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Darum geht's.



Darum geht's.
Ausgangslage und Aufgabenstellung

Innenstdadte, Stadtteilzentren und einzelne GeschdftsstraBen stehen heute angesichts
groBBer Herausforderungen vor einem tiefgreifenden Wandel. Vor allem der abfallende
Bedarf nach Handelsflachen infolge der Zunahme des Online-Handels, unflexible Mietpreise
und -dauern sowie der Fachkrdftemangel begunstigen die Zahl der Leerstdnde, die zu
Trading-Down-Effekten fUhren. DarUber hinaus verdndert sich infolge multipler Krisen
zunehmend das Einkaufs- und Konsumverhalten. Weitere Transformationsprozesse werden
durch den Klimawandel, die Mobilitdtswende und verdnderte Wertvorstellungen angestof3en,
die die Anspriche und Vorstellungen an den Stadtraum verdndern. Das fUhrt dazu, dass sich
Innenstadte, Stadtteilzentren und einzelne StraBen einer Profilierungserfordernis gegenuber
sehen. Was friher funktionierte, funktioniert heute hdufig nicht mehr. Gerade die 1B und B-
Lagen stehen vor groBen Herausforderungen. Die zentrale Frage lautet: Wie kann die
Innenstadt, die einzelne StraBe oder das Viertel in Zukunft gewinnbringend fUr das
GesamtgefUge genutzt werden?

Wir stellen uns diese Frage fur die BahnhofstraBe. Die zentrale Achse im Stadtgefige liegt
am Rande des Bad Zwischenahner Zentrums und verbindet die zentrale Einkaufslage mit
dem Bahnhof. Die Bad Zwischenahner Innenstadt weist durch einen ansprechenden
Geschdftsbesatz eine gute Ausgangslage auf. Mit einem hohen Anteil an kleinteiligem und
inhabergefuhrtem Einzelhandel bietet der Kurort ein Alleinstellungsmerkmal in der Region.

Das Uberwiegend qualitative Einzelhandelsangebot mit vereinzelten discountorientierten
und hochwertigen Nutzungen erstreckt sich vor allem auf die StraBen In der Horst und
PeterstraBe. Die maBgebliche Frequenzlage und Einzelhandelsdichte nimmt in westlicher
Richtung hin zum Marktplatz sowie in der BahnhofstraBe ab. Die in Bad Zwischenahn
geltende Bdaderregelung schafft eine gute, nachfrageseitige Ausgangslage fur den
Einzelhandel. Demnach sind dem Einzelhandel auch Offnungszeiten an Sonn- und
Feiertagen gestattet. Dies ist ein deutlicher regionaler Wettbewerbsvorteil und touristischer
Attraktor. Die gesamte Innenstadt profitiert vom Tourismus, welcher sich Uberwiegend auf
Gltere Zielgruppen fokussiert. Dementsprechend ist auch das Angebot, das Erscheinungsbild
und die Warenprdsentation deutlich auf die dlteren Zielgruppen zugeschnitten.
Hervorzuheben ist die Ammerlandpassage im Bereich der BahnhofstraBe/Peterstral3e, die
mit Leerstdnden und kleinteiligen Nutzungen durch Funktionsverluste gekennzeichnet ist.

Die Bad Zwischenahner Innenstadt befindet sich in unmittelbarer Ndhe zu kulturellen
freizeitorientierten Aufenthaltsorten, wie dem Zwischenahner Meer. Mit dem Marktplatz
befindet sich zudem eine gréBere und ansprechende Platzsituation in zentraler Lage.

Um fiUr die Anforderungen an die Innenstadt von morgen gewappnet zu sein, hat die
Gemeinde Bad Zwischenahn das BUro Stadt + Handel mit der Erstellung einer
Potenzialanalyse beauftragt. Im Zuge des ersten Schritts, der Potenzialanalyse, wird eine
kompakte stdadtebaulich-funktionale Analyse der BahnhofstraBe und ihres Umfelds, unter
anderem auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts und einer Begehung, vorgenommen. Das
folgende Kapitel nimmt die Potenziale der BahnhofstraBe mit Fokus auf die Funktionen und
den Stddtebau unter die Lupe. Daraufhin werden Entwicklungsszenarien fur die
BahnhofstraBe unter BerUcksichtigung der aktuellen Verkehrs- und Verbindungsfunktion
entwickelt, die in dem darauffolgenden Kapitel dargelegt werden. Dabei werden die zu
erwartenden Potenziale der einzelnen Entwicklungsszenarien fur die Bahnhofstraf3e als auch
fUor die gesamte Innenstadt dargestellt. Im ndchsten Schritt wird empfohlen, Bei das
Vorzugsszenarios auszuearbeiten und konkrete Projekte mit den Akteur:iinnen vor Ort
entwickelt werden.
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Quelle: Foto Sammlung Klaus Harms, Klein Garnholt.

Analyse Bahnhofstraf3e

Historie

Mit prosperierendem Handel, Handwerk, Produktion und kulturellem
Angebot stellte die BahnhofstraBe friher das ,Prunkstick” Bad
Zwischenahns dar. Die attraktive Handelslage war ein beliebter Ort des
Handels, Treffpunkt wund Ankommensort fiUr Besucher:iinnen. Der
Wasserturm von 1939 auf der einen und der Bahnhof auf der anderen Seite
prdagen die Sichtachse der BahnhofstraBe in Richtung PeterstraBe. Im Jahr
1869 eroffnete der Bahnhof im Zuge des Ausbaus der Eisenbahnlinie von
Oldenburg nach Leer (Ostfriesland), wodurch die Gdstezahlen rapide
zunahmen. Daher ist diese Entwicklung sehr bedeutsam fur die
Entwicklung Bad Zwischenahns zum Fremdenverkehrsort.

Im Jahr 1919 wurde mit der Eréffnung des ersten Zwischenahner Kinos ein
kulturelles Angebot in der BahnhofstraBe geschaffen. Bis 1951 war die
Firma Roggemann in der BahnhofstraBe angesiedelt, die die dlteste
Fleischwarenfabrik Zwischenahns darstellt. Tempordr war auch die
Fischrducherei Bruns in der BahnhofstraBe vertreten. Die BahnhofstraBBe
wurde im Jahr 1988 zur FuBgdngerzone umgestaltet. Bereits in den 1990er
Jahren wurde der Autoverkehr allerdings wieder zugelassen. Bedeutende
frohere offentliche Gebdude stellen das ehemalige Postamt (heute
Landliche Erwachsenenbildung) und die Zwischenahner Bank/Volksbank
Bad Zwischenahn (BahnhofstraBe 20) dar.
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Quelle: Foto Stadt + Handel.

Analyse Bahnhofstraf3e

Gegenwart

Heute gilt die BahnhofstraBe nicht mehr als ,Prunkstick” und
prosperierende Handelslage. Die Verbindungsstraf3e zur ,Einkaufsmeile”
weist durch abnehmenden Geschdaftsbesatz und steigende
Leerstandszahlen zunehmend Funktionsverluste auf. Die Funktionen, die
der Besatz der BahnhofstraBe fruher erfillte (bspw. Einzelhandelsbetriebe
mit ihrer Versorgungsfunktion), werden nun andernorts in Bad-
Zwischenahn sichergestellt. Sie haben sich verlagert. Grund dafur sind sich
verdndernde Anspriche an VerkaufsflachengréBen und Standorte, bspw.
im Lebensmitteleinzelhandel. Die Enzwicklung der BahnhofstrafBe steht
symptomatisch fur den eingangs beschriebenen Wandel im stationdren
Handel.

Besonders hervorzuheben ist die Ammerlandpassage mit ihren kleinteiligen
Nutzungen (Uberwiegend geringer Qualitdt) und Leerstdnden. In den
vergangenen Jahren waren die Funktionsverluste der BahnhofstraBe
immer wieder Gegenstand der Diskussion. Zuletzt wurde deshalb Uber eine
Anderung der Verkehrsfihrung diskutiert, um den negativen Tendenzen
entgegenzuwirken und die BahnhofstraBe wieder zu beleben.

Mit dem PKW ist die verkehrsberuhigte BahnhofstraBe ausschlieBlich von
der PeterstraBe aus befahrbar. Eine Durchfahrt zu den StraBen Auf der
Wurth, Postweg und WilhelmstraBe ist nicht méglich. Der FuB3- und
Radverkehr kann diese StraBen jedoch ungehindert erreichen oder durch
die Unterfuhrung zum Z0OB und zum Nebenzentrum
MuUhlenstraBe/Langenhof auf der Sidseite der Bahntrasse gelangen.
Zuletzt wurde die Aufhebung der Sackgasse mittels einer Offnung fur den
PKW-Verkehr diskutiert. Aus Sicht des beauftragten
VerkehrsplanungsbUros wird eine Belebung und eine Erhdhung der
Kundenfrequenz durch eine Offnung jedoch nicht erwartet (Buro Dipl.-
Geogr. Lothar Zacharias 2024). Diese Einschdtzung wird von Stadt +
Handel unterstUtzt. Eine Offnung der verkehrsberuhigten StraBe fur den
PKW-Verkehrs erlangte zudem keine Mehrheit im Gemeinderat.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage Gemeinde Bad Zwischenahn

Analyse der Bahnhofstraf3e

Nutzungs- und Funktionsstruktur
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Ammerlandpassage

Die sudlich der Einkaufsmeile gelegene BahnhofstraBe ist geprdgt
durch einen Nutzungsmix aus inhaber:iinnengefthrten, kleinteiligen
Einzelhandel, Dienstleistungen und vereinzelten gastronomischen
Angeboten mit einem Uberwiegend niedrig- bis mittelpreisigem Niveau
sowie deutlich sichtbaren Leerstdnden. Die Schaufenster- und
Warenprdsentation ist bis auf wenige Ausnahmen wenig einladend
gestaltet, veraltet und oftmals schwer sichtbar. Pragende
Kristallisationspunkte mit Anziehungskraft und frequenzerzeugender
Wirkung stellen die Seniorenresidenz und der Bahnhof dar. Die
Ammerlandpassage als ehemaliger Frequenzanker ist aktuell mit
Leerstand, kleinteiligen Nutzungen und einer wenig ansprechenden
Eingangssituation hinsichtlich ihrer Zukunftsfahigkeit kritisch zu
betrachten. Kulturelle und freizeitorientierte Angebote sind bis auf

i Ausnahme der Disco Mark 1 nicht vorhanden.

Erste sichtbare Trading-Down-Effekte sind durch vermehrte

‘Leerstdnde und mindergenutzte Fldchen (u. a. Handyreparaturshops)

erkennbar. Pragnante Leerstdnde konzentrieren sich vorwiegend auf
den nordlichen Bereich der BahnhofstraBBe und verschlechtern das
Erscheinungsbild der noérdlichen  Eingangssituation. Mit acht
Leerstdnden ergibt sich eine Leerstandsquote von 23 %. Die
Geschdaftsflachen sind Uberwiegend kleinteilig und aufgrund ihrer GréBe,
der Frequenz und der Parkraumversorgung im Bereich Einzelhandel
nicht konkurrenzfdahig mit der PeterstraBe.

~Die durch den Besatz zu erwartenden Frequenzwirkungen sind als
‘gering zu bewerten. Das Nutzungsportfolio spricht vorwiegend

Zieleinkdufer:innen an. Die hohe Leerstandsdichte am Ubergang zur
PeterstraBe und die negative Nutzungsqualitdt der Ammerlandpassage
lassen die BahnhofstraBe fiUr Besucher:innen, die von der PeterstraBe
aus kommen, uninteressant erscheinen und stellen eine Barriere for

~einen moglichen Frequenzlauf PeterstraBe A Bahnhofstra3e dar.
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Analyse der Bahnhofstraf3e

Nutzungs- und Funktionsstruktur

Wenig ansprechende Schaufenster- und Veraltete Eingangssituation in die
Warenprdsentation Ammerlandpassage

Mindernutzungen in der Ammerlandpassage Leersténden

Funktionsverluste durch eine hohe Anzahl an
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage Gemeinde Bad Zwischenahn.
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Analyse der Bahnhofstraf3e

Stadtraumqualitaten
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oo ", von der PeterstraBe in die BahnhofstraBe allerdings unzureichend. Aus der anderen Richtung

F. Spielgerat _ . .4 kommend ist auch die ,Einkaufsmeile” durch fehlende Beschilderung und WegefUhrung vom Bahnhof
KN Q ' aus kommend nur schwer einsehbar.
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FuBwege ; < Q A Wasserturm allerdings eingeschréankt wahrnehmbar. Aus mikroklimatischen Aspekten stellen die Allee

. mit ihrer Beschattung und die verschiedenen kleinteiligen Beete erhaltenswerte Strukturen dar. Der
E _Mittelstreifen des verkehrsberuhigten Bereichs ist mit Bepflanzungen gestaltet, die den Raum gliedern

g ~und ordnen. Ihr Pflegezustand war zum Begehungszeitpunkt allerdings ausbaufdhig. Dardber hinaus
Grinelemente P E © / A befinden sich Bepflanzungen und Beete entlang der Geschdfte, die ebenfalls hinsichtlich ihrer
p - ) Gestaltung Defizite aufweisen. Mit der Entfernung des zentralen Baumes auf dem Bahnhofsvorplatz
Verkehrsberuhigter Bereich . y @Q _ . ergibt sich die Méglichkeit einer Neuordnung und —gestaltung. Die BahnhofstraBe ist durch vereinzelt
- . veraltetes Sitzmobiliar gepragt, das den aktuellen Anforderungen und Ansprichen nicht mehr gerecht
ﬁ Stellplétze 7 rJ;.: : wird. Im sUdlichen Bereich der StraBe ist eine Kombination aus Wasserspiel und Skulptur in einem
. by éf @® \, y sanierungsbedurftigen Zustand zu finden. Kleinteilige, funktionale Spielmdglichkeiten fur Kinder, die
Fahrradabstellanlagen W\ 'réf wenig einladend gestaltet sind, befinden sich vor allem im nérdlichen Bereich. Die Bepflasterung der
) ) . ' ~4 : ' StrafB3e birgt durch die glatte Oberfldchenbeschaffung bei Regen ein Sicherheitsrisiko.
» Zentrale Eingangssituation . ﬁ @ K & y
o O Einzelne Parkbuchten und Fahrradabstellanlagen verteilen sich in augenscheinlich bedarfsgerechtem
@ Historisch bedeutsames N\ @ 5 4 MaBe im 6ffentlichen Raum und sichern die verkehrliche Erreichbarkeit der BahnhofstraBe. Durch
Gebdude @ v : _ " Parkplédtze entlang der Seniorenresidenz fehlen allerdings Gehwege, wodurch eine Barrierewirkung
Entwicklungsbedarf J ’ ’. ' o - “ erzeugt wird. Im ruckwdrtigen Bereich der BahnhofstraBe befindet sich darUber hinaus eine
X Ammerlandpassage m < . Tiefgarage, die auch Dauerparkpldtze bereitstellt. Insgesamt bietet die BahnhofstraBe groBe

Potenziale zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt und modernen Neuausrichtung der
Bahnhof ' Aufenthaltsbereiche.
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Analyse der Bahnhofstraf3e

StraBBenraumaqualitaten

Veraltetes Sitzmobiliar Veraltete Kinderspielgerdte

In Teilen gestalterische und pflegerische Defizite Barrierewirkung durch fehlende Gehwege
der Begriinungselemente
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Schwdchen und Risiken
Bahnhofstraf3e Bad Zwischenahn

Funktionsverluste und sinkende Veraltete Ammerlandpassage mit
Investitionsbereitschaft durch Leersténde Leerstédnden und Mindernutzungen

Fehlende Neuvausrichtung des ehemaligen

«Prunksticks” fUhrt zu
Identifikationsverlusten

Kaum Perspektive fur Handelsnutzungen
aufgrund der Standortvorteile der
PeterstraBe
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Quelle: Fotos Stadt + Handel.

Starken und Chancen
Bahnhofstraf3e Bad Zwischenahn

:;—r; e = B
Chance: Aufbau eines individuellen Profils

Pragnante Achse / zentrale Lage (zwischen v . . . .
erkehrsberuhigung bei guter Erreichbarkeit Aufenthaltsbereiche bieten Potenziale zur
Bahnhofsgebdude und Wasserturm ialflé O i Nutzungen und &ffentlicher Raum
Potenzial durs::h Durchgangsverkehr (bs)pw. PotenzmIflacheré?srtf«:r?oer:?:)tzungen (insbes. ErhShung der Aufenthaltsqualitdt (u. a. der Poteniial; zzul:' Egrwel;terung desI funktio::ie:enden
Bahnhofsvorplatz nach der Baumfdllung) Gemeindekerns um neue Nutzungskonzepte

Tourist:innen) und Wohnnutzungen
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Zwischenfazit

Die Analyse verdeutlicht, dass sich auch die BahnhofstraBe als ehemalige Gesché&ftsstraBe mit
den in der EinfUhrung benannten Herausforderungen konfrontiert sieht. Das ehemalige
+Prunkstick” ist heute durch einen wenig attraktiven Nutzungsmix aus inhaber:innengefUhrten,
kleinteiligen Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie mit einem niedrig- bis
mittelpreisigem Niveau sowie prdgnanten Leerstdnden gekennzeichnet. Dieser Nutzungsmix
6st kaum Frequenzen aus. In den gastronomischen Nutzungen (und ihrem Ausbau) ist in
Verbindung mit dem verkehrsberuhigten Bereich Potenzial zu sehen. Frequenz wird wesentlich
durch die Verbindungsfunktion zwischen Bahnhof und PeterstraBe sowie die anliegenden
Wohnnutzungen und die Senioreneinrichtung generiert. Die BahnhofstraBe gilt heute und in
Zukunft durch zunehmende Funktionsverluste, leerstehende Ladenlokale und mindergenutzte
Flachen nicht mehr als Handelslage. Handelspotenziale sind in erster Linie am Ubergang zur
PeterstraBe zu erkennen. Die Ammerlandpassage als Relikt der ehemals prosperierenden
HandelsstraBe ist ebenfalls von Trading-Down-Effekten betroffen. Auch die Schaufenster- und
Warenprdsentation entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen. Der 6ffentliche Raum
bietet mit vereinzelten Sitzgelegenheiten, Spielgerdten und verschiedenen Grinelementen eine
ausbaufdhige Basis. Hier bestehen grof3e Potenziale zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und
Anpassung an die aktuellen Anforderungen und Anspriche an den Stadtraum.

Es stellt sich nun die Frage, welche Entwicklungsperspektiven fur die BahnhofstraBe als
besonders tragfdhig zu erachten sind und von der aktuellen Verkehrssituation am meisten
profitieren. Dafur ist die BahnhofstraBe in das Gesamtgefige einzuordnen und in Abgrenzung
zu den weiteren Innenstadtlagen zu charakterisieren und profilieren. In unmittelbarer Ndhe zur
BahnhofstraBe befindet sich die gut frequentierte EinkaufsstraBe PeterstraBe mit einem
diversifizierten Nutzungsmix. Mit Parkpldtzen vor den Geschdften wird darUber hinaus die
verkehrliche Erreichbarkeit sichergestellt. Der Kurpark mit dem angrenzenden Zwischenahner
Meer bietet einen Erholungs- und Freizeitort und mit dem Marktplatz befindet sich auch bereits
ein zentraler Ort fUr Veranstaltungen und Events in der Bad Zwischenahner Innenstadt.

In dem ndchsten Schritt werden dazu konkrete Entwicklungsszenarien erarbeitet, die an die
beschriebenen Entwicklungspotenziale anschlieBen. Dadurch wird beleuchtet, in welche
Richtung sich die BahnhofstraBe grundsdatzlich entwickeln kann, was die BahnhofstraBe fur das
Gesamtgefige leisten kann, welche Folgen dies mit sich bringen wirde und welches
Entwicklungsszenario bestmdéglich auf die gemeindeentwicklungspolitischen Ziele Bad
Zwischenahns einzahlt.
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Entwicklungs-
szenarien




Entwicklungsszenarien
fir die Bahnhofstraf3e

Mit den Entwicklungsszenarien werden im Folgenden drei grob umrissene realistische
Extremszenarien fur die BahnhofstraBe unter BerUcksichtigung der aktuellen Verkehrs- und
Verbindungsfunktion der BahnhofstraBe aus der Analyse abgeleitet. Dafir werden die zu
erwartenden Potenziale der einzelnen Entwicklungsszenarien sowohl aus der Mikroperspektive
(Potenziale fur die BahnhofstraBe) als auch aus der Makroperspektive (Potenziale fur die
weiteren Ortslagen, insb. Meile sowie Handelslage im Bahnhofsumfeld) skizziert. Nachdem die
Szenarien in Form kompakter Texte auf der kommenden Seite gegenibergestellt werden, folgt
die Untersuchung der Szenarien entlang ihrer Implikationen und Anforderungen an die
Nutzungs- und Funktionsstruktur sowie die Stadtraumqualitdten und eine Betrachtung ihrer
Potenziale und Risiken. Alle Varianten fokussieren den Erhalt der Bausubstanz bei
unterschiedlicher Nutzung der Erdgeschosse und des &ffentlichen Raumes. Letztgenannte
Punkte sind die entscheidenden Stellschrauben fur eine baubestandsorientierte Profilierung.

Die Auswahl der Entwicklungsszenarien resultiert aus den identifizierten Chancen und Risiken.
Sie basiert damit auf der vorausgegangenen stddtebaulich-funktionalen Analyse, der
Betrachtung des Gesamtgefiges und den Lagebereichen der umgebenden Innenstadt. Die Bad
Zwischenahner Innenstadt verfigt mit der PeterstraBe und der StraBe In der Horst bereits Uber
gut etablierte EinkaufsstraBen und mit dem Kurpark und dem Zwischenahner Meer Uber einen
attraktiven  Erholungsraum. Da die Lagekonkurrenz zu groB wdre und diese
Entwicklungsperspektiven geringe Aussicht auf Erfolg hdtten, werden diese Nutzungen in der
Bahnhofstraf3e nicht weiter konkretisiert.

Da bereits drei gastronomische Angebote in der BahnhofstraBe bestehen und sowohl Lage als
auch rdumliche Gegebenheiten eine gute Basis fUr gastronomische Nutzungen bieten, ergibt
sich die Madglichkeit daran anzuknUpfen und die BahnhofstraBe als Gastronomiemeile
auszubilden. Gastronomie entwickelt sich in der Innenstadt zunehmend zu einem bedeutsamen
Faktor fUr Belebung und Aufenthaltsqualitat.

In der BahnhofstraBe befindet sich auBerdem in prominenter Lage eine Senioreneinrichtung und
daran angrenzend Wohnnutzungen. Aufgrund der zentralen Lage, der angrenzenden
Wohnbebauung und der ruhigen verkehrlichen Situation stellt auch der Ausbau des
Wohnangebotes in den Erdgeschosszonen ein

ist

dem

Dies

gering

der

auch

das den

und

. Dabei einer

und
in der

und

der

der

der

der
dem

BahnhofstraBe zu

die in

die

ZU

STADTHANDEL

Potenzialanalyse und Entwicklungsszenarien fur die BahnhofstraBe in Bad Zwischenahn

17



