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Gemeinde Hude (Oldb)
Parkstral3e
Vorbereitende Untersuchungen

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 fur das nachfol-
gend abgebildete Gebiet mit einer Gro3e von 14,7 ha.

Teil des Untersuchungsgebietes sind die Ortstdurchfahrt Parkstraf3e / Auf der Nordheide sowie
der Vorplatz des Bahnhofs Hude.

Das Untersuchungsgebiet wurde im Hinblick auf die zentral6rtlichen Funktionen abgegrenzt:
es umfasst den gré3ten Teil des zentralen Versorgungsbereiches (ZVB).

Abb. 1.  Untersuchungsgebiet

Legende:

: : Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

GEMEINDE HUDE
(Oldb.)

‘ ISEK Parkstraie ‘

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

mber 2020

ne Mafistab

uu!

§ 59 4
2\ 50
C AN LY <
Ty N =
(LGLN) A | i A . 97

Quelle: ISEK ,Hude — ParkstraRe“ — Teil A, S. 5

Quelle: ALKIS - Aus
Vermessungs- un
® 2018 Landesami fir

laten der Niedersachsischen

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen der Prifung, ob stadtebauliche Missstéande gem.
§ 136 BauGB (Funktions- bzw. Substanzméngel) im Gebiet / in Teilen des Gebietes vorliegen.
Damit stellen sie die Grundlage und Voraussetzung fiir einen méglichen spéteren Beschluss
Uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes dar.

Die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen erfolgte im vorliegenden Fall parallel zur
Erarbeitung des Integrierten Stadtebaulichen 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 stadtebauliche Themen wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chungen vertiefend betrachtet.
Anlass fur diese Untersuchungen sind u.a.:

¢ Funktionsméangel im o6ffentlichen Raum

e Leerstande / Mindernutzungen / Fehinutzungen

e gestalterische Mangel im offentlichen Verkehrsraum (entlang der Parkstral3e)

e bauliche Mangel zum Teil an ortsbildpragenden Gebauden sowie offentlichen Einrich-

tungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen die stadtebaulichen Missstande im Detail aufzei-
gen und Handlungsansatze fur ihre Beseitigung bzw. Minderung formulieren.

Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen ist es, flr das Gebiet ein Entwicklungskonzept zu
erarbeiten und die Grundlagen zu schaffen fur eine formliche Festlegung als stadtebauliches
Sanierungsgebiet.

Die Bearbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen sttitzt sich inhaltlich auf die Analyse und
Handlungsvorschlage, die im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes erarbeitet wurden (Bearbeitungszeitraum: 2019/2020).

Ein Antrag auf Aufnahme in die Stadtebauférderung 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)

Gemall Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) fihrt 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 (linienformig). Stdostlich des Gemeindezentrums befindet
sich das Naturschutzgebiet Hasbruch.

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

Abb. 2:  Landesraumordnungsprogramm (LROP)

- Biotopverbund (linienférmig)

— - Haupteisenbahnstrecke

- sonstige Eisenbahnstrecke

Quelle: Auszug aus dem Landes-Raumordnungsprogramm, 2017

Gemall Raumordnungsportal Niedersachsen sind ein Grof3teil der Flachen Hudes als Wohn-
bauflache ausgewiesen. Im Westen der Ortschaft Hude finden sich vermehrt Griinanlagen und
Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Freizeitan-
lagen. Im Stdosten Hudes gibt es Giberwiegend Industrie- und Gewerbeflachen.

Das Untersuchungsgebiet ist als gemischte Bauflache gekennzeichnet.
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Bauleitplanung_a

Wohnbauflache
Industrie- und Gewerbeflache
Gemischte Bauflache
Sonderbauflache
Flache fir den Gemeinbedarf
[2] versorgungsflache
[] versorgungsflache Elektrizitat
[ versorgungsflache Wasser
[ versorgungsflache Abfall
[ versorgungsflache Abwasser
[2] versorgungsflache Gas
[3] Bergbaubetrieb
[2] Eignungsgebiet -Regenerative Energie-
Sportanlage
! Freizeitanlage
Grinanlage
7] Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung won Natur und Landschaft
L wrald
Landwirtschaft
[0 Landwirtschaft- oder Forstwirtschaft
[1 ven Bebauung freizuhaltende Flachen
[1 Erwerbzgartnerei
[T Flache fur Larmschutzanlagen
[] Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
[[M Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses

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

Fur den Landkreis Oldenburg liegt derzeit kein gultiges Regionales Raumordnungsprogramm
vor. Auf der Homepage des Landkreises Oldenburg steht die Anklindigung: ,Um die Raum-
ordnung an neue Anspriiche anzupassen und zukunftsfahig zu machen und den gesetzlichen
Anforderungen Genuge zu tun, wird nun ein neues RROP auf dem Grundgerist des auler
Kraft getretenen Programms erarbeitet“:. Die Verlinkung zu einer Zusammenfassung mit den
allgemeinen Planungsabsichten ist auRer Betrieb.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hude sieht im Untersuchungsgebiet vorwiegend ge-
mischte Bauflachen vor. Zudem sind Gemeinbedarfsflachen (am Rathaus) und Verkehrsfla-
chen (Landesstral3e und Stellplatzanlagen) dargestellt. Mit dem Parc d"Arnage (am Rathaus)
befindet sich auzerdem eine Griunflache im Untersuchungsgebiet.

Abb. 3:  Flachennutzungsplan

1 https://www.oldenburg-kreis.de/portal/seiten/raumordnung-900000104-21700.html (abgerufen am
05.08.2020)
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2.4 Bebauungsplane

Fur das Untersuchungsgebiet gibt es fast flachendeckend Bebauungspléne bzw. Vorhaben-

und ErschlieBungspléne:

Abb. 4: B-Plan-Ubersicht

fejl-Gl.l}]_,- ] ) A ’\\/

Quelle: ALKIS - Auszug aus den Geobasisdaten der Niadersachsischen
Vermessungs- und Kalaslerverwallung,
© 2018 Landesamt fiir und L

Legende:

: : Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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(Oldb.)

ISEK Parkstrae

B-Plan-Ubersicht

bl I
urban

Im ISEK wird ausfihrlicher auf die planungsrechtlichen Aussagen der B-Plane Nr. 15a und 15
b eingegangen. Fir eine genauere Darstellung sh. ISEK ,Hude — ParkstraRe® — Teil A, S. 6 f.

2.5 Bahnprojekt ,Wunderline“

Derzeit gibt es Planungen, die niederlandische Stadt Groningen durch eine internationale
Bahnlinie, die sogenannte ,Wunderline®, ab 2024 Uber die Stadte 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 Uber die Grenzen hin-
aus fordern. Dies wurde im Mérz 2019 durch die Unterzeichnung von Rahmenvertragen vom
Niedersachsischen Verkehrsminister bekraftigt. Der Bahnhof Hude ist Bestandteil der Stre-

ckenfihrung.
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Abb. 5:  Planungen ,Wunderline*
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2.6 Einzelhandel?

In der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fir die Gemeinde Hude wird
der zentrale Versorgungsbereich im Ortszentrum Hude bestimmt. Demnach Gbernimmt dieser
,eine Versorgungsfunktion fir das gesamte Gemeindegebiet. [...]

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den tbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besucher-
aufkommen und tragt erheblich zur Nutzungsvielfalt (u.a. Dienstleistungs- und Gastronomie-
betriebe, Kultur, (Laden-)Handwerk, Gewerbe, Bildung und Wohnen) bei. Als vitaler und viel-
faltiger Mittelpunkt der Gemeinde soll das Ortszentrum somit nicht nur Versorgungsschwer-

punkt sein, sondern auch die gesamttkonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Ge-
meinde Hude (Oldb) férdern®.

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

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

re.urban / NWP 10



Gemeinde Hude (Oldb)
Parkstral3e
Vorbereitende Untersuchungen

Abb. 6:  Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Hude

S!_. "_.*a;6 2‘;& -
@® Einzelhandel
@® Zentrenerganzende Funktionen

e Zentraler Versorgungsbereich
— —' (gemaB EHK 2008)

D Zentraler Versorgungsbereich
(gemaB EHK 2016)
- Hauptlage

{1l | Nebenlage

Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir 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 Verkaufsflache von rd. 7.930 m? ansas-
sig. Gegenuber der Erhebung aus dem Jahr 2008 hat die Verkaufsflache damit um rd. 380
m2 abgenommen; zudem hat sich die Betriebsanzahl um zehn Betriebe verringert. Gemes-
sen an der Verkaufsflache 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 Gesamtverkaufsflache nimmt die Warengruppe Bekleidung ein, die
im Ortszentrum auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.170 m2 angeboten wird.
Gegeniber der Erhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2008 haben vor allem die
Verkaufsflachen in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfiime-
rie/Kosmetik, Apotheken und medizinische und orthopadische Artikel/Optik zugenommen. Ein
Verkaufsflachenriickgang fand dagegen insbesondere in den Warengruppen Pflanzen/Garten-
bedarf, Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche, Elektro/Leuchten/ Haushaltsgerdte und Neue
Medien/ Unterhaltungselektronik statt. Auch die Verkaufsflachen in den Sortimentsbereichen
Blumen, zoologischer Bedarf, GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehdr 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:  Verkaufsflache in m2im ZVB Ortszentrum Hude im Vergleich (2008 und 2015)

Nahrungs- und Genussmittel 3.190

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopidische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mabel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000

W Stadt + Handel 2015 W Stadt + Handel 2008

Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fur 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 ausflhrlich durchgefuihrt worden. An
dieser Stelle werden die Ergebnisse zusammengefasst. Direkte Zitate werden kursiv darge-
stellt.

3.2 Nutzungsstruktur

,Der Ortskern von Hude — entlang der ParkstraRe — ist von zentrumstypischen Nutzungsmi-
schungen gepragt. Insbesondere in den Erdgeschosszonen dominieren kundenorientierte
Nutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und soziale Einrichtungen. In
den Ober- und Dachgeschossen befinden sich in den meisten Gebauden Wohnnutzungen.
Vereinzelte — auch langerfristige — Leerstande deuten aber auf strukturelle Probleme beim
Erhalt dieser Nutzungsmischung hin. Gewerblich / industriell wird eine Lagerhalle am Torfplatz
genutzt. Dort wird temporéar medizinische Ausristung gelagert®.

Das Untersuchungsgebiet umfasst den grof3ten Teil des zentralen Versorgungsbereichs
(zvB).

(Far eine ausfihrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — Parkstralle“ — Teil A, S. 9-12)

Abb. 8:  Nutzungsstruktur (Erdgeschoss)
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3.3 ErschlieBungsstruktur

,Das Untersuchungsgebiet wird im Wesentlichen von der Landesstral3e 867 (Parkstral3e) er-
schlossen. Diese verlauft von Nord nach Sud und wird im Osten zur Stra3e ,,Auf der Nord-
heide*. Die riickwértig gelegenen Grundstiicke lassen sich liber Zuwegungen wie der Dr.-Gus-
tav-Thye-StralRe erschlieRen. Entlang der Parkstraf3e gibt es beidseitig kombinierte Ful3- und
Radwege.

Die Parkstral3e ist durch ein hohes Verkehrsaufkommen gepragt”.

(Far eine ausfihrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — Parkstralle“ — Teil A, S. 12 f.)

Abb. 9:  ErschlieRungsstruktur
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\ 3.4 Baustrukturen

»Im Untersuchungsgebiet gibt es im Wesentlichen folgende bauliche Strukturen:

e gemischt genutzte Gebaude direkt an der Parkstral3e — Ublicherweise mit kundenori-
entierten Nutzungen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen im Ober- bzw. Dachge-
schoss,

e riuckwartig gelegene Supermarkte/Discounter mit groRen Stellplatzflachen,

e Standorte der gemeindlichen Infrastruktur (Rathaus, Polizei, Rettungswache, Feuer-
wehr).
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Hinzu kommen vereinzelte villenartige Wohngebaude, der Bahnhof und eine gewerblich ge-
nutzte Halle®.

»Entlang der Parkstralle dominieren kleine Gebaudeeinheiten mit einem oder zwei Vollge-
schossen. Durch die stra3enbegleitende Stellung der Gebaude mit geringen Grenzabstanden
entsteht eine enge Struktur. Der StralRenraum wird klar gefasst. Die Geb&ude sind zur Stral3e
ausgerichtet. Klassische Dachformen (Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach und Mansar-
ddach) sind vorherrschend und betonen die traditionelle Wirkung des StralBenraumes®.

(Far eine ausfuhrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — Parkstrale” — Teil A, S. 13-16)

| 3.5 Ortsbildanalyse

,Die Gebaude im Untersuchungsgebiet kdnnen in drei Bereiche aufgeteilt werden.

A: gemischt genutzte Gebaude mit klarer Baukante zur Parkstrae und kundenorientierten
Nutzungen im Erdgeschoss — lila in der folgenden Karte,

B: zuriickgesetzte (Wohn)-Gebaude mit Vorgarten — tirkis in der folgenden Karte,

C: Sonderbauten, zumeist in riickwartigen Lagen — braun in der folgenden Karte.

Fur die stadtebauliche Wirkung der ParkstralRe sind insbesondere die Gebaude der Bereiche

A und B von Bedeutung®.

(Fur eine ausfuhrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — ParkstralRe“ — Teil A, S. 16-19)

Abb. 10: Ortsbildanalyse

A: Mischnutzungen
-klare Baukante zur Parkstralle
~kundenarientierte Nurzungen imEG
-Wohnen im OG + DG

B: Zuriickgesetzte
Gebé&ude mit Vorgarten

-Historischer Gebaudebestand
-gestaltete, grine Vorgarten

Legende:
: : Abgrenzung des Untersuchungsgobiotos
I - Gomischt genutete Gebaudestruktr

I & Zurickgesetzte Gebzude mit Vorgarten

- Gastaltung privater Vorgartan
B sonderbauten

I G:baude im Untersuchungsgebiet

Gebéuda auflerhalb das
Unlersuchungsgebietes

@ Gebaudedenkméler

GEMEINDE HUDE
(Oldb.)

‘ ISEK Parkstrake ‘

Stand: November 2020 Ohne MaBstab

m‘!

ster
@28 (LGN

—A4 14

Quelle: ISEK ,Hude — ParkstraRe“ — 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, Landesstral3e, grof3flachiger Einzelhandel) gepragt. Griin-
strukturen bilden dabei die Ausnahme.

Die Bahnstrecke entlang der Untersuchungsgebietsgrenze im Siden und Westen wird von
Grunflachen begleitet.

Am Rathaus befindet sich der Rathauspark als einzige gro3ere zusammenhangende Grin-
struktur im Ortskern von Hude.”

(Fur eine ausfuhrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — Parkstralle“ — Teil A, S. 19)

Abb. 11: Freiraumsituation Ortskern Hude

Rathauspark

\ > & ¢ { ¢ : o3 7 S Ny .
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN).
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4 Eigentumerstruktur

Im Untersuchungsgebiet gibt es ca. 90 Eigentiimer. Die Eigentimerstruktur im Untersuchungs-
gebiet ist grof3tenteils durch private Einzeleigentimer und mehrere Eigentimergemeinschaf-
ten bzw. Eigentiimer mit Wohnungs- / Teileigentum gekennzeichnet.

Darlber hinaus gibt es ca. 15 private Eigentiimer, die im Gebiet Uber gréf3ere zusammenhan-
gende Flachen (> 2.000 m?) verfuigen, etwa bei der Halfte davon handelt es sich um Gesell-
schaften.

Zudem sind zwei gemeinndtzige bzw. kirchliche Organisationen mit teils grof3eren zusammen-
hangenden Flachen im Gebiet vertreten.

Mit der Gemeinde Hude (vgl. Abb. 12 und 13), dem Land Niedersachsen und dem Landkreis
Oldenburg (mit einer einmiindenden KreisstraRe?) gibt es drei 6ffentliche Eigentiimer im Un-
tersuchungsgebiet.

,Im gemeindlichen Eigentum befinden sich die Nebenanlagen der Parkstraf3e. Die Straf3en-
verkehrsflache selbst befindet sich im Eigentum des Landes (Landesstral3e 867). Zudem be-
finden sich 6ffentliche Flachen stdlich der ParkstraBe (Bahnhofsvorplatz, Torfplatz, Dr.-Gus-
tav-Thye-Stral3e, Stellplatze an der Bahn, Rathaus, Feuerwehr und Park am Rathaus) im ge-
meindlichen Besitz*4.

Abb. 12: Flachen (gelb) im gemeindlichen Eigentum (nérdliche Parkstralle)

Quelle: Gemeinde Hude

3 KonigstraRe (Einmiindungsbereich mit der ParkstraRe)
4vgl. ISEK ,Hude — Parkstrae” — Teil A, S. 19 f.
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Abb. 13: Flachen (gelb) im gemeindlichen Eigentum (stidliche Parkstraf3e)

Quelle: Gemeinde Hude

re.urban / NWP 18



Gemeinde Hude (Oldb)
Parkstral3e
Vorbereitende Untersuchungen

\ 5 Stadtebauliche Missstande

\ 5.1 Stadtebauliche Missstande im Untersuchungsgebiet

Das ISEK enthélt eine ausfuhrliche Beschreibung der Situation und Ableitung der stadtebauli-
chen Missstande.

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

Im Hinblick auf die heutige Situation im Gebiet lassen sich folgende stadtebauliche Missstéande
formulieren:

¢ funktionale Mangel,
e gestalterische Mangel,
e Dbauliche Mangel.

\ 5.2 Funktionale Missstande

Im Untersuchungsgebiet wurden folgende funktionalen Missstande identifiziert:

¢ Mangelnde Nutzungsvielfalt in der Ortsmitte

o Vorhandene Gebaudestruktur (zu kleine, zu schmale Gebaude
und Grundstiicke) mindert Attraktivitat fir moderne Nutzungen

o Mangel an gastronomischen, sozialen und kulturellen Angeboten
sowie an Freizeiteinrichtungen und (Fach-)Arzten im Zentrum von
Hude.

e Leerstande / Mindernutzungen / Fehinutzungen

(z.B. zwischen Torfplatz und Bahnhofsplatz)
e Funktionsmangel im o&ffentlichen Raum, u.a.:

o Ausrichtung des offentlichen Verkehrsraums der Parkstral3e auf

den motorisierten Verkehr
o kaum Platz fur Ful3gangerinnen bzw. Radfahrerinnen

o mangelnde Querungsmoglichkeiten und gefuhlt hohe Geschwin-

digkeiten (Tempo 50 zul&ssig)

o geringe Aufenthaltsqualitdt und ein unzureichendes Sicherheitsge-
fahl

(Fur eine ausfuhrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — Parkstrale® — Teil A, S. 21 -24)
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5.3 Gestalterische Missstande

~Insbesondere im offentlichen Verkehrsraum entlang der Parkstraf3e sind gestalterische Man-
gel auszumachen:
e Beleuchtung und Moblierung (Sitzbanke, Fahrradstander) sind vereinzelt zu finden, be-
finden sich aber in einem schlechten Zustand.

o Zudem verfugt der 6ffentliche Raum Uber wenig Aufenthaltsqualitat und ladt nicht zum
Verweilen ein.*”

(Fur eine ausfuhrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — Parkstralie® — Teil A, S. 24 -26)

\ 5.4 Bauliche Missstande

,Bauliche Mangel sind zum Teil an ortsbhildpragenden Geb&uden sowie o6ffentlichen Einrich-
tungen auszumachen. Mehrere Gebaude der Parkstral3e weisen gestalterische und bauliche
Mangel auf. Dabei handelt es sich meist um Gebaude des Bereiches A (gemischt genutzte
Gebaude mit kundenorientierten Nutzungen im Erdgeschoss).

Die ungeregelten Werbeanlagen an den Gebauden und im 6ffentlichen Raum stéren die stad-
tebauliche Struktur der Parkstraf3e und vermitteln teilweise den Eindruck einer B-Lage. Die
Werbeanlagen sind weder in Gro3e, Farbigkeit oder Aufstellort beschrénkt. Dadurch stéren
sie teilweise die Wirkung der Fassade oder die Bewegung im offentlichen Raum®.

Abb. 14: Wiederkehrendes Motiv von aufdringlicher Werbung im 6ffentlichen Raum und an
Gebauden

Fotos: NWP

»Viele Gebaude und auch offentliche Einrichtungen (Rathaus/Polizei) entsprechen nicht den
heutigen energetischen Standards. Im Bereich der Barrierefreiheit sind Mangel vorhanden. Die
Vorflache des Rathauses weist Gestaltungsdefizite auf. Die Zuwegungen fir Ful3ganger sind
nicht ausreichend gekennzeichnet und Stellflachen fir Fahrrader fehlen.*
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Abb. 15: Das Rathaus Hude ist energetisch Abb. 16: Die Zuwegung zum Rathaus ist
nicht auf dem neusten Stand eine Stellplatzflache

Fotos: NWP

(Far eine ausfuhrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — ParkstralRe” — Teil A, S. 26 f.)

\ 5.5 Zusammenfassende Darstellung der stadtebaulichen und baulichen Missstande

Zusammenfassend ist der Ortskern Hudes insbesondere durch mangelnde Nutzungsvielfalt in
der Ortsmitte, Leerstande, Minder- und Fehlnutzungen sowie Funktionsmangel im éffentlichen
Raum (insbesondere eingeschrankte Nutzung fir FuRganger und Radfahrer) gekennzeichnet.

Zudem wird der 6ffentliche Raum durch mangelnde Barrierefreiheit und fehlende Aufenthalts-
qualitat (z.B. fehlendes Mobiliar und mangelhafte Griin- und Platzgestaltung) negativ gepragt.

Der Gebaudebestand weist insbesondere an ortshildpragenden und 6ffentlichen Gebauden
Modernisierungs- bzw. Gestaltungsbedarf auf:
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Abb. 17: Stadtebauliche Missstande
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\ 6 Konzept fir die Sanierung

\ 6.1 Ziele fur die Entwicklung des Gebietes

Im Rahmen des ISEK wurden Ziele fur die Entwicklung des Gebietes Parkstrafl3e entwickelt.
An dieser Stelle erfolgt eine Zusammenfassung dieser Ziele. Direkte Zitate werden kursiv dar-
gestellt.

,Das ISEK stellt Hauptziele und thematische Unterziele fur die Entwicklung der Parkstrafl3e auf.
Die Unterziele sind jeweils den Themenkomplexen ,Umgang mit dem Offentlichen Raum®,
~Umgang mit Wirtschaft und Gewerbe” und ,Umgang mit Gebdudebestand und méglichen
Neubauten* zugeordnet. Das Sonderziel Nutzungsmischung ist mehreren Unterzielen zuge-
ordnet und wird daher gesondert betrachtet®.

Als Hauptziele fir die Entwicklung an der Parkstral3e wurde Folgendes formuliert:

Lebenswerter Ortskern mit Aufenthaltsqualitat und einem vielfaltigen Nutzungsangebot
Konzentration der gewerblichen, dienstleistenden und kundenorientierten Nutzungen
Treffpunkt der Huder Blrgerinnen und Birger

Identitatsstiftende Mitte der Gemeinde

Ergénzend 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 ermoglichen

Unterziel Offentlicher Raum — Mobilitat, Freiraum und Veranstaltungen
» Mobilitat:
o Sichere und angenehme Atmosphare fur alle Verkehrsteilnehmer schaffen
o Verhéltnis der Verkehrsteilnehmer zueinander regeln
o Erreichbarkeit und Durchfahrbarkeit des Ortskernes sicherstellen
o Verbindungen schaffen
» Freiraum:
o Schaffung einer Abfolge von interessanten Aufenthalts- und Bewegungsrau-
men entlang der Parkstral3e
Verbesserung der Sauberkeit des 6ffentlichen Raumes
Aufwertung und Erweiterung 6ffentlicher Grunflachen entlang der Parkstral3e
Stadtma@blierung ((")ffentliche Toiletten, Banke, Milleimer, Beleuchtung, etc.)
aufwerten
o Einen ,Kimmerer* fir die Parkstral3e bestimmen:
= Koordinierung gemeindlicher Malinahmen
= Koordinierung der Einzelhé@ndler und Veranstaltungen
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>

Veranstaltungen:

o Offentliche Veranstaltungen (Markte, Feste, Kultur) im 6ffentlichen Raum initi-
ieren und ermoglichen

o Offentlichen Raum zur Verfiigung stellen

o Kulturelle Events mit dem Zentrum verbinden

e Unterziel Wirtschaft und Gewerbe:

>

Stadtmarketing /Handel

o Aufbruchstimmung im Handel schaffen: Grinderberatuung, Anwerben fehlen-
der Sortimente & auf3ergewohnlicher Handler

o Aktives Flachenmanagement: Zwischennutzungen, Staffelmieten & StartUp-
Boni

o Zusammenschluss der Gewerbetreibenden: Verbesserungen in den Bereichen
Marketing, Digitalisierung und Kommunikation

Kundenorientierte Nutzungen

o Belebung der ParkstralRe und angrenzender Platze durch Foérderung kunden-
orientierter Nutzungen

Einzelhandel

o Einzelhandel an der Parkstral3e erhalten und fordern

o Angebotsmix verbessern, spezialisierte Handler anziehen

Dienstleistungen

o Dienstleiter im Ortskern halten und fordern

o Angebotsmix verbessern, spezialisierte Dienstleister fordern

Kultur / Soziales / Gastronomie

o Kulturelle, soziale und gastronomische Angebote als Voraussetzungen fir eine
lebendige und identitatsstiftende Gemeinde sichern und weiterentwickeln

e Unterziel Stadtebau:

>

Stadtebau

o Erhalt der historischen Villenstrukturen an der Parkstral3e

o Weiterentwicklung der kleinteiligen Bauweise entlang der ParkstralRe

o Bauliche Identitat / Besonderheiten der Parkstral3e wahren

o Moglichkeiten zur Verdichtung und Aufstockung in den rickwartigen Bereichen
entlang der Bahn schaffen

Wohnen

o Moderne und kleinteilige Wohnformen beleben den Ortskern von Hude

o Wohnen fur Senioren und junge Erwachsene wird gefordert

(Fur eine ausfuhrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — Parkstrale® — Teil A, S. 29 - 34)
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6.2 Erneuerungskonzept

Die Darstellung des Erneuerungskonzeptes ist bereits im Rahmen des ISEKs ausfuhrlich
durchgefuhrt worden. An dieser Stelle werden die wichtigsten Erkenntnisse noch einmal zu-
sammengefasst. Direkte Zitate werden kursiv dargestellt.

Durch die Umsetzung des Erneuerungskonzeptes fir das Gebiet Parkstral3e soll die Starkung
der Ortsmitte erreicht werden. Hierzu sollen insbesondere der éffentliche Raum und die bauli-
chen Strukturen aufgewertet werden:

,Die Aufenthaltsqualitat fur Ful3gangerinnen und Radfahrerinnen soll erhéht werden und mehr
offentliche Grunflachen entstehen. Eine Abfolge hochwertiger Platzabfolgen entlang der
Parkstral3e stellt die Aufenthaltsqualitat und den Abwechslungsreichtum der Struktur sicher.

Am Torfplatz entsteht ein neues Kultur- und Veranstaltungszentrum.

Die Nutzungsvielfalt im Ortskern von Hude soll erhalten und zuklinftig auch vergré3ert werden.
Dazu unterstitzt die Gemeinde die ansassigen Einzelhandlerinnen und Gewerbetreibenden
dabei, sich zu vernetzen und ein gemeinsames Marketing einzurichten. Ein aktives Flachen-
und Leerstandsmanagement sowie das gezielte Anwerben von Einzelhandlerinnen stéarken
den Einzelhandelsstandort Hude.

Die Flachen zwischen Parkstral3e und Bahntrasse [sollen] besser erschlossen [werden] und
durch eine gezielte Nachverdichtung zur Aufwertung und Belebung des Ortskernes beitragen.

Gleichzeitig sollen die ortsbildpragenden Fassadenstrukturen und Fassadendimensionen ent-
lang der Parkstral3e erhalten bleiben. Daflr sind Standards zur Gebaudegestaltung aufzustel-
len und deren Durchsetzung (z. B. per Gestaltungssatzung/ Gestaltungsfibel/ Gestaltungsbei-
rat) sicherzustellen®.

(vgl. ISEK ,Hude — ParkstraRe“ — Teil A, S. 37)
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Abb. 18: Erneuerungskonzept

Legende:
[ I: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Parkstralie:
- Bessere Nutzung fur FuBganger und
Radfahrer

I I I I - Mehr Grinflachen und Baume

Q Abfolge hochwerliger Plétze:
1 Park d’Arnage - Grinflache
2 Piazza Fiume Veneto

3 Torfplatz - multifunktionaler Marktplatz
4 Bahnhofsvorplatz - Mobilitat

B Gestaltt ben entlang Park
Vielfalt gastronomischer Angebote schaffen
und erhalten - mit Nutzung des &ffentlichen
Raumes
< B W Neue Bauflucht
H Verbindungen schaffen
Nachverdichtungspotenzial nutzen
I:l Neubau "Kulturhof"
(---) Bahnhofstunnel aufwerten

Ubergange tber die ParkstraBBe

] >

Verkehrsberuhigung (30erZone)

Flachenhaft: Energetische Sanierung
8 (jeweils im 2u
pritfen und zu bewerten)

GEMEINDE HUDE
(Oldb.)

ISEK ParkstraBe

Erneuerungskonzept

Stand: Januar 2021 Ohne MaBstab

o sgesellschaf mbH

e urban - Siadi
Escherweg 1 - 2612
Posttach 3857

Quelle: ALKIS - Auszug aus den - . Y ",

Vermessungs- und Katasterverwaltung, e Wy ude "y b b — Telofon 0441/97174-80 - Telefax 0441/97 1747

@ 2018 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) il * ' N urban e
\ os \
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7 Vorgesehene MaBnahmen

Die Darstellung der Ma3nahmen ist bereits im Rahmen des ISEKs ausfuhrlich durchgefiihrt
worden. An dieser Stelle werden die wichtigsten Erkenntnisse noch einmal zusammengefasst.
Direkte Zitate werden kursiv dargestellt.

Die MalRBnahmen sind in sechs Kategorien unterteilt:

A: Stadtebauliche MaRnahmen

B: Verkehrliche Malinahmen

C: Gestaltung offentlicher Raume /Barrierefreiheit
D: Gewerbe und Einzelhandel

E: Veranstaltungen und Offentlichkeitsarbeit

F: Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

,Die vorgeschlagenen Malinahmen sind in drei zeitliche Kategorien einsortiert. Die Zeitschie-
nen bedeuten:

o Kurzfristig: Mit der MafRnahme kann sofort bzw. nach Bewilligung der Stadtebauforde-
rung begonnen werden.

o Mittelfristig: Die Mal3nahme hat eine langere planerische Vorlaufzeit oder bendtigt vo-
rangehende Planungsschritte.

e Langfristig: Die MaRnahme kann nicht direkt umgesetzt werden, sondern muss tber
einen langeren Zeitraum verfolgt werden.

Die MalRBnahmen sind zudem in die drei Prioritaten hoch, mittel und niedrig eingeordnet®.

re.urban / NWP 27



Gemeinde Hude (Oldb)
Parkstral3e

Vorbereitende Untersuchungen

Abb. 19: MalRRnahmenplan

“LELN

Quelle: ALKIS - Auszug aus den G der Ni enVermessungs-
und Katasterverwaltung,
© 2018 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

'I
—

Geltungsbereich

Gestaltungsregeln aufstellen
& Gebaudemodernisierung

Nachverdichtung

Umgestaltung offentlicher
Réaume

StrafRensanierung n

Nachtragliche Begriinung

Umgestaltung der Neben-
anlagen der Parkstrale

Tempo 30 in der ParkstralRe
+Radfahrer in der Fahrbahn

Foérderung der Barriere-
freheit

TeIiED 0oL

!
I
|

Neue Baulinie

!
i

Zusatzliche Verbindungen

Flachenhaft: Modernisierung der
Bausubstanz, insbesondere vor dem
Hintergrund des Klimaschutzes
(energetische Modernisierung)

GEMEINDE HUDE
(Oldb.)

ISEK Parkstrale

MaRnahmenkarte

Quelle: ISEK ,Hude — ParkstrafRe” — Teil A, S. 40 (leichte Anpassungen durch re.urban)
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7.1 MalBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsibersicht

Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass sich Gesamtkosten in Hohe von knapp 8.100.000 € bzw.
forderfahige Kosten in Hohe von 6.256.417 € ergeben. Weiterhin ist von Einnahmen aus Aus-
gleichsbetragen und dem Verkauf des bisherigen Kulturhofes in Héhe von insgesamt ca.
1.500.000 € auszugehen.

Es ergeben sich durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten in Héhe von 4.756.417 €. Die bei
Bund und Land beantragte Férderung betragt somit 3.170.944. €, der Eigenanteil der Kom-
mune liegt bei 1.585.472 €.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht ist Grundlage des zum Programmjahr 2021 gestellten
Antrags auf Aufnahme in die Stadtebauférderung.
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Abb. 20: MaRnahmen- Kosten- und Finanzlibersicht

ISEK Hude ParkstraRe
-, Kosten- und Fis i
|stand 29.05.2020
Kosten davon Eigentumer / andere Fordermittel (z.B. |ggf. Gemeinde - nicht
5 shi i GVFG, LNVG) forderfahige Kosten
weitare Vorberaitu 600.000| 575.000] 25.000
bis max. 6% der férderfihigen Gesamtkosten
Sanierungsbeauftragter u.a. i & 300.000 300.000,
abzgl, Grunderwerb
Stadtebaulicher “Platzgestaltung” 150.000| 150.000
Beleuchtungskonzept fiir die ParkstraBe und die anliegenden <0000 50.000
Plitze
management 50.000 50.000)
Verfiigungsfonds 50.000] 25.000] 25.000
o 3.220.750 3.036.750] o 184.000]
uml pauschaler Ansatz 50.000 50.000)
- ) Kostenobergrenze derzeit
d And ErschlieR: I : 2.298.250 2.114.250| of 134.000|
und Anderung von ErschlieBungsanlagen: 230€/qm brutto Inkl, NK
Lange Parkstrafe x 1,5 m (Veranderungen sind
nicht auf der gesamten Lange und in allen
Gtig. M: B
ParkstraBe Bereich natig, Mafinahmen sind 2.6 1300gm*230 Euro 299.000] 299.000}
Barrierefreie Borde & Markderungen,
Beleuchtung, Beschilderung, Fhrung fur
Radfahrer, Neuordnung der Stellplatze
weitere Magnahmet nach Flachenansatz 1.999.250 1.815.250}
platz Begrinun Ansatz
Torfplatz 2230qm ~ 230 Euro
platz 780gm * 230 Euro
k Spielgerate, Beleuchtung, FuBwege |9209m * 80 Eura
stoverskamp 710gm * 230Euro

Konigstrafe

ermannstraie,

7 J0EUrQ
610gm * 230Euro

iF]\edeerg. Krokusweg Jgm
G
Dr -Gustav-Thye-Strafe Lénge 150 m, Breite 9 m, 25 Stpl. & 15 m? (Eusoam +375qm) * 230 396.750) 396.750)
ure
P&R Stellplatze PKW & Fahrréder am Bahnhof 800gm * 230 Euro 184,000 0 2u priifen (LNVG): 184,000
Griin-/Freiffchen 322.500| 322500]
|Grin entlang Parkstrage 900 qm*150 Eura 135.000) 135.000
(v k, platz, Torfplatz,
1250 qm*150 Euro 187.500) 187.500
Bahnhofsvorplatz e 20 % der Flichen 9 e
Grunderwerb und Abriss, Umzlige von Betricben 550.000] 550.000]
bz Wegeverbindung, Or Gustav-Thye-
ur & B or-u VS| Grundlage: Verkehrswert 2500m? * 180 Euro / m? 450,000 450.000)
StraBe & Neubau Kultur- und i e
Abrisse: Bereich Torfplatz pauschaler Ansatz 100.000) 100.000]
4.278.000) 2,644,667 1,633,333
|Ansatz: 20 Gebaude, je
umfassende Madernsierung, Einschaltuny A
Modernisierung & 5 100.000 € Kosten, im Mittel 2.000.000] 500.000} 1.500.000]
Bauvorlageberechtigter, unrentierliche Kosten
25% unrentierliche Kosten
2ur Beseltigung von Leerstand / Mindernutzung pauschaler Ansatz 200,000 66.667 133.333
Kultur- und um mit : nach BKI 2019 fur
Nebenanlagen inkl. Saal fur 200 Personen, vergleichbare Objekte mit
i und sumen,  |mittlerem Standard 1.780
Neubau Kultur- und Veranstaltungszentrum Werkstatten, Biiros und Nebenrumen - Euro / m? Bruttogrundfliche; 2.078.000 2.078.000]
Bruttogrundilache ca. 1100 m? + Freiflchen:  |Freiflachengestaltung: 1200
Spielfliche, Grinflache, Stellplatze, m? Freiflache mit 75 € / m?,
Abstellméglichkeiten Spielplatz pauschal 30.000 €
in den obigen Ansatzen fur ErschlieBungsmaBnahmen /
BaumaBnahmen enthalten fiir:
fr Kiimaschutz / Kfimafolgenanpassung / Griin in
der Stadt:
- Ansatz "Griin/Freiflichen”: Grin entiong
- Herstellung von Griin-/Freifiachen 322.500
g 2z derParkstrafie und auf den offentlichen Pldtzen
Mafnahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit
“E Herstellung der Geh Wegebezich
rneuerung / Herstellung der Gehwege / Wegebeziehungen /| iy o koton, pauschaler Ansotz) 100.000
Pititze
Summe 5.098.750] 6.256.417] 184.000]
!
|Einnahmen 1,500,000}
i pauschaler Ansatz 50,000 350.000
Ansatz: Grundstick abzlglich
Spielplat, 2500 m? x 180
Verkauf Grundstiick + Gebaude "Kulturhof" Verkauf Grundstiick und Gebiude prelplati ca. 2a00 M X 650.000
Euro fm?, Gebiude pauschal
200.000 Eure
nicht durch Einnahmen gedeckte Kosten 4.756.417|
davon 2/3 Bund / Land 3170944
davon 1/3 Kommune 1.585.472
bei 10 Jahren Laufzeit jahrlich im Mittel 158,547
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\ 7.2 GrofRe und Abgrenzung

Vorgesehen ist, das gesamte Untersuchungsgebiet als Sanierungsgebiet festzulegen.

Das vorgeschlagene Gebiet hat eine Gré3e von 14,7 ha.

Abb. 21: Vorschlag Sanierungsgebiet

Legende:

: : Vorschlag zur Abgrenzung des
Sanierungsgebisles

GEMEINDE HUDE
{Oldb.)

‘ ISEK Parkstrale

.ﬂI.EI.I\i-‘ . A A

] M £ .

Quelie: ALKIS - Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
" :

Warschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

re
urban

‘Ohne Malistab
—

Vermessungs- um g
22018 Landesamt fir on und L

7.3 Erforderlichkeit und Durchfiihrbarkeit der Sanierung

Die zusammenfassende Darstellung der Missstande im Untersuchungsgebiet hat die Defizite
umfassend dargestellt. Der Handlungsbedarf liegt zum einen im funktionalen sowie im bauli-
chen und stadtebaulichen Bereich.

Die Beseitigung der dargelegten stadtebaulichen Misssténde liegt im besonderen offentlichen
Interesse (gem. 8§ 136 Abs. 1 BauGB).

Mit den Mitteln aus dem Forderprogramm sollen erkennbare stadtebauliche Missstande und
bauliche Mangel sowie funktionale und strukturelle Defizite im Bereich des Untersuchungsge-
bietes beseitigt werden.

Die Eigentiimer der Grundstiicke und Gebaude im Untersuchungsgebiet sowie die Gemeinde
selbst sind angesichts des Handlungsbedarfes und der entstehenden Kosten nicht in der Lage,
diese Probleme ohne Inanspruchnahme von Férdermitteln in absehbarer Zeit zu beheben.

Die Stadtebauférderung ist daher als zentrales Finanzierungsinstrument zur Behebung der
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aufgelisteten Missstande notwendig.

Die Gemeinde Hude wird im Rahmen ihrer Haushaltsplanung die erforderlichen Haushaltsmit-
tel entsprechend den zu erwartenden Bewilligungsbescheiden bereitstellen.

Es wird von einem Durchfiihrungszeitraum von etwa 10 Jahren ausgegangen.

7.4 Nachteilige Auswirkungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen erstrecken sich auch auf die nachteiligen Auswirkungen,
die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen
Lebensumstanden, im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich, voraussichtlich ergeben werden,
soweit das nach dem Stand der Planung mdglich ist (§ 141 Abs. 1 Satz 2BauGB).

Aus dem derzeitigen Stand des Konzeptes fir die Sanierung ist nicht erkennbar, dass sich
nachteilige Auswirkungen fir Eigentimer, Mieter oder Pachter tiberhaupt 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 Eigentiimer, Mieter und Pé&chter ist gem.
§ 137 BauGB vorgeschrieben.

,FUr die Erarbeitung des ISEKs wurde eine intensive Beteiligung der Interessengruppen (Ein-
zelhandlerinnen, Gewerbetreibende, Grundstiicksbesitzerinnen) und der Huder Bevélkerung
vorgesehen. In drei Workshops und einer umfangreichen Onlinebeteiligung wurden Vor-
stellungen und Winsche zur Entwicklung der Parkstraf3e erhoben und mdgliche Lésungen
diskutiert.

[...] Zu dem ersten, von den Biros NWP und Stadt+Handel durchgefiihrten, Workshop wurden
Einzelhandlerinnen und Grundstlickseigentiimerinnen eingeladen. Diese sollten Missstéande
benennen, Ideen und Anregungen einbringen, die die Grundlage fir die weitere Planung bil-
den. In drei Arbeitsgruppen: ,Kundenorientiere Nutzungen®, ,Mobilitdt in Hude® und ,Leben im
Ortskern® konnten die Teilnehmerinnen ihre Meinungen und Wiinsche ul3ern.

Der Workshop war gut besucht, ca. 50 Gewerbetreibende und Grundsticksbesitzerinnen ha-
ben engagiert teilgenommen und tber die Zukunft von Hude diskutiert.

[...] Die Ergebnisse des ersten Workshops wurden zusammengefasst auf der Homepage der
Gemeinde Hude veroffentlicht und zur Diskussion gestellt. Die Huder Birgerinnen wurden
aufgefordert, sich zu den im ersten Workshop genannten Themen zu auf3ern. [48 Blrgerinnen
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 Planungsbiros NWP und Stadt+Handel Ideen,
Ziele und mogliche Mafinahmen fir den Umgang mit dem Ortskern von Hude erarbeitet.

In drei Arbeitsgruppen — Einzelhandel, Mobilitat, Ortsstruktur — wurden die mdglichen Ziele
und Losungen dann diskutiert. Die grundsatzlichen Ziele des ISEKs und die Handlungsanséatze
in den Arbeitsgruppen Einzelhandel und Ortshild wurden mehrheitlich positiv bewertet.

In der Arbeitsgruppe Mobilitat gab es erhdhten Klarungs- und Diskussionsbedarf. Eine einhei-
liche Zielstellung konnte nicht gefunden werden.

[...] In einem dritten Workshop wurden zusammen mit dem Verkehrsplanungsbiro PGT die
noch offenen Fragen und mdéglichen Entwicklungsszenarien fir den Ortskern von Hude disku-
tiert.

Das Biro PGT hatte die bestehenden Handlungsoptionen und Handlungswiinsche der Work-
shopteilnehmerinnen und Birgerlinnen aufbereitet und fachlich geprift. In den Diskussionen
wurden Kompromisse und mehrheitlich angenommene Lésungen ermittelt”.

(FUr eine ausfihrlichere Darstellung sh. ISEK ,Hude — Parkstralle“ — Teil A, S. 68 - 77)
Im Vorfeld der Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen fand am 6. Juli 2020 eine Infor-
mationsveranstaltung speziell fir die Eigentimer statt, in der tGber das Verfahren informiert

wurde.

Die Ergebnisse der Untersuchungen und das fiir die Sanierung verfolgte Konzept wurden in
einer Informationsveranstaltung am 14.07.2021 der Offentlichkeit vorgestellt (vgl. Kapitel 8).

7.6 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB)

Nach & 139 BauGB sind die Trager o6ffentlicher Belange in die Vorbereitung und Durchfiihrung
von stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen rechtzeitig einzubeziehen, damit die 6ffentlichen
Aufgabentrager die SanierungsmalRnahmen im Rahmen ihrer Moglichkeiten unterstiitzen kén-
nen.

Die Erneuerungsabsichten wurden den Tragern offentlicher Belange im Marz 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 auszuschlie3en, wenn

— es fur die Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich ist und

— die Durchfuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Bei der Entscheidung der Gemeinde sind insbesondere zu berlcksichtigen:
— die konkrete stadtebauliche Situation im Sanierungsgebiet und die kinftige Entwick-
lung
— die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung
— die Durchfihrbarkeit 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 88 152-156 in der Regel erforderlich,
— um Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der Sanierung zu erzielen,
— um Grundstiicke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstuckswert 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 stadtebaulichen 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 ErschlieBungsanlagen, so ist die Anwendung des
umfassenden Verfahrens nicht zwingend geboten, da die Gemeinde im vereinfachten Verfah-
ren Einnahmen zur Finanzierung durch die Erhebung von Beitrdgen erzielen kann.

7.7.2 Verfahrensvorschlag fiir das Gebiet ,,Hude-ParkstraBe*

Der vorgelegte Antrag auf Aufnahme in die Stadtebauférderung zielt auf eine Aufnahme in das
Programm ,Lebendige Zentren®.

Allgemein kann davon ausgegangen werden, dass sanierungsbedingte Werterh6hungen ins-
besondere zu erwarten sind, wenn

e die Funktion des Gebiets verbessert wird (Starkung seiner Aufgaben, wie z. B. Versor-
gungsfunktion),

o die Qualitat der Grundsticke verbessert wird (Art und MalR3 der baulichen Nutzung),

e storende Nutzungen beseitigt werden,

e umfangreiche Ordnungsmafinahmen oder
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¢ sonstige wesentliche Umstrukturierungen des Gebiets beabsichtigt sind.

Wesentliche Qualitatsverbesserungen mit Auswirkungen auf den Bodenwert ergeben sich u.a.
durch die Anderungen des ErschlieRungszustandes und die Aufwertung des Umfeldes (Auf-
wertung von Ful3géngerbereichen, Schaffung offentlicher Platze,...).

Des Weiteren werden sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen grundsatzlich auch durch
BaumafRnahmen bewirkt. Zu den Baumal3nahmen z&hlen neben MaRnahmen an Gemeinbe-
darfseinrichtungen auch die privaten Modernisierungen/ Instandsetzungen. Diese kdnnen -
wenn es sich um eine Vielzahl aufeinander abgestimmter privater Baumafnahmen handelt -
durchaus zu einer Lagewertverbesserung beitragen. In den Fallen jedenfalls, in denen die
Durchfuhrung der BaumaRhahmen den privaten Bauherren Uberlassen bleibt und sie nicht nur
den Gebaudewert der einzelnen Grundstiicke 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-
maflnahmen sanierungsbedingte Bodenwerterhthungen entstehen kénnen / werden, deren
Abschopfung zur Mitfinanzierung der Sanierung grundsétzlich erforderlich ist.

Das Entwicklungskonzept flir die geplante MaRnahme ,Parkstrale” beinhaltet MalRnahmen
zur:

e Verbesserung des staddtebaulichen Umfelds durch Umgestaltung der Parkstrafl3e
(bessere Nutzbarkeit fir FuRganger und Radfahrer) und Schaffung von neuen Verbin-
dungen sowie gestalterische MaRnhahmen an den Gebauden, die den 6&ffentlichen
Raum flankieren

o Aufwertung des wohnungsnahen Umfeldes / 6ffentlichen Raums durch Anlegen
von hochwertigen Platzen und Schaffung von mehr Grunflachen und Baumen

e Verbesserung der Wohnsituation durch private Modernisierung und Instandsetzung
von Gebéauden zur Anhebung des Wohnungsstandards

Ausgehend von den geplanten Ordnungs- u. Baumaf3nahmen kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen entstehen, deren Abschdpfung zur Mit-
finanzierung der Sanierung grundsatzlich erforderlich ist. Es ist daher davon auszugehen, dass
das umfassende Sanierungsverfahren gem. 88 142 ff BauGB i.V.m. 88§ 152 ff BauGB zu
wahlen ware (mit den entsprechenden Rechtsfolgen fiir die Eigentiimer (Genehmigungspflich-
ten, Sanierungsvermerke, Ausgleichsbetrage,...). 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 Eigentiimer eingeladen.

Am 14.07.2021 wurden die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen in einer 6ffentli-
chen Informationsveranstaltung vorgestellt.

Das Protokoll dokumentiert die Veranstaltung. (Die Prasentation befindet sich im Anhang)

Informationsveranstaltung zur Vorstellung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung als Grundlage
fiir eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme (Stadtebauférderung) im Bereich ,Hude — ParkstraRe” am
14.07.2021 in der Mensa der Peter-Ustinov-Schule, Vielstedter Kirchweg 15, Hude.

Teilnehmer: Birger/innen It. anliegenden Anwesenheitslisten
Frau Strack (Re.Urban GmbH)
flr die Verwaltung Frau Schneider und der Unterzeichner

Beginn: 19.00 Uhr
Ende: 19.50 Uhr

Nachdem Frau Schneider die Anwesenden zur Informationsveranstaltung begriRt hatte, erlduterte Frau
Strack anhand einer Prasentation die bisherigen Schritte auf dem Weg zur Teilnahme an der Stadtebaufor-
derung und ging dabei insbesondere auf die Erarbeitung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes (ISEK) sowie die bereits durchgefiihrten Informationsveranstaltungen ein. Sie wies auch darauf hin,
dass die Gemeinde laut Pressemitteilung des zustandigen Ministeriums bereits in die Stadtebauforderung
aufgenommen wurde, der offizielle Aufnahmebescheid aber aktuell noch ausstehe. Fir die Teilnahme an der
Stadtebauforderung sei die Festlegung eines stadtebaulichen Sanierungsgebietes vorgesehen, der entspre-
chende Beschluss durch den Rat solle nach der Sommerpause erfolgen. Die damit zusammenhéangenden Fol-
gen fir Eigentimerinnen und Eigentiimer wurden bereits auf einer friiheren Informationsveranstaltung fir
die Eigentumer erldutert. Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) seien eine formale Voraussetzung fir
den Beschluss eines Sanierungsgebietes und inhaltlich eng an das ISEK gekniipft. Frau Strack stellte die in-
haltlichen Erkenntnisse der vorbereitenden Untersuchung vor und ging genauer auf das Untersuchungsge-
biet, die stadtebaulichen Missstdnde, das Erneuerungskonzept und die geplanten MaRnahmen ein. In Bezug
auf die geplanten MaRnahmen wurde auch die Finanzplanung genauer erldutert. AnschlieBend ging Frau
Strack noch einmal genauer auf die rechtlichen Folgen der Festlegung eines Sanierungsgebietes nach § 142
BauGB ein. Es wurde insbesondere auf die Eintragung eines Sanierungsvermerkes in das Grundbuch und Ge-
nehmigungspflichten bei bestimmten Verdnderungen von Grundstiicken und BaumaRnahmen eingegangen.
Auch auf die Moglichkeiten erhohter steuerlicher Abschreibungen bzw. steuerliche Begtinstigungen fir Ei-
gentiimerinnen und Eigentiimer wurde eingegangen. Es wurde darauf hingewiesen, dass eine Vereinbarung
zwischen Eigentiimerinnen bzw. Eigentimern und der Gemeinde erforderlich sei und im Einzelfall die genau-
eren steuerlichen Méglichkeiten mit einem Steuerberater zu besprechen seien. Frau Strack ging auch auf die
Erhebung von Ausgleichsbetragen zum Abschluss der stadtebaulichen Sanierung ein.

Ein Teilnehmer weist auf die Komplexitat des Themas hin, die vorgestellten Regelungen in Zusammenhang
mit der stadtebaulichen Sanierung seien nur schwer verstandlich. Er stellt die Frage, ob es im Nachgang der
Veranstaltung ein Handout zum Vortrag geben werde.

Frau Schneider geht auf die Frage ein und sagt zu, dass im Nachgang zu der Veranstaltung Informationen zur
Verfiigung gestellt werden konnen. Ein Abruf werde voraussichtlich tiber die Webseite der Gemeinde maglich
sein, die Teilnehmerinnen und Teilnehmer werden hiertiber im Nachgang der Veranstaltung ggf. informiert.

Ein Teilnehmer berichtet, dass aus seiner Erfahrung die Hohe der Ausgleichsbetrage hadufig einen Streitpunkt
darstelle. Er fragt, welche Héhe der Betrage zu erwarten sei und wie mit moglichen Konflikten umgegangen
werde. AuRerdem weist er auf die vorhandenen Verkehrsprobleme auf der ParkstralRe hin, zu dem das ISEK
aus seiner Sicht keine ausreichenden Losungen bereithalte. Er thematisiert diesbezlglich auch den geplanten
Ausbau der Dr.-Gustav-Thye-StraBe und die ausstehende verkehrliche Losung am Tunnel Vielstedter StraRe.
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Frau Strack geht auf die Frage zu den Ausgleichsbetrdgen ein und erldutert, welche MaRnahmen zu Boden-
wertsteigerungen fiihren kénnen, ein Beispiel sei die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes oder
die Herstellung bzw. Anderung von ErschlieRungsanlagen (StraRen/Wege/Platze). Letztlich sei die Hohe der
Ausgleichbetrage aber von den MaRnahmen abhéangig, die im Rahmen der Sanierung umgesetzt werden. Die
genaue Hohe der Betrdge wird zum Abschluss der Sanierung durch den Gutachterausschuss ermittelt. Frau
Strack zeigt einige Beispiele zur Hohe der Ausgleichbetrage aus anderen Gebieten. Eine genauere Prognose
zur Hohe der Ausgleichsbetrage in Hude sei aber nicht maglich. Zwar wiirden Ausgleichsbetrége erhoben, im
Gegenzug fielen aber im Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB ErschlieBungs- und StraRenausbaubeitrage weg.

Ein Teilnehmer fragt, ob in Hude ErschlieRungs- und Straenausbaubetrage erhoben werden.

Frau Schneider erlautert, dass in der Gemeinde Hude keine Straenausbeitrage mehr erhoben werden. Er-
schlieBungsbeitrage werden weiterhin erhoben und wéren von den Anliegern voraussichtlich auch bei einem
Ausbau der Dr.-Gustav-Thye-StraRe zu entrichten. Wenn diese StralRe nun tber die Stadtebauférderung ge-
baut werden kénne, fielen ErschlieBungsbeitrage weg. Wie bereits dargestellt, seien dafiir aber am Ende der
Sanierung Ausgleichbeitrage zu zahlen. Die von einem Teilnehmer angesprochenen verkehrlichen Problem-
stellungen seien vermutlich erst nach den Kommunalwahlen durch einen neuen Rat zu I6sen.

Ein Teilnehmer stellt die Frage, ob die Stadtebauforderung durchgefiihrt werden sollte, wenn die angespro-
chenen Verkehrsprobleme dadurch nicht geldst werden kénnten.

Frau Schneider weist darauf hin, dass im ISEK zwar auch verkehrliche MaRnahmen vorgesehen seien. Das
ISEK gehe aber weit dartiber hinaus und umfasse viele andere MaRnahmen mit stadtebaulichem Bezug, die
Uber die Stadtebaufoérderung umgesetzt werden sollen.

Frau Strack gibt ergéanzend den Hinweis, dass die Parkstralle eine Landesstrale sei und die Anpassung des
StraRenkorpers selbst daher mit den Mitteln der Stadtebauférderung nicht forderfahig sei. Die geplanten
MaRnahmen aus dem ISEK beziehen sich daher nur auf die Nebenanlagen der ParkstraRe.

Ein Teilnehmer stellt die Frage, wann von den Eigentimerinnen und Eigentiimern Mittel beantragt werden
kénnten.

Frau Schneider erlautert die formalen Ablaufe in Zusammenhang mit der Aufnahme in die Stadtebauférde-
rung und der Bewilligung von Férdermitteln. Nach ihrer Einschatzung seien Fordermittel nicht vor Jahresende
verfligbar. Eine genauere Prognose sei aktuell noch schwierig, da zunachst einige formelle Anforderungen
abzuarbeiten seien und auch die Beauftragung eines Sanierungstragers, der die Gemeinde bei der Durchfiih-
rung des Sanierungsverfahrens unterstitzt, noch aussteht.

Frau Strack weist auf die grundsatzliche Nachrangigkeit der Stadtebauférdermittel hin. Sofern private MaRk-
nahmen uber andere Programme forderfahig seien, seien diese vorrangig einzusetzen. Als Beispiel nennt
Frau Strack die Foérderkulisse der KFW-Bank. Weiterhin gelte, dass bei privaten Modernisierungen nur die
unrentierlichen Kosten erstattet werden konnten. Die Hohe bzw. der Anteil der unrentierlichen Kosten sei
auch abhangig von moglichen Mietsteigerungen nach Umsetzung der Modernisierung und vom jeweiligen
Zinsniveau.

Ein Teilnehmer fragt, welche Hohe der Ausgleichsbetrage den Berechnungen zu der geplanten Sanierungs-
malnahme zugrunde lag. Aus seiner Sicht sei die Lage entlang der ParkstralRe aktuell unterbewertet. Er fragt
auch, ob eine Deckelung des Ausgleichsbetrags moglich ware.

Frau Strack beantwortet die Frage und gibt einen Wert von 8 € als Berechnungsgrundlage an. Sie weist auch
darauf hin, dass das Férderprogramm als Prozess zu sehen ist und sich zukiinftig Anderungen ergeben kén-

nen. Eine Deckelung des Ausgleichsbetrags sei nicht moglich.

Ein Teilnehmer fragt, welche Stichtage fur die Berechnung der Ausgleichsbetrage gelten.
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Ein Teilnehmer fragt, ob bei der Bewertung durch den Gutachterausschuss bereits getatigte Investitionen
beriicksichtigt werden.

Frau Strack erldutert, der Stichtag fir den Anfangswert sei der Zeitpunkt der 6ffentlichen Bekanntmachung
des Einleitungsbeschlusses zur vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB. Fir den Endwert sei der
Zustand nach Abschluss des Sanierungsverfahrens maRgeblich. [Anmerkung: Laut § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch ist
der Bodenwert mafSgeblich, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebiets ergibt.]. Basis sei der Bodenwert des Grundstuickes, der Gebdaudewert werde da-
bei nicht berticksichtigt.

Es werden keine weiteren Fragen geduRert. Frau Schneider weist darauf hin, dass die zustandigen Mitarbeiter
der Verwaltung jederzeit angesprochen werden kénnen, wenn im Nachgang noch Fragestellungen auftreten

sollten.

Im Auftrage

Bothe
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9 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

In der Zeit vom 25.02.2021 bis 06.04.2021 wurde eine Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange durchgefuihrt mit folgendem Ergebnis:

Insbesondere MalRnahmen entlang der Parkstral3e (v.a. Geschwindigkeitsreduzierung) wer-
den von der Niederséchsischen Landesbehorde fir StraRenbau und Verkehr (NLStbV) und
dem Landkreis Oldenburg kritisch gesehen.

Im Rahmen der Umsetzung ist eine enge Abstimmung mit den zustandigen Behérden vorge-
sehen, um die vorgetragenen Bedenken zu bericksichtigen.

Weiterhin wird vom ZVBN und VBN vorgeschlagen, die Bushaltestelle ,Rathaus” entlang der
Parkstral3e barrierefrei auszubauen.

In folgender Tabelle werden die eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher Be-
lange zusammengefasst:

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange - eingegangene

Stellungnahmen
Lfd. | Trager éffentlicher Datum Stellungnahme / Eingabe Abwigung
Nr. | Belange

1 Gemeinde Ganderkesee | 02.03.2021 | Keine Bedenken

2 | Nds. Landesforsten 05.03.2021 | Keine Bedenken

3 | ZVBN 05.03.2021 | Bitte, Haltestelle ,Rathaus*
barrierefrei auszubauen - zum
barrierefreien Ausbau von Haltestellen | Zu prifen im
gehdrt der Einbau eines Buskapsteins | Rahmen der
auf entsprechende Hthe (18 cm bei Umsetzung —
gerader Anfahrt) und ein taktiles Klarung der
Leitsystem. Forderfahigkeit
Falls es im Rahmen der (Nachrangigkeit
BaumafRnahmen zu der Stadtebau-
Beeintrachtigungen des Linienverkehrs | férderung)
kommt, ist insbesondere das betroffene
Verkehrsunternehmen rechtzeitig im
Vorfeld zu informieren.

4 | LBEG 08.03.2021 | Verweis auf NIBIS-Kartenerver fir
Hinweise und Informationen zu den Hinweis zur
Baugrundverhéltnissen — ersetzt keine | Kenntnis
geotechnische Erkundung und genommen
Untersuchung des Baugrundes bzw.
einen geotechnischen Bericht

5 | Entwésserungsverband 11.03.2021 | Keine Bedenken

Stedingen
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6 | EWE NETZ GmbH

11.03.2021 | Die Leitungen und Anlagen sind in
ihren Trassen (Lage) und Standorten
(Bestand) grundsatzlich zu erhalten

Hinweise zur

und darfen weder beschédigt, Kenntnis
Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig | genommen
gefahrdet werden.
Sicherstellen, dass diese Leitungen
und Anlagen durch Vorhaben weder
technisch noch rechtlich beeintrachtigt
werden
Bitte, auch bei weiteren Planungen
beteiligt zu werden

7 | VBN 12.03.2021 | Die barrierefreie Gestaltung der
Verkehrswege fur den &éffentlichen Zu prifen im
Personennahverkehr von zentraler Rahmen der
Bedeutung, Umsetzung —
Annahme, dass der barrierefreie Klarung der
Ausbau der Bushaltestelle Férderfahigkeit
»Rathaus”, die sich im Planungsgebiet | (Nachrangigkeit
befindet, ebenfalls Gegenstand der der Stadtebau-
Planungen ist. forderung)
Hinweis auf VBN Haltestellenkonzept

8 | Gemeinde Berne 156.03.2021 | Keine Bedenken

9 | Landwirtschaftskammer 17.03.2021 | Die Durchfahrt bzw. das Begegnen

Niedersachsen landwirtschaftlicher Fahrzeuge (3,0 Hinweis zur

m Breite, 4,0 m Hdhe, 40 t Gewicht) Kenntnis
auf der Parkstralle sollte weiterhin genommen

ermdéglicht werden

Im Rahmen der
Umsetzung ggf.
zu

bertcksichtigen

10 | Deutsche Telekom

23.03.2021 | Bei der Bauausfihrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen der

vorhandenen Hinweis zur
Telekommunikationslinien vermieden Kenntnis
werden und aus betrieblichen Griinden | genommen
(z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikations-linien jederzeit
mdglich ist.

11 | Vodafone 30.03.2021 | Hinweis, dass Telekommunikations-
anlagen bei der Bauausfuhrung zu Hinweis zur
schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Kenntnis
Uberbaut und vorhandene genommen

Uberdeckungen nicht verringert werden
darfen.
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12 | LK Oldenburg

31.03.2021

Allgemeiner Hinweis auf
Stellungnahme zum ISEK

Stadtebau: Verweis auf §§ 39 ff.
BauGB (Entschadigung bei
Vertrauensschaden)

Stralkenverkehr:

- Geschwindigkeitsbeschrankungen
sind nur dort anzuordnen, wo dies auf
Grund der besonderen Umstande
zwingend erforderlich ist — zustandig ist
die Strallenverkehrsbehérde des
Landkreises (gilt auch fur Aufhebung
einer Radwegbenutzungspflicht sowie
Markierung von Fuligangeriuberwegen
(Zebrastreifen)).

- Fur Veranstaltungen ist eine
Erlaubnis der Strallenverkehrshehodrde
erforderlich — Zustandigkeit liegt beim
Landkreis.

- Alle straBenverkehrsrechtlichen
MaRnahmen sind im Einzelfall zu
beantragen.

Naturschutz und Landschaftspflege:

- Grundlegender Hinweis auf
Artenschutz geman
Bundesnaturschutzgesetz (§ 44)

- Hinweis auf magliche Betroffenheit
von Fledermausen (mégliche
Winterquartiere) und auf Brut- und
Aufzuchtzeit diverser Tierarten im
Fruhjahr/Sommer - durch Prifung von
fachkundiger Seite ist zu
gewahrleisten, dass Quartiere Nester,
etc. nicht zerstdrt werden.

- Hinweis auf in B-Planen festgesetzte
B&aume und Naturdenkmaéler, die nicht
beeintrachtigt werden dirfen.

- Nachtragliche Begrunung ist mit
standortheimischen Gehdlzen
durchzufihren.

Hinweise zur
Kenntnis
genommen

Im Rahmen der

Umsetzung zu

berlcksichtigen

Im Rahmen der

Umsetzung zu

beriicksichtigen
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13 | NLStbV

31.03.2021

Hinweis auf Einhaltung folgender
Gesetze bei Malknahmen im
Straflenraum der L 867 (ParkstraRe):
BGG
Behindertengleichstellungsgesetz,
RAST 06, R-FGU 2001, RStO 2012, H
BVA 2011, DIN 18024-1 und DIN
32984.

Hinweis auf geplante bauliche
Erhaltungsmalnahmen im
Untersuchungsgebiet — Bitte um
kurzfristige Riickmeldung, falls
Veranderungen an den Nebenanlagen
in diesem Bereich geplant sind

Jede MalRnahme im Bereich der L 867
muss mit NLStbV abgestimmt und
Vereinbarungen hierzu eingeholt
werden.

NLStbV ist nicht mit geplanter
Geschwindigkeitsreduzierung auf
der Parkstralle einverstanden —
zustandig ist jedoch die
StralRenverkehrsbehdrde des
Landkreises.

Keine Anspriiche auf Immissionsschutz
aufgrund der von der Landesstralie
867 ausgehenden Emissionen.

Hinweise zur
Kenntnis
genommen

Im Rahmen der
Umsetzung zu
berlcksichtigen

14 | Deutsche Bahn

06.04.2021/
23.04.2021

Hinweis auf geplante Bahnsteig-
verlangerung im Bahnhof Hude fir
Bahnsteige 2/3 in dstliche Richtung
(stdlich angrenzend an das
Untersuchungsgebiet)

Hinweis auf Emissionen durch
Eisenbahnbetrieb und ggf.
Immissionen an benachbarter
Bebauung (Schutzmafinahmen sind
vom Bauherrn auf eigene Kosten
vorzunehmen).

Alle Neupflanzungen im
Nachbarbereich von Bahnanlagen,
insbesondere Gleisen, missen den
Belangen der Sicherheit des
Eisenbahnbetriebes entsprechen.

Hinweise zur
Kenntnis
genommen

15 | OOWV

06.04.2021

Die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen dirfen nicht
Oberbaut oder Uberpflanzt werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind
Sicherheitsabsténde zu den Ver- und
Entsorgungsleitungen einzuhalten.
Bitte ggf. fir die betroffenen Leitungen
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
einzutragen.

Hinweise zur
Kenntnis
genommen
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16 | IHK

12.04.2021

Von der IHK werden verschiedene
Unterziele und MalRnahmen der VU /

des ISEK unterstitzt, u.a.:
- Haupt- und Unterziele zur

Entwicklung der Parkstralte

- Handlungsansatze ,Erreichbarkeit
und Durchfahrbarkeit sichern® und
Einen Kimmerer fiur die Parkstralle
bestimmen”im Unterziel
,Offentlicher Raum — Mobilitat,
Freiraum und veranstaltungen®

- Unterziel Wirtschaft und gewerbe*
und alle darin enthaltenen
Handlungsansétze

- MaBknahmen ,Citymanagement”
und ,BaumalRnnahmen zur
Beseitigung von
leerstand/Mindernutzung®

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
von Ortszentren wird neben der Vielfalt
und Attraktivitat der dortigen Angebote
und Funktionen insbesondere durch
deren Erreichbarkeit und
Zuganglichkeit bestimmt. Vor allem im
landlichen Raum ist der private PKW
nach wie vor das beliebteste
Verkehrsmittel fir Kunden und
Besucher. Deshalb sollte im Zuge der
Neuordnung die Anzahl der
Stellpldtze an der ParkstraRe
vollstandig erhalten bleiben. Zudem
sollten die ansassigen
gewerbetreibenden an dieser
Maflnahme intensiv beteiligt werden,
denn deren Erfahrungsschatz kann
helfen, ggf. wenig oder kaum genutzte
Parkplatze zu identifizieren.

Hinweis zur
Kenntnis
genommen
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10 Anhang

Présentation der Informationsveranstaltung

re.
urban

Vorbereitende Untersuchungen
(VU) Hude ParkstraRe

Informationsveranstaltung

14. Juli 2021
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re.
urban

Riickblick:
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) Hude ParkstraRe

- Informationsveranstaltung fur Eigentiimer, 01. Juli .2020

- Informationsveranstaltung ,,ISEK*, 06. Juli 2020

re.
urban

Riickblick:
ISEK Hude ParkstralRe -
Ausblick

* Entscheidung Uber die Aufnahme in die

Stadtebauférderung: frihestens Fruhjahr
2021

» Aufnahme ist erfolgt
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re.
urban

Riickblick:
ISEK Hude ParkstraRe -
Ausblick

» Nach einer Entscheidung tGber eine
Aufnahme in die Stadtebauférderung:

Beschluss zum Verfahren / zum Gebiet
(ca. Fruhjahr/'Sommer 2021)

re.
urban

Riickblick:
ISEK Hude Parkstralle -

Ausblick — Verfahren:
Sanierungsgebiet nach §142 BauGB
» Gebietsfestlegung durch Ratsbeschluss
« Sanierungsvermerk ins Grundbuch
« Genehmigungspflichten

— Veranderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen
(gem. §14 Abs.1 BauGB)

— Bauliche MaRhahmen, VerauRerung, Teilung,
Baulast, Grundschuldbestellung (gem. §144 BauGB)

Versagung von Genehmigungen nur, wenn
Sanierungsziele behindert werden
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re.
urban

Riickblick:
ISEK Hude ParkstraRe -

Ausblick — Verfahren:
Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

» Kaufpreisprifung: Verkehrswert als Basis
» Vorkaufsrecht der Kommune

» Moglichkeiten der erhéhten steuerlichen Abschreibung
von Investitionen in Gebaude

» Erhebung von Ausgleichsbetragen

re.
urban

Riickblick:
ISEK Hude ParkstralRe -
Ausblick

Grundlage fur den Beschluss einer Sanierungssatzung
gem. § 142 BauGB ist die Durchfuhrung
Vorbereitender Untersuchungen gem. § 141 BauGB

» Einleitung Vorbereitender Untersuchungen
(Ratsbeschluss) vorgesehen

» Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses
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re.
urban

Riickblick:
ISEK Hude ParkstralRe -

Ausblick

» Durchfuhrung der Vorbereitenden
Untersuchungen (Grundlage: ISEK)
(Sommer/Herbst 2020)

» (Inhalte: Missstande, Konzept, Mal3hahmen,
Kosten — auf Basis des ISEK)

» Vorstellung der Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen

> Beteiligung der Trager Offentlicher Belange

re.
urban

Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstralRe
« Erarbeitung auf Grundlage des ISEK
« Zusammenfassende Bewertung im Hinblick auf die

Frage, ob stadtebauliche Missstande vorliegen
(gem. § 136 BauGB)
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstrafle

Abb. 1:  Untersuchungsgebiet

Quelle: ISEK ,Hude — Parkstrale” — Teil A, S. 5

Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstrafle

Abb. 6: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Hude

Quelle: F
Dortmund, Juli 2016, S. 57
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstrafle

Abb. 17: Stadtebauliche Missstande

Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraRe

» Stadtebauliche Missstande:

« Mangelnde Nutzungsvielfalt
» Leerstand / Mindernutzungen / Fehlnutzungen

» Ungenutzte Nachverdichtungspotentiale

» Gestaltungsmangel Parkstralte
— Dominanz des motorisierten Verkehrs,
— mangelnde Aufenthaltsqualitat, Beleuchtung, Méblierung,...
— Fassaden / Bauflucht

» Modernisierungsbedarf
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re.
urban

Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraRe

Abb. 18: Erneuerungskonzept

re
urban

Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstralRe

» Konzept fur die Sanierung / Erneuerungskonzept:
Starkung der Ortsmitte

- Abfolge attraktiver Platzsituationen schaffen

« Aufwertung Parkstralie / Verbesserung Nutzbarkeit
far FulRganger und Radfahrer, Begriinung

» Kulturhof

- Verbindungen / Ubergange schaffen / verbessern

« Nachverdichtungspotentiale nutzen

+ Vorgaben fur Fassadengestaltung

« Gebaudemodernisierung
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re.
urban
Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraRe
Abb. 19: MaRnahmenplan
i:_:! Geltungsbereich
. ey
D Nachverdichtung
g;nug::!allung offentlicher
StraRensanierung nl
Nachtragliche Begriinung
s Umgestaitung der Neben-
anlagen der Parkstrale
Rt P
‘Flzgd::ung der Barriere-
= == Neue Baulinie
= = Zusétzliche Verbindungen
Flachenhaft: Modemisierung der
s e
(energetische Modemisierung)
GEMEINDE HUDE
(Owm.)
ISEK ParkstraBe J
MaBinahmenkarte
Quelle: ISEK ,Hude — ParkstraRe” — Teil A, S. 40 (leichte Anpassungen durch re.urban)
re.
urban
Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstralRe
» MaBnahmen:
— Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes / Aufwertung, Verbindungen,...
— Neubau Kulturhof
— Aufstellung von Gestaltungsregeln
— Gebaudemodernisierung
— Schaffung von Rahmenbedingungen fir Nachverdichtung — Planungsrecht,
Erschlieung
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Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraRe

ISEK Hude Parkstrale
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Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraRe

ISEK Hude Parkstraie
I ., Kosten- und
stand 29.05.2020
Kosten davon Eigentiimer / andere Firdermittel (2.8. |ggf. Gemeinde - nicht
GVFG, LNVG) forderfahige Kosten
pauschaler Ansatz 50.000
Kostenobergrenze derzeit
Frberuna ven Iu_wqm brutto inkL NK. a2 ZanEe g
Linge Parkstralie x 15 m [Veranderungen sind
nicht auf der gesamten Linge und in allen
Bereich nitig. MaBnahmen sind 2.8.: .
Nebenanlagen Parkstrafie Barcisrefrele Borde & markierungen, 1300qm*230 Euro 293,000 299.000
Beleuchtung, Beschilderung, Fihrung fiir
adfahrer, Steliplitze
weitere nach Fli 1.999.250 1.815.250
platz et i Begrinung, Ansatz
Torfplatz 2230qm * 230 Euro,
Rathauspark a FuBwege 9209
Stéverskamp |710m * 2306 ura
Konigstrake [1706m * 230ure.
L Pao qm * 230 Euro
7809m * 230Eura
Fliederweg, Krokusweg 610gm * 230Euro,
Dr.-Gustav-Thye Stralte Lange 150 m, Breite 9 m, 25 Stpl. & 15m?
el KW & Fahrrader am Bahnho! l2u prifen (LNVG)
Griin-/Freiflachen 322,500 322.500
Griin entlang Parkstrale 135.000] 135.000]
Griinanlage Rathauspark, Rathausvorplatz, Torfplatz,
platz je 20 % der Flichen 187500 187500
Abriss, Umziige von Betrieben 550.000 550.000
ur i Dr-Gustav-Thye- ) .
 stratte & Neubou Kutur. und Grundlage: Verkehrswert 2500 m? * 180 Eura / m* 450,000 450,000
brisse: Bereich Torfplatz ; Ansatz 100,000 100.000

Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstrafle

IE( Hude ParkstraBe
| Kosten- und
Stand 29.05.2020
Kosten davon Eigentiimer / andere Fordermittel (z.B. |ggf. Gemeinde - nicht
GVFG, LNVG) forderfihige Kosten
§ |Ansatz: 20 Gebaude, je
;":::;‘:::m;"’:’::; :'“" «‘dl ;':"::ﬂm 100.000 € Kosten, im Mittel | 2.000.000 500,000 1.500.000.
e 25% unrentierliche Kosten
ur von Leerstand / pauschaler Ansatz 200.000| 66.667| 133.333
Baukosten: nach BKI 2019
Kultur- und mit fur Objeks
[Nebenanlagen inkl. Saal fir 200 Personen,  [mit mittlerem Standard
und 1780 Euro / m*
Neubau Kultur- und Veranstaltungszentrum 8aros und - 2.078.000) 2.078.000
. 1100 m? 1200
Spielflache, Granflache, Stellplatze, m? Freiflache mit 75 € / m?,
Abstelimaglichkeiten Spielplatz pauschal 30.000
€
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Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraRe
ISEK Hude Parkstrae
, Kosten- und
Stand 29.05.2020 [
Kost davon Eigentiimer / andere Fordermittel (2.8, |ggf. Gemeinde - nicht
forderfiihly ~ Gewerbetreibende GVEG, LNVG) farderfihige Kosten
[Summe 8.088.750] 6.256.417] 1.658.333] 184.000)
|Einnahmen | 1.500.000] |
Ausgleichsbetrage pauschaler Ansatz 850000 850.000
Ansatz: Grundstiick T T
abziiglich Spielplatz ca
Verkauf Grundstiick + Gebaude "Kulturhof™ Werkauf Grundstick und Gebaude 2500 m? x 180 Euro /m?, 650.000
(Gebaude pauschal 200.000
Euro | | |
nicht durch dack [ 4.756.417] I
davon 2/3 Bund / Land 3.170.944
davon 1/3 Kemmune 1585.472
bei 10 Jahren Laufzeit jahrlich im Mirtel 158.547
re.
urban

Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraBe

Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

» Gebietsfestlegung durch Ratsbeschluss
« Sanierungsvermerk ins Grundbuch

« Genehmigungspflichten

— Veranderungen von Grundsticken und baulichen
Anlagen
(gem. §14 Abs.1 BauGB)

— Bauliche MalRnahmen, Veraulerung, Teilung,
Baulast, Grundschuldbestellung (gem. §144 BauGB)

Versagung von Genehmigungen nur, wenn
Sanierungsziele behindert werden
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Gemeinde Hude (Oldb)
Parkstral3e
Vorbereitende Untersuchungen

re.
urban

Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstralRe

Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

« Kaufpreispriufung: Verkehrswert als Basis
» Vorkaufsrecht der Kommune

+ Modglichkeiten der erhéhten steuerlichen
Abschreibung von Investitionen in Gebdude

» Erhebung von Ausgleichsbetriagen

re.
urban

Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraBe

Steuerliche Begiinstigungen fiir Gebdude im
Sanierungsgebiet/ Baudenkmale

* Vermietete Wohngeb&ude und Gewerbeeinheiten (7h EStG):

— steuerliche Abschreibung zu 100% in den nachsten 12
Jahren

* Vermietete Baudenkmale (7i EStG)

— erhéhte Abschreibung der Herstellungskosten fiir
Baumalinahmen, die insbes. zur sinnvollen Nutzung des
Gebé&udes erforderlich sind. Dauer und H6he vgl. §7h EStG

« Aufwendungen fur selbstgenutzte Wohngebaude oder
Baudenkmale kénnen gem. §10f EStG wie Sonderausgaben zu
9% pro Jahr fur maximal 10 Jahre geltend gemacht werden =
90% in 10 Jahren

Dies stellt keine steuerrechtliche Beratung dar -
Bitte kldren Sie die Details mit Ihren Steuerberater*innen
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Parkstral3e
Vorbereitende Untersuchungen

re.
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Vorbereitende Untersuchungen Hude ParkstraBe

Steuerliche Begiinstigungen fiir Gebdude im
Sanierungsgebiet/ Baudenkmale

« Grundlage ist immer eine Vereinbarung zwischen dem
Eigentiimer und der Gemeinde, die vor Beginn der
Malnahme zu schlieRen ist (MalRnahme dient den Zielen der
Sanierung).

* Die Gemeinde stellt nach Abschluss der Malihahme (und
Prafung der Abrechnung) eine Bescheinigung zur Vorlage
beim Finanzamt aus

re.
urban

Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstrae

Ausgleichsbetrage
» Im Sanierungsgebiet nach §142 BauGB keine
ErschlieBungsbeitrige / StraBenausbaubeitrage
(gem. §127 Abs. 2 BauGB) —
aber: Erhebung von Ausgleichsbetragen

+ §154 BauGB Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

— (1) Der Eigentimer eines im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcks hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen
Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die
Sanierung bedingten Erh6hung des Bodenwerts seines
Grundstiicks entspricht. [...]

* Grundstlickseigentiimer, die Einklinfte aus Vermietung und

Verpachtung erzielen, kdnnen gezahlte Ausgleichsbetrage ggf.
steuerlich geltend machen. Genaue Auskunft erteilt der Steuerberater.
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Gemeinde Hude (Oldb)
Parkstral3e
Vorbereitende Untersuchungen

re.
urban

Ausgleichsbetrdage in anderen Gebieten:

(sehr begrenzte Ubertragbarkeit / Abhdngigkeit des
Ausgleichsbetrages von den tatsachlich umgesetzten Mal3hahmen,
diese sind zum jetzigen Zeitpunkt nur grob beschrieben)

» Bookholzberg: 3,6-4,7% Wertsteigerung (absolut: 4 €/qgm)

* Lengerich (Emsland): 5,2-6,4% Wertsteigerung, in einer
Einzellage 12,1% (absolut: 2-4 €/gm, 7 €/gm)

* Leer, Gebiet Handelshafen: 1,7-6% Wertsteigerung (absolut:
0,5-7,7€/qm)

* Oldenburg, Gebiet Bahnhofsviertel: 0-4%, (absolut: 0-12 €/qm)
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