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1 Vorbemerkung 

 

Der Rat der Gemeinde Hude hat am 24.09.2020 den Beschluss zur Einleitung Vorbereitender 

Untersuchungen gefasst. Am 17.12.2020 erfolgte ein korrigierter Beschluss für das nachfol-

gend abgebildete Gebiet mit einer Größe von 14,7 ha. 

 

Teil des Untersuchungsgebietes sind die Ortstdurchfahrt Parkstraße / Auf der Nordheide sowie 

der Vorplatz des Bahnhofs Hude. 

 

Das Untersuchungsgebiet wurde im Hinblick auf die zentralörtlichen Funktionen abgegrenzt:  

es umfasst den größten Teil des zentralen Versorgungsbereiches (ZVB).  

Abb. 1: Untersuchungsgebiet 

 
Quelle: ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 5 

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen der Prüfung, ob städtebauliche Missstände gem. 

§ 136 BauGB (Funktions- bzw. Substanzmängel) im Gebiet / in Teilen des Gebietes vorliegen. 

Damit stellen sie die Grundlage und Voraussetzung für einen möglichen späteren Beschluss 

über die förmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes dar.  

 

Die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen erfolgte im vorliegenden Fall parallel zur 

Erarbeitung des Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK); im Arbeitszu-

sammenhang mit dem ISEK stellen die Vorbereitenden Untersuchungen die 
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zusammenfassende Auswertung / Bewertung der Situation auf Grundlage der Ergebnisse des 

ISEK dar, einzelne städtebauliche Themen wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-

chungen vertiefend betrachtet.  

Anlass für diese Untersuchungen sind u.a.:  

• Funktionsmängel im öffentlichen Raum 

• Leerstände / Mindernutzungen / Fehlnutzungen 

• gestalterische Mängel im öffentlichen Verkehrsraum (entlang der Parkstraße) 

• bauliche Mängel zum Teil an ortsbildprägenden Gebäuden sowie öffentlichen Einrich-

tungen 

 

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen die städtebaulichen Missstände im Detail aufzei-

gen und Handlungsansätze für ihre Beseitigung bzw. Minderung formulieren.  

 

Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen ist es, für das Gebiet ein Entwicklungskonzept zu 

erarbeiten und die Grundlagen zu schaffen für eine förmliche Festlegung als städtebauliches 

Sanierungsgebiet. 

 

Die Bearbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen stützt sich inhaltlich auf die Analyse und 

Handlungsvorschläge, die im Rahmen des Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzep-

tes erarbeitet wurden (Bearbeitungszeitraum: 2019/2020). 

  

Ein Antrag auf Aufnahme in die Städtebauförderung wurde zum 01.06.2020 bereits auf Grund-

lage des ISEK gestellt (Antrag auf Aufnahme im Programmjahr 2021).  
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2 Planungsrahmenbedingungen 

 

2.1 Landesplanung: Landesraumordnungsprogramm (LROP) 

Gemäß Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) führt durch die Gemeinde Hude eine 

Haupteisenbahnstrecke (Groningen – Oldenburg – Bremen bzw. Wilhelmshaven – Oldenburg 

– Bremen) sowie in Richtung Brake eine sonstige Eisenbahnstrecke. Zudem grenzt an Hude 

ein Vorranggebiet Biotopverbund (linienförmig). Südöstlich des Gemeindezentrums befindet 

sich das Naturschutzgebiet Hasbruch. 

 

Weiterhin werden im LROP keine weiteren Aussagen für die Gemeinde Hude getroffen.  

Abb. 2: Landesraumordnungsprogramm (LROP) 

  
Quelle: Auszug aus dem Landes-Raumordnungsprogramm, 2017 

Gemäß Raumordnungsportal Niedersachsen sind ein Großteil der Flächen Hudes als Wohn-

baufläche ausgewiesen. Im Westen der Ortschaft Hude finden sich vermehrt Grünanlagen und 

Flächen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Freizeitan-

lagen. Im Südosten Hudes gibt es überwiegend Industrie- und Gewerbeflächen.  

Das Untersuchungsgebiet ist als gemischte Baufläche gekennzeichnet. 

Hude 
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Quelle: Raumordnungsportal Niedersachsen FIS-RO (https://sla.niedersachsen.de/raumordnung/FIS-RO/) 

https://sla.niedersachsen.de/raumordnung/FIS-RO/
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2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 

Für den Landkreis Oldenburg liegt derzeit kein gültiges Regionales Raumordnungsprogramm 

vor. Auf der Homepage des Landkreises Oldenburg steht die Ankündigung: „Um die Raum-

ordnung an neue Ansprüche anzupassen und zukunftsfähig zu machen und den gesetzlichen 

Anforderungen Genüge zu tun, wird nun ein neues RROP auf dem Grundgerüst des außer 

Kraft getretenen Programms erarbeitet“1. Die Verlinkung zu einer Zusammenfassung mit den 

allgemeinen Planungsabsichten ist außer Betrieb. 

2.3 Flächennutzungsplan (FNP) 

Der Flächennutzungsplan der Gemeinde Hude sieht im Untersuchungsgebiet vorwiegend ge-

mischte Bauflächen vor. Zudem sind Gemeinbedarfsflächen (am Rathaus) und Verkehrsflä-

chen (Landesstraße und Stellplatzanlagen) dargestellt. Mit dem Parc d´Arnage (am Rathaus) 

befindet sich außerdem eine Grünfläche im Untersuchungsgebiet. 

Abb. 3: Flächennutzungsplan  

 
Quelle: Auszug aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Hude (2010) 

 

 

 

 

                                                
1 https://www.oldenburg-kreis.de/portal/seiten/raumordnung-900000104-21700.html (abgerufen am  

05.08.2020) 
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2.4 Bebauungspläne 

Für das Untersuchungsgebiet gibt es fast flächendeckend Bebauungspläne bzw. Vorhaben- 

und Erschließungspläne:  

Abb. 4: B-Plan-Übersicht 

 

Im ISEK wird ausführlicher auf die planungsrechtlichen Aussagen der B-Pläne Nr. 15a und 15 
b eingegangen. Für eine genauere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 6 f. 

2.5 Bahnprojekt „Wunderline“ 

Derzeit gibt es Planungen, die niederländische Stadt Groningen durch eine internationale 

Bahnlinie, die sogenannte „Wunderline“, ab 2024 über die Städte Leer und Oldenburg direkt 

mit der Stadt Bremen zu verbinden. Diese Expressverbindung soll zur besseren Vernetzung 

der Regionen beitragen und die Zusammenarbeit bzw. den Austausch über die Grenzen hin-

aus fördern. Dies wurde im März 2019 durch die Unterzeichnung von Rahmenverträgen vom 

Niedersächsischen Verkehrsminister bekräftigt. Der Bahnhof Hude ist Bestandteil der Stre-

ckenführung. 
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Abb. 5: Planungen „Wunderline“ 

 
Quelle: Nordwest-Zeitung vom 06. Februar 2019 

2.6 Einzelhandel2 

In der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts für die Gemeinde Hude wird 

der zentrale Versorgungsbereich im Ortszentrum Hude bestimmt. Demnach übernimmt dieser 

„eine Versorgungsfunktion für das gesamte Gemeindegebiet. […]  

 

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den übrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besucher-

aufkommen und trägt erheblich zur Nutzungsvielfalt (u.a. Dienstleistungs- und Gastronomie-

betriebe, Kultur, (Laden-)Handwerk, Gewerbe, Bildung und Wohnen) bei. Als vitaler und viel-

fältiger Mittelpunkt der Gemeinde soll das Ortszentrum somit nicht nur Versorgungsschwer-

punkt sein, sondern auch die gesamtökonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Ge-

meinde Hude (Oldb) fördern“. 

 

 

  

                                                
2 Das folgende Kapitel wurde auf Basis der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes für die Ge-

meinde Hude (Oldb), erstellt von Stadt+Handel aus Dortmund (Stand: 17. Juni 2016), erarbeitet. Direkte Zitate 

werden kursiv dargestellt. 
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Abb. 6: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Hude  

 
Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts für die Gemeinde Hude (Oldb), Stadt+Handel, 

Dortmund, Juli 2016, S. 57 

„Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung im August 2015 sind im zentralen Versorgungsbereich 

Ortszentrum Hude 34 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche von rd. 7.930 m² ansäs-

sig. Gegenüber der Erhebung aus dem Jahr 2008 hat die Verkaufsfläche damit um rd. 380 

m² abgenommen; zudem hat sich die Betriebsanzahl um zehn Betriebe verringert. Gemes-

sen an der Verkaufsfläche liegt der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im Ortszent-

rum mit rd. 3.190 m² in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Einen weiteren 

bedeutenden Anteil an der Gesamtverkaufsfläche nimmt die Warengruppe Bekleidung ein, die 

im Ortszentrum auf einer Gesamtverkaufsfläche von rd. 1.170 m² angeboten wird.  

Gegenüber der Erhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2008 haben vor allem die 

Verkaufsflächen in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfüme-

rie/Kosmetik, Apotheken und medizinische und orthopädische Artikel/Optik zugenommen. Ein 

Verkaufsflächenrückgang fand dagegen insbesondere in den Warengruppen Pflanzen/Garten-

bedarf, Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwäsche, Elektro/Leuchten/ Haushaltsgeräte und Neue 

Medien/ Unterhaltungselektronik statt. Auch die Verkaufsflächen in den Sortimentsbereichen 

Blumen, zoologischer Bedarf, GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehör und Teppiche/Gardinen/De-

kostoffe/Sicht- und Sonnenschutz haben im Vergleich zum Jahr 2008 abgenommen (s. fol-

gende Abbildung)“. 
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Abb. 7: Verkaufsfläche in m² im ZVB Ortszentrum Hude im Vergleich (2008 und 2015) 

 
Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts für die Gemeinde Hude (Oldb), Stadt+Handel, 

Dortmund, Juli 2016, S. 51 
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3 Ausgangssituation 

 

3.1 Zwischenfazit der Bestandsanalyse 

Die Bestandsanalyse ist bereits im Rahmen des ISEKs ausführlich durchgeführt worden. An 

dieser Stelle werden die Ergebnisse zusammengefasst. Direkte Zitate werden kursiv darge-

stellt. 

3.2 Nutzungsstruktur 

„Der Ortskern von Hude – entlang der Parkstraße – ist von zentrumstypischen Nutzungsmi-

schungen geprägt. Insbesondere in den Erdgeschosszonen dominieren kundenorientierte 

Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und soziale Einrichtungen. In 

den Ober- und Dachgeschossen befinden sich in den meisten Gebäuden Wohnnutzungen. 

Vereinzelte – auch längerfristige – Leerstände deuten aber auf strukturelle Probleme beim 

Erhalt dieser Nutzungsmischung hin. Gewerblich / industriell wird eine Lagerhalle am Torfplatz 

genutzt. Dort wird temporär medizinische Ausrüstung gelagert“.  

 

Das Untersuchungsgebiet umfasst den größten Teil des zentralen Versorgungsbereichs 

(ZVB). 

 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 9-12) 

Abb. 8: Nutzungsstruktur (Erdgeschoss)  

 
Quelle: ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 9. (ZVB ergänzt durch re.urban) 
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3.3 Erschließungsstruktur 

„Das Untersuchungsgebiet wird im Wesentlichen von der Landesstraße 867 (Parkstraße) er-

schlossen. Diese verläuft von Nord nach Süd und wird im Osten zur Straße „Auf der Nord-

heide“. Die rückwärtig gelegenen Grundstücke lassen sich über Zuwegungen wie der Dr.-Gus-

tav-Thye-Straße erschließen. Entlang der Parkstraße gibt es beidseitig kombinierte Fuß- und 

Radwege. 

Die Parkstraße ist durch ein hohes Verkehrsaufkommen geprägt“.  

 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 12 f.) 

 

Abb. 9: Erschließungsstruktur  

 
Quelle: ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 12 

3.4 Baustrukturen 

„Im Untersuchungsgebiet gibt es im Wesentlichen folgende bauliche Strukturen: 

• gemischt genutzte Gebäude direkt an der Parkstraße – üblicherweise mit kundenori-

entierten Nutzungen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen im Ober- bzw. Dachge-

schoss, 

• rückwärtig gelegene Supermärkte/Discounter mit großen Stellplatzflächen, 

• Standorte der gemeindlichen Infrastruktur (Rathaus, Polizei, Rettungswache, Feuer-

wehr). 
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Hinzu kommen vereinzelte villenartige Wohngebäude, der Bahnhof und eine gewerblich ge-

nutzte Halle“. 

 

„Entlang der Parkstraße dominieren kleine Gebäudeeinheiten mit einem oder zwei Vollge-

schossen. Durch die straßenbegleitende Stellung der Gebäude mit geringen Grenzabständen 

entsteht eine enge Struktur. Der Straßenraum wird klar gefasst. Die Gebäude sind zur Straße 

ausgerichtet. Klassische Dachformen (Satteldach, Walmdach, Krüppelwalmdach und Mansar-

ddach) sind vorherrschend und betonen die traditionelle Wirkung des Straßenraumes“.   

 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 13-16) 

3.5 Ortsbildanalyse 

„Die Gebäude im Untersuchungsgebiet können in drei Bereiche aufgeteilt werden. 

A: gemischt genutzte Gebäude mit klarer Baukante zur Parkstraße und kundenorientierten 

Nutzungen im Erdgeschoss – lila in der folgenden Karte, 

B: zurückgesetzte (Wohn)-Gebäude mit Vorgärten – türkis in der folgenden Karte, 

C: Sonderbauten, zumeist in rückwärtigen Lagen – braun in der folgenden Karte. 

Für die städtebauliche Wirkung der Parkstraße sind insbesondere die Gebäude der Bereiche 

A und B von Bedeutung“. 

 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 16-19) 

Abb. 10: Ortsbildanalyse 

 
Quelle: ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 17 
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3.6 Freiraum 

„Der Ortskern von Hude ist durch eine dichte Baustruktur und umfangreiche Infrastrukturanla-

gen (insbesondere Bahntrassen, Landesstraße, großflächiger Einzelhandel) geprägt. Grün-

strukturen bilden dabei die Ausnahme.  

Die Bahnstrecke entlang der Untersuchungsgebietsgrenze im Süden und Westen wird von 

Grünflächen begleitet.  

Am Rathaus befindet sich der Rathauspark als einzige größere zusammenhängende Grün-

struktur im Ortskern von Hude.“ 

 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 19) 

Abb. 11: Freiraumsituation Ortskern Hude 

 
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes für Geoinformation und Landesvermessung  

Niedersachsen (LGLN). 

Rathauspark 
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4 Eigentümerstruktur 

 

Im Untersuchungsgebiet gibt es ca. 90 Eigentümer. Die Eigentümerstruktur im Untersuchungs-

gebiet ist größtenteils durch private Einzeleigentümer und mehrere Eigentümergemeinschaf-

ten bzw. Eigentümer mit Wohnungs- / Teileigentum gekennzeichnet. 

 

Darüber hinaus gibt es ca. 15 private Eigentümer, die im Gebiet über größere zusammenhän-

gende Flächen (> 2.000 m²) verfügen, etwa bei der Hälfte davon handelt es sich um Gesell-

schaften. 

 

Zudem sind zwei gemeinnützige bzw. kirchliche Organisationen mit teils größeren zusammen-

hängenden Flächen im Gebiet vertreten. 

 

Mit der Gemeinde Hude (vgl. Abb. 12 und 13), dem Land Niedersachsen und dem Landkreis 

Oldenburg (mit einer einmündenden Kreisstraße3) gibt es drei öffentliche Eigentümer im Un-

tersuchungsgebiet. 

 

„Im gemeindlichen Eigentum befinden sich die Nebenanlagen der Parkstraße. Die Straßen-

verkehrsfläche selbst befindet sich im Eigentum des Landes (Landesstraße 867). Zudem be-

finden sich öffentliche Flächen südlich der Parkstraße (Bahnhofsvorplatz, Torfplatz, Dr.-Gus-

tav-Thye-Straße, Stellplätze an der Bahn, Rathaus, Feuerwehr und Park am Rathaus) im ge-

meindlichen Besitz“4. 

Abb. 12: Flächen (gelb) im gemeindlichen Eigentum (nördliche Parkstraße)  

 
Quelle: Gemeinde Hude 

                                                
3 Königstraße (Einmündungsbereich mit der Parkstraße) 
4 vgl. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 19 f. 
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Abb. 13: Flächen (gelb) im gemeindlichen Eigentum (südliche Parkstraße)  

 
Quelle: Gemeinde Hude 
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5 Städtebauliche Missstände 

 

5.1 Städtebauliche Missstände im Untersuchungsgebiet 

Das ISEK enthält eine ausführliche Beschreibung der Situation und Ableitung der städtebauli-

chen Missstände.  

An dieser Stelle werden die Ergebnisse zusammengefasst. Direkte Zitate werden kursiv dar-

gestellt. 

 

Im Hinblick auf die heutige Situation im Gebiet lassen sich folgende städtebauliche Missstände 

formulieren: 

• funktionale Mängel, 

• gestalterische Mängel, 

• bauliche Mängel. 

5.2 Funktionale Missstände 

Im Untersuchungsgebiet wurden folgende funktionalen Missstände identifiziert: 

 

• Mangelnde Nutzungsvielfalt in der Ortsmitte 

o Vorhandene Gebäudestruktur (zu kleine, zu schmale Gebäude 

und Grundstücke) mindert Attraktivität für moderne Nutzungen 

o Mangel an gastronomischen, sozialen und kulturellen Angeboten 

sowie an Freizeiteinrichtungen und (Fach-)Ärzten im Zentrum von 

Hude.  

• Leerstände / Mindernutzungen / Fehlnutzungen  

(z.B. zwischen Torfplatz und Bahnhofsplatz) 

• Funktionsmängel im öffentlichen Raum, u.a.: 

o Ausrichtung des öffentlichen Verkehrsraums der Parkstraße auf 

den motorisierten Verkehr  

o kaum Platz für FußgängerInnen bzw. RadfahrerInnen  

o mangelnde Querungsmöglichkeiten und gefühlt hohe Geschwin-

digkeiten (Tempo 50 zulässig)  

o geringe Aufenthaltsqualität und ein unzureichendes Sicherheitsge-

fühl 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 21 -24) 



Gemeinde Hude (Oldb) 
Parkstraße 

Vorbereitende Untersuchungen  

 

re.urban / NWP  20 

5.3 Gestalterische Missstände 

„Insbesondere im öffentlichen Verkehrsraum entlang der Parkstraße sind gestalterische Män-

gel auszumachen: 

• Beleuchtung und Möblierung (Sitzbänke, Fahrradständer) sind vereinzelt zu finden, be-

finden sich aber in einem schlechten Zustand. 

• Zudem verfügt der öffentliche Raum über wenig Aufenthaltsqualität und lädt nicht zum 

Verweilen ein.“ 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 24 -26) 

5.4 Bauliche Missstände 

„Bauliche Mängel sind zum Teil an ortsbildprägenden Gebäuden sowie öffentlichen Einrich-

tungen auszumachen. Mehrere Gebäude der Parkstraße weisen gestalterische und bauliche 

Mängel auf. Dabei handelt es sich meist um Gebäude des Bereiches A (gemischt genutzte 

Gebäude mit kundenorientierten Nutzungen im Erdgeschoss). 

 

Die ungeregelten Werbeanlagen an den Gebäuden und im öffentlichen Raum stören die städ-

tebauliche Struktur der Parkstraße und vermitteln teilweise den Eindruck einer B-Lage. Die 

Werbeanlagen sind weder in Größe, Farbigkeit oder Aufstellort beschränkt. Dadurch stören 

sie teilweise die Wirkung der Fassade oder die Bewegung im öffentlichen Raum“.  

Abb. 14: Wiederkehrendes Motiv von aufdringlicher Werbung im öffentlichen Raum und an 
Gebäuden 

    
Fotos: NWP  

„Viele Gebäude und auch öffentliche Einrichtungen (Rathaus/Polizei) entsprechen nicht den 

heutigen energetischen Standards. Im Bereich der Barrierefreiheit sind Mängel vorhanden. Die 

Vorfläche des Rathauses weist Gestaltungsdefizite auf. Die Zuwegungen für Fußgänger sind 

nicht ausreichend gekennzeichnet und Stellflächen für Fahrräder fehlen.“ 
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Abb. 15: Das Rathaus Hude ist energetisch 
nicht auf dem neusten Stand 

Abb. 16: Die Zuwegung zum Rathaus ist 
eine Stellplatzfläche 

  
Fotos: NWP 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 26 f.) 

5.5 Zusammenfassende Darstellung der städtebaulichen und baulichen Missstände 

Zusammenfassend ist der Ortskern Hudes insbesondere durch mangelnde Nutzungsvielfalt in 

der Ortsmitte, Leerstände, Minder- und Fehlnutzungen sowie Funktionsmängel im öffentlichen 

Raum (insbesondere eingeschränkte Nutzung für Fußgänger und Radfahrer) gekennzeichnet.  

 

Zudem wird der öffentliche Raum durch mangelnde Barrierefreiheit und fehlende Aufenthalts-

qualität (z.B. fehlendes Mobiliar und mangelhafte Grün- und Platzgestaltung) negativ geprägt.  

 

Der Gebäudebestand weist insbesondere an ortsbildprägenden und öffentlichen Gebäuden 

Modernisierungs- bzw. Gestaltungsbedarf auf: 
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Abb. 17: Städtebauliche Missstände  
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6 Konzept für die Sanierung 

 

6.1 Ziele für die Entwicklung des Gebietes 

Im Rahmen des ISEK wurden Ziele für die Entwicklung des Gebietes Parkstraße entwickelt. 

An dieser Stelle erfolgt eine Zusammenfassung dieser Ziele. Direkte Zitate werden kursiv dar-

gestellt. 

 

„Das ISEK stellt Hauptziele und thematische Unterziele für die Entwicklung der Parkstraße auf. 

Die Unterziele sind jeweils den Themenkomplexen „Umgang mit dem öffentlichen Raum“, 

„Umgang mit Wirtschaft und Gewerbe“ und „Umgang mit Gebäudebestand und möglichen 

Neubauten“ zugeordnet. Das Sonderziel Nutzungsmischung ist mehreren Unterzielen zuge-

ordnet und wird daher gesondert betrachtet“. 

 

Als Hauptziele für die Entwicklung an der Parkstraße wurde Folgendes formuliert: 

 

• Lebenswerter Ortskern mit Aufenthaltsqualität und einem vielfältigen Nutzungsangebot 

• Konzentration der gewerblichen, dienstleistenden und kundenorientierten Nutzungen 

• Treffpunkt der Huder Bürgerinnen und Bürger 

• Identitätsstiftende Mitte der Gemeinde 

 

Ergänzend zu den Hauptzielen lauten die thematischen Unterziele wie folgt: 

 

• Unterziel Nutzungsmischung 

o Ein lebendiges Zentrum durch abwechslungsreiche Nutzungen und ein indivi-

duelles Ortsbild schaffen 

o Belebung des Ortskerns zu unterschiedlichen Tageszeiten ermöglichen 

 

• Unterziel Öffentlicher Raum – Mobilität, Freiraum und Veranstaltungen 

➢ Mobilität: 

o Sichere und angenehme Atmosphäre für alle Verkehrsteilnehmer schaffen 

o Verhältnis der Verkehrsteilnehmer zueinander regeln 

o Erreichbarkeit und Durchfahrbarkeit des Ortskernes sicherstellen 

o Verbindungen schaffen 

➢ Freiraum: 

o Schaffung einer Abfolge von interessanten Aufenthalts- und Bewegungsräu-

men entlang der Parkstraße 

o Verbesserung der Sauberkeit des öffentlichen Raumes 

o Aufwertung und Erweiterung öffentlicher Grünflächen entlang der Parkstraße 

o Stadtmöblierung (Öffentliche Toiletten, Bänke, Mülleimer, Beleuchtung, etc.) 

aufwerten 

o Einen „Kümmerer“ für die Parkstraße bestimmen: 

▪ Koordinierung gemeindlicher Maßnahmen 

▪ Koordinierung der Einzelhändler und Veranstaltungen 
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➢ Veranstaltungen: 

o Öffentliche Veranstaltungen (Märkte, Feste, Kultur) im öffentlichen Raum initi-

ieren und ermöglichen 

o Öffentlichen Raum zur Verfügung stellen 

o Kulturelle Events mit dem Zentrum verbinden 

 

• Unterziel Wirtschaft und Gewerbe: 

➢ Stadtmarketing /Handel 

o Aufbruchstimmung im Handel schaffen: Gründerberatuung, Anwerben fehlen-

der Sortimente & außergewöhnlicher Händler 

o Aktives Flächenmanagement: Zwischennutzungen, Staffelmieten & StartUp-

Boni 

o Zusammenschluss der Gewerbetreibenden: Verbesserungen in den Bereichen 

Marketing, Digitalisierung und Kommunikation 

➢ Kundenorientierte Nutzungen 

o Belebung der Parkstraße und angrenzender Plätze durch Förderung kunden-

orientierter Nutzungen 

➢ Einzelhandel 

o Einzelhandel an der Parkstraße erhalten und fördern 

o Angebotsmix verbessern, spezialisierte Händler anziehen 

➢ Dienstleistungen 

o Dienstleiter im Ortskern halten und fördern 

o Angebotsmix verbessern, spezialisierte Dienstleister fördern 

➢ Kultur / Soziales / Gastronomie 

o Kulturelle, soziale und gastronomische Angebote als Voraussetzungen für eine 

lebendige und identitätsstiftende Gemeinde sichern und weiterentwickeln 

 

• Unterziel Städtebau: 

➢ Städtebau 

o Erhalt der historischen Villenstrukturen an der Parkstraße 

o Weiterentwicklung der kleinteiligen Bauweise entlang der Parkstraße 

o Bauliche Identität / Besonderheiten der Parkstraße wahren 

o Möglichkeiten zur Verdichtung und Aufstockung in den rückwärtigen Bereichen 

entlang der Bahn schaffen 

➢ Wohnen 

o Moderne und kleinteilige Wohnformen beleben den Ortskern von Hude 

o Wohnen für Senioren und junge Erwachsene wird gefördert 

 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 29 - 34) 
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6.2 Erneuerungskonzept 

Die Darstellung des Erneuerungskonzeptes ist bereits im Rahmen des ISEKs ausführlich 

durchgeführt worden. An dieser Stelle werden die wichtigsten Erkenntnisse noch einmal zu-

sammengefasst. Direkte Zitate werden kursiv dargestellt. 

 

Durch die Umsetzung des Erneuerungskonzeptes für das Gebiet Parkstraße soll die Stärkung 

der Ortsmitte erreicht werden. Hierzu sollen insbesondere der öffentliche Raum und die bauli-

chen Strukturen aufgewertet werden:  

 

„Die Aufenthaltsqualität für FußgängerInnen und RadfahrerInnen soll erhöht werden und mehr 

öffentliche Grünflächen entstehen. Eine Abfolge hochwertiger Platzabfolgen entlang der 

Parkstraße stellt die Aufenthaltsqualität und den Abwechslungsreichtum der Struktur sicher.  

 

Am Torfplatz entsteht ein neues Kultur- und Veranstaltungszentrum.   

 

Die Nutzungsvielfalt im Ortskern von Hude soll erhalten und zukünftig auch vergrößert werden. 

Dazu unterstützt die Gemeinde die ansässigen EinzelhändlerInnen und Gewerbetreibenden 

dabei, sich zu vernetzen und ein gemeinsames Marketing einzurichten. Ein aktives Flächen- 

und Leerstandsmanagement sowie das gezielte Anwerben von EinzelhändlerInnen stärken 

den Einzelhandelsstandort Hude.  

 

Die Flächen zwischen Parkstraße und Bahntrasse [sollen] besser erschlossen [werden] und 

durch eine gezielte Nachverdichtung zur Aufwertung und Belebung des Ortskernes beitragen.  

 

Gleichzeitig sollen die ortsbildprägenden Fassadenstrukturen und Fassadendimensionen ent-

lang der Parkstraße erhalten bleiben. Dafür sind Standards zur Gebäudegestaltung aufzustel-

len und deren Durchsetzung (z. B. per Gestaltungssatzung/ Gestaltungsfibel/ Gestaltungsbei-

rat) sicherzustellen“.   

 

(vgl. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 37) 
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Abb. 18: Erneuerungskonzept  
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7 Vorgesehene Maßnahmen 

 

Die Darstellung der Maßnahmen ist bereits im Rahmen des ISEKs ausführlich durchgeführt 

worden. An dieser Stelle werden die wichtigsten Erkenntnisse noch einmal zusammengefasst. 

Direkte Zitate werden kursiv dargestellt. 

 

Die Maßnahmen sind in sechs Kategorien unterteilt: 

 

A: Städtebauliche Maßnahmen 

B: Verkehrliche Maßnahmen 

C: Gestaltung öffentlicher Räume /Barrierefreiheit 

D: Gewerbe und Einzelhandel 

E: Veranstaltungen und Öffentlichkeitsarbeit 

F: Klimaschutz und Klimafolgenanpassung 

 

„Die vorgeschlagenen Maßnahmen sind in drei zeitliche Kategorien einsortiert. Die Zeitschie-

nen bedeuten: 

• Kurzfristig: Mit der Maßnahme kann sofort bzw. nach Bewilligung der Städtebauförde-

rung begonnen werden. 

• Mittelfristig: Die Maßnahme hat eine längere planerische Vorlaufzeit oder benötigt vo-

rangehende Planungsschritte. 

• Langfristig: Die Maßnahme kann nicht direkt umgesetzt werden, sondern muss über 

einen längeren Zeitraum verfolgt werden. 

Die Maßnahmen sind zudem in die drei Prioritäten hoch, mittel und niedrig eingeordnet“. 
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Abb. 19: Maßnahmenplan  

  
Quelle: ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 40 (leichte Anpassungen durch re.urban)

Straßensanierung 
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7.1 Maßnahmen-, Kosten- und Finanzierungsübersicht 

Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass sich Gesamtkosten in Höhe von knapp 8.100.000 € bzw. 

förderfähige Kosten in Höhe von 6.256.417 € ergeben. Weiterhin ist von Einnahmen aus Aus-

gleichsbeträgen und dem Verkauf des bisherigen Kulturhofes in Höhe von insgesamt ca. 

1.500.000 € auszugehen.  

 

Es ergeben sich durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten in Höhe von 4.756.417 €. Die bei 

Bund und Land beantragte Förderung beträgt somit 3.170.944. €, der Eigenanteil der Kom-

mune liegt bei 1.585.472 €. 

 

Die Kosten- und Finanzierungsübersicht ist Grundlage des zum Programmjahr 2021 gestellten 

Antrags auf Aufnahme in die Städtebauförderung. 
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Abb. 20: Maßnahmen- Kosten- und Finanzübersicht  
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7.2 Größe und Abgrenzung 

Vorgesehen ist, das gesamte Untersuchungsgebiet als Sanierungsgebiet festzulegen. 

 

Das vorgeschlagene Gebiet hat eine Größe von 14,7 ha.  

Abb. 21: Vorschlag Sanierungsgebiet  

 

7.3 Erforderlichkeit und Durchführbarkeit der Sanierung 

Die zusammenfassende Darstellung der Missstände im Untersuchungsgebiet hat die Defizite 

umfassend dargestellt. Der Handlungsbedarf liegt zum einen im funktionalen sowie im bauli-

chen und städtebaulichen Bereich.  

 

Die Beseitigung der dargelegten städtebaulichen Missstände liegt im besonderen öffentlichen 

Interesse (gem. § 136 Abs. 1 BauGB). 

 

Mit den Mitteln aus dem Förderprogramm sollen erkennbare städtebauliche Missstände und 

bauliche Mängel sowie funktionale und strukturelle Defizite im Bereich des Untersuchungsge-

bietes beseitigt werden.  

 

Die Eigentümer der Grundstücke und Gebäude im Untersuchungsgebiet sowie die Gemeinde 

selbst sind angesichts des Handlungsbedarfes und der entstehenden Kosten nicht in der Lage, 

diese Probleme ohne Inanspruchnahme von Fördermitteln in absehbarer Zeit zu beheben.  

Die Städtebauförderung ist daher als zentrales Finanzierungsinstrument zur Behebung der 
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aufgelisteten Missstände notwendig.  

 

Die Gemeinde Hude wird im Rahmen ihrer Haushaltsplanung die erforderlichen Haushaltsmit-

tel entsprechend den zu erwartenden Bewilligungsbescheiden bereitstellen.  

 

Es wird von einem Durchführungszeitraum von etwa 10 Jahren ausgegangen. 

7.4 Nachteilige Auswirkungen 

Die Vorbereitenden Untersuchungen erstrecken sich auch auf die nachteiligen Auswirkungen, 

die sich für die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persönlichen 

Lebensumständen, im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich, voraussichtlich ergeben werden, 

soweit das nach dem Stand der Planung möglich ist (§ 141 Abs. 1 Satz 2BauGB). 

 

Aus dem derzeitigen Stand des Konzeptes für die Sanierung ist nicht erkennbar, dass sich 

nachteilige Auswirkungen für Eigentümer, Mieter oder Pächter überhaupt ergeben. Sofern es 

sich im weiteren Verfahren als erforderlich erweist, erfolgt die Aufstellung eines Sozialplanes 

gem. § 180 BauGB. 

7.5 Mitwirkungsbereitschaft – Beteiligung der Betroffenen 

Die Beteiligung der durch die Sanierung betroffenen Eigentümer, Mieter und Pächter ist gem. 

§ 137 BauGB vorgeschrieben.  

 

„Für die Erarbeitung des ISEKs wurde eine intensive Beteiligung der Interessengruppen (Ein-

zelhändlerInnen, Gewerbetreibende, GrundstücksbesitzerInnen) und der Huder Bevölkerung 

vorgesehen. In drei Workshops und einer umfangreichen Onlinebeteiligung wurden Vor-

stellungen und Wünsche zur Entwicklung der Parkstraße erhoben und mögliche Lösungen 

diskutiert. 

 

[…] Zu dem ersten, von den Büros NWP und Stadt+Handel durchgeführten, Workshop wurden 

EinzelhändlerInnen und GrundstückseigentümerInnen eingeladen. Diese sollten Missstände 

benennen, Ideen und Anregungen einbringen, die die Grundlage für die weitere Planung bil-

den. In drei Arbeitsgruppen: „Kundenorientiere Nutzungen“, „Mobilität in Hude“ und „Leben im 

Ortskern“ konnten die TeilnehmerInnen ihre Meinungen und Wünsche äußern.  

 

Der Workshop war gut besucht, ca. 50 Gewerbetreibende und GrundstücksbesitzerInnen ha-

ben engagiert teilgenommen und über die Zukunft von Hude diskutiert. 

 

[…] Die Ergebnisse des ersten Workshops wurden zusammengefasst auf der Homepage der  

Gemeinde Hude veröffentlicht und zur Diskussion gestellt. Die Huder BürgerInnen wurden  

aufgefordert, sich zu den im ersten Workshop genannten Themen zu äußern. [48 BürgerInnen 

sind diesem Aufruf gefolgt]. 

 

[…] Zu dem zweiten Workshop wurden die TeilnehmerInnen des ersten Workshops eingela-

den. Die Ergebnisse des ersten Workshops und der Onlinebeteiligung wurden aufbereitet und 
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vorgestellt. Aus diesen Ergebnissen haben die Planungsbüros NWP und Stadt+Handel Ideen, 

Ziele und mögliche Maßnahmen für den Umgang mit dem Ortskern von Hude erarbeitet.  

 

In drei Arbeitsgruppen – Einzelhandel, Mobilität, Ortsstruktur – wurden die möglichen Ziele  

und Lösungen dann diskutiert. Die grundsätzlichen Ziele des ISEKs und die Handlungsansätze 

in den Arbeitsgruppen Einzelhandel und Ortsbild wurden mehrheitlich positiv bewertet.  

In der Arbeitsgruppe Mobilität gab es erhöhten Klärungs- und Diskussionsbedarf. Eine einhei-

liche Zielstellung konnte nicht gefunden werden. 

 

[…] In einem dritten Workshop wurden zusammen mit dem Verkehrsplanungsbüro PGT die 

noch offenen Fragen und möglichen Entwicklungsszenarien für den Ortskern von Hude disku-

tiert.  

 

Das Büro PGT hatte die bestehenden Handlungsoptionen und Handlungswünsche der Work-

shopteilnehmerInnen und BürgerInnen aufbereitet und fachlich geprüft. In den Diskussionen 

wurden Kompromisse und mehrheitlich angenommene Lösungen ermittelt“. 

 

(Für eine ausführlichere Darstellung sh. ISEK „Hude – Parkstraße“ – Teil A, S. 68 - 77) 

 

 

Im Vorfeld der Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen fand am 6. Juli 2020 eine Infor-

mationsveranstaltung speziell für die Eigentümer statt, in der über das Verfahren informiert 

wurde.  

 

Die Ergebnisse der Untersuchungen und das für die Sanierung verfolgte Konzept wurden in 

einer Informationsveranstaltung am 14.07.2021 der Öffentlichkeit vorgestellt (vgl. Kapitel 8). 

7.6 Beteiligung der Träger öffentlicher Belange (TÖB) 

Nach § 139 BauGB sind die Träger öffentlicher Belange in die Vorbereitung und Durchführung 

von städtebaulichen Sanierungsmaßnahmen rechtzeitig einzubeziehen, damit die öffentlichen 

Aufgabenträger die Sanierungsmaßnahmen im Rahmen ihrer Möglichkeiten unterstützen kön-

nen. 

 

Die Erneuerungsabsichten wurden den Trägern öffentlicher Belange im März 2021 zur Infor-

mation und Stellungnahme zugeleitet, die Ergebnisse werden in Kapitel 9 dargestellt. 

7.7 Verfahrenswahl 

 

7.7.1 Grundlagen 

Hinsichtlich des Sanierungsverfahrens unterscheidet der Gesetzgeber zwischen  

− dem klassischen/umfassenden Sanierungsverfahren und 

− dem vereinfachten Sanierungsverfahren. 
 

Die Wahl zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren der Sanierung steht 
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nicht im freien Ermessen der Gemeinde. Die Gemeinde ist verpflichtet, die Anwendung der 

besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften auszuschließen, wenn  

− es für die Durchführung der Sanierung nicht erforderlich ist und  

− die Durchführung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. 

 

Bei der Entscheidung der Gemeinde sind insbesondere zu berücksichtigen: 

− die konkrete städtebauliche Situation im Sanierungsgebiet und die künftige Entwick-

lung 

− die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung 

− die Durchführbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und 

− die Entwicklung der Bodenpreise infolge der Sanierung. 

 

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen davon 

zu erwarten, so ist die Anwendung der §§ 152-156 in der Regel erforderlich,  

− um Ausgleichsbeträge zur Finanzierung der Sanierung zu erzielen,  

− um Grundstücke für Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten 

Grundstückswert zu erwerben und  

− um die Erschwerung privater Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerun-

gen zu verhindern. 

 

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, kann nur an Hand der 

konkreten städtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet und auf Grund der von der Ge-

meinde festgelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung beurteilt werden.  

Hat die Sanierung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und Instandsetzung vor-

handener baulicher Anlagen zum Ziel, sind in der Regel erhebliche Bodenwertsteigerungen 

nicht zu erwarten. Ist dagegen die Umstrukturierung eines Gebietes beabsichtigt, kann von 

erheblichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ausgegangen werden.  

Beruhen die erheblichen Bodenwertsteigerungen im Wesentlichen auf der Herstellung, Erwei-

terung, Verbesserung oder Erneuerung von Erschließungsanlagen, so ist die Anwendung des 

umfassenden Verfahrens nicht zwingend geboten, da die Gemeinde im vereinfachten Verfah-

ren Einnahmen zur Finanzierung durch die Erhebung von Beiträgen erzielen kann.  

 

7.7.2 Verfahrensvorschlag für das Gebiet „Hude-Parkstraße“ 

Der vorgelegte Antrag auf Aufnahme in die Städtebauförderung zielt auf eine Aufnahme in das 

Programm „Lebendige Zentren“.  

 

Allgemein kann davon ausgegangen werden, dass sanierungsbedingte Werterhöhungen ins-

besondere zu erwarten sind, wenn 

 

• die Funktion des Gebiets verbessert wird (Stärkung seiner Aufgaben, wie z. B. Versor-

gungsfunktion), 

• die Qualität der Grundstücke verbessert wird (Art und Maß der baulichen Nutzung),  

• störende Nutzungen beseitigt werden, 

• umfangreiche Ordnungsmaßnahmen oder 
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• sonstige wesentliche Umstrukturierungen des Gebiets beabsichtigt sind. 

 

Wesentliche Qualitätsverbesserungen mit Auswirkungen auf den Bodenwert ergeben sich u.a. 

durch die Änderungen des Erschließungszustandes und die Aufwertung des Umfeldes (Auf-

wertung von Fußgängerbereichen, Schaffung öffentlicher Plätze,...). 

 

Des Weiteren werden sanierungsbedingte Bodenwerterhöhungen grundsätzlich auch durch 

Baumaßnahmen bewirkt. Zu den Baumaßnahmen zählen neben Maßnahmen an Gemeinbe-

darfseinrichtungen auch die privaten Modernisierungen/ Instandsetzungen. Diese können -

wenn es sich um eine Vielzahl aufeinander abgestimmter privater Baumaßnahmen handelt -

durchaus zu einer Lagewertverbesserung beitragen. In den Fällen jedenfalls, in denen die 

Durchführung der Baumaßnahmen den privaten Bauherren überlassen bleibt und sie nicht nur 

den Gebäudewert der einzelnen Grundstücke sondern in ihrer Gesamtheit auch das Erschei-

nungsbild und die Ansehung des Gebietes verbessern, kann sich dies auf den Lagewert des 

Gebietes auswirken. 

 

Folglich kann nicht ausgeschlossen werden, dass aufgrund der geplanten Ordnungs- und Bau-

maßnahmen sanierungsbedingte Bodenwerterhöhungen entstehen können / werden, deren 

Abschöpfung zur Mitfinanzierung der Sanierung grundsätzlich erforderlich ist. 

 

Das Entwicklungskonzept für die geplante Maßnahme „Parkstraße“ beinhaltet Maßnahmen 

zur: 

• Verbesserung des städtebaulichen Umfelds durch Umgestaltung der Parkstraße 

(bessere Nutzbarkeit für Fußgänger und Radfahrer) und Schaffung von neuen Verbin-

dungen sowie gestalterische Maßnahmen an den Gebäuden, die den öffentlichen 

Raum flankieren 

• Aufwertung des wohnungsnahen Umfeldes / öffentlichen Raums durch Anlegen 

von hochwertigen Plätzen und Schaffung von mehr Grünflächen und Bäumen  

• Verbesserung der Wohnsituation durch private Modernisierung und Instandsetzung 

von Gebäuden zur Anhebung des Wohnungsstandards 

 

Ausgehend von den geplanten Ordnungs- u. Baumaßnahmen kann nicht ausgeschlossen wer-

den, dass sanierungsbedingte Bodenwerterhöhungen entstehen, deren Abschöpfung zur Mit-

finanzierung der Sanierung grundsätzlich erforderlich ist. Es ist daher davon auszugehen, dass 

das umfassende Sanierungsverfahren gem. §§ 142 ff BauGB i.V.m. §§ 152 ff BauGB zu 

wählen wäre (mit den entsprechenden Rechtsfolgen für die Eigentümer (Genehmigungspflich-

ten, Sanierungsvermerke, Ausgleichsbeträge,…). Auch die Vorschriften des § 144 BauGB sol-

len hierbei Anwendung finden. 
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8 Beteiligung der Betroffenen 

 

Eine erste Informationsveranstaltung fand im Juli 2020 statt – vor dem Beschluss zur Einlei-

tung Vorbereitender Untersuchungen. Hierzu waren die Eigentümer eingeladen. 

 

Am 14.07.2021 wurden die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen in einer öffentli-

chen Informationsveranstaltung vorgestellt. 

 

Das Protokoll dokumentiert die Veranstaltung. (Die Präsentation befindet sich im Anhang) 
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9 Beteiligung der Träger öffentlicher Belange 

 

In der Zeit vom 25.02.2021 bis 06.04.2021 wurde eine Beteiligung der Träger öffentlicher Be-

lange durchgeführt mit folgendem Ergebnis: 

 

Insbesondere Maßnahmen entlang der Parkstraße (v.a. Geschwindigkeitsreduzierung) wer-

den von der Niedersächsischen Landesbehörde für Straßenbau und Verkehr (NLStbV) und 

dem Landkreis Oldenburg kritisch gesehen. 

 

Im Rahmen der Umsetzung ist eine enge Abstimmung mit den zuständigen Behörden vorge-

sehen, um die vorgetragenen Bedenken zu berücksichtigen. 

 

Weiterhin wird vom ZVBN und VBN vorgeschlagen, die Bushaltestelle „Rathaus“ entlang der 

Parkstraße barrierefrei auszubauen. 

 

In folgender Tabelle werden die eingegangenen Stellungnahmen der Träger öffentlicher Be-

lange zusammengefasst: 
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10 Anhang 

 

Präsentation der Informationsveranstaltung 
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