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Kurzprofil
Zella-Mehlis

Einwohner........ e 12.532 (2022)
Bevolkerungsdichte................. 236 EW/km?
Einwohnerprognose 2030....-9,1%
Gesamtflache..........ccccue...e. 5.299 ha
Siedlungsflache........ccccoeeenne. 707 ha (13%)

Abb.2 Lage der Stadtin Tharingen

Die Stadt Zella-Mehlis liegt in einem Talkessel am Stdhang des Thuringer Waldes auf einer Hohenlage zwi-
schen 450-700 m U. NN und ist umgeben vom Landschaftsschutzgebiet , Thuringer Wald®. Der hdchste Punkt
der Gemarkung ist mit 9415 m der Sommerbachskopf, wobei der im Stadtgebiet von Steinbach-Hallenberg
gelegene Ruppberg mit 866 m als Hausberg von Zella-Mehlis gilt. Durch das Stadtgebiet flieRen der Luben-
bach und der Heinrichsbach und minden im Stadtgebiet Mehlis in die Lichtenau.

Die Stadt Zella-Mehlis ist durch die Autobahn A71an das transeuropéische Verkehrsnetz sowie durch die Bun-
desstralRe B62 in Richtung Meiningen und die L3247 (bisher B247) in Richtung Suhl und Oberhof an das Uber-
regionale Stral3ennetz angebunden.

Gemal3 den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist Zella-Mehlis im aktuellen Entwurf des Landes-
entwicklungsprogramms (LEP) gemeinsam mit den Stadten Suhl, Schleusingen und Oberhof als Oberzen-
trum ,,Sudthdringen* definiert. Diese Entwicklung der verstérkten interkommunalen Zusammenarbeit wird seit
2018 intensiv forciert. Weitere Zentrale Orte im Landkreis Schmalkalden-Meiningen sind Meiningen und
Schmalkalden als Mittelzentren sowie Steinbach-Hallenberg als Unterzentrum. Nachstgelegene Oberzentren
sind Erfurt (63 km) in Thiringen und Coburg (59 km) in Bayern.






Prozess

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fUr Zella-Mehlis wurde erstmalig
im Jahr 2002 im Rahmen des Bundeswettbewerbs ,,Stadtumbau-Ost“ erarbeitet
und 2008/09 aufgrund zum Teil erheblicher Veranderungen der Rahmen-
bedingungen und Entwicklungsprognosen fortgeschrieben. Seitdem erfolgte eine
Zielgerichtete Umsetzung der dort erarbeiteten Mal3nahmen. Nach rund 15 Jahren
bedarf es nun einer Uberprifung, Aktualisierung und Anpassung des ISEKs als
gesamtheitliche Entwicklungsstrategie an aktuelle Ilokale, regionale sowie
Uberregionale Bedarfe und Anforderungen. Die vorliegende Fortschreibung hat

das Jahr 2035 als Planungshorizont.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit Inkrafttreten des Thuringer Gesetzes zur freiwil-
ligen Neugliederung kreisangehoriger Gemeinden
im Jahr 2019 (ThurGNGG 2019) wurde gemal3 § 27
des Gesetzes die Gemeinde Benshausen aufgeldst
und in die Stadt Zella-Mehlis eingegliedert. Dadurch
ergibt sich die Notwendigkeit, eine Strategie fur die
Gesamtstadt mit Berucksichtigung von Benshausen
aufzustellen.

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte vereinen alle
Fachbereiche und sollen einzelne Ma3nahmen des
Stadtumbaus aufeinander abstimmen und diese zu-
kunftsfahig vereinen. Eine fundierte Bestandsanaly-
se und eine Abschatzung kuinftigen Bedarfs einzel-
ner Fachbereiche, insbesondere der Wohnungs-
marktentwicklung, bilden die Konzeptgrundlage.
Auf der Grundlage der aktuellen Bevolkerungsvor-
ausberechnung des Thuringer Landesamtes fur
Statistik sowie der Monitoring-Daten der Stadtver-
waltung werden gesamtstadtische und auch stadt-
teilbezogene Entwicklungsszenarien uberpruft und
an die veranderten Rahmenbedingungen und Pro-
gnosen angepasst. Bestimmte, nach heutigem Er-
kenntnisstand wichtige Aspekte, wie zum Beispiel
oOkonomische Determinanten der Stadtentwicklung
sowie Fragen zur zukunftigen Ausstattung mit sozi-
aler und technischer Infrastruktur werden integriert
und neue Schwerpunkte des Stadtumbaus gesetzt.

Der Stadtrat legitimiert das Stadtentwicklungskon-
zept als informelle Planung, um fur eine weitere Ko-
operation aller am Stadtentwicklungsprozess Betei-
ligter (Kommune, Wohnungsunternehmen, private
Akteure) eine verlassliche Grundlage zu haben. Im
Umsetzungsprozess mussen die formulierten in-
haltlichen Prioritaten laufend gepruft werden.

Beteiligung

FUr die Akzeptanz des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes sind die Mitwirkung und die aktive
Teilhabe der Stadt Zella-Mehlis sowie von Schlus-
selakteuren am Planungsprozess unerlasslich.

Lenkungsgruppe

Die Voraussetzung dafur war die Bildung einer Len-
kungsgruppe als Fuhrungs- und Entscheidungsgre-
mium. In sieben Treffen wurden in dieser Struktur
unter Mitwirkung aller Dialogpartner Analyseergeb-
nisse diskutiert, Ma3nahmen und Ziele formuliert.

Fachdialoge / Experteninterviews

FUr die Integration verschiedenster Interessengrup-
pen und Betelligter wurden Fachdialoge zu den
Themen Soziales, Tourismus, Wirtschaft, Wohnen
im Ortsteil Benshausen durchgefuhrt.
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ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Biirgerbeteiligung

Von 2019 bis 2022 wurde durch ,Aufwind” - eine In-
itiative des Kunst- und Kulturvereins eine umfassen-
de Beteiligung der Burgerschaft durchgefuhrt. Dies
umfasste die Umfrage ,Mehr Zeit fur Zukunft® mit
einem Rucklauf von 400 Fragebdgen, einer Begleit-
gruppe zur Auswertung der Umfrage, einer studen-
tischen Forschungsgruppe der Bauhaus-Universi-
tat Weimar sowie funf Zukunftswerkstatten. Der
Rucklauf der Befragung stellt kein reprasentatives
Ergebnis dar - und spiegelt somit nicht die Meinung
aller Bewohnerinnen und Bewohner wider - zeigt
jedoch Tendenzen fur Bedarfe und Losungsansat-
ze.

Aus diesem Grund wurde fur das ISEK keine zuséatz-
liche Beteiligung der Gesamtbevolkerung durchge-
fuhrt, sondern auf die vorliegenden Ergebnisse auf-
gebaut und der Austausch mit Aufwind forciert.

Aufwind hat als Ergebnisse der Befragung mehrere
Fokusthemen der Stadtentwicklung identifiziert:

* Mobilitat

+ Okologie in der Stadt

* Generationenverstandnis und Stadtgemeinschaft
* Partizipation

* Umgebung

o Kultur, Freizeit und Sport

Genannte Aspekte, die fur die befragten Personen
von Relevanz waren, und in der Auswertung
Schwerpunkte bildeten umfassen u.a.:

* Forderung des OPNV

+ Sichere Fahrradwege (insbesondere im OT
Benshausen)

* Ausweitung der Natur in das Stadtbild

* Zella-Mehlis fur die Jugend lebenswert gestalten
und den Jugendbeirat bei der Umgestaltung der
Stadt einbeziehen

* Burgerinnen und Burgern Mitsprache bei der
Umgestaltung der Stadt geben

* Ausstattung und Erlebbarkeit der regionalen
Umgebung starken (Wanderrouten warten /
modernisieren, Huttenkultur starken, Banke)

* Ortsteil Benshausen (Gleichberechtigung,
Schwimmbad, Spielplatz, Winterdienst)

* Regionale Anbindung (Regionale Vernetzung:
gute Verkehrsanbindung, Oberzentrum,
Gemeinsamkeiten in der Region sichtbar
machen)

* Orte fur Kultur und Begegnung, kleine Geschafte,
Cafés, lebendige Platze, Kino fordern,
Gemeindehaus/ Volkshaus, jedes Kind in einen
Verein)

Aufwind hat sich fur eine Umsetzung und Erarbei-
tung von Handlungsansatzen eingesetzt. Mit dem
Ziel, eine Plattform fur Zivilgesellschaft, Politik und
Verwaltung zu bilden, wurden mit funf Werkstatt-
veranstaltungen letztendlich zwei Projekte umge-
setzt. Eine Erkenntnis daraus war: Arbeitsgruppen
brauchen Austausch und Unterstitzung — ein En-
gagement, dass durch den Verein alleine aufgrund
mangelnder personeller Ressourcen zukunftig nicht
mehr umsetzungsfahigist.



“Welche dieser Ziele werden in Zella-Mehlis bereits verwirklicht?*

Abb. 4 Angaben zur Frage: “Welche dieser Ziele werden in Zella-Mehlis bereits verwirklicht?” Stand: 18. Juni 2021 Diagramm:
umbuzoo.de (Quelle: Aufwind: Ergebnisse Mehr Zeit flr Zukunft)

“Welche dieser Ziele sind meine Favoriten?*

Abb.5 Angaben zur Frage: “Welche dieser Ziele sind meine Favoriten?” Stand: 18. Juni 20211 Diagramm: umbuzoo.de (Quelle:
Aufwind: Ergebnisse Mehr Zeit fir Zukunft)
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Regionale und

gesamtstadtische
Rahmenbedingungen

Zella-Mehlis liegt im Sudwesten des Freistaates Thuringen im Landkreis
Schmalkalden-Meiningen, gepragt von der Lage im Landschaftsraum des
Thuringer Waldes und einer guten verkehrlichen Anbindung. Mit der Eingemeindung
von Benshausen 2019 haben sich das Stadtgebiet und die Bewohnerschaft
vergrof3ert. Zukunftig soll durch den Zusammenschluss als Oberzentrum in den
kommenden Jahren die interkulturelle Zusammenarbeit intensiv verstarkt werden.

Historische Einordnung

Durch das Gebiet von Mehlis fuhrte schon fruh einer
der wichtigen gebirgstberquerenden Handelswe-
ge. Vermutlich entstanden zwischen 500-300 v.u.Z.
erste Reparaturstationen am Gebirgsful3.

Ebertshausen wurde erstmals am 2. Oktober 838
als Eburiseshuson erwahnt.

Die erste urkundliche Erwahnung als Meles an der
Leube ist nachgewiesen aus dem Jahr 1250. Mehlis
entwickelte sich zu einem typischen StraBendorf in
historischer Nord-Sud-Ausrichtung. 1112 kam Mehlis
unter die Reinhardsbrunner Klosterverwaltung. Es
folgte die urkundliche Bestatigung der Grindung
des Ortes Zella St. Blasil.

Die geopolitischen Veranderungen 1357/1358 zwi-
schen Sachsen und der Grafschaft Henneberg
fUhrten zur Zweiteilung von Zella St. Blasii und Meh-
lis. Mit dem Aussterben des Henneberger Grafen-
geschlechts fielen Zella und Mehlis an Sachsen-Go-
tha und Sachsen-Weimar.

Die Grundlage fur die wirtschaftliche Entwicklung
beider Orte bildeten Waldwirtschaft, Bergbau und
Eisenverarbeitung. Ab Mitte des 16. Jh. sind in Zella
St. Blasii und in Mehlis Buchsenmacher und Rohr-
schmiede nachgewiesen. 1535 wurde, neben dem
Klostergut Blasienzelle, Schwarzzella als weltlicher
Besitz erstmals urkundlich erwahnt. 1645 erhielt Zel-
la St. Blasii Marktrecht und stadtische Privilegien. Bei
einem grof3en Stadtbrand 1762 wurde fast ganz Zel-
la St. Blasii zerstort.

Beide Orte entwickelten sich politisch und wirt-
schaftlich parallel. 1892 erhielt Mehlis Stadtrecht. Bis
zur Bildung des Landes Thuringen 1920 gehdrten
beide Stadte zum Herzogtum Sachsen-Coburg-
Gotha.

Auf Beschluss beider Stadte wurden Zella und
Mehlis zum 01.04.1919 vereinigt. Dies wurde stadte-
baulich mit dem Bau eines gemeinsamen Rathauses
an der ehemaligen Grenze der beiden Stadte doku-
mentiert.

Nach Bildung des Landes Thuringen im Jahre 1920
war Zella-Mehlis kreisfreie Stadt und zahite ab 1952
in der ehemaligen DDR zum Bezirk Suhl.

Mitte des 20. Jahrhunderts bestimmten die metall-
verarbeitende und die feinmechanische Industrie
sowie die Waffenindustrie die Wirtschaftsstruktur
von Zella-Mehlis. 1994 wurde Zella-Mehlis in den
Landkreis Schmalkalden-Meiningen eingegliedert.’

Mit der Eingliederung von Benshausen erweiterte
sich am 01.01.2019 das Stadtgebiet um einen neuen
Stadtteil und eine GroRe von 2.490 ha, womit sich
die Siedlungsflache ungefahr verdoppelte.

'quaas-stadtplaner im Auftrag der Stadt Zella-Mehlis 2009: In-
tegriertes Stadtentwicklungskonzept.
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ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Ubergeordnete Planungen

Der folgende Abschnitt zeigt die vorliegenden Pla-
nungen auf, die entweder regional oder auf stadti-
scher Ebene Grundlagen fUr die Erstellung des ISEK
waren. Inhaltliche Details der Planungen werden im
Verlaufe des Berichts im jeweils thematisch passen-
den Kapitel erlautert.

Landesentwicklungsprogramm

Der erste Entwurf zur Fortschreibung des Landes-
entwicklungsprogramms' enthalt Gber Zella-Mehlis
eine Hauptaussage in Verbindung mit dem geplan-
ten Oberzentrum:

,Oberzentren sind die Stadte Eisenach, Erfurt, Gera
und Jena sowie funktionsteilig Suhl, Zella-Mehlis,
Schleusingen und Oberhof (Oberzentrum Sudthu-
ringen). Das Oberzentrum befindet sich in einem
~,Raume mit ausgeglichenem Entwicklungspotenzi-
alen G 11.3%" Durch die Ausweisung sollin Stdwest-
thdringen ein neues Versorgungszentrum entste-
hen.

Regionalplan

Der Entwurf des Regionalplans? aus dem Jahr 2018,
der somit vor dem ersten Entwurf des LEP erstellt
wurde, weist Zella-Mehlis zusammen mit Suhl als
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzen-
trums aus. Der kulturellen Ausstrahlung sowie der
dominierenden Stellung als Wirtschafts- und Ver-
sorgungszentrum werden dabei eine besondere
Bedeutung zugewiesen.

' Thiringer Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft:
Erster Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungspro-
gramms Thuringen in den Abschnitten 1.1 Handlungsbezogene
Raumkategorien, 2.2 Zentrale Orte und Uberdrtlich bedeutsame
Gemeindefunktionen, 2.3 Mittelzentrale Funktionsraume und
5.2 Energie vom 22. November 2022

?Regionale Planungsgemeinschaft Stdwestthiringen: Regio-
nalplan Stdwestthuringen, Entwurf zur Anhorung / Offentlichen
Auslegung vom 11.03.2019 bis einschlieRlich 15.05.2019

Oberzentrum Sidthiiringen
FUr das geplante Oberzentrum wurden seit 2018
verschiedene Konzepte erstellt. Dies umfasst:

* Integriertes Regionalwirtschaftliches
Entwicklungskonzept Thuringens Stden (IREK),
Juni2019

* Regionales Entwicklungskonzept ,Entwicklung
Oberzentrum Sudthuringen” (REK), Juni 2021

* Regionales Einzelhandelskonzept fur das
perspektivische Oberzentrum Sudthuringen
(REHK), Marz 2021

* Integriertes Interkommunales
Stadtentwicklungskonzept, Oktober 2023

¢ Interkommunales
Gewerbeflachenentwicklungskonzept, 2023

* Interkommunales Radverkehrskonzept (in
Aufstellung)

Die Inhalte der jeweiligen Konzepte wurden im Rah-
men der ISEK-Erstellung analysiert und sind in das
Konzept eingeflossen.



Abb.7 Zentrale Orte, erster LEP-Entwurf (Quelle: Thiringer Ministerium flr Infrastruktur und Landwirtschaft)

Abb. 8 Ausschnitt aus der Raumordnungskarte des Regionalplans Stidwestthiringen (Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft
SUdwestthlringen)
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Gesamtstadtische Planungen

ISEK 2008/2009

Der vorliegende Bericht schreibt das Integrierte Stadt-
entwicklungskonzept von 2008/2009 fort. Es erfolgte
eine komplette Uberarbeitung der vorherigen Planung
und eine Anpassung der inhaltlichen Struktur an den ak-
tuellen Leitfaden zur ISEK-Erstellung des Freistaates
Thuringen'.

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte sind lernende
Systeme, die Uber die Jahre einer standigen Beobach-
tung und Fortflhrung entsprechend der wirtschaftlichen
und der mittel- und langfristigen demografischen Ent-
wicklung bedurfen. HierfUr sind effektive Kontrollmecha-
nismen erforderlich.

Um Entwicklungen und Handlungsergebnisse im Pro-
zess des Stadtumbaus teilrdumlich zu ordnen und wer-
ten zu kénnen, wurde das Stadtgebiet Zella-Mehlis im
Rahmen des ISEK 2008/2009 unter Beteiligung der Ak-
teure in 11 Stadtteile abgegrenzt.

Diese Einteilung wurde im Sinne der Vergleichbarkeit und
Stringenz fUr das vorliegende ISEK Ubernommen. Der
neue Ortsteill Benshausen mit der Ortslage Ebertshau-
sen erganzt je als eigener Stadtteil die Kategorisierung.
Im Gegensatz zum vorherigen ISEK wird jedoch kein Fo-
kus mehr auf die Abgrenzung einzelner Stadtteile, son-
dern vorrangig auf die Gesamtstadt mit inren Funktionen
und Verflechtungen gelegt.

Auf den folgenden Seiten erfolgt eine Auflistung der be-
reits umgesetzten sowie geplanten MalRnahmen auf
Grundlage des ehemaligen ISEKs.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan wird derzeit fortgeschrieben,
s. dazu Kapitel ,Stadtebau, Stadtgestalt und Wohnen*.

Spiel- und Sportstattenleitplan

Der Spiel- und Sportstattenleitplan wird parallel zum ISEK
fortgeschrieben. Es erfolgte eine enge Abstimmung zwi-
schen beiden Planungen.

Dorfentwicklungsplanung Benshausen

Fur Benshausen wurde 2010 eine Dorfentwicklungspla-
nung aufgestellt. Im Anschluss erfolgte die Forderphase
der Dorferneuerung bis 2015. Anschlief3end wurde eine
Gestaltungssatzung erstellt, die jedoch bislang nicht be-
schlossen wurde.

'Freistaat Thuringen 2013: Leitfaden zur Erarbeitung von integrierten
Stadtentwicklungskonzepten (ISEK), ThStBauFR Anlage 9 (5)

Abb. 9 Einteilung der Stadtteile
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Kernstadt Mehlis

Kernstadt Zella

Hauptstral3e — Verbindungsachse
Siedlungsgebiet Meininger Stral3e
Siedlungsgebiet Die Siedlung
Siedlungsgebiet Am Bohmerberg
Siedlungsgebiet Mehliser Oberdorf
Siedlungsgebiet Oberzella
Plattenbaugebiet "Mehliser Struth”
Mehrfamilienhausgebiet Stral3e der Freundschaft
Gewerbe- und Mischgebiet Talstralle
Ortslage Benshausen

Ortslage Ebertshausen
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ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Umgesetzte Maf3nahmen nach ISEK 2008 - 2009

Stadtteil Kernstadt Mehlis

Lfd.Nr. Realisierte Mal3nahmen nach ISEK 2008 - 2009 Jahr

01 Aufwertung Umfeld Magdalenenkirche 2011-13

02 Aufwertung Mehliser Markt, Louis-Anschutz-Stral3e 2014 -18

03 Umnutzung Brache Peter-Haseney-Stral3e 5-9 (Parkplatz, Wochenmarkt) 2014 -20

04 Gesamtsanierung und Umbau ,,Stadt Wien“ Hauptstrafie 1 2016 -18

05 Gesamtsanierung Hauptstral3e 7, Mehrfamilienhaus 2017 -19

06 Gestaltung Hugo-Jacobi-Stral3e, Wettbewerb und Vergabeverfahren 2020 - 21

Stadtteil Kernstadt Zella

Lfd.Nr. Realisierte MaBnahmen nach ISEK 2008 - 2009 Jahr

07 Impulsprojekt — Katzenbuckel (Abriss Gebaude) 2009

08 Gestaltung Bereich Katzenbuckel 2009 -1

09 Errichtung FuBgangerbriicke Bohnengasse 201

10 Umnutzung Brachflache an der Zellaer Kirche — Schaffung einer ,Grinen Oase” 2012-18

1 Gesamtsanierung Forstgasse 2, ehemaliges Pfarrhaus 2017-18

12 Gestaltung Freiraum an der Kirche, im Zuge 5. Bauabschnitt Hauptstral3e 2015-16

13 Abbruch Forstgasse 5 fur StraRenbau 2018 -19

Stadtteil Hauptstra3e

Lfd.Nr. Realisierte MaRnahmen nach ISEK 2008 - 2009 Jahr

14 Impulsprojekt — Genial Zentral, Beckerwiese (Wettbewerb) 2009

15 Umnutzung und ErschlieBung Beckerwiese 2012 -14

16 Aufwertung der Hauptstral3e, Bauabschnitt 1-5 201 -15

17 L_Jmnutzyng_ .Brachﬂéche Schub?rtstraBe (Flurstlick 1847) durch Gestaltung als 6ffent- 5014 - 15
liche Grinflache ,Schubertpark

18 Abbruch Hauptstra3e 102 und 128 flr StralRenbau Hauptstralle 2013-14

19 Zwischenerwerb Postweg 1 2013-15
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Neubebauung Wohn- und Geschaftshaus mit Bankfiliale VR-Bank, Hauptstral3e 82

20 ehemaliges Kino 201516

21 Neugestaltung Rathausvorplatz 2015-18

22 Abbruch Gebaudereste, Neubau Parkplatz mit Carports und PV 2015-20

23 Zwischenerwerb HauptstraBe 56-58, Neubau Sparkasse und Seniorenanlage 2015-19

24 Hauptstral3e 64, Zwischenerwerb, Gebaudeabbruch 2013 -16

Stadtteil Béhmerberg

Lfd.Nr. Realisierte Ma3nahmen nach ISEK 2008 - 2009 Jahr

o5 @ufwertung Umfeld Bahnhof, Erwerb Gebaude, Teilabbriche, Sanierung Eingangshal- 5013 -15

26 Mobilitatsknoten, Erwerb angrenzender Grundstucke, Uberdachter Busbahnhof und 5018 - 22
Parkplatz

Stadtteil Oberzella

Lfd.Nr. Realisierte MaRnahmen nach ISEK 2008 - 2009 Jahr

27 Blechhammer 2, Abbruch ruindser Gebaude zur Vermarktung als Bauplatz 2014 -15

28 Abbruch Gewerbebrache, ErschlieBung Gewerbegebiet Hollandsmthle 2017 - 21

29 Denkmal Lerchenberg, Freiraumgestaltung mit Spielplatz 2019-20

Stadtteil TalstraBe

Lfd. Nr. Realisierte Ma3nahmen nach ISEK 2008 - 2009 Jahr

30 Anbindung Meeresaquarium, Haifischroute 2012

31 Nachnutzung der Gewerbebrache - TKF 2012

32 Ansiedlung Netto Discounter, ehemaliger Bauhof 2012

33 Talstral3e, Abbruch, B-Plan und Errichtung Fachmarktzentrum/ Edeka ehemalige EGS 2017 - 21

Gesamtstadt

Lfd. Nr. Realisierte MaRnahmen nach ISEK 2008 - 2009 Jahr

Radrundweg und Anbindung an regionales Radwegnetz, Beschilderung und Wege-

34 fUhrung

2011-13

Tab.1 Umgesetzte MalBnahmen der Stadtsanierung
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Bevolkerungsentwicklung

In der Stadt Zella-Mehlis lebten am 3112.2022
12.514 Menschen, davon waren 6.368 weiblich und
6.146 mannlich'. Das Durchschnittsalter lag 2023 bei
495 Jahren.

Durch die Eingemeindung von Benshausen 2019
zeigt sich ein Anstieg der Bevolkerung in diesem
Jahr. Somit fallt der Vergleich der Gesamtbevdlke-
rung im Vergleich zwischen 2005 und 2020 positiv
mit einem Anstieg von 3% aus. Zieht man die Bevdl-
kerung aus Benshausen ab, so zeigt sich ein Ruck-
gang von rund 16%. 2023 wohnten rund 18% der
Bevolkerung im neuen Ortstell.

Tharingenweit gibt es nur wenige Kommunen, die
einen Bevolkerungszuwachs verzeichnen, sodass
auch landesweit Ruckgange in der Bevolkerung zu
verzeichnen sind. Sowohl im Freistaat (-9,2%) so-
wie im Landkreis (-9,5%) zeigt sich jedoch im oben
genannten Zeitraum ein leicht abgeschwachter
RUckgangim Vergleich zu Zella-Mehlis.

Altersstruktur

Eine Auswirkung des demographischen Wandels ist
die zunehmende Alterung der Bevolkerung. Der Be-
volkerungsanteil der Menschen ab 65 Jahren liegt in
Zela-Mehlis (Stichtag 31.12.2022) mit 31,7% Uber
dem Uber- und regionalen Durchschnitt (27,9 % im
LK Schmalkalden-Meiningen, 27,0 % in Thuringen).
Bei der detailierten Betrachtung der Altersstruktur
innerhalb der vergangenen 10 Jahren (2012-2022,
inkl. Zunahme durch Benshausen) zeigen sich u. a.
folgende Entwicklungen:

' Thiringer Landesamt flr Statistik, Gemeinde: Zella-Mehlis,
Stadt, verflgbar: <https://statistik thueringen.de/datenbank/
oertlichl.asp?auswahl=gem&nr=66092>

* Im Jahr 2022 lebten in Zella-Mehlis 245 Kinder
junger als drei Jahre. Die Zahl hat sichin den
letzten zehn Jahren um 10 % erhdht. Davon leben
2023 43im OT Benshausen, sprich ca. 17,5%.

* Die Zahl der Kinder im Kindergartenalter
zwischen 3 und 6 Jahrenist innerhalb der letzten
zehn Jahre um 33 % gewachsen und lag 2012 bei
207 Kindern und 2022 bei 275, im Jahr 2023
davon 43 im OT Benshausen (ca. 15,6%).

* Die Zahl der Kinder im Grundschulalter zwischen
6 und 10 Jahren zeigt eine besonders hohe
Zunahme seit 2012 um 59% — 2012 waren es 287
Kinder, 457 Kinder im Jahr 2022 . 110 davon leben
2023 im OT Benshausen.

* Die Zahl der Jugendiichen zwischen 10 und 18
Jahrenist seit 2012 ebenfalls gestiegen und liegt
mit 864 Jugendlichen 2022 mit 45 % deutlich
Uber dem Wert aus dem Jahr 2012 mit 594
Personen. Im Jahr 2023 davon 208 im OT
Benshausen.

Die Zahl der Erwerbsfahigen zwischen 18 und 65
Jahrenist seit 2012 leicht gestiegen und hat sich
um 5% von 6.404 auf 6.707 gesteigert. Ohne die
Hinzunahme von Benshausen wurde sich hier ein
RUckgang zeigen.

Den groften Verlust seit 2012 zeigt die Gruppe
der 25-30-Jahrigen mit -26%: 2012 waren es
496, im Jahr 2022 nur noch 368.

Ein besonders erhdhter Wert entgegen des
Trends ist bei den 35-40-Jahrigen zu
verzeichnen, die sich um 63% gesteigert haben
(2012: 429; 2022: 700).



Entwicklung der Bevolkerung
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Abb.10 Bevdlkerungsentwicklung von 2008-2022 mit Altersgruppen (Quelle: eigene Darstellung, Datengrundlage TLS)

* Die Zahl der Rentner zeigt seit 2012 zunehmende
Werte: 2012 waren 3.141 Personen Uber 65 Jahre
alt, 3.966 Personen im Jahr 2022, das stellt einen
Zuwachs von 26% dar.

* Die Zahl der Hochbetagten Uber 75 Jahre nahm
seit 2012 (1.391 Personen) um 46% (2022: 2.026)
Zu.

Gegliedert nach Stadtteilen zeigt sich, dass das
Durchschnittsalter in der ,,Siediung® mit 54,9 Jahren,
in der ,Meininger Stral3e” mit 53,2 Jahren und in der
.Mehliser Struth“ mit 52,4 Jahren am hochsten ist,
hingegen in der Kernstadt Mehlis mit 43,0 Jahren
und in der Kernstadt Zella mit 43,5 Jahren am nied-
rigsten (s. dazu auch Tab. 2 im Kapitel Demografie).

Es zeigt sich, dass sich die Stadt derzeit in einem de-
mografischen  Veranderungsprozess befindet.
Zwar ist festzustellen, dass in den jungeren Alters-
gruppen ein Bevdlkerungszuwachs stattfindet, es
ist jedoch davon auszugehen, dass die geburten-
starken Jahrgange (,,Babyboomer*), die ins Renten-
alter kommen, nicht eins zu eins durch nachfolgende
geburtenschwache Jahrgange ersetzt werden, so-
fern nicht ein erheblicher Zuzug von Jingeren ge-

schieht. Gleichzeitig zeigt die Zunahme von Kindern
und Jugendlichen auch, dass Zella-Mehlis als Wohn-
ort von Familien gewahlt wird. Von Bedeutung ist
dabei, dass heutige Kinder mdglichst in der Stadt
eine Moglichkeit fur eine Ausbildung oder den Start
in das Berufsleben haben, um die Stadt nicht verlas-
sen zu mussen bzw. wieder zurlckkehren zu kén-
nen.

Natdirliche Bevélkerungsentwicklung

Die natUrliche Bevolkerungsentwicklung der Stadt
Zella-Mehlis ist, wie in vielen anderen Thuringer
Kommunen, unausgeglichen. Seit 2008 starben in
jedem Jahr im Mittel 108 Personen mehr, als lebend-
geboren wurden. Trotz der kontinuierlichen Ruck-
gangeist zu verzeichnen, dass die Geburtenrate seit
rund 20 Jahren nicht ricklaufig ist, sondern konstant
bleibt.

Angesichts der Altersstruktur mit einem hoheren
Anteil Alterer sowie einer geringeren Anzahl von
Personen im zeugungsfahigen Alter ist zu erwarten,
dass die Sterbeziffer auch zukUnftig zunehmen und
die Geburtenanzahl damit weiterhin Ubersteigen
wird.

21
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Naturliche Bevolkerungsentwicklung
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Abb. 11 NatUrliche Bevolkerungsentwicklung von 2008-2022 (Quelle: eigene Darstellung, Datengrundlage TLS)

Wanderungen

In absoluten Zahlen beeinflussen die Wanderungen
das Bevdlkerungswachstum starker, als die naturli-
che Bevolkerungsentwicklung. Zella-Mehlis zeigt
den Trend zu einem zunehmenden, positiven Wan-
derungssaldo. Seit 2015 hat sich der Zuzug im Ver-
gleich zum Wegzug deutlich gesteigert. Ruckbli-
ckend zeigen sich jedoch bereits seit rund 20 Jah-
ren kontinuierliche Zuzlige. 2018 (+128) und 2022
(+146) waren jeweils die hochsten Werte zu ver-
zeichnen.

Bevélkerungsprognose

GemaR der 1. Gemeindebevolkerungsvorausbe-
rechnung des Thuringer Landesamts fur Statistik
(Stand Dezember 2020) werden im Jahr 2030
11.350 und im Jahr 2040 10.230 Menschen in Zella-
Mehlis leben. Damit wird ein Bevolkerungsriuckgang
von 10 bzw. 19% im Vergleich zu 2020 prognosti-
ziert. Damit wurde fUr Zella-Mehlis ein starkerer
RUckgang als im Landkreis (-8,1 bzw. -15,9%) und im
Freistaat (-6,4 bzw. -12,4%) errechnet.

Die Altersgruppen der O bis 20-Jahrigen und der 20
bis unter 65-Jahrigen wird schrumpfen, wahrend
die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen deutlich zu-
nehmen wird (s. dazu Abb. 14). Anhand der Dia-
gramme wird deutlich, dass es sich dabei um einen
graduellen Prozess handelt.

Angesichts von gesellschaftlichen Entwicklungen,
Migrationsbewegungen aufgrund globaler Ereignis-
se sowie stadtischer Einflussnahme ist ein Eintreten
dieser Szenarien selbstverstandlich nicht eindeutig
prognostizierbar.
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Wanderungen
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Abb. 12 Wanderungsbewegungen von 2008-2022 (Quelle: eigene Darstellung, Datengrundiage TLS)
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Abb. 14 Bevolkerungsprognose zur Verteilung der Altersstruktur (Quelle: eigene Darstellung, Datengrundlage TLS)
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Starken und Schwachen
STARKEN SCHWACHEN
* positiver Wanderungssaldo seit tiber 20 * riicklaufige Bevolkerungsentwicklung
Jahren

* wenig Neuzuziige ohne familiaren Bezug

» stabile Geburtenrate seit Giber 20 Jahren e e e B T e T e

Bewohnerschaft

Tab.2 Starken und Schwachen: Demografie

Fazit

Wie viele Stadte in Thiiringen verzeichnet auch Zella-Mehlis einen Bevolkerungsriickgang sowie eine
zunehmende Alterung der Bevdlkerung. Diese Entwicklungen werden auch Auswirkungen auf die
Bedarfe der Bevolkerung, insbesondere in Hinblick auf Angebote der Daseinsvorsorge, Pflege und
Betreuung haben, wahrend gleichzeitig die arbeitsfahige Bevélkerung abnehmen wird. Somit wird
die Gewinnung von Fachkréften, insbesondere in Bereichen der Daseinsvorsorge und Pflege,
weiterhin an Brisanz gewinnen. Doch die Zunahme von Kindern und Jugendlichen zeigt auch, dass
Zella-Mehlis eine familienfreundliche Stadt ist und zukiinftige Generationen nachkommen.

Interkommunale Kooperationen werden von zunehmender Bedeutung sein, da auch der Landkreis,
die angrenzenden Landkreise und die kreisfreie Stadt Suhl ebenfalls stark von riicklaufigen
Bevdlkerungsprognosen betroffen sind, um zukiinftigen Herausforderungen zu begegnen. Regionen
sind im Wettbewerb um Zuzug - hier gilt es als Kommune und Region, die passenden
Rahmenbedingungen fiir Wirtschaft und die Bevoélkerung zu schaffen.

Durch Berichte im Rahmen des ISEK-Prozesses wurde deutlich, dass Zuzug tberwiegend passiert,
wenn bereits ein Bezug zur Stadt vorhanden ist. Die Zielstellung sollte somit sein, die Stadt auch fir
Auswartige als attraktiven Arbeits- und Wohnort zu positionieren.
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Stadtebau,

Stadtgestalt und Wohnen

In 30 Jahren Stadtsanierung konnte in Zella-Mehlis viel erreicht werden. Sanierte
Gebaude, Stral3e, Wege, Platze und neue Grunflachen zeugen davon. Doch wie
viele andere Stadte steht Zella-Mehlis vor Herausforderungen durch Ver-
anderungen im Wohnungsmarkt, Entwicklungen durch den demografischen
Wandel oder dem Ziel einer geringeren Flacheninanspruchnahme.

Siedlungsentwicklung und
Stadtstruktur

Siedlungsgenese

Die Kernstadt entstand aus den sich selbststandig
entwickelnden dorflichen Ortskernen Mehlis und
Zella St. Blasii, die sich jeweils entlang der Talauen
ausdehnten. Mit der Vereinigung 1919 wurde eine ca.
1,5 km lange Verbindung zwischen den Zentren ge-
schaffen, die die Ortskerne raumlich und funktionell
vereinigen sollte.

Benshausen weist die Struktur einer ehemaligen
Bauernsiedlung in Form eines StraRendorfes auf. Im
Vergleich zur Kernstadt finden sich hier mehr Hofan-
lagen und ehemals landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude. Im Laufe der Entwicklung hat jedoch eine zu-
nehmende Zersiedelung stattgefunden. Ebertshau-
sen zeigt sich als sehr dorflich mit einer Entwicklung
der Gebaude entlang einzelner StralRenzige.

Im gesamten Stadtgebiet ist der Bauzustand der
Gebaude Uberwiegend gut. Der im ISEK
2008/2009 festgestelte Gesamteindruck der
Stadt, gepragt von teils ruindsen Brachflachen in

Siedlungsflachennutzung (in ha)
8;1%

118;21%

19;3%

89;16%

B Wohnbauflache
224;40%m darunter Industrie- und Gewerbe
Flache gemischter Nutzung
B Flache besonderer funktionaler
Pragung

B darunter GrUnanlage

Friedhof

108;19%

Abb.15 Flachennutzungen
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stadtebaulich dominanten Raumen, hat sich inner-
halb der letzten 15 Jahre deutlich verbessert.

Seit 1992 wird in Zella-Mehlis der Stadtumbau mit
Mitteln der Stadtebauforderung umgesetzt. So
konnte es gelingen, die historische Bausubstanz im
Stadtkern zu bewahren, ortsgerecht zu gestalten
und Freirdume zu attraktivieren. Eine Starke der
Stadt ist somit, in Veerbindung mit der Einbindung in
die Landschaft und Topographie, das regionaltypi-
sche, idylische Erscheinungsbild. Der Gesamtein-
druck lasst sich nunmehr als positiv beschreiben.
Gleichzeitig existieren weiterhin 6ffentliche Raume
und einzelne Objekte, die einen Sanierungsbedarf
aufweisen. Durch die 2010-2015 durchgefthrte
Dorfentwicklung konnten in Benshausen ebenso
positive Impulse gesetzt werden.

Es existieren zahlreiche denkmalgeschiitzte Ge-
béaude in der Kernstadt sowie im Ortsteil Benshau-
sen. Im Stadtgebiet Zella-Mehlis sind It. aktueller
Denkmalliste rund 200 Objekte als Kulturdenkmal
ausgewiesen. 2008 waren es noch 37. Besonders
hohe Denkmaldichten befinden sich in der Louis-
Anschitz-StraBe sowie rund um den Mehliser
Markt, im Umfeld der Kirche St. Blasii und in Bens-
hausen entlang der Benshauser Stral3e.

Flachennutzungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt wird derzeit
fortgeschrieben. FUr Benshausen existiert ein 2005
aufgesteliter Flachennutzungsplan (mit der 1. Ande-
rung 2013) sowie fUr die Kernstadt ein Flachennut-
zungsplan mit der 10. Anderung 2019.

13% des Stadtgebiets setzen sich aus Siedlungsfla-
che zusammen (s. Abb. 15). Von diesem Anteil sind
rund 40% Wohnbauflache, 19% Industrie- und Ge-



werbe sowie 16% Flachen gemischter Nutzung. Mit
21% zeigt sich der Antell der Grunflachen ver-
gleichsweise hoch.

Stadtraumtypen

Abb. 16 stellt die Siedlungsflache der Stadt geglie-
dert nach Stadtraumtypen dar. Daranlasst sichzum
einen die Siedlungsentwicklung mit den historischen
Kernbereichen feststellen, zum anderen die vorhan-
denen Siedlungsflachen hinsichtlich  Struktur und
Nutzung unterscheiden. Zu erkennen ist, dass
Benshausen und Ebertshausen Uberwiegend
dorflich gepragt sind und vereinzelt durch Einfamili-
enhauser am Rande der Ortslage erganzt wurden.
In der Kernstadt finden sich unterschiedliche Struk-
turen. Die historischen Ortskerne werden durch
Siedlungserweiterungen des 19. Jahrhundert sowie
der Grunder- und Vorkriegszeit miteinander ver-
bunden. Geschosswohnungsbau der 50er/60er-
Jahre (Stra3e der Freundschaft) sowie industrieller
Geschosswohnungsbau seit den 70er-Jahren
("Mehliser Struth") erganzen das Stadtbild, ohne zu
dominieren. Einfamilienhausgebiete nach 1960 be-

Abb.16 Stadtraumtypen

finden sich punktuell an verschiedenen Stellen der
Stadt. Den Ubergang zwischen Siedlung und Land-
schaft bilden Kleingartenanlagen, die rund um die
Stadt zu finden sind. Eine Besonderheit sind zudem
die groB3flachigen Grinbereiche (z.B. Lerchenberg,
Ziegenlaich / Eisengrabchen) innerhalb der Stadt.
Eine hohe Flacheninanspruchnahme erfolgt zudem
durch gewerblich und industriell genutzte Areale.

Bauland, Flachenpotenziale und
Brachflachenentwicklung

Im Stadtgebiet sichern 24 Bebauungsplane, davon
zwei einfache Bebauungsplane, 5 Erganzungssat-
zungen, 7 Klarstellungssatzungen sowie 5 Vorha-
ben- und ErschlieBungsplane eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung.

Es stehen zwei freie, erschlossene, stadtische Bau-
platze zur Verflgung (HauptstraRe 88 und Alte
StralRe 48). 2018 wurde der Bebauungsplan fir das
Wohngebiet ,,Am Waldfriedhof* rechtskraftig. Von
17 Bauplatzen stehen derzeitig noch elf zur Verfu-

gung.
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Dazu kommen rund 43 Nachverdichtungs- bzw. In-
nenentwicklungspotenziale im Zusammenhang be-
bauter Bereiche. Davon befinden sich 27 Flachenim
OT Benshausen. In Zella-Mehlis existieren mehrere
AuRenbereiche im Innenbereich, z.B. das Areal ,Zie-
genlaich / Eisengrabchen®. Fur diese Bereiche be-
notigt es eine detallierte Abwagung, inwiefern eine
bauliche Nutzung in Betracht zu ziehenist.

Die Stadt verfolgt gezielt das Leitbild ,Innen- vor Au-
Renentwicklung®. In Hinblick auf das bundesweite
30 Hektar Ziel sowie die lokale Stadtentwicklung ist
dies als positiv zu bewerten.

Zahlreiche stadtebauliche Missstande wurden im
Rahmen der Stadtsanierung in den vergangenen
Jahren bereits erfolgreich angegangen. Gleichzeitig
bestehen weiterhin Flachen, die brach liegen oder
Defizite bei der Nutzungs- oder Gestaltqualitat auf-
weisen. In Bezug auf die erfolgreiche Revitalisierung
von Brachflachen sind insbesondere der Lerchen-
berg und die Beckerwiese zu nennen. An beiden
Orten sind ansprechende Grunflachen mit hoher
Aufenthaltsqualitédt und Nutzungsmaglichkeiten fur
alle Generationen entstanden.

Abb.17 Bauleitplanung

Der Mehliser Markt hat durch die Umgestaltung des
StraBenraums sowie die Sanierung des Gebaudes
Hauptstral3e 1 erheblich an Attraktivitdt gewonnen.
Besonders gelungen und ein hoher Gewinn fur den
Aufenthalt in den Stadtkernen sind die neu geschaf-
fenen Zugange an den Lubenbach mit der ,Grunen
Oase” sowie in der Peter-Haseney-Straf3e der ,Wo-
chenmarkt* mit Zugang zum Heinrichsbach.

Folgende Areale zeigen einen stadtebaulichen
Handlungsbedarf:

Der Karl-Liebknecht-Platz in Zella wird vorrangig als
Parkplatz genutzt. Durch die Nahe zur ,Explorata-
Mitmachwelt” und zum Zentrum parken dort haufig
Touristen. Der Platz dient zudem als Festplatz. Dem
Areal mangelt es an Gestaltqualitat. Die angrenzen-
de heterogene Bebauung tragt zudem nicht zu einer
Steigerung der Attraktivitat bei.

Zwischen Berg- und Goethestral3e befindet sich
eine Freiflache. Aufgrund der ehemaligen Nutzung
als Waffenfabrik ist das Gelande mehrfach unterkel-
lert, sodass eine Bebauung derzeitig ausgeschlos-
sen ist und das Areal nicht als Innenentwicklungs-
potenzial genutzt werden kann.



Am Stadteingang zwischen Blechhammer und
Heinrich-Ehrhardt-StralRe befinden sich gewerblich
genutzte Flachen (Schrotthandel). Stadtebaulich
und funktional gesehen besteht hier langfristiger
Handlungsbedarf.

In der Beethovenstral3e befinden sich das Meeres-
aquarium, Tennisplatze sowie die ehemalige Lebku-
chenfabrik sowie ein grof3flachiger Parkplatz. Die Si-
tuation ist heterogen und ungeordnet.

Im Bereich Marcel-Callo-Platz / Wiesenstra3e /
Brunnenstral3e sowie am Zellaer Markt zeigt sich ein
erhdhter Leerstand und Sanierungsbedarf. Der
Zellaer Markt bietet derzeitig keinen attraktiven An-
laufpunkt in der Stadt. Hier bedarf es einem Aufzei-
gen von Entwicklungsmadglichkeiten.

In der Forstgasse ist eine Sanierung der Strale in
Planung. Angrenzend befindet sich eine Brachfla-
che an der Kreuzung zur KirchstralRe. Aufgrund der
Lage direkt gegentber dem Ortskern und der Gru-
nen Oase bedarf es hier einer besonderen Auf-
merksamkeit hinsichtlich Nutzung und Gestaltung.

Benshausen

Analyse

Abb.18 Leerstandin Benshausen

Im Ortskern Benshausen befindet sich ,Bellmanns-
garten®, ein Waldchen zwischen Bebauung und
Friedhof. Der Bereich bietet Potenzial zur Nutzung
als Grun- und Erholungsflache, jedoch nicht fur eine
Bebauung.

In den vergangenen 30 Jahren wurden zahl-

reiche positive Impulse gesetzt. Es existieren
weiterhin punktuelle Handlungsbedarfe und

Zella-Mehlis

Abb.19 Potenziale zur Innenentwicklung in Benshausen (links) und Zella-Mehlis Kernstadt (rechts)
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Abb.20 Blick in die HauptstraRe

Abb. 21 Blick in die Louis-Anschitz-Straf3e

Abb. 22 Fassadenin der "Mehliser Struth”

Bereiche mit erhdhten stadtebaulichen Miss-
standen.

Trotz begrenzter freier Baugrundsticke in
Bebauungsplanen existieren zahlreiche Po-
tenzialflachen zur Innenentwicklung.

Wohnungsmarkt

Der Wohnstandort Zella-Mehlis kann neben ruhigen
Wohnlagen mit unterschiedlichen Baustrukturen at-
traktive Wohnlagen innerhalo der gesamten Stadt
vorweisen. Durch die Einbindung der Stadt in die
Landschaft ergibt sich fur die meisten Stadtteile
eine gute Erreichbarkeit der Natur. Und somit eine
erhohte Wohnqgualitat.

Laut ivd-Preisspiegel lagen die Verkaufspreise
2021-2022 fur Baugrundstlcke fur freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser zwischen 50-85€ pro
gm (im Vergleich liegt Jena bei 250-450€, Apolda
bei 22-50€). FUr freistenende Eigenheime (inkl. Ga-
rage und Grundstlck) befindet sich der Verkaufs-
wert zwischen 65.000 und 240.000€ (im Vergleich
liegt Jena bei 350.000-1.000.000€, Altenburg bei
35.000-280.000€). Nach Neubau oder Komplett-
sanierung von Bestandsobjekten wird durch-
schnittlich eine Nettokaltmiete von 5,00 bis 8,00€
angesetzt (monatlich bezogen auf 3 Zimmer, 70 gm
Wohnflache) (im Vergleich liegt Jena bei 9,00 bis
12,50€, Bad Sulza bei 3,30 bis 5,80€). Als Vergleich
wurden jeweils Hochst- und Tiefwerte der Erhe-
bung genannt.!

Der allgemeine Bodenrichtwert flr den Landkreis
Schmalkalden-Meiningen liegt bei 18-30€/gm und
gehort damitim Freistaat zu den niedrigsten Werten.
Gleichzeitig zeigt der Bodenpreisindex fur den ge-
samten Freistaat einen erheblichen Anstieg seit
2015.

Der Wohnungsmarkt ist damit durch eine moderate
Preisstruktur gekennzeichnet, die jedoch steigend
ist. Im Vergleich zu den Ballungsraumen sind Grund-
stlcks- und Mietpreise gering, jedoch ahnlich zu an-
deren kleinstadtisch gepragten Bereichen in Thari-
nen.

In der Stadt sind neben verschiedenen Privatver-
mietern drei Wohnungsgesellschaften aktiv:

'Immobilienverband Deutschland IVD 2022: Preisspiegel Thi-
ringen 2021/2022.



Analyse

insgesamt  (PIMRe  %iber8S e it
Siedlungsgebiet Meininger Stral3e 777 58 75% 532
Siedlungsgebiet Die Siedlung 1191 80 6,7% 549
Z/(I:ehr;rfiammenhausgeblet StraBe der Freund- 861 53 6.2% 486
g:rapait(;al\rjghhsVerbmdungsachse zwischen 1572 94 6.0% 50,9
Plattenbaugebiet "Mehliser Struth” 1.372 65 47% 524
Gewerbe- und Mischgebiet Talstral3e 387 15 3,9% 50,0
Ortslage Benshausen 2.063 58 2,8% 480
Siedlungsgebiet Am Béhmerberg 1124 30 2,1% 46,5
Siedlungsgebiet Mehliser Oberdorf 1.494 39 2,6% 498
Kernstadt Mehlis 525 1l 2.1% 43,0
Kernstadt Zella 516 1,6% 435
Ortslage Ebertshausen 260 4 15% 48,4
Siedlungsgebiet Oberzella 984 17 1,7% 487
Zella-Mehlis gesamt 13.242 533 4,0% 49,5

Tab. 3 Altersstruktur der Stadtteile

* Wohnungsgenossenschaft ,Mehliser Struth® eG

* Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Zella-
Mehlis mbH (SWG)

* AWG Wohnungsbaugenossenschaft "Rennsteig
eGII

Die SWG verfugt Uber einen Gesamtbestand von
673 Wohnungen sowie 181 Garagen und 286 Stell-
platze. Der Wohnungsbestand ist im gesamten
Stadtgebiet verteilt.

Eigentum und Eigenheimentwicklung

Wie in vielen landlich gepragten bzw. kleinstadti-
schen Bereichenist die Quote des Eigentumsin Zel-
la-Mehlis hoher als die der Miete.

Das Einfamilienhaus (EFH) ist eine der nachgefrag-
testen Wohnformen in Zella-Mehlis. In Hinblick auf
das Leitbild der Innenentwicklung mUssen attraktive
Ansatze gefunden werden, mit dem der Wunsch
von Familien auf ansprechende Wohneigentum An-
gebote mit Freiraum im innerstadtischen Bereich
jenseits des klassischen EFH entsprochen werden
kann.

Probleme ergeben sich in den Bereichen mit alter,

enger Siedlungsstruktur, bspw. im nérdlichen Orts-
kern von Benshausen. Die dortigen Gebaude und
Grundstucke entsprechen nicht den nachgefragten
Strukturen. Nachteile wie hoher Sanierungsauf-
wand, denkmalschutzrechtliche Auflagen, dicht an-
einander gereinte Hauser in engen Gassen, meist
ohne Garten- und / oder Hof und ohne Parkmdg-
lichkeiten tragen dazu bei, dass etliche Gebaude fur
den Eigengebrauch nicht Ubernommen werden.
Hier ist mit einem potenziell hdheren Leerstand zu
rechnen. Es bedarf Losungen, wie éltere Gebaude
mit kleineren Grundsttcken an Attraktivitat gewin-
nen.

Das aktuell diskutierte Thema der Tiny Hauser kann
ein Ansatz sein, modernen Wohnraum anzubieten.
Stadtebaulich ist dies jedoch in den Kernbereichen
nicht passend. Auch in Bezug zu den Themen Ener-
gie und Flachenverbrauch sind Tiny Hauser nicht
grundsatzlich besser, sodass Bedarf und Ausflh-
rung hinterfragt werden sollten.

Prognose des Wohnungsbedarfs

Es zeigt sich ein Mangel an geeigneten Wohnformen
im Alter. In Folge des Alterungsprozesses wohnen
in vielen Eigenheimen éltere Personen. Dies fuhrt
dazu, dass der Wohnraum haufig zu grof3 und nicht
fur das Wohnenim Alter ausgelegt ist. Insbesondere
in Benshausen existieren keine Angebote fUr alten-
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gerechtes Wohnen. Gleichzeitig mUssen junge Fa-
milien und andere jingere Personen passende
Wohnformen finden konnen. Eine Ldsung in Mehrfa-
milienhausern kdnnte diesbeztglich sein, zwei Woh-
nungen zusammenzulegen, sodass Grundrisse fur
Familien mit Kindern entstehen und dem Trend zu-
nehmender WohnungsgrolRen begegnet wird. In
manchen Bereichen der Stadt funktioniert der Ge-
nerationswechsel bereits gut.

Leerstand

Der Wohnungsbestand der Wohnungsgesellschaf-
ten SWG und AWO weisen einen geringen Leer-
stand auf, wohingehend die WBG einen hohen Woh-
nungsleerstand von dber 10% aufweist. Auffallig ist
hier jedoch eine hohe Altersstruktur, sodass zukUnf-
tig entweder mit einem Generationswechsel oder
dem Zuzug ebenfalls alterer Personen, die z.B. aus
ihrem Eigenheim ausziehen, zu rechnenist.

Vereinzelt zeigt sich ein Leerstand bzw. brachlie-
gende Flachen. Insbesondere bei ortshildpragen-
den Gebauden und historischer Gebaudesubstanz
bedarf es hier individuellen Losungen. Im Ortsteil
Benshausen betrifft dies:

* ehem. Gaststatte ,Deutscher Hof“

* ehem. Gaststatte ,Schwarzer Zigeuner*
(Ortslage Ebertshausen)

¢ der sogenannte ,Fuchsenhof* ehem.
Weinhandlerhaus am Grumbach

sowie das ehemalige Kinderheimin Mehlis.

In Zella ist in der ,Ruppberg-Passage” ein hoher
Leerstand festzustellen. Die Passage zeugt allge-
mein von niedriger Attraktivitét und einem veralteten
Erscheinungsbild.

Fazit

Gesamtstadtisch gesehenist Ruckbau kein Uberge-
ordnetes Thema mehr. Auch in Zukunft wird es dar-
um gehen, die verbleibenden Brachflachen fur In-
vestoren zu attraktivieren, um Leerstand und Verfall
entgegen zu steuern. Ruckbau sollte nur in punktu-
ellen, begrindeten Einzelfallen durchgefthrt wer-
den.

Derzeitig existiert kein Ubergeordnetes, stadtisches
Leerstandsmanagement. Es wird angestrebt, im
Verbund mit dem Oberzentrum Sudthdringen ein
gemeinsames Wohnungs- und Leerstandsmana-
gement aufzubauen. Teilweise sind diesbezUlglich
bereits Synergien vorhanden, z.B. durch die AWG als
Wohnungsgesellschaft, die in Zella-Mehlis und Suhl
tatigist.

Potenzieller Leerstand

Insbesondere in den Siedlungsbereichen, in denen
gehauft Erstbewohner leben, kann es verstarkt zu
Leerstand kommen, wenn die Personen aufgrund
ihres Alters dort nicht mehr wohnen (kdnnen). Die
Analyse der Altersgruppen innerhalb der einzelnen
Stadtteile ergibt folgendes Bild, siehe dazu Tab. 3.1n
den Stadtteilen ,Meininger StraBe” und ,Die Sied-
lung” sowie in der ,Stral3e der Freundschaft” und
dem Stadtteil ,Hauptstra3e” zeigt sich ein erhdhter
Anteil an Hochbetagten. Hier werden sich die Al-
tersstrukturen mittelfristig andern.

Die Anforderungen an den Wohnungsmarkt
verandern sich. Es bedarf Wohnraum fUr
Wohnen im Alter sowie flr junge Familien so-
wie ein (interkommunales) Leerstandsmana-
gement. Attraktiv sind in Zella-Mehlis die
(noch) moderaten Mietpreise.

Die Stadtsanierung hat dazu beigetragen, das Potenzial von Zella-Mehlis als idyllische Kleinstadt,
eingebettet in den Thiringer Wald, fortlaufend zu aktivieren. Besonders attraktiv sind die Ortskerne
mit historischer, sanierter Bausubstanz sowie die Erreichbarkeit von Griinflaichen oder Natur.
Dadurch entstehen ruhige Wohnlagen und kurze Wege. Wahrend die Kernstadt kleinstadtisch
gepragt ist, weisen Benshausen und Ebertshausen dorfliche Strukturen auf.

Trotz der Zunahme sind vergleichbar moderate Immobilien- und Mietpreise, die sowohl jungen
Familien, Berufseinsteigern oder Alteren Wohnraum bieten und eine Stérke der Stadt darstellen.
Doch insbesondere fiir das Wohnen im Alter, das flir einen zunehmenden Anteil der Bevélkerung an
Relevanz gewinnt, miissen Lésungen gefunden werden.



Starken und Schwachen

STARKEN

+ Stadt mit idyllischem, regionaltypischem
Ortsbild

* historischer, teils denkmalgeschutzter
Gebaudebestand

» vereinzelt Potential zur Innenverdichtung
(z.T. durch Einbindung des
AuRenbereiches im Innenbereich)

+ Uberwiegend ruhiges Wohnumfeld

+ Stadt verfolgt zielgerichtet das Leitbild
»innen- vor AuBenentwicklung*

+ aktiver Stadtumbau durch
Stadtebauférderung mit zahlreichen
umgesetzten MaRnahmen (Sanierungs-/
Stadtumbaugebiet Zella-Mehlis)

* bezahlbarer Wohnraum

* derzeit geringer Leerstand bei den
Wohnungsbaugesellschaften (3-4%
SWG)

+ ,,Stadt der kurzen Wege*

+ attraktive 6ffentliche Raume in den
Kernbereichen (Mehliser Markt, Griine
Oase)

* Reaktivierung von Flachen zu 6ffentlichen
Freirdumen (Beckerwiese, Lerchenberg)

+ attraktives Wohnumfeld, v.a. fiir junge
Familien, durch vorhandene Infrastruktur
und moderate Grundstlickspreise und
Mieten

+ guter Generationenwechsel in Bereichen
der Siedlungen und grof3en Teilen der
Kernstadt

Analyse

SCHWACHEN

* kaum Wohnraum bzw. Bauflachen fiir
junge Familien

* Nachfrage nach Eigenheimen “auf der
grunen Wiese* konkurriert mit
Innenentwicklung

* geringes Angebot an alternativen
Wohnformen und seniorengerechtem
Wohnen (v.a. in Benshausen)

* zu kleiner Wohnungsmarkt hochwertige/
erweiterte Mietangebote

* teilweise Verfall, Leerstand und Brachen
(Ruppbergpassage, ortsbildpragende
Gebaude, Gewerbe, Gaststitte
»Schwarzer Zigeuner in Ebertshausen,
"Fuchsenhof“ in Benshausen)

* Ortskern Zella: Umfeld des Karl-
Liebknecht-Platz ungeordnet und wenig
ansprechend; im Bereich Zellaer Markt
Bereich mangelt es an Attraktivitat
(Aufenthaltsqualitat, Leerstand)

+ geringe private Grinflachen in Gebieten
mit sehr dichten Baustrukturen (z.B.
Ortskern Benshausen)

* potentieller Leerstand in Bereichen mit
sehr dichter Siedlungsstruktur (Ortskern
Benshausen)

Tab.4 Stérken und Schwachen: Stadtebauliche Entwicklung und Wohnen
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Medizinische Versorgung und
Pflege

Als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzen-
trums sind gemeinsam mit Suhl Gesundheitsfunkti-
onen zu erflllen. Auch in Hinblick auf die geplante
Einordnung als Oberzentrum ist die Erreichbarkeit
medizinischer Versorgung von hoher Relevanz. Die
Klink in Suhl Gbernimmt dabei eine oberzentrale
Funktion fur die Region, insbesondere durch ver-
schiedene medizinische Fachbereiche. In Schleu-
singen existiert ein Rehabilitationszentrum mit tber-
regionaler Bedeutung'. Weitere Krankenhauser be-
finden sich in Schmalkalden, Meiningen, limenau
Hildburghausen und Sonneberg.

Damit liegt die durchschnittliche PKW-Fahrzeit (Be-
rechnung von 2019) bis ins nachste Krankenhaus im
Stadtgebiet von Zella und Mehlis bei rund 20 bis 35
Minuten wohingegen die Fahrzeit von Benshausen
und Ebertshausen ca. 30 bis 35 Minuten betragt. Die
durchschnittliche Erreichbarkeit liegt in Deutschland
bei 16 Minuten 2. Mit dem OPNV dauert die Verbin-
dung ca. 45-60 Minuten mit Bus und / oder Regio-
nalbahn und ist am Wochenende sowie zu Randzei-
ten ab 18:00 Uhr eingeschrankt. Durch das Kranken-
haus in Suhlist eine Luftrettung in unter 5 Minutenim
gesamten Stadtgebiet moglich.®

! Moduldrei 2021: Regionales Entwicklungskonzept ,Entwick-
lung Oberzentrum Sudthuringen” (REK)

2 https://www.deutschlandatlas.bund.de/DE/Karten/Unsere-
Gesundheitsversorgung/126-PKW-Krankenhaeuser-Grund-
versorgung.html

3 https://www.deutschlandatlas.bund.de/DE/Karten/Unsere-
Gesundheitsversorgung/145-Luftrettung-Tag.htm

Das stadtische Krankenhaus wurde 2006 ge-
schlossen. Hier hat sich inzwischen ein Arztezen-
trum etabliert, das von hoher Wichtigkeit fr die Auf-
rechterhaltung der medizinischen Versorgung in der
Stadtist.

Defizite zeigen sich vereinzelt bei der barrierefreien
Erreichbarkeit der medizinischen Einrichtungen.

Das Regionale Entwicklungskonzept stellt einen
Mangel an Facharztpraxen im perspektivischen
Oberzentrum dar, wenngleich seitens der Kassen-
arztliche Vereinigung Thuringen (KVT) kein Defizit
gesehen wird.?

In der Stadt gibt es insgesamt funf Apotheken, die
sich gleichmaRig im Stadtgebiet verteilen. Es befin-
det sich eine in Benshausen, im A71-Center, jeweils
eine im Ortskern von Zella und Mehlis sowie in der
Nahe vom Rathaus. Fur die besiedelten Bereiche im
Stadtgebiet ist somit im Regelfall Uberall eine Apo-
theke in bis unter 5 Minuten PKW-Fahrzeit sowie
Uberwiegend innerhalb von 1.000 m erreichbar .

In Zella-Mehlis bestehen fur die GroRRe der Stadt
vergleichsweise viele Einrichtungen fur Pflege und
Wohnen im Alter. Alle Einrichtungen befinden sich in
der Kernstadt Zella-Mehlis. In Benshausen existiert
kein Angebot. Folgende Angebote sind vorhanden:

* AWO Seniorenpflegezentrum "Am Lerchenberg"
* DRK Seniorenpflegeheim

* Haus Waldblick

* VillaMarina

* Haus fUr altere Burger (Mietobjekt der SWG)

4 Regionales Entwicklungskonzept (REK)



Positiv fur die allgemeine Versorgung sind die
Angebote fur Uberwiegendkostenlose Toiletten in
der Stadt, die an mehreren Stellen aufgesucht
werden konnen.

Aufgrund der medizinischen Angebote in der
Stadt sowie der Nahe zu Suhlist eine gute
medizinische Versorgung gegeben. In Hin-
blick auf den zunehmenden Fachkrafteman-
gel und eine Uberalterung der Bevolkerung
wird es eine (wichtige) Herausforderung,
diesen Status Quo in allen Ortsteilen zu hal-
ten und ggf. auszubauen. Ein Erhalt des Arz-
tezentrums ist dafur von hoher Relevanz.

Bildung und Betreuung

Von funf Kindertageseinrichtungen sind drei in stad-
tischer und zwei in freier Tragerschaft:

+ Kindernest Rodebach (170 Platze)
* Ruppbergspatzen (144 Platze)
+ Sandhasennest (106 Platze)

¢ Christlicher Kindergarten "Sonnenschein" (48
Platze)

* Integrativer Kindergarten "Sommerau" (124
Platze)

Kinder kdnnen ab einem Jahr bis Schuleintritt in den
Einrichtungen betreut werden. Die Einrichtungen
sind, durch hohe Investitionen in den vergangenen
Jahren, Uberwiegend modern und bieten attraktive
Betreuungsbedingungen und individuelle padagogi-
sche Konzepte. Mit rund 592 Platzen und 2023 ca.
570 Kindern zwischen einem und sechs Jahren er-
gibt sich ein ausreichendes Angebot fur Kinderbe-
treuung sowie Restkapazitaten fur Kinder aus an-
grenzenden Orten.

Im Stadtgebiet sind funf allgemeinbildende Schulen
verortet. Trager ist das Landratsamt Schmalkalden-
Meiningen.

* Staatliche Grundschule "Friedrich Schiller"
+ Staatliche Grundschule "Martin Luther"

* Staatliche Grundschule Benshausen

+ Staatliche Regelschule "Martin Luther”

¢ Heinrich-Ehrhardt-Gymnasium

Dazu existiert eine Berufsschule:

» Gewerblich-Technisches Berufsbildungszentrum

Analyse

Sonstige  Bildungseinrichtungen umfassen die
Volkshochschule "Eduard Weitsch®, das Bildungs-
Center Sudthuringen e.V. und die Musikschule "Max
Reger" sowie die Bibliothek.

Im angrenzenden Suhl befinden sich weitere Bil-
dungseinrichtungen fur alle Stufen, bspw. Forder-
schulen und eine Gemeinschaftsschule. Besonders
positiv ist die Kooperation der Gymnasien in Suhl
und Zella-Mehlis zu bewerten, die ein erweitertes
Angebot in der gymnasialen Oberstufe ermaglicht.
Die néchsten Hochschulen liegen in Schmalkalden
und llmenau, beide ca. 25 km entfernt.

Als weitere soziale Einrichtung bestehen das Kin-
derheim Benshausen sowie das Kinder- und Ju-
genddorf Regenbogen eV. in Zella mit stationaren,
teilstationaren und ambulante Angeboten an Hilfen
zur Erziehung im Landkreis Schmalkalden-Meinin-
gen sowie der Stadt Suhl.

Als Angebot der offenen Kinder- und Jugendarbeit
bietet der Kinder- und Jugendfreizeittreff ein vielfal-
tiges Freizeitprogramm und eine Anlaufstelle far
Heranwachsende. Die Einrichtung kooperiert zu-
dem mit der Regelschule und dem Gymnasium.
Hauptzielgruppe sind Kinder und Jugendliche von
achtbis 16 Jahren. Auchin Benshausen gibt es einen
Jugendclub.

Zella-Mehlis verfugt Uber eine gute Ausstat-
tung mit Bildungs- und Betreuungseinrich-
tungen mit Erreichbarkeit aus allen Stadttei-
len. In Hinblick auf konstante Geburtenzahlen
ist kurz- bis mittelfristig nicht mit einem Ruck-
gang des Bedarfs zu rechnen.

Nahversorgung und Einzelhandel

Insgesamt gibt es in Zella-Mehlis acht Lebensmittel-
markte, davon funf Discounter und drei Supermark-
te. Zudem existieren zwei Drogeriemarkte, ver-
schiedene Getrankeladen, zahlreiche Backereien
sowie mehrere Fleischereien.

Im gesamten Stadtgebiet sind Nahversorger inner-
halb von unter 5 Minuten PKW-Fahrzeit sowie Uber-
wiegend innerhalb von 1.000 m erreichbar. Eberts-
hausen weist die weiteste Entfernung zu einem Le-
bensmittelmarkt auf (ca. 2,5 km nach Benshausen)
(val. dazu Abb. 24). Durch die SchlieBung des Nah-
kaufs in der Rodebachstral3e 2023 weisen auch die
Wohnbereiche im Nordosten eine hohere Entfer-
nung als 1.000 m zu einem Nahversorger auf. Insbe-

35



sondere fUr Benshausen ist der Erhalt der Nahver-
sorgungim Ortsteil von hoher Bedeutung fUr die Da-
seinsvorsorge.

Ein Schwerpunkt des Einzelhandels liegt im A71-
Center auf3erhalb des Stadtkerns, sodass die Kauf-
kraft teilweise abgezogen wird. Dadurch, dass Zel-
la-Mehlis zudem zwei zentrale Bereiche hat, ergibt
sich, nicht wie in anderen Kleinstadten ublich, ein
zentraler Bereich mit Einzelhandel. Die Folge davon
sind vereinzelte Leerstande im Zentrum.

Das Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) stellt
die Talstral3e als einen der zentralen Versorgungs-
bereiche fur das Oberzentrum fest. Im REHK wird
zudem eine Sortimentsliste fur die Stadte festge-
legt. Das Ortszentrum Zella-Mehlis soll in seiner
Funktion als lokales Zentrum weiter gestarkt wer-
den!

Die Erreichbarkeit von Geschaften mit Waren
des taglichen Bedarf ist in Zella-Mehlis gut.
Aufgrund der Stadtstruktur und dem auf3er-
halb gelegenen A71-Center teilt sich der Ein-
zelhandel auf mehrere Bereiche auf.

'GMA mbHim Auftrag der KAG Entwicklung Oberzentrum Stid-
thiringen 2021: Regionales Einzelhandelskonzept fUr das per-
spektivische Oberzentrum Sudthdringen.

Abb. 23 Erreichbarkeit von Nahversorgern

Ehrenamt und Stadtgesellschaft

BUrgerschaftliches Engagement spielt eine tragen-
de Rolle in vielen Bereichen des Lebens. Laut der
Befragung ,Mehr Zeit fur Zukunft* engagieren sich
rund 62% aktiv fur eine ,enkeltaugliche Zukunft® in
der Stadt. Doch wie bundesweit zu verzeichnen ist,
nimmt in zahlreichen Bereichen das Ehrenamt und
der Nachwuchs bei Vereinen und Initiativen ab (s.
dazu auch Kapitel Kultur, Freizeit und Tourismus). Mit
der Eingemeindung von Benshausen ergab sich die
neue Aufgabe, das Miteinander zwischen den bei-
den ehemals eigenstandigen Orten zu verbinden.

Gleichzeitig lasst sich eine gute Basis des Ehren-
amts feststellen. In den Bereichen Sport und Kultur
existieren viele Vereine, die das Miteinander pragen
(s. dazu auch das nachste Kapitel). Ein Kinder- und
Jugendbeirat sowie ein Seniorenbeirat setzen sich
fur die Belange inrer Altersgruppen aktiv ein.

In Benshausen bietet ein Dorfgemeinschaftshaus
Raum fUr Vereine, Veranstaltungen und das Leben
im Ortsteil.

Das Thema Ehrenamt und die Aktivitaten der
Zivilgesellschaft sind ein fortlaufendes The-
ma, das Unterstltzung bedarf.



Starken und Schwachen

STARKEN

» attraktive und moderne
Betreuungseinrichtungen fur Kinder und
mit ausreichend Platzen in stadtischer
und privater Tragerschaft

» Angebot aller Schulformen

* mehrere Einrichtungen fir
altersgerechtes Wohnen in Zella-Mehlis

+ grundlegend gute medizinische
Versorgung sowie Nahe zu
mKrankenhaus in Suhl

* sehr gute Ausstattung mit und
Erreichbarkeiten von Nahversorgern
groRtenteils innerhalb von 1.000 min allen
Stadtteilen mit Ausnahme von
Ebertshausen

* hohe Familienfreundlichkeit durch soziale
Einrichtungen und Aktivitaten und
vorhandene Angebote fiir Kinder (Kinder-
und Jugendfreizeittreff in Zella-Mehlis,
Jugendclub Benshausen)

* Einrichtungen der Daseinsvorsorge in
Benshausen (und damit Ebertshausen)
gut (Schule, Kita, Nahversorgung,
medizinische Einrichtungen)

» Vorhandener Kinder- und Jugendbeirat
sowie Seniorenbeirat

Analyse

SCHWACHEN

+ Pflege- und Betreuungseinrichtungenin
Benshausen fehlen

¢ Bereitschaft und Engagement im
Ehrenamt ist abnehmend, aber
wesentlicher Bestandteil der Zella-
Mehliser Strukturen, z.B. firr Pflege und
Erhalt der Wanderwege

+ teilweise fehlendes gemeinschaftliches
Miteinander

* Zugange zu Arztpraxen nicht immer
barrierefrei

* Abzug der Kaufkraft in der Innenstadt
durch A71-Center

¢ Einzelhandelsangebot in Ortskernen
verbesserungswirdig

Tab.5 Starken und Schwachen: Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur

Fazit

Zella-Mehlis weist gute Rahmenbedingungen fiir einen familienfreundlichen und altengerechten
Wohnstandort auf. Medizinische Versorgung, Bildung und Betreuung sowie die Nahversorgung
befinden sich in einem guten Zustand. Hier gilt es, mit den zunehmenden Herausforderungen des
demografischen Wandels umzugehen und Strukturen mittel- bis langfristig zu erhalten und ggf.
anzupassen. Auchim Ortsteil Benshausen ist eine gute Situation der genannten Themen

vorzufinden, die es zu erhalten gilt.
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Kultur,

Freizeit und Tourismus

Kultur und Freizeit sind Aspekte, die eine Stadt in der Wahrnehmung zu mehr
Lebendigkeit verhelfen und die Lebensqualitat steigern. In Kleinstadten, wie Zella-
Mehlis, sind die Rahmenbedingungen anders, als in Gro3stadten — so wird auch das
Angebot an Einrichtungen fur Freizeit, Kultur und Tourismus in der Regel einanderes
sein. Doch durch die Einbindung in den Thuringer Wald und Uberregional bekannte
Angebote wie das Meeresaquarium sind regionale Highlights festzustellen.

Freizeit und Kultur

Die Relevanz der Themenbereiche Freizeit und Kul-
tur wurde in der Befragung ,Mehr Zeit fur Zukunft®
bestétigt. Insbesondere in Bezug auf Angebote fur
Jugendliche und Familien zeigen sich Handlungsbe-
darfe. In der Befragung erhielt das Ziel ,Zella-Mehlis
fur die Jugend lebenswert gestalten” die meiste Zu-
stimmung von allen Maglichkeiten.

Freizeitangebote
Vorhandene Freizeitangebote in der Stadt umfas-
sen:

+ Stadtmuseum in der ehemaligen Beschuf3anstalt
* Technisches Museum Gesenkschmiede

* Heimatmuseum Benshausen

* Stadt- und Kreisbibliothek

* Vereine

* Blrgerhaus mit Galerie

*+ Tanzhaus Benshausen

* Kino

¢ Freibader

* Erlebnispark Meeresaquarium

* Explorata-Mitmachwelt

+ Stadtarchiv

Besonders das Meeresaquarium ist ein Uberregio-
nal bekanntes Ausflugsziel mit jahrlich 300.000 bis

400.000 Besucherinnen und Besuchern und damit
ein starker Magnet fUr die Stadt.

Defizit ist die raumliche Einbindung der einzelnen
touristischen Einrichtungenin der Stadt. Die Beschil-
derungen sind veraltet und eine Verknupfung bzw.
Leitung in die Kernbereiche oder zu anderen Attrak-
tionen fehlt. Esist zu erkennen, dass Besucher hau-
fig mit dem Auto anreisen , vor Ort parken und nach
ihrem Besuch wieder abreisen. Hier bedarf es neuer
Anreize, die nahegelegene Innenstadt aufzusuchen.

Zu bemangeln ist eine fehlende aul3erliche Attrakti-
vitat und stédtebaulichen Einordnung des Meeres-
aquariums sowie der Explorata-Mitmachwelt.

Die restlichen Museen weisen eine zufriedenstellen-
de Ausschilderung auf. Laut Aussage der Tourist-In-
formation werden die Museen im Allgemeinen gut
angenommen und das Angebot fur Kinder als posi-
tiv bewertet.

Ein besonderes Angebot in Zella-Mehlis sind die of-
fentlichen ,Bucherzellen®, in denen Bucher mitge-
nommen und getauscht werden konnen:

* Bucher-Zella“ in der ,Grinen Oase”
+  Offenes Buch®im Schubertpark

+ Buch & Wein® am Dorfgemeinschaftshaus im OT
Benshausen

Spiel und Sport

Parallel zum ISEK wird der Spiel- und Sportstatten-
leitplan fortgeschrieben, in dem die aktuelle Situati-
on sowie der Anpassungsbedarf detailiert unter-
sucht werden. Aus diesem Grund wird nachfolgend
eine Ubersicht gegeben. Fir detailierte Aussagen
wird auf den genannten Plan verwiesen.



Im Stadtgebiet befinden sich folgende Spielplatze:
* Alte Stral3e

* Alter Postweg (Bike-Park) - Errichtung 2023

* Arena Schone Aussicht (Bolzplatz)

* Taka-Tuka-Land Beckerwiese

+ Skatepark Beckerwiese

» BeethovenstralRe (Meeresaquarium)

* Feldgasse (WG "Mehliser Struth”, SWG Zella-
Mehlis)

* Katzenbuckel

* Lerchenberg

* Bolzplatz Lerchenberg

* Ruppertstal (SWG Zela-Mehlis)

* Schubertstral3e

+ Steinigte Acker (Kinder- und Jugenddorf)
* SchulstralRe, OT Benshausen am DGH

* Sandgasse, OT Benshausen, Ortslage
Ebertshausen

Die Erreichbarkeit der Spielplatze ist Uberwiegend
gut. Eine hohere Entfernungist jedoch im nérdlichen
Mehliser Oberdorf, im stdwestlichen Bereich vom
Siedlungsgebiet Oberzella sowie im Norden und im
SUden von Benshausen gegeben (s. Abb. 27).

Das sportliche Leben wird Uberwiegend durch die
Vereine gestaltet. Das Angebot umfasst u.a.: Fui3-
ball, leichtathletik, Tischtennis, Volleyball, Rennro-
deln, Schiel3sport, Fitness oder Kampfsport.

Regelmafig finden zudem regionale Meisterschaf-
tenim Langlauf und Skispringen statt.

Die Mehrzweckhalle ,Arena Schone Aussicht® wird
sowohl fUr sportliche Zwecke als auch fur andere
Veranstaltungen genutzt. Auf dem Aul3engelande
befinden sichmehrere Anlagen zur sportlichen Nut-
zung, u.a. FuBball und leichtathletik.

Es existieren funf Sporthallen, darunter eine 3-Fel-
der-Halle sowie die Mehrzweckhalle in Benshausen,
die fUr Sport in Schulen und Vereinen genutzt wer-
denkonnen. Eine Sporthalle (Sommerau) ist vorhan-
den, jedoch zur Sporthallennutzung gesperrt.

Analyse

Abb. 24 Meeresaquarium

Abb.25 Wegweiser in Ebertshausen

Im Stadtgebiet gibt es zwei Freibader: das beheizte
Freibad ,Einsiedel* am Ful3e des Ruppberges im
Norden der Stadt mit Sprungturm, Strdmungskanal
und Rutschen sowie das Freibad ,Friedrich Ludwig
Jahn® in Benshausen. Letzteres wird solar beheizt
und bietet vier 50 m Wettkampfbahnen, Sprung-
turm sowie einen grolRen Nichtschwimmerbereich
mit Rutsche.

Wandern und Radfahren

Eine erhebliche Starke der Stadt ist die direkte An-
bindung an Natur und Landschaft sowie die Ange-
bote zum Wandern, Radfahren, Klettern, Nordic Wal-
ken und Inlinern.

Zahlreiche Wanderrouten mit verschiedenen Lan-
gen, Schwierigkeiten und Themen, u.a. sechs The-
menwanderwege fuhren durch die Landschaft:
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* Sagenwanderweg

¢ Trimm-Dich-Pfad

* Naturlehrpfad

* Hans-Renner-Gedenk-Weg

* Rundwanderweg ,Zunft & Klo3*

*» Poesieweg (mit Pegasus- und Prinzen-Weg)

Erwahnenswert sind auferdem die Sandhasen-
Runde im OT Benshausen sowie die ,, Rennsteiglei-
ter® als Zubringerweg vom Lubenbachtal zum
Rennsteig.

Erganzend existieren zahlreiche teils aussichtsrei-
che Wanderziele und -wegg, z. B. Ruppberg, Hein-
richsbacher Stein, Gebrannter Stein, ReiRinger
Stein, Rennsteig-Dolmar Weg, etc. Der Ruppbergist
als der Hausberg der Stadt bekannt. Die Wander-
wege bzw. Aussichtspunkte sowie die Beschilde-
rung sind Uberwiegend in einem guten Zustand,
weisen jedoch teilweise Erneuerungsbedarf auf.

Abb. 26 Freizeit- und Erholungseinrichtungen

In Zella-Mehlis ist eine ausgepragte Huttenkultur
vorzufinden. Es gibt vier Berghutten mit gastronomi-
schen Angebot und Veranstaltungen:

* Ruppberghutte
* Schneidersgrund
* Regenberghitte
* Geisenhimmel

Weitere Hutten werden ehrenamtlich von Vereinen
betrieben, die zu bestimmten Anlassen gedffnet
sind, bspw. die Heinrichsbacher Hutte oder die
Teckelhutte.

Wintersport

Zella-Mehlis zahlt zu den Sporttraditionsorten im
Thuringer Wald. Aufgrund der Héhenlage konnen in
den Wintermonaten verschiedene Wintersport-Ak-
tivitaten angeboten werden:

* 1Rodelhang (Stachelsrain)

* 4| oipen (Rund um den Gebrannten Stein,
Naturlehrpfad, Sommmerbachskopf, Lernloipe Alte
Stral3e)



+ 3 Skiwanderwege (40 km praparierte
Langlaufloipen, Uber den Gebrannten Stein,
Dammwiese, innerstadtisch bei guten
Bedingungen: Lerchenberg)

* 4 Winterwanderwege (Lubenbachtal,
Ruppertstal, Veilchenbrunnen, Stachelsrain/
Adamsrod)

» 3 Winterparkplatze (Suhler Ausspanne/
Sommerbachskopf/Beerberg, P Ruppberg,
Wander-P Lubenbachtal)

¢ 2 Ski- und Schiittenverleih (Sport-Schneider)

In Hinblick auf abnehmende Schneesicherheiten
wahrend der Wintermonate wird langfristig mit ei-
nem RUckgang der vorhandenen Angebote zu
rechnen sein. Positiv ist jedoch, dass Zella-Mehlis
mit den Angeboten bereits auf Ganzjahres-Touris-
mus ausgerichtet ist.

Gastronomie

In der Stadt gibt es ca. 30 gastronomische Einrich-
tungen, die sich im Stadtgebiet, vorrangig in den
zentralen Bereichen, verteilen. Das gastronomische
Angebot in Benshausen ist eingeschrankt.

Abb. 27 Erreichbarkeit von Spielplatzen

Analyse

Im Ortskern Zella fehlen touristisch attraktive gas-
tronomische Einrichtungen. Groftenteils parken Be-
sucher der Stadt auf dem kostenlosen Karl-Lieb-
knecht-Parkplatz und suchen erfolglos nach Gas-
tronomie in direkter Nahe.

Die Offnungszeiten der Gastronomie sind teilweise
eingeschrankt und damit weder fur Bewohner, noch
fur Besucher attraktiv. Montags ist Uberwiegend
Ruhetag. Aufgrund des begrenzten Angebots sind
haufig Reservierungen notwendig. DarUber hinaus
sind die Offnungszeiten der Gastronomie und Knei-
pen nicht zufriedenstellend, da z.B. Absprachen
zwischen den Einrichtungen in der Ferienzeit fehlen.

Feste & Veranstaltungen
Zu jahrlich bekannten, beliebten Veranstaltungen
gehoren:

* Ostereiermarkt
* Mart-Gezwarwel
 Stadtfest ,,Ruppertusmarkt”

* Nikolausmarkt
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Abb.28 Umfeld des Meeresaquariums

* Sonnenwendfeiern auf den Berghtitten

* Kirmes

* Karneval

* Lindentanzfest (Benshausen)

Erganzt wird das Angebot durch Vortrage, Lesun-
gen, Gastefuhrungen, geflhrte Wanderungen, Kon-
zerte, Sportveranstaltungen und Angebote diverser
Vereine. Alle Veranstaltungen und Ereignisse wer-

den online in einem Veranstaltungskalender verof-
fentlicht.

Vereine und Ehrenamt

Die Stadt zeichnet sich durch eine vielfaltige und ak-
tive Vereinslandschaft aus. Es existieren zahlreiche
Vereine in den Bereichen:

* Sportvereine

* Kunst- und Kulturvereine

* Fordervereine

* Musik- und Gesangvereine

* Geschichts- und Freundschaftsvereine
* Faschings- und Karnevalvereine

* Bildung und Soziales

* Kirchgemeinden und Verbande

* Natur- und Gartenvereine

* sonstige Vereine

Angebote fir Jugendliche

Das Angebot fur Jugendliche und junge Erwachse-
ne beschrankt sich dberwiegend auf Aktivitaten in
Vereinen. Insbesondere fur die Altersgruppe von 14
bis 26 Jahren fehlen Treffpunkte und Angebote in
allen Ortsteilen. Bisher treffen sich die Jugendlichen
am A71-Center, auf dem Lerchenberg oder am Ein-
kaufscenter. Positiv hervorzuheben ist die Skatean-
lage im Bereich der Beckerwiese, die im Rahmen
der Revitalisierung der Brachflache angelegt wurde
sowie der Bike-Park, der derzeitig errichtet wird.
Hier wurde ein guter Akzent fur Jugendliche ge-
setzt.

Wie bereits im vorherigen Kapitel erwahnt gibt es
zudem den Kinder- und Jugendfreizeittreff mit ei-
nem umfangreichen Angebot.

In Benshausen besteht ein kirchlicher Jugendclub,
trotzdem mangelt es an einem &ffentlichen Treff-
punkt fur Jugendliche, an dem sich diese ungestort
und ohne Anwohner zu stéren aufhalten konnen.

Zella-Mehlis weist ein insgesamt guteskultu-
relles Angebot und Vereinsleben fur die
Stadtgrofie auf. Insbesondere im Bereich der
naturnahen Aktivitaten kann die Stadt punk-
ten. Jedoch mangelt es an Treffpunkten fur
Jugendliche.

Tourismus

Die Stadt ist mit dem Pradikat ,Staatlich anerkannter
Erholungsort® ausgezeichnet und positioniert sich
touristisch mit der naturnahen Lage im Thuringer
Wald. Die Stadt profitiert zudem durch die geringe
Entfernung zum Wintersportort Oberhof sowie zur
Stadt Suhl.

In der Tourismuskonzeption Thuringer Wald werden
vier Produktmarken herausgearbeitet. Drei davon
betreffen Zella-Mehlis: ,Aktivregion Rennsteig”,
~Naturrregion® und ,Eventregion Oberhof*,

Die Tourist-Information liegt zentral im Stadtkern
Mehlis und ist wochentags von 10 bis 18 Uhr sowie
am Samstag von 9 bis 13 Uhr gedffnet. Die Tlist nach
bundeseinheitlichen Qualitatsmerkmalen des Deut-
schen Tourismusverbandes mit der i-Marke zertifi-
ziert sowie nach Kriterien "Reisen fur ALLE" auf Bar-



rierefreiheit fur Geh- und horeingeschrankte Men-
schen gepruft. Auf der Internetseite tourismus.zel-
la-mehlis.de konnen sich Besucherinnen und Besu-
cher informieren. Zudem werben mehrere Print-
Produkte Uber die Angebot und zeigen die Stadt als
attraktiven touristischen Zielort. Neben der Tourist-
Information sind auch zwei der drei stadtischen Mu-
seen (Stadtmuseum Beschussanstalt und Technik-
museum Gesenkschmiede) nach deutschlandein-
heitlichen Kriterien auf Barrierefreineit flr Menschen
mit Gehbehinderungen gepruft und zertifiziert.

Touristische Angebote

Neben den Angeboten, die zu Beginn des Kapitels
erlautert wurden, liegt die touristische Anziehungs-
kraft vordergrundig im naturnahen, aktiven Touris-
mussegment. Der Rennsteig ist in gut 5km erreich-
bar und der Thiringer Wald bietet dartber hinaus
ein gutes Wegenetz zum Wandern, Radfahren und
Ski-Langlauf. Weitere Wintersportangebote befin-
den sich in erreichbarer Nahe. Angebote wie die
Thuringer Wald App oder die Schnee App erganzen
das touristische Angebot.

Mit der ortlichen Gastecard Zella-Mehlis werden fur
kurbeitragspflichtige  Ubernachtungsgaste  ver-
schiedenen Vorteile von touristischen Attraktionen
angeboten. In diese ist zuséatzliich die Thuringer
Wald-Card inkludiert. Zudem gibt es eine Vorteils-
card, die auf Tagestouristen ausgerichtet ist. Nega-
tiv zu bewerten ist, dass fur Touristen keine kosten-
losen OPNV-Angebote in Zusammenhang mit der
Gaste- bzw. Vorteilscard moglich ist, Grund dafur
sind die fehlenden einheitlichen Tarife der Busgesell-
schaften. Zudem zeigt sich, dass die Potenziale der
guten Uberregionalen Bahnanbindung bislang wenig
fUr touristische Zwecke genutzt wird und der moto-
risierte Individualverkehr deutlich vorherrscht.

Ubernachtungen

Von 2015-2021 zeigt sich in dem Zeitraum ein mini-
maler Rickgang bei den Ubernachtungszahlen. Hier
sind jedoch die Auswirkungen der Corona-Pande-
mie zu berUcksichtigen. Nimmt man die Jahre vor
der Pandemie (2015-2019) lagen die durchschnittli-
chen Ankinfte bei14.876 und 19.765 Personen bzw.
35.646 und 44.946 Ubernachtungen. Touristen blie-
ben im Schnitt 2,2 bis 25 Tage in der Stadt. Seit
2022 lasst sich zudem nach Corona wieder eine
steigende Tendenz der Ubernachtungszahlen fest-

Analyse

Abb.29 Skateanlage

Abb. 30 Ausweisung von Fahrradrouten

stellen, die die Zahlen der Zeit davor teilweise sogar
Uberschreitet.

Im Vergleich zu Oberhof (2019: 425.338 Ubernach-
tungen und 148.782 Ankunfte) und Suhl (2019:
275.853 Ubernachtungen und 117.095 Ankinfte)
wird deutlich, dass Zella-Mehlis nur einen geringfu-
gigen Anteil der Ankiinfte und Ubernachtungen auf-
weisen kann. Dies begrundet sich darin, dass Zella-
Mehlis weniger Hotels mit ,Buskapazitat” aufweisen
kann, sondern Ferienwohnungen und -hauser. Die
Stadt ist somit verstarkt auf den Individualurlaub
ausgerichtet. Gleichzeitig profitiert die Stadt von den
Urlaubern in anderen Orten des Thuringer Wald. z. B
in Form von Tagesausfligen zu den stadtischen At-
traktionen.
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Beherbergungen

In der Stadt werden insgesamt 373 Betten angebo-
ten (Stand Ende 2021), davon 113 in Ferienhausern
bzw. -wohnungen. Die durchschnittliche Auslas-
tung lag von 2015 bis 2019 zwischen 26,3% und
29,2%. Die Beherbergungsbetriebe konzentrieren
sichinder Kernstadt. In Benshausenist das Angebot

geringflgig.

* 3 Hotels mitinsgesamt 109 Betten
* 1Gastehaus mit 20 Betten

* 3 Pensionen mit 86 Betten (davon1im OT
Benshausen)

¢ 1Schullandheim mit 35 Betten
* 5 Ferienzimmer mit insgesamt 12 Betten

* 22 Ferienwohnungen (davon 4 im OT
Benshausen)

* 5 Ferienhauser

Erganzend dazu kénnen an zwei Stellen Wohnmo-
bile abgestellt werden:

» Wochenmarktplatz Peter-Haseney-Str. (Mehlis)

* Motel ,Toschis Station”

Fazit

Der Kurzreiseparkplatz ,Am Einsiedel“ (48 Stunden)
am Freibad Einsiedel ist in Vorbereitung.

Der Hauptanteil an Beherbergungsstatten fallt auf
Ferienwohnungen/-hduser. Ein Hotel, in dem auch
groBere Gruppen Ubernachten konnen, existiert
nicht.

Als Teil der Naturregion Thuringer Wald und
auf Grund der Nahe zur Aktiv-Hochburg
Oberhof liegt Zella-Mehlis in einer Uberregio-
nal bekannten (Ferien-)Region. Mit besonde-
rer landschaftlicher Anziehungskraft. Das
Angebot an Ubernachtungsmaglichkeiten ist
vielfaltig und bietet je nach Art der Unterkunft
mehrere Angebote. Zusammen mit einer
engagierten Tourist-Information und einer
gelungenen AuBenwerbung bestehen somit
entscheidende Rahmenbedingungen fur
eine verstarkte Nutzung des touristischen
Potenzials. Handlungsbedarf besteht in der
Ausschilderung und Verknupfung der touris-
tischen Highlights sowie dem gastronomi-
schen Angebot. Auch fur eine verstéarkte
Nutzung des OPNV sollten die Rahmen-
bedingungen geschaffen werden.

Zella-Mehlis weist viele positive Aspekte in Hinblick auf die Freizeit, Kultur und touristische
Attraktionen auf. Insbesondere das Meeresaquarium ist liberregional bekannt und ein wichtiger
touristischer Magnet. Durch die Lage im Thiiringer Wald kann die Stadt ein hohes Potential an
naturnahen Aktivitaten wie Wandern, Radfahren oder Wintersport anbieten. Zella-Mehlis positioniert
sich gut in der Region und verfiigt liber eine engagierte Tourist-Information. Doch sowonhl fiir
Bewohner, als auch fiir Besucher, sind die gastronomischen Angebote gering. Von Bedeutung sind
die Verknuipfung der Attraktionen mit der Stadt durch ein geeignetes System sowie die Gestaltung

der angrenzenden Freirdume.

Um eine Stadt lebenswert zu gestalten und die Bevolkerung von heute und morgen in der Stadt zu
halten bzw. anzuziehen ist es von hoher Bedeutung, Angebote fir alle Altersgruppen zu schaffen.
Wichtiger Handlungsbedarf ist, die Jugend von heute und die Fachkrafte von morgen zu bedenken
und Raume zu schaffen. Vorhandene Mdéglichkeiten wie der Jugendbeirat oder die Skateanlage sind

dafiir gute Anséatze, die es weiter zu erganzen gilt.



Starken und Schwachen

STARKEN

* einzelne touristisch attraktive Angebote
(Meeresaquarium, Explorata etc.)

* Meeresaquarium ist attraktiver Spot mit
300.000-400.000 jahrlichen Besuchern

* naturnahes Erholungsangebot, vielfaltige
(Themen-)Wanderwege und Loipen,
Berghiitten als Ausflugsziele

» Pradikat ,,Staatlich anerkannter
Erholungsort“

+ Teil der Aktivregion Rennsteig und
Ferienregion Oberhof

» Wintersportangebote im Winter und Nahe

zu Oberhof

+ zwei Freibader (Zella-Mehlis und
Benshausen)

+ verschiedene kulturelle Einrichtungenin
den Ortskernen Zella, Mehlis und
Benshausen vorhanden (Museen etc.)

+ Stadt- und Kreisbibliothek und 6ffentliche

Blicherzellen im Stadtgebiet

» vereinzelte Veranstaltungen und Feste
das ganze Jahr Uber

+ aktive und engagierte Tourist-Information

im Stadtzentrum als Ansprechpartner

+ vielfaltiges Angebot von Unterkiinften:
Hotellerie, Ferienwohnungen, Camping

» aktive Huttenkultur

+ gute Ausstattung mit Spielplatzen und

positive Entwicklung von Brachflachen hin

zu Spiel- und Sportanlagen

+ starke Beteiligungskultur zur Mitsprache
der Bevolkerung bei Vorhaben durch die
Stadtverwaltung und die Beirate

* vielfaltiges Vereinsangebot und
gemeinschaftlicher Zusammenhalt

Tab.6 Starken und Schwachen: Kultur, Freizeit und Tourismus

Analyse

SCHWACHEN

+ ausbaufahiges kulturelles Programm und

Veranstaltungen fiir Jung und Alt

* geringe touristische

Ubernachtungszahlen im Vergleich zu
umliegenden Stadten

Unterkinfte flr Gruppenreisen nicht
ausgelegt

Angebot fur Jugendliche (14-26 Jahre)
fehlt, das betrifft sowohl Raumlichkeiten
als auch Treffpunkte im 6ffentlichen
Raum, Orte fiir Veranstaltungen, Konzerte
(sowohl Zella-Mehlis als auch
Benshausen)

Angebot und Offnungszeiten von
gastronomischen Einrichtungen teilweise
nicht attraktiv fiir Besucher/Einheimische

touristische Attraktionen (Explorata,
Meeresaquarium) wirken von auf3en
veraltet

Wegebeziehung zwischen den
Freizeiteinrichtungen wird nicht genutzt,
auch wenn sie vom Stadtboden attraktiv
ist (Meeresaquarium - Kernbereiche)

Ausschilderung von Freizeiteinrichtungen
wie Explorata und Meeresaquarium
ausbaufahig

trotz Gastekarte gibt es kein kostenloses
OPNV-Angebot fiir Touristen

Beherbergungsangebot in Benshausen
gering

abnehmende Schneesicherheit wird sich
negativ auf Wintertourismus auswirken

Einbindung der sehr attraktiven
Naturraume sudlich des Rennsteiges
findet kaum statt

Potenziale der guten Uberregionalen
Bahnanbindung werden touristisch nicht
genutzt
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Grun- und Freiflachen,
Landschaft, Natur und Erholung

Innerstadtische Grun- und Freiflachen haben zusammen mit der umliegenden
Kulturlandschaft eine hohe Bedeutung fur die Stadt und ihre Bewohnerschaft und
bieten neben ihren 6kologischen Funktionen Raum fur Erholung und Begegnung. Sie
tragen somit erheblich zur Wohn- und Lebensqualitat einer Stadt bei. Zella-Mehlis
liegt inmitten des Landschaftsschutzgebiets ,Thidringer Wald®, dessen
ausgedehnte Waldflachen das Erscheinungsbild der Stadt pragen. GroR3flachige
innerstadtische Grunbereiche vernetzen den Landschaftsraum mit der Stadt und

bieten einen hohen Erholungswert flr die Bevolkerung.

(Kultur-)Landschaft

Zella-Mehlis liegt am Sudhang des Thuringer Walds,
eingebettet in einer attraktiven, waldreichen Land-
schaft mit bunten Wiesen und von Bachlaufen
durchzogenen Talern. Nach dem Regionalplan liegt
Zella-Mehlis in der ,Regional bedeutsamen, ge-
wachsenen Kulturlandschaft (G) “Thuringer Wald -
Tharinger Schiefergebirge mit Buntsandsteinvor-
land”.

Circa 66% der Gemarkung stellen Waldflachen dar,
sodass diese das Erscheinungsbild der Stadt ent-
scheidend pragen. Das Stadtgebiet erstreckt sich
Uber eine Hohenlage von 450 bis 700 m und bietet
durch mehrere Gelandeerhebungen zahlreiche
Blickbeziehungen in die Landschaft. Der hochste
Punkt der Gemarkung ist mit 941,5 m der Sommer-
bachskopf, wobei der im Stadtgebiet von Stein-
bach-Hallenberg gelegene Ruppberg als Hausberg
von Zela-Mehlis gilt. Weitere Gelandeerhebungen
ermadglichen Blickbeziehungen in den Landschafts-
raum, wie der Schneidersgrund, der Lerchenberg
und der Regenberg.

Die direkte Lage am Thuringer Wald wird durch
groi3flachige innerstadtische Grunbereiche und
Gartenflachen am Stadtrand gestérkt, die die be-
bauten Bereiche der Stadt mit der umgebenden
Landschaft vernetzen. Der bebaute Bereich wird je-
dochim Westen und Stiden durch die Bahnlinien aus
Oberhof und Suhl vom Landschaftsraum getrennt.

Unterschiedlichste Themenrouten und Wanderwe-
ge mit einem Beschilderungskonzept bieten der Be-
wohnerschaft sowie Besucherinnen und Besu-
chern die Moglichkeit, die Landschaft zu entdecken.
Sowohl die Wanderwege als auch die Beschilde-
rung und die Rettungspunkte sind jedoch zum Tell
verbesserungsbedurfti. Neben den markanten
Gelandeerhebungen dienen funf Berghttten um
Zella-Mehlis als Ausflugsziel fur Jung und Alt.

Circa 14% der Gemeindeflachen werden landwirt-
schaftlich genutzt. Durch die recht geringe Zahl an
landwirtschaftlichen Grof3flachen oder ahnliche sto-
rende Strukturen weist die Stadt eine vergleichs-
weise hohe Artenvielfalt auf, wahrend die Waldfla-
chen Uberwiegend durch Monokulturen gepragt
sind. Die zunehmend ansteigende Jahresmitteltem-
peratur begunstigt ein erhdhtes Schadlingsaufkom-
men, sodass dies zukunftig vor allem fur die anfalli-
gen Monokulturen eine Gefahr darstellen kann. Ein
Ansatz fur den Umgang ist der dkologische Wal-
dumbau.

Zella-Mehlis ist vom Thuringer Wald umge-
ben und weist eine topografisch bewegte
Landschaft auf. Die Stadt ist durch Garten-
anlagen und GrUnbereiche mit der umge-
benden Landschaft vernetzt, die durch Wan-
derrouten erlebt werden kann. Die Beschil-
derung der Wege und die Rettungspunkte
sind jedoch verbesserungsbedurftig.



Schutzgebiete

Die Kleinstadt ist umgeben vom Landschafts-
schutzgebiet (LSG) und Naturpark ,Thuringer
Wald*, der mit 111.600 ha das grofite LSG Tharingens
bildet. Der Thuringer Wald zieht sich bis an die Peri-
pherie der gesamten Ortslage und endetim Norden
von Benshausen. Die Nahe zum Naturpark Thirin-
ger Wald bietet der Bewohnerschaft Ruhe und Po-
tentiale fur Naherholung, das auch von Touristinnen
und Touristen zum Wandern und Langlauf-Ski fah-
ren genutzt wird. Eine Vielzahl an Offenlandbiotopen
und geschutzten Gehdlzen pragen auf3erdem den
Landschaftsraum von Zella-Mehlis.

Zwischen Zella-Mehlis und dem Ortsteil Benshau-
sen liegt unmittelbar nordlich der B62 das FFH-Ge-
biet Nr. 214 ,Reisinger Stein“, welches den Schutz
der biologischen Vielfalt zum Ziel hat und 59 ha um-
fasst. Der Felskomplex ,Reisinger Stein® liegt an ei-
nem beschilderten, unbefestigten Wanderweg im
Tharinger Wald und stellt damit einen Teil des im Re-

Abb. 32 Einbettung der Stadt in die Landschaft

Abb. 31 Blick in die Landschaft

gionalplan Stdwestthiringen festgelegten Vorbe-
haltsgebiets fur Tourismus und Erholung dar, das
eine natur- und landschaftsgebundene Erholung er-
moglichen soll. In unmittelbarer Nahe zum Felskom-
plex befinden sich eine Aussichtskanzel und eine
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Ruhebank, die zum Verweilen einladt. Das FFH-Ge-
biet ist groRtenteils von Waldflachen gepragt und
wird Uberwiegend forstwirtschaftiich genutzt. In
den Ortsteilen Benshausen und Ebertshausen ent-
stehen durch die Lichtenau als Risikkogewasser
mehrere Uberschwemmungsgebiete. Hiervon sind
die Gewasserabschnitte der Lichtenau oberhalb
von Benshausen bis zur Mindung in die Schwarza
betroffen.

Der Thuringer Wald als LSG und Naturpark
rahmt Zella-Mehlis. Eine besondere Heraus-
forderung fur die bebauten Bereiche stellen
die Uberschwemmungsgebiete in Benshau-
sen und Ebertshausen dar.

Gewasser

Das Stadtgebiet von Zella-Mehlis ist von mehreren
FlieRgewassern durchzogen, wobei der Lubenbach
bzw. die Lichtenau das Stadtgebiet in Ost-West-
Richtung durchquert. Der Lubenbach entspringt am
Nordwesthang des GrofRen Beerbergs und fliel3t

entlang der Heinrich-Ehrhardt-Stral3e zunachst in
den Kern von Zella. Durch die Neugestaltung der
nordlichen Ufermauern des Bachs mit einer inte-
grierten Sitzstufenanlage und umfangreiche Fla-
chenbegrunungen konnte der Lubenbach im inner-
stadtischen Bereich mithilfe von Stadtebauforder-
mitteln erlebbar gemacht werden und ist heute un-
ter dem Namen ,Grune Oase” bekannt. Im Weiteren
flie3t der Lubenbach durch das Tal von Zella-Mehlis
und streift das Gewerbe- und Mischgebiet Talstra-
3e im Suden. Nach der Einmundung des Heinrichs-
baches im Bereich der Meininger Stral3e entsteht
die Lichtenau. Darauf folgend munden der Rup-
pertsbach und Meisenbach in den Fluss, der weiter
in Richtung Benshausen flief3t. Ausgenommenin der
Ortslage Zella-Mehlis stellt die Lichtenau ein Risiko-
gewasser dar, das im Bereich von Benshausen und
Ebertshausen ausgewiesene Uberschwemmungs-
gebiete bildet. Oberhalb von Benshausen befindet
sich ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungs-
gebiet. Durch die festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiete gelten in den beiden Ortslagen be-
sondere Schutzvorschriften, sodass beispielsweise

Abb. 33 Ausstattung der Landschaft



die Ausweisung neuer Baugebiete im Auf3enbereich
in Bauleitplanen und die Genehmigung von Bauvor-
haben nur in genau geregelten Ausnahmefallen
moglich sind.

Die drei Bachlaufe Heinrichsbach, Ruppertsbach
und Meisenbach entspringen in den Hohen des
Tharinger Waldes und queren die Stadt in Nord-
Sud-Richtung. Die Bachauen sind teilweise von Be-
bauung freigehalten und als qualitatsvolle Freiberei-
che zuganglich gemacht worden. Durch die Umge-
staltung des Mehliser Markts wurde im innerstadti-
schen Bereich der Heinrichsbach erlebbar ge-
macht. Die Offnung des Heinrichbachs bietet an
zentraler Stelle mit Sitzstufen eine erhohte Aufent-
haltsqualitédt und ladt zum Verweilen ein. Die Neuge-
staltung des Mehliser Markts erfolgte in zwei Bauab-
schnitten und wurde bis 2020 aus Mitteln des Euro-
paischen Fonds fur Regionale Entwicklung (EFRE)
gefordert.

Durch die Umgestaltung am Mehliser Markt und der
Grunen Oase in Zella konnten somit offentliche Frei-

Analyse

flachen umgestaltet werden, die der Bevolkerung
einen Zugang zu den Gewassern ermoglichen und
als Orte zum Treffen und Erholen dienen. Die vor-
handenen Bachlaufe bieten dartber hinaus Potential
zur Vernetzung der einzelnen Stadtbereiche, das
durch den parallel zum Lubenbach verlaufenden
Rhdn-Rennsteig-Radwegs bereits genutzt wird.

Zella-Mehlis wird durch verschiedenste Ba-
che durchzogen, die in den Kernen Zella und
Mehlis zuletzt durch Umgestaltungen erleb-
bar gemacht wurden. Der Lubenbach bzw.
die Lichtenau durchflief3t Zella-Mehlis in Ost-
West-Richtung und vernetzt die Stadt mit
den beiden Ortsteilen. Der Flusslauf bietet
damit hohes Potential als verbindendes Ele-
ment.

Innerstadtische Griinflachen

Zella-Mehlis weist neben den umliegenden Erho-
lungsraumen in Form von Wald- und Wiesenflachen
einen groRen Anteil an innerstadtischen Grunfla-

Abb. 34 Schutzgebiete
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Abb. 35 Spielplatz auf dem Lerchenberg

Abb. 36 Grine Oasein Zella

Abb. 37 Landschaft um Benshausen

chen auf. Somit konnen die inner- und aulRerstadti-
schen Grunbereiche aus nahezu allen Stadtteilen
gut erreicht werden.

Die auBen liegenden Stadtteile sind vorwiegend
grof3ziigig durchgrint und gut an die umgrenzende
Landschaft angebunden. Der Ubergang zwischen
Stadt und Landschaft erfolgt priméar durch Garten-
flachen wie Freizeit- und Erholungsgarten sowie
Kleingartenanlagen.

Spiel- und Sportanlagen erganzen die Grunstruktur
in der Stadt. In den inneren Stadtteilen und den bei-
den Kernstadten konnten durch die Neugestaltung
des Lerchenbergs und der Grinen Oase in Zella so-
wie des Marktes in Mehlis die Aufenthaltsqualitaten
im Freiraum erhoht werden.

Der Freiraum Lerchenberg stellt eine markante Er-
hoéhung innerhalb von Zella-Mehlis dar, die von den
Stadtteilen Oberzella, Mehliser Oberdorf, Haupt-
straBe und dem Siedlungsgebiet StralBe der
Freundschaft fuBlaufig erreicht werden kann. Die
Lage auf einer Bergkuppe inmitten der Stadt er-
moglicht Fernblicke in die Ortslage und die umge-
bende Landschaft. AulBerdem ist das Denkmal von
weitem aus sichtbar und pragt das Stadtbild von
Zella-Mehlis. Durch den Einsatz von Fordermitteln
der Europaischen Union, dem Européischen Fonds
fur regionale Entwicklung (EFRE), konnte der Frei-
raum zuletzt aufgewertet werden. Beispielsweise
wurde der dichte Baumaufwuchs ausgelichtet, die
Zuganglichkeit des gesamten Areals sowie die Bar-
rierefreineit verbessert und der vorhandene Spiel-
bereich durch die Aufstellung von weiteren Spiel-
und Sportgeraten fur unterschiedlichste Altersklas-
sen attraktiviert. Auch die Infrastruktur wurde durch
ein Beleuchtungskonzept und die Anlage von Fahr-
radstellplatzen mit E-Bikeladestationen verbessert.
Weitere Freiraume, wie die zuletzt gestaltete Grin-
flache mit Kinderspielplatz und Skatepark auf den
Brachflachen bei der Kugellagerfabrik, starken den
Anteil an qualitatsvollen Freirdumen in der Stadt.
Weitere Grunflachenin der Stadt sind der Schubert-
park und der historische Friedhof Zella.

Auch die Ortslagen Ebertshausen und Benshausen
sind gut in den umliegenden Landschaftsraum inte-
griert. Die Ortslage Ebertshausen weist neben dem
Friedhof und der Spielflache am Ortsteilrand keine
weiteren offentlichen Grunflachen auf. Aufgrund der



Bebauungsstruktur, die durch Ein- und Zweifamili-
enhauser gepragtist, ist der Anteil an privaten Grin-
flachen im Ort jedoch hoch. Durch die Einbettung in
die Landschaft konnte kein Mangel von Erholungs-
raumen im bebauten Bereich festgestellt werden.
Benshausen ist von mehreren Grunflachen und ei-
nem Friedhof nahe des Dorfmittelpunkts gepragt.
Die Betreuung und Pflege des Friedhofs von Bens-
hausen kann jedoch perspektivisch nicht durch die
Gemeinde gesichert werden. Wahrend die privaten
Grunflachen im Ortskern aufgrund der dichten
Baustrukturen eher gering ausfallen, weisen die
wohnungsnahen privaten Grinflachen im restlichen
Ortsteil varierende Grof3en auf. An den Siedlungs-
randern erfolgt der Ubergang vom bebauten Be-
reich in die Landschaft Uberwiegend durch Klein-
gartenanlagen und Grunflachen.

Zella-Mehlis weist mehrere offentliche Grin-
flachen auf, die unterschiedlichste Dimensio-
nen und Qualitaten haben. Die inner- und au-
RBerstadtischen Grunbereiche sind aus nahe-
zu allen Stadtteilen erreichbar, sodass das
Freiraumangebot fUr die StadtgréRe als gut
bewertet werden kann.

Klima

Die Stadt Zella-Mehlis befindet sich an der Grenze
der Klimabereiche ,Erzgebirge, Thuringer und
Bayerischer Wald“ und ,Zentrale Mittelgebirge und

Analyse

Harz". Diese Bereiche sind im Vergleich zu ganz
Tharingen durch ein verhaltnismaRig kihles und
feuchtes Klima gekennzeichnet.

Die Jahresmitteltemperatur der Stadt hat sich in
den vergangenen Jahren verandert. Wahrend die
Jahresmitteltemperatur im Zeitraum von 1961 bis
1990 im Mittel noch bei 6,3 °C lag, ist diese im Zeit-
raum von 1991 bis 2019 um +1°C angestiegen, wobei
in den Frihjahrsmonaten die starkste Abweichung
der Temperatur erfasst wurde. Dieser Temperatur-
anstieg wird entsprechend der Prognosen weiter
zunehmen, sodass bis zum Jahr 2050 eine Abwei-
chung der Jahresmitteltemperatur um +2°C pro-
gnostiziert wird. Die stérksten projizierten Tempera-
turveranderungen werden dabei in den Sommer-
und Wintermonaten mit Abweichungen von +2,3°C
bzw. +2°C erwartet.

Dementsprechend hat sich auch die Anzahl an
Sommertagen mit einer Tagesmaximumtemperatur
von mehr als 25°C verandert. So lag diese im Zeit-
raum 1961-1990 im Mittel bei zehn Tagen und hat
sich bis 1991-2019 im Schnitt verdoppelt. Bis 2050
wird von einer Zunahme von 23 Tagen gerechnet.
Die Anzahl der heil3en Tage mit mehr als 30°C Ta-
gesmaximumtemperatur wird bis 2050 im Schnitt
um sieben Tage zunehmen. In der Vergangenheit
wurden hingegen keine vergleichbaren Tagesmaxi-
mumtemperaturen verzeichnet.

Abb. 38 Klimaprognosen (Quelle: Thiringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz: Regionales

Klimainformationssystem)

51



52

ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Die Folgen des Klimawandels sind durch die be-
schriebenen Temperaturanstiege bereits heute
spUrbar und werden sich in der Zukunft weiter ver-
stetigen. Zella-Mehlis weist Wandertourismus im
Sommer und Skilanglauf in den Wintermonaten auf,
sodass sich die Temperaturveranderungen auch
auf den Skitourismus in den kalten Jahreszeiten
auswirken kann. Durch die Abnahme der Frosttage
mit weniger als 0°C Tagesminimumtemperatur von
durchschnittlich 120 Tagen im Zeitraum von 1961-
1990 um -13 Tage (Zeitraum 1991-2019), sinken die
Schneesicherheiten. Bis 2050 soll sich die Anzahl
der Frosttage laut der Prognosen auf circa 92 Tage
reduzieren. Die Zahl der Eistage mit weniger als 0°C
Tagesmaximumtemperatur wird bis 2050 voraus-
sichtlich auf durchschnittlich 31 Tage zurtckgehen.

Neben den Auswirkungen fUr die Natur durch extre-
me Hitze, Trockenheit und Starkregen und den Tou-
rismus kénnen sich die Klimaveranderungen eben-
falls durch Ernteeinbuf3en auf die Nahrungsproduk-
tion und die Wirtschaft auswirken. Au3erdem stellen
die extremen Temperaturveranderungen insbeson-
dere fur altere und kranke Menschen sowie fur
Kleinkinder ein hohes Gesundheitsrisiko dar. Um den
Herausforderungen der Wetterextreme im stadti-
schen Raum zu begegnen, sollte der Fokus bei wei-
teren Vorhaben auch auf Beschattungsmadglichkei-
ten, der Gebaudeausrichtung und der Klimatisie-

Fazit

rung offentlicher Gebaude liegen. Auch offentliche
Trinkwasserspender sowie Hitzewarnsysteme kon-
nen ein geeignetes Mittel darstellen, um die Belas-
tungen fur diese vulnerablen Gruppen mdglichst
gering zu halten.

Die Kleinstadt Zella-Mehlis profitiert von der Lage im
Landschaftsschutzgebiet , Thiringer Wald®, der fur
die Zela-Mehliser als Erholungsraum dient und
stadtnah kuhlende Aufenthaltsbereiche bildet, die
sich positiv auf das Mikroklima auswirken kdénnen.
Als Kohlenstoffspeicher stellen Waldflachen flr den
Klimaschutz eine entscheidende Komponente dar,
die zudem einen Beitrag zur Biodiversitat leisten und
wichtig fUr den Wasserkreislauf sind. Durch die Frei-
haltung von Kaltluftschneisen konnen Kaltluftbah-
nen kihlende Luft in die Stadt bringen und der Luft-
zirkulation des Umlands und der Stadt dienen.

Die klimatischen Veranderungen haben be-
reits in den letzten Jahren in Zella-Mehlis zu
Anstiegen der Jahresmitteltemperatur ge-
fahrt. Langfristig sind weitere Temperaturan-
stiege zu erwarten, die sich auch auf die
Schneesicherheiten auswirken konnen. Dies
kann eine Herausforderung fur den Winter-
tourismus in Zella-Mehlis darstellen und birgt
auch fur die vulnerablen Bevolkerungsgrup-
pen in der Stadt Gefahren.

Zella-Mehlis ist bezogen auf das Thema Griin- und Freiflachen, Landschaft, Natur und Erholung
aufgrund der Lage am Thiringer Wald sehr gut ausgestattet. Die Stadt liegt eingebettet in einer
attraktiven Landschaft, die sowonhl fiir die Bewohnerschaft als auch fir Besucherinnen und Besucher
als Erholungsraum dient. Die Qualitdten der umliegenden Landschaftsraum werden durch
Naherholungsmdéglichkeiten im stadtischen Raum ergénzt. Die innerstéadtischen Freiflachen weisen
neben Grinflachen zum Teil Spiel- und Sportanlagen auf. Teilweise sind auch Zugange zu den
Bachlaufen méglich.

Um die Wohn- und Lebensqualitat von Zella-Mehlis weiter zu erhéhen, miissen die Freiflachen
weiterhin gepflegt und fir die Bewohnerschaft attraktiv gestaltet und erlebbar gemacht werden,
wobei hier vor allem auf die jungen und alteren Bevoélkerungsgruppen geachtet werden muss. Die
Umgestaltung des Lerchenbergs mit Spielplatz und Sportgeraten zeigt, das Zella-Mehlis die
Freiflachengestaltung fir alle Altersgruppen im Blick hat.



Starken und Schwachen

STARKEN

* Nahe zum Naturpark Thuringer Wald
bietet Ruhe und Potentiale fir
Naherholung und Mikroklima

¢ ,Grine Oase“ und Mehliser Markt als
offentliche Freiflachen mit Zugang zu den
Gewassern in der Stadt und als Ort zum
Treffen und Erholen

* neugestaltete, innerstadtische
Parkanlage Lerchenberg mit Sport- und
Spielflachen und hoher
Aufenthaltsqualitat

+ gute Erreichbarkeit von inner- und
auRerstadtischen Griinbereichen aus
nahezu allen Stadtteilen

+ vergleichsweise hohe Artenvielfalt durch
geringe landwirtschaftliche GroRflachen
oder ahnliche stérende Strukturen

» attraktive Einbettung in waldreiche
Landschaft

* Einbezug und Ubergang zwischen Stadt
und Landschaft durch Gartenflachen am
Stadtrand mit gewachsenen
Griinstrukturen, groRRflachigen
innerstadtischen Grunbereichen
(Lerchenberg) sowie Blickbeziehungen
(Ruppberg, Schneidersgrund, Denkmal,
Regenberg)

vorhandenes
Wanderwegebeschilderungskonzept und
unterschiedlichste Themenrouten

* Berghiitten als Ausflugsziel

Tab. 7 Starken und Schwachen: Landschaft, Natur und Grinflachen

Analyse

SCHWACHEN

* Landschaftsraume sind im Westen und
Siiden durch Bahnlinie abgetrennt

* Wanderwege, Beschilderung und
Rettungspunkte sind teilweise
verbesserungsbediirftig

+ Wald mit tiberwiegend (anfalligen)
Monokulturen

* Betreuung und Pflege des Friedhofs in
Benshausen nicht gesichert
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Verkehr und Mobilitat

Zella-Mehlis weist eine gute Anbindung an regionale und Uberregionale
Verkehrsnetze auf. Dies stellt einen wichtigen Wirtschaftsfaktor fur die Stadt und
Region dar. Das Auto ist das vorherrschende Verkehrsmittel — die Zielstellung einer
Verkehrswende wirft in einer Kleinstadt im Thuringer Wald viele Fragen auf.
Zielstellung sollte sein, ein bedarfsgerechtes Angebot aller Verkehrsformen im
Einklang mit den Herausforderungen des demografischen Wandel, besonders fur
die Anforderungen von Zielgruppen wie jungen Familien, Fachkraften und alteren

Burgern zu, schaffen

Die Stadt profitiert von einer guten Anbindung an
das Uberregionale StralRennetz, die auch attraktiv
fUr Industrie / Gewerbe ist, durch die:

* A71(Schweinfurt-Erfurt-Sangerhausen)
» A73 (Suhl/Zella-Mehlis-Nurnberg)
+ B62

Motorisierter Individualverkehr

Als Verkehrsart Uberwiegt in der Stadt und Region
aufgrund der Entfernungen und Topographie der
motorisierte Individualverkehr (MIV). Auf Grund der
grof3en Wege- und Flachenbeziehungen sowie der
vielfaltigen Herausforderungen im Kontext der not-
wendigen hohen Flexibilitat im Berufs- und Familien-
leben wird sich dies kurz- bis mittelfristig voraus-
sichtlich nicht andern. Innerhalb der Stadt besteht
ein leistungsfahiges HauptstralRennetz, das alle
Stadtteile miteinander verbindet.

Die B 62 fuhrt direkt durch die Stadt entlang der
Suhler Stral3e / Talstral3e / Meininger Stral3e. Daraus
resultieren ein (zu StoRRzeiten) erhohtes Verkehrs-
aufkommen und Emissionsbelastungen. Uberwie-
gend sind die Hauptverkehrsachsen jedoch nicht in
der Nahe zu Wohngebieten. Der Regionalplan weist
den Neubau einer Teilortsumfahrung Zella-Mehlis
aus.

In der Stadt gibt es insgesamt mehr als 50 Lade-
punkte fur E-Mobilitat, die von unterschiediichen
Anbietern betrieben werden. Die Leistungen rei-
chen von 22 bis 300 Kilowatt. Damit existiert ein gu-
tes Angebot — mit Ausnahme des OT Benshausen

in welchem derzeitig keine offentliche E-Ladestati-
onvorhandenist.

In den Kernbereichen existieren zahlreiche kosten-
freie Parkplatzangebote. Die Parkplatzsituation im
Zentrum von Benshausen ist angespannt — hier sind
weniger Parkplatzmdglichkeiten vorhanden. Dies
fuhrt zu Engpassen. Auchin anderen Bereichen (z.B.
Hugo-Jacobi-StraRe) fehlt es insbesondere bei
Veranstaltungen an Stellplatzkapazitaten.

Empfehlenswert ist, die vorhandenen Parkflachen
zu analysieren und ein Parkraummanagement ein-
zufuhren, um die Nutzung der Parkplatze besser zu
lenken.

Die Park-, Bring- und Abholsituation im ruckwarti-
gen Bereich der Kita Sommerau, Kita Rupp-
bergspatzen, GS & RS Lutherschule und GS Fried-
rich Schiller Schule ist angespannt.

Schienenverkehr

Die Stadt ist mit drei Bahnhofen an das Regionalver-
kehrsnetz der Bahn angeschlossen. Zella-Mehlis
liegt auf der Strecke

* der DB Regio zwischen Erfurt - Wirzburg (RE 7)
sowie

* der StdThuringenBahn (RB 43) zwischen
Wernshausen Uber Schmalkalden und

+ zwischen Erfurt und Meiningen (RB 44)

Der Hauptbahnhof befindet sich am Rande der
Stadt und wurde als Knotenpunkt in den letzten



Jahren ausgebaut. Die Stadt erwarb den Bahnhof
2013 und begann 2015 einen wichtigen, barrierefrei-
en OPNV-Verknipfungspunkt fir den Tharinger
Suden mit Bushaltestellen, Pendlerparkplatzen, zwei
E-Car-Sharing-Ladeplatzen, zwei E-Car-Stationen
und Fahrradabstellhaus mit kostenloser Lademag-
lichkeit fUr E-Bikes auszubauen. Der Bahnhof bietet
einen Verknipfungspunkt fir Pendler zum OPNV
und Eingangsportal fur Reisende nach Oberhof.

Die nachsten ICE-Knotenpunkte befinden sichin Er-
furt (ca. 50 min) und Wirzburg (ca. 100 min) mit dem
Zug entfernt. Meiningen und Arnstadt sind in ca. 30
min mit dem Zug zu erreichen.

Der Bahnhof Benshausen liegt auf3erhalb der Orts-
lage, in ca. 500 m Entfernung zur Ortsdurchfahrt
und ca. 1,5 km Entfernung zur Ortsmitte. Es handelt
sich um einen Bedarfshaltepunkt auf der Strecke
Zella-Mehlis - Wernshausen. Der Weg ist fur Fuli3-
ganger nicht gut ausgebaut und steigt in der Hohe
Richtung Bahnhof an, sodass die ful3laufige Anbin-
dung unattraktiv ist.

Abb. 39 Regionale Anbindung an das Schienennetz

Der Bahnhof von Zella-Mehlis West entlang der
Strecke Zela-Mehlis — Wernshausen weist glei-
chermal3en ein Defizit hinsichtlich der Attraktivitatim
Umfeld auf. Aufgrund der Fokussierung auf die OP-
NV-Verknupfungspunkte am Hauptbahnhof als zen-
traler Ankunftsbahnhof fur die Stadt und die Region
und den damit verbundenen Synergien einer hohe-
ren Dichte an Taktungen im Personenfernverkehr
der Bahn sowie Fernbusangeboten fUr die Stadt
sind mittelfristig keine Investitionen in die Steigerung
der Attraktivitat der beiden untergeordneten Halte-
punkte in Benshausen und Zella-Mehlis West ge-
plant. Weiterhin sprechen eine fehlende Planungssi-
cherheit hinsichtlich der Streckenfuhrungen und
Taktungen der Bahn auf der Strecke Zella-Mehlis —
Wernshausen dem entgegen.

Hinsichtlich des schienengebundenen Guterver-
kehrs bestehen gute Voraussetzungen fur die An-
bindung an die Schieneninfrastruktur mit mehreren
Bahnlinien. Zudem existieren Potenzialflachen mit
funktionsfahiger Weiche und Gleisstrukturen im In-
dustriegebiet sowie entsprechende zusétzliche
Nutzungspotenziale. Die jewelligen Trassenfllachen
sind laut Regionalplan zu sichern.
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Abb. 40 Mobilitatsknoten Bahnhof

Im Regionalplan wird zudem die Bedeutung des
Schienenverkehrs fur den Tourismus hervorgeho-
ben: ,Die angestrebte Tourismusentwicklung in den
genannten Vorbehaltsgebieten Tourismus und Er-
holung erfordert die verstarkte Nutzung vorhande-
ner umweltvertraglicher offentlicher Verkehrsmittel
wie Bahn und Bus. Dazu bedarf es einer Attraktivi-
tatssteigerung mittels alternativer, zeitlich und raum-
lich flexibler Verkehrsangebote des schienen- und
straBengebundenen OPNV und seiner Verknip-
fung.

Offentlicher Personennahverkehr

Der &ffentliche Personennahverkehr hat besonders
fUr die alteren BUrger sowie Jungere ohne eigenen
PKW eine hohe Bedeutung. Durch den Busverkehr
gibt es Uberwiegend eine sehr gute innerstadtische
und regionale Erreichbarkeit.

Die OPNV-Organisation und Linienflihrung erfolgt
durch zwei Verkehrsunternehmen:

+ Stadtische Nahverkehrsgesellschaft mbH Suhl/
Zella-Mehlis

* MBB Meininger Busbetriebs GmbH
Dies erschwert eine reibungslose Nutzung inner-

halb der Stadt und Region (Taktung, Tarife). Die Tak-
tungist in den Abendstunden sowie am Wochenen-

'Regionale Planungsgemeinschaft Stidwestthtringen: Regio-
nalplan Stdwestthuringen, Entwurf zur Anhorung / Offentlichen
Auslegung vom 11.03.2019 bis einschlieRlich 15.05.2019

de unzureichend. Allgemein ist der aktuelle Takt in
Hinblick auf moderne Lebens- und Arbeitserforder-
nisse nicht ausreichend und bildet aktuell keine aus-
reichende Alternative zum MIV.

Der Anteil der Bevolkerung, der in maximal 600 m
Luftlinienentfernung um eine Haltestelle mit mindes-
tens 20 Abfahrten im OPNV am Tag wohnt liegt in
Zella -Mehlis bei 98,3%. Dabei handelt es sichim re-
gionalen und bundesweiten (90%) Vergleich um ei-
nen vergleichsweise guten Wert und entspricht
etwa der gleichen Abdeckung wie der Stadt Erfurt
(98,8%).2

Der OT Benshausen ist OPNV-seitig derzeit Uber
zwei Buslinien (MBB 400/424) und die parallele
Bahnlinie an die Kernstadt angebunden. Beide OP-
NV-Verbindungen haben Stundentakt zu den Ta-
geskernzeiten (Mo-Fr). Zusatzlich gibt es an den
beiden Haltestellen an den 6stlichen Ortsenden den
Anschluss an die Kernstadt durch drei weitere Bus-
linien (MBB 418; 447; 449). Hier handelt es sich um
Verbindungen aus Richtung Schmalkalden kom-
mend, welche den Ortsteil mit erschlief3en. Proble-
matisch einzuschéatzen ist die geringe Taktung in
Richtung Kernstadt. Die Erhdhung auf einen halb-
stiindigen Takt wiirde die Nutzung des OPNV deut-
lich attraktivieren. Aufgrund der raumlichen Gege-
benheit ist die Erreichbarkeit der Haltestellen an den
Randbereichen von erhohter Entfernung. Aufgrund
der beengten Situation ist nicht vorgesehen, mehr
Haltestellen einzuordnen.

Die Anbindung an die Randbereiche im Stadtgebiet
(zB. Waldmuhle) sowie zu den umgebenden Dor-
fern weist Licken auf.

Neben der Schienenverbindung ist Zella-Mehlis auf-
grund der Anbindung an die A71 und A73 ein Kno-
tenpunkt fur den Fernbusverkehr und wird von Flix-
Bus angefahren.

Auch in Hinblick auf das geplante Oberzentrum ist
es von hoher Bedeutung, eine gute, gemeinsame

* 2Bundesministerium fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen (Hrsg.) 2023):
Deutschlandatlas, verfUgbar: <https://www.
deutschlandatlas.bund.de/DE/Karten/Wie-wir-
uns-bewegen/103-Erreichbarkeit-Nahverkehr-
Haltestellen.ntml>.



ErschlieBung mit dem OPNV aufzubauen. Aufgrund
der groRen Flache ist dies eine grof3e Herausforde-
rung. Hier bedarf es einer Kooperation aller beteilig-
ten Verkehrsunternehmen.

Radverkehr
Der Fahrradverkehr ist in Zella-Mehlis Uberwiegend
touristisch statt fUr Alltagswege gepragt.

Die Stadt ist an den Uberregionalen Fahrradverkehr
angebunden. Die touristischen Radwegeverbindun-
genin der Stadt sind teilweise gut ausgebaut — Bei-
spiel Forstgasse Beckerwiese Richtung Beetho-
venstraBe. Der Weg flhrt jedoch an innerstadti-
schen (ggf. touristischen) Bereichen nicht vorbei, so
dass hier touristisches Potential ungenutzt bleibt.

Es gibt aktuell vier E-Bike-LLadestationen: am Bahn-
hof Zella-Mehlis, am Lerchenberg und am Wochen-
marktplatz Peter-Haseney-Stra3e (Mehlis) sowie
an der Bushaltestelle in der Ortslage Ebertshausen,
die 2023 durch eine funfte am Dorfgemeinschafts-
haus in der Ortslage Benshausen erganzt wird.

Abb. 41 Erreichbarkeiten von Haltestellen

Die Radverbindungen innerhalb der Stadt sind aus-
baufahig. Wahrend in den Wohngebieten risikofrei
auf der StraRe gefahren werden kann, wird dies
entlang der Hauptachsen erschwert. Die Verkehrs-
fuhrung zwischen den einzelnen Funktionsberei-
chenin der Stadt (Wohnen, Gewerbe, Einkauf) zeigt
Ausbaubedarf, sodass auch Alltagswege vermehrt
mit dem Fahrrad ausgefuhrt werden kénnen. Auf-
grund der Stra3enguerschnitte ist auch eine Misch-
nutzung der FuBwege, z .B. in der Bahnhofstral3e, zu
prufen.

Eine Radwegeverbindung zwischen Zella-Mehlis
und Benshausen fehlt. Hierzu besteht die Absicht,
beim Ausbau der B62 einen Farhrradstreifen stra-
Renbegleitend gemal3 der bereits vorliegenden Pla-
nung des TLBV anzulegen. Ein Weg abseits des Tal-
grundes kann u.a. aufgrund der naturraumlichen Si-
tuation, der Eigentumsverhaltnisse sowie hinsicht-
lich der Verkehrssicherung und Unterhaltung nur
provisorisch ertichtigt und Ubergangsweise ge-
nutzt werden.

Zwischen Ebertshausen und Benshausen fuhrt ein
Weg parallel zur Straf3e, der durch Fahrrader ge-
nutzt werden kann.
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Eine weitere wichtige Radwegestrecke ist die Ver-
bindung nach Suhl, die laut Interkommunalem Rad-
verkehrskonzept ausgebaut werden soll. Von Be-
deutung sind jedoch nicht nur die Verbindungen in
die zukunftigen Gemeinden des Oberzentrums,
sondern auch in anderen angrenzende Stadte.

Barrierefreiheit

Barrierefreiheit ist insbesondere fir Kinder, Altere
und andere mobilitatseingeschrankte ein bedeutsa-
mer Faktor. Die Topographie in der Stadt sowie die

Fazit

Wetterverhaltnisse im Winter kénnen darauf er-
schwerend einwirken. Auch die mangelnde Pflege
von Nebenwegen fuhrt teilweise zu Einschrankun-
gen in der Nutzung (z.B. in Ebertshausen). Zudem
mangelt es in Teilbereichen, z.B. entlang der Durch-
fahrtsstraf3e in Ebertshausen an FuRwegen.

Die Haltestellen sind Uberwiegend barrierefrei ge-
staltet. Die StraRentberquerungen sind teilweise
barrierefrei. Hier gilt es in Zukunft bei allen Planungen
die Bedarfe der Barrierefreineit zu beachten.

Die Stadt kann eine sehr gute regionale und tiberregionale Anbindung an das StraRennetz vorweisen
und profitiert dadurch als gut erreichbarer Wirtschaftsstandort in der Mitte von Deutschland.
Das Auto als Uiberwiegendes Verkehrsmittel wird aufgrund der raumlichen und funktionalen

Verflechtungen diesen Status mittelfristig behalten.

Trotzdem bestehen Handlungsbedarfe, OPNV und Radverkehr zu moglichen Alternativen fiir den
Alltag und den touristischen Bereich auszubauen. Handlungsschwerpunkte liegen bei der Anbindung
der einzelnen Ortsteile untereinander per Fahrrad sowie der Abstimmung und Taktung des OPNV -
insbesondere in Hinblick auf das geplante Oberzentrum und anderen angrenzenden Gemeinden.

Abb. 42 Anbindung und StraRRenverkehr im Stadtgebiet



Starken und Schwachen

STARKEN

» sehr gute regionale und Gberregionale
Verkehrsanbindung durch die A71
(Schweinfurt-Erfurt-Berlin) und A73
(NUrnberg-Miinchen) und BundesstraRen
(attraktiv fir Industrie/ Gewerbe)

+ Leistungsfahiges HauptstraRennetz in der
Stadt

+ Attraktiv gestalteter Hauptbahnhof von
Zella-Mehlis mit Anbindung an den
regionalen Schienenverkehr und
Fernbusverkehr

+ gute und schnelle Anbindungen an
diverse ICE-Knotenpunkte (Erfurt;
Wiirzburg) und weitere Bahnlinien
(Wernshausen; Eisenach) (Flixbus)

+ strategisch giinstige Lage fiir
Fernbusverkehr durch die Lage in der
Mitte von Deutschland und zwischen zwei
Autobahnabfahrten

+ punktuell E-Ladeséulenim Stadtgebiet
(10 Standorte in Zella-Mehlis)

* Uiberregionale Anbindung fur
touristischen Radverkehr vorhanden

» Barrierefreiheit von Haltestellen

+ kostenfreie Parkraumangebote in der
Stadt

+ gute Voraussetzung fiir
schienengebundenen Guterverkehr

+ StraReniberquerungen sind teilweise
barrierefrei

Tab. 8 Starken und Schwachen: Verkehr und Klimaschutz

Analyse

SCHWACHEN

+ OPNV-Organisation und Linienfiihrung

durch zwei Verkehrsunternehmen und
unzureichende Taktung keine attraktive
Alternative zum MIV (Zella-Mehlis und
Benshausen) insbesondere in den
Abendstunden und am Wochenende

Vernetzung zwischen Zella-Mehlis und
Benshausen ausbaufahig (Radanbindung,
OPNV-Taktung)

MIV als Uberwiegendes Verkehrsmittel in
der Region

erhohte Verkehrsbelastung an
innerstadtischen Hauptverkehrsstrallen

Radverkehrsfiihrung zwischen einzelnen
Funktionsbereichen der Stadt fiir
Alltagswege (Wohnen, Gewerbe, Einkauf)
verbesserungsbediirftig

Park-, Bring- und Abholsituation im
rickwartigen Bereich der Kita Sommerau,
Kita Ruppbergspatzen, GS & RS Martin
Lutherschule und GS Friedrich Schiller
Schule

Bahnstation in Zella-Mehlis West und
Bahnhofsumfeld unattraktiv

fuRlaufige ErschlieBung des Bahnhofs
von Benshausen an Ortskern schlecht

Busanbindung/Mobilitat zu Randgebieten
und umliegenden Dérfern ausbaufahig

Ebertshausen fiir FuBverkehr aufgrund
stadtebaulich gewachsener Struktur
stellenweise nicht barrierefrei

Zustand der Nebenwege teilweise
schlecht (Unkraut, Wegeoberflache,
Barrierefreiheit)

* kaum Parkméglichkeiten im Ortskern von

Benshausen
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Technische
Infrastruktur, Energie und Klima

Die Versorgung mit Energie und Warme als Grundbedurfnis zum Wohnen und
Arbeiten sowie der Klimawandel und die Warmewende stellen Kommunen und die
Burgerschaft vor Herausforderungen. Die Notwendigkeit einer nachhaltigen
Transformation wird durch Bundes sowie europaweit durch Beschllsse wie die
Agenda 2030 fur nachhaltige Entwicklung, insbesondere mit ihrem
Nachhaltigkeitsziel Nr. 11 ,Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und

nachhaltig gestalten® unterstrichen.

Technische Infrastruktur

Wasser und Abwasser

FUr Wasser und Abwasser ist Zella-Mehlis mit bei-
den Ortsteilen Mitglied im Zweckverband Wasser
und Abwasser Suhl ,Mittlerer Rennsteig“ (ZWAS).
90% der Trinkwasserversorgung des ZWAS
stammt aus Fremdgebieten. Bislang konnten keine
Probleme oder Versorgungsengpasse durch Dlrre
festgestellt werden.!

In Bezug auf Abwasser und zunehmende Starkre-
genereignisse wird durch den ZWAS empfohlen,
Versiegelungen zu reduzieren und Regenwasser
z.B. durch Grundacher zurtckzuhalten. Bei Neubau-
gebiete sind Ruckhaltegebiete zu errichten.

Die Entwasserungssysteme in Zella-Mehlis zeigen
teilweise eine hohe Belastung und sind fUr Starkre-
gen unterdimensioniert. Es ist angedacht, Ruckhal-
tebecken an geeigneten Stellen zu errichten. In
Benshausen existiert, wie bereits zuvor erwahnt, ein
Uberschwemmungsgebiet. Im Zuge der Flurneu-
ordnung wurde in der Ortslage Ebertshausen eine
Anlage zum Hochwasserschutz gebaut.

Ein Ubergreifendes Konzept zur Regenwasserbe-
wirtschaftung ist nicht vorhanden.

Energie und Warme
Zella-Mehlis liegt im Versorgungsbereich der Stadt-
werke Suhl/Zella-Mehlis (SWSZ). Die Stadtwerke

'Fachgesprach mit ZWAS im Rahmen des Integrierten Kommu-
nalen Entwicklungskonzeptes

liefern Gas, Strom und sind im Bereich der Ladein-
frastruktur fUr E-Mobilitat aktiv. In Benshausenist die
TEAG bzw. mit Netztbetreiber TEN der Energiever-
sorger im Bereich Elektro.

Das Tool www.trail-energie.de errechnet fur Zella-
Mehlis (grob) folgende Verbrauchsdaten fUr private
Haushalte:

* Warmebedarf: 208.090,951 MWh

+ Warmebedarf/Wohnflache: 248 kWh/m?

* Warmebedarf/Einwohner: 16,605 MWh/EW

* CO2-Emissionen Warme: 45.148 t

+ Wohnflache: 837.426 m?

* Strombedarf: 19.937,892 MWh

* Strombedarf/Wohnflache: 24 kWh/m?

» Strombedarf/Einwohner: 1,591 MWh/EW

* CO2-Emissionen Strom: 9.750 t

* Berechnungsgrundiage: 12532 EW

Auf den Abbildungen 43 und 44 ist grob zu erken-
nen, in welchen Bereichen der Bedarf an Strom und
Warme am hochsten sind. Dies ist in den Kernberei-

chen der Fall - dort, wo eine dichte Baustruktur vor-
herrscht.

2017 wurde fur das Quartier rund um das Rathaus
ein energetisches Quartierskonzept erstellt. Die
Stadt setzt sich fur die Nutzung regenerativer Ener-
gien ein. Mit der Errichtung mehrerer Photovoltaik-
Anlagen auf dem Dach des ehemaligen Kranken-



Analyse
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Abb. 45 Breitbandverflgbarkeit in Gewerbegebieten (Quelle: breitbandatlas.de)

Abb. 46 Breitbandverfiigbarkeit in Wohngebieten (Quelle: breitbandatlas.de)



hauses sowie bei zwei stadtischen Kindertages-
statten konnen u.a. das Rathaus, die jewelligen Kitas
sowie mehrere Arztpraxen versorgt werden.

Wenngleich bereits erste, wichtige Ansatze beste-
hen, wird Uberwiegend nicht mit regenerativen
Energien geheizt. Insbesondere in den Bereichen
mit Mehrfamilienhausern, z.B. der "Mehliser Struth",
konnten erste Ansatzpunkte fur eine Umstellung lie-
gen. In der "Mehliser Struth" erfolgte 2012 die Stillle-
gung eines Heizwerks, das die Wohnungen der
SWG, WG, einen Kindergarten und das DRK-Senio-
renheim mit Warme versorgte. Seitdem wird dezen-
tral mit Gas geheizt.

Es soliten alternative Erzeugungs-, -speicherungs-,
und Verteilsysteme (Nah-/Fernwarmenetz) ge-
samtstadtisch gepruft werden. Daflur bedarf es
entsprechender Experten, die Potentiale lokaler
bzw. regionaler Energiequellen in Hinblick auf inter-
kommunale Ansatze untersuchen.

Auch vorhandene Flachen (Dacher, Freiraum) soll-
ten auf die Nutzungspotenziale fUr Photovoltaik ge-
pruft werden.

Analyse

Laut Regionalplan sollen in SUdwestthtringen die
Maoglichkeiten zur Gewinnung von Rohstoffen unter
Tage erhalten werden. In Zella-Mehlis betrifft dies
Sole und Erdwarme.

Aufgrund von Naturschutz und anderen gesetzli-
chen Vorschriften (BWaldG) ist die Gewinnung von
Windenergie in Zella-Mehlis nicht groRraumig mog-
lich. Im Regionalplan Stdwestthuringen sind keine
Eignungsgebiete fur Windenergie in Zella-Mehlis
ausgewiesen.

Abfallwirtschaft

Der Zweckverband fur Abfallwirtschaft Sudwest-
thuringen ist in Zella-Mehlis fur die Abfallentsorgung
zustandig. Am Stadtrand von Zella-Mehlis befindet
sich die 2007 in Betrieb genommene Restabfallbe-
handlungsanlage (RABA) des Zweckverbandes.

Derzeitig wird an dem Standort eine Anlage zur Pro-
duktion von Methanol geplant. Methanol kann als Er-
satz fur fossile Kraftstoffe genutzt werden. Denkbar
ist, dass in Zukunft Busse oder Mulifahrzeuge in Zel-
la-Mehlis mit Methanol angetrieben werden. Damit
geht der Zweckverband einen aktiven Schritt in
Richtung der Dekarbonisierung.’

Thttps://zast.info/index.php/fags-meth anolsynthese/
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Breitband und Mobilfunk

Die Abbildungen 47 und 48 zeigen die Abdeckung
der Breitbandverbindung mit mind. 100 mBit/S. Es
wird deutlich, dass in den Wohngebieten Uberwie-
gend eine gute Abdeckung gegebenist. In Wohnge-
bieten mit Anschluss an das Vodefone-Netz besteht
eine Bandbreite von 1.000 mBit/s, so z.B. in fast allen
Wohngebauden der SWG.

In den Gewerbegebieten zeigt sich aktuell eine man-
gelnde Anbindung an das Breitbandnetz. Auch der
Anschluss an das Glasfasernetz ist derzeit nicht ge-
geben. Der eigenwirtschaftliche Ausbau des Uber-
wiegenden Stadtgebietes parallel durch zwei TK-
Unternehmen erfolgt derzeit und soll 2024 abge-
schlossen sein. Verbleibend Restflachen sollen an-
schlief3end im geférderten Ausbau Uber die Thurin-
ger Glasfaser Gesellschaft erfolgen. Da die Anbin-
dung ein wichtiger Standortfaktor ist, ist dies als ein
wichtiger Schritt zu bewerten.

Auch die Abdeckung mit Mobilfunk ist in den besie-
delten Bereichen Uberwiegend gut. In Randberei-
chender Gemarkungist jedoch teilweise nur einge-
schrankter Handyempfang (2G) gegeben.

Zella-Mehlis ist Vorreiter in Bezug auf die Bereitstel-
lung von WLAN-Zugangsmadglichkeiten im offentli-
chen Raum. An sechs Orten in der Stadt wurde 6f-
fentliches WLAN eingerichtet: Bereich Grune Oase
Zella, Sportanlage Alte Stral3e, Arena ,Schdne Aus-
sicht”, Bahnhof/Busbahnhof Zella-Mehlis, Areal Ler-
chenberg sowie am Markt Mehlis.

Zella-Mehlis arbeitet im Rahmen mehrerer
Zweckverbande interkommunal im Bereich
der technischen Infrastruktur. Positiv sind die
Aktivitaten hinsichtlich einer Dekarbonisie-
rung. Mangel zeigen sich im Bereich von
Mal3nahmen zum Schutz bei Starkregener-
eignissen.

Klimaschutz /-anpassung

Wie bereits unter dem Punkt ,Energie und Warme*
erlautert wurde, ist die Stadt aktiv, den Einsatz von
erneuerbaren Energien zu unterstutzen.

Seit 2011 wird die Stral3enbeleuchtung auf LED-
Lampen umgestellt. 2023 lag die Quote der Umstel-
lung der 2304 Lichtpunkte bei 30% .

Die Stadt hat eine Umstellung der Dienstfahrzeuge
auf E-Mobilitat durchgefthrt. Auch Tourist-Informa-
tion und Bauhof verfugen inzwischen teilweise Uber
E-Fahrzeuge. Wie im vorherigen Kapitel erlautert,
weist die Stadt eine hohe Dichte an E-Ladestatio-
nen auf.

Die Regionale Planungsstelle Stdwestthuringen hat
2011 das Regionale Energie- und Klimakonzept Sud-
westthuringen, Teil 1 - Energiekonzept sowie 2015
das Regionales Energie- und Klimakonzept, Teil 2 -
Klimakonzept: Raumentwicklungsstrategie Klima-
wandel erstellen lassen.

In folgenden Bereichen werden im Klimakonzept
Stdwestthiringen Handlungsbedarfe mit hoher
und mittlerer Bedeutung festgestellt™:

+ Wasserwirtschaft: Lokale Uberschwemmungen

+ Katastrophenschutz: Lokale
Uberschwemmungen

* Landwirtschaft: Erosion auf Ackerflachen
(geringe Relevanz fUr Zella-Mehlis)

* Landwirtschaft: Erosive Sturzflutenin
Siedlungsnahe

* Tourismus: Wintertourismus

Gefordert wird zudem u.a., dass Klimaschutzanpas-
sungsmalRnahmen starkere Berucksichtigung in der
Planung finden. Von Bedeutung ist auch, dass der
Katastrophenschutz gut ausgebaut wird. Zudem
wird empfohlen, die Bevolkerung durch Offentlich-
keitsarbeit fur die Themen zu sensibilisieren. Ergan-
zend wird die AuRenbeschattung von offentlichen
Gebauden und Freiflachen als Empfehlung gege-
ben.

Zella-Mehlis zeigt bereits wichtige Schritte in
Richtung Warmewende mit der Nutzung von
regenerativen Energien. Fur eine Klimaneu-
tralitat bedarf es noch weiterer Anpassun-
gen. Auch im Bereich der Anpassung an den
Klimawandel, insbesondere an Starkrege-
nereignisse, muss gehandelt werden.

'Regionale Planungsgemeinschaft Stdwestthiringen (Hrsg.):
2015: Regionales Energie- und Klimakonzept Klimakonzept:
Raumentwicklungsstrategie Klimawandel, verflgbar: <https://
regionalplanung.thueringen.de/fileadmin/user_upload/Sued-
westthueringen/Dokumente/Themen_und_Projekte/Ener-
gie-_und_Klimakonzept/sw-pdf-broschresklimawandel.pdf>



Starken und Schwachen

STARKEN

o Offentliches, kostenfreies WLAN an
mehreren zentralen Stellenim
Stadtgebiet

* in Wohnbereichen nahezu komplette
Anbindung an 100 Mbit/s

 ausgebaute Hochwasserschutzanlagenin
Ebertshausen

* Potenzialflachen fiir Fldachensolaranlagen

+ Stadtverwaltung nutzt E-Autos und E-
Fahrrader

* Einsatz erneuerbarer Energienin
offentlicher Gebaudeinfrastruktur

* Uberwiegend energieeffiziente und
smarte StraRRenbeleuchtung

+ vergleichsweise hohe Dichte an E-Lade-
Infrastruktur in der Stadt

Analyse

SCHWACHEN

+ kein Glasfasernetz vorhanden (Ausbau
erfolgt bis Ende 2024)

+ aktuell keine Breitbandverfiigbarkeit in
den Gewerbegebieten

* in Randbereichen teilweise geringer
Mobilfunkempfang

+ fehlende Regenriickhalteanlagen in Zella-
Mehlis bei Starkregenereignissen

+ Uberschwemmungsgebiet in Benshausen
mit ungeklarte Situation bezliglich
geeigneter Mal3nahmen

* Anteil erneuerbarer Energien steigerbar

Tab.9 Starken und Schwachen: Technische Infrastruktur, Energie und Klima

Fazit

Zella-Mehlis bietet eine stabile Versorgung hinsichtlich technischer Infrastrukturen und ist
interkommunal in Zweckverbanden vernetzt. Die Stadt wurde bereits friih tatig, auf regenerative
Energien zu setzen. Es besteht jedoch weiter Handlungsbedarf, Warme und Energie regenerativ zu

erzeugen und die Dekarbonisierung voranzutreiben.

Auch in Bezug auf Anpassungsstrategien an den Klimawandel gilt es, aktiv zu bleiben. Aufgrund der
Lage der Stadt betrifft dies zunachst insbesondere den Umgang mit Starkregenereignissen.
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Gewerbe und Industrie

Die Gewerbestruktur der Stadt ist Uberwiegend
durch Gewerbe und Handwerk mit mittelstandi-
schen Unternehmen gepragt. Dazu gehoren:

* Dienstleistungen (277 Betriebe)

¢ Handwerk (275 Betriebe)

* GroR3- und Einzelhandel (158 Betriebe)
* Medizinische Einrichtungen (67 Betriebe)
* Metall/Maschinenbau (61 Betriebe)

» Bau/Baunebengewerbe (56 Betriebe)
* Hotel- und Gastronomie (47 Betriebe)
* Kfz (46 Betriebe)

* Immobilien (33 Betriebe)

 EDV (16 Betriebe)

* Transport (9 Betriebe)

In der Stadt gibt es mehrere ausgewiesene Gewer-
begebiete (s. Tab. 10). Uberwiegend handelt es sich
bei Gebieten um Altstandorte. Das jungste ausge-
wiesene Gebiet ist die Hollandsmuhle, das 2021 er-
schlossen wurde.

Das groRte zusammenhangende Gebiet ist das In-
dustrie- und Gewerbegebiet Ost am Stadtausgang
Richtung Suhl. Dort sind mehrere Flachen noch un-
bebaut bzw. nur teiweise bebaut. Aufgrund der
GroRe des Areals kdnnen sich dort Potenziale fur
eine gemeinsame Energieversorgung oder okologi-
sche Aufwertung bieten. Fur alle Gewerbegebiete

der Stadt gilt, dass das allgemeine (stadtebauliche)
Erscheinungsbild in Verbindung mit der Ausschilde-
rung Gestaltungsmangel aufweist.

Im Norden von Benshausen befindet sich ein Misch-
gebiet mit Gewerbebetrieben. Wahrend es positiv
zU beurteilen ist, dass wirtschaftliche Betriebe an-
sassig sind, kommt es an dieser Stelle zu Konflikten
mit der angrenzenden Wohnnutzung. Auch die Lage
im Uberschwemmungsgebiet ist von Nachteil.
Langfristig sollte hier eine Entflechtung der Nutzun-
gen angestrebt werden.

Im Gewerbegebiet ,Meininger Strae* bestehen
Altlasten. Auch die Nahe zur Lichtenau sorgt fur ein-
geschrankte Entwicklungsmadglichkeiten.

Die Steuerhebesatze liegen in Zella-Mehlis mit
395% unter dem landes- (410%) und bundeswei-
ten (403%) Durchschnitt.”

Die FH Schmalkalden und TU Imenau sind nahe ge-
legene Hochschulen. Hier besteht Potenzial z.B.
durch Kooperationen mit Unternehmen und Absol-
venten in der Region zu halten.

Mehrere Wirtschaftsunternehmen der Stadt wur-
denim Rahmen der ISEK-Erstellung zu den Potenzi-
alen, Herausforderungen und Handlungsbedarfen
des Wirtschaftsstandorts Zella-Mehlis befragt.

' Destatis 2023: Durchschnittlicher Gewerbesteuerhebesatz,
verflgbar: <https://www.destatis.de/DE/Themen/Staat/Steu-
ern/Steuereinnahmen/_inhalthtml#_4luary8w3>



Als positive Standortfaktoren wurden genannt:

* gute Verkehrsanbindung

* regionale Vernetzung der Unternehmen

untereinander

* kompetente Mitarbeiter

* Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsférderung /
Stadtverwaltung positiv

Folgende Handlungsbedarfe wurden gehauft ge-

nannt:

* Grofte Herausforderung ist Ausbildung und
Personalfindung von Fachkraften mit einer
dauerhaften Bindung an die Region

Analyse

* Breitbandanbindung

+ stadtubergeifender Nahverkehr, besonders
wichtig fur Auszubildende

* bezahlbare Gewerbeflachen
* Erreichbarkeit mit dem Auto (Parkplatze)

* Aufwertung und Funktionserhaltung der
Stadtkerne

* Zella-Mehlis muss attraktiv fur Externe sein, um
Zuzug zu generieren

* Diversifizierung des Wohnungsmarktes und
Bereitstellung von Flachen fur Wohnbebauung
zur Bindung junger Fachkrafte

Lage Name Flache unbebaute Flachen
4 GrundstUcke nur teilwei-
Gewerbegebiet Bl 36,9 ha se bebaut, ca. 1,9 ha unbe-
baut
ca. 1,2 ha unbebaut,
Gewerbegebiet Bl 27,0ha 1 GrundstUck teilweise be-
baut
Gewerbegebiet B 26,0 ha ca. 2,3 ha unbebaut
Gewerbegebiet
Industrie- und Suhler StraRe 130ha KA
Gewerbegebiet Ost ,
Gewerbegebiet .
. 6,2 ha nein
Industriestrai3e
Gewerbeaebiet ca. 0,5 haunbebaut,
°9 58ha 1 Grundstiick teilweise be-
Am Schiel3stand
baut
Gewerbegebiet .
BV Zellaer Hohe 48ha nein
Gewerbegebiet
BV In der Struth 40ha nein
(Rodewasser)
TalstraRRe Gewerbegebiet 19,3 ha ca.05ha
Talstral3e
Gewerbedebict ca. 3,1 ha unbebaut,
Meininger Stral3e werbed 17,3 ha 1 Grundstuck teilweise be-
Meininger Stral3e
baut
Hollandsmiihle Gewerbegfa oiet 41ha ca.23ha
Hollandsmuhle
AckerstraRe Gewerbegebiet 37ha 1 Grundstuck teilweise be-
Ackerstral3e baut
Flache gesamt
(gerundet) 156,6ha

Tab.10 Gewerbegebiete
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* Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden
ausbauen

* Nahe zur Hochschule Schmalkalden besser
nutzen

Die IHK Siidthiringen hat im April 2023 eine Agen-
da mit 10 Punkten' verfasst, welche Forderung die
Wirtschaft fUr die Region stellen. Diese umfassen:

1. Nur wer selbst stark ist, kann anderen helfen
2. Versorgungssicherheit garantieren

3. Steuern und Abgaben als Kosten- und damit
Standortfaktoren minimieren

4. Transformationsprozesse begleiten und
Innovationskraft der Unternehmen sichern

Selbstverstandnis von Verwaltungen andern
Attraktivitat der Dualen Ausbildung starken

Zuzug von Arbeits- und Fachkraften
unterstutzen sowie Standortattraktivitat
steigern

Einzelhandel und Gastgewerbe stérken
Innenstadte wiederbeleben

10. Breitbandausbau beschleunigen sowie
Digitalisierungsprozess der offentl. Verwaltung
vorantreiben

THK Sudthuringen 2023: Wirtschaftspolitische Grundpositio-
nen, verflgbar: <https://www.suhlihk.de/wipos>

Abb. 48 Gewerbegebieten

Die wirtschaftliche Entwicklung wird von vie-
len Faktoren beeinflusst. Zella-Mehlis kann
viele Potenziale vorweisen. Herausforderun-
gen liegen insbesondere im Bereich der Digi-
talisierung und des Fachkraftermangels.

Arbeitsmarkt

Auf Basis der Daten der Agentur fur Arbeit? lassen
sich folgenden Merkmale fur Zella-Mehlis feststel-
len:

FUr das Jahr 2022 waren in der Stadt 6.490 Perso-
nen sozialversicherungspflichtig beschaftigt. Im
Vergleich zu 2018 lasst sich ein leichter Anstieg ver-
zeichnen (1,4%). Davon pendeln 4.838 nach Zella-
Mehlis ein, wahrend 3.222 Personen auspendeln.
Damit ergibt sich ein positiver Pendlersaldo von
+1.616 Personen.

Die durchschnittliche Pendeldis-tanz in Zella-Mehlis
liegt bei 14,5 km.® Rund 15% der Beschaftigten wa-
ren geringflgig beschaftigt, 8,7% ausschlieRlich

2 Agentur fUr Arbeit 2023: Arbeitsmarkt kommunal, verfligbar
<https://statistik.arbeitsagentur.de/SiteGlobals/Forms/Suche/
Einzelheftsuche_Formular.html?nn=15024&r_f=th_Schmalkal-
den-Meiningen&topic_f=amk>

8 https://www.deutschlandatlas.bund.de/DE/Karten/Wie-wir-
uns-bewegen/100-Pendlerdistanzen-Pendlerverflechtungen.
html



geringflgig beschaftigt. Ein signifikanter Unter-
schied zwischen Mannern und Frauen besteht da-
bei nicht.

Rund 23% (1.498 Personen) aller Beschaftigten wa-
ren 2022 55 Jahre oder alter. Im Gegensatz dazu
stehen 15,8% unter 25 Jahre (1.033 Personen). Esist
somit davon auszugehen, dass sich der Fachkrafte-
mangel weiter verstarken wird, da weniger Perso-
nen nachkommen, als in Rente gehen werden, so-
fernkein neuer Zuzug bzw. neue Einpendler gewon-
nen werden konnen.

Die Arbeitslosenquote lag 2022 durchschnittlich bei
3,9 %. 2020 und 2021 lassen sich die Auswirkungen
der Corona-Pandemie anhand einer erhohten Zahl
erkennen, 2022 war der Wert jedoch bereits wieder
ahnlich der vorigen Werte. Damit liegt Zella-Mehlis
unter dem landesweiten Durchschnitt (5,3% Durch-
schnitt 2022).

Rund 34% waren 2022 im produzierenden Gewer-
be beschaftigt, 44% im Bereich sonstiger Dienst-
leistungen. Der Rest teilt sich auf Land- und Forst-
wirtschaft, Fischerei, Handel, Verkehr und Gastge-
werbe auf.

Fur das Jahr 2021 lassen sich fur den Landkreis
Schmalkalden-Meiningen im bundesweiten Ver-
gleich zudem folgende Kennzahlen' fur den Arbeits-
markt feststellen:

* mehr dltere Beschaftigte 55+
(271%in S-M,22,6%in D)

* hohere Quote beschaftigter Frauen
(65,7%in S-M, 22,6% in D)

¢ deutlich hdhere Saisonspanne der
Arbeitslosigkeit (18,0% in S-M, 10,5% in D)

* geringerer Tertiarisierungsgrad (Bedeutung des
Dienstleistungssektors)
(60,3%in S-M, 71,7%in D)

* deutlich weniger Beschaftigte in GroRbetrieben
(16,9%in S-M, 33,6% in D)

* deutlich geringeres Medianentgelt
(2.648€inS-M,3516€iInD)

1 Agentur fur Arbeit 2023: Faktencheck zum Arbeitsmarkt, ver-
fugbar:  <https://arbeitsmarktmonitor.arbeitsagentur.de/fak-
tencheck/regionalstruktur/tabelle/266/2021/tertiarisierungs-
grad/?r=515%2C501>

Analyse

Der Arbeitsmarkt der Stadt ist stark mit der
Region verknUpft. Positiv sind das Pendler-
saldo sowie die geringe Arbeitslosigkerit.
Handlungsbedarf bieten die Transformation
des Arbeitsmarktes und die Alterung der Be-
schaftigten.

Verwaltungsstruktur

Mit der Eingemeindung von Benshausen haben sich
insbesondere flur Benshausen die Verwaltungs-
strukturen verandert. 2017 hatte die Mehrheit bei ei-
nem Burgerentscheid in Benshausen fur eine Einge-
meindung gestimmt. Grinde dafur waren u.a. feh-
lende personelle Ressourcen der Benshauser Ver-
waltung.

Die Stadtverwaltung tragt das Siegel ,Unterneh-
merfreundliche Verwaltung im Tharinger Wald*.

Die Digitalisierung der Verwaltung wird schrittweise
umgesetzt.

Insgesamt ist die Verwaltung als leistungsstark und
flexibel zu beurteilen. Auch im Bereich der Wirt-
schaftsférderung ist die Stadt aktiv.

Finanzielle Leistungsfahigkeit der Stadt

Der Haushalt von Zella-Mehlis fUr das Jahr 2023
umfasst 26 Millionen Euro. Der Vermogenshaushalt
umfasst Einnahmen und Ausgaben in Hohe von 6,6
Millionen Euro. Trotz den Auswirkungen der Coro-
na-Pandemie, gestiegenen Energiepreise sowie
der hohen Inflation konnte ein ausgeglichener Haus-
halt vorgelegt werden. Die Schulden der Stadt la-
gen Ende 2021 bei rund 1,1 Milionen Euro (87 Euro
pro Einwohner) und werden weiterhin planmaiig
getilgt, eine Kreditaufnahme ist nicht erforderlich.
Somit ist die finanzielle Leistungsfahigkeit gegeben,
vorgeschlagene MaBnahmen des ISEK sowie im
Rahmen der Stadtebauférderung umzusetzen.

Oberzentrum Sidthiringen

2018 grundeten die Stadte Suhl, Schleusingen,
Oberhof und Zella-Mehlis eine Kommunale Arbeits-
gruppe, um sich gemeinsam als neues Oberzen-
trum in Sudthdringen auszurichten. Ziel dahinter ist
eine Starkung der Region durch Ausweisung eines
Oberzentrums im Landesentwicklungsprogramm
und damit verbundene Standortkraft als Wirt-
schafts- und Innovationsort. Die Grundlage fur die
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2018 2019 2020 2021 2022
Sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte 6.401 6.454 6.101 6.490 6535
am Arbeitsort
Einpendler 4589 4609 4333 4.800 4838
Auspendler 3263 3227 3242 3.264 3222
Geringfiigig
Beschiftigte 929 895 780 902 975
Arbeitslose
(Jahresdurchschnitt) 248 261 310 296 238

Tab. 11 Entwicklung der Beschaftigungszahlen

Ausrichtung bildet das regionale Entwicklungskon-
zept Entwicklung Oberzentrum Sudthuringen®.
Seit der Aufstellung wurden bereits umfassende
Aktivitaten hinsichtlich der Planung und Neuausrich-
tung von Strukturen durchgefuhrt. So wurde unter
anderem ein ,Interkommunales Stadtentwicklungs-
konzept® als Zusammenflhrung der stadtischen
Stadtentwicklungskonzepte erstellt. Dies erfolgte in
enger Abstimmung mit der Erarbeitung des vorlie-
genden Dokuments, sodass eine Ubereinstimmung
von Zielen sichergestellt werden konnte.

Im November 2022 wurde der erste Entwurf des
neuen Landesentwicklungsprogramms beschlos-
sen. Dies beinhaltet die Kennzeichnung als gemein-
sames Oberzentrum. Ein Beschluss der finalen Ver-
sion und damit der offiziellen Ausweisung als Ober-
zentrum wird fur 2024 erwartet. Der Entwurf sagt
aus:

~mRaum ,Region Oberzentrum Sudthuringen” sol-

len die eigenen Potenziale und die Ausstrahlungsef-
fekte der angrenzenden Raume mit gunstigen Ent-
wicklungsvoraussetzungen unter Bertcksichtigung
der Anpassungsbedarfe an den demografischen
Wandel fur die Stabilisierung der wirtschaftlichen
Entwicklung nutzbar gemacht werden. Durch die
Starkung des Oberzentrums Sudthuringen soll zu-

"Moduldrei 2021: Regionale Entwicklungskonzept ,Entwickiung
Oberzentrum Sudthuringen®, verfugbar: <https://bau-verkehr.
thueringen.de/fileadmin/Strat_Landesentwicklung_Demogra-
fie/TeilfortschreibungLEP/Stufe_3_1._LEP-Entwurf/REK_OZ__
Suedthueringen.pdf>

dem das Potenzial fUr Ausstrahlungseffekte in an-
grenzende Raume erweitert werden.*

Es bleibt zu klaren, welche Strukturen sich kurz-,
mittel- und langfristig andern werden. So ist u.a. die
GrUindung eines Planungsverbandes vorgesehen.
Allgemein ist zu sagen, dass die Intensivierung der
interkommmunalen Zusammenarbeit und Starkung
der Region wichtige zukunftsweisende Impulse ge-
ben kann. Gleichzeitig sollte nicht vernachlassigt
werden, auch mit anderen angrenzenden Kommu-
nen (weiterhin) kooperativ zu handeln.

Zella-Mehlis zeigt eine leistungsfahige und
unternehmerfreundliche Verwaltung. Die fi-
nanziellen Mittel zur Umsetzung weiterer
Mal3nahmen der Stadtentwicklung sind ge-
geben. Als Teil des Oberzentrums setzt Zel-
la-Mehlis zukunftsgerichtet auf interkommu-
nale Zusammenarbeit.

2 Erster Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungspro-
gramms Thuringen in den Abschnitten 1.1 Handlungsbezogene
Raumkate-gorien, 2.2 Zentrale Orte und Uberortlich bedeutsa-
me Gemeindefunktionen, 2.3 Mittelzentrale Funktionsraume
und 5.2 Energie vom 22. November 202



Starken und Schwachen

STARKEN

+ flexible und leistungsfahige Verwaltung

» Kooperationen mit Kommunenin der
Region, z.B, mit Suhl, Schleusingen und
Oberhof fir die Ausweisung des
Oberzentrums Sudthiringen

+ Wirtschaftsstandort mit Tradition (z.B.
Metallbranche) und einer
leistungsfahigen, mittelstéandischen
Gewerbestruktur

* Zusammenarbeit mit der
Wirtschaftsférderung

+ vorhandene Gewerbegebiete mit guter
verkehrlicher Anbindung

Analyse

SCHWACHEN

* Attraktivitat des Arbeitsmarkts fur
Jugendliche im Vergleich zu
Ballungsraumen steigerbar

+ digitale Verwaltung ausbauféahig

+ einseitige” Wirtschaftsstruktur mit
Fokus auf Produktion

* Perspektivischer Fachkraftemangel
durch demografische und
gesellschaftliche Entwicklungen

» Konflikt zwischen Wohnen und Gewerbe
im Mischgebiet Benshausen

* Gewerbegebiet Meininger StraRke
Altlasten und Uberschwemmungsgebiete
im OT Benshausen hemmen Entwicklung

* Nahe zur Hochschule Schmalkalden wird
nicht genutzt, Absolventen wandern ab

Tab.12 Starken und Schwachen Gewerbe, Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Fazit

Die interkommunale Ausrichtung als Oberzentrum bietet eine Perspektive, sich im Wettbewerb um
Fachkréfte und fiir die Ansiedlung von Unternehmen zukunftsfahig auszurichten.

Die gute verkehrliche Anbindung in der Mitte von Deutschland, verfiigbare Gewerbeflachen, sowie
weiterer harter und weicher Standortfaktoren machen Zella-Mehlis zu einer Stadt mit hohem

wirtschaftlichen Entwicklungspotenzial.

GroRte Herausforderung ist im Zuge des demografischen Wandels und dem Zuzug in Ballungsraume
die Gewinnung von Fachkraften durch die Schaffung attraktiver Rahmenbedingungen fiir junge

Menschen und Familien.
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Leitbild

In einem intensiven Abstimmungsprozess wurden mit der Lenkungsgruppe sowie
unter Einbezug der Ergebnisse des Beteiligungsprozesses vier Leitziele fur die
zukunftige Stadtentwicklung erarbeitet. Diese Leitziele beziehen sich auf
ubergeordnete Funktionen der Stadt mit ihren Ortsteilen, aber auch als Teil der
Region und des Oberzentrums Sudthuringen. Tiefergehend wurden zehn Ziele
formuliert, die die Ausrichtung fur spezifische Themen naher erlautern.

Zella-Mehlis als zukunftsfahigen
Wirtschaftsstandort erhalten und ausbauen

Zella-Mehlis als lebenswerten Wohnort fur alle
Generationen aufwerten und gestalten

Zella-Mehlis als zentralen Versorgungsortim
Oberzentrum erhalten und starken

Zella-Mehlis als attraktiven Ort fir Naherholung
und Tourismus entwickeln
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Leitbild

Zella-Mehlis als zukunftsfahigen
Wirtschaftsstandort erhalten und
ausbauen

Nach der Phase der Deindustrialisierung der neuen
Bundeslander nach 1990, von der auch Zella-Mehlis
stark betroffen war, konnte die Stadt nach Fertig-
stellung der Thuringer-Wald-Autobahn wieder an
ihre lange Tradition als starker Gewerbestandort
anknupfen. Neue Industrie- und Gewerbegebiete
wurden erschlossen, die notwendigen Infrastruktu-
ren ausgebaut und brach gefallene Standorte revi-
talisiert. Der dichte Besatz mit Industrie-, Gewerbe-
und Handwerksbetrieben unterschiedlichster Bra-
chen sichert heute die wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit der Stadt und ist wesentliche Basis inrer zu-
kUnftigen Entwicklung.

Zella-Mehlis wird als Wirtschaftsstandort erhalten
und zukunftsfahig ausgebaut. Die Potenziale der In-
dustrie- und Gewerbegebiete fur die Nutzung rege-
nerativer Energien werden zunehmend genutzt und
notwendige Mal3nahmen zur Anpassung an die Fol-
gen des Klimawandels konzertiert vorbereitet und
umgesetzt.

Zella-Mehlis als lebenswerten
Wohnort fiir alle Generationen
aufwerten und gestalten

Der demografische Wandel stellt Zella-Mehlis vor di-
verse Herausforderungen. Nachdem die Bevdlke-
rungsentwicklung zunachst durch Abwanderung
gepragt war, ist es heute das negative Saldo von
Geburten und Sterbefallen, die den weiteren Rick-
gang der Einwohnerzahl und die stetige Uberalte-
rung bedingen. Wie in vielen Klein- und Mittelstadten
verlauft dieser Prozess auch in Zella-Mehlis schlei-
chend, bisher ohne offensichtliche, gravierend ne-
gative Folgen. Gegenwartig gewinnt mit dem Fach-
kraftemangel eine Facette des demografischen
Wandels fUr Zella-Mehlis zunehmend an Brisanz.

Ein vielfaltiges Wohnraumangebot und hohe Le-
bensqualitat sind wesentliche Aspekte einer Strate-
gie, die dringend bendtigten Fachkrafte an den Ort
zu binden, oder sie zu Bewohnern des Ortes wer-
den zu lassen. Gleichzeitig gilt es aber auch, den
Menschen eine Perspektive zu bieten, die schon
sehr lange in dieser Stadt leben und dies auch
selbstbestimmt bis in ein hohes Alter tun wollen. Zel-
la-Mehlis wird als lebenswerter Wohnort fUr alle Ge-
nerationen weiter aufgewertet und gestaltet. Den
Schwerpunkt im Wohnungsbau bilden dabei die
Verdichtung sowie die Modernisierung und der Um-
bau im Bestand.



Zella-Mehlis als zentralen
Versorgungsortim Oberzentrum
erhalten und starken

Auf Grund der Lage und der guten Ausstattung
Ubernimmt Zella-Mehlis im Verbund mit Suhl seit lan-
gem zentrale Versorgungsfunktionen fir Stadte
und Gemeindenim Umland. Mit der Erweiterung des
Verbundes auf die Region Oberzentrum StdthUrin-
gen bleibt die Funktion der Stadt als zentraler Ver-
sorgungsort erhalten und wird durch eine noch en-
gere Vernetzung nachhaltig gestarkt.

Drei zentrale Versorgungsbereiche Ubernehmen
die Grundversorgung im Stadtgebiet. Die histori-
schen Ortskerne in Zella und Mehlis sind dabei ei-
nem zunehmenden Wandel unterworfen. Neben
der Sicherung des Bestandes der Nahversorgungs-
standorte, z.B. fur den OT Benshausen, steht hier die
Ansiedlung erganzender nahversorgungsrelevanter
Einrichtungen im Fokus der zukinftigen Entwick-
lung. Das neue Ortszentrum TalstraBe Ubernimmt
einen groRen Anteil der Nahversorgung. Das A71-
Center bleibt Ergénzungsstandort mit nicht-zen-
trenrelevanten Kernsortimenten.

Konzept

Zella-Mehlis als attraktiven Ort fir
Naherholung und Tourismus
entwickeln

Die Qualitat des umgebenden Landschaftsraumes
ist ein wesentlicher Faktor fur die Zukunftsfahigkeit
der Stadt Zella-Mehlis als Wohnort. Mit dem weite-
ren Ausbau der Naherholungsangebote fur die Be-
wohner steigt auch die Attraktivitat der Stadt fur
ihre Gaste. Neben der Pflege und Entwicklung des
Landschaftsraumes ist dabei auch ein attraktives,
von regionaler Baukultur gepragtes Stadt- und
Ortsbild von besonderer Bedeutung.

Neben den breitgefacherten lokalen Angeboten fur
Naherholung und Tourismus Ubernimmt die Stadt
mit dem Mobilitatsknoten Bahnhof Zella-Mehlis auch
noch eine wesentliche Funktion als zentraler An-
kunftsort in der Tourismusregion. In Verbindung mit
der zunehmenden Vernetzung im Oberzentrum
Sudthuringen wird Zella-Mehlis als attraktiver Ort fur
Wohnen und Erholen im Thtringer Wald nachhaltig
gestarkt.
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Ziele

Unten stehend sind die zehn Ziele fir die Stadtentwicklung von Zella-Mehlis
aufgelistet. Auf den kommenden Seiten wird jedes Ziel zudem durch Erlauterungen
untersetzt. Die Ziele finden sich in einer priorisierten Reihenfolge und lassen sich
teilweise den Leitzielen zuordnen, entsprechen jedoch Uberwiegend mehreren
Leitzielen gleichzeitig.

1. Erhalt und Ausbau der Rahmenbedingungen der wirtschaftlichen Entwicklung
2. Erweiterung und Diversifizierung des Wohnraumangebotes

3. Erhalt der sozialen Infrastruktur und Einrichtungen der Daseinsvorsorge

4. Starkung und Entwicklung der regionalen Kooperationen

5. Innerstéadtische Verbindungen schaffen und nachhaltige Mobilitat ausbauen

6. Starkung und Gestaltung der Stadt- und Ortskerne

7. Bewahrung, Pflege und Gestaltung des Stadtbildes

8. Forcierung des 6kologischen und energetischen Stadtumbaus

9. Pflege und Entwicklung der Verbindung von Stadt und Landschaft

10. Ausbauund Vernetzung der touristischen Angebote



1. Erhalt und Ausbau der Rahmenbedingungen
der wirtschaftlichen Entwicklung

Oberstes Ziel fur die Entwicklung der Stadt sind der
Erhalt und Ausbau des Wirtschaftsstandorts und
der Standortattraktivitdt. Bestehende Kompeten-
zen und Potentiale mussen erhalten und ausgebaut
werden. Die interkommunale Kooperation ist daflr
unabdingbar.

Ziel ist Zella-Mehlis als zukunftsfahigen Bildungs-,
Ausbildungs- und Arbeitsstandort zu entwickeln
und damit fUr Fachkréafte zu attraktivieren.

Die Verwaltung sollte sich weiterhin fur Wirtschafts-
forderung einsetzen und unternehmerfreundlich
agieren. Dazu gehort die Unterstitzung von Unter-
nehmensneugrindungen und Start Ups, insbeson-
dere fUr jungere Unternehmen. Auch die Starkung
vom Handwerk im Mittelstand sollte angestrebt
werden.

Flr die Sicherung der Unternehmen am Standort
Zella-Mehlis sowie die Ansiedlung neuer Betriebe ist
es von hdchster Relevanz, entsprechende Stand-
ortbedingungen zu schaffen. Dazu gehort die Si-
cherung bzw. Schaffung und Zurverfugungstellung
von Flachen fur die Erweiterung und Neuansiedlung
von Betrieben in Verbindung mit einem regionalem
Gewerbeflachenmanagement.

Breitbandausbau bzw. die Anbindung an das Glas-
fasernetz sind ebenfalls dringend erforderlich, um
zeitgemaRen Ansprichen zu entsprechen — dies
wird derzeitig umgesetzt.

Ebenfalls von hoher Bedeutungist der Erhalt der gu-
ten verkehrliche Anbindung mit dem MIV sowie eine
Verbesserung der lokalen und regionalen Erreich-
barkeiten mit Bus, Bahn und Fahrrad, sodass alle Al-

tersgruppen ihren Arbeitsplatz flexibel erreichen
konnen. Von Relevanz ist auch eine funktionale und
attraktive Beschilderung der Gewerbegebiete.

Die Férderung der Gewinnung von Nachwuchs-
kraften sollte durch Kooperationen von Schulen und
Hochschulen mit Unternehmen zur Berufsorientie-
rung sowie zur Forderung der dualen Ausbildung
oder Studiengange forciert werden.

Es wird ein Ausbau des Wohnraumangebots in Ab-
stimmung mit den Unternehmen bendtigt, damit
Fachkréafte in die Region kommen und bleiben.

Image- und Offentlichkeitsarbeit, um Zella-Mehlis,
das Oberzentrum und die Region medienwirksam
Zu positionieren, sollte verstarkt werden. Dies kann
bspw. das Setzen von entsprechenden Werbean-
zeigen oder native Ads in relevanten Fach-/Wirt-
schaftszeitungen, Werbung bei Events wie dem
Thiringer Firmenlauf oder Kooperation und Unter-
stitzung der Initiative ,Thlringens Suden® sowie
ggf. ,Karriereheimat” umfassen.

Um gezielt Fachkrafte anzusprechen, die in der Re-
gion arbeiten, aber noch nicht wohnen, kann eine
Zusammenarbeit mit dem Gastgewerbe durch
Auslage von Informationsmaterial ,,Zella-Mehlis und
Oberzentrum als starker Wirtschaftsraum, hier fin-
den Sie inre Arbeit und ihr Zuhause® sowie durch die
Nutzung der digitalen Werbemdglichkeiten der
Gastgewerbe zielfUhrend sein.

Neben den harten Standortfaktoren gilt es parallel,
weiche Faktoren und die Identifikation junger Ziel-
gruppen und Fachkraften zu erhdhen und damit an
die Region zu binden.
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2. Erweiterung und Diversifizierung
des Wohnraumangebotes

Das Wohnraumangebot in Zella-Mehlis weist eine
hohe Eigentumsquote sowie vergleichsweise mo-
derate, wenngleich steigende, Preise auf. Darauf
aufbauend ist die Zielstellung eine Diversifizierung
der Angebote fUr verschiedene Altersgruppen und
Wohnformen. Insbesondere im Zuge des demogra-
fischen Wandels besteht ein Anpassungsbedarf fr
die Bestandsgebaude.

Ein Augenmerk soll dabei auf der Erweiterung des
Mietwohnungsangebots fur Wohnen im Alter liegen.
Far die Anspriche des Wohnens im Alter sollte eine
Zusammenarbeit mit Seniorenbeirat und Pflege-
dienstleistern der Stadt stattfinden, um sicherzu-
stellen, dass die BedUrfnisse alterer Menschen und
deren Wohnumgebung getroffen werden.

Die Modernisierung, der Umbau und die energeti-
sche Ertlchtigung des Wohnungsbestandes wird
weiterhin an Dringlichkeit zunehmen und ist besten-
falls in Verbindung mit einer kommunalen Warme-
planung umzusetzen.

Statt Neuausweisungen ist eine verdichtete Innen-
entwicklung und die Integration innerstadtischer
Aulenbereichsflachen mittels bedarfsgerechter
Erganzung in Abstimmung mit den Wohnungsbau-
gesellschaften vorzusehen.

Raumlich gesehenist eine Entflechtung eng bebau-
ter Quartiere zur Schaffung eines an die Anspruche
des modernen Lebens angepassten Wohnumfel-
des mit ausreichend privaten Grunflachen anzustre-
ben. Dies betrifft u.a. den Ortskern von Benshausen.

Die Diversifizierung des Wohnraumangebots kann
durch alternative Wohnformen wie generationen-
Ubergreifende WGs, Tiny Houses etc. erganzt wer-
den. Insbesondere in den dérflichen Strukturen be-
steht hierfUr Bedarf.



3. Erhalt der sozialen Infrastruktur und
Einrichtungen der Daseinsvorsorge

Die Bewahrung und bedarfsgerechte Entwicklung
der sozialen Infrastruktur, Gesundheitsversorgung
und der Einrichtungen der Daseinsvorsorge in Hin-
blick auf demografischen Wandel ist von hochster
Relevanz, um sich langfristig als Wohn- und Wirt-
schaftsstandort zu positionieren. FUr Jung wie Alt
sollen Einrichtungen der medizinischen Versorgung,
Bildung und Betreuung sowie der Nahversorgung
erreichbar sein.

Den guten Status Quo der Betreuungs- und Bil-
dungseinrichtungen (Kitas, Schulen, Kinder- und Ju-
gendfreizeittreff, Pflege etc.) gilt es weiterhin auf-
recht zu erhalten.

In allen Ortsteilen sollen Maglichkeiten fur altersge-
rechtes Wohnen bestehen. Im Ortsteil Benshausen
ist bislang kein Angebot vorhanden — Ziel ist, die
Rahmenbedingungen zu schaffen, dass enstpre-
chende Angebote geschaffen werden konnen.

Zella-Mehlis kann bereits mehrere Beispiele von ge-
lebter Beteiligungskultur sowie ein aktives Vereins-
leben aufweisen. Blrgerschaftliches Engagement
sowie der Erhalt und der Ausbau von Beteiligungs-

maglichkeiten sollen weiterhin gestarkt und ausge-
baut werden. Ziel ist, das ,Wir-Gefuhl innerhalb der
Bevdlkerung und zwischen den Ortsteilen zu be-
starken. Die Anerkennung, Wertschatzung und Un-
terstltzung von Vereinen, Projekten und sozialen
Einrichtungen ist die Grundlage, dass burgeschaftli-
ches Engagement langfristig weiter umgesetzt
werden und neue Personen fur das Ehrenamt akti-
viert werden.

FUr das Miteinander in allen Altersgruppen ist die Er-
haltung und Schaffung von Treffpunkten ,drinnen
und drau3en*, insbesondere flr Jugendliche, not-
wendig. Wichtigist dabei, die Erreichbarkeit aus allen
Stadtteilen und fur die angesprochenen Zielgrup-
pen sicherzustellen.

Auch auf den Erhalt identifikationsstiftender Einrich-
tungen und Anlagen im direkten Wohnumfeld bzw.
Ortsteil (zB.: Friedhof) soll verstarkt Wert gelegt
werden, um eine Identifizierung mit dem Ort bzw.
der Stadt zu erhohen.
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4. Starkungund Entwicklung
der regionalen Kooperationen

Mit dem Ausbau und der Entwicklung der Verwal-
tungs- und Infrastrukturen als ,Oberzentrum SUd-
thdringen® werden seit 2018 zukunftsweisende
Weichen fUr die Stadte Zella-Mehlis, Suhl, Schleusin-
gen und Oberhof gestellt. Interkommunale Koope-
rationen und eine Ausrichtung als Region bieten die
Chance, aktuellen kommunalen Herausforderungen
gemeinsam gestarkt zu begegnen.

Insbesondere fir den OPNV benétigt es eine inter-
kommunale und regionale und landkreistbergrei-
fende Konzeption und Kooperation. Ziel ist ein Nah-
verkehr mit abgestimmten Taktungen und Tarifen,
der eine echte Alternative zum eigenen PKW fur All-
tag und Freizeit bietet.

Touristische Kooperationen innerhalb des Thuringer
Waldes bzw. Oberzentrum Sudthdringen werden
bereits aktiv umgesetzt und beworben. Fur Zella-
Mehlis und die Region sind ein kontinuierlichen Aus-
bau und eine Starkung der vorhandenen Strukturen
aus touristischer Perspektive unerlasslich.

Als weiteres Themenfeld gilt es, die kooperative Fla-
chenentwicklung (Gewerbeflachen, Wohnraum,
Landschaft, Radverkehr) auszubauen und aufeinan-
der abzustimmen. Im Rahmen der KAG Oberzen-
trum Sudthiringen wird daran bereits aktiv gearbei-
tet — nach der Erstellung geeigneter Konzepte gilt es
nun, diese umzusetzen.

Auchin Hinblick auf die Gewinnung von Fachkraften
bieten die regionalen Hochschulen in lmenau und
Schmalkalden Potenziale zur Kooperation, die Ab-
solventinnen und Absolventen Mdglichkeiten aufzei-
gen, langfristig in der Region zu bleiben.



S.

Konzept

Innerstadtische Verbindungen schaffen

und nachhaltige Mobilitat ausbauen

Zielist, die einzelnen (Funktions-)Bereiche der Stadt
durch Wegeverbindungen zu vernetzen, sodass
Ziele im Alltag und in der Freizeit ohne Einschran-
kungen zu Ful3, mit dem Fahrrad oder dem Bus er-
reichbar sind.

Im Vordergrund steht die Starkung des Offentlichen
Personennahverkehrs durch Taktungen und die Zu-
sammenarbeit der Verkehrsunternehmen. Beson-
deren Stellenwert nimmt der Bahnhof von Zella-
Mehlis als Mobilitatsknotenpunkt ein. Fur die Erho-
hung der Mobilitat fur alle Generationen ist es uner-
lasslich, barrierefreie Zuganglichkeiten des Schie-
nen- sowie Busverkehrs sowie den dazugehoérigen
Bauwerken zu gewahrleisten.

Das Fahrrad sollte als Verkehrsmittel fUr den Weg
zur Arbeit, zur Schule oder zum Einkaufen ebenso
wie fuUr die aktive Erholung verstanden und genutzt
werden kdnnen. DafUr bendtigt es einen Ausbau der
innerstadtischen Radinfrastruktur sowie der stra-
Renbegleitenden Radwegverbindung Zella-Mehlis

— OT Benshausen, als auch der Beschilderungen,
z.B. um touristische Radfahrerinnen und Radfahrer
gezielt zu Stadtzentren und Sehenswurdigkeiten zu
leiten. Erganzend sollte der Ausbau von Infrastruk-
turen fUr E-Mobilitat (Schnellladestationen) fortge-
fuhrt werden.

FUr den Autoverkehr, der weiterhin seine Berechti-
gung als flexibles und verbreitetes Verkehrsmittel
besitzt, gilt es, die Stellplatzsituationen in den Kern-
bereichen zu ordnen. Die Einfuhrung eines bedurfni-
sorientierten Parkraummanagements kann dazu
beitragen.

81



82

ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

6. Starkungund Gestaltung
der Stadt- und Ortskerne

Die Stadt- und Ortskerne sind réumliche und funkti-
onale Zentren, auf die weiterhin ein starker Fokus
gelegt werden soll. Die Zielstellung ist eine funktio-
nale Ausdifferenzierung der Kernbereiche in Zella-
Mehlis und Benshausen unter Bertcksichtigung der
Funktionen Wohnen, Einkaufen, Gastronomie und
Dienstleistungen.

Die Aufwertung des offentlichen Raums und die Er-
haltung und Pflege der Aufenthaltsqualitat an zen-
tralen Aufenthaltsbereichen ist unerlasslich fir vitale
Ortskerne.

Es bedarf Losungen, um mit dem Leerstand und
rucklaufigem Einzelhandel umzugehen. Die raumilich
gezielte Etablierung und Starkung von Kultureinrich-
tungen in den Zentren als Ankerpunkt kann Aus-
gleich zu fehlender Einzelhandelsstrukturen schaf-
fen und die Zentren beleben.

Zella-Mehlis ist historisch durch mehrere Kernberei-
che gepragt. Davon besitzt jedes Zentrum eigene
raumliche und funktionale Charakteristika, die es zu
schatzen und aufeinander abgestimmt zu entwi-
ckeln gilt.

Kernbereiche sind identitatsstiftende Orte und leis-
ten einen wichtigen Beitrag fUr das ,,Wir-Gefuhl“ und
Heimatverbundenheit. Dies steht in engem Zusam-
menhang zu regionaltypischen Bauweisen und
Maoglichkeiten der Mitgestaltung, die weiterhin ge-
fordert und durchgefuhrt werden sollen.



7. Bewahrung, Pflege und

Konzept

Gestaltung des Stadtbildes

Die Stadt profitiert als Standort mal3geblich von den
historischen Baustrukturen, die in den vergangenen
Jahren durch den Einsatz kommunaler und privater
sowie Fordermittel erhalten und saniert wurden.

Die Fortsetzung der Stadtsanierung und des Stadt-
umbaus in Zella-Mehlis sowie die Erweiterung auf
den Ortsteil Benshausen ist fur die Stadtentwick-
lung der kommenden Jahre unverzichtbar.

Fokus sollte auf der Bewahrung und Aufwertung
des Stadt- und Ortsbildes insbesondere entlang der
stadt- und ortsbildpragenden offentlichen Raume
und der Gestaltung der Stadt- und Ortseingange
sowie Ankunftsorte (Bahnhof, OPNV) liegen.

Leitlinie der Stadtentwicklung ist zudem eine konse-
quente Innenentwicklung durch zielgruppenorien-
tierte Verdichtung innerstadtischer Flachen und die
Begrenzung von Flachenneuausweisungen. Au-
Renbereiche im Innenbereich kdnnen teilweise fur
eine raumlich angemessene Bebauung als Flachen-
reserve aktiviert werden.

Die Sicherung der geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung im Bereich stadtebaulicher Schwerpunkt-
bereiche und Brachflachen bildet eine Grundlage fur
Innenentwicklung und die Aufwertung des Stadtbil-
des.
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8. Forcierung des okologischen
und energetischen Stadtumbaus

Die zunehmende Relevanz und Dringlichkeit des
Okologischen und energetischen Stadtumbaus be-
trifft auch Zella-Mehlis.

Dafur bedarf es eines gesamtstadtischen Ansatzes
und einem Aus- und Umbau der stadtischen Ener-
gie- und Warmeversorgung (Kommunale Warme-
planung).

Die weitere Erschlie3ung und Nutzung regenerati-
ver Energien und ggf. Abwarme sowie Initiativen in
Quartieren oder der Gesamtstadt sollen dafur un-
terstltzt werden.

Die Berucksichtigung der Anforderungen des Kii-
maschutzes sowie der Klimafolgenanpassung sind
bei alen kommunalen Bau- und Ordnungsmal3nah-
men sowie kommunalen Entwicklungsplanungen zu
prufen und zu integrieren.

Ein besonderer Fokus liegt auf der Erhaltung und
Starkung resilienter Infrastrukturen (Blau-Grine-In-
frastruktur) unter BerUcksichtigung zunehmender
Trockenheit und Starkwetterereignissen. Dazu zahlt
der Ausbau von RegenrUckhaltesystemen an ge-
eigneten Stellen im Stadtgebiet.

Aufgrund zunehmender Trockenheit und Schad-
lingsbefallist die Unterstitzung und Forcierung des
Okologischen Waldumbaus zum Erhalt des Natur-
raums Tharinger Wald, der Biodiversitat und Stér-
kung des Klimaschutzes von besonderer Relevanz.

Desweiteren solite der Erhalt der kleinlandwir-
schaftlichen und gartenbaulichen Strukturen insbe-
sondere im Ortsteil Benshausen zur nachhaltigen
Okologischen Selbstversorgung sowie nachhaltiger
Verwertung gruner Wertstoffe / energetischer Bio-
masse vor Ort weiterhin unterstutzt werden.



Konzept

9. Pflege und Entwicklung der Verbindung
von Stadt und Landschaft

Das Zusammenspiel von Siedlung und Landschaft
pragt die Qualitaten und das Erscheinungsbild einer
Stadt in hohem MalBe und sichert 6kologische
Funktionen. Erhalt, Pflege und Entwicklung sowie In-
Wertsetzung der Kulturlandschaft sind daftr unab-
dingbar.

Innerhalb der Ortslagen sollen die vorhandenen
GrUnstrukturen und Pflanzungen gepflegt und ent-
wickelt werden.

FlieRgewasser (Lubenbach, Heinrichsbach, Lich-
tenau), als Bestandteil der Blau-Grinen-Infrastruk-
tur, bieten neben den dkologischen Funktionen be-
sonderes Potenzial fUr eine Aufwertung des Stadt-
raums sowie zur Naherholung. In den Stadtkernen
von Zella und Mehlis zeigt sich dies bereits eindri-
cklich.

Eine grol3e Starke der Stadt sind die guten Erreich-
barkeiten von Grunflachen und Naturrdumen zur
Naherholung. Die Gestaltung von Begegnungsrau-
men und Ruhebereichen zur Naherholung soll erhal-
ten und gestarkt werden.

Im Sinne der naturnahen Naherholung und Erlebbar-
keit der Landschaft stehen Erhalt, Pflege und Ent-
wicklung von Rad- und Wanderwegen im Vorder-
grund. Die Huttenkultur bietet einen Wert, denes zu
erhalten, férdern und starken gilt.

Um die Wahrnehmung der Landschaft zu ermogli-
chen, liegt ein Fokus auf dem Erhalt pragender
Blickbeziehungen zwischen Stadt und Landschaft
(zB. Ruppberg, Spitziger Berg, Lerchenberg).
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10. Ausbauund Vernetzung

der touristischen Angebote

Als Teil einer touristisch attraktiven Region, gepragt
durch Natur, Aktiverholung und Wintersport, stehen
interkommunale touristische Kooperationen an vor-
derster Stelle.

Um Zella-Mehlis als Zielort in der Region weiter zu
attraktivieren, muissen die touristischen Angebote
erweitert und vernetzt werden.

Vorrangig soll ein Ausbau allgemeiner touristischer
Infrastrukturen fokussiert werden, z.B. Wanderpark-
platze; Park and Ride / Bike Angebote; Tourismu-
sangebote OPNV mit Géstekarten sowie fur Fahr-
rad-Tourismus. Der Attraktivierung der touristischen
OPNV-Nutzung fallt dabei eine besondere Bedeu-
tung zu.

Die Offentlichkeitsarbeit und Touristen-Information
sind bereits gut aufgestellt. Hier bedarf es jedoch ei-
ner verstarkten Digitalisierung im Bereich der touris-
tischen Informationssysteme.

Der Erhalt und Ausbau der Ubernachtungsmaglich-
keiten mit zeitgemaRen Angeboten (z.B.: Caravan-
Stellplatz) sollte weiterhin angestrebt werden.

Im &ffentlichen Raum sollte der Fokus auf dem Aus-
bau der Wegebeziehungen und Beschilderung zwi-
schen den unterschiedlichen Kultur- und Freizeitan-
geboten liegen, sodass Besucherinnen und Besu-
cher nicht nur einzelne Attraktionen besuchen, son-
dern auch andere Bereiche der Stadt entdecken
kénnen.

Positive Impulse fur Besucherinnen und Besucher
sorgen ebenso bei der Bewohnerschaft von Zella-
Mehlis fur eine Erhdhung des Freizeitangebots.
Durch die Erhaltung, Starkung und Erweiterung des
Angebots von Gestronomie und ggf. Einzelhandel in
den Kernbereichen kann die Attraktivitat der Stadt
und fUr verschiedenen Zielgruppen erhoht werden.

Weiterer Fokus soll zudem auf der Erweiterung des
Angebots von Kultur, Festen und Veranstaltungen
fur alle Altersgruppen liegen. Zudem gilt es, die Zu-
sammenarbeit zwischen den Kultur- und Freizeit-
einrichtungen zu férdern und zu verstarken.

Nachhaltigkeit im touristischen Bereich ist ebenfalls
von zunehmender Relevanz. Ansatzpunkte sind, ne-
ben entsprechenden Mobilitdtsangeboten, zB.
Maoglichkeiten, Trinkflaschen mit Wasser aufzufillen
oder der Verwendung nachhaltiger Materialien bei
der Offetlichkeitsarbeit.

In Hinblick auf abnehmende Schneesicherheiten
wachst die Bedeutung, eine touristische Ausrich-
tung und den Aufbau von Ganzjahres-Tourismusan-
geboten in den Mittelpunkt zu setzen, so wie es in
der Stadt bereits getan wird.



Abb.50 Raumliches Leitbild

Konzept
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Schwerpunktgebiete
des Stadtumbaus

Ziel eines ISEK ist es, verschiedene Handlungsbereiche innerhalb der Stadt
abzugleichen und Investitions- und Forderschwerpunkte festzulegen. Der Leitfaden
zur Erarbeitung von integrierten Stadtentwicklungskonzepten benennt dies als
~Festlegung von Schwerpunktgebieten fur den Stadtumbau (Gebietstypologie)
sowie erster grober teilstadtischer Entwicklungsziele und gebietsbezogener
Handlungsprioritaten®.

Die Prioritdten der MaRnahmen innerhalb der Schwerpunktgebiete werden hin-
sichtlich der geplanten Umsetzungszeitraume in kurzfristig (<3 Jahre), mittelfristig
(3-7 Jahre) und langfristig (>7 Jahre) kategorisiert. Gekennzeichnet sind zudem
Schllsselmal3nahmen mit besonderer Bedeutung fur die Stadtentwicklung sowie
ImpulsmalRnahmen, die schnell umgesetzt und impulsgebend wirken sollen.

Abb.51 Schwerpunktgebiete des Stadtumbaus
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Wohngebiet "Mehliser Struth"

Potenzialflache: Ziegenlaich und Eisengrabchen
Potenzialflache: Blechhammer
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ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Sanierungsgebiet
»yStadtkern Zella-Mehlis*

1992 wurde die Sanierungssatzung durch den Stadtrat
beschlossen und 2021 um zehn Jahre verlangert. Das
Sanierungsgebiet erstreckt sich Uber beide Ortskerne
sowie die Hauptstral3e. Seit dem wurden 35 kommu-
nale Maf3nahmen im Sanierungsgebiet sowie zahlrei-
che Private beraten und gefdrdert. Durch den Einsatz
der Fordermittel konnte eine erhebliche Verbesserung
der Gestalt- und Aufenthaltsqualitaten hergestellt und
stadtebauliche Missstéande beseitigt werden. Die in der
rund 30 Jahre alten Sanierungssatzung definierten
Ziele zeigen aus heutiger Sicht grundsatzlich weiterhin

Abb.52 Mehliser Markt im Sanierungsgebiet

Relevanz, sind jedoch nicht konkret genug definiert, sodass sich in der Umsetzung Ungenauigkeiten gezeigt
haben. Fur die weitere Umsetzung der Sanierung wird somit eine Fortschreibung mit einer Konkretisierung
und ggf. Anpassung an aktuelle Erfordernisse vorgeschlagen. Raumliche Handlungsschwerpunkte werden in
der Wiesenstral3e - Brunnenstral3e - KirchstraRe (Schuh Knopf) sowie in der Schulgasse - Forstgasse gese-

hen.

Ziele

* FortfUhrung der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme in der Kernstadt (Sanierungszeitraum bis 2031)

Handlungsbedarfe
* Erhalt besonders ortsbildpragender Gebaude

* Aufwertung offentlicher Freirdume

* Revitalisierung von leerstehenden Gebauden und Brachflachen

* Beseitigung stadtebaulicher Missstande
+ Klimafolgenanpassung

» Konkretisierung der Sanierungsziele

MalRnahmen (mit Umsetzungszeitraum)

Planungen / MaRnahmen zur Vorbereitung

* Machbarkeitsstudie WiesenstralRe - BrunnenstralRe - KirchstraRe (Schuh Knopf) (kurzfristig)

* Machbarkeitsstudie Schulgasse - Forstgasse (kurzfristig)

* Freiraumkonzeption Zellaer Markt (in der Diskussion)



Konzept

OrdnungsmafZnahmen
* Gestaltung Hugo-Jacobi-StraRe, bauliche Umsetzung (kurzfristig)

* Peter-Haseney-Stral3e, StralRen- und Freiraumgestaltung, Grunderwerb und Abbruch Peter-Haseney-
Stral3e 8, Planung zur Stral3en- und Freiraumgestaltung, bauliche Umsetzung (kurzfristig)

» Sanierung und Aufwertung Forstgasse (iV.m. Machbarkeitsstudie) (kurzfristig)

» Gestaltung Bereich Katzenbuckel, Sanierung Bohnengasse 2. BA (kurzfristig)

BaumalRnahmen

+ Gestaltung Freizeittreff, Uberarbeitung der Planung Mehrgenerationenhaus, bauliche Umsetzung
(mittelfristig)

sonstige MaRhahmen

+ Uberarbeitung der Sanierungsziele fiir das Sanierungsgebiet (kurzfristig)
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Zella-Mehlis
TalstraRRe

Im Bereich der Talstral3e hat sich innerhalb der letzten
Jahre eine deutliche Transformation gezeigt. Nicht zu-
letzt durch die Revitalisierung der ehemaligen TKF-
Brachflache und Umnutzung als Grunflache sowie
zahlreiche Investitionen durch die ansassigen Unter-
nehmen zur Starkung der Versorgung. Hier gilt es, den
Bereich weiter in Einklang der verschiedenen Funktio-
nen zu entwickeln. Raumlichre Schwerpunkt ist u.a. die
Beethovenstral3e mit Meeresaquarium, Tennisplatzen
und ehem. Lebkuchenfabrik.

Ziele

* FortfUhrung der stadtebaulichen Restrukturierung
und Aufwertung (Realisierungshorizont: 2031)

* Ausweisung als Stadtumbaugebiet

Handlungsbedarfe Fokus
* Erhalt baukulturell wertvoller Gebaude
* Revitalisierung von leerstehenden Gebauden

¢ Ersatzneubau und Nachverdichtung (Gewerbe und
Wohnen)

* Aufwertung der offentlichen Freirdume
* Beseitigung von Funktionskonflikten
+ Klimafolgenanpassung

MafRRnahmen (mit Umsetzungszeitraum)

* Projektumsetzung BeethovenstraRRe —
Berggartenweg (kurzfristig)
Verlegung der Tennisplatze
Aufwertung des Umfeldes vom Meeresaquarium
Sanierung / Umbau der ehem. Lebkuchenfabrik

Abb.54 Talstral3e

Abb.55 Parkplatz Karl-Liebknecht-Platz

Abb.56 Parkplatz neben dem Meeresaquarium



93



94

ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Industrie- und Gewerbegebiet Ost

Modellvorhaben
,»grin und blau statt grau“

Das Industrie- und Gewerbegebiet Ost bildet den
raumlich-baulichen Ubergang zur benachbarten Stadt
Suhl und stellt neben der stadtebaulichen Eingangssi-
tuation eine bedeutende Flache fur den Wirtschafts-
standort Zella-Mehlis dar. Auf rund 110 ha befinden sich
zahlreiche Unternehmen sowie das Einkaufszentrum
LA71-Center”. Es existieren mehrere unbebaute Fla-
chen, die Uberwiegend als Reserveflache der bereits ansassiger Unternehmen fungieren. In Teilbereichen ist
bereits eine Begrinung des StralRenraums vorhanden, es Uberwiegen jedoch versiegelte, unattraktive Raume
sowie ungenutzte Potenziale fUr Photovoltaik. Langfristig bedarf es einer Anpassung der Gebaude, Freifla-
chen und technischen Infrastruktur an die Folgen des Klimawandels sowie die gestalterische Aufwertung des
offentlichen Raums, z.B. durch eine Begriinung des Parkplatzes des A71-Centers. Als nachsten Schritt bedarf
es zunachst der Kommmunikation mit den ansassigen Unternehmen.

Abb.58 Parkplatzim Industrie- und Gewerbegebiet

Ziele

+ Klimafolgenanpassung, insbesondere bzgl. Regenwassermanagement
+ Vermeidung von Uberhitzung

* Reduzierung Flachenversiegelungen

* Nutzung regenerativer Energien

» Aufwertung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen,
insbesondere bzgl. Grunstrukturen, Stadtmadblierung und Beleuchtung

MafRRnahmen (mit Umsetzungszeitraum)

* Modellvorhaben ,,griin und blau statt grau“ Industriegebiet Ost (mittel-/langfristig)
SchllisselmaRnahme
Abstimmung mit regionalem Expertenteams
Runder Tisch / Befragung
Rahmenplan / Leitfaden
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ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Wohngebiet ,,Mehliser Struth*

Das in den 60er- bis 80er-Jahren errichtete Platten-
bau-Wohngebiet wird durch die gute Anbindung an die
Kernstadt Mehlis und den allgegenwartigen Bezug zum
umgebenden Landschaftsraum gepragt. Der Gebau-
debestand liegt ca. zur Hélfte bei der SWG und der
Wohnungsgenossenschaft "Mehliser Struth”. Das Ge-
biet weist einen Uberwiegend guten Sanierungsstand
der Gebaude auf. Die derzeitige Leerstandsquote ist
gering. Es ergeben sich langfristig gesehen Hand-
lungsbedarfe bei der Warmeversorgung sowie der An-
passung der Wohnungen an zeitgmafe Bedarfe des
Wohnungsmarktes. Dazu zahlt auch das Wohnumfeld. Gewachsene Grinstrukturen sowie Ausstattung, wie
Spielplatz oder Sitzmdglichkeiten, sind in Teilbereichen vorhanden. Gleichzeitig kdnnen die Grinbereiche zwi-
schen den Blocken attraktiviert werden. Nachdem die Fernwarmeversorgung abgebaut wurde, wird in dem
Gebiet Uberwiegend mit Gas geheizt. Hier bedarf es langfristig nachhaltiger Versorgungskonzepte.

Abb. 60 Bebauungin der "Mehliser Struth”

Ziele

* langfristig: weitere Aufwertung des Wohnumfeldes und Anpassung des Wohnraumangebotes

Handlungsbedarfe (langfristig)
* Wohnenim Alter

* Grundrisszuschnitt und Barrierefreineit

* Bebauungsdichte und Geschossigkeit

* Energieeffizienz und Warmeversorgung

* Klimafolgenanpassung

MaRnahmen
BaumalRnahmen

* Brache Heinrich-Heine-StralRe (ehem. Spezialwerkzeuge) (in der Diskussion)
Abbruch



Abb. 61 Luftbild "Mehliser Struth"
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Potenzialflache
Ziegenlaich / Eisengrabchen

Das grof3flachige Areal zwischen Sandigem Weg und
Rodebachstral3e bildet einen Au3enbereich im Innen-
bereich. Aufgrund der GroRe des Areals bestehen
mehrere Optionen der Ausweitung des Vorhabens so-
wie der Erschlie3ung. Vorgeschlagen wird die Realisie-
rung eines Modellvorhabens fur zeitgemalen Woh-
nungsbau. So kann zum einen der Nachfrage nach
neuen, zentralen Bauflachen begegnet werden und
zum anderen aktuellen Herausforderungen bei Okolo-
gie und Flachenverbrauch Rechnung getragen wer-
den. Ziel ist es, unter moglichst geringem Verbrauch
von naturlichen Ressourcen qualitatsvollen Wohnraum, z.B. fur junge Familien und altere Generationen, zu
schaffen.

Abb. 62 Potenzialflache Ziegenlaich / Eisengrabchen

Leitthemen

* Kreislaufwirtschaft / nachwachsende Rohstoffe
* regenerative Energie

* nachhaltiges Bauen

* Wohnen fur Jung und Alt

+ Klimafolgenanpassung (,Schwammstadt*)

MafRRnahmen (mit Umsetzungszeitraum)

* Planungswettbewerb Potenzialfliche Ziegenlaich (mittelfristig)
Bauleitplanung
Konzeptvergabe
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ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Potenzialflache
Blechhammer

Die Flache am Blechhammer wird derzeit durch den
Schrotthandel gepragt. Durch die Lage am Ortsein-
gang von der A71 kommend handelt es sich um einen
stadtebaulichen Misstand mit langfristigem Potenzial
zur Mobilisierung der Flachen.

Ziele

* langfristig: Beseitigung von Funktionskonflikten und
Mobilisierung des Flachenentwicklungspotenzials

Abb. 64 Potenzialflache Blechhammer

Handlungsbedarfe (langfristig)

¢ Verlagerung Gewerbebetrieb

* ggf. Sanierung Altlasten

* Erschlieung als Urbanes Gebiet (Wohnen + Arbeiten)
+ Stadtbildpflege/ Aufwertung Stadteingang

* Renaturierung und Gewasserausbau

MafRRnahmen (mit Umsetzungszeitraum)
+ Stadtebauliche Studie zur Neuordnung Blechhammer (langfristig)
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ISEK Zella-Mehlis - Fortschreibung

Ortskern Benshausen

Der Ortskern von Benshausen weist zahlreiche Ge-
baude in regionaltypischer Bauweise auf. Der Bereich
stellt sowohl raumlich als auch funktional gesehen das
Zentrum des Ortsteils dar. Es befinden sich u.a. das
Dorfgemeinschaftshaus, Einzelhandel, Bibliothek, Kin-
dergarten, Schule und Feuerwehr im direkten Umfeld
der Benshauser Stral3e. Eine Herausforderung ist der
Generationswechsel und der (potentielle) Leerstand.
Insbesondere im sudlichen Bereich handelt es sich um
kleine Gebaude mit kleinem Grundstick. Aufgrund der
Struktur als StraRendorf zeigt sich ein Mangel an 6f-
fentlichen Grunflachen als Treffpunkt mit Aufenthaltsqualitat. Potenzial daftr weist der Bereich ,,Bellmansgar-
ten” zwischen Benshauser StrafRe und Grumbachsiediung zusammen mit dem Friedhof Benshausen auf.

Abb.66 Ortskern Benshausen

Ziele

* Erhalt besonders ortsbildpragender Gebaude

* Aufwertung von éffentlichen Freirdumen

* Revitalisierung von leerstehenden Gebauden / Vermeidung von potentiellem Leerstand
* Beseitigung stadtebaulicher Missstande

+ Klimafolgenanpassung

+ Umgang mit Uberschwemmungsgebiet

MaRRnahmen (mit Umsetzungszeitraum)
Planungen / MaRnahmen zur Vorbereitung

* Vorbereitende Untersuchungen ,,Ortskern Benshausen® (kurzfristig) SchliisselmaRnahme

* Durchfuhrung Vorbereitender Untersuchungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes gem. § 136
BauGB iv.m. Prifung der vorliegenden Gestaltungssatzung

* Machbarkeitsstudie Bellmannsgarten
(kurzfristig)

* Mobilisierung Flachenpotenzial, Erschliel3ung
und Gestaltung als Parkanlage iV.m. dem alten
Friedhof

* Machbarkeitsstudie fur die Nutzung und
Gestaltung als Burgerpark unter Einbeziehung
der BUrgerinnen und Blrger

* Grunderwerb

* Planung und Neubau der Parkanlage

Abb. 67 Bellmannsgarten
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Ordnungsmafnahmen
» Benshausen Albrechtser StraRe, grundhafte StraRenerneuerung (in der Diskussion)
+ Benshausen HaftalstraRe, grundhafte StraRenerneuerung (in der Diskussion)

* Benshausen PoppstraRe, grundhafte StraRenerneuerung (in der Diskussion)
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Gesamtstadtische Projekte

Neben den stadtebaulichen Schwerpunktbereichen und den dort verorteten
Mal3nahmen wurden im Rahmen des ISEK-Prozesses mehrere gesamtstadtische
MaRnahmen erarbeitet. Die Projekte werden in den kommenden Seiten
steckbriefartig vorgestellt.

Eine Ubergeordnete Rolle spielt die Ausrichtung der Stadt als Teil des Oberzentrums Stdthdringen. Zum Zeit-
punkt der ISEK-Aufstellung wurden bereits mehrere gemeinsame Planungen erstellt. Gleichzeitig bedarf es
weiterhin einer kontinuierlichen gemeinsamen Ausrichtung mit den benachbarten Kommunen, um Herausfor-
derungen wie Fachkraftemangel, Standortmarketing, touristischer Ausrichtung, Wohnflachenbedarf und Ver-
kehr mit vereinten Kraften zu begegnen.

In Abstimmung mit der Sanierungsberatung wurden die Mal3nahmen in:
* Planungen / MalRnahmen zur Vorbereitung
* Ordnungsmafnahmen

* Baumal3nahmen sowie

* sonstige Mal3nahmen unterteilt.

Die Ordnungs- und Baumaf3nahmen wurden im Sinne der Volistandigkeit in die Mal3nahmenliste integriert,
wenngleich diese nicht typischer Bestandteil eines ISEKs sind. Aus diesem Grund erfolgen fur diese Mal3nah-
men keine ausfuhrlichen Projektvorstellungen. Zudem wurden mehrere Mal3nahmen erganzt, die im Rahmen
der Stadtsanierung in Diskussion sind. Auch diese Mal3nahmen werden genannt und gekennzeichnet, jedoch
nicht umfassend erlautert.
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SchllisselmalRnahmen

MafRnahmenim
Oberzentrum Siidthiringen

Umsetzungszeitraum: kurzfristig / kontinuierlich

Die interkommunale Zusammenarbeit zwischen den
Kommunen des geplanten Oberzentrums Stdthdrin-
genist fUr die Zukunftsfahigkeit der Region ein wesent-
licher Entwicklungsfaktor. Die Ausweisung als Ober-
zentrum ist dafUr ein wichtiger Schritt. Die gemeinsa-
me Ausrichtung in verschiedenen Themenbereichen
bendtigt entsprechende Konzepte sowie deren enga-
gierte Umsetzung, die von allen beteiligten Akteuren
sowie der Bevolkerung unterstitzt wird. Zu zentralen
Projekten gehoren:

» Nahverkehrskonzeption Oberzentrum
Sudthiringen
Erarbeitung einer landkreistbergreifenden
Konzeption fur die Entwicklung des OPNV
(Thiringentakt) Bahnhof Zella-Mehlis als zentraler
Punkt; kostenlose Nutzung OPNV mit Gastecard.

» Radverkehrskonzept Abb. 70 Réaumiiches Leitbild (Quelle: quaas-stadtplaner 2023:

Erarbeitung einer interkommunalen Konzeption fir Interkommunales Stadtentwicklungskonzept Oberzentrum
den Ausbau der Radverkehrsinfrastrukturen/
VerknUpfung mit dem kommunalen Radverkehrskonzept

+ Wanderwege
Erarbeitung/ Fortschreibung einer interkommunalen/ regionalen Konzeption fUr die Erhaltung und den
Ausbau der Wegeinfrastruktur fur Wandern und Skilaufen

* Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
Erarbeitung eines interkommunalen Flachennutzungsplans in Verbindung mit einem interkommunalen
Landschftsplan Oberzentrum Sudthuringen

Bauflachen- und Leerstandskataster
Umsetzungszeitraum: kurzfristig / kontinuierlich

In der Stadtverwaltung wird mit einem Geoinformati-
onssystem aktiv gearbeitet. Auch die Brachflachen

und potentielle Bauflachen sind dort hinterlegt. Ergan-
zend dazu bedarf es einer Intensivierung durch die Er-
ganzung von Leerstand in Abstimmung mit den Woh-
nungsunternehmen sowie der stetigen Fortschrei-
bung der Daten. Ziel ist, auf interkommunaler Ebene
ein Gebaude- und Bauflachenmanagement (Wohnen /
Gewerbe) zu etablieren. Daftr bedarf es der Abstim-
mung mit den anderen Kommunen, welche Indikatorenin
welchen Formaten erhoben und ausgetauscht werden.

Abb. 71 Ubersicht Flachenpotenzial



Radverkehrskonzept
Umsetzungszeitraum: kurzfristig

Zur Starkung der Alltagswege sowie der touristischen
Anbindung an Fahrradwege bedarf es einer kommu-
nalen Entwicklung der Radverkehrsinfrastrukturen in
allen Ortsteilen der Stadt. Ebenso von Relevanz ist die
Anbindung an Stadte und Orte in der Region. Schwer -
punkt soll u.a. die Anbindung der Ortsteile untereinan-
der sein. Auch die Wegefuhrung innerhalb der Stadt
und die Mischnutzung von Gehwegen sollte unter-
sucht werden.

Parkraumkonzeption Zella-Mehlis
Umsetzungszeitraum: kurzfristig

Wahrend in den Wohngebieten eine Uberwiegend ent-
spannte Stellplatzsituation vorherrscht, bedarf es der
Erarbeitung einer Parkraumkonzeption fUr die Stadt-
kerne Zella-Mehlis und Benshausen. Daraus sollte ein
Parkraummanagement in den Kernbereichen resultie-
ren.

Leitsystem fiir Gewerbegebiete
Umsetzungszeitraum: mittelfristig

Fur die Gewerbegebiete der Stadt soll das Erschei-
nungsbild, die Aufwindbarkeit sowie die Orientierung
innerhalb der Gebiete durch ein Leitsystem verbessert
werden.

Konzept

Abb. 72 Fahrradwegin Zella

Abb. 74 Parkplatzim Kernbereich

Abb. 73 Industrie- und Gewerbegebiet Ost
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Starkregenrisikomanagement
Umsetzungszeitraum: kurzfristig / kontinuierlich

Mit Zunahme von Starkregenereignissen solite die
Stadt zusammen mit dem Zweckverband Wasser und
Abwasser (ZWAS) entsprechende Mal3nahmen zur
Ableitung und Retention von Regenwasser erarbeiten.
Dazu dient die Erstellung eines kormmunalen Starkre-
genrisikomanagement-Konzepts (Uberflutungs- und
Risikoanalyse / Handlungskonzept). Maf3nahmen, die
daraus resultieren konnen, sind u.a. die Errichtung von
Regenruckhaltebecken in spezifischen Lagen aul3er-
halb der Kernbereiche.

Impulsmaflnahme

Touristisches Leitsystem
Umsetzungszeitraum: kurzfristig

Die Stadt verfugt Uber mehrere grof3ere und kleinere
touristische Angebote, die derzeitig raumlich jedoch
nur wenig untereinander vernetzt sind. So ist es bspw.
fUr Besucher des Meeresaquariums kein weiter Wegin
den Stadtkern von Mehlis, aufgrund der fehlenden Be-
schilderung und Leitung wird er jedoch nicht mobili-
siert, sich auch andere Bereiche der Stadt zu anzu-
schauen. Die Erarbeitung einer Konzeption fur Beschil-
derungen etc. zur Lenkung der Besucher zwischen
den einzelnen touristischen Attraktionen und Stadtker-
nen soll dies beheben.

Impulsmaf3nahme

Stadtforum Zella-Mehlis im Rahmen
des Tages der Stadtebauférderung

Umsetzungszeitraum: kurzfristig / jahrlich

Gemeinsam und niedrigschwellig Uber Fortschritte
und zukinftige Projekte der Stadtentwicklung spre-
chen - daftr wird angeregt, den jahrlich stattfindenden
Tag der Stadtebauférderung verstarkt zu nutzen und
durch ein ,Stadtforum®, einer Veranstaltungsreine zur
Information und Diskussion Uber Stadtentwicklung, zu
erganzen.

Abb. 75 Bachlauf

Abb.76 Wegweiser in der HauptstralRe

Abb. 77 Tag der Stadtebauforderung



Kommunale Warmeplanung
Umsetzungszeitraum: mittelfristig

Mit dem im Gesetz zur flachendeckenden Warmepla-
nung der Bundesregierung sind Kommunen mit unter
100.000 Einwohnern dazu verpflichtet, bis Ende 2028
eine kommunale Warmeplanung aufzustellen. Die Erar-
beitung einer Warmeplanung dient als Grundlage fur
eine treibhausgasneutrale kommunale Wéarmeversor-
gung. In Verbindung mit kommunalen Warmeplanung
sollen die Potenziale fur die Gewinnung und Nutzung
regenerativer Energien im Stadtgebiet gemeinsam mit
einem Team regionaler Experten aus Wirtschaft und
Wissenschaft analysiert und Projekte fUr einen ener-
getischen und 0Okologischen Stadtumbau entwickelt
werden.

Kommunales Programm
»Schlisselimmobilien®

Umsetzungszeitraum: mittelfristig / kontinuierlich

Im Stadtgebiet existieren mehrere leerstehende
Schltsselimmobilien mit Wert fur die Stadtgestalt. Ein
Praventivprogramm soll zur Vermeidung stadtebauli-
cher Missstande beitragen. Im Fokus stehen die Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
der Erhalt besonders ortsbildpragender Gebaude und
die Revitalisierung von leerstehenden Gebauden. Die
Vorbereitung und Durchfthrung von Einzelmaf3nah-
men umfasst z.B. Zwischenerwerb, ggf. Sicherung und
Konzeptvergabe.

Netzwerk zur Forderung von
Vereinen, Projekten und sozialen
Einrichtungen

Umsetzungszeitraum: mittelfristig / kontinuierlich

Fur einen besseren Austausch zwischen Vereinen und
sozialen Einrichtungen wird die Grundung eines Netz-
werks vorgeschlagen. Zu einer besseren Vernetzung
und Unterstutzung von ehrenamtlichen Aktivitaten be-
darf es daher einer zentralen Anlaufstelle.

Gesamtstadtische Projekte

Abb. 78 PV-Anlagen auf Dachernin Benshausen

Abb.79 Leerstand
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MalRnahmenubersicht

Die folgende Tabelle fasst die MaBnahmen innerhalb der Schwerpunktgebiete sowie die Gesamtstadt betref-
fend, geordnet nach Umsetzungszeitraum, zusammen.

Umsetzungs-
MaRnahme zeitraum
Planungen / MaRnahmen zur Vorbereitung

kurz /

01 Bauflachen- und Leerstandskataster o
kontinuierlich

02 Vorbereitende Untersuchungen ,Ortskern Benshausen® kurz iggﬁii:e
03 Radverkehrskonzept kurz
04 Machbarkeitsstudie Wiesenstral3e - Brunnenstral3e - Kurz
KirchstraBe (Schuh Knopf)
05 Machbarkeitsstudie Schulgasse - Forstgasse kurz
06 Parkraumkonzeption kurz
07 Projektumsetzung Beethovenstral3e — Berggartenweg kurz
08 Machbarkeitsstudie Bellmannsgarten mittel
09 Planungswettbewerb Potenzialflache Ziegenlaich mittel
10 Kommunale Warmeplanung mittel
1 Leitsystem fur Gewerbegebiete mittel
1 Modellyorhapen ,ardn und blau statt grau® mittel /lang SchlUssel-
Industriegebiet Ost malnahme
13 Stadtebauliche Studie zur Neuordnung Blechhammer lang
14 Freiraumkonzeption Zellaer Markt in der Diskussion
Ordnungsmalf3nahmen

Erneuerung und Sanierung von StralRen und Gestaltung von Freianlagen

15 Gestaltung Hugo-Jacobi-Stral3e, bauliche Umsetzung kurz

Peter-Haseney-Stral3e, StralBen- und Freiraumgestaltung,
16 Grunderwerb und Abbruch Peter-Haseney-StralRe 8, Planung kurz
zur StraBen- und Freiraumgestaltung, bauliche Umsetzung

Sanierung und Aufwertung Forstgasse (iV.m. Machbarkeits-

17 studie Schulgasse - Forstgasse)

kurz
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Gestaltung Bereich Katzenbuckel, Sanierung Bohnengasse

18 5 BA mittel

Verlegung Tennisplatze (iV.m. Machbarkeitsstudie Beetho- .
19 mittel

venstral3e — Berggartenweg)
20 BeethovenstraRe, StraRenumbaumainahme (V.m. Mach- lan

barkeitsstudie Beethovenstral3e — Berggartenweg) 9

Gewerbegebiet Ackerstral3e, Verkehrliche Anbindung . . .
21 in der Diskussion

verbessern, Anschluss an Suhler Straf3e
o0 Benshausen Albrechtser Strale, grundhafte Stral3ener- in der Diskussion

neuerung
23  Benshausen Haftalstral3e, grundhafte Stra3enerneuerung in der Diskussion
24 Benshausen Poppstral3e, grundhafte StralRenerneuerung  in der Diskussion
BaumafRnahmen

Gestaltung Freizeittreff, Uberarbeitung der Planung .
25 . : mittel

Mehrgenerationenhaus, bauliche Umsetzung
o6 Kleine Bahnhofstral3e 12-14, Bodenordnung, Erschlief3ung mittel

und Abbruch leerstehende Fabrik
o7 Brache Heinrich-Heine-Stral3e (ehem. Spezialwerkzeuge), in der Diskussion

Abbruch
Sonstige MaRRnahmen
28  Mal3nahmenim Oberzentrum Sudthiringen kurz./ . Schitissel-

kontinuierlich mafnahmen
29  Starkregenrisikornanagement Kurz/
9 9 kontinuierlich

30 Touristisches Leitsystem kurz Impulsmalf3nahme
31 Stadtforum kurz / jahrlich Impulsmaf3nahme
30 U.berarbeltung der Sanierungsziele fUr das Sanierungsge- Kurz

biet
33 Netzwerk zur Forderung von Vereinen, Projekten und mittel /

sozialen Einrichtungen

kontinuierlich

34  Kommunales Programm ,,Schlusselimmobilien®

mittel /
kontinuierlich

35  Strategie zum Erhalt der Nahversorgung in den Stadtteilen

in der Diskussion

Tab.13 MaRnahmenubersicht
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