
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. Coverseite: Luftbild von Zella-Mehlis. 

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis/Paul Hentschel Photography  
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Abb. 1: Luftbild von Zella-Mehlis mit Blick von Osten auf den Mehliser Stadtkern. 

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis/ Paul Hentschel Photography 
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Gute Beispiele kommunaler Stadtent-

wicklungspraxis aus Thüringen werden Lesende 

in dieser Broschüre finden. Grundlage dafür ist 

das Landesmonitoring zum Stadtumbau, das 

im Freistaat seit jeher als Daueraufgabe für eine 

zukunftsfähige Stadtentwicklung begriffen 

wird. Die hier genannten Herangehensweisen 

und Lösungsansätze sollen zum 

Erfahrungsaustausch anregen und ʜ insofern 

auf die eigenen Lokalspezifika übertragbar ʜ 

zum Nachahmen inspirieren. Für viele 

Kommunalverwaltungen vor Ort ist es ʜ 

angesichts personeller und finanzieller 

Engpässe ʜ schwierig, den sich ständig 

wandelnden Herausforderungen im 

Alltagsgeschäft angemessen zu begegnen. 

Diesmal geht die Reise in die Thüringer Städte 

Zella-Mehlis, Arnstadt, Erfurt und Bad 

Salzungen. Im Rahmen der Städtebauförderung 

wird dort in den ausgewählten 

Monitoringgebieten mit sehr unterschiedlichen 

Themenschwerpunkten den spezifischen 

Herausforderungen begegnet. Alle vier 

Fallbeispiele beschäftigen sich mit der 

Innenstadtaufwertung aus unterschiedlichen 

Blickwinkeln. Des Weiteren geht es um die 

Vorbereitung der kommunalen Wärmewende, 

die ein wichtiger Baustein auf dem Weg zur 

Klimaneutralität ist.  

Im Sanierungsgebiet ʤErweiterter Stadtkernʢ in 

Zella-Mehlis wird deutlich, mit welcher Vielfalt 

und Kontinuität die Beteiligung nutzer-

orientierte Stadtraumgestaltung in Kleinstädten 

umgesetzt werden kann und wie zwei Ortskerne 

mit der Aufwertung eines neu gestalteten 

Zentrums zusammengewachsen sind. Im 

Sanierungsgebiet ʤHistorische Altstadtʢ in 

Arnstadt wird insbesondere gezeigt, wie 

innerstädtischer Plattenbau aus DDR-Zeiten 

mithilfe von Wohnungs- und Städtebau-

förderung an die heutigen Ansprüche 

angepasst und städtebaulich anspruchsvoll in 

das historische Umfeld integriert werden kann. 

Das gründerzeitlich geprägte Monitoringgebiet 

ʤMagdeburger Alleeʢ in Erfurt war innerhalb der 

Sozialen-Stadt-Förderkulisse das erste seiner 

Art und hat mittels zahlreich umgesetzter 

Maßnahmen bis heute einen Wandel von einem 

sozialen ʤProblemquartierʢ hin zu einem 

ʤSzeneviertelʢ vollzogen. Vor allem der Einsatz 

von Verfügungsfonds im Rahmen der heutigen 

Fördergebietskulisse ʤSozialer Zusammenhaltʢ 

gilt hier als wichtiges Instrument für Akzeptanz 

und Mitwirkungsbereitschaft der 

Stadtgesellschaft. Die bundesgesetzlich 

verordnete ʤkommunale Wärmeplanungʢ ist 

mit der Umsetzung des Klimagesetzes in 

Thüringen und der in diesem Zuge erarbeiteten 

Transformationsstrategien bereits gelebte 

Praxis. Die Agierenden in Bad Salzungen 

zeigen, dass sie gut vorbereitet sind, sowohl 

mit einer Strategie zur Umstellung der 

Fernwärme auf erneuerbare Primärenergieträger 

als auch durch zahlreiche energetische 

Quartierskonzepte im Stadtgebiet. 
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Abb. 2: Verortung der Fallbeispielkommunen in Thüringen. 

Quellen: Abb. B1: Stadtverwaltung Zella-Mehlis, Abb. B2: Susanne Neitzel, Abb. B3: Weeber+Partner, Abb. B4: TEAG, Lagekarte 

auf Grundlage von Daten des Thüringer Landesamt für Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-

Th, Darstellung: GRAS 
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In diesen vier Fallbeispielen werden typische 

und besondere Entwicklungsverläufe in 

übergeordnete Rahmenbedingungen und 

lokalspezifische Gegebenheiten aufgezeigt. Es 

ist daher durchaus beabsichtigt, dass sich 

einige Kommunalvertreterinnen und -vertreter 

beim Lesen der Fallbeispiel-Kapitel mit ihrer 

Kommune wiedererkennen werden. An einigen 

Stellen werden hoffentlich bereichernde 

Eindrücke vermittelt, die zu einer möglichen 

Übertragung auf die eigenen Lokalspezifika 

anregen. In diesem Sinne wird mit diesem 

Erfahrungsschatz der langjährige 

Wissenstransfer zur Thematik ʤZukunftsfähige 

Stadtentwicklungʢ im Thüringer Freistaat, 

neben den laufenden Austauschformaten mit 

Konferenz- und Werkstattcharakter, fortgesetzt. 
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Abb. 3: Blick von Südwesten auf das Rathaus mit Rathausvorplatz und dahinter dem Gesundheitszentrum. 

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis/Paul Hentschel Photography 
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Verfasst von GRAS* Gruppe Architektur & Stadtplanung ʜ Steffen Groß & Lisa Maul 

Zella-Mehlis befindet sich im Landkreis 

Schmalkalden-Meiningen und grenzt an das 

Gemeindegebiet der größeren, kreisfreien Stadt 

Suhl an. Mit der Lage am Thüringer Wald ist die 

Stadt touristisch nicht nur durch sein 

Meeresaquarium, sondern auch durch den 

Wintersport bekannt. 

 

Zella-Mehlis ist eine von 42 Monitoring-

kommunen, gehört zur Stadtgrößenklasse 

ʤGroße Kleinstadt mit 10.000 bis 20.000 

Einwohnernʢ und ist aus den beiden 

Ortskernen Zella und Mehlis 

zusammengewachsen. Der Zusammenschluss 

dieser beiden Zentren wurde bereits 1919 

urkundlich manifestiert, damals hauptsächlich 

aus administrativen Gründen. Es folgte 

1924/ 1925 der Bau eines gemeinsamen 

Rathauses in der Mitte auf dem Freiland 

zwischen den beiden Stadtteilen. Aber erst 

durch die mit Städtebaufördermitteln 

unterstützte Aufwertung seit der Wende konnte 

der erweiterte Stadtkern Stück für Stück saniert 

werden. Mit der Neuwahl und Vision des 

Bürgermeisters Richard Rossel wurden vor 

allem in den letzten zehn Jahren das 

Miteinander der Ortsteile sowie die 

Aufwertungsprozesse aktiv forciert, womit sich 

im Rahmen des 100-jährigen Stadtjubiläums 

von Zella-Mehlis nun endlich die neue Mitte 

auch im Bewusstsein der Bürgerschaft 

etablieren konnte. 

 

Für die Auswahl des Monitoringgebietes als 

Fallbeispiel ist das vorbildliche Handeln im 

Sinne einer nutzerorientierten 

Stadtraumgestaltung ausschlaggebend 

gewesen. Dafür haben sich für eine Kleinstadt 

beispielgebende Beteiligungsformate 

verstetigt, womit außergewöhnliche 

Aufenthalts- und Begegnungsqualitäten 

geschaffen wurden. Durch die Kommune 

wurden zudem leerstehende Altbaubestände 

entlang der Hauptstraße als Verbindungsachse 

zwischen Zella und Mehlis aktiviert und ein 

neues Funktionszentrum beziehungsweise ein 

Identifikationsanker um das Rathaus mit dem 

Ärztehaus und dem Naherholungsraum 

Lerchenberg gestaltet. 

 

Dennoch gehörte Zella-Mehlis 2022 mit 50,4 

Jahren zu den Kommunen mit dem höchsten 

Durchschnittsalter, das im Vergleich weit über 

dem Durchschnitt der 42 Thüringer 

Monitoringkommunen (48,3 Jahre) als auch 

über dem Gesamtthüringer Altersdurchschnitt 

(47,5 Jahre) liegt. Ähnlich sieht es mit der 

Einwohnerentwicklung aus. Trotz der guten 

Verkehrslage direkt an der A71/A73 und der 

Zuganbindung (zum Beispiel in nur 45 Minuten 

nach Erfurt) hat die Stadt mit einem großen 

Schwund zu kämpfen. Die flüchtlingsbedingten 

Zuwanderungswellen in den Jahren 2015 und 

2022 hatten hierzu vergleichsweise wenig 

Einfluss (vgl. Abb. 4). 
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Abb. 4: Prozentuale Veränderung der Einwohnerentwicklung zum Basisjahr 2014. 

 
Quelle: Thüringer Landesamt für Statistik (TLS) und Kommune, © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS; 

Monitoringkommunen n = 42, Stadtgrößenklasse > 10.000 bis 20.000 Einwohner n = 11 

Bis 2040 sagen die Vorausberechnungen des 

Thüringer Landesamtes für Statistik (TLS) einen 

weiteren Einwohnerverlust bis auf 10.230 

Einwohnerinnen und Einwohner (bezogen auf 

das heutige Verwaltungsgebiet) voraus (2020 

bis 2040: -19 %). Um diesem Trend 

entgegenzuwirken, versucht die Stadt, mit dem 

fast abgeschlossenen Gewerbegebiet 

ʤHollandsmühleʢ Arbeitsplätze zu schaffen. Die 

gute Verkehrsanbindung an der A71 und die 

bereits vorhandene Zuganbindung ist mit 

einem neugestalteten Mobilitätsknotenpunkt 

mit barrierefreiem Bahnhof, Bahnhofsvorplatz, 

anliegenden Busbahnhof sowie Park- und 

Ladeplätzen für Elektromobilität auch in Bezug 

auf die Erreichbarkeit im (über-)regionalen 

Einzugskreis noch attraktiver gemacht worden.1

 

B1.1 Räumliche Einordnung des ʤErweiterten Stadtkernsʢ innerhalb des 

Stadtgebietes und Charakterisierung des Monitoringgebietes

Das im Weiteren vertieft betrachtete 

Monitoringgebiet ʤErweiterter Stadtkernʢ 

umfasst die zwei historischen Stadtkerne Zella 

und Mehlis, inklusive deren Verbindungsachse 

(Hauptstraße), und ist eines von insgesamt drei 

Monitoringgebieten in Zella-Mehlis (vgl. Abb. 

5). Am nördlichen Stadteingang wurde die 

bereits erwähnte Erschließung des 

Gewerbegebietes ʤHollandsmühleʢ mit Mitteln 

der Gemeinschaftsaufgabe zur ʤVerbesserung 

der regionalen Wirtschaftsstrukturʢ (GRW) 

gefördert. Südlich grenzt an den ʤErweiterten 

Stadtkernʢ der Stadtteil Talstraße an, der als 

Mischgebiet mit gewerblicher und 

Wohnnutzung und als Versorgungszentrum 

fungiert.
 

                                                      

 
1  Zella-Mehlis belegte den 1. Platz und wurde 2017 als bester 

Mobilitätsknoten Deutschlands in der Kategorie ʤStädte bis 50.000 

Einwohnerʢ ausgezeichnet. Besonders die Vernetzung von 

verschiedenen Verkehrsträgern wie Carsharing, Fernbus, ÖPNV und 

Regionalverkehr sowie die sehr überzeugende Ausstattung der 

Haltestelle wurde von der Jury gelobt: In: https://www.zella -

mehlis.de/1157-unser-bahnhof-auf-platz-1-zella-mehlis-bester-

mobilitaetsknoten-deutschlands, letzter Aufruf: 28. November 2023. 

Eine Rückmeldung zur Bewerbung für den Stiftungspreis 2024 ʤDas 

schönste Bahnhofsumfeldʢ der Stiftung ʤLebendige Stadtʢ steht 

noch aus. 
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Quelle: Basiskarte: Thüringer Landesamt für Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoportal-th.de, © GDI-Th, Grenzen: 

Kommune, Darstellung: GRAS

Das Sanierungsgebiet ʤErweiterter Stadtkernʢ 

umfasst eine Fläche von 39,3 Hektar und ist 

eines von 72 Sanierungsgebieten im Thüringer 

Landesmonitoring zum Stadtumbau, wobei 

dieses im vereinfachten Verfahren läuft und die 

Einholung von Ausgleichsbeträgen ʜ im 

Gegensatz zum Heiligenstädter Fallbeispiel aus 

der 2022er Ergebnisdokumentation ʜ hier 

keine Rolle spielt.2 Für die Inanspruchnahme 

bestimmter Fördertatbestände im Rahmen des 

Bund-Länder-Programms Stadtumbau (neu ab 

2020 ʤWachstum und nachhaltige 

Erneuerungʢ) wurde parallel ein Stadtumbau-

gebiet abgegrenzt, welches deckungsgleich mit 

dem Sanierungsgebiet ist. An einigen Stellen 

                                                      

 
2  Im Thüringer Landesmonitoring werden rund 200 Monitoringgebiete 

beobachtet: davon 38 Sanierungsgebiete im vereinfachten sowie 34 

im umfassenden Verfahren. Weitere Informationen zur 

Verfahrensweise im umfassenden Verfahren wurden anhand des 

Monitoringgebietes Heilbad Heiligenstadt ʤHistorische Altstadtʢ in 

wurde es jedoch noch etwas erweitert. Dieses 

Gebiet, welches auch im Rahmen des 

Landesmonitorings erfasst wird, umfasst 

nunmehr eine Gebietsfläche von 45,4 Hektar. 

 

Die gesamtstädtische Leerstandsquote hielt 

sich unter anderem durch die zahlreichen 

Sanierungen und vermutlich auch der damit 

einhergehenden Veränderungen von 

Wohnungszuschnitten an moderne Wohnan-

sprüche, trotz des starken Einwohner-

rückgangs, auf einem relativ geringen Niveau. 

Im gesamten Stadtgebiet gab es bislang keinen 

dringenden Handlungsbedarf für Rückbau. 

Potential hätte künftig ohnehin nur der 

der letzten Ergebnisdokumentation ausgeführt: Thüringer 

Ministerium für Infrastruktur und Landwirtschaft (TMIL) (2022): 

Fallbeispiele zukunftsfähiger Stadtentwicklung ʜ Ausgewählte 

Ergebnisse aus dem Landesmonitoring und dem 

Erfahrungsaustausch im Freistaat Thüringen ʜ Stand 2022 

Abb. 5: Lage der Monitoringgebiete in Zella-Mehlis. 
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Plattenbaustandort ʤMehliser Struthʢ. Nach der 

Zensusauswertung 2011 betrug der Leerstand 

gesamtstädtisch 6 % der Wohneinheiten. Eine 

zuverlässige Zahl für 2022 wird erst mit der 

Zensusauswertung im Jahr 2024 erwartet. Es ist 

jedoch anzunehmen, dass sich diese Zahl nicht 

bedeutend verändert hat. Die Gründe könnten 

sowohl in der modernen Lebensführung liegen 

wie auch in dem Verbleib älterer Singlehaus-

halte in den größeren Wohneinheiten, 

vergrößerten Wohneinheiten, doppelten 

Haushaltsführungen durch Trennungen mit 

Kindern oder generell einer erhöhten Quote an 

Singlehaushalten. Im betrachteten 

Monitoringgebiet lag der Wert 2011 mit knapp 

10 % leicht darüber.3 Im Betrachtungszeitraum 

von 1993 bis 2023 (30 Jahre) hielt sich die Zahl 

von Gebäudeabbrüchen (25 Objekte, vor allem 

nicht mehr zu rettende Altbauten) und 

Neubauten (23, primär im zentralen 

Eigenheimgebiet am Standort Beckerwiese) 

ungefähr die Waage. Nach aktueller 

Datenauswertung lag die Leerstandsquote zum 

Ende 2022 schätzungsweise bei rund 9 %, was 

mit der positiven Einwohnerentwicklung (unter 

anderem mit dem Zuzug jüngerer 

Haushalte/Familien) zu erklären ist. 

 

B1.2 Handlungsbedarfe und ursprüngliche Zielstellung

Handlungsbedarfe für die Stadtsanierung von 

Zella-Mehlis und im Detail auch für das heutige 

Sanierungsgebiet wurden bereits 1991 im 

Rahmen vorbereitender Untersuchungen nach 

§ 141 Baugesetzbuch (BauGB) aufgenommen. 

Darin wird unter anderem hinsichtlich des 

Gebäudebestandes ein erheblicher Moderni-

sierungsbedarf im gesamten Untersuchungs-

gebiet festgestellt beziehungsweise die Mängel 

in der Bausubstanz und der Instandsetzungs-

bedarf gebäudescharf dokumentiert.4 Neben 

der Ausbauempfehlung der vorhandenen 

Straßen, Wege und Plätze als fußgänger-

freundliche Bereiche wurde auch die Verbes-

serung des Erscheinungs- und Ortsbildes im 

Sanierungsgebiet mit dem Erhalt, der 

Aufwertung und Modernisierung des 

vorhandenen Baubestandes angestrebt. Des 

Weiteren wird der Erhalt der baulich-räumlichen 

Strukturen mit den jeweiligen Charakteristika 

und der typischen Ausdrucksformen gewach-

sener Einzelstrukturen als Ziel formuliert. 

Neubebauungen sollten sich demnach 

grundsätzlich an der vorhandenen Struktur 

                                                      

 
3  Zuverlässige Zahlen insbesondere auf kleinräumiger Ebene für 2022 

sind frühestens mit der Zensusauswertung im Jahr 2024 zu erwarten. 

Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich diese Zahl nicht 

bedeutend verändert hat. 

orientieren. Mit dem Beschluss der Sanierungs-

satzung am 4. Februar 1992 in der Stadtverord-

netenversammlung und der Bekanntmachung 

im Stadtanzeiger vom 2. Oktober 1992 wurden 

das Vorliegen städtebaulicher Missstände und 

damit das Sanierungsgebiet förmlich 

festgelegt. Ausgehend von diesen erarbeiteten 

Planungsgrundlagen wurden weitere 

Instrumente zur Erreichung der Sanierungsziele 

geschaffen. Dazu gehören die Gestaltungsfibel 

sowie eine Werbeanlagensatzung. 

 

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept 

(ISEK) von 2002 (zuletzt öffentlich 

bekanntgemachte Fortschreibung des ISEK von 

2008/09 mit Zielhorizont bis 2020) wurde 

zudem in mehreren Handlungsfeldern die 

Stärkung des funktionalen Zusammenhangs 

der beiden Ortsteile konkretisiert. 

Schwerpunkte von Aufwertungsmaßnahmen 

bilden hiernach die beiden historischen 

Ortskerne Zella und Mehlis, einschließlich der 

dazwischen liegenden Verbindung entlang der 

Hauptstraße.

4  Stadtverwaltung Zella-Mehlis (1991): Vorbereitende Untersuchungen 

Zella-Mehlis, unveröffentlichtes Exemplar. 



 

 

14 

 

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis 

 

 

B1.3 Gebietsentwicklung im Zuge der (geförderten) Maßnahmenumsetzung 

Die Maßnahmen im Sanierungsgebiet 

begannen bereits seit 1992 und wurden bis 

heute mit der Aufwertung von einzelnen 

Objekten und öffentlichen Freiräumen 

fortgesetzt. Maßgeblich für die Förderung war, 

dass das Sanierungsgebiet ʤStadtkern Zella-

Mehlisʢ als Gesamtmaßnahme in das 2012 

ausgelaufene Bund-Länder-Programm 

ʤStädtebauliche Sanierungs- und 

Entwicklungsmaßnahmenʢ (BL-SE) 

aufgenommen wurde und entsprechende 

Zuteilungen erhielt. Mit diesem 

Verfügungsrahmen konnten bis 2018 Vorhaben 

in allen Kostengruppen finanziert und 

umgesetzt werden. In diesem Rahmen wurde 

auch das größte Fördermittelvolumen in 

Anspruch genommen und im Zeitraum von 

1992 bis 2018 rund 13 Millionen Euro 

Städtebaufördermittel für die 

Stadtkernsanierung eingesetzt. Ergänzend 

wurden das Thüringer Landesprogramm für 

städtebauliche Sanierungsmaßnahmen (TL-S), 

das Thüringer Landesprogramm für 

strukturwirksame städtebauliche Maßnahmen 

zur Absenkung des Mitleistungsanteils (TL-

SSM) sowie die Landesinitiativen zur 

Wiedergewinnung von Wohnraum (TL-WiWo) 

und zur Gebäudesicherung (TL-Si) in Anspruch 

Abb. 6: Beispiele für städtebauliche Missstände in Zella-Mehlis, welche nach und nach behoben wurden. Links oben: 

Sanierungsbedürftiges Wohn- und Geschäftshaus in der Louis-Anschütz-Straße, 1993. Rechts oben: Alte Industriebrache am 

heutigen Skateplatz, 2008. Unten: Brachen am Marcel-Callo-Platz, ca. 1990, wo heute die Ruppberg-Passage steht. 
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genommen. Insoweit nicht förderschädlich 

wurde die Maßnahmenfinanzierung darüber 

hinaus mit anderen Förderressorts kombiniert 

wie zum Beispiel mit der Thüringer Initiative für 

Investition und Arbeit (TIIA), mit der Förderung 

für kommunalen Straßenbau (unter anderem 

für die Hauptstraße) und objekt-/ 

projektbezogen wie folgt: 

Á Die Sanierung des Stadtmuseums 

(ehemalige Beschussanstalt, Abb. 7) 

erfolgte zusätzlich mit 

Landesdenkmalmitteln, Mitteln der 

Deutschen Stiftung für Denkmalschutz, 

Mitteln des Landratsamtes und des 

Arbeitsamtes. 

Á Die Kirche St. Blasii wurde mit Landes-

denkmalmitteln sowie mit Zuwendungen 

der Stiftung zur Bewahrung kirchlicher 

Baudenkmäler in Deutschland (Stiftung 

KiBa) und dem Kreiskirchenamt realisiert, 

und auch die Kirchgemeinde als Bauherr 

brachte einen großen Anteil der 

Finanzierung auf.

Abb. 7: Herzogliche Beschussanstalt. Links: unsaniert, rechts: saniert als Stadtmuseum. 

Quelle: Stadtverwaltung Zella-Mehlis 

 

Ab 2002 gab es die Möglichkeit der Aufnahme 

in die Bund-Länder-Fördergebietskulisse 

ʤStadtumbau-Ostʢ nach § 149 BauGB, welches 

die Stadt mit der Teilnahme am bundesweiten 

Wettbewerb und der Erstellung des integrierten 

Stadtentwicklungskonzeptes als 

Voraussetzung auch nutzte. Stadtumbaumittel 

wurden sowohl für Aufwertung als auch für 

Rückbau, Grunderwerb und 

Sicherungsvorhaben einzelner Objekte in 

Anspruch genommen. Diese kamen dann mit 

Auslaufen des BL-SE Ende 2012 seit 2013 auch 

verstärkt zum Einsatz und wurden zum Beispiel 

für die Aufwertung der Hauptstraße (ab dem 2. 

Bauabschnitt) beansprucht. Bis zum Jahr 2023 

wurden im Rahmen der Stadtumbau-

programmkulisse rund 4,1 Millionen Euro 

Städtebaufinanzhilfen des Bundes und des 

Freistaats Thüringen eingesetzt. 

 

Startpunkt für das Zusammenwachsen war die 

Aufwertung der Hauptstraße als 

Verbindungsachse der beiden Ortskerne Zella 

und Mehlis im Jahr 2011. Die Hauptstraße 

wurde in fünf Bauabschnitten über 2,3 Kilo-

meter Länge bis 2015 Schritt für Schritt 

hergerichtet und dabei gleichzeitig mit 

53 energiesparenden LED-Leuchten ausge-

stattet. Mit ihr folgten zahlreiche (private) 

Investitionen im anliegenden Gebäudebestand, 






























































































































































































































