Vorbereitende Untersuchungen Altstadt Pattensen

3.2.2 Ruhender Verkehr

Das Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen innerhalb der Altstadt konzentriert sich auf den Be-
reich MarienstraBe / Heinz-Golitz-StraRe und HofstraRe. Aufgrund der Lage zum Stadtmittel-
punkt am Markt und der hier direkt angrenzenden Nutzungen wie Rathausdependance,
Grundschule, Kindergarten, Discountmarkt, Gastronomie, Einzelhandler, Bank und Volks-
hochschule wird dieser Parkplatzstandort relativ stark frequentiert. Die Zufahrt erfolgt dabei
jedoch ausschlieBlich tGber die MarienstraRe, an der einseitig Senkrechtparkplatze angeord-
net sind. Dieser StralRenabschnitt wird somit erheblich von Zielverkehr zu den Parkplatzen
genutzt, was zugleich den Einmiindungsbereich in die TalstralRe belastet. Dieses Problem be-
steht auch an der Einmiindung der HofstralRe in die DammstralRe, wo im Wendeplatzbereich
der StraRe und auf dem hinteren Grundstlicksteil des alten Rathauses (heute Ratskeller und
Volkshochschule) ebenfalls 6ffentliche Parkplatze angeboten werden (ca. 30 P).

Offentliche Parkplatzbereiche : Heinz-Golitz- Parken in der Marienstrafse
Strafle

Auf dem Marktplatz besteht entlang der beiden als EinbahnstraRen ausgewiesenen Fahrspu-
ren ebenfalls die Moglichkeit zum Abstellen von Fahrzeugen. Diese Nutzung konkurriert mit
den Aufenthaltsmoglichkeiten, die ein solcher Platz mit der bestehenden raumlichen Quali-
tat in der Ortsmitte vom Grundsatz her bietet und sollte daher Gberdacht werden. Dieses gilt
auch fir die Flache hinter dem Kirchgebaude, die als Gesamtheit mit dem Vorbereich eine
pragnante Platzsituation bilden kénnte, heute aber von parkenden Fahrzeugen dominiert
wird.

,-_-'c":' LA
Parkplditze auf dem Marktplatz mindern andere Abgestellte Fahrzeuge auf dem Corvinusplatz
Nutzungsmdglichkeiten des Platzes
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Vorbereitende Untersuchungen Altstadt Pattensen

Am zweiten Einkaufsschwerpunkt (Burgbereich) bestehen vor dem Verbrauchermarkt, seit-
lich der Sparkasse und vor dem Rathausgebdude weitere Park- und Stellplatzangebote. Die-
ser Bereich ist jedoch trotz bestehender fuRlaufiger Anbindungen in Richtung Talstralle und
SteinstraRe vom eigentlichen Stadtkern (Marktplatz) abgehangt, so dass das Parkraumange-
bot stark auf die hier ansassigen Laden- und Dienstleistungsbetriebe begrenzt ist. Zudem ist
die Anzahl der Stellplatze vor dem SB-Markt fir heutige Verhaltnisse eher als gering einzu-
schatzen. Dieses gilt auch fiir den Parkplatz vor dem Rathaus, dessen Flache aus diesem
Grund auch schon in den umliegenden Parkbereich erweitert wurde.

[

Steilpldtze an der Sparkasse und vor dem Ver- . Stel/p/atzan/ae am Rathaus _
brauchermarkt

Neben diesen ausschlieRlich zum Abstellen von Fahrzeugen eingerichteten Flachen besteht
in Pattensen ein relativ grofRes Parkraumangebot innerhalb der StralRen, da die Dammstralle,
die SteinstraBe und auch die Sudstralle eine Breite aufweisen, die Uberwiegend sogar ein
zweiseitiges Parken problemlos zulassen. Dieses Angebot flihrt jedoch dazu, dass der fir
FuBganger zur Verfligung stehenden Raum (iberwiegend sehr stark reduziert ist. Auch die
engeren Altstadtstrallen wie z.B. die Mauerstralle werden zum Parken genutzt, wobei die
vielen, zumeist sehr dicht an den Gebduden abgestellten Fahrzeuge hier zu einem erhebli-
chen Qualitatsverlust der grundsatzlich attraktiven Altstadtstrallen fiihren.

S — — It ———

Parken am StrafSenrand in der SteinstrafSe Durch parkende Fahrzeuge stark eingeengter
Fahrbahnquerschnitt der Mauerstrafe
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3.2.3 Geh-und Radwege

Auf die in vielen Fallen unbefriedigende Situation der straRenbegleitenden FuBwege inner-
halb des Untersuchungsgebietes wurde bereits in den vorherigen Abschnitten eingegangen.
Positiv zu vermerken ist jedoch, dass die Altstadt von Pattensen ein umfangreiches Fullwe-
genetz aufweist, welches abgesetzt von den Strallenverlaufen kurze Verbindungen zwischen
den verschiedenen Teilen der Innenstadt ermdglicht. Zum Teil handelt es sich um Wege, die
dem Verlauf der ehemaligen Wallanlagen folgen und sich mit Blicken in die freie Landschaft
sehr schon als Spazierwege eignen. Daneben gibt es aber auch innerstadtische Verbin-
dungswege, die z.B. im rlickwartigen Bereich der urspriinglich vorhandenen groRen Hofanla-
gen angelegt wurden (Sattelhofweg, Auf der Burg) und neuere Wege im Zusammenhang mit
den Wohnbauentwicklungen aus der jlingeren Vergangenheit. Die Wege sind nicht in allen
Fallen ausgebaut und weisen z.T. auch nur sehr enge Querschnitte auf. Zudem bieten sie in
ihrem Verlauf kaum Moglichkeiten zum Verweilen (Sitzbanke) und vielfach sind sie nicht aus-
reichend beleuchtet.

Dieses Fullwegnetz wird in der Regel auch von Fahrradfahrern genutzt, da die Stralenrdume
entweder aufgrund einer sehr schlechten Ausbauqualitdt oder wegen des erhéhten Ver-
kehrsaufkommens bei relativer rdumlicher Enge fiir ein problemloses Fahrradfahren oft
nicht geeignet sind.

Der Verbindungsweg ,, Auf der Burg” fiihrt vom Der , Sattelhofweg” verléuft vom Stadtkern zum
Burgbereich zur SteinstrafSe sddlichen Ortsrand
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Ausblick vom sd/ich der Altstadt verlaufenden Der Schdferkamp ist mit einer Pflasterung befes-
Weg ,,Am Schéferkamp tigt.

Das innerortliche FuBwegsystem ist eingebunden in ein Rundwanderwegenetz, welches die
nahe Feldflur erschlief8t und in einer fir die Blirger und fir Touristen entwickelten Flyerserie
sehr gut dokumentiert ist. Ausgangspunkt bzw. Teil der Strecke ist dabei meistens auch das
Wegesystem der Altstadt.

| \g

105 m i ! 4

Fiinf Rundwanderwege sind um Pattensen angelegt} Blau Leneauén—Weg, Rot — Pattenser Rund—
weg, Griin — Calenberger Ackerweg, — Koldinger Seenweg, Orange — Oerier Wald und Flur

(Quelle GoogleEarth mit Overlay Wanderwege der Stadt Pattensen
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3.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Aufgrund der Lage der zentralen Bushaltestelle im Burgbereich an der Gottinger StralRe ist
die Altstadt relativ gut in das o6ffentliche Personennahverkehrssystem der Region Hannover
eingebunden. Diese Haltestelle, die eine eigene Spur seitlich der Stralle aufweist, wird von 7
Buslinien angefahren, fiir 5 Linien ist es gleichzeitig die Start- bzw. Endstation. Neben Ver-
bindungen in die Ortsteile von Pattensen bestehen hier Fahrmoglichkeiten nach Hannover
(zOB), Springe, Laatzen / Hannover-Messe, Hannover-Déhren und Hannover-Ricklingen und
somit auch mehrere Anbindungen an das Stadtbahnliniennetz der Landeshauptstadt.

Mit der von der Gottinger StraRe abgesetzten Lage und der umliegenden Flache bestehen
vom Grundsatz her gute Moglichkeiten fir attraktive Wartebereiche. Dieses ist jedoch bei
den sehr schmalen Aufenthaltsflachen z. Zt. noch nicht gegeben. Insgesamt entspricht die
heutige Gestalt- und Aufenthaltsqualitat nicht der Bedeutung dieses hochfrequentierten Be-
reiches, der werktags von mehr als 1400 Fahrgasten aufgesucht wird. Zu den Mangeln zahlen
auch fehlende Sanitaranlagen und ausreichende Unterstiande. AuBerdem ist die im Zweirich-
tungsverkehr genutzte Fahrspur bei Begegnungsfallen der taglich tiber 200 Busbewegungen
sehr schmal und sollte daher an die bestehenden Anforderungen angepasst werden.

Die zentrale Bushaltestelle an der Géttinger Strafe
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Bedienhdufigkeit der Haltestelle Pattensen/ ZOB durch RegioBus — Linien im Fahrplan 2009 — Angabe der
Fahrten pro Tag (Quelle: RegioBus Hannover GmbH)

BauBeCon Sanierungstrager GmbH | Planungsbiiro Petersen
23
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3.3 Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur im Altstadtbereich von Pattensen ist gepragt durch eine Mischung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, Gastronomie, 6ffentlichen Einrichtungen, Res-
ten ehemaliger landwirtschaftlicher Nutzungen und einem grof3en Anteil an Wohnbebauung.
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denen ErdgeschofSnutzungen der Hauptgebdude (insgesamt 273) — (eigene Erhebung)
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Altstadt Pattensen
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3.3.1 Einzelhandel und Dienstleistungen

Die Innenstadt stellt fiir seinen Nahbereich das Versorgungszentrum dar, wobei sich hier je-
doch kein Haupteinkaufsbereich mit durchgehendem Einzelhandelsbesatz herausgebildet
hat. Festzustellen ist eine gewisse Konzentration von vorrangig inhabergefiihrten Einzelhan-
delsbetrieben im Bereich der DammstraRe, Steinstralle, Talstrale sowie dem Marktplatz,
welche durch den angrenzenden Bereich zwischen der HofstraRe und der MarienstraBe mit
einem Lebensmitteldiscountmarkt erganzt wird. Ein zweiter Schwerpunkt besteht im Bereich
,Auf der Burg”, wo ein Verbrauchermarkt mit erganzenden Ladengeschaften und einem
Geldinstitut angesiedelt wurde.

Insgesamt befinden sich 24 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt ca. 3.490 gm Verkaufsfla-
che in der Innenstadt, was einen Verkaufsflaichenanteil im gesamtstadtischen Vergleich von
ca. 29 Prozent ausmacht. Die Pattenser Innenstadt liegt somit an der Grenze der ,kritische
Angebotsmasse" von 30 %, um als Einzelhandelsstandort entsprechende Zentralitdt und
Funktionalitat ausstrahlen zu konnen (Daten aus: Einzelhandelsgutachten Stadt Pattensen
2009, CIMA)

In Bezug auf die Attraktivitdit kommt erschwerend hinzu, dass zwischen den o.g. Versor-
gungsschwerpunkten z.Zt. eine kurze und attraktive Verbindung tber Straen- oder FuRwe-
ge nicht besteht und durch die jeweils relativ isolierte Lage keine Synergie-Effekte eintreten
kénnen.

Schwerunkt de Emzelh
StrafSe

des: Verbrauchermarkt im Bereich der ehemaligen Burg an der Géttinger

Neben den beiden groflen Schwerpunktbereichen mit den ,Magnetbetrieben” Rewe und
Netto befinden sich in Pattensen vorwiegend kleinere Einzelhandelsbetriebe und Dienstleis-
tungsangebote in der Innenstadt. Um die Attraktivitdt und Anzugskraft der Kernstadt fiir
ortsansassigen Kunden wie auch fir Pendler zu erhohen, sollte nach einer Empfehlung des
aktuellen Einzelhandelsgutachten gepriift werden, auf welchen innerstadtischen Flachen zu-
satzliche Verkaufsflachen geschaffen werden kénnen. Dieses bezieht auch die Neubesetzung
der bestehenden Leerstande und die Erweiterungen im Bestand (z. B. durch eine Zusammen-
legung benachbarter Flachen) mit ein.
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Typisch fir die Nutzungsstruktur ist, dass sich bei der alteren Bausubstanz die gewerbliche
Nutzung auf die Erdgeschossbereiche begrenzt und dass im dariiber liegenden Geschoss in
der Regel gewohnt wird.

Aufgrund der kleinteiligen Gebdude- und Grundstiicksstruktur steht vielfach nicht genug Fla-
che fir die gestiegenen Anspriiche zur Verfligung. Neben einer fehlenden Kundenfrequenz
ist auch dieses ein Grund flir erhohte Leerstande von gewerblichen Flachen im Untersu-
chungsgebiet. Betroffen sind hiervon Lagen in der SldstraRe und in der Steinstralle, wo
durch mehrere nebeneinander liegende Gebdude mit leerstehenden Ladenlokalen bereits
eine starke negative Wirkung ausgeht. Von den im Untersuchungsbereich festgestellten 18
leerstehenden Gebaduden sind 8 ehemalige Laden oder Dienstleistungsbetriebe betroffen.

Leerstehendes Ladengeschdift in der Dammstra- ... in der Steinstrafle.
Beund...
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3.3.2 Wohnen

Die Bestandskarte ,Gebdudenutzungen” sowie die prozentuale Auswertung der anzutref-
fenden Nutzungen innerhalb der Gebaude im Untersuchungsgebiet zeigen auf, dass mit 75%
ein relativ hoher Anteil der Bausubstanz ausschliel3lich bewohnt wird. Aufgrund der lber-
wiegend zweigeschossigen Bebauung sind in der Regel auch noch Wohnungen Uber den
sonstigen Erdgeschossnutzungen vorzufinden. Dieses zeigt, dass die Altstadt vom Grundsatz
her einen attraktiven Wohnstandort darstellt, der gerade auch im Gegensatz zu Neubauge-
bieten den Vorteil besitzt, dass sich alle fiir die tagliche Versorgung wichtigen Einrichtungen
in unmittelbarer Nahe befinden.

Problematisch fur die Qualitdt der Wohnsituation ist jedoch die heutige Verkehrsbelastung
im Zuge der durch den Ortskern verlaufenden KreisstralRen sowie der bauliche Zustand vieler
Gebaude. Ein Grolteil der Gebaude weist duBerlich Schaden auf, die auch auf Mangel in Be-
zug auf moderne Wohnungsgrundrisse und gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb der Ge-
baude schlielen lassen. In Teilbereichen kommt zusatzlich eine relativ hohe Dichte der Be-
bauung hinzu, welche vorrangig durch eine Vielzahl von Nebengebauden im rickwartigen
Grundstlicksbereich verursacht wird und die Freiraumqualitdt der zu den Gebauden geho-
renden AuBenflachen stark mindert.

Nebengebdiude mindern die Freiraumqualitit im
Zusammenhang mit Wohnnutzungen

. b P et}
& ) W

AP

\ B
Privater Gartenbereich im Kernbereich der Alt- Auch fiir Familien mit Kindern bieten sich in der
stadt mit hoher Freiraumqualitit Altstadt guten Wohnméglichkeiten: Beispiel aus
der Steinstrafie
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3.3.3 Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

Innerhalb des Untersuchungsbereiches und direkt angrenzend an diesen liegen mehrere 6f-
fentliche bzw. Gemeinbedarfseinrichtungen. Dieses sind:

e die Stadtverwaltung im Rathaus ,Auf der Burg” und in einem Dienstgebdude an der Ma-
rienstralle,

e die Polizei in einem Gebaude in der Dammstralle gegentliber der Kirche

e die Volkshochschule hinter dem Ratskeller am Blrgermeister-August-Botger-Weg

e eine Stadtbiicherei an der Marienstrale

e einJugendtreff in einem Gebdude am Corvinusplatz sowie

e die Kirche und damit verbundene Einrichtung wie dem Gemeindehaus am Corvinusplatz.

Im und hinter dem Gebadude der Verwaltungs-Dependance Marienstralle befinden sich zu-
satzlich die Gebaude der Grundschule Pattensen Mitte und ein Kindergarten am Hirtenweg.

Aktuelle Veranderungen ergeben sich z.Zt. bei der Unterbringung der Stadtverwaltung, die
bereits auf zwei Standorte im Altstadtbereich verteilt ist und jetzt aus dem Gebdude in der
MarienstraRBe in ein Verwaltungsgebdude im Gewerbegebiet verlagert wird. Im Zuge der
Stadtsanierung sind Uberlegungen anzustellen, diese zwei Standorte in einem Rathaus wie-
der zu vereinen, wobei dieses moglichst innerhalb der Altstadt umgesetzt werden sollte.

euchtikeitsscha'de an Offentlich genutzen, denkmalgeschiitzen Gebduden
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3.4 Situationsanalyse Gebaudesubstanz

Zur Feststellung des Erhaltungszustandes der Bausubstanz wurde eine Einzelhausbetrach-
tung durchgefihrt, in der aufgrund der von auflen erkennbaren Merkmale eine Einstufung
der Gebaude in vier Kategorien vorgenommen wurde. Die Einstufung erfolgt nach den fol-
genden Merkmalen:

o gut Gebdude ohne wesentliche sichtbare Schaden
e noch gut Gebdude mit geringen Schaden

e mittel Gebdude mit deutlichen Schaden

e schlecht Gebdude mit erheblichen Schaden

Die Erhebung erfasst alle Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet sowie alle Nebengebaude,
die stadtraumlich von Bedeutung sind. Dies sind in erster Linie solche Nebengebaude, die
entweder direkt an der StraRengrenze errichtet wurden oder die aufgrund ihrer GroRRe trotz
ihrer Lage auf zuriickliegenden Grundstiicksbereichen deutlich in Erscheinung treten.

Die Gebaude wurden in erster Linie unter dem Aspekt des Zustandes des Daches, der Fassa-
de und der Fenster bewertet. Fiir das Untersuchungsgebiet ergeben sich fiir die bewerteten
331 Gebaude folgende Werte:

e 60 % der Gebdude befinden sich in einem baulichen Zustand ohne erkennbaren
Handlungsbedarf

e 16 % der Gebdude weisen geringe Schaden

e 18 % der Gebdude weisen Schaden auf, die zur Erhaltung der Bausubstanz maoglichst
kurzfristig beseitigt werden sollten und

e 6% aller Gebaude sind in einem derart schlechten Zustand, dass eine Nutzung z.Zt. nicht
moglich ist und bei dem ohne kurzfristig eingeleitete MaBnahmen die Erhaltung fraglich
ist.

Erhebliche Substanzschdden: leerstehendes Fortgeschrittener Verfall: Nebengebdude in der
Gebdude in der DammstrafSe Talstrafe
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331

Gebdude insgesamt

B ohne wesentliche Schaden
geringe Schaden
deutliche Schaden

M Schlechter Zustand

21

6%

B Gebadude ohne wesentliche
Schaden

Gebdude mit geringen Schaden

Gebdude mit deutlich
sichtbaren Schaden

M Gebaude in schlechtem
Zustand

Absolute und prozentuale Verteilung der Gebdudesubstanzbewertung (eigene Erhebung)

Bei der raumlichen Verteilung der erhobenen Gebdudemangel ist festzustellen, dass sich die
Probleme relativ gleichmaRig auf fast alle StraBenziige im Untersuchungsgebiet verteilen. Ei-
ne Anhaufung von sehr schlechter Bausubstanz ist jedoch im dstlichen Teil der TalstraRe
festzustellen, was sich aufgrund der Zugangssituation zur Altstadt an dieser Stelle besonders
negativ auf den Gesamteindruck auswirkt. Hier ist auch gleichzeitig ein erhéhter Leerstand
von Gebauden zu verzeichnen. Wenn hier nicht zeitnah eine grundlegende Substanzerneue-
rung in Angriff genommen wird, wird die Gefahr eines allein aus Standsicherheitsgriinden
notwendigen Abrisses dieser Bauten immer wahrscheinlicher. Dieses wirde jedoch einen
Verlust von grundsatzlich erhaltenswerter und stadtbildpragender, zum Teil auch unter
Denkmalschutz stehender Bausubstanz bedeuten und zudem, insbesondere wenn eine di-
rekte Neubebauung ausbleibt, zu einer Auflésung der ortbildpragenden Strukturen fihren.
Eine solche Entwicklung wiirde eine erhebliche Schadigung des gesamten Stadtkerns bedeu-
ten, sowohl hinsichtlich der stadtraumlichen und baukulturellen als auch der funktionalen
Bedeutung und muss durch eine schnellstmogliche und umfassende Substanzsanierung ver-
hindert werden.
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Insgesamt ist in weiten Teilen des Untersuchungsgebietes ein gravierender Nachholbedarf
bei InstandsetzungsmaBnahmen an einer groRen Anzahl des Gebdudebestandes festzustel-
len, was schon jetzt zu erheblichen negativen Auswirkungen im Stadtbild fihrt. Ursache der
vorgefundenen Schaden sind dabei vielfach auch Feuchtgkeitseinflliisse, was insbesondere
bei Fachwerkbauten schnell zu substanziellen Problemen fiihrt, wenn die bodennahen Holz-
schwellen und Stander unter diesen Einflissen ihre Tragkraft verlieren. Auch die vielen vor-
zufindenden Fassadenverkleidungen deuten darauf hin, dass hier schadhafte Wande vorzu-
finden sind, die auf diesem Wege vor Wettereinfllissen geschiitzt werden sollen.

Aufgrund der von auRen erkennbaren Mangel ist darauf zu schlieSen, dass auch im Inneren
der Gebaude ein weitreichender Modernisierungsstau in Bezug auf die Anpassung an mo-
derne Wohn- und Arbeitsverhaltnisse besteht.

konstruktive Schddigungen durch Feuchtigkeit Besonders kritische Punkte im Fachwerkbau —
Schwellen und Stile in Bodenndhe
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Schadhafte und gestalterisch mangelhafte Verk/e/dung eines Fachwerkgebaudes mit ortsbildfremdem
Material
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Leerstand aufgrund erheblicher Baumdngel Substanzielle Schdden am Gesamtgebdude:
Marktstrafie 11

Neben den festgestellten baulichen Mangeln weisen im Untersuchungsgebiet eine Reihe von
Gebduden auch erhebliche gestalterische Mangel auf. Zum einen handelt es sich dabei um
eine geringe Anzahl neuerer Bauten, bei denen insgesamt nur wenig oder kein Bezug zu den
altstadttypischen Merkmalen aufgenommen wurde und zum anderen um bauliche Verfrem-
dungen innerhalb der urspriinglichen Fassadenstruktur, indem z.B. grofRe Schaufensterein-
bauten ohne Riicksicht auf bestehende Gliederungsmerkmale durchgefiihrt wurden oder
ortsbildfremde Materialien fiir eine Fassadenverkleidung genutzt wurden.

Baukérper mit Gestaltungselementen, die nicht Grofiflichige Fenstereinbauten ohne Bezug auf
dem Altstadtbild entsprechen die kleinteiligen Strukturen des urspriinglichen
Gebdudes und des Ortsbildes
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