Oberverwaltungsgericht der Freien Hansestadt Bremen

OVG: 1D 203/01
Bt

Verkiindet am 10.12.2001

gez. Bothe
u.d. G
Im Namen des Volkes!
Urteil
In der Verwaltungsrechtssache

hat das Oberverwaltungsgericht der Freien Hansestadt Bremen - 1. Senat - durch die Richter Prof.
Pottschmidt, Gobel und Alexy sowie die ehrenamtlichen Richter F. Mix und S. Skorsetz aufgrund der
mundlichen Verhandlung vom 10.12.2001 fur Recht erkannt:

Der gegen das Ortsgesetz tber die formliche Festlegung eines
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs , Osterholzer Feldmark*
gerichtete Normenkontrollantrag wird zurtickgewiesen.

Die Kosten des Verfahrens hat der Antragsteller zu tragen.

Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Antragsteller darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung
in Hohe des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die

Antragsgegnerin zuvor Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand
Der Antragsteller wendet sich im Normenkontrollverfahren gegen die ortsgesetzliche Festlegung eines
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Osterholzer Feldmark®.

Durch Ortsgesetz vom 30.03.1999 (BremABI. 1999, 239 und 1999, 265), das die Bremische

Birgerschaft (Stadtblrgerschaft) am 23.03.1999 beschlossen hatte, wurde im Osten der Stadt ein etwa

245 ha grol3es Gebiet sudlich der Osterholzer Dorfstral3e als stadtebaulicher Entwicklungsbereich
festgelegt; wegen der Abgrenzung des Entwicklungsbereichs im einzelnen wird auf § 2 des
Ortsgesetzes verwiesen.

Das 245 ha grof3e Gebiet ist von bebauten Stadtteilen umgeben, selbst aber unbebaut und tberwiegend

landwirtschaftlich genutzt. In dem Gebiet ist noch ein Vollerwerbslandwirt anséssig, der 26 ha
bearbeitet. Gro3e Flachen des Gebiets sind an Landwirte verpachtet, deren Hofstellen sich am
Stadtrand befinden und die dort von naturschutzrechtlichen Restriktionen betroffen sind und deshalb
Pachtflachen in der Osterholzer Feldmark teilweise zum Gilleeintrag und zu entsprechendem
Getreideanbau nutzen. Im Nordosten wird auf Pachtland ein Reitsportzentrum (Schimmelhof e. V.)
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betrieben, auf einer Teilflache im Westen des Gebiets befinden sich Kleingarten. Das Gebiet ist - bis auf
kleinere Teilflachen - als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen (Verordnung vom 02.07.1968); die
Zuordnung soll teilweise aufgehoben, das Landschaftsschutzprogramm selbst geadndert werden. Es ist
beabsichtigt, einen Landschaftsplan fir den nach Durchfiihrung der Entwicklungsmafnahme
verbleibenden Landschaftsraum aufzustellen und Ausgleichsmafinahmen vorzusehen. Das
Entwicklungsgebiet gilt als wertvolles groR3flachiges Biotop inmitten der Stadtlandschaft. Der sidliche
Grenzbereich des Gebiets ist durch angrenzende Eisenbahnstrecken larmbelastet. Im Norden grenzt
das Gebiet unmittelbar an (ehemals) landwirtschaftliche Hofstellen und im weiteren an bebautes
Stadtgebiet. Im Westen grenzen Wohngebiete und ein Eisenbahnausbesserungswerk an, im Osten
Wohngebiete.

Das Gebiet besteht aus 35 Grundstticken, von denen viele sehr langgestreckt sind und sich von der
Nord- bis zur Stidgrenze des Gebiets ausdehnen (s. Blatt 55, 56, 69 GA). Die Grundstiicke gehdren 25
Eigentimern oder Eigentimergemeinschaften. Der Antragsteller ist Eigentimer eines 19,1 ha grof3en
Grundstiicks in diesem Gebiet. Andere Grundeigentiimer, die zusammen Uber 46 % der Gesamtflache
verfigen, haben sich in einem gesonderten Normenkontrollverfahren gegen das Ortsgesetz gewandt (s.
dazu Urteil des Senats vom 05.09.2000 - OVG 1 D 472/99 - und BVerwG, B. v. 30.01.2001 - BVerwG

4 BN 72.00).

Die Deputation fur das Bauwesen beschlof3 am 13.03.1997 (BremABI. 1997, 178), dal}
Voruntersuchungen durchgefuhrt werden sollten, um Beurteilungsgrundlagen firr die Festsetzung eines
Entwicklungsbereichs ,Osterholzer Feldmark® zu gewinnen. Die Deputationsvorlage nannte folgende
Planungsziele: Bereitstellung von Wohnungsbauflachen, insbesondere Flachen fir Einfamilienh&duser
und Doppelh&user, einschlielich technischer und sozialer Infrastruktur, Ansiedlung von nichtstérendem
Gewerbe entlang der Eisenbahnstrecke, Flachen fur Natur- und Naherholung und Kleingérten,
bedarfsgerechte Verkehrsanbindung.

In der Folgezeit wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgeschrieben und durchgefihrt, es wurden
Verkehrsanalysen angestellt und Konzepte fir die Verkehrsfihrung entwickelt, ferner eine Reihe
weiterer Erhebungen vorgenommen (Schulen, Kindergéarten, Wasser, Abwasser, Altlasten,
Grundstlickspreise). Hierzu wird auf den von der Antragsgegnerin vorgelegten Aktenordner lli
verwiesen, ferner auf das Gutachten zur Landwirtschaft in der Osterholzer Feldmark (Aktenordner V).

Uber den Flachenbedarf fiir den Wohnungsbau in Bremen wurden mehrere Untersuchungen angestellt.
Das GEWOS-Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnungsforschung, Hamburg, hat im Auftrage der
Antragsgegnerin die Umlandwanderungen in der Region untersucht und im April 1996 seinen
Endbericht vorgelegt. Der Wanderungsverlust Bremens hatte in den Jahren 1990 bis 1994 17.5069
Personen betragen. Das Gutachten kommt auf der Grundlage von Befragungen zu dem Ergebnis, dald
Haushalte - meist Kleinfamilien - mit mittlerem bis h6herem Einkommen abwandern, und daf sie dies
aus wohnungs- und wohnanlagenbezogenen Griinden tun. Die fur Bremen negative Wanderungsbilanz
bewirke eine Strukturveranderung in der Bevdlkerung, weil die Sozialstruktur der abwandernden
Haushalte nur in Teilen derjenigen der Zuwanderer entspreche. Bei letzteren dominierten ,Single-
Haushalte" mit eher geringem Einkommen und Orientierung am Arbeits- oder Ausbildungsplatz. Das
Institut empfiehlt fir GegenmalRnahmen an erster Stelle die Férderung des Eigenheimbaus. Wegen der
Einzelheiten wird auf den genannten Endbericht verwiesen (BI. 257 ff. der Akte 1 D 472/99). Die
Abwanderung in das niedersachsische Umland hélt an; in den 90iger Jahren sind 83.386 Personen aus
Bremen ins Umland gezogen, davon 16 % in Regionen, die dem Ortsteil Osterholz benachbart sind
(BAW, Institut fur Wirtschaftsforschung, Gutachten zur regionalwirtschaftlichen Bewertung der
EntwicklungsmalRnahme Osterholzer Feldmark, Seite 15 - Anlage 3 zum Schriftsatz der
Antragsgegnerin vom 31.07.2001). Das Gutachten (Seite 3 und Seite 12) stellt fest, fur langere Zeit
seien in Bremen insbesondere bautragerfreie Grundsticke fur Familienhduser kaum angeboten
worden. Dies sei aus der Sicht von Eigenheimbewerbern ein wichtiger Aspekt. In der Osterholzer
Feldmark sollten die Flachen fur Einfamilienh&duser deshalb bautragerfrei angeboten werden.

Der Senator fir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung erarbeitete ein ,Stadtentwicklungskonzept Bremen*,
das im Juli 1999 vorgelegt wurde. Der darin enthaltene ,Baustein Wohnungsbaukonzept” (Bl. 226 der
Akte 1 D 472/99) wurde auf der Grundlage des schon genannten GEWOS-Gutachtens entwickelt.
Danach wird fiir die Erhaltung der gegenwartigen Einwohnerzahl Bremens (sog. Ziel |) fir den Zeitraum
bis 2010 ein Flachenbedarf fir den Neubau von 29.300 Wohneinheiten prognostiziert. Die Prognose
berlcksichtigt als Erfahrungswert, daf3 aus unterschiedlichen Griinden nicht auf allen Flachen die dort
zulassigen Bauvorhaben realisiert werden, dal3 vielmehr zur Erreichung einer Wohnungsbauzielzahl
eine Flachenreserve von 60 % erforderlich sei. Einschlie3lich vorgesehener grolierer Baugebiete,
insbesondere einschlie3lich des vorgesehenen Baugebietes ,Osterholzer Feldmark* ergebe sich nur ein
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Flachenpotential fir 25.900 Wohneinheiten, so daf3 noch ein weiteres Flachenangebot von 3.400
Wohneinheiten zuséatzlich erforderlich werde. In dem Flachenpotential nehme der Einfamilienhausbau
eine steigende Bedeutung ein. Diese in dem ,Baustein Wohnungsbaukonzept* genannten Zahlen sind
bereits im November 1998 in die Vorbereitung der Entwicklungssatzung einbezogen worden (BA,
Ordner 70/1, Bl. 213 ff.). Die Flachenbereitstellung und die Bedarfskalkulationen sind zwischenzeitlich
von der Deputation fiir Bau und Umwelt aktualisiert worden (Stand 16.11.1999; Bl. 299 der Akte 1 D
472/99); danach reicht das nach den gegenwartigen Planungen bis zum Jahre 2010 realisierbare
Flachenangebot nur fiir 24.357 Wohneinheiten. Aus dem Baufertigstellungsplan fir die Stadt Bremen
(Stand 20.07.2000) ergibt sich - nach Angabe der Antragsgegnerin - bis 2010 ein Flachenangebot fiir
10.500 Einfamilienhauser. In Bremen wird danach bis 2010 unter Bertcksichtigung einer Entspannung
auf dem GeschoRwohnungsmarkt mit der Fertigstellung von 1.400 Wohneinheiten jahrlich gerechnet,
davon 50 % im Einfamilienhausbereich. Nach der Wohnungsprognose des Bundesamtes flr Bauwesen
und Raumordnung (BBR-Prognose 2015, BI. 78, 79 GA) wird sich ein verstarkter Trend zum Ein- und
Zweifamilienhaus fortsetzen. Der Anteil an den Fertigstellungen aller Wohnungen wird danach in den
nachsten 10 Jahren bei 55 % liegen (BIl. 79 GA).

Das Planungsamt der Antragsgegnerin fihrte im Rahmen der Vorbereitung mit 14 Eigentimern
Gesprache, die indessen nicht zum Abschlul? stadtebaulicher Vertrage fihrten. Die Eigentiimer, mit
denen Gespréache geflihrt wurden, reprasentieren 85,5 % der gesamten Flache, weitere 10,5 %
befinden sich im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen, die verbleibenden 4 % fallen auf verstreute
kleinere Grundstiicke. Wegen der Einzelheiten wird erganzend auf BI. 55 ff. des von der
Antragsgegnerin vorgelegten Aktenordners IV verwiesen, ferner auf Bl. 205 ff. der Akte 1 D 472/99.

Der BeschluR3fassung der Bremischen Burgerschaft (Stadtbirgerschaft) lag die Drucksache 14/790 S -
Mitteilung des Senats vom 09.02.1999 - mit Anlagen zugrunde (BI. 58 ff. GA - kiinftig auch bezeichnet
als Begrindung des Entwicklungsortsgesetzes -). Darin wird ausgefuhrt:

Es sollten Wohnungen, zugehérige Gemeinbedarfseinrichtungen errichtet, ein Landschaftspark und
Kleingarten geschaffen sowie gewerbliche Flachen erschlossen werden. Der erhdhte Bedarf an
Wohnraum und Gewerbestandorten solle zeitgerecht gedeckt werden, das erfordere eine einheitliche
Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der MaRnahmen, die durch Bebauungsplane konkretisiert
werden sollten. Der Flachennutzungsplan solle angepalfit werden (der Planaufstellungsbeschluf3 zur 88.
Anderung des Flachennutzungsplans datiert vom 22.04.1998).

Die erhebliche Abwanderung ins Umland sei auf das begrenzte Angebot fiir Familienheime in Bremen
zuriickzufuihren und werde durch Preisvorteile im Umland weiter begiinstigt. Der anhaltende
Abwanderungstrend habe Nachteile fur die Stadt, insbesondere fiihre er zu steuerlichen
Einnahmeverlusten, die die Lebensfahigkeit des Stadtstaates stark beeintrachtigten. Um dem
Abwanderungstrend entgegenzuwirken, misse in den nachsten Jahren ein attraktives Angebot an
Grundstiicken fur Einfamilienh&user an verschiedenen Standorten der Stadt bereitstehen (dazu werden
die bereits oben mitgeteilten Bedarfsprognosen wiederholt). In der Osterholzer Feldmark sollten Flachen
fir 1.600 bis 1.800 Einfamilienh&auser bereitgestellt werden auf einer Flache von rund 90 ha. Ein
Verzicht auf die Entwicklung der Osterholzer Feldmark werde in diesem Marktsegment zu Engpassen
fuhren, Abwanderungen begulnstigen und Zuziige von Neubturgern erschweren. Alternative Standorte
dieser Grol3e mit vergleichbar gunstigen stadtebaulichen Voraussetzungen seien in Bremen nicht
vorhanden.

Im Bereich der Bahnlinie machten die Larmeinwirkungen eine Wohnbebauung problematisch, hier
sollten 20 bis 30 ha fur gewerbliche Nutzung erschlossen werden. In den vergangenen Jahren seien
zahlreiche Gewerbebetriebe in Gewerbegebiete des Umlandes abgewandert. Es komme darauf an,
maoglichst viele Unternehmen in der Stadt zu halten. Besonders der Bremer Osten bilde einen
Nachfrageschwerpunkt, dem bisher kein ausreichendes Angebot an Gewerbeflachen habe
gegenibergestellt werden kdnnen. Die geplanten Gewerbeflachen seien verkehrsginstig an die
Autobahn angebunden und gegeniiber dem Umland konkurrenzfahig. Hervorzuheben sei auch die fur
Zulieferer guinstige Nachbarschaft zum Daimler-Chrysler-Werk Bremen.

Daneben sei die Schaffung eines grof3en und zusammenhangenden Griin- und Freiraumbereiches
geplant; die dominierenden Landschaftselemente sollten in einem ,Landschaftspark Osterholzer
Feldmark"” erhalten werden (ca. 120 ha). Im Bremer Osten gebe es kaum 6ffentlich zugangliche
Grinraume, der Park befriedige ein dringendes Bediirfnis der Menschen in den schon vorhandenen wie
in den hinzukommenden Wohngebieten und solle auch zum Ausgleich fir den mit der umfénglichen
Siedlungsentwicklung verbundenen Natureingriff beitragen.
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Die befragten Grundeigentimer seien Uberwiegend nicht oder nur eingeschrankt zur Mitwirkung bereit
(S. 91.); gegenwartig sei eine Bereitschaft, einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlieRen, durch den die
Planungsziele erreicht werden kénnten, nicht erkennbar (S. 21). Die schmalen und langgestreckten
Grundstiicke machten eine umfangliche Bodenneuordnung notwendig. Eine ziligige Mobilisierung von
Baugrundstiicken kdnne nur im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme sichergestellt
werden (S. 11). Nur in diesem Verfahren lasse sich auch die Finanzierung darstellen (S. 12); dazu wird
auf die der Drucksache 14/790 S als Anlagen 3-5 beigefugten Kosten- und Finanzierungsubersichten
nebst Erérterungen verwiesen (S. 24 ff.). Die ziigige Bereitstellung von Bauflachen fir
Einfamilienhauser sei erforderlich, um dem derzeit deutlichen Abwanderungstrend zu begegnen. Dazu
wird auf die Zeit- und MaRnahmenuibersichten in Anlage 1 zur Drucksache 14/790 S verwiesen (S. 22).
Zugleich biete die Osterholzer Feldmark zur Befriedigung des erhdhten Bedarfs an Arbeitsstatten einen
gut angebundenen und nachgefragten Standort (S. 11). Die nachteiligen Auswirkungen auf die
Landwirtschaft konnten durch unterschiedliche Manahmen gemildert oder vermieden werden (S. 11).
Ohne stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme erfordere die Ansiedlung DM 102 Mio. aus 6ffentlichen
Kassen, die Entwicklungsmaflnahme finanziere sich demgegeniber aus den entwicklungsbedingten
Bodenwertsteigerungen weitgehend selbst. Der mit der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme
verbundene grof3ere Eingriff in das Eigentum sei durch das Uberwiegende Gemeinwohlinteresse
gerechtfertigt.

Erganzend wird auf den weiteren Inhalt der Drucksache 14/790 S nebst deren Anlagen verwiesen.

Zugleich mit der BeschluRfassung tber die formliche Festlegung des Entwicklungsbereichs Osterholzer
Feldmark (Bremische Birgerschaft - Stadtblrgerschaft - Beschlu3protokoll der 47. Sitzung vom
23.03.1999, s. Bl. 75 ff GA) faldte die Stadtbiirgerschaft den Beschlufd Nr. 14/691 S, der folgenden
Wortlaut hat (Auszug):

,Die Stadtbilrgerschaft fordert den Senat auf:

1. als erste Umsetzungsmafinahme im Hinblick darauf, daf3 es im Bremer Osten kaum
offentlich zugéngliche Griunraume gibt, vielmehr Flachen mit nur eingeschrénkter
Zuganglichkeit, die Realisierung des in der Osterholzer Feldmark geplanten
Landschaftsparks mit dominierenden Landschaftselementen und einer vielfaltigen
Parklandschaft unter Einbeziehung von Flachen fur Kleingarten vorzubereiten und
einzuleiten, um durch geeignete MaRnhahmen das bislang kaum zugéangliche Gebiet
als Landschaftspark ziigig fiir die Bewohner mit einem Angebot neuer Spazierwege
und Erholungsmaoglichkeiten zu 6ffnen;

2. die Freiraumplanung im Entwicklungsgebiet zu bearbeiten, da eine Realisierung der
Entwicklungsziele fir die verschiedenen Nutzungsarten in dem gesamten
Entwicklungsbereich der Osterholzer Feldmark unterschiedliche Zeitperspektiven in
Anspruch nehmen wird. Vor dem Hintergrund der geplanten gewerblichen
Entwicklung in der Arberger/Mahndorfer Marsch ist die Bauleitplanung nur fur den
Wohnungsbau aufzunehmen;

Der Antragsteller hat am 04.08.2000 einen Normenkontrollantrag bei dem Oberverwaltungsgericht
eingereicht. Er tragt - z. T. im Wege der Bezugnahme - vor:

Der Planung fehle der Gemeinwohlbezug, weil ein Bedarf fur die Schaffung gewerblicher Flachen fehle.
Das fuhre zur Nichtigkeit des ganzen Ortsgesetzes, dessen Gesamtkonzeption nicht in seine Elemente
aufgespalten werden kdnne. Der Senat habe in seinem die Osterholzer Feldmark betreffenden Urteil
vom 05.09.2000 wiederholt die Drucksache 14/790 S als maRgeblich angesehen, weiche aber im
Widerspruch hierzu hinsichtlich des Gewerbeansiedlungsziels davon ab. Dies sei nicht plausibel und
musse als verfehlt angesehen werden. Der zuséatzliche Beschlul? der Birgerschaft betreffe nur die
ausfuhrenden Bebauungspléane, die Zielbezeichnung im Ortsgesetz selbst sei unverandert geblieben.
Ganzlich irrelevant seien spatere Veranderungen in den Zielvorstellungen.

Die wohnungspolitische Zielsetzung der Planung sei ebenfalls nicht tiberzeugend. Es bestehe kein
erhohter Bedarf an Einfamilienhdusern. Der Antragsteller verweist dazu auf einen Zeitungsartikel des
Weser-Kurier vom 26.01.2001 (s. Bl. 37 GA), demzufolge der Markt verhalten sei, das Kaufinteresse
sich in Grenzen halte, das Angebot wachse und die Preise gedampft seien. Er vertritt die Auffassung,
damit habe sich die Prognose der Antragsgegnerin schon alsbald als offenkundig falsch erwiesen. Dem
komme eine Indizwirkung fur die Fehlerhaftigkeit der Prognose zu. Es sei schon zweifelhaft, ob
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Uberhaupt auf einen spezifischen Bedarf an Einfamilienhdusern abgestellt werden diirfe; es héatten sich
bisher aber auch erst 80 Bauinteressenten gemeldet.

Die Prognose sei auch gar nicht plausibel. Ein Engpalf? bei der Wohnungsversorgung sei nicht
erkennbar, denn der angenommenen Nachfrage stehe ein ausreichendes Angebot gegentber. Das
Angebot an Bauflachen sei in Bremen breit, die Preise seien giinstig, Bremen verflige Uiber grof3e
Flachenreserven. Zudem kénnten entgegen den Angaben der Antragsgegnerin in Baulticken nicht
lediglich 464 Einfamilienhauser realisiert werden, sondern nach Auskunft der zustandigen Bediensteten
2.000 Einfamilienhduser.

Die Rechnung mit einem 60 %-Uberhang kénne eine Enteignung nicht rechtfertigen. In Wahrheit
betreibe die Antragsgegnerin eine den Einsatz des Entwicklungsrechts nicht rechtfertigende
Bodenvorratspolitik. Damit wolle sie offenbar anderen Griinden der Unzufriedenheit von Birgern
begegnen. Wenn Bauflachen in Bremen tatsachlich knapp waren, wirden die vorhandenen
Baumadglichkeiten zlgig realisiert werden. Was ,erhohter Bedarf sei, liege nicht im politischen
Ermessen der Gebietskorperschaft, diese habe keine Kompetenz zur Festlegung des
Enteignungszwecks.

Auch sei die dem GEWOS-Gutachten 1996 zugrunde liegende Zielvorgabe ,falsch®, denn sie fihre
dazu, dal? mit der Bodenbevorratung nicht nur der Wanderungsverlust, sondern auch das
Geburtendefizit kompensiert werden solle. Das Gutachten sei auch im Ubrigen unzureichend. Die
Befragung sei weder demoskopisch reprasentativ, noch schliel3e sie die Frage nach den Grinden des
Wegzugs aus Bremen ein. Allerdings empfehle das Gutachten, was bezeichnend sei, die Stadt solle
Bodenvorratspolitik und Bauzuschiisse als Gegenmittel gegen die Abwanderung einsetzen. Im tbrigen
aber belege das Gutachten die Wegzugsgriinde nicht konkret. Die Abwanderungssituation sei bei
anderen Grol3stadten in gleicher Weise gegeben.

Zwischenzeitlich seien die Bauflachen in Borgfeld hinzugekommen, die in den der Planung zugrunde
liegenden Gutachten nicht berlicksichtigt worden seien. Daneben seien auch durch weitere
Bebauungspléane Wohnungsbauflachen erschlossen worden. Bei der Bedarfsprognose muif3ten
samtliche Wohnungsbauflachen bertcksichtigt werden. Die Ermittlungen der Antragsgegnerin seien
statistischer Natur, ein tatsachlicher Wohnbedarf sei nicht ermittelt worden. Auch gebe es weder eine
langfristige Globalplanung noch eine kleinrdumige Bevolkerungsprognose.

Fur den geplanten Landschaftspark gebe es keinen die Enteignung rechtfertigenden Bedarf, er werde
nicht konkret vom Allgemeinwohl gefordert, geschweige denn in der vorgesehenen GrofRe. Nur
pauschal werde eine Unterversorgung mit éffentlichen Griinanlagen behauptet, zudem gebe es reichlich
Erholungsmdglichkeiten sowohl in Bremen wie im niederséchsischen Umland. Im Stadtteil Osterholz
werde sowohl der Zutritt zu den Grinflachen des dortigen Zentralkrankenhauses allgemein erlaubt als
auch der Zutritt zu dem ausgedehnten Friedhof. Der Bedarf an Ausgleichsflachen sei nicht quantifiziert
worden; sie hatten auch nicht ohne weiteres Gemeinwohlbezug, dafiir ware vielmehr der Nachweis
erforderlich, daR ein Ausgleich nicht an anderer Stelle getroffen werden kénne. In erster Linie kdmen
dafur die jeweils auf den geplanten Baugrundstticken verbleibenden Freiflachen in Betracht. Kleingarten
gehorten von vornherein nicht zum Gemeinbedarf, jedenfalls misse der Mal3stab insoweit ebenso
streng sein wie beim ,erhéhten Wohnbedarf. In Wahrheit bleibe in den Flachen des Landschaftsparks
bis auf einige Wege alles wie bisher. Der Begriff ,Landschaftspark” sei ohnehin irrefihrend. Die Flachen
sollten Uberwiegend privat landwirtschaftlich genutzt werden und einschlieR3lich der geplanten
offentlichen Wege sollten nur kleine Teile dazwischen 6ffentlich zugénglich sein. In Wahrheit laufe dies
auf eine privatnitzige Enteignung hinaus.

Die gebotene Abwagung sei unzureichend, sie bestehe weitgehend aus der Wiederholung der
Tatbestande. Die Planung beruhe insbesondere hinsichtlich der ver-kehrstechnischen Annahmen auf
Abwagungsfehlern. Die StraRenbahn werde nicht in das Gebiet hineingefiihrt. Es werde nur eine
BuserschlieBung geben. Dazu komme ein ausgepragter Individualverkehr. Dies alles werde das Ubrige
Stral3ennetz belasten und zu neuen Umweltbelastungen fihren. Auch der im Rahmen der Planung
angestrebte Stadtbahnhaltepunkt sei von dem zustandigen Verkehrstrager nicht vorgesehen.

Die Finanzierung sei ungesichert. Darunter werde, wie die Erfahrungen in anderen bremischen
Baugebieten zeigten, die Schaffung der Infrastruktur leiden. Es zeige sich in den Neubaugebieten, dal3
Platze in Kindertagesstatten und Grundschulen fehlten und auch nicht geschaffen wiirden. Dadurch
wirden Spannungen in die umgebenden Gebiete getragen, die die Zusatzbelastungen nicht aufnehmen
konnten.
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Einen Abwagungsfehler stelle es weiterhin dar, dal’ landwirtschaftliche Betriebe in ihrer Existenz
gefahrdet wirden und daf? auch die Bedeutung des letzten innerstadtischen Landschaftsschutzgebiets
verkannt werde.

Die Antragsgegnerin verfolge einen baurechtlich unbeachtlichen Zweck. Es gehe ihr nicht um
Wohnraumbeschaffung, Wohnraum sei gentigend vorhanden. Vielmehr gehe es ihr um die Starkung
ihrer Steuereinnahmen. Dieses fiskalische Interesse reiche aber nicht aus. Es mangele auch aus
diesem Grunde an der Gemeinwohlorientierung. Die Enteignungsvorwirkung der Festsetzung erfordere
ein besonders schwerwiegendes 6ffentliches Interesse.

Die Antragsgegnerin entziehe sich ihrer Pflicht, einen Flachennutzungsplan aufzustellen.
EntwicklungsmalRnahmen stellten nur raumlich begrenzte Planungen dar. Erforderlich sei eine
Gesamtplanung. Ohne eine solche bleibe eine Entwicklungsmafinahme ein funktionsloser Torso.

Die Antragsgegnerin sei nicht in der Lage, die MaBnahme zugig durchzufuhren. Dazu fehlten ihr die
finanziellen Mittel. Nach ihren derzeitigen Annahmen solle sich die Realisierung bis 2015 und damit auf
einen unzulassig gedehnten Zeitraum erstrecken.

Es mangele an einem vorausgegangenen Raumordnungsverfahren und an der Abstimmung mit den
Umlandgemeinden. Grinflachen dirften nur als ultima ratio einer Bebauung zugefiihrt werden; es
mangele an der Prifung, ob der angenommene Bedarf nicht auf gewerblichen Brachflachen,
insbesondere nicht mehr genutzten Hafenflachen, verwirklicht werden kénne. Zudem sei ungepriift
geblieben, ob die vorgesehene Bebauung ein potentielles Schutzgebiet nach der europaischen FFH-
Richtline beeintrachtige. Auch die Bedarfsprognose sei unzureichend; denn inzwischen hétten sich die
Marktverhaltnisse verandert. Es gebe ein Uberangebot an Wohnungen. Nur noch Einfamilienh&user und
Doppelhduser wiirden derzeit gebaut.

Inzwischen hétten sich durch die Aufstellungsverfahren fir die Bebauungsplane 2228 und 2229
Anderungen fiir das vorgesehene Entwicklungsgebiet ergeben. Diese Bebauungspliane tiberschnitten
sich im Westen und im Norden teilweise mit dem Entwicklungsbereich, der dadurch verkleinert werde.
Auch veranderten sich insoweit die Zielvorgaben. Die Entwicklungssatzung sei deshalb nichtig, und
zwar insgesamt.

Unabhangig hiervon erhéhe der Bebauungsplan 2228, durch den bestehende Gewerbegebiete an die
Osterholzer HeerstralRe angeschlossen werden sollten, das Verkehrsaufkommen in diesem Bereich
zusatzlich. In den erwdhnten Bebauungsplanen kénnten diese Probleme nicht geldst werden. Es sei
deshalb ein Raumordnungsverfahren erforderlich. Die Osterholzer Heerstral3e sei zur Aufnahme des
zusatzlichen Verkehrs nicht in der Lage. Die Antragsgegnerin komme den erforderlichen
StralRenbaumaf3nahmen nicht nach.

Unabhangig hiervon fuhre der Bebauungsplan 2229 zu einer Teilnichtigkeit der Entwicklungssatzung. Er
solle Lickenbebauung im Bereich der Hofstellen an der Osterholzer DorfstralRe durch Einfamilienhauser
ermdoglichen. Deutlicher kénne das angebliche zwingende Bedrfnis flr den geplanten
Entwicklungsbereich gar nicht konterkariert werden: Jedenfalls misse hier eine Reduzierung in dem
Malie stattfinden, in dem jetzt im Wege der Lickenbebauung Flachen fiir Eigenheime verflgbar
wirden.

Ein Umlegungsverfahren hatte ausgereicht. Die Gesprachsangebote hatten keinen
substantiellen Gehalt gehabt.

Der Antragsteller beantragt,
festzustellen, daf das Ortsgesetz Uber die férmliche Festlegung eines stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs ,Osterholzer Feldmark” vom 30.03.1999 (BremABI S. 239) nichtig ist.
Die Antragsgegnerin beantragt,
den Normenkontrollantrag zurtickzuweisen.

Durch die Entwicklungsmaf3nahme sollten bis zum Jahre 2009 1.600 bis 1.800 Wohn-
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einheiten in Einfamilienhausern oder Zweifamilienhdusern baureif gemacht werden, um insbesondere
der Umlandabwanderung und den mit ihr verbundenen raumstrukturellen Nachteilen und negativen
Auswirkungen auf die Entwicklung des Bundeslandes und der Stadt Bremen entgegenzuwirken.

Soweit der Antragsteller die RechtmaRigkeit der Entwicklungsmaf3nahme im Hinblick auf
Gewerbeflachen beanstande, Uibersehe er, daR die MaRnahme nicht auf Schaffung von
Gewerbeflachen ziele. Dies sei zwar nach dem Konzept der vorbereitenden Verwaltung noch der Fall
gewesen und werde deshalb in der Drucksache 14/790 S noch so dargestellt. Auch stelle die sidliche
Zone der Osterholzer Feldmark einen guten Standort fiir gewerbliche Arbeitsstétten dar. Die
Stadtblrgerschaft habe aber zeitgleich mit der Entscheidung tber die EntwicklungsmalRnahme
beschlossen, diese auf die Schaffung des Landschaftsparks und der Wohnflachen zu konzentrieren.
Der hierin zum Ausdruck gekommene Wille des Ortsgesetzgebers sei mal3gebend.

Die ausflllende Planung sei inzwischen weiter entwickelt worden (Rahmenplan Anlage 6 zum
Schriftsatz der Antragsgegnerin vom 31.07.2001 - Bl. 42 GA - kunftig: Rahmenplan). Die
Gewerbeflachenaufschliel3ung sidlich der Autobahn ermdgliche, in der Osterholzer Feldmark auf
Gewerbeflachen zu verzichten. Damit kénne auch eine Stral3enverbindung noérdlich der Bahn durch den
sudlichen Randstreifen der Osterholzer Feldmark entfallen, was zur Minderung der Larmbelastung in
der Osterholzer Feldmark fiuihre. Die Wohnflachen seien durch den entlang der Bahn vorgesehenen
Kleingartenstreifen hinreichend gegen Larm geschiitzt. Gewerbliche Gebaude benétige man zur
Begrenzung der Larmausbreitung nicht mehr. Die Wohnflachen hétten deshalb von 90 auf 110 ha
vergroRert werden kénnen. Auch der Landschaftspark werde vergrof3ert angelegt.

Die Ziele und Zwecke standen mit § 165 Abs. 2 und § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB im Einklang. Die
besondere Bedeutung der Flache fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sei gegeben, weil
gegenwartig ein erhdhter Bedarf fir den Bau von Einfamilienhdusern bestehe. Dies werde deutlich an
dem anhaltenden Abwanderungstrend in das niederséchsische Umland, der darauf beruhe, daf dort ein
Eigentumserwerb leichter zu realisieren sei. Dem miisse Bremen entgegenwirken. Dazu sei ein
Flachenangebot an verschiedenen Stellen der Stadt vorzuhalten. Die Gréf3e der Osterholzer Feldmark
mache ein koordiniertes Handeln erforderlich.

Gegen die Umlandabwanderung treffe Bremen MalRnahmen nicht blof3 wegen der Auswirkungen auf
das Steueraufkommen. Vielmehr bertihre die Abwanderung die gemeindliche Entwicklung erheblich.
Die Bevdlkerungszahl schrumpfe. Die Bevolkerungsstruktur veréandere sich. Die raumliche Trennung
zwischen Wohnstatten und Arbeitsorten werde vergréRert mit der Folge von Pendlerstrémen und
erhohter Verkehrsbelastung. Als Stadtstaat misse Bremen in besonderem Mafle darauf bedacht sein,
die Birger in der Stadt zu halten, weil dies die Identifikation der Biirger und ihre innere Bindung an das
Bundesland Bremen beriihre. Die wirtschaftliche Lebensfahigkeit des Stadtstaates hange von der
Verteilung des Steueraufkommens ab, fur die der Wohnort der Blrger unmittelbare Relevanz besitze.
Die finanzwirtschaftlichen Auswirkungen der Umlandabwanderung seien erheblich. Die
Einnahmeschwéache Bremens sei wesentlich auf den seit Jahrzehnten anhaltenden Einwohnerverlust
zuriickzuftuihren. Damit sei die Landesentwicklung beriihrt, das sei im Rahmen stadtebaulicher
EntwicklungsmalRnahmen zu bertcksichtigen (8 165 Abs. 2 BauGB). Der Umlandabwanderung dtirfe
mit Mitteln des Entwicklungsrechts entgegengewirkt werden.

Die EntwicklungsmafRnahme misse dem Wohl der Allgemeinheit dienen. § 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB
treffe insoweit keine abschlieRende Aufzahlung. Der Entwicklungsbereich Osterholzer Feldmark diene
der Schaffung von Wohnraum, von Gemeinbedarfsflachen und von Folgeeinrichtungen. Er diene damit
dem Wohle der Allgemeinheit. Die enteignungsrechtliche Vorwirkung sei berlicksichtigt worden. Sie
habe zur Folge, daf? die Priifung der enteignungsrechtlichen Voraussetzungen vorverlegt worden sei auf
die Beschluf3fassung tber den Entwicklungsbereich. Sie erfordere noch kein ins einzelne gehendes
Planungskonzept. Vielmehr sei nur pauschal zu prifen, ob die MaRnhahme insgesamt vom Wohl der
Allgemeinheit getragen werde. Ein ,erhdhter Bedarf‘ an Wohnraum setze eine Nachfrage voraus, die
das Angebot deutlich tibersteige. Die Bedarfssituation miisse objektiv belegbar gegeben sein. Die Stadt
sei aber nicht auf eine blo3e Reaktion auf Engpasse verwiesen. Baurechtliche
EntwicklungsmalRnahmen seien nicht Instrumente eines Notstandsrechts. Vielmehr sei die Entwicklung
auf eine mittelfristige Realisierung angelegt. Sie wirke auf den Baulandmarkt ein und enthalte ein
gestaltendes Element.

Der Bedarf sei gegeben und im bremischen Gemeindegebiet ohne den Einsatz der Instrumente des
besonderen Stadtebaurechts nicht zu befriedigen. Flachen kdnnten mit dem allgemeinen baurechtlichen
Instrumentarium nicht im erforderlichen Umfange baureif gemacht werden. Ferner habe sich gezeigt,
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dafl3 auch im Wege der Absprache mit den Eigentimern die notwendigen Zielsetzungen nicht erreicht
werden konnten.

Im Segment Einfamilienhauser und Zweifamilienhduser bestehe ein objektiv belegbarer Bedarf. Im
Entwicklungsbereich ,Weidedamm llI* trafen zwar nicht alle Angebote die Nachfrage zu 100 %. Dies
gelte fur den GescholRwohnungsbau. Demgegentiber seien die Grundstiicke fur Eigenheime vollstéandig
vergeben und inzwischen auch bebaut. Im Hinblick auf die mégliche Parzellierung des dort urspriinglich
vorgesehenen Schulgrundstiicks mit dem Ziel der Schaffung von Einfamilienhausgrundstiicken gebe es
zahlreiche Anfragen trotz eines Grundstiickspreises von 650,-- DM pro gm. Im Entwicklungsgebiet
~Borgfeld“ werde der urspringlich fir freistehende Einfamilienhduser vorgesehene Anteil von 50 % der
Wohneinheiten im Hinblick auf die Nachfrage erhdht. Besonders nach freistehenden Einfamilienhdusern
sei die Nachfrage lebhaft. Im Teilbereich Borgfeld-Ost seien die vorgesehenen Einfamilienhauser im
wesentlichen bereits realisiert worden.

Die Antragsgegnerin habe den Ansatz gewahlt, die Nachfrage nach Bauland fir Eigenheime in Bremen
zu befriedigen und so der Umlandwanderung entgegenzuwirken. Die Grinde fir die Abwanderung in
das Umland, die durch das GEWOS-Institut 1996 ermittelt worden seien, seien fur die Planung
ausgewertet worden. Einen besonderen Bedarf an Wohnbauflachen fir Einfamilienhduser werde es
auch in den kommenden Jahren geben, in denen starke Geburtsjahrgange die Altersphase mit der
hochsten Nachfrage durchliefen. Es sei unabdingbar, in Bremen eine ausgewogene Sozialstruktur zu
erhalten, insbesondere auch jungen Familien den Eigenheimbau in Bremen zu ermdglichen. Das misse
jetzt geschehen. Die erhdhte Nachfrage werde nach 2010 aus demographischen Griinden abebben. Bis
dahin musse der Abwanderung ins Umland wirksam begegnet worden sein.

Entgegen dem Vortrag der Antragsteller stinden in Bremen ausreichende Bauflachen fir
Einfamilienheime derzeit noch nicht zur Verfiigung. In den Jahren 1990 bis 2000 seien jahrlich 500
Wohneinheiten in Einfamilienhdusern fertiggestellt worden. Dies reiche fir die Zukunft nicht aus. Im
gleichen Zeitraum seien jahrlich 8.000 Einwohner - 4.000 Haushalte - ins niedersachsische Umland
abgewandert, der Grof3teil (GEWOS-Gutachten 96: 80 %) mit dem Ziel, dort ein Einfamilienhaus zu
errichten.

60 % der Abwanderer hatten zuerst in Bremen nach einer Baumaoglichkeit gesucht (GEWOS-Gutachten
1996). Dies belege, dal ein erhebliches Nachfragepotential vorhanden sei. In Bremen standen bis 2010
planerisch Flachen fur 10.500 Einfamilienhauser zur Verfligung, deren Verwirklichung eine rechnerische
Fertigstellung von 900 Einheiten im Jahr erfordere. Die bisherigen Erfahrungen hatten gezeigt, daf3 stets
eine erhebliche Flachenreserve erforderlich sei, weil aus unterschiedlichen Griinden die rechtlich
gegebenen Baumdglichkeiten auf dem Markt nicht vollstandig realisiert wirden. In Bremen gehe man in
diesem Jahrzehnt von etwa 7.700 (jéhrlich 770) fertigzustellenden Einfamilienhausern aus, die
Flacheniberdeckung betrage somit in diesem Marktsegment nur 36 %. Die Osterholzer Feldmark
enthalte 15 % des gesamten bremischen Flachenpotentials fir den Bau von Einfamilienh&usern. Sollte
die Entwicklung der Osterholzer Feldmark nicht realisiert werden kénnen, kénne das in Bremen nicht
anderweitig ausgeglichen werden.

Entgegen der Darstellung des Antragstellers sei bei der Ermittlung des Flachenbedarfs die Méglichkeit
der Lickenbebauung bertcksichtigt worden. In Baullicken kdnnten 5.050 Wohneinheiten geschaffen
werden, darunter aber nur 464 Wohneinheiten in Einfamilienhausern (Bl. 299 der Akte OVG 1 D
472/99), dies bei einer steigenden Nachfrage nach Grundstiicken fir Einfamilienh&user (im Jahre 2000
+ 17 % gegeniber dem Jahr 1999). Die Osterholzer Feldmark liege an der Wanderungsachse in
Richtung Achim/Oyten mit einem interessanten Umlandangebot im Einfamilienhausbereich. Alle
anderen Moglichkeiten im Stadtteil Osterholz seien bis zum Jahre 2001 realisiert. Danach werde nur
noch die Osterholzer Feldmark verfligbar sein. Aul3erhalb dieses Bereiches seien die in Osterholz
verfigbaren Wohnflachen erschopft.

Zu Unrecht greife der Antragsteller die Qualitat der Bedarfsprognose an. Das vom Antragsteller
behauptete Auseinanderklaffen von Prognose und Realitat liege schon im Ansatz nicht vor. Selbst nach
dem vom Antragsteller angefiihrten Immobilienatlas 2000 der LBS werde die Nachfrage nach
freistehenden Einfamilienhdusern optimistisch beurteilt. Dal3 sich im Entwicklungsbereich Borgfeld-Ost
die Einfamilienhauser so gut hatten vermarkten lassen, zeige, daf3 attraktive Angebote in Bremen
angenommen wirden. Die Osterholzer Feldmark liege am Beginn der Wanderungsachse Achim-Oyten
und sei auch deshalb besonders geeignet, diesem Wanderungsstrom entgegenzuwirken.

Die Eignung der Entwicklungsmaf3nahme als Gegengewicht gegen die Abwanderungstendenzen
bezweifele der Antragsteller zu Unrecht. Die Wohnbauten wirden in den folgenden Jahren in sieben
Stufen verwirklicht und nicht etwa erst im Jahre 2010 angeboten. Die Antragsgegnerin betreibe



9

entgegen der Einschatzung des Antragstellers keine blof3e Bodenbevorratung. Die MaRhahme habe
auch keinen Zusammenhang zum Geburtendefizit, zumal auch bei sinkender Bevdlkerungszahl die Zahl
der Haushalte noch weiter zunehme. Die Angriffe des Antragstellers auf die fachliche Qualitat des
GEWOS-Gutachtens 96 seien nicht plausibel.

Die Schaffung des fur jedermann zuganglichen Landschaftsparks einschlie3lich der integrierten
Kleingarten entspreche dem allgemeinen Wohl. Es gehére zur Kernzielsetzung der
EntwicklungsmalRnahme, einen groRen Teil des Landschaftsraums zu erhalten. Eingriffe in Natur und
Landschaft sollten vermieden bzw. gemindert und ausgeglichen werden. Der Park und die Kleingérten
seien einmal im Zusammenhang mit dem neuen Wohngebiet zu sehen, sie steigerten dessen Qualitét
und ermdglichten Konfliktldsungen. Auch wirden einzelne landwirtschaftliche Nutzungen (z. B.
Pferdehaltung) ermdglicht. Zum anderen aber gebe es in Bremen-Ost keine frei zuganglichen Grin- und
Erholungsflachen; groRere unbebaute Flachen gehoérten zum Friedhof, zum Zentralkrankenhaus
Bremen-Ost, zur Pferderennbahn und zu anderen Sportanlagen oder seien landwirtschaftlich genutzt
(Ubersicht s. Rahmenplan S. 18). Die Zielsetzung fiir den Landschaftsplan erfordere die Einbeziehung
der gesamten Osterholzer Feldmark, allein mit Teilflachen sei sie nicht erreichbar. Es sollten die
Nutzungsanforderungen Erholung, Landwirtschaft, Naturschutz erfullt werden auf der Grundlage eines
Gesamtkonzepts fur den Landschaftsraum. Nach dem Stand der konkretisierenden Planungen sollten
10 ha fur Erholungsbereiche, 55 ha fur Landwirtschaft, 12 ha fur Naturschutz und 12 ha fur weitere
Grunflachen und Wasserflachen (Fleete) genutzt werden, hinzu kdmen 20 ha im Sitden des Gebiets fir
Kleingarten. Die Ausgleichsflachen seien in einer Umweltvertraglichkeitsstudie konkretisiert worden,
dazu sollten 12 ha Feuchtwiesen, Streuobstwiesen, Gehdlze und Feuchtbiotope geschaffen werden.
Entgegen der Auffassung des Antragstellers sei es aus Naturschutzgriinden geboten, den Ausgleich fur
Bebauung am gleichen Ort vorzunehmen; andere Flachen seien dafir in Bremen im tbrigen auch nicht
verflgbar.

Kleingarten hatten entgegen der Auffassung des Antragstellers einen Gemeinwohlbezug. Sie seien als
Teil des Parks konzipiert und fuihrten die UmschlieBung des Wohngebiets mit Griinflachen im Siden
fort. Sie enthielten ein differenziertes Wegesystem fiir Spazierganger und seien - ungeachtet der
privaten Nutzung der einzelnen Gartenparzellen - wertvolles Naherholungsgebiet. Sie seien auch
notwendig, um angesichts des Wegfalls vieler Kleingarten im Zuge der baulichen Entwicklung der Stadt
den bestehenden Bedarf zu decken. Auch im Ubrigen stehe der Erholungsfunktion des
Landschaftsparks nicht entgegen, daf3 die Besucher nicht alle Flachen betreten dirften. Entscheidend
sei, daR die Flachen durch ein Wegesystem erschlossen wiirden; dies sei in anderen Parks nicht
anders.

Die VerhaltnismaRigkeit werde gewahrt. Es gebe keine anderen Realisierungsmaéglichkeiten fiir den
erforderlichen Wohnungsbau. Es gebe auch keine Bereitschaft der Eigentimer, die Flachen in der
Osterholzer Feldmark ohne Ausweisung des Entwicklungsbereichs zur Verfligung zu stellen.

Die Finanzierung der EntwicklungsmaRnahme sei gewahrleistet. Die Einzelheiten seien in der
Drucksache 14/790 S und den der Drucksache beigefligten Anlagen dargelegt. Die Ausgaben und
Einnahmen seien sachgerecht und vollstandig dargestellt.

Die Abwagung aller gegenlaufigen Interessen sei nach ihnrem Verlauf und in ihrem Ergebnis nicht zu
beanstanden. Es sei zu bertcksichtigen, dafl? noch keine ins einzelne gehende Planungskonzeption
vorliegen musse, die Detailplanung vielmehr erst den ausfiihrenden Bebauungsplanen nach der
férmlichen Festlegung des Entwicklungsgebiets vorbehalten bleibe. Entgegen der Behauptung des
Antragstellers sei die Planung in das Stadtentwicklungskonzept eingefuigt. Auch die Bedeutung fiir die
Landwirtschaft und den Naturschutz sei beachtet worden. Die Landwirtschaft werde sich an diesem
Standort auf Dauer ohnehin nicht halten, weil rentable Betriebsgrof3en hier nicht mdglich seien. Dem
entspreche es, dalR es dort nur noch einen Vollerwerbsbetrieb gebe. Andere Eigentimer hatten ihre
Flachen verpachtet, wieder andere setzten auf Freizeiteinrichtungen (Pferdesport), die bei Durchfihrung
der EntwicklungsmaRnahme erhalten werden sollten. Die historischen Hofstellen kdnnten erhalten
bleiben.

Die ErschlieBungsmaglichkeiten seien abwagungsfehlerfrei erwogen worden. Die Anbindung an die
leistungsfahige - und kiinftig noch weiter auszubauende - Osterholzer Heerstral3e sei sachgerecht
(Ubersicht und Erlauterung s. Rahmenplan S. 45). Die Osterholzer HeerstraRe kénne den Verkehr aus
den neuen Wohngebieten aufnehmen. Sie werde durch den im Bau befindlichen ,Hemelinger Tunnel*
entlastet werden, der den Industriebereich (u. a. das Automobilwerk) zukiinftig mit dem Autobahnnetz
verbinden werde.
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Die privaten Belange der Landwirte seien umfassend bericksichtigt worden. Zudem werde die
Verwirklichung sich tiber etliche Jahre hinziehen, deshalb kénne fur eine gewisse Ubergangszeit auf die
Interessen der landwirtschaftlichen Betriebe auch im Zuge der Durchfiihrung der
EntwicklungsmalRnahme Riicksicht genommen werden. Es sei nicht zu beanstanden, dal3 der
Interessenkonflikt zwischen den Belangen der Eigentiimer und den stadtebaulichen Zielen zugunsten
der besonderen Bedarfssituation der Bevolkerung gelést worden sei.

Der Bebauungsplanentwurf 2228 (,,VerbindungsstralRe West") - Planaufstellungsbeschlufl vom
16.3.2000 - und der Bebauungsplanentwurf 2229 (,Osterholzer Dorf*)

- Planaufstellungsbeschluf? vom 19.10.2000 - beeintrachtigten den Entwicklungsbereich nicht. Vielmehr
diene die geplante VerbindungsstraRe im Einklang mit dem Entwicklungskonzept auch der Anbindung
der neu zu schaffenden Wohngebiete. Der Plan ,Osterholzer Dorf* eréffne aul3erhalb des
Entwicklungsbereichs Baumoglichkeiten fir etwa 30 Einfamilienh&user, das sei gegentber der
Entwicklungsplanung keine relevante Grof3enordnung.

Das Gericht hat Uber die Frage, wie viele Baullicken in Bremen zur Bebauung zur Verfligung stehen,
Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeugen Mattfeld und Friedrich. Wegen des Ergebnisses der
Beweisaufnahme wird auf die Niederschrift vom 10.12.2001 (Blatt 166 bis 170 GA) verwiesen.

Zur weiteren Darstellung des Sach- und Streitstandes wird ergénzend auf die Schriftsatze der

Beteiligten nebst deren Anlagen, ferner auf die von den Beteiligten jeweils zum Gegenstand ihres
Vortrags gemachten Schriftsétze in dem Verfahren OVG 1 D 472/99 verwiesen.

Entscheidungsgriinde

1.
Die Verfassungskonformitét des stéadtebaulichen Entwicklungsrechts hat das Bundesverwaltungsgericht
(U. v. 03.07.1998, BVerwG 4 CN 5.97, NVwZ 99, 404) mit tberzeugender Begriindung bejaht.

2.

Mit stadtebaulichen Entwicklungsmalnahmen sollen Ortsteile oder andere Teile des Gemeindegebiets
erstmalig entwickelt werden oder einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden (8 165 Abs. 2, Abs. 3

Satz 1 Nr. 1 BauGB). Die Osterholzer Feldmark ist bisher ein unbebautes, landwirtschaftlich genutztes
Gebiet. Sie soll durch die Entwicklungssatzung erstmals zu einem Ortsteil oder anderen Teil des
Stadtgebiets entwickelt werden. Die Gré3e der Osterholzer Feldmark - ca. 2,5 km? - kennzeichnet den
festgelegten Entwicklungsbereich moglicherweise schon als Ortsteil, jedenfalls handelt es sich aber
dabei um einen ,anderen Teil des Gemeindegebiets”. Darunter sind solche Gebietseinheiten zu
verstehen, die noch nicht die Grol3e eines Ortsteils erreichen, denen aber doch ein eigenes
stadtebauliches Gewicht zukommt. Diese Voraussetzung ist bei einem Gebiet, in dem bis zu 1.800
Einfamilienhauser errichtet, daneben ein offentlicher Park von mehr als 1 km2 Gr63e geschaffen werden
sollen, ohne weiteres gegeben. Die geplante Entwicklung dieses Gebiets erfordert Folgemalinahmen fir
die Infrastruktur, insbesondere fur die verkehrliche Anbindung. Sie wirkt sich auf die vorhandene
Infrastruktur im Stadtteil Osterholz deutlich aus.

3.

Das Entwicklungsgebiet mufd besondere Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung oder fur die
angestrebte Landesentwicklung (oder fir die Entwicklung der Region) haben, die vorgesehene
Entwicklung des Gebiets mul3 dieser Bedeutung entsprechen (8 165 Abs. 2 BauGB). Das Gebiet ist fur
die verkehrliche AnschlieRung glnstig gelegen, seine betrachtliche Ausdehnung erméglicht den Neubau
einer so grofRen Zahl von Einfamilienhdusern in hochwertiger Wohnlage, dal3 die Konkurrenzfahigkeit
des im Land und in der Stadt Bremen vorgesehenen Bauflachenangebots insbesondere in qualitativer
Hinsicht gegentiber den Angeboten niedersachsischer Umlandgemeinden, die zu einer schon seit
langem anhaltenden, starken Abwanderung bauwilliger Familien aus Bremen gefiihrt haben und
weiterhin fiihren, deutlich gestarkt werden. Bremen ist als Bundesland darum bemht, seine
Bevdlkerung im Stadt- und Landesgebiet zu halten. Die Bedeutung des Entwicklungsbereichs fir die
angestrebte Entwicklung des Landesgebiets ist im Hinblick auf die Schaffung neuer Einfamilienhauser
deshalb gegeben. Hinsichtlich des geplanten Landschaftsparks, der etwa die Halfte der Flache der
Osterholzer Feldmark einnehmen soll, ergibt sich die stadtebauliche Bedeutung aus der Grof3e des
gewachsenen Landschaftsraums, der in wesentlichen Teilen erhalten werden soll und der angesichts
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der Armut der dstlichen Stadtgebiete an 6ffentlich zuganglichen Griinflachen fiir die Menschen in den
schon vorhandenen wie in den hinzukommenden Wohngebieten Naherholungsraume schaffen und so
zugleich auch die Qualitat der Wohnungen steigern soll. AuRerdem ermdglichen die Flachen des
kiunftigen Landschaftsparks Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen fir die mit der Wohnbebauung
verbundenen Natureingriffe und sind damit zugleich Voraussetzung fiir die Schaffung der
Wohnbebauung (wenngleich dafiir nur Teilflachen des Landschaftsparks erforderlich sind). Die geplante
Bereitstellung von Flachen fir Kleingarten ist in das Konzept des 6ffentlich zuganglichen
Landschaftsparks eingeordnet und lauft dessen Zwecksetzung nicht zuwider. Inwieweit sie selbstandig
kennzeichnend fir die Bedeutung des Gebiets unter dem Aspekt des Stadtebaus oder der
Landesplanung sein konnte, kann offenbleiben, denn sie ist kein selbsténdiges Entwicklungsziel,
sondern wie z. B. die Flache fir Landwirtschaft (50 ha u. a. fur Pferdekoppeln) ein Element der
Gestaltung der als Landschaftspark geplanten Grinflache und damit der Gesamtfunktionalitat des
neuen ,Ortsteils”. Die Friedhofsflache und die zum Krankenhaus gehérende Grin-flache und die
Flachen der Sportstatten konnen die Erholungsfunktion des geplanten Landschaftsparks entgegen der
Darlegung des Antragstellers nicht ersetzen. Fir andere von ihm aufgelistete stadtische Parkflachen gilt
wegen deren Entfernung von den Wohnquartieren in Osterholz im Ergebnis dasselbe. Die die
Entwicklungsmalnahme kennzeichnenden Zielsetzungen - Bauflachen fir eine grof3e Zahl von
Einfamilienhausern und Schaffung eines der Bevolkerung als Naherholungsraum zugéanglichen
Landschaftsparks - entsprechen der Anforderung des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB.

Soweit sich der Antragsteller gegen die Schaffung von Gewerbeflachen in der Osterholzer Feldmark
wendet, lauft sein Angriff leer, denn Gewerbeflachen sollen dort nicht geschaffen werden. Der
erkennende Senat hat in seinem Urteil vom 05.09.2000 dargelegt, der Ortsgesetzgeber habe die
Schaffung von Gewerbeflachen zu Gunsten einer Konzentration auf Wohnflachen zur Disposition
gestellt. Der im Tatbestand mitgeteilte Beschlufl3 14/691 S der Stadtbirgerschaft, wie ihn der
erkennende Senat nach erneuter Prifung versteht, geht noch weiter und schliel3t eine
Gewerbeansiedlung in der Osterholzer Feldmark vorbehaltlich aktualisierter Bedarfsanalysen aus. Dies
ist eine Zielkorrektur gegeniiber den Vorstellungen der mit den Satzungsvorbereitungen befal3ten
Administration, die der Ortsgesetzgeber selber vorgenommen hat und die nicht erst in der ausfiihrenden
Planung entwickelt worden ist ( hierauf ist noch zuriickzukommen).

4,

Die formliche Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs muf3 zum Wohl der Allgemeinheit
erforderlich sein (§ 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Das Gemeinwohlerfordernis erhélt seinen
Stellenwert aus dem Umstand, daf? im festgelegten Entwicklungsbereich grundsétzlich alle Grundstuicke
in das Eigentum der Gemeinde gelangen sollen, und zwar zu einem Preis, der von der Aussicht auf die
Entwicklung noch unbertihrt ist; Enteignungen sind ohne Erfordernis eines Bebauungsplanes zulassig
(88 166 Abs. 3, 169 Abs. 3, 169 Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4i. V. m. 153 Abs. 3 und Abs. 1 BauGB). Die
Festlegung des Entwicklungsbereichs entfaltet demzufolge eine enteignungsrechtliche Vorwirkung und
unterliegt deshalb dem Gemeinwohlerfordernis schon nach Art. 14 Abs. 3 GG. Entwicklungsplanung ist
- auf den Entwicklungsbereich bezogene - (ibergeordnete, generelle Planung, sie ist auf eine weitere
Konkretisierung und Ausfiihrung durch Bebauungsplane angelegt (8 166 Abs. 1 BauGB). Deshalb kann
das Gemeinwohlerfordernis auf der Ebene der Entwicklungsplanung nicht so verstanden werden, daf3
die Enteignungsvoraussetzungen fir jedes einzelne Grundstick belegt sein miufiten, sie sind
andererseits aber auch nicht fur jedes einzelne Grundstiick abschlieRend gepruft (BVerwG, B. v.
30.01.2001, 4 BN 72/00). So liel3e sich vorstellen, dal3 mdglicherweise das Eigentum an kinftigen
Weideflachen oder Kleingartenflachen ohne Beeintrachtigung des Entwicklungszwecks nicht entzogen,
sondern nur beschrankt werden muf3.

§ 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauGB konkretisiert die Gemeinwohlanforderung. Sie kann danach
insbesondere erfillt sein, wenn die EntwicklungsmafRnahme zur Deckung eines erhdhten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten sowie zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen erforderlich
ist. Damit ist in nicht abschlie3ender Aufzéhlung - neben den genannten kommen auch andere
offentliche Interessen in Betracht (BVerwG, B. v. 16.02.2001 - 4 BN 55/00 -, NVwZ 01,1050) - die
allgemeine Eignung bestimmter EntwicklungsmalRnahmen vorgegeben, die Gemeinwohlanforderung zu
erfullen. Ob diese Anforderung im konkreten Fall erfillt ist, entscheidet sich alsdann in einem
nachfolgenden Priifungsschritt erst aufgrund einer Abwéagung im Einzelfall (BVerwG, B. v. 16.02.2001,
a.a.0.: Bilanzierung). Dies hat der erkennende Senat auch in seinem Urteil vom 05.09.2000 nicht
anders gesehen. Die Befriedigung des Bedarfs an Wohnstéatten (und Arbeitsstéatten) Uberlafit das
Gesetz grundsatzlich dem Immobilienmarkt, den Einsatz des Entwicklungsrechts macht es deshalb (im
ersten Schritt) von einem erhéhten Bedarf abhéngig. Fiir Gemeinbe-darfseinrichtungen wie etwa einen
offentlich zugénglichen Park gibt es keinen bedarfsdeckenden Markt. Es leuchtet deshalb unmittelbar
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ein, dal} das Gesetz eine vergleichbare Stufung (im ersten Prufungsschritt) insoweit nicht vorsieht.
Selbstverstandlich hat aber auch hier die auf den Einzelfall bezogene, bilanzierende Abwagung zu
folgen (zweiter Schritt).

a)

Entwicklungsrecht ist darauf angelegt, dringende stadtebauliche Probleme fir eine absehbare Zukunft
zu lésen; die Ausfiihrung von EntwicklungsmaRBnahmen erfordert durchweg einen mittel- bis
langerfristigen Zeitraum. Ein ,erhdhter Bedarf* setzt deshalb nicht blol3 ein momentanes, aktuelles,
sondern ein in die Zukunft wirkendes strukturelles Angebotsdefizit voraus. Die Bedarfsermittiung
erfordert im Zeitpunkt der Beschlul3¢fassung uber die Entwicklungssatzung eine Prognose: Anhand der
Fakten und Erfahrungswerte ist ein Wahrscheinlichkeitsurteil Gber die kiinftige Entwicklung zu
erarbeiten (zu allem siehe BVerwG, U. v. 03.07.1998, a.a.0.), die mit zumutbarem Aufwand
zuganglichen Erkenntnisquellen missen dabei ausgeschopft werden (BVerwG, B. v. 16.02.2001,
a.a.0.).

b)

Bei der Bemessung des Bedarfs ist die politische Gestaltungskompetenz der Kommune und, soweit es
um die ,angestrebte Entwicklung des Landesgebietes” (8§ 165 Abs. 2 BauGB) geht, auch des Landes zu
beachten; das Bundesverwaltungsgericht (U. v. 03.7.1998, a.a.0.) bezeichnet diesen raumordnerischen
Bezug der Entwicklungsplanung als ,selbstverstéandlich“. Im Hinblick auf Arbeitsplatze hat das
Bundesverwaltungsgericht ausgefiihrt, es sei legitime kommunale Politik, durch
Bodennutzungsregelungen die Vorbedingungen fur eine Wirtschaftsstruktur zu schaffen, die
Arbeitssuchenden in der Gemeinde eine Existenzgrundlage biete, der Gemeinde stadnden dazu alle
Mittel des Bodenrechts zur Verfugung (BVerwG, U. v. 03.7.1998, a.a.0.). Der erkennende Senat hat im
Hinblick auf die Wohnungspolitik Bremens schon bisher (U. v. 23.06.1998 - NordOR 98, 386) die
Auffassung vertreten, der erhéhte Wohnungsbedarf diirfe unter der Zielsetzung definiert werden, der
anhaltend starken und strukturell bedingten Abwanderung von Einwohnern des Landes und der Stadt
Bremen in das niedersachsische Umland zu begegnen und die Burger der Stadt und damit des Landes
als Stadtstaat - fiir Bremerhaven und dessen niedersachsisches Umland ergeben sich ganz ahnliche
Bedingungen - im Bundesland und in der Stadt Bremen zu halten. Er hat dazu ausgefuhrt:

»Eine Umlandabwanderung in dem hier vorliegenden Ausmaf bertuhrt die gemeindliche
Entwicklung in erheblicher Weise. Sie fiihrt zur Schrumpfung der Einwohnerzahl. Weiterhin
beeinfluf3t sie ... die Bevdlkerungsstruktur. Dartiber hinaus pragt sie die raumliche Trennung von
Wohn- und Arbeitsort zunehmend aus mit erheblich nachteiligen Folgen fiir die Gro3stadt - nicht
nur im Hinblick auf die Verkehrsbelastung. Insgesamt werden die Grundlagen der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung berihrt.

Die negativen Auswirkungen werden noch verstarkt, wenn es sich, wie bei der Antragsgegnerin,
um eine Gemeinde handelt, die zusammen mit der Stadt Bremerhaven einen Stadtstaat bildet,
der mit den Ubrigen Bundeslandern die bundesstaatliche Ordnung konstituiert. Das Ziel der
Antragsgegnerin, junge Familien mit Kindern im Stadtgebiet zu halten, gewinnt vor diesem
Hintergrund zusatzliches Gewicht, weil auch die Frage der Identifikation mit dem Stadtstaat
berthrt wird. Dal3 ein Aufwachsen im Stadtstaat fir die innere Bindung zu dem Gemeinwesen
Bedeutung erlangen kann, liegt auf der Hand. Eine schrumpfende Einwohnerzahl ist Giberdies
wegen der damit verbundenen Verluste bei der Verteilung des bundesstaatlichen
Steueraufkommens von unmittelbarer Relevanz fir die wirtschaftliche Lebensfahigkeit des
Stadtstaates. Die Abwanderung in das Umland hat erhebliche finanzwirtschaftliche
Auswirkungen. Die Antragsgegnerin beziffert den Einnahmeverlust fur jeden abwandernden
Einwohner mit ca. DM 5.500,00 im Jahr [Anmerkung: Inzwischen fast DM 9.000,00 jahrlich). Die
aktuelle Einnahmeschwéche der Freien Hansestadt Bremen werde auch durch die starken
Einwohnerverluste in den vergangenen Jahrzehnten verursacht (Finanzbericht Bremen,
herausgegeben vom Senator fur Finanzen, 1/97). Damit sind Fragen der Landesentwicklung
angesprochen, die dem stadtebaulichen Entwicklungsrecht nicht fremd sind. § 165 Abs. 2
BauGB bezieht stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen ausdriicklich auch auf die Regional-
und Landesentwicklung.“

An dieser Rechtsprechung halt der Senat fest. Die Verhaltnisse haben sich insoweit nicht verandert, der
Abwanderungstrend ist ungebrochen und hat sich jedenfalls bis 1999 weiter verschérft. Der
Wanderungsverlust der Stadt Bremen gegentiber dem Umland (30 km - Umkreis) betrug 1995: 3149,
1996: 3084, 1997: 2958; 1998: 3799; 1999: 3588 und 2000: 2570 Personen (Freie Hansestadt Bremen,
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Statistische Monatshefte, herausgegeben vom Statistischen Landesamt Bremen, 1999, Heft 4/5, S. 128,
129, Stadt Bremen, Deutsche; fiir 1999 und 2000 Mitteilung des Statistischen Landesamts vom
09.10.01 - BI. 86 ff. GA -).

Der Einwand der Antragsteller, es gehe der Antragsgegnerin allein um den Gewinn von
Steuereinnahmen, dies sei ein unbeachtliches Entwicklungsziel, geht in doppelter Hinsicht fehl: Einmal
geht es, wie soeben dargelegt worden ist, nicht ausschlieRlich um Steuereinnahmen, zum anderen aber
ist der Erhalt der Steuerkraft ein legitimes Handlungsziel jedenfalls in einem Stadtstaat, der nicht aus
eigener Kompetenz einen kommunalen Ausgleich zwischen der Stadt und ihrem einem anderen
Bundesland zugehérenden Umland regeln kann.

Die der Entwicklungssatzung zugrunde liegende Bedarfsprognose ist rechtlich nicht zu beanstanden.
Sie ist auf der Grundlage der ermittelten Fakten sachgerecht erarbeitet worden, ihre Ergebnisse sind
plausibel. Das GEWOS-Institut hat in seinem Gutachten von 1996 (GEWOS-Gutachten 96) deutlich
gemacht, daf? das Wanderungsverhalten nicht nur zu einem anhaltend hohen Wanderungsverlust an
das Umland fuhrt, sondern auch zu einer Veranderung der Bevélkerungsstruktur. Der Stadt und dem
Land gehen Familien mit Kindern verloren, allgemein aber auch Haushalte mit mittlerem bis htherem
Einkommen. Die Abwanderung ist zu einem erheblichen Teil darauf zurtickzufihren, daf3 die
Betroffenen im Stadtgebiet (und zugleich im Bundesland Bremen) kein ihren Vorstellungen
entsprechendes Wohnungsangebot gefunden haben. Die meisten erstreben ein Einfamilienhaus oder
allenfalls Zweifamilienhaus, 80 % der Abgewanderten haben diesen Wunsch im Umland realisiert. 60 %
der Abwanderer haben zuerst in Bremen oder jedenfalls auch in Bremen nach der Mdéglichkeit gesucht,
in ein Einfamilienhaus zu ziehen, aber kein passendes Angebot gefunden. Das niedrigere
Bodenpreisniveau im Umland verschérft die Abwanderungstendenz. Ein zuséatzlicher
Abwanderungsdruck wird fur die kommenden Jahre prognostiziert, weil besonders geburtenstarke
Jahrgange die Lebensphase durchlaufen, die eine familienheimorientierte Eigentumsnachfrage
erwarten lassen (Raumordnungsprognose 2010, Materialien zur Raumentwicklung, Heft Nr. 74, Bd.
1996, S. 34). Die Einschatzung der Antragsgegnerin, besonders in diesen Jahren komme es darauf an,
der Abwanderung entgegenzuwirken, erscheint als schlissig. Einleuchtend ist auch die an erster Stelle
genannte MalRnahmeempfehlung des GEWOS-Instituts, den Eigenheimbau zu férdern, genauer den
Bau von Einfamilienhdusern (siehe S. VIIl des GEWOS-Gutachtens, Bl. 262 R der Akte 1 D 472/99).

Die Einwendungen des Antragstellers gegen das GEWOS-Gutachten 96 sind nicht begriindet. Der
Antragsteller wendet ein, das Gutachten selbst liege schon Jahre zurtick, die zugrundeliegenden
Erhebungen noch um einiges langer. Es gibt aber keinen Anhaltspunkt dafir, daB sich die in der
GEWOS-Untersuchung ermittelten Grinde der Abwanderung in das Umland ge&ndert haben kdnnten.
Auch der Antragsteller nennt keine Griinde fir eine solche Hypothese. Seine Vermutung, die
Abwanderung beruhe auf anderen Defiziten in Bremen, findet in den Befragungsergebnissen der
GEWOS-Untersuchung keinen Niederschlag. Soweit der Antragsteller beanstandet, die Befragung aus
Bremen in das niedersachsische Umland abgewanderter Personen sei demoskopisch nicht
reprasentativ, bezeichnet er keinen Mangel des Gutachtens. Der Wanderungsverlust als solcher steht
fest, er sollte fur die Zwecke der MaRhahmenwahl aufgeschlisselt werden. Das ist hinreichendem
MalRe geschehen. Dal3 die Gutachter die Griinde des Wegzugs aus Bremen nicht erfragt hatten, trifft
nicht zu. Die Gutachter haben ihren Empfehlungen die Zielvariante einer Erhaltung des status quo
vorangestellt. Soweit der Antragsteller riigt, damit werde nicht nur ein Ausgleich der Umlandwanderung
erstrebt, sondern weitergehend ein zusatzlicher Ausgleich fir das Geburtendefizit, fiihrt das zu keiner
entscheidungsrelevanten Schluf3folgerung. Zum einen ist nicht ersichtlich, daf? mit dem Eigenheimbau
in der Osterholzer Feldmark die Umlandwanderung gestoppt oder umgekehrt werden kénnte, sie kann
bei realistischer Betrachtung nur gemildert werden. Zum anderen stande es der rechtlichen Zulassigkeit
einer Entwicklungsmafnahme auch gar nicht entgegen, wenn Bremen angesichts des schon
eingetretenen, sehr erheblichen Einwohnerverlustes an das Umland versuchte, den Wanderungsstrom
umzukehren. In Wahrheit ist das Ziel bescheidener, befindet sich Bremen nicht in einer Offensiv-,
sondern in einer Defensivposition.

Das auf dem GEWOS-Gutachten 1996 aufbauende ,Stadtentwicklungskonzept Bremen/Baustein
Wohnungsbaukonzept” enthélt eine in sich schlissige Kalkulation des bis 2010 erforderlichen
Flachenangebots fiir Wohneinheiten, die auf der Zielvorstellung beruht, den gegenwartigen
Bevdlkerungsstand in Bremen nach Mdéglichkeit zu erhalten. Nach der Gesamtkalkulation missen
21.000 Wohneinheiten bis zum Jahre 2010 bereitstehen. Fir das Segment des Angebots fir
Einfamilienhduser geht die Antragsgegnerin von einem auf 40 % der gesamten Wohnungsnachfrage
erhdhten Bedarf aus, d. h. es miRten Bauflachen fir 8.400 Wohneinheiten in Einfamilienhdusern
bereitgestellt werden. Aus der Beobachtung der bisherigen Praxis der Realisierung planerisch
vorgehaltener Baumdglichkeiten leitet die Antragsgegnerin ab, daR eine rechnerische Uberdeckung von
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60 % der Nachfragezielzahl erforderlich sei. Im Einfamilienhaussegment betragt die rechnerische
Flachenreserve ca. 40 % (nach fortgeschriebener Berechnung 36 %), dabei sind die Bauflachen der
Osterholzer Feldmark schon mitgerechnet worden. Die seit Jahrzehnten ausgepragte, in den 90er
Jahren stark angewachsene Umlandwanderung belegt, dal3 eine rechnerische Deckung der
Baumadglichkeiten und der prognostizierten Zahl der Nachfragenden nicht ausreicht, um die Nachfrage
tatsachlich zu befriedigen. Aus unterschiedlichen Griinden kommen nicht alle baureifen Grundstiicke
tatsachlich auf den Markt, andere sind wegen ihrer Lage nicht attraktiv, auch wird das Preisniveau durch
fehlende oder zu kleine Flachenangebote erhéht, was - trotz vorhandener baureifer Flachen - unter den
Bedingungen des realen Marktgeschehens die Abwanderung in das Umland aufrecht erhélt oder gar
beférdert. Der Immobilienmarkt unterscheidet nicht zwischen Bremen und dem Umland. Es handelt sich
(wie schon die Immobilieninserate in der drtlichen Presse zeigen) um einen einheitlichen Markt, fir den
die Landesgrenze als solche keine erkennbare Bedeutung hat. Relevant ist deshalb die Qualitats- und
Preisrelation zum Umland; der vom Antragsteller hervorgehobene Vergleich mit dem Preisniveau
anderer Grol3stadte ist demgegeniber ohne Bedeutung fir die Umlandabwanderung.

Die Antragsgegnerin kann das rechtmafig verfolgte Ziel, Einwohner im Lande zu halten, letztlich nur
unter den Bedingungen des Marktes erreichen. Das erfordert einen rechnerischen Uberhang des - in
seiner Qualitat naturgemalf uneinheitlichen - Gesamtpotenzials, dessen konkrete GréRenordnung nach
den Grundséatzen der rechtlichen Kontrolle von Prognoseentscheidungen keinen Anlaf3 zu
Beanstandungen bietet. Dal? der rechnerische Wohnflacheniiberhang insgesamt 60 % betrégt, besagt
schon deshalb fir den zu entscheidenden Fall nichts, weil in der Osterholzer Feldmark keine
GescholRwohnungen, sondern Einfamilienh&user (z. T. auch Zweifamilienhauser) errichtet werden
sollen. In diesem Marktsegment liegt der fur Bremen nachteilige Schwerpunkt der Abwanderung. Die
rechnerische Flachenuberdeckung betragt in diesem Marktsegment lediglich ca. 40 % (nach
fortgeschriebener Rechnung 36 %). Dal das in einem einheitlichen Immobilienmarkt keine Kennzahl ist,
die ein qualitativ und quantitativ ausreichendes Immobilienangebot in Bremen indiziiert, belegen die
zharten Fakten" der anhaltenden Abwanderung in Einfamilienhauser im Umland. Nach allen in dieses
Verfahren eingefiihrten Einschéatzungen wird sich der Nachfragetrend zum Einfamilienhaus fortsetzen
und der Anteil der Einfamilienhauser an den Baufertigstellungen zunehmen.

Der Antragsteller leitet aus den Bestandsauflistungen der Antragsgegnerin ab, diese betreibe eine
unzuldssige ,Bodenbevorratung”. Das ist kein stichhaltiger Einwand. Das Bundesverwaltungsgericht hat
als unzulassige Bodenbevorratung beanstandet, daf3 sich das Ziel einer EntwicklungsmalRnahme darin
erschopfte, eine Fléache, fur die keine konkrete Verwendungsabsicht bestand, offen zu halten fur
denkbare zukiinftige Entwicklungen (BVerwG, U. v. 03.07.1998 - 4 CN 2.97 = BVerwGE 107, 123). Es
hat als unzuléssige allgemeine Bodenbevorratung ferner die Ausiibung des Vorkaufsrechts fur Flachen
beanstandet, die zur Umsetzung der Bauleitplanung ersichtlich gar nicht bendétigt wurden. Der Punkt der
Beanstandung ist in beiden Féllen, daf3 die Flacheninanspruchnahme fiir eine konkrete Planung nicht
bendtigt wurde oder blof3 der Vorratshaltung einer anderen, derzeit schon verfligbaren Flache dienen
sollte, so daf3 die Planung selbst ,nicht bendétigt* wurde. Darum geht es hier nicht. Die
EntwicklungsmaRnahme ist auf Durchfihrung angelegt, und es spricht nichts dafir, daf3 sie etwa nicht
durchgefiihrt werden sollte.

Der Antragsteller wendet weiter ein, es gebe auch deshalb nicht den angenommenen Engpald an
Wohnungen, weil die Antragsgegnerin die bestehenden Baulticken bei der Einschatzung des
Wohnflachenbedarfs unbertcksichtigt gelassen habe. Auch dieser Einwand trifft nicht zu. In den
Auflistungen der in Bremen verfligbaren Bauflachen sind die Bauliicken enthalten. Die Behauptung des
Antragstellers, in Baulicken kdnnten 4 mal mehr Einfamilienh&user erstellt werden, als die
Antragsgegnerin angegeben habe, namlich 2.000 statt 464, ist durch die Beweisaufnahme widerlegt
worden. Beide Zeugen, auf deren Auskiinfte der Antragsteller sich bezogen hatte, haben die von der
Antragsgegnerin angegebene GréRenordnung bestétigt, die z. T. auf erneuter Auszahlung (in 10 von 17
Regionen) und auf dieser Grundlage auf Schatzung beruht. Die Beweisaufnahme hat weiter ergeben,
daf die bremischen Baubehorden sich intensiv bemiihen, die jeweiligen Eigentiimer zu bewegen, die
Lickenflachen einer Bebauung zuzufiihren. An der Glaubwurdigkeit der Zeugen und der Glaubhaftigkeit
ihrer Aussagen bestehen keine Zweifel.

Aus den Ausfiihrungen Uber den Prognosecharakter der Bedarfsentscheidung ergibt sich auch, daf das
weitere Argument des Antragstellers, der Bedarf misse - gleichsam abzéahlbar - ,tatsachlich* vorhanden
sein, nicht durchgreifen kann. Der ermittelte Bedarf ist vielmehr, wie néher dargelegt worden ist, ein auf
die Zukunft bezogenes Prognoseergebnis.

c)
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Die Bereitstellung eines der Bevolkerung zur Naherholung zugénglichen Landschaftsparks liegt in der
stadtebaulichen Gestaltungskompetenz der Antragsgegnerin. Sie durfte sich daran orientieren, daf3 es
im Bremer Osten 6ffentlich zugangliche, der Erholung dienende Parkflachen kaum gibt. Sie durfte auch
die Erhaltung und Sicherung des Landschaftsraums anstreben. Wegen der Inanspruchnahme der Halfte
der Flache fur den Wohnungsbau gewinnt das 6ffentliche Interesse an der Sicherung des nun
.bedrangten” Landschaftsraums gesteigerte Bedeutung. Dieser Raum stellt in dem Stadtteil zudem die
einzige und letzte Moglichkeit dar, inmitten der zunehmend verdichteten Wohnbebauung der
Bevdlkerung einen Naherholungsraum zuganglich zu machen. Soweit mit dem Landschaftspark auf
Teilflachen zugleich Ausgleichsmdoglichkeiten fur Natureingriffe durch die Bebauung im
Entwicklungsbereich geschaffen werden sollen, ist auch das nicht zu beanstanden (BVerwG, U. v.
03.07.1998, a.a.0.). Das Gesetz bestimmt ausdrucklich, daf? die Schaffung von
Gemeinbedarfseinrichtungen - der 6ffentliche Landschaftspark stellt eine Gemeinbedarfseinrichtung dar
(BVerwG, B. v. 30.01.2001, 4 BN 72/00, UA Seite 4) - grundsatzlich geeignet ist, dem Allgemeinwohl zu
dienen. Dies ist weiter oben bereits ndher ausgeftihrt worden.

Die vorgesehene Grof3e des Parks beanstandet der Antragsteller zu Unrecht. Unter der doppelten
Zielsetzung der Erhaltung des letzten inmitten der gro3stadtischen Bebauung im Stadtteil Bremen-Ost
noch vorhandenen Landschaftsraums und der Offnung dieses Raums als Naherholungszone fiir
groRere Bevolkerungsteile 1a3t sich ein sachlicher Grund fur eine Stiickelung der Inanspruchnahme
nicht erkennen. Sie wirde das angestrebte Ziel gefahrden. Nicht einbezogene Flachen wiirden auch
einem erhéhten Bebauungsdruck ausgesetzt, denn die landwirtschaftliche Nutzung hat nach dem
unwidersprochenen Vorbringen der Antragsgegnerin auf dieser von der Grol3stadt umschlossenen
Flache schon derzeit keine dauerhafte Perspektive. DaR sie eine solche auf vom Landschaftspark
ausgesparten Restflachen nicht hatte, liegt auf der Hand.

Dem widerspricht nicht, daf? einzelne landwirtschaftliche Nutzungen auch kiinftig vorgesehen sind. Sie
sollen an den Erholungszweck des Parks angeglichen werden wie dies fiir Weiden, insbesondere auch
fur die vorgesehenen Pferdeweiden, ohne weiteres einleuchtet. Entgegen der Auffassung des
Antragstellers steht es der Schaffung eines 6ffentlich zuganglichen Landschaftsparks auch nicht
entgegen, dal3 Besucher nicht alle Flachen beliebig betreten, sondern die privat genutzten Weiden nur
vom o&ffentlichen Wegenetz aus betrachten kénnen. Ungeachtet der Frage, in wessen Eigentum die
nicht betretbaren Flachen stehen werden, bleiben sie in die Gestaltung des Parks einbezogen.
Besucher kdnnen an sie auf 6ffentlichen Wegen unmittelbar herantreten. Dal3 die Besucher diese
Flachen nicht frei betreten dirfen, entzieht die Flachen nicht der ihnen zugedachten Erholungsfunktion.

Daf Dauerkleingartenflachen sinnvoll in einen 6ffentlich zuganglichen Landschaftspark integriert
werden kdnnen, ist schon weiter oben angemerkt worden. Dauerkleingartenflachen sind Griinflachen
(8 5 Abs. 2 Nr. 5, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). Wenn sie (wie in Bremen allgemein blich) von einem
offentlichen Wegesystem durchzogen werden, kdnnen sie als eine der in dem Landschaftspark
verwirklichten unterschiedlichen Gestaltungsvarianten verstanden werden. lhre Schaffung widerspricht
der Zielsetzung des Landschaftsparks nicht, erganzt sie vielmehr. Daf3 die einzelnen Parzellen in
Dauerkleingartengebieten den jeweiligen Pachtern ausschlieRlich zur Verfigung stehen, mindert den
Erholungswert der Flachen fir den die Wege durchwandernden Parkbesucher nicht. Die mit der
Schaffung von Dauerkleingérten verfolgten spezifischen sozialpolitischen Zwecksetzungen

(8 1 Bundeskleingartengesetz; dazu Otte in Ernst/Zinkan/Bielenberg, BauGB, Band 5, Rdnr. 8; s. ferner
BVerfGE 52, 1, 35; BVerwG, U. v. 13.3.1992, NVwZ 92, 885, 886) haben eigenen Gemeinwohlrang, wie
die Verpflichtung der Gemeinde zur Ersatzlandbeschaffung (§ 14 Bundeskleingartengesetz) und die
spezifische Enteignungsnorm des § 15 Bundeskleingartengesetz belegen. Deshalb vermindert die
Einbeziehung von Kleingartenflachen in den geplanten Landschaftspark dessen Gemeinwohlrang nicht.
Die ganz andere Frage, ob die Schaffung von Dauerkleingérten eigenstéandig den Einsatz des
entwicklungsrechtlichen Instrumentariums (unter den gegebenen Umstanden) zu rechtfertigen
vermochte, stellt sich entgegen der vom Antragsteller nahegelegten Sichtweise nicht.

d)

Gewerbeflachen sollen, wie weiter oben dargelegt worden ist, nach dem Willen des Ortsgesetzgebers in
der Osterholzer Feldmark nicht geschaffen werden. Insoweit laufen die Angriffe des Antragstellers leer.
Der Antragsteller bezieht sich auf das Urteil des erkennenden Senats vom 05.09.2000; dort ist
ausgefihrt:

.Die fur die Schaffung von Gewerbeflachen vom Senat der Freien Hansestadt Bremen
eingebrachte Begriindung der Entwicklungssatzung macht nicht plausibel, dafl3 eine
Entwicklungsmafinahme auch zur Bereitstellung von Gewerbeflachen geboten sein kénnte. Die
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Begriindung ist wohl auch gar nicht in diesem Sinne gemeint. Die Planung von Gewerbeflachen
war motiviert durch die zugedachte Funktion eines Puffers zwischen den emittierenden
Bahnstrecken und der geplanten Hauptstral3e einerseits und der schutzbedurftigen
Wohnbebauung andererseits; sie hatte eine der Wohnflachenplanung dienende
Motivationskomponente. Gewerbeflachen im sudlichen Grenzbereich des Entwicklungsgebiets
treffen nach der Senatsbegriindung zugleich auf sehr giinstige Standortbedingungen und auf
einen prognostizierten Schwerpunkt der Nachfrage. Eine stadtebauliche
EntwicklungsmaflRnahme soll zu einem funktionsfahigen Bereich entsprechend der
beabsichtigten stéadtebaulichen Entwicklung und Ordnung fuhren (8§ 166 Abs. 2 BauGB). Das
bedingt (selbstverstandlich), dal? es auch zu Festsetzungen kommen kann oder muf3, die zwar
nicht den Einsatz des stadtebaulichen Entwicklungsrechts erfordern, diesen auch nicht
rechtfertigen, die aber der stadtebaulichen Ordnung des Entwicklungsbereichs dienen. Dazu
gehort die Trennung der Wohnbevdlkerung von Larmquellen durch Flachen fiir die Ansiedlung
nichtstérender Gewerbebetriebe.

Zwar ist zwischen der Drucksache 14/790 S und der Beschluf3lage in der Bremischen
Burgerschaft (unter Einschlul des oben mitgeteilten Beschlusses Nr. 14/691 S vom 23.3.1999)
eine Diskrepanz festzustellen. Das ist aber rechtlich unerheblich. Die Drucksache 14/790 S stellt
die vom Senat der Freien Hansestadt Bremen gegebene Begriindung dar. Hinsichtlich der
Gewerbeflachenplanung hat sich die Stadtbiirgerschaft davon i. S. des Offenhaltens fiir eine
starkere Konzentration auf die Hauptentwicklungsziele distanziert. Das stand ihr als
Satzungsgeberin zu. Mafl3gebend ist allein die Entscheidung der Stadtbirgerschaft. Danach
steht die Schaffung eines Gewerbegebiets gegentber der starkeren Verwirklichung der anderen
genannten Entwicklungsziele zur Disposition.*

Wie schon ausgefuhrt worden ist, entnimmt der erkennende Senat dem Beschluf3 Nr. 14/691 S der
Stadtburgerschaft nach erneuter Priifung eine starker auf den Ausschluf? einer Gewerbeansiedlung in
der Osterholzer Feldmark gerichtete Tendenz. Das bedarf aber in diesem Zusammenhang keiner
weiteren Vertiefung. Der Antragsteller beanstandet als widerspruchlich, daf3 der Senat allgemein auf die
Drucksache 14/790 S abstelle, hiervon aber in der Frage eines Entwicklungsziels der
Gewerbeansiedlung abweiche. Demgegeniber ist noch einmal zu verdeutlichen: MaRgebend ist der
Wille der Stadtburgerschaft als Satzungsgeberin. Die Drucksache 14/790 S ist von der Verwaltung
erarbeitet worden. Sie hat der Beratung der Stadtbirgerschaft zugrundegelegen. Der erkennende Senat
rechnet den Inhalt der Drucksache einschlieBlich der darin angestellten Erwdgungen der
Stadtburgerschaft deshalb grundsatzlich zu. Dies allerdings nicht, weil die Drucksache als solche etwa
eine entsprechende Wirkung zu entfalten vermdchte, sondern weil anzunehmen ist, daf sich die
Stadtburgerschaft den Inhalt der Beratungsvorlage zu eigen gemacht hat. Das gilt aber nur, sofern und
soweit die Stadtburgerschaft keinen abweichenden Willen bekundet hat. In der Frage der
Gewerbeansiedlung ist dies indessen geschehen. Die vom Antragsteller geriigte Widersprichlichkeit
der Argumentation des erkennenden Senats besteht nicht. Der Umstand, daf? in § 1 des Ortsgesetzes
selbst (Blatt 94 GA) die Schaffung von Arbeitsstatten und dazu dienenden Gewerbeflachen weiterhin
stehen geblieben ist, hat demgegeniber nur redaktionelle Bedeutung. Die Evidenz der
Willenskundgebung der Stadtbirgerschaft durch den im Tatbestand wiedergegebenen Beschluld Nr.
14/691 S wird dadurch nicht beeintréachtigt. Vielmehr handelt es sich lediglich um ein Defizit in der
gesetzestechnischen Redaktionsarbeit.

e)

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (U.v. 03.7.1998, a.a.0.) kdnnen
Entwicklungsmafinahmen nicht dafir nutzbar gemacht werden, eine nicht bestehende Nachfrage erst
zu erzeugen und dafur Flachen ,anzubieten”. Das Bundesverwaltungsgericht fahrt fort, wenn in der
Gemeinde Arbeitsplatze verloren gingen - es ging in jenem Verfahren nur um Gewerbeflachen - und die
Gemeinde in ihrem Gebiet die Voraussetzung fur die Ansiedlung neuer Betriebe schaffe, die in der
Gemeinde neue Beschaftigungsmdoglichkeiten schiifen, betreibe sie keine blof3e ,Angebotsplanung”. Die
Voraussetzung eines ,erhdhten Bedarfs* gilt fir Gewerbeflachen wie fur Wohnflachen. Nachfrage nach
Wohnflachen ist in Bremen schon deshalb vorhanden, weil die meisten Abwanderer zuerst oder
zumindest auch in Bremen nach Bauplatzen suchen. Aul3erdem befindet sich Bremen nicht in einer
offensiven Situation, sondern kAmpft gegen eine Verminderung des vorhandenen Bestandes und ist
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deshalb in dem Bestreben, seine Einwohner in der Stadt zu halten, vergleichbar mit der Gemeinde, die
einen Schwund von Arbeitsplatzen bekampft.

5.

EntwicklungsmalRnahmen setzen weiter einen qualifizierten Handlungsbedarf in dem Sinne voraus, daf3
ihre einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegen muf3; wegen
seiner enteignungsrechtlichen Vorwirkung laft sich das stadtebauliche Entwicklungsrecht als Teil des
besonderen Stadtebaurechts nicht fir stadtebauliche Aufgaben einsetzen, die mit dem allgemeinen
Stadtebaurecht bewaltigt werden kdnnen; allein die aus dem Entwicklungsrecht folgenden
Finanzierungserleichterungen rechtfertigen die Entwicklungsmaf3nahme noch nicht (BVerwG, U. v.
03.7.1998, BVerwG 4 CN 2.97 -, BVerwGE 107, 123 = NVwZ 98, 1297 = DVBI. 98, 1293 = DOV 99,
159). MalRgebend ist, ob zur Erreichung des Entwicklungszieles im 6ffentlichen Interesse ein
koordiniertes MaRhahmenbuindel im Entwicklungsgebiet flachendeckend und zeitlich geschlossen
verwirklicht werden soll (BVerwGE 107, 123). Nur solche im 6ffentlichen Interesse gebotenen
Maflinahmen rechtfertigen den Einsatz des Entwicklungsrechts, die sich wegen ihrer Art, ihres
Umfanges und wegen des Erfordernisses einer ziigigen Ausfiihrung mit dem allgemeinen
Stadtebaurecht nicht verwirklichen lassen.

Diese Voraussetzung ist erflllt. Das Hauptziel der MaRnahme, ein groRes und attraktives Baugebiet fir
Einfamilienhauser zu schaffen und der fiir das Land Bremen bedrohlichen Abwanderung wichtiger
Bevdlkerungsteile entgegenzuwirken, erfordert eine ziigige Verwirklichung. Die Aufgabe ist schon
wegen der GréRe des Gebiets, der Zahl der dort anzusiedelnden Bewohner, deren Bedarf an
infrastrukturellen Einrichtungen adaquat und zeitgleich befriedigt werden muf3, und im Hinblick auf die
gleichzeitig angestrebte Gliederung des Gebiets, in dem auf der Halfte der Flache ein Landschaftspark
errichtet werden soll, ferner im Hinblick auf die Verknupfung mit den angrenzenden Stadtteilen
(Verkehrsfuhrung, Immissionsschutz) auRerordentlich komplex. Es kommt hinzu, dal3 die derzeitigen
Eigentumsverhaltnisse (siehe Ubersicht Bl. 56 GA) eine umfassende Bodenneuordnung erforderlich
machen. Die (groRen) Grundstiicke erstrecken sich durchweg jeweils von der Nordgrenze bis zur
Siudgrenze des Entwicklungsbereichs. Allein dem Antragsteller dieses Verfahrens und den - auch nach
Erorterung denkbarer Moglichkeiten in der (friiheren) mindlichen Verhandlung des erkennenden Senats
- zur Kooperation nicht bereiten Antragstellern des Verfahrens 1 D 472/99 gehdren im Zentralbereich
des Entwicklungsgebiets gelegene Flachen, deren Grél3e die Hélfte des ganzen Entwicklungsbereichs
deutlich Ubersteigt. Eine zeitlich auch nur entfernt abschéatzbare Verwirklichung der Entwicklungsziele
muf3 ohne Einsatz des besonderen stadtebaulichen Instrumentariums als ausgeschlossen erscheinen.
Von Bedeutung ist auch, daf3 die Finanzierbarkeit der Entwicklung nicht mehr zu gewahrleisten wére.
Hierzu kann auf die alternativen Berechnungen verwiesen werden, die der Begriindung der
Entwicklungssatzung als Anlagen beigefiigt sind. Eine Entwicklungsmafinahme kann zwar, wenn nicht
andere Grinde fir sie sprechen, nicht allein durch den Willen der Gemeinde gerechtfertigt werden, ihre
im Gemeindegebiet geplanten Investitionen giinstiger finanzieren zu kénnen (BVerwGE 107, 123). Das
schlie3t aber nicht aus, den Aspekt der Finanzierbarkeit neben anderen die Entwicklungsmafinahme
rechtfertigenden Erfordernissen zu bertcksichtigen. Die Gemeinde muf? vom Einsatz der Instrumente
des besonderen Stadtebaurechts nicht deshalb absehen, weil die schon anderweitig gerechtfertigten
Entwicklungsziele andernfalls auch wegen Nichtfinanzierbarkeit verfehlt wirden.

6.

Die Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ist weiter an die Voraussetzung geknupft,
daR die angestrebten Ziele und Zwecke nicht in Kooperation mit den Grundeigentiimern durch
stadtebauliche Vertrage erreicht werden kdnnen oder die Eigentimer nicht bereit sind, ihre Grundstiicke
zu den Werten zu verauRRern, die sich aus der Anwendung des § 169 Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB
ergeben (8§ 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB). Diese Voraussetzung ist erfiillt. Die Antragsgegnerin hat den
Eigentimern entsprechende Vereinbarungen angeboten. Dal3 auf diesem Wege das Ziel nicht erreicht
werden kann, zeigt sich am Widerstand der Antragsteller beider Verfahren, die fur sich allein bereits
deutlich tber die Halfte der Flache des gesamten Entwicklungsbereichs einer kooperativen L6sung
entziehen. Die eingehende Erdrterung der Méglichkeiten zur Kooperation in der mindlichen
Verhandlung des erkennenden Senats in dem Verfahren 1 D 472/99, dessen Antragsteller tiber 50 %
der Flache des Entwicklungsbereichs verfiigen, hat keine Ansatze zutage gefordert, deren
Weiterverfolgung derzeit aussichtsreich erschiene. Auch der Antragsteller hat in der mindlichen
Verhandlung keine Bereitschaft zu einer Verhandlungslésung erkennen lassen. Die Antragsgegnerin hat
fortbestehende Verhandlungsbereitschaft erklart. Sie hat dazu unwidersprochen berichtet, Eigentimer
hatten die Position eingenommen, erst abwarten zu wollen, wie die Prozesse ausgingen.
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7.

Die zugige Durchfiihrung der Entwicklungsmafinahme mul3 gewahrleistet sein (§ 165 Abs. 3 Nr. 4
BauGB). Fir begrundete Zweifel ist ein durch Tatsachen gestiitzter Anlaf3 nicht ersichtlich. Der
Antragsteller erhebt zwar Einwendungen gegen die Finanzierungsplanung. Diese Einwendungen sind
aber nicht substantiiert. Insbesondere ist nicht ersichtlich, da3 die Antragsgegnerin wesentliche Kosten
aul3er Ansatz gelassen hat. Namentlich die Aufwendungen fur den Grundstiickserwerb einschlieR3lich
der Kosten der Zwischenfinanzierung sind in die Kostenrechnung eingestellt worden. Dafl3 die vom
Senat der Freien Hansestadt Bremen der Stadtburgerschaft vorgelegte Kostenkalkulation
Gewerbeflachen vorsieht, wahrend die Birgerschaft beschlossen hat, von Gewerbeflachen abzusehen,
und nach den zwischenzeitlich fortentwickelten Planungsvorstellungen ein nennenswerter Teil dieser
Flachen den Wohnungsbauflachen, der Rest den Griinflachen zugeschlagen werden soll, stellt die
Finanzierbarkeit nach den plausiblen Darlegungen der Antragsgegnerin, denen der Antragsteller nicht
entgegengetreten ist, nicht in Frage; denn die Wohnbauflachen fihren danach zu wesentlich besseren
Ertrédgen als die Bereitstellung von Flachen fir Gewerbeansiedlung, da letztere durchweg subventioniert
werden mulf3. Inzwischen liegt - ohne dal® diese Entscheidung sich darauf stitzte - das von der
Antragsgegnerin in das Verfahren eingefiuihrte BAW-Gutachten uber die regionalwirtschaftliche
Bewertung der EntwicklungsmalRnahme vor, das unter wechselnden Vorgaben die Rentabilitat des
Entwicklungsvorhabens bestatigt.

Der fur die Durchfiihrung vorgesehene Zeitraum bis zum Jahre 2010 ist angemessen. Der
Ausfuihrungszeitraum kann nicht abstrakt begrenzt werden, er hangt von der Grdlze und Komplexitat
des Entwicklungsvorhabens ab. Das Bundesverwaltungsgericht hat einen Zeitraum von 12 Jahren fir
ein groReres Gewerbegebiet als unproblematisch angesehen (BVerwG, U. v. 03.7.1999, NVwZ 99,
407). Die GroRe und Vielgestaltigkeit des hier zu beurteilenden Entwicklungsvorhabens lafit einen
Zeitbedarf von 11 Jahren geradezu als unabdingbar erscheinen. Dieser Zeitraum ist in der der
Begrindung der Entwicklungssatzung als Anlage 1 beigefiigten ,Zeit- und Malnahmenibersicht"
vorgesehen. Soweit der Antragsteller darauf verweist, dafd heute bis zur vollstandigen Umsetzung ein
Zeitraum bis 2015 genannt werde, steht diese nachtragliche Entwicklung, selbst wenn sie
MaRgeblichkeit gewinnen und dieser Zeitraum zu grof3 bemessen sein sollte, der Wirksamkeit des 1999
erlassenen Ortsgesetzes nicht entgegen.

8.

Der stadtebauliche Entwicklungsbereich ist so zu begrenzen, daR sich die Entwicklung zweckmaRig
durchfihren laRt (§ 165 Abs. 5 BauGB). Die Abgrenzung steht im Ermessen des gemeindlichen
Satzungsgebers. Die Osterholzer Feldmark ist ein geschlossener Freibereich, der vollstandig von
stadtischer Bebauung umgeben ist und im Siiden an stark belastete Verkehrslinien angrenzt. Er soll
insgesamt mit differenzierter Zielsetzung neu geordnet werden. Es ist, wie weiter oben fir den auf
Teilflachen des Entwicklungsbereichs vorgesehenen Landschaftspark bereits ausgefihrt worden ist,
schwer vorstellbar, wie sich dieses Ziel verwirklichen lassen sollte, ohne die ganze Osterholzer
Feldmark in den Entwicklungsbereich einzubeziehen.

9.

Eine EntwicklungsmafRnahme muf3 weiter - selbstversténdlich - zur Erreichung des vom offentlichen
Interesse getragenen Entwicklungsziels geeignet sein. Im Hinblick auf den angestrebten
Landschaftspark bedarf diese Voraussetzung keiner weiteren Erdrterung. Mit der angestrebten
Wohnbebauung soll der Abwanderung aus Bremen begegnet werden. Das ist nur erreichbar, wenn die
EntwicklungsmalBnahme zu einem gegeniber dem Umland konkurrenzfahigen Wohnflachenangebot
fuhren kann. Unter qualitativen Gesichtspunkten bestehen daran keine Zweifel, es soll ein verkehrlich
gut angebundenes, in sich vielgestaltiges Baugebiet fur Einfamilienh&user in durchgriinter Umgebung
entstehen, das am stadtseitigen Beginn einer ausgepragten Wanderungsachse gelegen ist. Das
Entwicklungsrecht ist aber auch geeignet, die Bodenpreise zu dampfen. Zwar dient es nicht dazu,
bauwillige Kaufer zu Vorzugspreisen mit Bauland zu versorgen; es wirkt aber der Bodenspekulation
entgegen und verhindert, dalR baureife Grundstiicke als Kapitalanlage brachliegen (BVerwG, U. v.
03.7.1998, NVwZ 99, 407). Die Gemeinde ist verpflichtet, die fir die private Bebauung vorgesehenen
Flachen an Bauwillige zu veraufRern (8 169 Abs. 5 BauGB), und zwar unter Berlicksichtigung weiter
Kreise der Bevolkerung und unter Beachtung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmaf3nahme (8 169
Abs. 3 BauGB). Mit diesen Vorgaben sind die Grundstiicke zu dem nach der Neuordnung gegebenen
Verkehrswert zu verauf3ern (8 169 Abs. 8 BauGB). Der Senat hat in seinem Urteil vom 23.06.1998
(NordOR 98, 386) hierzu ausgefiihrt, der Verkehrswert sei so zu bemessen, daf eine ziigige
VeraufRRerung der Grundstlicke zustande kommen kénne. Schwierigkeiten beim Absatz der Grundstiicke
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seien ein Hinweis darauf, dal3 der Verkaufspreis zu hoch veranschlagt worden sei. Mal3geblich sei die
tatsachliche Marktgangigkeit der Grundstiicke. Der Stadt (oder dem von ihr eingesetzten
Entwicklungstrager) sei es nicht erlaubt, Grundstiicke zuriickzuhalten, um spéater héhere Preise zu
erzielen. Diese Anforderungen gewahrleisten in dem unter Marktbedingungen méglichen MalRRe, dal ein
konkurrenzféhiges Flachenangebot entsteht. Sie schliel3en andererseits aus, daf die
Grundstiickskaufer subventioniert werden. Eine Subventionierung ware gegeniber den
Grundeigentimern dann rechtlich bedenklich, wenn sie zum Verbrauch eines sonst verteilungsféhigen
Uberschusses fiihren wiirde (s. hierzu § 171 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

10.

a)

Die Abwagung wird nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (B. v. 16.02.2001,
4 BN 55.00) Uberlagert durch eine aus dem Gemeinwohlerfordernis abgeleitete, spezifisch
enteignungsrechtliche Abwagung (Bilanzierung) aller Gemeinwohlgesichtspunkte. Sie obliegt dem
Gericht, das nicht auf die Berticksichtigung allein der vom Satzungsgeber benannten
Gemeinwohlbelange beschrénkt ist. Nur ein im Verhéltnis zu entgegenstehenden 6ffentlichen und
privaten Interessen Uberwiegendes o6ffentliches Interesse ist als besonderes und als dringend zu
qualifizierendes Interesse geeignet, den Zugriff auf privates Eigentum zu rechtfertigen.

Die MaRnahme dient einmal der auf andere Weise nicht erreichbaren Zuriickdrangung der anhaltenden
Abwanderung in das Umland, deren Folgen fur die Stadt und den Stadtstaat, in der Konsequenz auch
fur die konkrete foderale Struktur der Bundesrepublik gravierend sind. Sie betreffen die
Bevdlkerungsstruktur in der Stadt und im Stadtstaat, die Identifikation der in Bremen arbeitenden
Menschen und ihrer Familien mit dem Stadtstaat. Sie betreffen die negativen Auswirkungen grof3er
Pendlerstrome auf die Infrastruktureinrichtungen : Nach Bremen pendeln rund 100.000 Berufstatige
(allein in abhéngiger Beschaftigung) aus Niedersachsen ein, das ist mehr als 1/3 aller in Bremen tétigen
Arbeitnehmer (Aufstellung des Statistischen Landesamtes Bremen vom 09.10.2001, Blatt 90 GA,; fur
selbstandig tatige Personen fehlen entsprechende statistische Angaben). Sie betreffen die existenziellen
Folgen fir die finanzielle Leistungsfahigkeit des Stadtstaates im foderalen Finanzsystem, das der
Stadtstaat aus eigener Kraft nicht zu &ndern vermag, die aber seine oberzentrale Funktion und die
Erfullung der ihm obliegenden notwendigen Aufgaben ernstlich in Frage zu stellen geeignet sind. Das
hat zugleich nachteilige Folgen fiir die auf oberzentrale Einrichtungen in Bremen ausgerichteten,
zunehmend dichter besiedelten Umlandgebiete selbst. Halt man sich zudem vor Augen, daf? bei
wachsendem Trend etwa 1/3 der in Bremen tatigen Arbeitnehmer ihre Wohnungen im
niedersachsischen Umland haben, andererseits im léandlichen Raum (wenngleich wohl noch auf
bremischem Staatsgebiet) anséssige Landwirte mit Geratschaften und auch mit Giilleliberschiissen in
die Stadt kommen, um hier verbliebene Ackerflachen zu nutzen, kann man von einem sinnvoll
geordneten stadtebaulichen Zustand nicht sprechen.

Zugleich besteht an der Sicherung des letzten freien Landschaftsraums im Nahbereich dicht bevolkerter
Stadtquartiere im Stadtteil Bremen-Ost flr die Erholung der Menschen und fir die stadtebauliche
Entwicklung ein hohes Gemeinwohlinteresse angesichts der Tatsache, dal’ andere fr
Erholungszwecke geeignete und allgemein zugéngliche groRrdumige Grinflachen in diesem Stadtteil
nicht zur Verfligung stehen. Auf der anderen Seite sind landwirtschaftliche Nutzungen betroffen, die als
landwirtschaftliche Existenzgrundlage fur eigene Betriebe bei der Mehrzahl der in der Feldmark
ansassigen Grundeigentiimer schon heute keine Bedeutung mehr haben und angesichts der Lage der
Flachen im Stadtgebiet auch ohne Zukunftsperspektive sind.

Nach den aktenkundigen Erhebungen und dem Vortrag der Beteiligten gibt es in der Osterholzer
Feldmark nur noch einen landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb, der etwa 1/10 der Flache der
Osterholzer Feldmark bewirtschaftet. Die Flachen sind z. T. an gebietsfremde Landwirte verpachtet.
Landwirtschaft mitten in der Grof3stadt durch Betriebe auRerhalb der Stadt kann kaum als sinnvolle
stadtebauliche Ordnung angesehen werden. Ein anhaltender Druck, das Gebiet einer baulichen oder -
wie bei den benachbarten ehemals freien Flachen, auf denen jetzt das Automobilwerk angesiedelt ist -
auch einer gewerblichen oder industriellen Nutzung zuzufihren, wird bei realistischer Bewertung in
Rechnung zu stellen sein. Das Interesse der derzeitigen Grundeigentiimer, die Flachen vorzuhalten,
maoglicherweise auch Chancen wahrzunehmen, spéter eine Verwertung zu gestiegenen Preisen
realisieren zu kénnen, vermag dem o6ffentlichen Interesse an der Schaffung des 6ffentlichen
Landschaftsparks der das Gebiet im 6ffentlichen Interesse dauerhaft fur die Erholung der Bevélkerung
sichert, kein hinreichendes Gewicht gegeniiberzustellen.

b)
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Nach 8§ 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB hat der Satzungsgeber die 6ffentlichen und die privaten Belange nach
planerischen Gesichtspunkten gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Diese Abwagung
l&Rt sich aus der enteignungsrechtlichen Bilanzierung inhaltlich nicht véllig herauslésen, denn die
Ubergewichtigen Gemeinwohlbelange entfalten auch hier ihr volles Gewicht, gleichzeitig ist zu
berucksichtigen, daRR die Entwicklungsplanung Uibergeordneten, generellen Charakter hat und auf
ausgestaltende Bebauungsplanung angelegt ist; fir detaillierte Abwégungen bietet erst letztere AnlalR
und Raum.

Entgegen den Angriffen des Antragstellers sind Fehler der Abwéagung nicht zu erkennen. Zunéchst hat
die Antragsgegnerin ihre Abwagungspflicht erkannt ausweislich der Nr. 12 der Satzungsbegrindung (S.
20 f. = Bl. 67 R GA). Sie ist der Abwagungspflicht hinreichend nachgekommen. Zwar werden
Uberwiegend die Kriterien fur die Festlegung eines Entwicklungsbereichs wiederholend aufgegriffen. Die
Begrundung macht aber damit deren Gewicht fir den Entschlufd zur Durchfihrung der
EntwicklungsmalRnahmen deutlich und vergegenwartigt fir den Satzungsgeber, dal3 die
Entwicklungsziele auf andere Weise nicht gleichwertig erreichbar sind. Der Satzungsgeber erkennt, dal3
erheblich in private Eigentumsrechte eingegriffen wird, und stellt dem die Vorteile der
Entwicklungsmafinahme fiir die Allgemeinheit entgegen, denen er den Vorrang einrdumt. Die
Zuruckstellung von Belangen und die Bevorzugung anderer Belange ist der Planungsentscheidung
immanent und indiziert fur sich keinen Abwagungsmangel. Dal3 in dem mit ,Abwagung 6ffentlicher und
privater Belange" Uberschriebenen vorletzten Gliederungspunkt der Satzungsbegrindung nicht alle
relevanten Aspekte erneut benannt worden sind, &Rt nicht den SchluR zu, sie seien unbertcksichtigt
geblieben. In der Begriindung sind - entgegen den Behauptungen des Antragstellers - bereits zuvor die
Auswirkungen der Planung auf die vorhandenen und als wertvoll gekennzeichneten derzeitigen
Gegebenheiten dargestellt. Die Gliederungspunkte ,1.3. Landschaft* und ,2.1. Nutzungen® und ,,2.2.
Natur und Landschaft* machen das ebenso deutlich wie die Bemiihungen, die Landschaft zu
erheblichen Teilen zu erhalten (Gliederungspunkt ,3.6. Grinflachen/Entwicklung der Landschaft®).
Ebenfalls entgegen den Behauptungen des Antragstellers hat sich der Satzungsgeber die Auswirkungen
auf die Landwirtschaft im einzelnen vergegenwartigt, wie der Gliederungspunkt 6. Betroffenheit der
Landwirtschaft belegt. Auch werden die im vorbereitenden Verfahren zusammengefihrten
Einwendungen vollstandig berichtet und diskutiert (unter Gliederungspunkt ,11. Abstimmung®). In der
Stadtburgerschatft ist die Planung kontrovers diskutiert worden (Plenarprotokoll der 47. Sitzung der
Stadtblrgerschaft vom 23.03.1999, Bl. 218 ff. der Akte OVG 1 D 472/99). Es ist nach allem kein
Hinweis darauf ersichtlich, daR die Stadtbirgerschaft von fehlerhaften Informationen ausgegangen ware
oder dal ihr wesentliche Problemaspekte der Entwicklungsentscheidung verborgen geblieben sein
kénnten oder daf? sie sich ihren Gestaltungsspielraum nicht vergegenwartigt hatte. Soweit der
Antragsteller rligt, die Annahmen tber eine ErschlieRung durch die StralRenbahn und die Einrichtung
einer Haltestelle der Stadtbahn seien unzutreffend, ist dem entgegenzuhalten, daf? diese Punkte als
kunftige Anbindungsmadglichkeiten vorgestellt, nicht aber als Voraussetzungen fur den
Satzungsbeschlul® formuliert worden sind. In tatsachlicher Hinsicht werden die Entscheidungen hierzu
erst in Zukunft zu erwarten sein. In der Satzungsbegriindung handelt es sich um prognostische
Erwégungen des Satzungsgebers.

Dafl3 sachwidrige Erwagungen die Entscheidung beeinflut haben kdnnten, ist ebenfalls nicht ersichtlich.

11.

a)

Soweit der Antragsteller einwendet, die Antragsgegnerin entziehe sich der Verpflichtung, den
Flachennutzungsplan zu andern, kann daraus kein Fehler der Entwicklungssatzung abgeleitet werden.
Diese muf3 nicht wie der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Im Ubrigen
hat die Antragsgegnerin das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans eingeleitet. Es ist
deshalb zu erwarten, daf3 die kiinftigen Bebauungsplane das Gebot der Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 BauGB) beachten werden.

b)

Der Antragsteller leitet die Nichtigkeit der Entwicklungssatzung daraus ab, dal’ zwischenzeitlich die
Verfahren zur Aufstellung der Bebauungsplane 2228 und 2229 laufen und sich die Geltungsbereiche
dieser Bebauungsplane mit der Entwicklungssatzung in deren Randbereich Uberschneiden. Ferner
werde eine Wohnbebauung als Lickenbebauung an der Osterholzer Dorfstral3e geplant. Dadurch
werde die Voraussetzung der Entwicklungssatzung, daf® es an Wohnbauflachen fehle, geradezu
.konterkariert*. Desweiteren sei eine Verkehrsfiihrung vorgesehen, die von dem umgebenden
Stral3ennetz nicht verkraftet werden kénne. Es ist nicht ersichtlich, wie die hier geriigten Umsténde sich



21

auf die Gultigkeit der Entwicklungssatzung sollten auswirken kénnen. Fiur deren rechtliche Beurteilung
kommt es auf die Verhéltnisse z. Z. des Satzungsbeschlusses an. Nachtraglich eintretende Anderungen
haben darauf keinen Einfluf3. Im tbrigen schlief3t die Entwicklungsplanung von vornherein nicht die
Annahme ein, in Bremen wiirden im Zuge der kinftigen Planungen keine weiteren Wohnbauflachen
mehr erschlossen werden. Vielmehr gehen die der Entwicklungssatzung zugrundegelegten
Bedarfsrechnungen der Antragsgegnerin davon aus, dal3 das erforderliche Flachenangebot
einschlieRlich der Osterholzer Feldmark den ermittelten Bedarf noch bei weitem nicht abdeckt. Die
geplante Liickenbebauung an der Osterholzer DorfstraRe vermag daran schon wegen ihres aul3erst
geringen Umfangs nichts zu &ndern. Ob der in Vorbereitung befindliche Bebauungsplan 2228 eine mit
der Leistungsfahigkeit des weiterfihrenden StralRennetzes unvertragliche Verkehrsfiihrung vorsieht, ist
ein relevanter Prifungspunkt fir die Bebauungsplanung in dem Verfahren 2228, nicht aber fir die
vorausgegangene Entwicklungsplanung.

c)

Auch die weiteren Einwendungen des Antragstellers schlagen nicht durch: Der Antragsteller halt die
Festlegung des Entwicklungsbereichs fiir unwirksam, weil die zur Entwicklung erforderlichen
Bebauungsplane an nicht zu Gberwindenden rechtlichen Hindernissen scheitern mif3ten und dieser
Umstand sich auf die Rechtswirksamkeit der Entwicklungssatzung auswirke. Ob diesem Ansatz
grundsatzlich gefolgt werden kann, mag dahinstehen. Jedenfalls gibt es flr eine rechtliche
Unausfuhrbarkeit der Bebauungspléne entgegen der Auffassung des Antragstellers keinen
Anhaltspunkt.

aa)

Gegenuber dem Einwand, ein Raumordnungsverfahren und damit die auf Raumordnungsebene
gebotene Uberregionale Abstimmung habe nicht stattgefunden, ist darauf zu verweisen, daR ein
Raumordnungsverfahren in Bremen nicht stattfindet, vielmehr der Flachennutzungsplan die Funktion
des Raumordnungsplans tbernimmt (§ 8 Abs. 1 ROG). Das Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans lauft gegenwartig. Dem Abstimmungsgebot nach § 8 Abs. 2 ROG kann in
diesem Verfahren geniige getan werden. Eine inhaltliche Auswirkung auf die Raumordnungsplanung
Niedersachsen ist nicht erkennbar. Die Entwicklungssatzung steht augenscheinlich in Ubereinstimmung
mit der Funktion Bremens als eines Oberzentrums.

bb)

Der Antragsteller riigt weiter die Nichtbeachtung des bauplanungsrechtlichen Abstimmungsgebots nach
§ 2 Abs. 2 BauGB. Auch diese Ruge ist nicht begrindet. Das Abstimmungsgebot besagt in formeller
Hinsicht, dal’ von der Planung betroffene Nachbargemeinden an den Planfeststellungsverfahren zu
beteiligen sind. Diese Beteiligung kann in den zu erwartenden Bebauungsplanverfahren nach Gesetz
erfolgen. In materieller Hinsicht folgt aus dem Abstimmungsgebot, daf? die stadtebaulichen Belange der
Nachbargemeinden in die planerische Abwagung einzubeziehen sind und unter dem Aspekt der
Zumutbarkeit und Tragbarkeit der Planauswirkungen gegebenenfalls zu einer Bertcksichtigung im
Abwagungsergebnis nétigen (vgl. Bielenberg in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 2 Rdnr. 71).

DaR eine solche Ricksichtnahmepflicht der Verwirklichung der EntwicklungsmalRnahme durch
ausfiihrende Bebauungsplane entgegenstehen kdnnte, ist ebenso wie schon auf der
Raumordnungsebene mit Evidenz als ausgeschlossen anzusehen. Die Umlandgemeinden werden
durch die Planung nicht in stadtebaulichen Belangen betroffen, sie werden durch sie unter keinem
Blickwinkel belastet. Ein mégliches Interesse, aus dem Oberzentrum - raumordnungswidrig -
Bevdlkerung abzuziehen, ist nach stadtebaulichen Grundsatzen nicht schutzwirdig, erfordert jedenfalls
nach dem Zumutbarkeits- und Tragbarkeitskriterium keine Berlcksichtigung durch die bremische
Planung.

cc)

Auch mit dem Argument, § 1 a Abs. 1 BauGB wirke sich schon auf die Entwicklungssatzung aus und
nétige zu der Prufung, ob die Inanspruchnahme der unbebauten Flachen die ,ultima ratio” sei, kann der
Antragsteller nicht durchdringen. Der ultima-ratio-Ansatz ist zu eng. Die ,Bodenschutzklausel” stattet
den Belang des Bodenschutzes mit erheblichem Gewicht aus, enthalt aber keine Sperre in dem Sinne,
daf die Inanspruchnahme unbebauter Flachen erst nach Erschdpfung aller anderen
Entwicklungsmdglichkeiten zuléssig ware (Krautzberger in Ernst/Zinkahn/ Bielenberg, a.a.0., 8§ 1 a
Rdnr. 55). Es ist Aufgabe des Plangebers, den gravierenden Bodenschutzbelang mit dem ihm
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zukommenden besonderen Gewicht zu beriicksichtigen und abzuwégen, ob andere Belange gleichwohl
die erstmalige Inanspruchnahme unbebauter Flachen rechtfertigen. Soweit diese Abwagung auf die
Ebene der Entwicklungsplanung vorgezogen werden kann oder auch vorgezogen werden muf3, 143t die
der BeschluRRfassung durch die Stadtbirgerschaft zugrundeliegende Planbegriindung im Hinblick auf
den Bodenschutz einen Abwagungsmangel nicht erkennen. Die Eingriffe sind in ihrem Gewicht
sorgfaltig ermittelt und, wie schon die Planung des Landschaftsparks erweist, begrenzt worden. Die
Bauflachenverflugbarkeit in Bremen ist systematisch erfal3t und fortgeschrieben worden. Die Art der
erforderlichen MaRnahmen gegen die Umlandabwanderung ist durch ein Fachinstitut erforscht worden.
Der Hinweis des Antragstellers auf Brachflachen in einigen nicht mehr genutzten Hafengebieten stellt
das Abwagungsergebnis nicht in Frage. Es ist gerichtsbekannt, dal3 die Neunutzung der Hafenbrachen
in Bremen vorangetrieben wird. Vorgesehen ist tiberwiegend eine neue gewerbliche Nutzung. Diese
Zuordnung liegt in der durch 8§ 1 a BauGB nicht beschrankten Kompetenz des Ortsgesetzgebers.

dd)

Ohne Erfolg rigt der Antragsteller schliel3lich, es sei ungepruft geblieben, ob die Osterholzer Feldmark
ein ,potentielles FFH-Gebiet" darstelle und deshalb einer Bebauung entzogen sei. Der vorhandene
Charakter des Gebiets ist eingehend beschrieben worden, es stellt danach einen wertvollen
Landschafts- und Naturraum (groR3flachiges Biotop) inmitten des Stadtgebiets dar. Die am Verfahren
beteiligte Naturschutzbehdrde hat keine Hinweise darauf gegeben, daf? das Gebiet die Qualitat eines
potentiellen FFH-Gebietes oder eines faktischen Vogelschutzgebietes aufweisen kdnnte. Der ebenfalls
beteiligte Gesamtverband Natur- und Umweltschutz Unterweser e.V. (GNUU) hat das
Entwicklungsvorhaben wegen des damit verbundenen Eingriffs in den Naturraum vehement kritisiert
(Wortlaut abgedruckt in der Begriindung der Satzung S. 17, Bl. 66 GA). Der Verband hat dem Gebiet
aber nicht die Bedeutung eines potentiellen FFH-Gebiets oder eines faktischen Vogelschutzgebiets
beigelegt. Auch lafit sich aus seiner Gebietsbeschreibung eine solche Zuordnungsmaglichkeit nicht
ableiten.

.Potentielles FFH-Gebiet" ist ein solches Gebiet, da3 die Merkmale des Art. 4 der FFH-Richtlinie
(Richtlinie 92/43 EWG) aufweist und dessen Meldung fur das koharente Netz ,Natura 2000 sich
aufdrangt (BVerwG, U. v. 27.1.2000, DVBI. 2814 fir die Rechtslage vor der Umsetzung der FFH-
Richtlinie in nationales Recht durch das 2. Gesetz zur Anderung des BNatSchG vom 27.3.1998 - BGBI. |
S. 823). Nach § 19 b BNatSchG wahlen die Lander die geschiitzten Gebiete nach den Kriterien des Art.
4 Abs. 1 der FFH-Richtlinie aus; Art. 4 Abs. 1 verweist seinerseits auf die Auswabhlkriterien in Anhang ll|
der FFH-Richtlinie. Danach kommt es auf die relative Bedeutung eines Gebiets auf nationaler Ebene im
Hinblick u. a. auf den Représentativitatsgrad des ,nattrlichen Lebensraumtyps” (Anhang I) und seine
Flache im Vergleich zur Gesamtflache des betreffenden Lebenraumtyps in dem Mitgliedsstaat an, ferner
fur die zu schitzenden Arten nach Anhang Il u. a. auf deren Populationsgréf3e und -dichte in diesem
Gebiet im Vergleich zu den Populationen im ganzen Land. Es geht damit um Lebensrdume und
Populationen von nationalem Rang. Fur die Erfullung dieser Voraussetzungen finden sich in der
Osterholzer Feldmark keine Anhaltspunkte. Auch der Antragsteller hat die tatsachlichen
Voraussetzungen seiner Argumentation nicht substantiiert.

Nach Art. 4 der Européaischen Vogelschutz-Richtlinie (Richtlinie 79/409 EWG) erklaren die
Mitgliedstaaten die insbesondere fir die Erhaltung der in Anhang | aufgelisteten Arten zahlen- und
flachenmaRig geeignetsten Gebiete zu Vogelschutzgebieten. Auch hier geht es um Gebiete von
herausragender Bedeutung fur den Vogelschutz, die auch ohne férmliche Unterschutzstellung als
faktische Vogelschutzgebiete dem besonderen Schutzregime unterstehen (vgl. OVG NRW, U. v.
11.5.1999, NUR 2000, 165 ff., zit. nach JURIS). Es sind keine Anhaltspunkte dafir ersichtlich, auch vom
Antragsteller nicht benannt worden, dalR der Osterholzer Feldmark eine besondere Qualitéat fur den
Vogelschutz zukommen kénnte.

11.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO, die Entscheidung tber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit auf §§ 167 VwGO, 708 Nr. 10, 711 ZPO.

Die Voraussetzungen fur eine Zulassung der Revision (8 132 Abs. 2 VwGO) sind nicht gegeben.
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Rechtsmittelbelehrung

Die Nichtzulassung der Revision kann durch Beschwerde angefochten werden.

Die Beschwerde ist innerhalb eines Monats nach Zustellung des Urteils beim Oberverwaltungsgericht
der Freien Hansestadt Bremen, Altenwall 6, 28195 Bremen, schriftlich einzulegen. Die Beschwerde muf3
das angefochtene Urteil bezeichnen. Die Beschwerde ist innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung
dieses Urteils zu begriinden. Die Begriindung ist bei dem oben genannten Gericht einzureichen.

Fir das Beschwerdeverfahren besteht Vertretungszwang; dies gilt auch fiir die Einlegung der
Beschwerde und fur die Begrindung. Danach muf3 sich jeder Beteiligte durch einen Rechtsanwalt oder
einen Rechtslehrer an einer deutschen Hochschule als Bevollméchtigten vertreten lassen. Juristische

Personen des 6ffentlichen Rechts und Behdrden kénnen sich auch durch Beamte oder Angestellte mit
Befahigung zum Richteramt sowie Diplomjuristen im héheren Dienst vertreten lassen.

gez. Pottschmidt gez. Gobel gez. Alexy

BeschluR

Der Streitwert wird auf DM 70.000,00 festgesetzt.

Bremen, den 19.12.2001

Das Oberverwaltungsgericht der Freien Hansestadt Bremen,
- 1. Senat -:

gez. Pottschmidt gez. Gobel gez. Alexy



