Abb. Coverseite: Luftbild von ZellaViehlis.

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




Eil nl el

Thuringer Landesmonitoring zur geférderten
Stadtentwicklung mit kleinraumigem Foks

Gute Beispiele kommunaler Stadtent und Kontinuitat die Beteiligung nutzer-
wicklungspraxis aus Thiringen werderLesende orientierte Stadtraumgestaltung in Kleinstadten
in dieser Broschire finden. Grundlage dafiir ist umgesetzt werden kann und wie zwei Ortskerne

das Landesnonitoring zum Stadtumbau, das mit der Aufwertung eines neu gestalteten

Im Freistaat seit jeher als Daueraufgabe flir eine Zentrums zusammengewachsen sind. Im
zukunftsfahige Stadtentwicklung begriffen Sanierungsgebietdz i$torische AltstadtS in
wird. Die hier genannten Herangehensweisen Arnstadt wird insbesondere gezeigt, wie

und Losungsansatze sollen zm innerstadtischer Plattenbau aus DDRZeiten
Erfahrungsaustausch anregen undi insofern mithilfe von Wohnungs- und Stadtebau-

auf die eigenen Lokalspezifika Ubertragbam forderung an die heutigen Anspriche

zum Nachahmen inspirieren. Firviele angepasst und stadtebaulich anspruchsvoll in
Kommunalverwaltungen vor Ort ist esd das historische Umfeld integriert werden kann.
angesichts personeller und finanzieller Das grunderzeitlich gepragte Monitoringgebet
EngpésseH schwierig, den sich standig sMagdeburger All ee$& in EI
wandelnden Herausforderungen im Sozialen-Stadt-Forderkulisse das erste seiner
Alltagsgeschaft angemessen zu begegnen Art und hat mittels zahlreich umgesetzter

Malnahmen bis heute einen Wandel von einem
sozialen dProbl emquarti et
BZBSzenevi er t &oréllenvderlEinsate g e n .
von Verfigungsfonds im Rahmen der heutigen
Fordergebietskulisse d&So:
gilt hier als wichtiges Instrument fir Akzeptanz
und Mitwirkungsbereitschaft der
Stadtgesellschaft. Die bundesgesetzlich
verordnete Bkommumd&l e sWa
mit der Umsetzung des Klimagesetzes in
Tharingen und der in diesem Zuge erarbeiteten
Transformationsstrategien bereits gelebte
Praxis. Die Agierenden in Bad Salzungen
zeigen, dass sie gut vorbereitet sind, sowohl
I m Sanierungsgebi et dEMNPRe ptaegegyr Unstellingdey ¢ r n¢ | n
Zella-Mehlis wird deutlich, mit welcher Vielfalt ~ Fermwarme auf erneuerbare Primarenergietrager

als auch durch zahlreiche energetische

Quartierskonzepte im Stadtgebiet.

Diesmal geht die Reise in die Thiringer Stadte
Zella-Mehlis, Arnstadt, Erfurt und Bad
Salzungen.Im Rahmen der Stadtebauférderung
wird dort in den ausgewahlten
Monitoringgebieten mit sehr unterschiedlichen
Themenschwerpunkten den spezifischen
Herausforderungen begegnetAlle vier
Fallbeispiele beschaftigen sich mit der
Innenstadtaufwertung aus unterschiedlichen
Blickwinkeln. DesWeiterengeht es um die
Vorbereitung der kommunalen Warmewende,
die ein wichtiger Baustein auf dem Weg zur
Klimaneutralitat ist.



Abb. 2: Verortung der Fallbeispielkommunen in Thiringen.

Quellen: Abb. B1: Stadtverwaltung ZellaMehlis, Abb. B2: Susanne Neitzel, Abb. B3: Weeber+Partner, Abb. B4: TEA&gekarte
auf Grundlage von Daten ded huringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geortal-th.de, © GD}
Th, Darstellung: GRAS
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Zella-Mehlis

Beteiligungsintensive Stadtraumgestaltung
fir das zusammengewachsene Zentrum im
Monitoringgebiet dgrweiterter Stadtkerrs:

Verfasst vonGRAS* Gruppe Architektu& Stadtplanung H Steffen Grol3 & Lisa Maul

Zella-Mehlis befindet sich im Landkreis
Schmalkalden-Meiningen und grenzt an das
Gemeindegebiet der groRerenkreisfreien Stadt
Suhl an. Mit der Lage am Thuringer Wald ist die
Stadt touristisch nicht nur durch sein
Meeresaquarium sondern auch durch den
Wintersport bekannt.

Zella-Mehlis ist eine von 42Monitoring-
kommunen, gehort zurStadtgro3enklasse
3G r o 3 estad mieli0.000 bis 20.000
EinwohnemG& und i st aus
Ortskernen Zella und Mehlis
zusammengewachsen. Der Zusammenschluss
dieser beiden Zentren wurde bereits 1919
urkundlich manifestiert, damals hauptsachlich
aus administrativen Grinden. Es folgte

1924/ 1925 der Bau eines gemeinsamen
Rathauses in der Mitte auf dem Freiland
zwischen den beiden Stadtteilen. Aber erst
durch die mit Stadtebauférdermitteln
unterstitzte Aufwertung seit der Wende konnte
der erweiterte Stadtkern Stick fir Stiick saniert
werden. Mit der Neuwahl und Vision des
Blrgermeisters Richard Rossel wurden vor
allem in den letzten zehn Jahren das
Miteinander der Ortsteile sowie die
Aufwertungsprozesse aktiv forciert, womit sich
im Rahmen des 10gahrigen Stadtjubilaums
von ZellaMehlis nun endlich die neue Mitte
auch im Bewusstsein der Blrgerschaft
etablieren konnte.

Fur die Auswahl des Monitoringgebietes als
Fallbeispiel ist das vorbildliche Handeln im
Sinne einer nutzerorientierten
Stadtraumgestaltung ausschlaggebend
gewesen.Daflur haben sich fur eine Kleinstadt
beispielgebende Beteiligungsformate
verstetigt, womit auf3ergewdhnliche
Aufenthalts- und Begegnungsqualitaten
geschaffen wurden. Durch die Kommune
wurden zudem leerstehende Altbaubesténde
entlang der Hauptstral3e als Verbindungsahse

d e nzwisahen &alaaund Mehlis aktiviert und ein

neues Funktionszentrum beziehungsweise ein
Identifikationsanker um das Rathaus mit dem
Arztehaus und dem Naherholungsraum
Lerchenberg gestaltet.

Dennoch gehorte ZellaMehlis 2022 mit 50,4
Jahren zu den Kommuen mit dem hdchsten
Durchschnittsalter, das im Vergleich weit Gber
dem Durchschnitt der 42 Tharinger
Monitoringkommunen (48,3 Jahre)ls auch
uber dem Gesamtthiringer Altersduchschnitt
(47,5Jahre) liegt. Ahnlich sieht es mit der
Einwohnerentwicklungaus. 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 grof3a
Schwund zu kampfen Die flichtlingsbedingten
Zuwanderungswellen in den Jahren 2015 und
2022 hatten hierzu vergleichsweise wenig
Einfluss (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Prozentuale Veranderung der Einwohnerentwicklung zumBasisjahr 2014
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e 42 Monitoringkommunen === Th{iringen Zella-Mehlis StadtgroRenklasse > 10.000 bis 20.000 Einwohner

Quelle: Thuringer Landesamt fur Statisti{TLS und Kommuneg © Begleitforschung, Berechnung und Darstellung: GRAS
Monitoringkommunen n = 42, Stadtgréf3enklasse > 10.000 bis 20.000 Einwohner n = 11

Bis 2040 sagen die Vorausberechnungen des  gute Verkehrsanbindung an der A71 und die
Thiringer Landesamtes fur Statisti{TLS)einen  bereits vorhandene Zuganbindurg ist mit

weiteren Einwohnerverlust bis aufl0.230 einem neugestalteten Mobilitdtsknotenpunkt
Einwohneiinnen und Einwohner(bezogen auf mit barrierefreiem Bahnhof, Bahnhofsvorplatz,

das heutige Verwaltunggebiet) voraus (2020 anliegenden Busbahnhof sowie Park- und

bis 2040: -19%). Um diesem Trend Ladeplatzen fur Elektromobilitat auch in Bezug
entgegenzuwirken versucht die Stadt mit dem  auf die Erreichbarkeit im(Uber-)regionalen

fast abgeschlossenen Gewerbegebiet Einzugskreis noch attraktiver gemacht worden.!
B3Hol  andsmihl e€ Arbeitsplatze zu schaffen. Di e
BL1IRa&umliche Einordnung des &Erwei terten

Stadtgebietes und Charakterisierung des Monitoringgebiegs

Das im Weiteren vertieft betrachtete Gewer begebi eméé |ndgMitedlnl an d :
Monitoringgebiet SEr we i t er t er S tder Gamkirmschaftaufgabezurd3Ver bes s er u
umfasst die zwei historischen Stadtkerne Zella  der regionalen Wirtschaftss t r u KGRWY ¢

und Mehlis, inklusive deren Verbindungsachse gefordert. Sidlichgrenztzan den dEr we i t
(Hauptstraf3e), und ist eines von insgesamtdrei St adt ker n¢ der &tderdls t ei |

Monitoringgebieten in Zella-Mehlis (vgl. Abb. Mischgebiet mit gewerblicher und

5). Am nordlichen Stadeingang wurde die Wohnnutzungund als Versorgungszentrum

bereits erwahnte Erschlie3ung des fungiert.

1 Zella-Mehlis belegte den 1. Platz und wurde 2017 als bester Haltestelle wurde von der Jury gelobt: Inhttps://www.zella -
Mobilitatsknoten Deutschlands i n TBe8lis.deRistupserpannhef-adglatzslaqllasmeplis-kesteso . 000
Einwohner ¢ ausgezeichnet. Besond em@l"t%fﬁkeqtev%ewtw@a{n%Jﬁﬁtsr Ayfryf;28. November 2023. )
verschiedenen Verkehrstragern wie Carsharing, Fernbus, OPNV und Ein e Rickmel dung zur Bewerbung f ur o
Regionalvekehr sowie die sehr iiberzeugende Ausstattung der S Chh onste Bahnhofsumfeld¢ der Stiftur

noch aus.
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Abb. 5: Lage der Monitoringgebiete in ZellaMehlis.

Quelle: Basiskarte: Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, www.geoport#th.de, © GDFTh, Grenzen:
Kommune, Darstellung: GRAS

Das Sanierungsgebi et d&iudeesijetoehmdcteaetwassetwaitkrt. Riesesn €

umfasst eine Flachevon 39,3 Hektarund ist Gebiet, welches auch im Rahmen des
eines von 72 Sanierungsgebieten im Thuringer Landesmonitorings erfasst wird, umfasst
Landesmonitoring zum Stadtumbau, wobei nunmehr eine Gebietsflache von 45,4 Hektar.
dieses im vereinfachten Verfahren lauft und die

Einholung von Ausgleichsbetréagert im Die gesamtstadtische Leerstandsquote hielt
Gegensatz zum Heiligenstadter Fallbeispiel aus sich unter anderem durch die zahlreichen
der 2022er ErgebnisdokumentationH hier Sanierungen und vermutlich auch der damit

keine Rollespielt.2 Fur die Inanspruchnahme einhergehenden Veranderungen von
bestimmter Fordertatbestdnde im Rahmen des  Wohnungszuschnitten an modernéWohnan
Bund-LanderProgramms Stadtumbau feu ab spruche, trotz des starken Einwohner
2020dsWachst um und nac hh aldckgangseuf einem relativgeringen Nieau.
Erneuerung$) wur de par nlgésaniten Stadigebistigab g bislamg keinen
gebiet abgegrenzt,welches deckungsgleich mit dringenden Handlungsbedarf fir Rickbau.

dem Sanierungsgebiet ist Aneinigen Stellen Potential hatte kinftig ohnehin nur der

2 |m Thiringer Landesmonitoring werden rund 200 Monitoringgebiete der letzten Ergebnisdokumentation ausgefiihrt: idringer
beobachtet: davon 38 Sanierungsgebiete im vereinfachten sowie 34 Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft (TMILY2022):
im umfassenden Verfahren. Weitere Informationen zur Fallbeispiele zukunftsfahiger StadtentwicklungH Ausgewahlte
Verfahrensweise im umfassenden Verfahren wurden anhand des Ergebnisse aus dem Landesmonitoring und dem
Monitoringgebietes Heilbad Hei | i genst adt dHi st &Erahrdngspustaugah imdreigtapt Thiringep Stand 2022
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Pl attenbaustandort
Zensusauswertung 2011 betrug der Leerstand
gesamtstadtisch 6 % der Wohneinheiten. Eine
zuverlassige Zahl fir 2022 wird erst mit der
Zensusauswvertung im Jahr 2024 erwartet. Es ist
jedoch anzunehmen, dass sich diese Zahl nicht
bedeutend verandert hat. Die Grinde kdnnten
sowohl in der modernen Lebensfuhrung liegen
wie auch in dem Verlbeib alterer Singlehaus
halte in den grél3erenWohneinheiten,
vergrofRerten Wohneinheiten, doppelten
Haushaltsfihrungen durch Trennungen mit
Kindern oder generell einer erhéhten Quote an
Singlehaushalten. Im betrachteten

d3M e MdnitoisnggebieSag dar WdrtD11l mit knedp d e r

10% leicht dartber.3 Im Betrachtungszeitraum
von 1993 bis 2023 (30 Jahre)hielt sich die Zahl
von Gebaudeabbriichen (25 Objekteyor allem
nicht mehr zu rettende Altbauten) und
Neubauten (23 primar im zentralen
Eigenheimgebiet am Standort Beckerwiese)
ungefahr die Waage. Nach aktueller
Datenauswertunglag die Leerstandsquote zum
Ende 2022 schatzungsweise bei rund %6, was
mit der positiven Einwohnerentwicklung unter
anderemmit dem Zuzug jingere
Haushalte/Familien) zu erklaren ist

B12 Handlungsbedarfe und urspringliche Zielstellung

Handlungsbedarfe fur die Stadtsanierung von
Zella-Mehlis und im Detail auch fur das heutige
Sanierungsgebiet wurden bereits 1991 im
Rahmen vorbereitender Untersuchungemach
§ 141Baugesetzbuch BauGB aufgenommen.
Darin wird unter anderem hinsichtlich des
Gebaudebestandes ein erheblicher Moderni
sierungsbedarf im gesamten Untersuchungs
gebiet festgestellt beziehungsweisedie Mangel
in der Bausubstanzund der Instandsetzungs
bedarf gebaudescharf dokumentiert4 Neben
der Ausbauempfehlung der vorhandenen
Stral3en, Wege und Platze als ful3ganger
freundliche Bereiche wurdeauch die Verbes
serung des Erscheinungsund Ortsbildes im
Sanierungsgebiet mit dem Erhaltder
Aufwertung und Modernisierung des
vorhandenen Baubestandesangestrebt. Des
Weiterenwird der Erhalt der baulich-rdumlichen
Strukturen mit den jeweiligen Charakteristika
und der typischen Ausdrucksformen gewach
sener Einzelstrukturenals Ziel formuliert.
Neubebauungen sollten sich demnach
grundsétzlich an der vorhandenen Struktur

3 Zuverlassige Zahkn insbesondere auf kleinrdumiger Ebenefir 2022
sind friihestens mit der Zensusauswertung imJahr 2024zu erwarten.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich diese Zahl nicht
bedeutend veréndert hat.

orientieren. Mit dem Beschluss der Sanierungs
satzungam 4. Februar 1992 in der Stadtverord
netenversammlung und der Bekanntmachung
im Stadtanzeiger vom 2.0ktober 1992 wurden
das Vorliegen stadtébaulicher Missstande und
damit das Sanierungsgebiet férmlich
festgelegt. Ausgehend von diesen erarbeiteten
Planungsgrundlagen wurden weitere
Instrumente zur Erreichung der Sanierungsziele
geschaffen. Dazugehoren die Gestaltungdibel
sowie eine Werbeanlagensatzung.

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISEK)von 2002 (zuletzt 6ffentlich
bekanntgemachte Fortschreibung des ISEK von
2008/09 mit Zielhorizont bis 2020) wurde
zudem in mehreren Handlungsfeldern die
Starkung des funktionalen Zusammenhangs
der beiden Ortsteile konkretisiert.
Schwerpunkte von Aufwertungsmaf3nahmen
bilden hiernach die beiden historischen
Ortskerne Zella und Mehlis einschlief3lich der
dazwischen liegenden Verbindung entlang der
Hauptstral3e.

4 Stadtverwaltung ZellaMehlis (1991): Vorbereitende Untersuchungen
Zella-Mehlis, unverdffentlichtes Exemplar.
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Abb. 6: Beispiele fiir stddtebauliche Missstande in ZellaMehlis, welche nach und nach behoben wurden. Links oben:
Sanierungsbedirftiges Wohn und Geschéftshaus in der LouisAnschiitzStralRe, 1993. Rechtoben: Alte Industriebrache am
heutigen Skateplatz, 2008. Unten: Brachen am MarceCallo-Platz, ca. 1990,wo heute die RuppbergPassage steht.

Queélle: Stadtverwaltung ZellaMehlis

B13 Gebietsentwicklung im Zuge der (geférderten) MalRnahmenumsetzung

Die MalRnahmen im Sanierungsgebiet umgesetzt werden. In diesem Rahmen wurde
begannen bereitsseit 1992 und wurden bis auch das groR3te Fordermittelvolumen in
heute mit der Aufwertung von einzelnen Anspruch genommen und im Zeitraum von
Objekten und 6ffentlichen Freirdumen 1992 bis 2018 rund 13 Millionen Euro

fortgesetzt. Maf3geblich fir die Forderung war,  Stadtebaufordermittel fur die
dass das Sanier ungs ge b StadtkerndggBierand eingesetzh Ergaazerd a
Mehlis€ als Gesamt ma 3 nwaundenedasi Thiringex lsand2sprbglamm fir

ausgelaufene BundLanderProgramm stadtebauliche SanierungsmaflRnahmen(TLS),
d$tadtebauliche Sanierungs und das Tharinger Landesprogramm fur

Ent wi ckl ungsBaIEnN ah me n ¢ strukturwirksame stadtebauliche Mal3hahmen
aufgenommen wurde und entsprechende zur Absenkung des Mitleistungsanteils(TL:
Zuteilungen erhielt. Mit diesem SSM)sowie die Landesnitiativen zur
Verfugungsrahmenkonnten bis 2018 Vorhaben Wiedergewinnung von Wohnraun{TL-WiWg

in allen Kostengruppen finanziert und und zur Gebaudesicherung(TL-Si) in Anspruch
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genommen. Insoweit nicht férderschéadlich
wurde die MalRBhahmenfinanzierungdaruber
hinaus mit anderen Férderessorts kombiniert
wie zum Beispiel mit der Thiringer Initiative far
Investition und Arbeit (T11A, mit der Férderung
fir kommunalen Stral3enbau (unter anderem
fur die Hauptstral3e) und objekt-/
projektbezogen wie folgt:

A Die Sanierung des Stadtmuseums
(ehemalige Beschussanstalt Abb. 7)
erfolgte zuséatzlich mit

Landesdenkmalmitteln, Mitteln der
Deutschen Stiftung fur Denkmalschutz,
Mitteln des Landratsamtes und des
Arbeitsamtes.

A DieKirche St. Basii wurde mit Landes-
denkmalmitteln sowie mit Zuwendungen
der Stiftung zur Bewahrung kirchlicher
Baudenkmalerin Deutschland (Stiftung
KiBa) und dem Kreiskirchenamt realisiert
und auch die Kirchgemeinde als Bauherr
brachte einen grof3en Anteil der
Finanzierung auf

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

Quelle: Stadtverwaltung ZellaMehlis

Ab 2002 gab es die Méglichkeit der Aufnahme
in die Bund-Lander-Fordergebietskulisse

3St adt Osmb&unach § 149
die Stadt mit der Teilnahme am bundesweiten
Wettbewerb und der Erstellung des integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes als
Voraussetzung auch nutzte. Stadtumbaumittel
wurden sowohl fir Aufwertung als auch fur
Ruckbau Grunderwerb und
Sicherungsvorhaben einzelner Objekte in
Anspruchgenommen. Diese kamen dann mit
Auslaufen des BL-SEEnde2012 seit 2013 auch
verstarkt zum Einsatz und wurden zim Beispiel
fur die Aufwertung der Hauptstral3e (ab dem 2.
Bauabschnitt) beansprucht. Bis zum Jahr 2023

wurden im Rahmen der Stadtumbau
programmkulisse rund 4,1 Milionen Euro
RBateb@wBinanzilen dedBansles und des
Freistaats Thiringen eingesetzt.

Startpunkt fur das Zusammenwachserwar die
Aufwertung der Hauptstral3e als
Verbindungsachse der beiden Ortskerne Zella
und Mehlis im Jahr 2011Die Hauptstralie
wurde in finf Bauabschnitten tber 2,3Kilo-
meter Lange bis2015 Schritt fur Schritt
hergerichtet und dabei gleichzeitig mit

53 energiesparenden LEELeuchten ausge
stattet. Mit ihr folgten zahlreiche (private)
Investitionen im anliegenden Geb&audebestand,

15













































































































































































































































































































































