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1. Ausgangssituation / Projektdaten 

Die Firma City- und Centermanagement Weimar GmbH plant an der Talstraße in Zella-Mehlis die Ansied-
lung verschiedener Fachmärkte. Auf dem Projektgrundstück sind derzeit diverse, zum Teil brachliegende 
Gebäude vorhanden, die überwiegend keiner qualifizierten Nutzung unterliegen. Der Standort war bereits 
langjährig als Einzelhandelsstandort bekannt, da hier vormals u.a. ein Möbelanbieter, ein Elektromarkt und 
auch ein Lebensmittelmarkt ansässig waren. Alle benannten Einzelhandelsbetriebe haben sich zwischen-
zeitlich von diesem Standort abgesiedelt. 

Abbildung 1:  Objektsituation auf dem Vorhabengrund stück 
 

  
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen 

Ein Großteil der bestehenden Immobilien soll im Zuge der Revitalisierung dieses Grundstücks rückgebaut 
werden. Lediglich im östlichen Bereich des Projektareals bleiben drei Gebäude bestehen, die derzeit u.a. mit 
dem Kommunalen Kino und einer Pension bzw. einem Restaurant belegt sind.  

Nachstehende Planzeichnung stellt die räumliche Lage des projektierten Nahversorgungszentrums südlich 
der Talstraße in Zella-Mehlis dar.  

Abbildung 2:  Planzeichnung des projektierten Nahve rsorgungszentrums an der Talstraße 
  

  
Quelle: Saller Gruppe Weimar 

Talstraße  

KINO 
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Im Zuge der Inwertsetzung des Grundstücks ist eine Belegung vorwiegend mit Handel, insbesondere von 
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten1 angedacht. Es sind folgende Branchen bzw. Kon-
zepte geplant: 

■ Lebensmittelsupermarkt (ca. 1.700 m² VK) 

■ Lebensmitteldiscounter (ca. 1.000 m² VK) 

■ Getränkemarkt (ca. 500 m² VK) 

■ Drogeriemarkt (ca. 700 m² VK) 

■ Textilfachmarkt (ca. 950 m² VK) 

■ Schuhfachmarkt (ca. 450 m² VK) 

Die Gesamtverkaufsfläche des projektierten Vorhabens wird mit rd. 5.300 m² oberhalb der Schwelle zur 
Großflächigkeit liegen.2 Im Rahmen der Entwicklung der Verkaufsfläche ist geplant, für das Vorhaben ein 
Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO auszuweisen. Für die Schaffung der bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen wird eine Analyse und Bewertung möglicher Auswirkungen der Ansiedlung zur 
Abwägung im B-Planverfahren benötigt. In dem zu erstellenden Gutachten ist aufzuzeigen, inwieweit Aus-
wirkungen auf die Versorgung der Bevölkerung im Einzugsbereich und die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche3 in der Ansiedlungsgemeinde oder in anderen Gemeinden im Sinne von 
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.  

Bei einer Sondergebietsausweisung sind ferner die Ziele und Grundsätze der Landesplanung zu beachten. 
Die relevanten Ziele / Grundsätze sind im Landesentwicklungsprogramm 2025 des Freistaates Thüringen 
verbindlich geregelt und werden im Rahmen der Auswirkungsanalyse bewertet. 

Nachfolgend werden die Ergebnisse einer dementsprechenden Untersuchung dargestellt. 

 

                                                      

1  Mit rd. 74 % der Gesamtverkaufsfläche (rd. 3.900 m²) wird der überwiegende Teil mit sog. nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt. 
Als Eingruppierungsmaßstab der Sortimente wurde die sog. Zella-Mehliser Liste aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt zugrunde gelegt. 
Unter dem Blickwinkel der Sortimentsausrichtung handelt es sich somit bei dem Projektvorhaben um ein Nahversorgungszentrum. 

2  Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 + 2 BauNVO großflächig, wenn sie eine Verkaufsfläche von 800 m² überschrei-
ten (vgl. Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005). 

3  Die zentralen Versorgungsbereiche werden aus dem vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Zella-Mehlis (Fortschrei-
bung) übernommen. 
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2. Makrostandortanalyse Zella-Mehlis 

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens 
notwendig sind. 

Die Stadt Zella-Mehlis  liegt im südlichen Teil des Freistaats Thüringen im Landkreis Schmalkalden-
Meiningen. Die Lage der Stadt ist durch die Nähe zu Suhl gekennzeichnet, so dass diverse Verflechtungen 
und Austauschbeziehungen zwischen beiden Städten bestehen. Naturräumlich ist Zella-Mehlis am Südhang 
des Thüringer Waldes verortet. 

Die überregionale verkehrliche Erreichbarkeit  von Zella-Mehlis erfolgt über zwei Anschlussstellen an die 
Autobahn A 71 (Erfurt – Schweinfurt), deren Trassierung durch das Gemarkungsgebiet der Stadt verläuft. 
Weiterhin durchquert die Bundesstraße B 62 das Stadtgebiet und stellt eine zügige Anbindung insbesondere 
an das westliche Umfeld von Zella-Mehlis dar. Als weitere innerörtliche Verkehrsachse fungiert die Landes-
straße L 3247 (ehemals B 247), die eine leistungsfähige Straßenverbindung in das nördlich von Zella-Mehlis 
liegende Wintersportzentrum Oberhof und in die Stadt Suhl darstellt. Im Fazit ist die Stadt Zella-Mehlis  
- trotz des bewegten Reliefs des Thüringer Waldes und die damit verbundenen Erreichbarkeitshemmnisse - 
durch eine sehr gute verkehrliche Anfahrbarkeit gekennzeichnet. 

Die Erschließung des Stadtgebietes durch den ÖPNV wird in Zella-Mehlis von Buslinien der Städtischen 
Nahverkehrsgesellschaft Suhl/Zella-Mehlis (SNG) übernommen, welche die kleinräumige Erreichbarkeit 
innerhalb der Stadt sicherstellen. Weiterhin verbinden diverse Regionalbuslinien Zella-Mehlis mit umliegen-
den Orten und fahren ebenfalls Haltestellen im Stadtgebiet an. Als zentraler ÖPNV-Knotenpunkt und auch 
Umsteigepunkt auf den Schienenverkehr fungiert der Zella-Mehliser Bahnhof. 

Zella-Mehlis wird in der Landesplanung  gemeinsam mit der kreisfreien Stadt Suhl als Mittelzentrum mit 
Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen. Gemäß dem Landesentwicklungsprogramm sollen in Mit-
telzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums die höherwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit in 
der Regel überregionaler Bedeutung konzentriert und zukunftsfähig weiterentwickelt werden, wozu auch die 
Einzelhandelsfunktion zählt. Im landesplanerisch ausgewiesenen Verflechtungsbereich des gemeinsamen 
zentralen Ortes Suhl/Zella-Mehlis leben gemäß Landesentwicklungsprogramm rd. 69.200 Einwohner.4 

Karte 1:  Raumstruktur Südthüringen (Ausschnitt)  

 

In der Regionalplanung  werden zentralen Orten Grundversorgungsbereiche zugewiesen, für welche der 
jeweilige Ort eine flächendeckende qualifizierte Grundversorgung zu sichern hat. Im ausgewiesenen Grund-
versorgungsbereich5 von Suhl/Zella-Mehlis wohnen aktuell rd. 54.500 Personen, so dass die beiden Städte 
für diese Einwohner eine Grundversorgung – auch in Bezug auf den Einzelhandel – übernehmen sollen. 

                                                      

4  Ministerium für Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thüringen 2025, Z 2.2.7 / G 2.2.8 / Tab. 3. 
5  Zum Grundversorgungsbereich Suhl/Zella-Mehlis zählen neben Suhl und Zella-Mehlis selbst die Orte Oberhof, Benshausen, Dillstädt und 

St. Kilian (vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Südwestthüringen, Regionalplan Südwestthüringern, Z 1-2). 

Quelle:  Karte A:  Landesentwicklungsprogramm 
Thüringen 2025, Karte 4 
Karte B:  Regionalplan Südwestthüringern  
Karte 1-1 

Mittelzentrum mit Teilfunktion 
eines Oberzentrums 
 
Mittelzentrum 
 
Grundzentrum 
 
Mittelzentraler Funktionsraum 
 
Bilaterale Ausrichtung  
 
Grundversorgungsbereich 
 
Landkreisgrenze / Kreisfreie Stadt 

Karte A Karte B 
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Zella-Mehlis ist nach Meiningen (rd. 21.100 Ew.) und Schmalkalden (rd. 19.500 Ew.) mit ca. 10.700 Einwoh-
nern die drittgrößte Stadt im Landkreis Schmalkalden-Meiningen. Die Bevölkerungsentwicklung  (zensus-
bereinigt) der Stadt war in den letzten zehn Jahren mit -14,6 % rückläufig. Der Bevölkerungsrückgang lag 
über der Entwicklung im Landkreis (-9,8 %) und ebenfalls über dem Landesdurchschnitt (-8,4 %). 

Tabelle 1:  Bevölkerungsentwicklung von Zella-Mehli s im Vergleich 

 Einwohner Veränderung Einwohner Veränderung 

 2004 2014  2025  

 abs. abs. % abs. % 

Zella-Mehlis 12.494 10.669 -14,6 9.730 -8,8 

LK Schmalkalden-Meiningen 138.642 125.056 -9,8 114.770 -8,2 

Freistaat Thüringen 2.355.280 2.156.759 -8,4 2.025.570 -6,1 
Quelle: Thüringer Landesamt für Statistik, Bevölkerung zum 31.12.2004/2014 / Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune 2015 

Auf Basis von Vorausberechnungen6 wird die prognostizierte Einwohnerzahl  in Zella-Mehlis im Jahr 2025 
rd. 9.700 Einwohner betragen. Somit wird die rückläufige Bevölkerungsentwicklung im Trend des Landkrei-
ses Schmalkalden-Meiningen liegen und geringfügig höher als der Landesdurchschnitt ausfallen.  

Das Thüringer Landesamt für Statistik7 schätzt die Einwohnerzahl von Zella-Mehlis im Jahr 2025 auf 
10.084 Personen, was einen Rückgang von -5,5 % bedeutet. Somit besteht zwischen beiden Prognosen 
zwar eine Abweichung, jedoch weist die grundsätzliche Tendenz eine sinkende Bevölkerungszahl auf. 

In Bezug auf die Siedlungsstruktur  gliedert sich Zella-Mehlis in die ehemals eigenständigen, jedoch zwi-
schenzeitlich zusammengewachsenen Stadtteile Zella und Mehlis. Beide Ortsteile sind direkt miteinander 
verbunden und bilden eine siedlungsgeografische Einheit. Die Einwohnerzahl verteilt sich in etwa zu fast 
gleichen Teilen auf die beiden genannten Ortsteile.8 

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau  wird durch die Einkommensverhältnisse der Bevölkerung 
bestimmt. Die Kennziffer gibt unabhängig von der Größe der Stadt bzw. Region das verfügbare Pro-Kopf-
Einkommen im Verhältnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug von einzelhan-
delsfremden Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) 
potenziell für die Ausgaben im Einzelhandel (inkl. Versand-/ Onlinehandel) am Wohnort verfügbar ist. 

Abbildung 3:  Ausgewählte einzelhandelsrelevante Ka ufkraftkennziffern 
 

 Quelle: MB-Research Nürnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2015 

                                                      

6  Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune. 
7  Thüringer Landesamt für Statistik, 12. Koordinierte Bevölkerungsvorausberechnung. 
8  Im Ortsteil Zella wohnen rd. 56 % der Gesamtbevölkerung, im Ortsteil Mehlis sind es rd. 44 %. 
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Die Stadt Zella-Mehlis besitzt im nationalen Vergleich - wie der Großteil der ostdeutschen Kommunen - eine 
geringere einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die mit 90,5 unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100,0) 
rangiert. Der Kaufkraftindex von Zella-Mehlis liegt jedoch über dem Durchschnittswert des Landkreises 
Schmalkalden-Meiningen (88,6) und über dem Thüringer Landesdurchschnitt (89,0). 

Die Pendler  stellen ein mögliches Potenzial für den Einzelhandel dar, da auch Besorgungen auf dem Ar-
beitsweg bzw. am Arbeitsort getätigt werden. Mit einem positiven Pendlersaldo von 572 Personen9 besitzt 
Zella-Mehlis mehr Ein- als Auspendler.10 Somit sind auf Grund der Arbeitsplatzzentralität zusätzliche Kauf-
kraftpotenziale für Zella-Mehlis zu erwarten. 

Naturräumlich ist Zella-Mehlis durch die Lage im Thüringer Wald bzw. durch die Nähe zum Wintersportzent-
rum Oberhof geprägt. Somit kann die Stadt auch vom Tourismus  in der Region profitieren, da hieraus Um-
satzpotenziale resultieren. Im Jahr 2014 konnte Zella-Mehlis insgesamt rd. 34.900 Gästeübernachtungen11 
aufweisen, so dass sich mit einem Ausgabevolumen von rd. 0,46 Mio. EUR12 auch positive Effekte auf den 
lokalen Einzelhandel ergeben. Dem Lebensmitteleinzelhandel fliesen hiervon jährlich rd. 0,13 Mio. EUR zu.  

 

  

                                                      

9  Bundesagentur für Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschäftige nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2014. 
10  In Zella-Mehlis stehen 3.375 Einpendlern insgesamt 2.803 Auspendler gegenüber. 
11  Quelle: Thüringer Landesamt für Statistik, Ankünfte, Übernachtungen und Aufenthaltsdauer der Gäste in Beherbergungsstätten in Thürin-

gen, Dezember 2014. 
12  Der Einzelhandel profitiert vom Tourismus, da rd. 13 % der Ausgaben von Übernachtungsgästen dem Einzelhandel zugutekommen. In dem 

Reisegebiet Thüringer Wald geben Touristen im Schnitt 13,10 EUR pro Tag im Einzelhandel aus, wobei 3,80 EUR auf den Lebensmittelein-
zelhandel und 9,30 EUR auf den sonstigen Einzelhandel entfallen (Quelle: dwif Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut für Frem-
denverkehr, Ausgaben der Übernachtungsgäste in Deutschland 2010).  
Bei 34.924 Gästeübernachtungen ergibt sich ein jährliches Nachfragepotenzial von rd. 0,46 Mio. EUR, welches von dem örtlichen Einzel-
handel gebunden werden kann. Hiervon entfallen rd. 0,13 Mio. EUR auf den Lebensmittelhandel und 0,33 Mio. EUR auf den sonstigen Ein-
zelhandel. 
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3. Einzelhandelsanalyse Zella-Mehlis 

Für die folgende Analyse wurden alle Einzelhandelsbetriebe der Stadt Zella-Mehlis im Dezember 2015 im 
Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung aufgenommen. 

Der flächenseitige Einzelhandelsbestand 13 beläuft sich in Zella-Mehlis auf rd. 36.500 m² Verkaufsfläche. 
Die aktuelle Entwicklung im Einzelhandel ist vor allem mit der Umstrukturierung des A71-Centers verbunden. 
Hier wurden u.a. großformatige Fachmarktflächen (B1-Baumarkt, Frick, REWE/Toom) umgenutzt und zum 
Teil durch mehrere bzw. kleinere Verkaufsflächeneinheiten substituiert. Die planungsrechtlich genehmigte 
Gesamtverkaufsfläche des Centers (22.000 m²) wurde dabei nicht erhöht. 

Weiterhin ergaben sich marktübliche Veränderungen in der Einzelhandelsstruktur in Zella-Mehlis. Neben 
einem gängigen Wechsel im kleinteiligen Einzelhandelssegment war die Entwicklung im Wesentlichen durch 
die Ansiedlung eines Baumarktes (Sonderpreisbaumarkt [Talstraße]) und den Rückzug eines Möbelmarktes 
(Möbelpiraten [Talstraße]) geprägt.  

Aktuell stellt sich die Verkaufsflächenstruktur  des Einzelhandels in Zella-Mehlis folgendermaßen dar. 

Abbildung 4:  Verkaufsflächenstruktur Zella-Mehlis 

  

 

Quelle: BBE Handelsberatung, Verkaufsflächenerhebung Dezember 2015 

Der Großteil der Verkaufsfläche (rd. 18.500 m²) wird in Zella-Mehlis von der Einrichtungsbranche einge-
nommen. Dies ist insbesondere durch zahlreiche großformatige Fachmarktanbieter der Möbel- bzw. Bau-
marktbranche bedingt. Da es sich bei dieser Marktform um meist größere, fachmarkttypische Ladeneinheiten 
handelt, weist diese Branche einen verhältnismäßig hohen Flächenanteil aus. Die durchschnittliche Be-
triebsgröße liegt in diesem Segment bei rd. 880 m² je Betrieb.  

Einen weiteren Angebotsschwerpunkt stellt die Lebensmittelbranche mit einer Fläche von knapp 10.300 m² 
dar. Einerseits wird diese Branche durch diverse großformatige Lebensmittelmärkte geprägt, anderseits sind 
auch zahlreiche kleinere Lebensmittelanbieter (v.a. Bäcker/Fleischer) vorhanden.  

Weitere, jedoch deutlich abgesetzte Angebotsschwerpunkte bilden die Branchen Unterhaltungselektronik 
und Mode. Während die Branche Unterhaltungselektronik wesentlich durch den Elektrofachmarkt Media-
Markt geprägt wird, sind in der Modebranche verschiedene Fachmarktanbieter (u.a. Takko, KIK, Deichmann) 
und diverse kleinere, meist mittelständische Anbieter vorhanden. 

Die restlichen Branchen (vgl. Abb. 4) erreichen geringe Flächenanteile, die – mit Ausnahme des Sortiments 
Drogeriewaren/Gesundheit –  durchweg nur bei rd. 1 % der gesamtstädtischen Verkaufsfläche liegen. 

                                                      

13  Die Einzelhandelserhebung wurde für den stationären Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- und 
Brennstoffen, Versandhandel und ambulantem Handel durchgeführt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reisebüro, Videothek, Reinigung, Foto-
studio etc.), Handwerksbetrieben (Schlüsseldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststätte etc.) steht 
die Handelsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel zählen und nicht erhoben wurden. 
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