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1. Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Die Stadt Langen wurde im Dezember 2005 in das Férderprogralmm 'Stadtumbau in Hessen'
aufgenommen mit dem Ziel, die Folgen des demografischen Wandels und des wirtschaftlichen
Strukturwandels unterstltzt zu bewaltigen. Gefordert wird im Rahmen des Programms 'Stadt-
umbau in Hessen' die Vorbereitung und Durchfliihrung von MalRnahmen zur Herstellung nach-
haltiger stadtebaulicher Strukturen in Gebieten, die von erheblichen stadtebaulichen Funktions-
verlusten betroffen sind. In Langen trifft dies u.a. auf ausgedehnte altere Gewerbeflachen in
stéadtebaulich zentraler Lage sowie auf Gewerbeflachen, die seit mehr als 10 Jahren brach lie-
gen und derzeit nicht fir gewerbliche Nutzungen nachgefragt sind, zu.

Nach Aufnahme in das Foérderprogramm wurde in einem ersten Planungsschritt das 'Gesamt-
stadtische Integrierte Handlungskonzept fir den Stadtumbau in Langen' erstellt. Das Konzept
beinhaltet eine umfangreiche Bestandsanalyse zur gesamtstadtischen und sozialrdumlichen
Bevolkerungsentwicklung, zur sozialen Lage der Bevolkerung, zum Wohnstandort Langen, zu
Wirtschaft und Gewerbe, zum Einzelhandel, zur Grin- und Freiflachenstruktur, zu den stadte-
baulichen Belangen, zu den Verkehrsbelangen und zur interkommunalen Zusammenarbeit.
Darauf aufbauend wird eine detaillierte Einschatzung der kiinftigen Entwicklung in Langen auf-
gezeigt.

Im gesamtstadtischen Konzept sind als Grundlage flr die weiteren Planungen die Leitbilder fir
den Stadtumbau in Langen und das Handlungskonzept fur die Gesamtstadt einschlieRlich der
Vorgaben fir die kiinftigen Stadtumbaugebiete definiert. Das gesamtstadtische Konzept wurde
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen am 06.12.2007 beschlossen. Als
kiinftige Stadtumbaugebiete wurden der Bereich 'Stadtmitte / Geschaftszone BahnstralRe'
sowie der Bereich 'Ungenutzte Flachen und éalteres Gewerbe im nordwestlichen Stadtgebiet'
(hier in Kurzform 'Gewerbe' genannt) bestimmt.

Fuar letzteren Bereich wurde die Erarbeitung eines Integrierten Handlungskonzeptes beauftragt,
Uber das umsetzungsorientierte Stadtumbaustrategien, Malinahmen und Projekte aufgezeigt
werden sollen. Die Ergebnisse des Integrierten Handlungskonzeptes sollen den Anforderungen
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gemall 8 171b Abs. 2 BauGB entsprechen und
damit die Grundlage zur férmlichen Festlegung des Stadtumbaugebietes 'Gewerbe' gemald §
171b Abs. 1 BauGB bilden.

Die wesentliche Aufgabe des Stadtumbaus im Gebiet '‘Gewerbe' liegt in der Innenentwicklung
der brachgefallenen und untergenutzten Flachen. Die Nutzung dieser Flachen zur Innenentwick-
lung ist von groRer Bedeutung fir Langen, da in Zukunft eine Siedlungsentwicklung nach aufsen
nur noch in einem sehr eingeschrankten MalRe maoglich ist.

Im Integrierten Handlungskonzept werden fir die drei rdumlich differenzierten Teilgebiete die
zukunftsfahigen Entwicklungspotenziale herausgearbeitet und differenzierte Malinahmen zur
Reaktivierung der brachgefallenen und untergenutzten Flachen aufgezeigt.

Angesichts der Grofse der untergenutzten und brachgefallenen Flachen ist von einem langjahri-
gen Prozess der Innenentwicklung im kinftigen Stadtumbaugebiet auszugehen. Vor diesem
Hintergrund erlangt die Frage der Zwischennutzung von Flachen eine erhebliche Bedeutung.
Hierzu werden ebenfalls Malinahmen bzw. Handlungsansatze dargestellt.

Im klnftigen Stadtumbaugebiet '‘Gewerbe' wird eine lokale Partnerschaft zwischen den Ge-
werbetreibenden, den Grundstlckseigentimern und der Stadt Langen verfolgt, deren Zusam-
menarbeit durch ein einzusetzendes Stadtumbaumanagement initiiert und moderiert werden
soll.

Die Stadt Langen strebt an, auf Grundlage des Integrierten Handlungskonzeptes im Jahr 2009
erste Forderantrage fir EinzelmaRnahmen zu stellen.
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2. Untersuchungsansatz und Erarbeitungsprozess IHK

Zur Steuerung des Stadtumbaus in Langen wurden eine Lenkungsgruppe 'Stadtumbau’, in der
die Leitungsebene der Verwaltung, Vertreter' der Fraktionen der Stadtverordnetenversamm-
lung sowie Vertreter wichtiger stadtischer Akteure vertreten sind, sowie eine verwaltungsintern
arbeitende Projektsteuerungsgruppe, bestehend aus Vertretern der Verwaltung und der beauf-
tragten PlanungsbUros, eingesetzt.

Im Rahmen der Erarbeitung des IHK erfolgten darlber hinaus kontinuierliche bilaterale Abstim-
mungen mit der Verwaltung, Vor-Ort-Erhebungen sowie umfassende Internet- und Literaturre-
cherchen.

DarUber hinaus wurde im November und Dezember 2008 eine umfangreiche Befragung der
Grundstlckseigentimer und Unternehmer im Stadtumbaugebiet durchgefihrt. Aus ihr resul-
tierten zahlreiche Hinweise zur Nutzungsstruktur im Gebiet, zu wesentlichen Problemfeldern
sowie zu Handlungsanséatzen fir den Stadtumbau.

Im Rahmen einer Sitzung der Lenkungsgruppe 'Stadtumbau' am 16.12.2008 wurden die Er-
gebnisse der Bestandsanalyse, die Auswertung der Befragung sowie erste Entwicklungsszena-
rien vorgestellt und abgestimmt. Die entsprechende Prasentation in einer Betroffenenver-
sammlung erfolgte am 20.01.2009. Die vorgestellten Arbeitsergebnisse wurden zustimmend
zur Kenntnis genommen und der weiteren Ausarbeitung des IHK zugrunde gelegt.

Der Magistrat der Stadt Langen beschéaftigte sich erstmals am 16.02.2009 ausfthrlich mit der
bis dahin abgeschlossenen Analyse und ersten Entwicklungsszenarien.

In der Sitzung der Projektsteuerung am 25.02.2009 wurde der aktuelle Bearbeitungsstand des
Integrierten Handlungskonzeptes inklusive Leitbildern und ersten Mafinahmenvorschlagen
vorgestellt und diskutiert.

Im Rahmen eines verwaltungsinternen Workshops am 10.03.2009 wurde die kiinftige Profilbil-
dung des Gebietes vertiefend diskutiert und abgestimmt. Im Rahmen einer weiteren Pro-
jektsteuerungssitzung am 18.03.2009 wurde festgehalten, eine klare funktionale Clusterung
des Stadtumbaugebietes 'Gewerbe' zu verfolgen.

Die Behandlung des ausgearbeiteten IHK im Magistrat erfolgt am 06.04.2009.

Die Sitzung der Lenkungsgruppe am 14.04.2009 findet statt mit dem Ziel, eine Beschlussemp-
fehlung fur die weitere Behandlung in den kommunalem Gremien auszusprechen.

Nach einer erneuten Behandlung im Magistrat am 20.04.2009 wird das Konzept am 22.04.2009
im Ausschuss Umwelt, Bau und Verkehr vorgestellt.

Der Beschluss zum Entwurf des Integrierten Handlungskonzeptes 'Gewerbe' einschliellich der
raumlichen Bestimmung des Stadtumbaugebietes zur Festlegung gemaR § 171b Abs. 1 BauGB
durch die Stadtverordnetenversammlung ist am 14.05.2009 vorgesehen.

3. Profil des Untersuchungsraumes / Stadtumbaugebietes

Auf Basis sowie in Erganzung der vorliegenden Analyseergebnisse des 'Gesamtstddtischen
Integrierten Handlungskonzepts flr den Stadtumbau in Langen' wurde eine pragnante, ergeb-
nisorientierte Bestandsaufnahme durchgefihrt, mit dem Ziel verlassliche Grundlagen fur die
Entwicklungsplanung und die geplanten Maflinahmen zur Reaktivierung der brachgefallenen
und untergenutzten Flachen unter besonderer Herausarbeitung der Potenziale zur Innenent-
wicklung zu gewinnen. Hierbei wurden soweit moglich auch die aktuellen und geplanten Ent-
wicklungsabsichten sowie die Mitwirkungsbereitschaft an geplanten Umbauprozess der Ge-
werbetreibenden und Grundstlckseigentimer einbezogen.

' Die Nennung der mannlichen Form schlieRt die weibliche Form mit ein.
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3.1 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum des Integrierten Handlungskonzeptes umfasst unter Berlcksichtigung
der nachfolgenden Modifizierungen einen ca. 107,6 ha groRen Bereich innerhalb des gewerb-
lich gepragten Stadtgebietes im Nordwesten von Langen.

Er grenzt im Westen an das Wohngebiet Steubenstralde, im Norden an die Paul-Ehrlich-StralRe
und im Westen an die zentralen Wohngebiete von Langen. Die sudliche Grenze bildet die Mor-
felder Landstrafde. Zum Untersuchungsraum gehdren damit auch einige Wohnquartiere, die im
raumlichen Zusammenhang mit den Gewerbeflachen stehen.

Nicht Bestandteil des Untersuchungsraums sind die in jingerer Zeit entstandenen, hochwerti-
gen Gewerbestandorte nordlich der Paul-Ehrlich-StralRe (u.a. Areal der Deutschen Flugsicherung
/ Paul-Ehrlich Institut). Hier sind in stadtebaulicher und funktionaler Hinsicht keine Umbaumal-
nahmen erforderlich.

Die Gebietskulisse wurde abweichend von der urspriinglichen Vorgabe modifiziert. Aufgrund
der ebenfalls bestehenden Entwicklungsprobleme wurden die Areale rund um die Ampeérestra-
Re, Dieselstralie und Siemensstralse sowie zwei Flachen am nordlichen Rand des Gebietes
konzeptionell einbezogen. In einem weiteren Schritt wurde die Flache des Reiterhofes sudlich
der Paul-Ehrlich-StralRe in das Stadtumbaugebiet aufgenommen, da diese fir die Stadt Langen
ggf. eine wichtige Verfligungsreserve flir gewerbliche Entwicklungen darstellt.
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Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsraums

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz im Auftrag des Magistrates der Stadt Langen, FD 13 7



Langen Stadtumbau West - Kiinftiges Stadtumbaugebiet 'Gewerbe'

Gebietsbezogenes Integriertes Handlungskonzept

3.2 Nutzungsstruktur

Die Stadt Langen verfligt im Nordwesten des Stadtgebiets Uber groRere zusammenhangende
Gewerbestandorte auf einer Flache von insgesamt rund 120 ha. Diese Flache umfasst die ge-
werblich gepragten Flachen des 107,6 ha groRen Untersuchungsraums sowie das nicht zum
Untersuchungsraum gehodrende Areal nordlich der Paul-Ehrlich-Stral3e. Diese machen zusam-
men 96 % aller Langener Gewerbeflidchen aus®. Rund 30 ha, also ein Viertel der Flachen, kdn-
nen als untergenutzte Flachen oder unbebaute Gewerbebrachen bezeichnet werden. Das Ge-
werbeareal erstreckt sich vom nérdlichen Stadtrand bis zum Bahnhof der Stadt Langen und bis
zur BahnstralRe als innerstadtischer Geschéaftsachse.

Der Gewerbestandort Langen hat eine wichtige Uberregionale Bedeutung im Ballungsraum
Frankfurt / Darmstadt. Uber die Autobahnen A 5 und A 661, die B 486 und die S-/ Regionalbahn
besteht eine sehr gute regionale Verkehrsanbindung. Der Standort Langen ist gekennzeichnet
durch eine hohe Arbeitsplatzzentralitat (Uberschuss Einpendler (10.706) zu Auspendlern (9.348):
+ 733) und eine im Vergleich zu benachbarten Mittelzentren sehr hohe Arbeitsplatzdichte (382
sozialversicherungspflichtige Beschaftigte je 1.000 Einwohner). 81 % aller sozialversicherungs-
pflichtigen Beschéftigten arbeiten im Dienstleistungssektor, darin Uberproportional vertreten ist
der Wirtschaftsbereich 'Handel, Gastgewerbe, Verkehr' .

Nordlich der Paul-Ehrlich-StraRe, d.h. auRerhalb des Untersuchungsraums, wurden in den letz-
ten Jahrzehnten bundesweit und global agierende Unternehmen wie die Deutsche Flugsiche-
rung, das Paul-Ehrlich-Institut, das Umweltbundesamt, Schaeffler, Panasonic etc. etabliert.

Nicht zuletzt aufgrund des eigenen S-Bahn-Halts 'Flugsicherung Langen' fungiert dieses Areal
weitestgehend 'autark’, d.h. in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht relativ unabhangig von
der Stadt Langen.

Der 107,6 ha groRe Untersuchungsraum 'Stadtumbau Gewerbe' umfasst mehr als drei Viertel
der gesamten Gewerbeflachen der Stadt Langen (78 %). Insgesamt weist das Gebiet ein enges
Nebeneinander von wirtschaftlich stabilen und funktionslosen (Brachen, Leerstédnde) Arealen
auf.

Der Untersuchungsraum ist durch ein breites Spektrum unterschiedlicher Gewerbebetriebe
gepragt. Kleine und mittlere Unternehmen mit eher lokaler / regionaler Bedeutung befinden
sich unmittelbar neben Uberregional bedeutenden Groflunternehmen. Verteilt auf 105
Grundstlcke haben etwa 171 Unternehmen hier ihren Betriebssitz. Der flachenmallig groRte
Betrieb ist der Reiterhof.

Die Grundstiicke nérdlich und unmittelbar stdlich der B 486 gehoren zu den Uberwiegend stabi-
len Schwerpunktbereichen gewerblicher Nutzungen. Die Nahe zur Bundesstralde kann als ein-
deutiger Lagevorteil identifiziert werden. So befinden sich von den gréReren Unternehmen 11
der 'Top Twenty'-Unternehmen Langens in diesem Teilbereich.*

Die stadtnahen Bereiche beidseitig der sldlichen Pittlerstralse sowie beidseitig der Bahntrasse
weisen dagegen einen sehr grofien Anteil an Brachflachen sowie extensiven Nutzungen auf.
Die Dominanz der nicht genutzten Ruderalflaichen sowie die Barriere der Bahnstrecke bewir-
ken, dass auch die vorhandenen Gewerbebetriebe funktional und stddtebaulich nur einge-
schrankt in den Stadtorganismus integriert sind.

Charakteristisch fur Teilbereiche des Untersuchungsraums ist die unmittelbare Nachbarschaft
von Gewerbegebieten und Wohngebieten (Steubenstralle, Dieselstrale / Siemensstralte, Am
Weilden Stein / Triftstral3e). Das Wohngebiet Steubenstralie ist durch das Gewerbeareal ‘Ohm-
stralde / Pittlerstrafde Nord' baulich und funktional vom Ubrigen Stadtgebiet separiert.

2 Berlcksichtigt sind nur zusammenhangende Gewerbeflachen tber 2 ha GréRe.

Vgl. Gesamtstadtisches Integriertes Handlungskonzept, S. 41 ff / Hessisches Statistisches Landesamt
Grundlage: Gewerbesteuerzahlungen 2007; Daten: Stadt Langen.

3

4
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Im Untersuchungsraum wohnen insgesamt 1.122 Personen®, d.h. ca. 3 % der Gesamtbevdlke-
rung Langens. Rund 80 % der Bewohner/innen hiervon leben in den Wohn- und Mischgebieten
nordlich der Mérfelder LandstraRe, 20 % haben ihre Wohnung in einer Gemengelage mit ge-
werblichen Nutzungen (u.a. in den Bereichen OhmstralRe, VoltastralRe, Raiffeisenstrale).

Bereiche mit Mischnutzungen im Ubergang von Gewerbe zu Wohnen sind kaum vorhanden.
Das Angebot an sonstigen Nutzungen wie Einzelhandel, sozialen Einrichtungen und Freizeitan-
geboten ist eingeschrankt; der Einzelhandel wird durch den derzeitigen Bau eines grofsflachigen
Lebensmittelshandels erweitert.

Die unterschiedlichen Flachennutzungen und besonderen Einzelnutzungen sind nachfolgend in
Abbildung 2 'Nutzungsstruktur' dargestellt.

3.3 ErschlieBung

Die Anbindung des Untersuchungsraums von der B 486 erfolgt Uber das ErschlieSungskreuz
Morfelder LandstraRe im Stidwesten sowie Uber den Knotenpunkt OhmstralRe / AmperestralRe.
Weiter nordlich sind keine Anschlisse moglich, da hier die BundesstralRe als Briickenbauwerk
die Eisenbahnstrecke quert.

Das gebietsinterne ErschlieRungsgerist wird durch die Strafen Pittlerstrale, VoltastralRe,
OhmstralRe, Robert-Bosch-StraRe, Paul-Ehrlich-Stralse, Amperestrafie (tw.) und Liebigstralde
gebildet. Der Gewerbebereich nordwestlich der B 486 weist ein Uberwiegend kleinteiligeres
Erschlieflungsgerlst, als der Bereich zwischen B 486 und Bahnstrecke, auf.

Neben der S- und Regionalbahnanbindung Uber den S-Bahn-Halt 'Flugsicherung Langen' und
des Bahnhofs Langen erfolgt die OPNV-ErschlieRung des Gebietes iiber zwei Stadtbuslinien
(OF-72 und OF-75) und eine regionale Buslinie (663). Jede Bushaltestelle im Untersuchungs-
raum wird von mindestens zwei Buslinien bedient, die eine relativ schnelle Verbindung vom
bzw. zum Bahnhof Langen gewahrleisten. Nach Auskunft der Stadt Langen besteht hinsichtlich
der ErschlieRung im OPNV kein Handlungsbedarf.

Mit der Regionaltangente West (RTW) ist eine Anbindung des Schienenverkehrs von Bad
Homburg Uber Frankfurt Flughafen nach Dreieich geplant. Uber den finf Minuten entfernten
S-Bahnhof Dreieich-Buchschlag® ist dann eine ginstige OPNV-Verbindung von Langen zum
Flughafen gegeben.

Die ErschlieRung flr den Fahrradverkehr erfolgt Uber die Pittlerstral3e, die Robert-Bosch-Strafie
und die Paul-Ehrlich-StraRe. Diese sind als stddtische Hauptradrouten eingestuft. In Teilberei-
chen besteht Ausbaubedarf.

Das StraRen- und WegegerUst und die duRere Anbindung sind in Abbildung 3 'Erschliefsung’
dargestellt.

3.4 Grinstruktur

Der Untersuchungsraum weist keine grofReren gestalteten Grin- und Aufenthaltsflachen auf.
Auf den brachliegenden Gewerbegrundstlicken hat sich jedoch z.T. eine umfangreiche Ruderal-
vegetation entwickelt, so. z.B. nordwestlich des Bahnhofs und nérdlich des ‘Monzaparks'.

Zwischen dem Altgewerbe-Standort OhmstralRe / Voltastrale und dem angrenzenden Wohn-
gebiet SteubenstralRe / Carl-Schurz-Strafse befindet sich eine dichte strauch- und baumbewach-
sene Zone, die gemald der planungsrechtlichen Vorgabe des Bebauungsplans 2-II als 'Schutz-
grin' zum Wohnen konzipiert wurde. Die Planungskonzeption wurde nicht durchgehend reali-
siert und wird teilweise fur Parkflachen sowie fur Lagerflachen genutzt. Im Nordwesten und
Stdwesten sowie im Nordosten zeigt sich Langen mit einer klaren Siedlungskante, an die na-
hezu ohne Ubergang Wald und Felder anschlieBen. Das Areal des Reiterhofs an der Paul-

Auswertung der Einwohnerdaten der Stadt Langen, Stand 31.12.2007.
®  Vom Bahnhof Langen mit der S-Bahn (S3, S4) alle15 Minuten.
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Ehrlich-StraRe mit seinen weitlaufigen Wiesen und der stralRenseitigen Baumeinfassung pragt
als griine Zasur das Gewerbequartier nordlich der B 486. Im Kontext des Handlungskonzeptes
ist zu prifen, ob und in welchem Umfang, ein qualifizierter Landschaftsaufbau zur nachhaltigen
Profilierung des Untersuchungsraumes beitragen kann.

Die relevanten Griin- und Freiflachen des Untersuchungsraums und des Umfeldes sind in Ab-
bildung 4 'Griinstruktur' dargestellt.

3.5 Gebaudestruktur

Die Gebaudestruktur des Untersuchungsraums bildet sich dufRerst heterogen ab. Vertreten sind
u.a. ein- bis zweigeschossige Gewerbehallen unterschiedlicher Grofie, kleinteilige Konglomera-
te von Haupt- und Nebengebaduden sowie bis zu achtgeschossige Blirogebaude und 'Gewerbe-
parks' fir mehrere Unternehmen 'unter einem Dach'. Im Gesamterscheinungsbild dominieren
Flachdacher. Unter den Wohngebauden im Untersuchungsraum reicht das Spektrum von zwei-
geschossigen Reihenhausern bis zu vier- bis flinfgeschossigen Gebduden im Umfeld des
Bahnhofes.

Die Abbildung 5 zeigt, in welchen baulichen Etappen sich der Untersuchungsraum entwickelt
hat. Der Uberwiegende Gebadudebestand stammt aus den 1960er bis 1980er Jahren. Er um-
fasst insbesondere die kleinteiligen Gewerbebereiche nordlich der B 486, an der Raiffeisen-
stralde, an der TriftstralRe und an der Liebigstrafse. Die Phase bis 1995 ist durch die 'Gewerbe-
parks' an der Monzastrale und an der nordlichen Siemensstral3e pragnant vertreten. Die relativ
gering vertretene Bauphase von 1995 unterstreicht, dass Ansiedlungserfolge im Untersu-
chungsraum in den letzten Jahren nur sehr eingeschrankt gelungen sind (u.a. Fujitsu und Bor-
land).

3.6 Parzellierung

Die Abbildung 6 'Parzellenplan' verdeutlicht die aus der differenzierten Gewerbestruktur resul-
tierenden erheblichen Unterschiede der GrundsticksgroRen im Untersuchungsraum.
Grundstlcke bis 1.000 gm sind vor allem im Bereich nérdlich der Morfelder Landstralie vertre-
ten. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Wohngrundstticke. Grundsticke bis 5.000 gm
GrolRe finden sich im Wesentlichen im Quartier nordlich der B 486 und nordlich der Morfelder
LandstralRe. Sie verweisen zumeist auf kleinere bis mittlere, seit langerem bestehende Gewer-
bebetriebe.

GroRere Grundstlicke von 5.000 bis 10.000 gm sowie ab 10.000 gm liegen bedingt gut er-
schlossen an der B 486 sowie westlich und Ostlich der Bahnstrecke. Sie machen den gréfRten
Teil des Untersuchungsraumes aus. Viele der sehr grofRen Grundstlcke liegen seit Jahren
brach bzw. sind nur extensiv genutzt. Eine Ausnahme bildet das genutzte Grundstlck des Rei-
terhofs mit einer Flache von 10,4 ha.
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Abbildung 2: Nutzungsstruktur
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3.7 Réaumliche und funktionale Differenzierung

Durch die Nordumgehung der B 486 und die nordsid-verlaufende Bahnstrecke wird der Unter-
suchungsraum stadtraumlich in drei deutlich separierte, weitgehend unterschiedlich strukturier-
te Bereiche (s. Abbildung 7) gegliedert:

—  Ohmstral3e / Pittlerstraf®e Nord nordwestlich der B 486 (1)
—  PittlerstraRe Sid zwischen B 486 und Bahnstrecke (2)
— Liebigstralde / ElisabethenstralRe 6stlich der Bahnstrecke (3).

Ohmstral3e / Pittlerstrale Nord (1)

Der heterogen strukturierte, Uberwiegend durch kleine und mittelstdndische Gewerbebetriebe
gepragte Bereich Ohmstralie / PittlerstralRe Nord hat eine Grofde von ca. 34,9 ha, davon entfal-
len ca. 10,4 ha auf die Flache des Reiterhofes.

Anders als in dem in groRen Teilen brachliegenden Bereich PittlerstraRe Std (2) kann die Ge-
werbestruktur hier als weitgehend intakt bezeichnet werden. Leerstande oder Brachen sind
kaum vorhanden. Ein wesentlicher Grund liegt in der flexiblen Nutzbarkeit und Vermarktungsfa-
higkeit der hier vorherrschenden kleinteiligen Flachen. Vorteilhaft wirkt sich fir den Standort
auch die unmittelbare Anbindung an die B 486 aus, Uber die die Autobahnen A 5 und A 661
schnell erreichbar sind. Die visuelle Wahrnehmbarkeit von der B 486 ist ein weiterer Standort-
vorteil, der die Ansiedelung von Unternehmen in diesem Bereich fordert.

Das Gebiet zeigt sich mit qualitativ sehr unterschiedlichen Gebaudebestanden und Freiflachen-
nutzungen. Die unmittelbare Nachbarschaft des Wohngebietes SteubenstralRe, die Flache des
nordwestlich gelegenen Reiterhofes und die B 486 lassen eine flachenbezogene Expansion der
ansassigen Unternehmen nicht zu. Die Folge hiervon ist eine dichte Bebauung der Uberwie-
genden Grundstlicke mit Biro-, Fabrikations-, Lager- und tw. Wohngebauden unterschiedlicher
Zeitphasen und Baustile. Der Freiflachenanteil ist gering, was sich in einem hohen Stellplatz-
druck im &ffentlichen Raum auswirkt.

Die weitlaufige Flache des Reiterhofes bildet mit ihrer extensiven Nutzung (vorwiegende
Grundstlcksnutzung Weide / Auslaufbereiche, dazu Hofgebaude) einen deutlichen Kontrast zur
kleinteiligen Gewerbevielfalt im angrenzenden Gebietsteil.

Insgesamt befinden sich in diesem Gebiet etwa 95 Unternehmen (56 % der Unternehmen im
Untersuchungsraum).” Haufig vertreten sind Unternehmen aus der Autobranche (Handel,
Werkstéatten, Zulieferer), der Baubranche sowie aus Branchen der Informations- und Kommuni-
kationstechnologie. Ein Sonderfall ist das landwirtschaftliche Unternehmen des Reiterhofes
(Tatigkeitsbereiche: Reitsport, Pferdehaltung und -zucht).

Ein weiterer Nutzungsschwerpunkt in Teilbereichen des Gebietes ist — trotz der formalen Fest-
setzung als Gl-Gebiet — das Wohnen. Insgesamt leben hier 152 Einwohner/innen®, Schwer-
punkte der Wohnnutzung sind die Voltastralse und die Ohmstrafde. In Teilbereichen ist statt
eines Gl-Gebietes eher der Charakter eines durchmischten Gebietes gegeben. Zumeist handelt
es sich um Wohnungen in baulicher Verbindung mit Gewerbebetrieben, die als Wohnung fir
Eigentimer oder Betriebsangehdrige konzipiert, heute kostenglnstig auf dem freien Markt
vermietet werden.

Das Gebiet ist Uber ein lberwiegend orthogonal angeordnetes Straliennetz erschlossen. Die
StraRenrdume weisen nahezu keine Uber die funktionalen Anforderungen eines Gewerbe- oder
Industriegebietes hinausgehenden Aufenthaltsqualitdten auf. Als erschlief3ungstechnische und

7 Diese und nachfolgende Unternehmenszahlen: Gewerberegister der Stadt Langen, Stand Oktober 2008.

& Diese und nachfolgende Einwohnerzahlen: Einwohnermelderegister der Stadt Langen, Stand 31.12.2007.
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gestalterische Besonderheit sind zwei Kreisverkehre in den Kreuzungsbereichen PittlerstralRe /
Robert-Bosch-Strafde und Robert-Bosch-StralRe / Paul-Ehrlich-Stral3e vorhanden.

Im Gebiet stehen fir 89 % der Beschaftigten Parkplatze auf dem Firmengelande zur Verfi-
gung.® Aufgrund vielfach fehlender Kundenparkplatze zeigen sich samtliche StraBenrdume und
Grundstlcksfreiflachen dicht beparkt.

Die infrastrukturelle Ausstattung des Gebietes ist dulRerst begrenzt. An der Otto-Hahn-Strafde /
PittlerstraRe befindet sich eine Ansammlung unterschiedlicher Imbissstande. An der Robert-
Bosch-StralRe liegt eine Filiale der Sparkasse. Eine Kindertagesstatte an der Voltastralle ver-
sorgt den Stadtteil Neurott. Das einzige Freizeitangebot im Gebiet er6ffnet eine Indoorsoccer-
Halle an der Robert-Bosch-Stralie.

Vereinzelte Brachflachen (stidwestlich des Reiterhofes), in Teilbereichen Uberalterte Gebaude,
Gemengelagen mit Wohnen, Mangel im 6ffentlichen Raum und in der Parkierung, vereinzelte
Leerstande (sldlich der Robert-Bosch-Strafde) und Vermietungsprobleme zeigen die hier vor-
handenen Problemlagen auf. Die Nutzung des Reiterhofs steht einer moglichen Erweiterung
von kleinteiligen Gewerbeflachen ebenso entgegen wie der Eréffnung von Entwicklungspoten-
zialen fir die Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe noérdlich der Paul-Ehrlich-StralRe.

Mafinahmen im Stadtumbau sind insbesondere auf den Abbau der vorhandenen Mangel und
eine zukunftsfahige Imageaufwertung auszurichten. Ziele sind Aufwertungen im offentlichen
Raum und die Sicherstellung eines differenzierten gesamtstadtisch orientierten Angebotsspek-
trums unter Hinzuziehung des heutigen Reiterhofareals.

PittlerstrafRe Sid (2)

Der von der Morfelder LandstralRe, der B 486 und der Bahnstrecke begrenzte, etwa 58,7 ha
groRe 'Mittelteil' des Untersuchungsraums bildet sich in Form eines Dreiecks ab. Die stadte-
bauliche Struktur zeigt hier deutlich die Spuren des wirtschaftlichen Wandels. Die Stadt Langen
hatte seit den 1980er Jahren einen deutlichen Anstieg der Beschaftigtenzahlen zu verzeichnen.
Dieser vollzog sich vor allem im Dienstleistungssektor. Er ging jedoch auch mit der Ansiedlung
von Forschungseinrichtungen, Unternehmen der Informations- und Kommunikationstechnolo-
gie und der Etablierung von Handels- und Logistikbranchen einher. Dies ging zu Lasten des
produzierenden Gewerbes. Westlich der Bahnstrecke etablierte GroRunternehmen wie Monza
(Fensterbau) und Pittler (Maschinenbau) wurden aufgegeben und hinterlieRen stadtnah grof3fla-
chige Brachflachen mit deutlichen Entwicklungsproblemen. In diesem Bereich kam zusétzlich
erschwerend die Aufgabe des Woolworth-Auslieferungslagers hinzu.

Bedingt durch Auslastungsprobleme und bautechnische Gebdudemangel sind heute bereits mit
stadtbildpragenden Nachfolgenutzungen, z.B. im Bereich des nicht abschlieRend entwickelten
Monza-Parks, neue Entwicklungshemmnisse verbunden. Darlber hinaus pragen Gebaudeleer-
stdnde, Schlichtbauten / Baracken, Garagenhdfe, Lagerflachen sowie Gemengelagen aus alte-
rem Gewerbe und Wohnen das Bild.

Insgesamt befinden sich in diesem Gebiet rund 66 Unternehmen, darunter Grofunternehmen
wie Fujitsu, Sun Microsystems und Tyco Electronics. Eine besondere Nutzung aus jlingerer Zeit
ist das unternehmenstbergreifende Ausbildungswerk 'PITTLER ProRegion Berufsausbildung
GmbH".

Wahrend im Uberwiegenden Teil des Gebiets groRe Gewerbeflachen dominieren, findet sich in
den nordlichen und sidlichen Randbereichen wie an der nérdlichen Raiffeisenstralle ein Kong-
lomerat aus sehr kleinteiligen Gewerbestrukturen, durchmischt mit WWohnnutzungen (insgesamt
ca. 48 Bewohner).

Eine vergleichbare Struktur weist der Bereich zwischen SiemensstraRe und Pittlerstralse nord-
lich der B 486 auf. Das Gebiet steht vor einem Strukturwandel, der sich aufgrund der unvertrag-

®  Vgl. Gesamtstadtisches Integriertes Handlungskonzept, S. 78.
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lichen Gemengelage Gewerbe / Wohnen ankitndigt. Westlich und 6stlich befinden sich Quartie-
re mit nahezu reiner Wohnnutzung in unterschiedlicher Auspragung (Mietwohnungsbau, Rei-
henhauser, Einzelhduser). Insgesamt leben im Sldteil des Untersuchungsraums mehr als 900
Bewohner/innen.

Die Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen ist — bedingt durch die relative Nahe zur Innen-
stadt — eingeschrankt. An der Triftstrae befindet sich ein Aldi-Markt, in der nordlichen Pitt-
lerstrafde und in der Mérfelder Landstralde befinden sich Getrankemarkte. Ein weiterer Einzel-
handelsstandort (EDEKA) ist auf der Westseite der Pittlerstralde geplant. Darliber hinaus wird
die Unterbringung eines Baumarktes im Bereich PittlerstralRe Sud diskutiert.

Die innere Erschlieflung des Gebietes ist insgesamt ungenligend; ein differenziertes Strafsen-
netz, das eine kleinteilige Parzellierung der Grof3grundstiicke ermdoglicht, fehlt. Die Raiffeisen-
stral3e im Norden des Gebietes ist als Sackgasse und aufgrund ihrer unzureichenden Breite fir
Gewerbeverkehr nicht ausreichend. Im nordwestlichen Teilgebiet liegen die orthogonal ange-
legte RaiffeisenstralRe und die geschwungen gefihrte B 486 dicht zusammen, so dass hier
unglnstige Grundstlickszuschnitte entstehen. Das Gebiet Gstlich der Pittlerstral’e wird derzeit
allein von der Monzastral3e erschlossen, die als Sackgasse an der Bahn bzw. auf dem Gelande
des Monza-Parks endet. Eine Verknipfung der MonzastraRe mit der Stralse Am Weil3en Stein
ist geplant. Die geschwungene Form der Trasse der AmpérestralRe westlich der Pittlerstrae
fahrt auch hier zu unglnstigen Grundstickszuschnitte. Eine Verbindung der AmpeérestralRe zur
stdlichen SiemensstraRe sowie zur Platanen-StraRe fehlt. Die Stadt Langen hat im Bereich
Amperestral3e / PittlerstralRe / Raiffeisenstralde einen Kreisverkehr geplant.

Die Eingangssituationen in die Stadt von Westen sowie von Stden zum Gewerbegebiet zeigen
sich verkehrsdominiert mit unzureichender Gestaltqualitdt. Vor diesem Hintergrund plant die
Stadt Langen die Anordnung von Kreisverkehren im Kreuzungsbereich der PittlerstraRe mit der
Morfelder LandstralRe sowie im Kreuzungsbereich der Berliner Allee mit der Mdrfelder Land-
stralRe.

Eine direkte Verbindung zu den dstlich der Bahnstrecke gelegenen Bereichen des Untersu-
chungsraums bzw. zur Innenstadt ist aufgrund fehlender Querungsmaoglichkeiten der Gleise
nicht gegeben. Der Anschluss erfolgt Uber 'Umwege' im Siden Uber die Morfelder Landstralie,
im Norden Uber die Robert-Bosch-StralRe / LiebigstralRe.

Westlich der Bahnstrecke befindet sich ein Fufs- und Radweg, der einen deutlichen Ausbaube-
darf zeigt. Entlang der Pittlerstral3e verlaufen beidseitig Radstreifen, die nach der AmpérestralRe
in Hochbord-Radwege Ubergehen (im Norden bis zur Robert-Bosch-Stral3e).

Der westliche Vorbereich des Bahnhofs (NassoviastraRe / Am Weifsen Stein) ist im stdlichen
Bereich durch Wohnen und im nordlichen Bereich durch Brachflaichen sowie eine Park+Ride-
Anlage gepragt. Die P+R-Anlage wird aufgrund des hohen Parkdrucks im Gebiet von Bewoh-
nern zweckentfremdet genutzt und ist mehr als Uberlastet.

Wesentlich flr die Zukunft des Gebietes ist der Ausbau eines inneren Erschlieliungsgeristes,
das eine nachfragegerechte Parzellierung der vorhandenen Brachflachen ermdglicht, der Rick-
bau nicht mehr genutzter Bausubstanz sowie die Sanierung und Modernisierung gebietspra-
gender Gebaude (u.a. Pittlerhochhaus, Monzapark).

LiebigstraRRe (3)

Der Bereich Liebigstralde ist mit einer Grofse von ca. 14,0 ha der kleinste Teil des Untersu-
chungsraums. Er schlie3t unmittelbar an die zentralen Misch- und Wohngebiete der Stadt an.
Das Areal zeigt sich dreigeteilt. Im Norden (LiebigstraRe / Elisabethenstralde) befinden sich
wenige kleinteilige Gewerbebetriebe mit eingestreuten Wohnnutzungen (20 Personen). Daran
schliel3t sich der stadtische Bau- und Recyclinghof an, der an den Standort Darmstadter Stral3e
(aul3erhalb des Untersuchungsraums) verlagert werden soll; ein Termin hierzu steht noch nicht
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fest. Im Mittelbereich ist die Firma Rail.One (Fertigung von Betonschwellen fir Gleise) anséas-
sig, die ihr Areal bis zum Jahr 2017 gepachtet hat.

Sudlich schliel3t eine etwa 3 ha grofRe Brachflache an, die sich im Eigentum der Stadtwerke
Langen befindet. In der Summe wird das Gesamtareal von acht Betrieben genutzt.

Ostlich des Gebiets, auBerhalb des Untersuchungsraums, bilden sich baulich markant die
Hochhauser der Stadtwerke-Zentrale und des weithin sichtbaren Wohnhauses WeserstraRe 11
ab.

Das Areal 'Liebigstrafie' ist einseitig von der LiebigstralRe erschlossen, die parallel zur Bahn-
strecke verlauft. Der StralRenraum zeigt sich unausgebaut, in einem stark sanierungsbedurfti-
gen Zustand. Im unmittelbaren Anschluss an den reprasentativ gestalteten Bahnhofsvorplatz ist
eine gestalterische und funktionale Aufwertung der dort befindlichen Parkplatzflachen vorgese-
hen. Planungen zum Ausbau der LiebigstralRe wurden seitens der Stadt Langen erarbeitet.

Die nordstid-verlaufende Bahnstrecke bildet im Westen eine deutliche Begrenzung des Ge-
biets. Anschllisse an das Teilgebiet Pittlerstrafde Sid (2) sind nur Uber die funktional und gestal-
terisch problematische Unterfihrung der Bahnstrecke zur Paul-Ehrlich-Strafse im Norden (dann
weiter auf der Robert-Bosch-Strale und Pittlerstraf3e) und Uber die Friedrichstralde, die Sudliche
Ringstrafie und die Morfelder Landstrafse im Siden moglich (‘Umwegfahrten').

Der Bahnhof der Stadt Langen mit dem neugestalteten Bahnhofsvorplatz bildet ein anspre-
chend gestaltetes Entree, steht jedoch sowohl funktional als auch gestalterisch in einem deutli-
chen Widerspruch zu den seit Jahren brachliegenden Flachen im Norden.

Da in den letzten Jahren die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben an der LiebigstralRe nicht
gelungen ist, sind auch hier Schlisselmaflinahmen zur Aktivierung der Brachflachen wie der
nachzunutzenden Flachen aufzuzeigen. Vor dem Hintergrund méglicher Wohnungsnachfragen'®
bietet der Bereich unter bestimmten Voraussetzungen (u.a. Larmschutz / Verlagerung des stad-
tischen Bauhofs und des Unternehmens Rail.One GmbH) Entwicklungspotenziale zur Entwick-
lung von Wohnquartieren. Erleichternd im Sinne der Eigensteuerung wirkt sich hier insbesonde-
re aus, dass sich groRe Flachen im Eigentum der Stadt Langen bzw. eines stadtischen
Unternehmens befinden.

1 Vgl. Gesamtstadtisches Integriertes Handlungskonzept, S. 84 - 85.
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3.8 Soziales und demografisches Profil

Wesentliche soziale und demografische Daten kénnen dem Gesamtstadtischen Integrierten
Handlungskonzept entnommen werden. Die Angaben gelten fir die Gesamtstadt, kdnnen je-
doch im Grundsatz auch auf die Bevolkerungssituation im Gebiet Ubertragen werden. In den
1990er Jahren war die Bevolkerungszahl in Langen von Wachstum gepragt (ca. +10,6 %). Ab
2001 stagnierte die Entwicklung, schlieflich waren leichte Abnahmen feststellbar. Eine Bevol-
kerungsabnahme durch zu wenige Geburten trifft fir Langen nicht zu. Ursache waren und sind
vor allem Abwanderungsbewegungen. Der Anteil dlterer Bewohner ist, dem allgemeinen Trend
folgend, auch in Langen steigend, insgesamt sind rund 19 % der Einwohner alter als 65 Jahre.

Die Sozialstruktur der Bevolkerung in Langen ist 'ambivalent'. Einerseits leben in der Stadt
Langen viele hochqualifizierte Personen sowie Schulabsolventen mit Hochschulreife, anderer-
seits viele sozial schwache Familien mit geringem Einkommen sowie Uberdurchschnittlich viele
sozialhilfebedlrftige Jugendliche. Im Zeitraum von 2003 — 2006 ist der Anteil der Hochqualifi-
zierten am Arbeitsort Langen gestiegen, der Anteil von Schulabgédngern mit Hochschulreife
schwankt, die Haushalte mit geringem Einkommen sind stark gefallen."’ Der Anteil an Auslén-
dern entspricht mit 11,8 % etwa dem hessischen Durchschnitt. Einige Nachbargemeinden
weisen deutlich héhere Auslanderanteile auf. Am haufigsten vertreten sind mit 23,8 % tirki-
sche Bewohner/innen.

Im Untersuchungsraum selbst leben insgesamt 1.122 Personen'?, die fast vollstandig dem

Sozialraum 7 der Stadt Langen zuzurechnen sind (Wohnbereiche Siemensstralle, Triftstralde,

Am WeilRen Stein, Morfelder LandstraRe, Ohmstral3e, Voltastral3e, Raiffeisenstralle). Fur die-

sen Sozialraum, sind zusammenfassend folgende soziale und demografische Trends feststell-

bar'®:

—  hoher Manneranteil, viele mannliche Singlehaushalte

— weniger Kinder / Jugendliche, weniger Senioren als im Langener Durchschnitt

—  hohe Bevdlkerungsdynamik (Fluktuation in der Wohnungsbelegung)

— leichte Abnahme der deutschen Bevdlkerung, Zunahme der Bevolkerung mit auslandi-
schem Hintergrund

—  Sozialraum mit der stadtweit hochsten Abwanderungsquote, seit 2003 mehr Abwande-
rung als Zuwanderung.

Da der Sozialraum mit rd. 2.500 Einwohnern insgesamt groRer ist als der Untersuchungsraum

(hinzu kommt noch das Wohngebiet SteubenstralRe), ist nicht vollstdndig gesichert, dass die

genannten Trends auch auf den Untersuchungsraum zutreffen. Da das Wohngebiet Steu-

benstralle jedoch als reines Wohngebiet mit insgesamt verhéaltnismafig hoher Wohnqualitat

einzustufen ist, kann vermutet werden, dass die genannten sozialen und demografischen

Trends im hohen Mal3e auch fir die durch Gemengelagen gepragten Wohnbereiche im Unter-

suchungsraum gelten.

Die Daten verdeutlichen, dass das Wohnraumangebot sowie die Wohnbedingungen qualitativ
deutlich unter dem Durchschnitt der Gesamtstadt liegen. Vor diesem Hintergrund ist insbeson-
dere flr die in den Gewerbegebieten befindlichen, eingestreuten Wohnungsstandorte zu ent-
scheiden, wie sich eine zukunftsfahige Entwicklung darstellen kann.

Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune.
Zahl aus Einwohnermelderegister der Stadt Langen, Stand 31.12.2007.

Vgl. Gesamtstadtisches Integriertes Handlungskonzept, Plan 2 und S. 32; zum Sozialraum 7 gehort darlber hinaus
auch das an den Untersuchungsraum angrenzende Wohngebiet Steubenstrae (ca. 1.460 Bewohner).

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz im Auftrag des Magistrates der Stadt Langen, FD 13 22



Langen Stadtumbau West - Kiinftiges Stadtumbaugebiet 'Gewerbe'

Gebietsbezogenes Integriertes Handlungskonzept

3.9 Wirtschaftliches Profil - Befragungsergebnisse

Zur Erfassung grundlegender Daten sowie zur Definition moglicher Handlungsfelder im Stadt-
umbau aus Sicht der Betroffenen wurde im November / Dezember 2008 eine Befragung von
etwa 250 Eigentimern / Grundstlcksverwaltern und Unternehmen durchgefihrt. Die Befra-
gung ist als erster Schritt der gemal® § 171b i.V.m. &8 137 Baugesetzbuch vorgeschriebenen
frhzeitigen und kontinuierlichen Erorterung der StadtumbaumalRnahmen mit den Betroffenen
zu sehen. Die damit erhobenen Daten sind gleichzeitig als Grundlagen fir ein Gewerbeflachen-
kataster im Stadtumbaugebiet zu sehen.

Die Befragten wurden als 'Gebietsexperten' gebeten, die Entwicklungsmoglichkeiten ihres
eigenen Standortes und des gesamten Untersuchungsraums in den Themenblocken 'Be-
standssituation', 'Bestandsbewertung', 'geplante Vorhaben' und 'mogliche Handlungsfelder im
Stadtumbau' Uber insgesamt 36 Fragen einzuschatzen. Gefragt wurde auch nach der Mitwir-
kungsbereitschaft im mehrjahrigen Stadtumbauprozess. Fir jedes Grundstlick und jedes Un-
ternehmen wurde jeweils ein eigener Fragebogen versandt.

Die Ergebnisse der Befragung wurden sorgféltig und vertraulich unter Wahrung samtlicher
Datenschutzbelange ausgewertet. Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend aufge-
fahrt.

Allgemein

Bis zum 30. Dezember 2008 sind 42 ausgeflllte Fragebdgen eingegangen. Darunter befinden
sich 13 Eigentimer, 10 Eigentimer, die ihr Unternehmen auf dem Grundstick flhren, sowie
19 Unternehmen, die als Mieter ansassig sind. Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass
vorhandenes Mehrfacheigentum zum Teil in einem Bogen zusammengefasst wurde, betragt
die Rucklaufquote etwa 20 %.

Die relativ grof3e Gruppe der Nichtbeantworter lasst darauf schlieRen, dass entweder eine ver-
haltnisméaRig hohe Zufriedenheit mit dem Standort besteht oder davon ausgegangen wird, dass
aus der Beantwortung keine Verbesserungen fir den Standort oder das Gebiet zu erwarten
sind.

Die Unternehmen, die den Fragebogen beantwortet haben, sind Uberwiegend Dienstleistungs-
und Handelsbranchen (17) zuzuordnen. 11 Fragebdgen kamen von Unternehmen des verarbei-
tenden Gewerbes.

Sofern Grundstiicke genutzt werden, betragt der Nutzungsgrad fast immer 100 %. Ungenutzte
Grundstlcks- und Gebéaude-Teilflachen sind gemall den Angaben der Befragten auf diesen
Grundstlcken nicht oder kaum vorhanden. Dies zeigt, dass der Untersuchungsraum durch sehr
kontrare Grundsticksstrukturen gepragt ist (hochausgelastete Grundstilicke versus grofflachige
Brachen). Grundsatzlich waren keine signifikanten abweichenden Bewertungen zwischen der
Gruppe 'Eigentimer' und der Gruppe 'Unternehmen' feststellbar. Noch weniger kénnen auf-
grund der relativ geringen Ricklaufquote gebietsspezifisch unterschiedliche Bewertungen und
Interessenlagen ausgemacht werden.

Gebietsbezogene Standortnachteile

Héaufigste Nennungen:

—  hoher Leerstand im Gebiet (20)

—  Baullcken / Brachflachen (15)

— in wirtschaftlicher Hinsicht fehlendes, uneindeutiges Gebietsprofil (12)
— ungeordnetes Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen (9)

—  fehlende Nachbarschaft zu anderen Betrieben (8)

— fehlende / ungestaltete Grinflachen / StralRenraumbegriinungen (7)

— mangelhafte Gestaltung der Stral3enrdume (7).
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Nur fiinf Befragte sind der Meinung, dass keine gebietsbezogenen Standortnachteile vorhan-
den sind. Die gebietsbezogenen Standortnachteile wurden auf einer Skala von 1 - 5 (sehr gut
bis mangelhaft) mit durchschnittlich 2,5 bewertet.

In Form von eigenen Erganzungen wurde u.a. eine unzureichende DSL-Anbindung, die unklare
Zuordnung von Misch- und Gewerbegebieten, hohe und weiter steigende Mietpreise, eine
fehlende 'Mittagslandschaft’, schlechte Fufiweganbindungen zum Bahnhof und ungenigend
gekennzeichnete Stellplatze im Straldenraum genannt.

In der Summe zeigen sich Brachflachen / Baullcken / Leerstdnde sowie ein fehlendes wirt-
schaftliches und stadtrdumliches Standortprofil als gravierendste Nachteile. Auch die Aufent-
haltsqualitdt und Funktionsfahigkeit des 6ffentlichen Raumes ist den Befragten wichtig. Der
unklare Gebietscharakter Wohnen / Gewerbe wird insbesondere von den Befragten in kleintei-
lig strukturierten Gewerbearealen als Problem wahrgenommen.

Grundstiicksbezogene Standortnachteile

Haufigste Nennungen:

—  keine grundsticksbezogenen Nachteile (13)

—  zu geringe / unglnstige Flachen fir Pkw- und Lkw-Stellplatze (8)

—  restriktive bauliche Moglichkeiten (7).

Die grundsticksbezogenen Standortnachteile wurden durchschnittlich mit 2,6 bewertet.

Bedingt durch die hohe Grundstiicksausnutzung werden von einigen Befragten auch restriktive
Bebauungs- und Erweiterungsmaglichkeiten als Nachteil genannt.

Insgesamt besteht bei den Befragten eine vergleichbare Zufriedenheit mit dem eigenen Grund-
stlck wie mit dem Gesamtgebiet.

Gebietsbezogene Standortvorteile

Héaufigste Nennungen:

—  Néhe zum Flughafen (29)

— gute Anbindung an das Uberortliche Hauptverkehrsstraliennetz (29)

— gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (20)

— ausreichende innere Gebietserschliefsung (14)

—  positives Image der Stadt (Wirtschaft, weiche Standortfaktoren) (8).

Die gebietsbezogenen Standortvorteile wurden im Durchschnitt mit 2,0 bewertet.

Die Nachbarschaft zur Deutschen Flugsicherung und zum Paul-Ehrlich-Institut wird von einigen
Befragten als besonderer Vorteil gesehen.

Die gebietsbezogenen Standortvorteile werden Uberdurchschnittlich gut bewertet. Als heraus-
ragende Standortvorteile werden die verkehrliche Anbindung und die Flughafenndhe gesehen.
Die Stadt Langen wird als Wirtschaftsstandort insgesamt positiv bewertet.

Grundstiicksbezogene Standortvorteile

Haufigste Nennungen:

— gute Flachenangebote fir Pkw- / Lkw-Stellplatze (18)

— gute GrundsttckserschlieRung (16)

—  gut nutzbare Bausubstanz / Gebaudeflachen (13)

— gute Flachenangebote fur Anlieferung / Abtransport (12)
— gunstiger Grundstlckszuschnitt (12)

—  flexible Maglichkeiten der Gebaudenutzung (12)

— gute Flachenangebote fur Lagerung (11).
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Die grundstiicksbezogenen Standortvorteile wurden mit durchschnittlich 1,75 bewertet.

Die Befragten sind Uberwiegend zufrieden mit den Nutzungsmaoglichkeiten der Freiflachen und
Gebaude auf dem eigenen Grundstdick.

Geplante Vorhaben

Betriebsveranderungen oder Neuansiedlungen auf dem eigenen Grundstlck sind seitens der
Eigentimer, die an der Befragung teilnahmen, kaum geplant. Dies kennzeichnet auf den ge-
nutzten Grundstlicken eine gute Vermietungssituation mit langjahrigen, standorttreuen Mietern
(Unternehmen).

Unternehmen, die Betriebsveranderungen planen, mdchten zumeist am eigenen Standort er-
weitern (kein Wegzug). Mehrere Befragte betonen, dass flr eine gewiinschte Betriebsexpansi-
on keine ausreichenden Flachen zur Verfligung stehen, anderseits der Standort gehalten wer-
den soll.

Etwa 36 % der Befragten mochten am eigenen Standort investieren, die Investitionssummen
liegen dabei zwischen 20.000 Euro und 60 Mio. Euro (‘Platanenpark’). Die Hohe der geplanten
Investitionen weist auf eine hohe Zuversicht in die Zukunftsfahigkeit des Standortes hin.

Die wenigen Einzelnennungen zu Standortanforderungen im Falle einer Verlagerung beziehen
sich auf bessere Grundstlcksfreiflaichen- und Bebauungsmaglichkeiten. Die Veraulierung der
Immobilie als langfristige Option wird von sieben Befragten genannt.

Zeitlich begrenzte Nutzungen zur Uberbriickung von Entwicklungshemmnissen oder -pausen
werden von den Befragten nicht als wirksames Entwicklungsinstrument eingestuft.

MaBRnahmen zur Aufwertung / Profilierung des Gebietes
Haufigste Nennungen:

—  Verbesserung der Nutzungsmischung im Gebiet (16)

—  QGestalterische Aufwertung der Straldenrdume (16)

—  Schaffung von Griinanlagen / Aufenthaltsbereichen (13)

—  Neuordnung der inneren ErschlieRung (6)

—  Unterstitzung der Verlagerung von Betrieben (6)

— Unterstiltzung der Entwicklungsfahigkeit der Grundstlcke (6)
—  Einrichtung einer zentralen Info-Stelle (5).

Eigene Erganzungen der Befragten waren u.a. die Ansiedlung eines gut gefiihrten Restaurants
und eines Hotels, mehr Parkplatze und die Aufnahme des Gewerbegebietes in die Homepage
der Stadt Langen.

In der Summe winschen sich die Befragten ein deutlich urbaneres Umfeld, d.h. Versorgungs-
einrichtungen und Gastronomie sowie aufgewertete 6ffentliche Rdume. Darlber hinaus sind
Malinahmen der Offentlichkeitsarbeit gefragt.

Begleitende Instrumente zur Umsetzung von MalRnahmen im Stadtumbau

Die Schaffung einer Corporate Identity fir das Gebiet, die Entwicklung effizienter Vermark-
tungsinstrumente und die Schaffung von Planungsrecht sind fir die Befragten gleichermalRen
wichtige Themen im Rahmen des Stadtumbaus.

Einschatzung des langfristig besonders tragfahigen Gebietsprofils
Auf die vorgegebenen Nutzungen verteilten sich die Nennungen wie folgt:

— Dienstleistungs- / Handelsstandort (21)
—  Mischstandort Gewerbe / Handel / Wohnen (17)
- Verwaltungs-/ Blrrostandort (13)
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—  Kommunikationstechnologie- / Medienstandort (11)
—  Produktionsstandort (8).

Das produzierende Gewerbe wird von den Befragten als am wenigsten tragfahig fir das zu-
kinftige Gebietsprofil gesehen. Dies entspricht den bereits heute bestehenden Branchen-
schwerpunkten. Eine urbane Mischung aus Gewerbe, Handel, Dienstleistungen und Wohnen
wird von vielen Befragten als langfristig tragfahig eingeschatzt. Dabei wird gleichzeitig eine
deutlichere Trennung von Wohnen und Gewerbe gewlinscht (‘erhebliche Infiltration von Woh-
nungen im Gewerbegebiet').

Kooperationsbereitschaft

Grundsatzliche Bereitschaft zur Kooperation mit anderen Eigentimern, Unternehmen, Akteuren
im Rahmen des Stadtumbaus:

- Unentschieden (19)

- Ja(14)

- Nein (7).

Mitwirkungsbereitschaft an einer 'Arbeitsgruppe Stadtumbau':
— Nein (17)

—  Unentschieden (13)

- Ja(8).

Begriflung der Festlegung als Stadtumbaugebiet:

- Ja(23)

—  Unentschieden (14)

—  Nein (2).

Die Kooperationsbereitschaft der Befragten, die einen Fragebogen abgegeben haben, ist insge-
samt sehr hoch.

Die hohe Anzahl an 'unentschiedenen' Antworten zur Frage zur Kooperationsbereitschaft und
einer Arbeitsgruppe zeigt, dass vertiefender Abstimmungs-, Informationsbedarf zum Stadtum-
bau besteht.

Die Mitwirkungsbereitschaft in einer 'Arbeitsgruppe Stadtumbau' wird Uberwiegend mit Nein
beantwortet; ggf. stehen hier Uberlegungen zum Aufwand-Nutzen-Verhéltnis im Vordergrund.

Nur zwei Befragte lehnen die Festlegung als Stadtumbaugebiet ab, die deutlich Gberwiegende
Zahl stimmt einer Programmaufnahme zu oder ist unentschieden.

Interesse an der Bildung eines Netzwerkes / einer Standortgemeinschaft
Nennungen:

- Ja(16)

—  Unentschieden (12)

—  Nein (9).

Die Bildung eines Netzwerkes wird Uberwiegend beflrwortet.

Es ergibt sich ein Kern von insgesamt 16 Befragten, die an einer Kooperation, an einer AG und /
oder an einem Netzwerk interessiert sind ('Aktiv-Potenzial').

Als Schwerpunkte einer moglichen Netzwerkarbeit werden u.a. genannt:
— Nutzung von Synergien; Verbesserung von Auftritt und Bekanntheit

—  Verbesserung des Images der Stadt Langen als attraktiver Wohn- und Blrostandort unter
Hervorhebung der guten 6ffentlichen Verkehrsanbindung und der Nahe zum Flughafen
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—  Formulierung von Gestaltungsregelungen fir Gebaude / Grundstlcke in den Gewerbequar-
tieren

—  Verbesserung des Autobahnanschlusses

—  Verbesserung des Gas- und Telekommunikationsanschlusses.

Interesse an Informationen zum Stadtumbau per E-Mail oder Internet
Nennungen:

- Ja(28)

— Nein (10).

Die Uberwiegende Zahl der Befragten mdchte, unabhdngig von einer eigenen aktiven Beteili-
gung, Uber den Stadtumbauprozess unterrichtet werden.

Fazit

Aus der Befragung konnten wesentliche Erkenntnisse fur die kiinftigen Handlungsansatze im
Stadtumbaugebiet gewonnen werden. Die hohe Auslastung der genutzten Grundstiicke und
die Standorttreue der ansassigen Betriebe zeigen, dass der Wirtschaftsstandort Langen durch-
aus geschatzt wird. Als Vorteile werden vor allem die gute verkehrliche Anbindung und die
Flughafenndhe genannt. Kontraproduktiv wirken sich aus Sicht der Befragten die Entwicklungs-
hemmnisse der grofsen Brach- und Umstrukturierungsflachen aus. Diese Flachen werden als
sehr imageschéadigend eingestuft. Die meisten der Befragten sehen als Gebietsprofil ein Nut-
zungsspektrum auRerhalb des produzierenden Gewerbes. Viele der Befragten wiinschen sich
eine Aufwertung des allgemeinen Umfeldes, wozu Grinflachen, gestaltete Freirdume, eine
‘Mittagslandschaft' und Versorgungseinrichtungen gehoren. Gefordert wird ebenfalls ein bes-
seres Standortmarketing, zu dem ein zu bildendes Unternehmernetzwerk einen Beitrag leisten
konnte.

Die Befragungsergebnisse sind vergleichbar mit den Ergebnissen einer 2007 per Telefoninter-
view durchgefiihrten Befragung 'GEWERBEmonitor''* hinsichtlich der Einschatzung des Wirt-
schaftsstandortes Langen (verkehrliche Lagevorteile, hohe Standorttreue von ansassigen Un-
ternehmen, besseres Marketing, Imageaufwertung). Dabei wurden 81 Unternehmen aus der
gesamten Stadt befragt, eine Konzentration auf den nordwestlichen Gewerbestandort in Lan-
gen erfolgte nicht.

4. Planungsgrundlagen

Nachfolgend werden die flr das Integrierte Handlungskonzept relevanten Planungen hinsicht-
lich ihrer rahmensetzenden Entwicklungsbedingungen ausgewertet.

4.1 Flachennutzungsplan, Regionaler Flaichennutzungsplan

Fir den Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main und des Regierungsbezirks
Darmstadt befindet sich zur Zeit ein Regionaler Flachennutzungsplan im Aufstellungsverfahren.
Bis zur Rechtswirksamkeit (voraussichtlich 2009 / 2010) gilt der Flachennutzungsplan des Pla-
nungsverbandes des Ballungsraums Frankurt / Rhein-Main.

Der Flachennutzungsplan bezogen auf die Stadt Langen weist folgende wesentliche Inhalte auf:
—  Darstellung der Gberwiegenden Flachen des Untersuchungsraums als Gewerbeflachen

—  HaupterschlieRungsstrafléen: die B 486 und das StralRen-Karree Robert-Bosch-Stralle —
PittlerstralRe — AmpeérestralRe — Ohmstral3e

' Deutscher Stadte- und Gemeindebund, GEWERBEmonitor 2007, Umfrage zur Zufriedenheit und Standortloyalitat
von Gewerbebetrieben zur Ableitung eines Frihwarnsystems zum Erhalt des Wirtschaftsstandortes; an der Befra-
gung haben neben Langen 11 weitere Kommunen teilgenommen.
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—  Wohnen: im Gebiet um die DieselstralRe

- Mischgebiete: westlich und nordwestlich des Bahnhofs (als Ubergangsbereich zwischen
Gewerbe und Wohnen sowie als mogliche Nutzung im Kontext der Bahnstrecke).

Der Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplans (Stand Juni 2007) zeigt abweichend vom
FNP fir die Flache nordwestlich des Bahnhofs an der LiebigstraRe eine verringerte Mischge-
bietsflache bzw. eine grolRere Gewerbeflache. Die geplante Wohnnutzung im Bereich des Pla-
tanenparks ist hier bericksichtigt. Nordlich der B 486 sind beidseitig der Bahnstrecke zwei
groRere gewerbliche Entwicklungsflachen dargestellt.

Im Abgleich der Zielsetzungen des kiinftigen Regionalen FNPs mit den bestehenden Nutzun-
gen ergeben sich Differenzen in folgenden Bereichen:

Bereich Ziele Regionaler FNP tatsachliche Nutzung
Voltastral3e, Nordwestseite und Gewerbeflachen Gewerbenutzung mit Wohnungen
Ohmstral3e, Stidwestseite durchsetzt

Flache des Reiterhofs Gewerbeflachen Landwirtschaftliche Nutzung (Reit-

sport, Pferdehaltung)

Siemensstralie, Westseite Gewerbeflachen noérdlich: Wohnen,
stdlich: Gewerbenutzung mit Woh-
nungen durchsetzt

TriftstralRe, Sldseite Gewerbeflachen Gewerbenutzung mit Wohnungen
durchsetzt
Gebiet zwischen WestendstralRe Mischgebiet Uberwiegend Wohnen
und Elisabethenstralle
ElisabethenstralRe Westseite, auf Mischgebiet Gewerbenutzung
Hohe Rail.One
Fazit

Der Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplans ist deutlich auf die Entwicklung eines um-
fangreichen, zusammenhangenden Gewerbeschwerpunktes im Nordwesten Langens ausge-
richtet.

Die bestehenden Gewerbegebiete sind unabhangig von ihrer realen Durchmischung mit Wohn-
nutzung als Gewerbeflachen dargestellt. Gleiches gilt fir die landwirtschaftlich gewidmete
Flache des Reiterhofes. Auch die stadtnahe Flache 6stlich der Bahn ist als Gewerbeflache dar-
gestellt. Hinzu kommmen weitere umfangreiche Erweiterungsflachen fiir gewerbliche Nutzungen
Ostlich der Bahnstrecke beidseitig der B 486 (aufserhalb des Untersuchungsraums).

Insgesamt ist kritisch zu prifen, ob die umfangreichen Flachenausweisungen einem realisti-
schen Mengengerust fir die zuklinftige Gewerbeflachennachfrage entsprechen.
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Abbildung 9: FNP /
Regionaler FNP /
Uberlagerung mit
realer Nutzung

Fldchennutzungsplan
der Stadt Langen

(Ausschnitt)

rot: Wohnen

grau: Gewerbe
braun: Mischgebiet
hellgriin: Griinfldche
dunkelgriin: Wald
gelb punktiert: Feld

Regionaler Fldchen-
nutzungsplan, Ent-
wurf (Juni 2007)
(Ausschnitt)

Uberlagerung des
Regionalen FNPs mit
der realen Nutzung

rot: Wohnen

grau: Gewerbe

braun: Mischgebiet
hellgrin: Grinfldche / Feld
dunkelgriin: Wald

gestreift: Divergenzen des
Regionalen. FNPs zur
realen Nutzung
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4.2 Bebauungsplane

Far den Untersuchungsraum sind die Festsetzungen von insgesamt acht Bebauungsplanen
relevant. Die wesentlichen Festsetzungen sind in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt.
Allein bei Betrachtung dieser acht Bebauungspldne ergeben sich in der Summe stadtebauliche
ZielgroRen von zusatzlich bis zu 1.045 Einwohnern und 5.735 Arbeitsplatzen. Wahrend auf
gesamtstadtischer Ebene die per B-Plan ausgewiesenen Wohnreserveflachen in etwa dem fir

2020 prognostiziertem Bedar

.':15

den B-Plan-Gebieten die prognostizierten Zahlen deutlich.

entsprechen, Ubersteigt die Anzahl méglicher Arbeitsplatze in

Bezeichnung / Verfahrensstand

Bereich / wesentliche Zielsetzungen

Anmerkungen / ZielgroRen'®

2-la / Entwurf

Bereich zwischen PittlerstralRe / Monza-Park /
Bahnstrecke / Morfelder Landstralie;
Sicherung des Wohnbestandes im Stden,
Gewerbegebiet im Norden

Zielgrolien: keine zusatzlichen
Einwohner, 1.100 bis 1.500
Arbeitsplatze

2-1I Industriegebiet Neurott /
rechtswirksam 13.12.1969

Bereich nordlich der B 486;

Gl Industriegebiet in unterschiedlichen Dich-
ten,

heutiger Pferdehof: Festsetzung als Flache
flr die Landwirtschaft;

Schutzgriin zum Wohnen

Gebiet hat sich real in Richtung
eines Gewerbegebietes mit
hohem Wohnanteil entwickelt

2-11l Gewerbegebiet Neurott /
rechtswirksam 10.01.1976

Bereich nordlich der Paul-Ehrlich-Strale;
GE Gewerbegebiet

betrifft den Untersuchungsraum
(Grundstuck Paul-Ehrlich-Str. 1 -
1d) nur teilweise

2-1V Gewerbegebiet 6stlich der
Bahnlinie / rechtswirksam
13.07.1999

Bereich zwischen Bahnlinie und innerstadti-
schen Wohngebieten

Gewerbegebiete in unterschiedlichen Dichte-
stufen

Zielgrofien: 0 Einwohner,
1.400 bis 1.500 Arbeitsplatze

2-\V Monza-Gewerbepark / recht-
swirksam 23.11.2001

Bereich Pittlerstralde Sid / Bahn / Monzastra-
Re;

Gewerbegebiet mit einzelnen, blockrand-
schlieRenden Baufeldern;

Ausschluss von Lagerhausern, Speditionsun-
ternehmen etc. sowie grofflachigem EZH

ZielgréRen: O Einwohner,
600 bis 830 Arbeitsplatze

2-VI Gewerbe- u. Wohngebiet
westlich der PittlerstralRe /
rechtswirksam 15.04.2005

Bereich des ehem. Pittler-Areals zwischen
Siemensstrafde und Pittlerstral3e;
stdlich: allgemeines Wohngebiet; nérdlich:
Gewerbegebiet und Einzelhandel

Zielgrofien: 315 Einwohner, 390
bis 530 Arbeitspldtze; Ansiedlung
eines Lebensmittelvollversorgers
in der Umsetzung

12 Am Schnainweg / rechtswirk-
sam 22.04.2005

Bereich Ostlich der Bahnstrecke zwischen
Siedlungsgebiet und B 486

aufderhalb des Untersuchungs-
raums, tangiert BP 2-1V;
Zielgrofien: 730 Einwohner,
715 bis 975 Arbeitsplatze

42 | A-C / Planreife

Regelungen zum Ausschluss zentrumsrele-
vanter Einzelhandelsangebote sidlich der
B 486, nordlich der Morfelder LandstraRe
sowie auf dem ehem. 'Woolworth-Areal'

42 / D-E / Aufstellungsbeschluss

Regelungen zum Ausschluss zentrumsrele-
vanter Einzelhandelsangebote im Bereich
Ohmstralie / PittlerstraRe Nord sowie im
Gebiet des Monzaparks

B-Plan hat Relevanz im Kontext
der diskutierten Ansiedlung von
Einzelhandelsunternehmen im
Gebiet

15

16

Gesamtstadtisches Integriertes Handlungskonzept, S. 83 ff.
Soweit bekannt; Quelle: Gesamtstadtisches Integriertes Handlungskonzept, Plan 5.
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4.3 Verkehrskonzepte

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Langen'” werden bezogen auf den Untersuchungsraum
folgende wesentliche Planungsziele dargestellt:

—  ein vierstreifiger Ausbau der so genannten Ausbaustrecke zwischen der A5 und der K 186
aulerhalb des Stadtumbaugebietes bis zum Jahr 2015, da diese sehr hoch belastet ist
(z.T. bis an die Leistungsfahigkeitsgrenze), zugleich sollen Verkehrsberuhigungen im
Stadtbereich erfolgen

— die Umgestaltung bzw. der Rickbau der Moérfelder LandstraRe zu Kreisverkehrsplatzen
(Morfelder Landstral3e / Berliner Allee, Morfelder Landstral3e / Pittlerstralde, Pittlerstral3e /
Ampérestralle), um eine gestalterisch attraktive Eingangssituation zu realisieren

— der Umbau von wichtigen Knotenpunkten; im Bereich Robert-Bosch-Straflde / Pittlerstralle
ist dies in Form eines provisorischen Kreisverkehrs bereits erfolgt.

Verbesserungen im OV sind nicht vorgesehen, da ein sehr hoher Anteil an berufsbedingten
Einpendlern den OV aufgrund der sehr guten Anbindung der Gewerbeschwerpunkte (iber zwei
S-Bahn-Haltepunkte und den Regionalbahnhof nutzt. Im Binnenverkehr weist das Stadtbussys-
tem eine gute Akzeptanz auf.

Auch der Rad- und FuRgangeranteil ist hoch. Im Entwurf des Radverkehrskonzeptes'® wird
Handlungsbedarf insbesondere beim Ausbau der Hauptrouten des Radwegenetzes auf den
Abschnitten LiebigstraRe, dstliche Paul-Ehrlich-StralRe, sidliche Robert-Bosch-StraRe und west-
liche Morfelder Landstralde gesehen. Diese StralRen sind auch die Zubringer zum regionalen
Radwegenetz sowie zum Radweg '‘Rund um Langen'.

5. SWOT-Analyse

Aufbauend auf dem dargestellten Profil / den Ausgangsbedingungen des Gebietes werden in
der SWOT-Analyse'® die wesentlichen Stirken, Schwéchen, Chancen und Risiken zusammen-
fassend gegeniber gestellt. Hieraus lassen sich die erforderlichen Ziele und MalRnahmen fir
den kinftigen Stadtumbau umsetzungsorientiert ableiten. Die SWOT-Analyse bildet sowohl
gesamtraumliche als auch teilgebietsbezogene Faktoren ab. Ziel ist, den Nutzen aus Starken
und Chancen zu maximieren und die Verluste aus Schwachen und Risiken zu minimieren.

Im besonderen Fokus steht dabei die Frage, welche Projekte und Mafinahmen im Kontext des
Stadtumbaus geeignet sind, eine zukunftsweisende Stabilisierung der gewerblichen Nutzung
im Bereich der alteren Gewerbeflachen und eine zukunftsweisende Nutzung der brachgefalle-
nen Flachen zu fordern.

Als Starken wurden die bereits im Stadtumbaugebiet vorhandenen und wirksamen Potenziale
oder Qualitaten, als Schwachen die gebietsintern bestehenden Méangel oder Defizite identifi-
ziert. Die Mangel und Potenziale des Untersuchungsgebietes sind in einer Plandarstellung im
Anschluss an dieses Kapitel dargestellt.

Im Rahmen der Beurteilung der Starken bzw. Potenziale ist nicht nur von Bedeutung wodurch
das Untersuchungsgebiet in der Vergangenheit profitiert hat, sondern auch ob zuklnftig auf den
vorhandenen Starken aufgebaut werden kann und welche Synergiepotenziale in ihrer Aus-
schopfung (z.B. PPP Offentliche Hand / Eigentlimern, Unternehmen) aufzubauen bzw. auszu-

Stadt Langen, Verkehrsentwicklungsplan VEP Langen, Darmstadt 2004 aus: Gesamtstadtisches Integriertes Hand-
lungskonzept, S. 71 ff.

Stadt Langen, Radverkehrskonzept Langen, Entwurf Juli 2008.

Die SWOT-Analyse (S-Strengths — Starken, W-Weaknesses — Schwachen, O-Opportunities — Chancen, T-Threats —
Risiken) ist urspringlich ein Instrument des strategischen Managements und dient dazu, aus den Starken und
Schwaéchen eines rdumlichen oder organisatorischen Komplexes (interne Sicht) und den Chancen und Risiken der
Umwelt (externe Sicht) geeignete strategische Losungen fir die Zielerreichung abzuleiten.
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schopfen sind. Im Rahmen der Bewertung der Schwachen steht im Vordergrund, wie diese
behoben und minimiert werden kénnen.

Chancen und Risiken beziehen sich auf externe Einflisse auf das Quartier, die ein hohes Po-
tenzial positiver wie negativer Beeinflussung zuklnftiger Entwicklungen beinhalten. Zu bewer-
ten ist insbesondere, welche Mdaglichkeiten sich durch ihre Entfaltung fir das Gebiet / die Ge-
biete er6ffnen. Zu bewerten ist u.a., welche Chancen Faktoren wie die geographische Lage, die
Nahe zum Flughafen, die sehr gute Verkehrsanbindung und die vorhandene Wohn- und Frei-
zeitqualitat der Stadt Langen implizieren.

Im Bereich der Risken ist u.a. zu bewerten, welche Faktoren Firmen daran hindern, sich in Lan-
gen niederzulassen, welche Standortvorteile andere Kommunen bieten, welche Schwierigkei-
ten z.B. die gesamtwirtschaftliche Lage bereitet.

5.1 Starken (Potenziale)

Entwicklungsflachen mit hoher Lagegunst

Der Untersuchungsraum weist umfangreiche Entwicklungsflachen auf, die durch eine sehr gute
regionale Anbindung, eine gute gebietsinterne Erschlie3ung sowie baureife Flachen und Syner-
gien zu bestehenden Unternehmen charakterisiert sind. Vor dem Hintergrund der nach wie vor
vorhandenen Nachfrage nach Gewerbe- wie auch nach Wohnflachen in der Wachstumsregion
Frankfurt werden fir diese Flachen prinzipiell gute Vermarktungspotenziale gesehen. Voraus-
setzung hierfir ist die Uberwindung einzelner Entwicklungshemmnisse (s. auch unter 'Schwé-
chen').

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Die hier befindlichen Entwicklungsflachen umfassen insgesamt ca. 0,8 ha. Das Grundstick
Robert-Bosch-StralRe 7 (5.991 gm) liegt verkehrsglnstig unmittelbar an der Kreuzung Robert-
Bosch-StraRe / Pittlerstrae sowie am Ubergang zum siidlich der B 486 gelegenen Gewerbe-
areal. FUr das Grundstlick liegen mehrere Anfragen vor, darunter auch von Einzelhandelsunter-
nehmen, deren Niederlassung an diesem Standort allerdings aus stadtentwicklungspolitischen
Grlinden nicht erwlinscht ist. Eine Entwicklung scheiterte bislang an den hohen Grundstiicks-
preisvorstellungen des privaten Eigentimers. Eine weitere Entwicklungsflache befindet sich
Ecke Paul-Ehrlich-Stral3e / Robert-Bosch-Straflde (1.971 gm). Diese Flache zeichnet sich insbe-
sondere durch ihre Einbindung in das Quartier hochwertiger Nutzungen im Norden des Unter-
suchungsraums aus.

Pittlerstral3e Siid

Die drei groRen Entwicklungsflachen im Gebiet — nordlicher 'Monzapark' (49.554 gm), Flache
Ostlich des ehemaligen Woolworth-Auslieferungslagers (27.642 gm) sowie der 'Platanenpark'
(54.138 gm) weisen Entwicklungsvorteile aufgrund ihrer stadtnahen Lage, der Zuordnung zur
zentralen Gebietsachse PittlerstraRe und der in Teilen vorhandenen Nahe zu homogenen
Wohngebieten auf. Fir die nordliche Flache bestehen mogliche Fihlungsvorteile zu High-Tech-
Unternehmen (Sun, Fujitsu).

Auf den sidlichen Flachen sind Arrondierungen mit Wohn- und Mischnutzungen maoglich; im
Bereich des 'Platanenparks' ist eine entsprechende Entwicklung bereits planerisch vorbereitet;
eine zentrale ErschliefungsstralRe sowie Baumpflanzungen wurden schon realisiert. Die etwas
kleinere Entwicklungsflache Amperestral3e / Pittlerstralde (5.776 gm) liegt in exponierter Lage
an der B 486.

Insgesamt sind ca. 14,5 ha als Entwicklungsflachen mit hoher Lagegunst einzustufen.
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Liebigstral3e

In diesem Bereich ist die stadt- und bahnhofsnahe Flache der Stadtwerke (29.990 gm) als Ent-
wicklungsflache mit hoher Lagegunst gekennzeichnet. Die Flache eignet sich insbesondere fur
die Entwicklung als Wohnstandort.

Wie bei allen bahnnahen Flachen im Untersuchungsraum sind allerdings Losungen zur Minde-
rung der Larmimmissionen der Bahn im Vorfeld einer erfolgreichen Flachenvermarktung umzu-
setzen.

Entwicklungsflachen zur weitsichtigen Flachenvorsorge

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Die Flache des Reiterhofes (10,4 ha) kann in Entsprechung der Darstellung im Regionalen Fla-
chennutzungsplan aufgrund ihrer guten Lage zwischen zwei Gewerbegebieten als herausra-
gendes Potenzial fir eine weitsichtige Gewerbeflachenvorsorge (Verfligungsreserve) der Stadt
Langen eingestuft werden. Voraussetzung ist allerdings ein Erwerb der Flachen durch die Stadt,
die Verlagerung der bestehenden Nutzung und eine Baureifmachung inkl. innerer Erschlief3ung.
Aufgrund des baulichen Bestandes ist in Teilbereichen eine Umstrukturierung der Flachen er-
forderlich. Der Reiterhof stellt derzeit die einzige grofiere Griinflache im Gebiet dar, allerdings
ohne eine o6ffentliche Zugangsmaoglichkeit bzw. Querbarkeit. Im Rahmen einer kinftigen Ent-
wicklung der Flache ist daher auf einen hinreichenden Anteil an Freiflachen zu achten.

Umstrukturierungsflaichen mit hoher Lagegunst

Die Umstrukturierungsflachen weisen ahnlich gute Voraussetzungen wie die Entwicklungsfla-
chen auf; Voraussetzung ist hier jedoch der Rickbau oder der Umbau vorhandener Bausub-
stanz und / oder die Verlagerung bestehender Nutzungen.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Zu den Umstrukturierungsflachen gehoren in diesem Bereich sieben Grundstlcke, die trotz des
Lagevorteils an der B 486 Uberwiegend leerstehende oder extensiv / temporar genutzte Hallen
aufweisen (insgesamt ca. 3,2 ha). Die Halle auf dem Grundstiick Ohmstral3e 2 wird zur Zeit als
Lager eines Reifenhandels sowie von einem Abbruchunternehmen genutzt. Nach dem bereits
erfolgten Verkauf ist eine andere Nutzung vorgesehen. Die Grundstlicke Robert-Bosch-Strafde 9
und 13 sollen aufgrund der Insolvenz der dortigen Unternehmen ebenfalls verdulRert werden.
Die Hallen auf den Grundstlicken Robert-Bosch-Strafte 15 und 17 werden genutzt (Entsor-
gungsbetrieb / Indoor-Soccer), eine geplante VerdulRerung scheiterte bislang vermutlich am
geforderten Grundstilickspreis.

Pittlerstral3e Stid

Auch in diesem Bereich befinden sich zwei Umstrukturierungsflachen in hoher Lagegunst. Der
Eigentimer des von der Morfelder LandstraRe und vom Bahnhof gut erreichbaren Grundstlicks
des ehemaligen Auslieferungslagers von Woolworth (derzeit noch Mieter auf dem Grundstick)
strebt einen Gesamtverkauf des 2 ha grofden Areals an. Eine Splittung in Teilflachen ist zur Zeit
nicht vorgesehen. Das Grundstlick Ampeérestrale 1 - 3 (ca. 1,1 ha) liegt trotz der glnstigen
Lage an der B 486 Uberwiegend brach; ungeachtet der hohen Leerstandsquote ist vom Eigen-
timer keine VerdauRerung geplant.

Liebigstral3e

Die Umstrukturierungsflachen (stadtischer Bauhof / Unternehmen Rail.One) umfassen hier eine
GroRe von insgesamt 7,3 ha. Sie liegen, wie das sUdlich angrenzende baureife Stadtwerke-
Areal, glnstig in Stadt- und Bahnhofsnédhe, was sie flir Wohn- und / oder Mischnutzungen pra-
destiniert.
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Kleinteilige Gewerbegrundstiicke

In den alteren 'traditionellen' Gewerbequartieren befinden sich lokal bedeutsame kleine und
mittlere Unternehmen mit hoher Standorttreue. Die Grundstlicksauslastung ist (berwiegend
gut. Die Kleinteiligkeit der Parzellen ist grundsatzlich vorteilhaft fur die flexible Vermarktung der
Flachen.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Das Siedlungsbild dieses Gebietes erscheint weitgehend geschlossen, nahezu alle Grundsti-
cke werden intensiv genutzt. Der Eindruck eines 'funktionierenden’ Gewerbegebietes ist hier
ein deutlicher Zukunftsfaktor.

Pittlerstral3e Stid

Das Gebiet an der Morfelder LandstralRe weist bei sehr kleinen Parzellen eine hohe Dichte der
Bebauung auf, wodurch die hier ansassigen Firmen u. U. in ihrer weiteren Entwicklung gehin-
dert sind.

Entwicklungsflaichen mit Schwerpunkt Gewerbenutzung

Der Untersuchungsraum bietet ein qualitativ hochwertiges Angebot groRRflachiger Gewerbeare-
ale in integrierten Lagen. Damit wird dem Ziel einer Forderung der Innenentwicklung Rechnung
getragen.

Flr Gewerbenutzungen stehen brachliegende Flachen in einer Gesamtgréfie von etwa 22 ha
zur Verflgung. Damit kénnte rein rechnerisch im Untersuchungsraum deutlich mehr als die
gesamte, im Gesamtstadtischen Integrierten Handlungskonzept prognostizierte, Nachfrage
nach Gewerbeflachen (max. 11,8 ha) abgedeckt werden. Soweit diese Prognoseansétze zutref-
fend sind, waren die im Flachennutzungsplan bzw. im Regionalen Flachennutzungsplan darge-
stellten Gewerbeflachen am nordlichen Stadtrand (beidseitig der B 486) zumindest in ihrem
Gesamtumfang kritisch zu prufen.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Der Standort Otto-Hahn-Strafse 5 - 7 (0,9 ha) stellt als Teilflaiche ab 2010 ein grofieres gewerbli-
ches Entwicklungspotenzial dar, da der derzeitige Nutzer (Brady) den Standort verlassen wird.
Gleiches gilt fir Flachen nordlich der B 486 in einem Umfang von ca. 4 ha.

Pittlerstral3e Stid

Hier sind im wesentlichen vier grofse Entwicklungsflachen, der 'Platanenpark’, die Flache des
ehemaligen Woolworth-Auslieferungslagers inklusive der dstlich angrenzenden Flachen bis zur
Bahn sowie eine Flache zwischen dem 'Monzapark' und der Raiffeisenstral3e, vorhanden. Das
Gesamtpotenzial umfasst ca. 17,6 ha. Zur Beglnstigung der Vermarktbarkeit der Flachen ist
ihre kleinteilige Parzellierung, damit verbunden die Schaffung einer inneren ErschlieRung von
Bedeutung.

Liebigstral3e

Dieser Bereich eignet sich aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen sowie der nur bedingt guten
auleren Erschliefsung nur eingeschrankt fir gewerblich genutzte Flachen (Schwerpunkt Woh-
nen / Mischnutzung).

Entwicklungsflachen fiir vermehrte Wohnnachfrage

Die umfangreichen Entwicklungs- und Umstrukturierungsflachen sind in ihrer perspektivischen
Nutzung im Kontext der jeweiligen Umgebung zu betrachten. Eine mdgliche vermehrte Wohn-
nachfrage? ldsst sich im Untersuchungsraum vor allem in der rdumlichen Beziehung zu beste-

2 Vgl. auch Gesamtstadtisches Integriertes Handlungskonzept; Prognose: rd. 44 ha Wohnbauflachen-Bedarf.
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henden Wohnquartiere befriedigen. Insgesamt eignet sich flr eine wohnbauliche Nutzung eine
Flache von ca.10,8 ha. Damit wird dem Ziel einer Forderung der Innenentwicklung Rechnung
getragen.

Pittlerstral3e Std

Potenzielle Wohnstandorte sind die Flachen unmittelbar westlich des Bahnhofs in Arrondierung
bestehender Wohnflachen. Ob die sldlich der AmpérestralRe Uber den Bebauungsplan 2-VI
festgesetzte Wohnnutzung tatsachlich realisiert wird, steht derzeit noch nicht fest, da der
Standort zwischen Neurott und Oberlinden / Linden idealerweise als Nahversorgungszentrum
entwickelt werden kénnte. Insgesamt wirden bei maximaler Ausnutzung der Flachen ca. 3,7
ha flir Wohnnutzungen zur Verfligung stehen.

Liebigstral3e

Als neue Wohngebietsflachen (und tw. Mischgebietsflachen) eignet sich nahezu der gesamte
Bereich zwischen Liebigstralse und dem Wohngebiet Nordend in einer GréRe von ca. 10,3 ha.
Voraussetzung ist allerdings neben der Umstrukturierung der noérdlich gelegenen Gewerbefla-
chen ein wirksamer Larmschutz entlang der Bahntrasse.

Grundstiicke im Eigentum der Stadt / der Stadtwerke

Mit Grundstlcken im stadtischen Eigentum bzw. im Eigentum eines stadtischen Unterneh-
mens sind per se gute Steuerungsmaglichkeiten der Planung und Vermarktung verbunden.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Das stadtische Eigentum in diesem Bereich ist marginal, lediglich das gewerblich genutzte
Grundstlick Ohmstral3e 8 befindet sich im kommunalen Eigentum (0,1 ha).

Pittlerstral8e Sid

Im zentralen Bereich des Untersuchungsraums befindet sich kein potenzielles Gewerbe- oder
Wohnbaugrundsttick im kommmunalen Eigentum.

Liebigstral3e

Die Grundstlicke des stadtischen Bauhofs und der Stadtwerke Langen liegen im kommunalen
Eigentum bzw. der Stadtwerke Langen. Das dazwischen liegende, durch Rail.One genutzte
Grundstlick ist privat.

Gewerbe mit besonderem Image

Gewerbekomplexe, die ein architektonisch markantes Erscheinungsbild aufweisen und / oder
mit hochwertigen Nutzungen belegt sind, tragen als 'Leuchtturm' nachhaltig zum Positiv-Image
eines Gewerbegebietes bei. Eine entsprechend positive Wirkung entfaltet, trotz der raumlichen
Trennung durch den Reiterhof und die Verkehrstrassen, das nahe gelegene Areal nordlich der
Paul-Ehrlich-Strafse mit Uberregional bekannten Unternehmen (u.a. Deutsche Flugsicherung,
Paul-Ehrlich-Institut, Umweltbundesamt). Im Untersuchungsgebiet selbst ist die Anzahl ent-
sprechender Unternehmen und Einrichtungen deutlich geringer.

Ohmestral3e / Pittlerstral3e Nord

Der Gebietsstruktur entsprechend befinden sich hier Gberwiegend kleinere, insbesondere lokal
wichtige Gewerbebetriebe.

Pittlerstral3e Stid

In dem Uberwiegend brachliegenden Bereich ist das Gebaude des Unternehmens Fujitsu, Pitt-
lerstralRe 47, als positiver Imagegeber herauszustellen. Die Gebaude des 'Monzaparks' weisen
zwar ein pragnantes Erscheinungsbild auf, kdnnen jedoch aufgrund des nur bedingt guten Bau-
zustands und der hohen Leerstandsquote nicht als positiver Imagetrager bezeichnet werden.
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Ebenfalls von besonderer Signethaftigkeit, wenn auch mit baulichen Méangeln behaftet, ist das
leer stehende Hochhaus auf dem ehemaligen Pittlerareal, das als einziges Gebaude erhalten
wurde. Im Vorfeld einer Nachnutzung bietet sich das Gebdude u.U. fir transitorische Zwi-
schennutzungen oder klnstlerische Interventionen an.

Liebigstral3e

Wie im Bereich OhmstralRe / Pittlerstralée Nord sind besondere Imagegeber hier nicht vorhan-
den. Eine positive (Fern-)Wirkung entfaltet das Verwaltungsgebaude der Stadtwerke Langen an
der Weserstralie auRerhalb des Untersuchungsraumes.

Autobahnanschluss

Der Anschluss des Untersuchungsraums an die A 5 im Westen und die A 661 im Osten ist Gber
die B 486 gegeben. Die schnelle Uberregionale Verkehrsverbindung fir Lieferverkehr, Arbeit-
nehmer und Kunden ist einer der zentralen Lagevorteile des Untersuchungsraums.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord und Pittlerstral3e Stid

Der Knotenpunkt Ohmstrafde hat als einzige direkte Anbindung an die B 486 fiir die Gebiete
Ohmstral3e / PittlerstralRe Nord und Pittlerstrafde Sid eine Uberaus wichtige ErschlieRungsfunk-
tion. Da der planfreie Knotenpunkt sowohl aus ndrdlicher als auch aus sudlicher Richtung kei-
nen Linksabbieger-Verkehr ermdglicht, hat die gebietsinterne 'Schleife’ Ohmstralle / Am-
pérestralle / Pittlerstralle / Robert-Bosch-StralRe eine hohe verkehrliche Bedeutung fir beide
Gebiete. Die Anbindung erfolgt je nach Richtung als einzige direkte Anbindung des jeweiligen
Gebietes Uber den Knotenpunkt.

Liebigstral3e

Dieses Gebiet ist in Richtung Norden (ber die Bahnunterfihrung, die Paul-Ehrlich-StraRe und
die o.g. 'Schleife’ und nach Siden Uber die Friedrichstralse, den Stdring und die Mérfelder
LandstralRe an die B 486 angebunden. Im Osten dient die Hans-Keiling-Allee von der B 486 als
Zubringer in das Gebiet. Da diese Anbindungen lediglich indirekt erfolgen, sind Nutzungen mit
hohen Anforderungen an eine berregionale Anbindung an der LiebigstralRe wenig geeignet.

Vorhandene Gleis- und BundesstraRenquerungen fiir FuBganger und Radfahrer

Die starke Trennwirkung der B 486 und der Bahnstrecke erfordert funktionsfahige und gestalte-
risch ansprechende Querungsmaglichkeiten, Uber die zugleich auch die Eingangssituationen in
die jeweiligen Quartiere betont werden kdnnen. Der Zusammenhalt der einzelnen Gebiete ist
besonders dann gewahrleistet, wenn auch fur Fullganger und Radfahrer eine geeignete Infra-
struktur zur Verfliigung steht.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord und Pittlerstral3e Stid

Die beiden Gebiete sind durch drei B 486-Uberquerungen im Abstand von jeweils ca. 500 m
verbunden. Im Stden befindet sich eine reine Fuligédnger- und Radfahrerbricke, die die Diesel-
strale mit einem Waldweg am Stadtrand stdwestlich des Wohngebietes Steubenstralle ver-
bindet. Eine zentrale, flr alle Verkehrsteilnehmer benutzbare Briickenverbindung Uber die B 486
fahrt Uber die PittlerstralRe. Die Gleisunterquerung in Verlangerung der Liebigstraflie ist eben-
falls fr alle Verkehrsteilnehmer/innen nutzbar, allerdings wegen geringer Breiten weniger kom-
fortabel. Darlber hinaus befindet sich ndrdlich der Raiffeisenstral3e eine Unterquerung der B
486 zur Paul-Ehrlich-StralRe.

PittlerstralSe Sdd und Liebigstralse

Die einzigen Verbindungsmaglichkeiten zwischen den beiden Gebieten befinden sich im Siden.
Hier steht der Bahnhofstunnel fir Fuligdnger und Radfahrer sowie die Bricke Mérfelder Land-
strafde / BahnstralRe zur Verfligung. Im Norden fehlt eine Verbindung ganzlich.

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz im Auftrag des Magistrates der Stadt Langen, FD 13 36



Langen Stadtumbau West - Kiinftiges Stadtumbaugebiet 'Gewerbe'

Gebietsbezogenes Integriertes Handlungskonzept

Ubergeordnete Radwegeverbindung

Durch das Gebiet flhrt ein Abschnitt einer Uberortlichen Radwegroute (Radwegenetz Kreis
Offenbach), in Teilen besteht Ausbau- / Erneuerungsbedarf. Seitens der Stadt Langen wird zur
Zeit ein Radwegekonzept erarbeitet.

Eine gute Radwegverbindung ist insbesondere fir die im Stadtgebiet Langen wohnenden Be-
schaftigten des Gebietes von Bedeutung. Darlber hinaus kann durch die touristische Nutzung
des Weges der Bekanntheitsgrad des Gebietes erhdht werden.

Liebigstralse, Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Die Radwegroute fihrt aus Richtung Innenstadt (Bahnstral3e, Friedrichstraflde) Uber die Liebig-
strafde und die Unterfihrung im Norden zur Paul-Ehrlich-Strafe, von dort weiter ins Umland.

Wald als Erholungsraum

Die nahe gelegenen umfangreichen Waldgebiete stellen als Freizeit- und Erholungsmdglichkeit
einen nicht unerheblichen weichen Standortfaktor fir Neuansiedlungen von Gewerbe und
Wohnen sowie zur Profilierung des Bestandes dar.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Die Anbindung zum Wald erfolgt Uber die Paul-Ehrlich-StraRe sowie Uber einen FuRweg in der
Voltastrale / das Wohngebiet Steubenstrale. Der schmale Weg sollte ggf. aufgewertet wer-
den.

Pittlerstral3e Stid

Die Erreichbarkeit aus dem Gebiet Pittlerstralse Sid ist Uber die stdliche Fuf’gédnger- und Rad-
fahrerbriicke in Verlangerung der Dieselstrale gegeben.

Kristallisationsort Regional-, S-Bahnhof / Anbindung OV im 500 m-Radius

Der Bahnhof von Langen zeigt sich als belebter Verkehrsknotenpunkt sowie wichtiger zentraler
Ort an der Schnittstelle des Gewerbegebietes mit der Innenstadt. Die Gestaltung der Vorberei-
che bietet ein ansprechendes Entree fir Ankommende und Abreisende. Beidseitig des Bahn-
hofs stehen Flachen fur weitere Aufwertungsmalinahmen zur Verfligung. Auch als Umsteige-
punkt zu den gebietserschlieRenden Stadtbuslinien Gbernimmt der Bahnhof eine wichtige
Funktion fiir das Gewerbeareal. Der im Norden aulRerhalb des Untersuchungsraumes gelegene
S-Bahn-Halt 'Langen Flugsicherung' ist fir die Erreichbarkeit der Nutzungen im Untersuchungs-
raum weniger relevant. Uber ihn wird vor allem das Areal nérdlich der Paul-Ehrlich-StraRe ange-
bunden.

Die Lage im 500 m-Radius um die Bahnhdfe kennzeichnet eine gute Erreichbarkeit der dort
befindlichen Flachen insbesondere fir Beschaftigte, die in die Stadt Langen einpendein.
Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Das Gebiet hat keinen unmittelbaren Bezug zum Bahnhof Langen. Der 500 m-Radius des
S-Bahn-Halts 'Langen Flugsicherung' tangiert das Gebiet nur im westlichen Randbereich.
Pittlerstral3e Std

Der Bahnanschluss des Gebietes kann als glinstig bezeichnet werden, da etwa Dreiviertel der
Flachen innerhalb des 500 m-Radius liegen. Im Slden liegen wichtige Flachenpotenziale zur
baulichen und freirdumlichen Aufwertung des gesamten Bahnhofareals als wichtiger innerstad-
tischer Kristallisationsort.
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Liebigstral3e

Der gute OV-Anschluss kann ein wichtiger Impulsgeber fir die bauliche Entwicklung insbeson-
dere der Stadtwerke-Grundstiicke an der stdlichen Liebigstral3e sein. Damit wird dieses Areal
als Wohnstandort auch fr nicht in Langen arbeitende Blrger interessant.

5.2 Schwachen (Miangel)

Brachliegende Grundstiicke mit hohen Entwicklungshemmnissen

Die Grundstlcke mit Entwicklungshemmnissen sind Uberwiegend deckungsgleich mit den
Entwicklungsflachen mit hoher Lagegunst. Hier Gberlagern sich positive und negative Faktoren.
Flachen, die eine grundsatzlich hohe Lagegunst und eine gute Eignung fir Neuinvestitionen
haben, weisen vielfach entwicklungshemmende Faktoren wie ein ungeordnetes Umfeld und
eine mangelnde Verkaufsbereitschaft oder zu hohe Preisvorstellungen der Eigentimer auf.
Viele Nachbarkommunen bieten ginstigere Grundstlicke an. Durch den langjahrigen Entwick-
lungsstillstand der in Teilbereichen sehr umfangreichen Flachen 'verinseln' die vorhandenen
genutzten intakten Gewerbekerne zunehmend. Mit den groRflachigen Brachflachen, die das
Bild vielfach pragen, geht die Gefahr einer weiteren Abwartsspirale (Downgrading) des Gebie-
tes einher.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

In diesem Gebiet befinden sich in der PittlerstraRe, stdlich des Reiterhofes, drei Brachflachen
mit Entwicklungshemmnissen in einer Grofie von insgesamt ca. 1,5 ha (extensiv bebaute
Grundstlcke, Robert-Bosch-Stralse 7 / Flache Ecke Robert-Bosch-Strale / Paul-Ehrlich-Straf3e).
Wesentliche Griinde fir die Entwicklungsbeschrankung liegen in unzureichender Nachfrage
aufgrund hoher Preisvorstellungen fir die Grundsttcke.

Pittlerstral3e Std

Bis auf das Areal des klnftigen 'Platanenparks', flir den Investitionsabsichten bestehen, sind in
diesem Abschnitt des Untersuchungsraumes alle freien Grundstlicke durch Entwicklungs-
hemmnisse gepragt. Die Einschrankung der Vermarktungsfahigkeit resultiert vor allem aus dem
sehr grofRen, nicht nachfragegerechten Zuschnitt der Grundsticke (1 bis 2 ha) und der Nahe zu
Wohngebieten.

Liebigstralle

FUr das Stadtwerkeareal bestehen in mehrfacher Hinsicht Entwicklungshemmnisse, die mit
unzureichender verkehrlicher Anbindung, Larmbelastung und Trennwirkung der Bahnstrecke
und (im Falle von gewerblichen Nutzungen) mit der Nahe zu Wohngebieten (Immissionskonflik-
te) zu umschreiben sind.

Grundstiicke mit hohen Entwicklungshemmnissen / riickzubauende Bausubstanz

Leerstehende oder deutlich untergenutzte Hallen bzw. verlassene Gebaude (z.B. 'Pittlerhoch-
haus') verleihen dem Gebiet in Potenzierung der Brachflachen eine deutliche negative Pragung.
Die 'baulichen Altlasten' schranken die Vermarktungsfahigkeit des jeweiligen Grundstlicks wie
auch der Grundsttcke im Umfeld deutlich ein.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

An der Ohmstrale und Robert-Bosch-StralRe befinden sich finf bebaute Grundstlicke in einer
GrolRe von insgesamt ca. 2,3 ha mit extensiver Nutzung bzw. Leerstand, die aus nicht vorhan-
dener Nachfrage bzw. hohen Preisvorstellungen resultieren.

Im Falle einer langfristigen Entwicklung als Gewerbegebiet waren auch die Gebaude des Rei-
terhofes riickzubauen.
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Pittlerstral3e Stid

Fur das Grundstick des ehemaligen Woolworth-Auslieferungslagers (2 ha) ist die Nachnutzung
noch nicht gesichert. Eine zukunftsfahige Nachnutzung erfordert den Rickbau der vorhandenen
Bausubstanz. Das Grundstlck Ampérestraflde 1 - 3 (0,5 ha) weist eine einfache Gewerbehallen-
struktur ohne besondere Merkmale auf. Eine Vermarktung ist derzeit nicht absehbar.

Liebigstral3e

Die Uberholte Bausubstanz des stadtischen Bauhofs sowie die Fabrikationsanlagen der Fa.
Rail.One (langjahriger Pachtvertrag bis 2017) fihren auch in diesem Gebiet in Uberlagerung mit
den Immissionen der Bahntrassen und der unglnstigen Verkehrsanbindung zu Entwicklungs-
hemmnissen flr zukunftsfahige Nachnutzungen. Die emissionstrachtige Nutzung im Kontext
des nahen Wohngebietes sowie die flir Nachnutzungen voraussichtlich ungeeignete Bausub-
stanz begrinden nach Verlagerung der Gewerbenutzung das Rickbauerfordernis der Gebaude
auf den genannten Arealen.

Kleinteiliges Gewerbegebiet mit Strukturmangein

Die kleinteiligen Gewerbegebiete mit im Wesentlichen alteingesessenen Gewerbebetrieben
weisen ebenfalls deutliche strukturelle Mangel auf. Aufgrund der Differenziertheit und Dichte
der Baustruktur, der Heterogenitat in Gebaudealter und Branchenstruktur ist ein funktionaler
und gestalterischer Gebietszusammenhang nur ansatzweise gegeben. Mangel in der Stellplatz-
versorgung, in der Grlnausstattung, in der Gemengelage mit sich zunehmend etablierenden
Wohnnutzungen sowie im Bereich unternehmensbezogener Dienstleistungen (Einkaufsmag-
lichkeiten / 'Mittagslandschaft') kommen erschwerend hinzu.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Bedingt durch die Grofie des Gebietes (rd. 13 ha) sind die oben beschriebenen Mangel hier
auRerst pragnant. Damit verbunden ist ein Wertverlust der Grundstlicke und die Gefahr eines
Downgradings des fir die Gesamtstadt in der gewerblichen Versorgung wichtigen Gebietes.
Hochwertige Nutzungen bleiben aus, Leerstande nehmen zu.

Pittlerstral8e Siid

Die Bereiche TriftstraRe und Raiffeisenstrale sind als kleinteilige 'Gewerbeinseln' ohne raumli-
chen Zusammenhang zu sehen. Hier liegen neben den bereits dargestellten Mangeln auch
deutliche Mangel in der dufderen Erschliefung der Grundsticke vor.

Zu geringe stadtische Verfliigungs-, Vorbereitungsreserven

Die planungsrechtliche Festsetzung umfangreicher Gewerbefldchen (s. a. Risiken) verdeckt die
Tatsache, dass die Stadt Langen weder Uber kurzfristig nutzbare Verflgungsreserven
(Grundsticke im kommunalen Eigentum, als erschlossenes Bauland, planungsrechtlich gesi-
chert) fir Gewerbeansiedlungen noch Uber Vorbereitungsreserven zur weitsichtigen Flachen-
vorsorge sowie als Flachenpool mit Nachrickerstatus fur Verflgungsreserven verfigt. Damit ist
die Handlungsfahigkeit der Stadt Langen im Rahmen der Bedienung von Investitionsanfragen
sowie der aktiven Akquisition von Ansiedlungen deutlich eingeschrankt.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Keine Verflgungsreserven vorhanden.

Pittlerstral3e Stid

Keine Verfligungsreserven vorhanden.
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Nutzungsbarriere Reiterhof

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Die flachenintensive Nutzung des nicht 6ffentlich zuganglichen Reiterhofes verhindert Syner-
gien zwischen dem hochwertig entwickelten Gewerbeareal nordlich der Paul-Ehrlich-StraRe und
dem Gewerbegebiet OhmstralRe / Pittlerstral3e Nord.

Konflikte durch Gemengelagen Wohnen / Gewerbe

In den kleinteiligen Altgewerbe-Gebieten ist in den letzten Jahren eine stetige Zunahme von
Wohnnutzungen festzustellen. Die Wohnungen werden nicht nur oder nicht mehr von den
Inhabern oder flr Betriebszwecke genutzt, sondern zunehmend frei vermietet. Die sich einstel-
lenden Gemengelagen sind mit Larm- und Schadstoffkonflikten verbunden, die Wohnqualitat ist
eingeschrankt. Im Ergebnis behindern sich die Nutzungen wechselweise. Zur Sicherung einer
geordneten zukunftsfdhigen gewerblichen Weiterentwicklung waéren die betroffenen Gebiete
der planungsrechtlichen Festsetzung als Gewerbegebiet weiterzuentwickeln, d.h. die Wohn-
nutzungen sind zurtckzufihren.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Gemengelagesituationen in unmittelbarer Nahe mehrgeschossiger Wohngebaude in baulicher
Verbindung mit kleinen Gewerbebetrieben sind vor allem in der Ohmstraf3e und in der Volta-
straflde (152 Einwohner) festzustellen.

Pittlerstral3e Sid

Auch in den kleinteiligen Gewerbegebieten 'RaiffeisenstralRe, Triftstralle und Morfelder Land-
stralde' wird gewohnt (48 Einwohner).

Liebigstral3e

20 Bewohner leben an der Liebigstrafse und in der nordlichen ElisabethenstralRe. Im Falle der
Verfolgung einer zukinftigen Wohnentwicklung in diesem Gebiet wird das Konfliktpotenzial fir
eine Wohnnutzung kinftig ggf. minimiert.

Konflikte durch unmittelbare Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe

Das nordwestliche Stadtgebiet von Langen ist planungsrechtlich durch eine klassische Funkti-
onstrennung gepragt. Hier befinden sich reine Wohngebiete unmittelbar neben Gewerbegebie-
ten. Die rdumliche Nahe bedingt gewerbliche Immissionen, die die Vermarktungsfahigkeit /
Nutzbarkeit der Wohn- wie der Gewerbegrundstiicke einschranken.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Das Wohngebiet Steubenstralie rahmt das Gewerbegebiet auf nahezu der gesamten Sid- und
Westseite ein. Die Wohnnutzung ist durch ein (lickenhaftes) 'Schutzgrin' vom Gewerbe ge-
trennt, das insbesondere im Rahmen von Betriebserweiterungen in Anspruch genommen wur-
de. Das schmale Grlinband wirkt primar als Sicht- und weniger als Immissionsschutz.

Pittlerstral3e Siid

Auch Am WeiRen Stein befindet sich ein Wohngebiet (ca. 100 Einwohner) in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Gewerbeflachen. Aufgrund der Nutzungsaufgabe des Woolworth-Ausliefe-
rungslagers besteht derzeit kein Konflikt, die Vermarktung des Geldndes wird allerdings durch
die Nahe zum Wohngebiet erschwert.

Liebigstralle

An das Gebiet 'LiebigstraRe' grenzt das Wohngebiet Nordend unmittelbar an. Eine Arrondie-
rung / Weiterentwicklung wird zur Zeit durch die dort vorhandenen flachenintensiven gewerbli-
chen Nutzungen (Rail.One / stédtischer Bauhof) eingeschrankt.
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Trennwirkung / Larmimmissionen durch Verkehrstrassen

Die Trennung des Untersuchungsraums durch die breiten und gestalterisch dominanten Ver-
kehrstrassen der Bahnstrecke und der BundesstralRe B 486 verhindern einen klaren Gebietszu-
sammenhang, der die bauliche Entwicklung und die Vermarktungsfahigkeit fordern kénnte. Mit
beiden Verkehrstrassen sind tagslUber wie nachts starke Larm- und Schadstoffimmissionen
verbunden.?’

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord, Pittlerstral3e Stid

Als anbaufreie Schnellstrafse in wechselnder Tief- und Hochlage bildet die B 486 eine deutliche
Zasur zwischen beiden Gebieten, die sich mit nur einer direkten Gebietsverbindung in Pitt-
lerstralRe fiir die duRRere ErschieRung insgesamt negativ auswirkt. Aufgrund der Gberwiegenden
Gewerbenutzung beidseitig der StralRe ist mit den Larmimmissionen allerdings kein Konfliktpo-
tenzial verbunden.

PittlerstralSe Siid, LiebigstralSe

Die zwischen den Gebieten verlaufende Bahntrasse ist eine optische wie funktionale Barriere
sowie eine gravierende Larmquelle fir angrenzende Nutzungen. Fehlende Querungsmaglich-
keiten stellen ein deutliches stadtebauliches Entwicklungshemmnis dar. Alle westlich gelege-
nen Quartiere sind von der Innenstadt abgehangt. Ohne larmschitzende MaRnahmen ergeben
sich deutliche Nutzungseinschrankungen fir Wohnen, Mischnutzung, aber auch dienstleis-
tungsorientiertes und erschitterungs- bzw. magnetfeldempfindliches Gewerbe.

Fehlende StralRen- / Wegeverbindungen / ErschlieBungsdefizite

Auch in Folge der im ehemaligen produzierenden Gewerbe erforderlichen grofflachigen Grund-
stlckszuschnitte sowie Zerschneidung des Untersuchungsraumes durch die Bahntrasse und
die Umgehungsstraléen bildet sich ein im Abgleich mit heutigen Bedarfen (parzellierbare
Grundstlcke) unzureichendes gebietsinternes Erschliellungsnetz ab, das als gravierend ent-
wicklungshemmend einzustufen ist.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Hier fehlt eine Vernetzung des kleinteiligen Gewerbeareals mit dem Gebiet 'Paul-Ehrlich-Strafe'
(Querung Reiterhof).

Pittlerstral3e Siid, Liebigstral3e

Zwischen beiden Gebieten fehlen ostwest-verlaufende Gebietsverknlipfungen Uber / unter der
Bahnstrecke (als Rad- und FuRweg), vor allem in Verlangerung der Raiffeisenstralle und der
Monzastralie.

Pittlerstral3e Stid

Innerhalb des zentralen Gewerbegebietes fehlt eine strukturierende Stralsenerschlie3ung, Gber
die vermarktungsfahige kleinere Grundstlickseinheiten erschlossen werden konnen. Zwischen
der Ampérestralde, dem 'Platanenpark’ und der Siemensstrale besteht ebenfalls keine Ver-
knUpfung. Hinzu kommen ErschlieBungsdefizite (z.B. Raiffeisenstral’e / innere Erschliefsung
‘Monzapark') im vorhandenen Netz, die sich in unzureichender Breite und Sackgassensituatio-
nen abbilden. Der bestehende Weg parallel zur Gleisachse ist als adaquate Rad- und Fuldweg-
verbindung ungenigend.

Gesamtes Gebiet

Insgesamt sind bei den stadtischen Hauptrouten des Radwegenetzes diverse bauliche Mangel
festzustellen (LiebigstralRe, dstliche Paul-Ehrlich-Stral3e, sldliche Robert-Bosch-Strafie, westli-
che Morfelder Landstral3e).

21 Werte nach der Bundesimmissionsschutzverordnung werden eingehalten.
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Unzureichende Anbindung an den Erholungsraum

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Die Paul-Ehrlich-StraRe ist als wichtigste Achse zum Erholungsraum Langener Wald insbeson-
dere fir den Radverkehr nicht addquat ausgebaut. Defizite im straldenbegleitenden offentlichen
Grin werden durch den gewachsenen Baumbestand auf dem Grundstlck des Reiterhofes
kompensiert, der sich stral3enbildpragend auswirkt.

StraBRenraume und Knotenpunkte mit Funktions- und Gestaltungsmangeln, mangelhafte
Ortseingangssituation

Die Qualitat des offentlichen Raumes ist als relevantes Standortkriterium insbesondere fir
hoherwertige Gewerbebetriebe zu sehen. Die Anspriiche an Aufenthaltsqualitat und Begriinung
sind dabei in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der ErschlieRung und der Verkehrssi-
cherheit zu bringen. Die Stralsen im Untersuchungsraum weisen teilweise bautechnische Man-
gel und einen nicht bedarfsgerechten Ausbaustandard auf. Wichtige Eingangssituationen zur
Stadt bzw. zu den Gewerbequartieren sind durch unzureichende Gestaltqualitat gepragt; die mit
Orientierungsproblemen einhergehen.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord / Pittlerstral3e Stid

Die in drei Ebenen liegende Kreuzung Paul-Ehrlich-Strafde / Liebigstral3e (Unterfihrung) - Bahn -
B 486 (Hochlage) ist aufgrund ihrer verkehrlichen Dominanz und einer damit verbundenen Un-
Ubersichtlichkeit problematisch. Die Unterflhrung ist flr FuRgdnger und Radfahrer eher un-
attraktiv. Der planfreie Knotenpunkt OhmstralRe / B 486 entspricht gestalterisch nur einge-
schrankt den Anforderungen an einen attraktiven Eingang in die beidseitig gelegenen Gewer-
begebiete; auch hier ist die Orientierung schwierig. Gestaltungs- und Funktionsmangel weist
auch die Robert-Bosch-StralRe auf; der Kreisverkehr an der Paul-Ehrlich-Strafde ist unattraktiv
gestaltet.

Pittlerstral3e Siid

Die Mérfelder LandstraRe weist als MIV*-dominierte 'EinfallstraRe' in die Stadt eine sehr ein-
geschrankte stadtebauliche Qualitat auf. Die negative Situation wird durch grof3e Kreuzungsbe-
reiche und die Rampenanlage im Bereich der Bahntrasse verstarkt. Die bauliche Fassung des
StraRenraums ist unzureichend, Strafdenbegleitgrin fehlt.

Im StralRenverlauf ist sowohl die Eingangssituationen in die Stadt nach dem BundesstralRen-
kreuz sowie zum Gewerbegebiet Pittlerstralle Sud funktional als auch gestalterisch nicht be-
deutungsgerecht.

Die von der Stadt Langen geplante Umgestaltung der Morfelder Landstrafie zu Kreisverkehrs-
platzen (Morfelder Landstralde / Berliner Allee, Morfelder Landstralde / PittlerstralRe) und der
Rickbau der Stral3e zugunsten begrinter Radwegen und Parkplatzen werten gestalterisch die
Eingangssituation auf.

Liebigstral3e

Die Liebigstrafde entspricht weder im Ausbauprofil noch im Ausbaustandard der Funktion einer
wichtigen Nordsudverbindung. Ein Ausbau der StralRe ist dringend ratsam. Die Stadt Langen
verhandelt hierzu mit der DB AG, der wesentliche Flachen im Bereich der LiebigstraRe geho-
ren, um die Liebigstrale auf der gesamten Lange um 4 m zu verbreitern. Dadurch kénnten
beim StralRenausbau beidseitige begrinte Radwegestreifen und begrinte Langs-Parkstreifen
ausgebaut werden.

2 Motorisierter Individualverkehr
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5.3 Chancen

Der Untersuchungsraum weist eine Reihe externer Faktoren auf, die Optionen fiir eine positive
Entwicklung eréffnen. Im Rahmen des Standortmarketings sind diese Faktoren deutlich hervor-
zuheben.

Lage in der nach wie vor wachsenden Metropolregion Frankfurt / Rhein-Main

Die starke wirtschaftliche Position der Region bietet grundséatzlich gute Ausgangsbedingungen
far eine Starkung von Gewerbe- und Wohnnutzungen in der Stadt Langen, die lber ein hohes
Potenzial qualifizierter Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer und einen hervorragenden OV-
und MIV-Anschluss verfligt, der sowohl das Einpendeln in die Stadt (Arbeiten) als auch das
Auspendeln (Wohnen) beglnstigt.

Unmittelbare Nahe zum Flughafen

Der Untersuchungsraum liegt in unmittelbarer Reichweite des Flughafens, dessen Nahe bedeu-
tende Ansiedlungen wie die Deutsche Flugsicherung zu verdanken sind. Viele der bereits an-
sassigen Unternehmen profitieren als Zulieferer oder aus logistischen Griinden vom nahegele-
genen internationalen Luftdrehkreuz. Auch der Wohnstandort Langen ist daher flr national und
international tatige Beschaftigte interessant.

Lage abseits der Ein- und Ausflugschneisen des Flughafens

Von besonderer Bedeutung fir die Entwicklung von attraktiven neuen Wohnquartieren ist die
Lage abseits der Fluglarm behafteten Hauptein- und -ausflugschneisen, die sich fir viele Nach-
barkommunen in gravierenden Siedlungsbeschrankungen sowie Uber hohe Larmbelastungen
auswirken. Die Stadt Langen liegt auch nach Realisierung der im Rahmen des Flughafenaus-
baus geplanten neuen Nordwestbahn weder in einer bestehenden noch in einer zuklinftigen
Siedlungsbeschrankungszone. Weder die bestehenden noch die zukinftigen Fluglarmkonturen
wirken sich negativ auf die Stadt Langen aus (unter 40 dB(A))?. Dieser Vorteil sollte in der Kon-
kurrenz der Stadte um Einwohner und Arbeitsplatze deutlich beworben werden.

Deutlicher Branchenschwerpunkt im tertidaren Sektor

In Langen ist der Dienstleistungssektor mit ca. 81 % der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten deutlich ausgepragt. Gegenliber konkurrierenden Gemeinden mit starkerer Gewichtung
des produzierenden Sektors kann dies ein wichtiger Standortvorteil fir die Zukunft sein. Um
einer adressatengerechten Nachfrage gerecht zu werden, ist ein ausreichendes Portfolio klein-
teilig nutzbarer Gewerbeflachen anzubieten.

Diversifizierte Unternehmensstruktur

Die vielfaltigen, unterschiedlichen Branchen im Untersuchungsraum (Handel, Logistik, Techno-
logie, Berufsausbildung, Informations- und Kommunikationsdienstleistungen etc.) bieten eine
insgesamt relativ geringe Anfélligkeit fir den Wirtschaftsstandort Langen bei Finanz- und Kon-
junkturkrisen.

Entwicklungsanreiz durch Stadtumbau-Status

Der Status als Fordergebiet verdeutlicht Investoren, Eigentimern und ansassigen Unterneh-
men, dass eine zukunftsfahige Entwicklung des Gebietes als machbar eingestuft wird. Mit Hilfe
von Stadtumbaumitteln werden — als 'Vorleistung' fir private Investitionen — wichtige Méangel in
der offentlichen Infrastruktur behoben, fir die ansonsten keine Mittel zur Verfligung stehen
wurden. Prozessmanagement, Beratung und Marketing liefern weitere Impulse, von denen im
Stadtumbaugebiet sowohl Eigentlimer als auch Unternehmen profitieren.

% http://www.laermkarten.de/dialogforum/index.php
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Langen als Standort des Technologie- und Kompetenznetzwerkes der Metropolregion

Die Einrichtungen des Paul-Ehrlich-Instituts, der Deutschen Flugsicherung, der Fachhochschule
des Bundes fiur offentliche Verwaltung und des Umweltbundesamtes sowie wichtige Unter-
nehmen der Technologiebranche (z.B. Panasonic, Nikon, Fujitsu), die als 'Global Player' einzu-
stufen sind, geben der Stadt Langen eine starke 'Stimme' in der Metropolregion. Von den Aus-
strahlungseffekten der Institutionen und Unternehmen kdnnen Neuansiedlungen profitieren. Zu
prufen ist, ob Vertreter/innen der Unternehmen als 'Paten’ fir die weitere Gewerbeentwicklung
der Stadt gewonnen werden koénnen.

5.4 Risiken

Den dargestellten Chancen stehen als dufiere Faktoren Risiken gegentber, die die grundsatz-
lich guten Standortbedingungen der Stadt Langen negativ beeinflussen kénnen.

Konkurrenzsituation durch Flichenangebote anderer Stadte

Langen steht im dichtbesiedelten Rhein-Main-Gebiet im Immobilienmarketing in Konkurrenz zu
Stadten mit dhnlich guten (z.B. Egelsbach, Dreieich, Neu-Isenburg, Raunheim, Kelsterbach)
oder aufgrund des Grof3stadtstatus besseren Voraussetzungen (Frankfurt am Main, Darmstadt).
Aus diesem Grund sind im Rahmen der Entwicklung und Vermarktung der vorhandenen Fla-
chen individuelle Starken und Synergien deutlich auszubauen.

Langjahrige Brachensituation als Imageproblem

Die im Gebiet vorhandenen umfangreichen Brachflachen sind mit einer gravierenden Ein-
schrankung der Aufdenwirkung des Standortes verbunden. Dem Bild eines 'Standortes im Ab-
bau bzw. mit Stillstand ist mit signifikanten StadtumbaumalRnahmen entgegenzuwirken.

Ggf. zu groRBes Mengengeriist fiir Wohn- und Gewerbeflachen

Die in Arrondierung der bestehenden Siedlungsgebiete im Reg. FNP dargestellten Wohn- und
Gewerbeflachen stehen der Zielsetzung einer Innenentwicklung ggf. entgegen und sind im
Rahmen der Entwicklung des Stadtumbaugebietes zu Uberprifen. Dies betrifft die Gewerbefla-
chen nordwestlich und sidostlich des S-Bahnhofs Langen-Flugsicherung (vgl. Reg. FNP, ca. 14
ha) sowie im Langener Norden sudlich der B 486 (vgl. B-Plane 12 und 18, ca. 11 ha). Auch die
Realisierung der in den B-Planen 12 und 18 festgesetzten Wohnflachen in nordlicher Stadtrand-
lage (ca. 16 ha) ist zu UberprUfen.

Bei positivem demografischem Entwicklungstrend kénnten ausgewahlte Erweiterungsflachen
fir Wohnnutzungen in sehr guten Lagen nach wie vor bendtigt werden. Hierzu kann auch der
Standort 'LiebigstralRe' gehoren.

Wirtschaftlicher Strukturwandel / Allgemeine Rezessionsgefahr

Globalisierungs- und Konzentrationstendenzen fihren in Uberlagerung mit der aktuellen gravie-
renden Finanz- und Konjunkturkrise dazu, dass international tatige Unternehmen Neuansiedlun-
gen in Deutschland duRRerst kritisch, insbesondere unter langfristigen finanziellen Auswirkungen
prufen (Input / Output). National und regional tatige Unternehmen sind ebenfalls gezwungen,
aulRerst wirtschaftlich zu agieren. Vor diesem Hintergrund ist darauf hinzuwirken, ein Flachen-
portfolio anbieten zu kénnen, das bereits mit dem Grundstickskauf glinstige Einstiegschancen
fr eine Ansiedlung er6ffnet.

Stillstand aufgrund hoher Bodenpreise

Die von Investoren immer wieder beklagten hohen Bodenpreise in Langen flhren zu einer
eingeschrankten Verkaufsmaglichkeit einerseits und Kaufbereitschaft andererseits.
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Die Bodenrichtwerte fiir Langen liegen gemaR Grundstiicksmarktbericht Siidhessen® fir
Wohnbauflachen im Spektrum zwischen 400 und 499 Euro, fur Gewerbebauflachen zwischen
200 und 249 Euro, und damit auf einem relativ hohen Niveau. Dies spiegelt die Lage von Lan-
gen im 'Speckgdrtel' um Frankfurt sowie in der Nahe von Darmstadt wider. Die damit verbun-
dene oOffentliche aber auch privatwirtschaftliche Stagnation ist als wichtiges Thema innerhalb
eines aufzubauenden Netzwerks der Akteure zu behandeln.

Im Rahmen einer Markt- und Standortanalyse sind die fir Langen realistischen, marktfahigen
Bodenpreise zu ermitteln.

Fehlendes Unternehmernetzwerk, fehlende Gebietsprofile

Im gewerblichen gepragten Nordwesten der Stadt Langen sind weder Kooperationen noch
gemeinsame Marketingaktivitaten von Unternehmen zu verzeichnen. Damit geht einher, dass
weder fir den Gesamtraum noch fir seine Teilgebiete Gebiets- bzw. Branchenprofile formuliert
wurden, die die Basis 6ffentlichkeitswirksamer Aktionen sein kénnten. Aufgrund der diversifi-
zierten Branchenstruktur im Untersuchungsraum wird eine Profilfindung rdumlich und thema-
tisch auch in Zukunft gesamtraumlich nur begrenzt erfolgen kénnen. Vor diesem Hintergrund ist
deutlich an der Ausbildung von 'Alleinstellungsmerkmalen' der Teilgebiete zu arbeiten.

Eingeschrinkte Bedeutung weicher Standortfaktoren

Im Abgleich mit den in kirzester S-Bahnentfernung gelegenen umgebenden Grofistadten weist
die Stadt Langen keine herausragenden Wohnumfeld- oder Freizeitqualitdten auf. Vor diesem
Hintergrund ist besonderes Augenmerk auf den Aufbau weicher Standortfaktoren bei der wei-
teren Entwicklung des Stadtumbaugebietes (‘Mittagslandschaft' / Freiraumqualitaten im ge-
werblichen Bereich / eigenstandige, Gberschaubare Quartiere im Bereich der wohnbaulichen
Entwicklung) zu legen.

2 Amt fir Bodenmanagement Heppenheim, Geschéaftsstellen der Gutachterausschisse, Grundstiicksmarktbericht

2007, Daten des Immobilienmarktes Stidhessen, Darmstadt 2007.
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5.5 Synoptische Zusammenfassung

In der nachfolgenden Tabelle werden die Starken und Schwéachen sowie Chancen und Risiken
des Untersuchungsraums fir seine Entwicklung synoptisch zusammengefasst. Starken und
Schwachen, die gleichzeitig fir bestimmte Bereiche / Grundstiicke bedeutend sind bzw. sich
spiegelbildlich gegenlber stehen, sind in der Tabelle vergleichend nebeneinander gestellt.

Tabellen SWOT-Analyse

Interne Faktoren

Starken und Schwachen, die gleichzeitig fiir bestimmte Bereiche / Grundstiicke bedeutend sind

Starken

Schwachen

Entwicklungsflachen mit hoher Lagegunst

— gute regionale Anbindung und gebietsinterne Erschlie-
Rung

— baureife, berdumte Flachen

— Synergien zu bestehenden Unternehmen oder beste-
henden Wohnquartieren

— gutes Vermarktungspotenzial fir Gewerbe und Woh-
nen

Ohmstrale / Pittlerstrale Nord

— zwei Entwicklungsflachen in verkehrsglinstiger Lage,
insg. 0,8 ha

PittlerstraBBe Siid

— umfangreiche Entwicklungsflachen, teilungsfahig, gute
gebietsinterne ErschlieRung Uber zentrale Achse Pitt-
lerstralRe, insg. 14,5 ha

LiebigstraRe

— stadtnahe Flache der Stadtwerke, 3 ha

Brachliegende Grundstiicke mit hohen Entwicklungs-
hemmnissen

— langjahriger Entwicklungsstillstand trotz tw. hoher
Lagegunst

— 'Verinselung' vorhandener Gewerbekerne, groRflachige
Brachflachen als préagendes Bild

— Gefahr weiteren Downgradings / weiterer Betriebsauf-
gaben im Umfeld

Ohmstrale / Pittlerstrale Nord

— drei Areale:
PittlerstraRe / sidlich des Reiterhofes (mehrere
Grundstiicke, tw. extensiv bebaut), R.-Bosch-Stral3e 7,
Ecke R.-Bosch-StralRe / Paul-Ehrlich-Stral3e, insg. 1,5 ha

— Hemmnis nicht vorhandene Nachfrage bzw. hohe
Preisvorstellungen

PittlerstraRBe Siid

— Einschréankung der Vermarktungsfahigkeit aufgrund
sehr grofRer, nicht nachfragegerechter Grundstlicke
(1 bis 2 ha)

— Standortnachteile Bahnumfeld, unklare Anbindung an
B 486

— ungeklarte Fortflihrung der begonnenen Entwicklung
im 'Platanenpark’

LiebigstraRe

— Stadtwerkeareal: Bahntrasse als Entwicklungshemm-
nis (Larm, Barriere)

— ggf. ErschlieBungsproblematik (nicht ausgebaute
Liebigstralde, schwierige Anbindung an B 486 durch
Hans-Keiling-Allee)

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz im Auftrag des Magistrates der Stadt Langen, FD 13 b4



Langen Stadtumbau West - Kiinftiges Stadtumbaugebiet 'Gewerbe'

Gebietsbezogenes Integriertes Handlungskonzept

Starken

Schwachen

Umstrukturierungsflache mit hoher Lagegunst

— wie Entwicklungsflachen, jedoch mit umfangreichem
Rickbau- oder Umbauerfordernis bestehender Bau-
substanz bzw. Verlagerungserfordernis bestehender
Nutzungen

OhmstraRe / PittlerstralRe Nord

— sieben Grundstlcke mit leerstehenden oder nur exten-
siv / temporar genutzten Hallen entlang B 486, insg.
3,2 ha

PittlerstraRBe Siid

— Woolworth-Grundstiick, Grundstlick Ampérestrale 1-3
an B 486, insg. 3,1 ha

LiebigstraRe

— stadtnahe Grundsticke stadt. Bauhof und Rail.One als
GroRbetrieb mit Verlagerungserfordernis, insg. 7,3 ha

Bebaute Grundstiicke mit hohen Entwicklungshemm-
nissen

Riickzubauende gewerbliche Bausubstanz

— langjahriger Entwicklungsstillstand trotz tw. sehr hoher
Lagegunst

— leerstehende / provisorisch genutzte Hallen oder
Gewerberuinen als pragendes Bild

— Einschrénkung der Vermarktungsfahigkeit durch 'bauli-
che Altlasten’

OhmstraRe / PittlerstralRe Nord

— funf Grundstlicke OhmstraRe und Robert-Bosch-Stralle
mit extensiver Nutzung bzw. Leerstand, insg. 2,3 ha

— Hemminis nicht vorhandene Nachfrage bzw. hohe
Preisvorstellungen

— bei langfristiger Entwicklung der Flache des Reiterhofs
Ruckbau der vorhandenen Bausubstanz

PittlerstraRBe Siid

— Grundstlck ehem. Woolworth-Auslieferungslager mit
umfangreicher Bausubstanz ohne Nachfrage (Rlckbau
erforderlich)

— Grundstlck AmperestralRe 1 - 3: Leerstand, keine
Verkaufsbereitschaft des Eigentimers

LiebigstraRe

— Gesamter bebauter Bereich mit Entwicklungshemm-
nis: Altnutzung stadt. Bauhof, Rail.One (langjahriger
Pachtvertrag bis 2017)

— Larm- und ErschlieRungsproblematik fiir Nachnutzun-
gen (beide Grundstlicke Rickbauerfordernis)

Kleinteilige Gewerbegrundstiicke

— traditionelle Gewerbequartiere mit lokal und regional
bedeutsamen kleinen und mittleren Unternehmen mit
hoher Standorttreue

— kleine Grundstiicke flexibel weiter vermarktbar (ggf.
beschrankt durch Gemengelage mit WWohnen)

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— pragende Struktur des Gebietes, weitgehend ge-
schlossenes Siedlungsbild

— Eindruck eines 'funktionierenden' Gewerbegebietes als
Vermarktungsvorteil

PittlerstraRBe Siid

— sehr kleinteilige Gewerbestrukturen an der Moérfelder
LandstralRe und an der RaiffeisenstralRe hier eher kein
Standortvorteil

Kleinteiliges Gewerbegebiet mit Strukturméangeln

— 'Altgewerbe' zugleich mit strukturellen Méangeln

— Heterogenitat in Branchen / Baualter / Baustruktur

— Grindefizite

— fehlende unternehmensbezogene Dienstleistungen /
Einkaufsmoglichkeiten / "Mittagslandschaft’

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— GroRe des dicht und heterogen bebauten Gebietes (rd.
13 ha) verstarkt stadtebauliche / funktionale Méangel,
Gefahr des Downgradings der Nutzungsstruktur /
Wertverlust der Grundstlicke

PittlerstraBe Siid

— kleinteilige 'Gewerbeinseln' Triftstraf3e und Raiffeisen-
straRe ohne rdumlichen Zusammenhang untereinander
sowie mit benachbarten Wohn- und Gewerbegebieten

— gravierende stadtebauliche Mangel
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Starken

Schwachen

Entwicklungsflachen mit Schwerpunkt Gewerbe-
nutzung

— Angebot grofdflachiger Gewerbeflachen in integrierten
Lagen (Férderung der Innenentwicklung), insgesamt
mindestens 22 ha

— damit nahezu Abdeckung der gesamten prognostizier-
ten Nachfrage nach Gewerbeflachen (= max. 11,8 ha)

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— u.a. Otto-Hahn-Str. 5-7 als groRere Entwicklungsflache,
derzeitiger Nutzer (Brady) verlasst Standort 2010, glei-
ches gilt fir Flachen nordlich der B 486 in einem Um-
fang von ca. 4 ha.

PittlerstraRBe Siid

— im wesentlichen drei groRere Gewerbepotenziale:
nordlicher 'Platanenpark’, ehem. Woolworth und 6st-
lich angrenzende Flachen, nérdlich ‘Monzapark', ge-
samtca. 17,1 ha

— Teilung der Grundstiicke und kleinteilige Erschliefsung
erforderlich, um Nachfragespektrum zu verbessern

LiebigstralRe

— hier tendenziell kein Gewerbe, eher Mischgebiet

Entwicklungsflachen fir vermehrte Wohnnachfrage

— Verflgungsflache im Untersuchungsraum insg. 10,8 ha

— zur Teilabdeckung des prognostizierten \Wohnbaufla-
chenbedarfs fir die Gesamtstadt (vgl. GIHK)

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— hier kein Wohnflachenpotenzial

PittlerstraRBe Siid

— potenzielle Wohn- bzw. Mischgebietsstandorte unmit-
telbar westlich des Bahnhofs

— Entwicklung des Wohngebietes 'Platanenpark' noch
nicht abschliefend geklart (ggf. Einzelhandel)

— maximal 0,5 ha - ca. 3,7 ha

LiebigstraRe

— GroRe Wohn- und Mischgebietspotenziale westlich des
Wohngebiets Nordend bis zur LiebigstraRe, gesamt ca.
10,2 ha; Voraussetzung: Larmschutz an der Bahntrasse

Grundstiicke im Eigentum der Stadt / der Stadtwerke

— Verbesserte Steuerungsmaglichkeiten der Planung,
Vermarktung aufgrund stadt. Eigentums bzw. Eigen-
tum eines stadtischen Unternehmens

Ohmstral3e / PittlerstralRe Nord

— ein kommunales Grundstick: OhmstraRe 8, 0,1 ha

PittlerstraBBe Siid

— kein kommunales Eigentum

LiebigstralRe

— Uberwiegender Bereich im kommunalen Eigentum
bzw. Eigentum der Stadtwerke

Zu geringe stadtische Verfliigungsreserven

— die planungsrechtliche Festsetzung umfangreicher
Wohn- und Gewerbeflachen verdeckt die Tatsache,
dass die Stadt Langen Uber keine kurzfristig nutzbaren
Verflgungsreserven (Grundstiicke im kommunalen
Eigentum, als erschlossenes Bauland, planungsrecht-
lich gesichert) zur Bedienung von Ansiedlungsinteres-
sierten verflgt

— die festgesetzten Flachen weisen teilweise Nachteile
hinsichtlich ihrer Lage (Immissionen), eine fehlende
ErschlieRung auf und / oder befinden sich nicht in stad-
tischem Besitz

— mit den fehlenden Verflgungsflachen sind fir die Stadt
Langen eingeschrankte Steuerungsmaoglichkeiten in
der Gewerbeentwicklung verbunden

OhmstraR3e / PittlerstralRe Nord

— keine Verfligungsreserven

PittlerstraBBe Siid

— keine Verfligungsreserven

LiebigstraRRe

— Innerhalb des Untersuchungsraums steht die Flache
des stadtischen Bauhofs flir eine bauliche Entwicklung
noch nicht zur Verfligung. Diese Flache wie die sldlich
gelegenen Grundstlcke der Stadtwerke weisen Beein-
trachtigungen durch Bahn-Immissionen sowie eine un-
zureichend ausgebaute Erschlielung auf

Gebietsinterne Entwicklungsflachen zur weitsichti-

gen Flachenvorsorge (Verfiigungsreserve)

— Nach Erwerb durch die Stadt Langen kurzfristig verfig-
bares Angebot fir Ansiedlungsinteressierte

Ohmstrale / Pittlerstralle Nord

— Flache Reiterhof (10,4 ha) aufgrund der guten Lage als
Vorsorgeflache geeignet (GE-Darstellung im Regiona-
len FNP); Erwerb, Verlagerung, Baureifmachung

Nutzungsbarriere Reiterhof

Ohmstrale / Pittlerstrale Nord

— extensive Nutzung (10,4 ha) ohne Umfeldbezug; Be-
hinderung rdumlich-funktionaler Synergieeffekte zwi-
schen den beiden Gewerbequartieren OhmstraRe /
PittlerstraBe Nord und nordlich der Paul-Ehrlich-Stral3e
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Singulare Starken und Schwachen

Starken

Schwachen

Gewerbe mit besonderem Image

— Gewerbegebaude als Alleinstellungsmerkmal / 'Leucht-
turm' eines Gebietes

— besonderes Gebietsimage durch préagnante, ggf. mit
hochwertigen Nutzungen besetzte Gebaude

— im Untersuchungsraum kaum vorhanden; Schwerpunkt
eher nordlich der Paul-Ehrlich-Strafe

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— Uberwiegend kleine, lokal bedeutende Betriebe; jedoch
raumliche Néhe zum Gebiet nordlich Paul-Ehrlich-Str.

PittlerstraRBe Siid

— Gebaude Fujitsu Pittlerstral3e 47 positiver Imagegeber

— Gebaude 'Monzapark' nur eingeschrankt imagegebend,
da veraltet / hoher Leerstand, ebenso Pittler-Hochhaus

LiebigstraRRe

— ggf. Fernwirkung des Stadtwerke-Hochhauses

Konflikte durch Gemengelagen Wohnen / Gewerbe

— stetige Zunahme von Wohnnutzungen in Gewerbe-
und Industriegebieten (im kleinteiligen Altbestand)

— Konflikte durch Larm- und Schadstoffimmissionen,
Vermarktungshemmnis, eingeschrankte Wohnqualitat

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— diverse mehrgeschossige Wohngebéaude in baulicher
Verbindung mit kleinen Gewerbebetrieben, insgesamt
152 Einwohner, vor allem OhmstraRe und VoltastralRe

PittlerstraRBe Siid

— Gemengelagen Gewerbe — Wohnen: RaiffeisenstralRe,
Triftstralle, Morfelder Landstrae, ges. 48 Einwohner

LiebigstraRe

— 20 Bewohner an Liebigstraflse und Elisabethenstralle;
bei Wohnentwicklung eher geringes Konfliktpotenzial

Autobahnanschluss

— Anschluss an A 5 im Westen und A 661 im Osten Uber
B 486 grundsatzlich gegeben

— schnelle Anbindung fir Lieferverkehr, Arbeitnehmer,
Kunden als wichtige Standortbedingung

OhmstraRe / PittlerstralRe Nord

— Anbindung des Gebietes Uber Knotenpunkt Ohmstrale
/ B 486 (allerdings einziger Anschluss)

PittlerstraRBe Siid

— bedingt geeigneter Anschluss Uber Pittlerstrae —
Robert-Bosch-StraRe — Ohmstrafie oder Uber Morfelder
LandstraRRe

LiebigstraRe

— Anschluss nur Gber Umwege; Uber Robert-Bosch-
StraRe — OhmstralRe oder Uber Friedrichstrafde — Stid-
ring — Morfelder LandstraRe oder im Osten Uber die
Hans-Keiling-Allee

— Nutzungen mit hohen Anforderungen an lberregionaler
Anbindung hier eher nicht geeignet

Konflikte durch unmittelbare Nachbarschaft von
Wohnen und Gewerbe

— monostrukturierte Wohn- und Gewerbegebiete in
unmittelbarer Nachbarlage

— Konflikte durch Immissionen

— eingeschrankte Vermarktungsfahigkeit / Nutzbarkeit
der Wohn- wie der Gewerbegrundstiicke

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— reines Wohngebiet Steubenstralie als Einfassung des
Gewerbegebietes; llickenhaftes 'Schutzgrin'

— zunehmende Wohnnutzung im Gewerbegebiet mindert
ggf. das Konfliktpotenzial

PittlerstraRBe Siid

— Wohngebiet Am Weif3en Stein (ca. 100 EW) sldlich
Woolworth, wg. Nutzungsaufgabe derzeit kein Konflikt

LiebigstraRe

— Unmittelbar angrenzendes Wohngebiet Nordend

— Arrondierung / Weiterentwicklung durch Flachen von
Rail.One und stadtischen Bauhof eingeschrankt

Vorhandene Gleis- und BundesstraBenquerungen fiir
FuBganger und Radfahrer

— Vernetzung der ansonsten getrennten Teilbereiche

— zugleich Betonung wichtiger Eingangssituationen in die
jeweiligen Quartiere

OhmstraRe / Pittlerstrafe Nord, Pittlerstra3e Siid

— drei B 486-Querungen im Abstand von jew. ca. 500 m

— zentrale Brickenverbindung Uber Pittlerstrae, fur alle
Verkehrsteilnehmer befahrbar

— Verknipfung Paul-Ehrlich-StraRe - Raiffeisenstralle
sowie Liebigstral’e mit Gleisunterquerung

— FuRgénger- und Radfahrerbriicke im Slden; verbindet
Dieselstrafde und Waldweg am Stadtrand

PittlerstralRe Siid / LiebigstralRe

— Querungsmaoglichkeit der Gleise tGber Bahnhofstunnel
(FuRBgénger / Radfahrer) sowie Uber Bricke Morfelder
LandstraRe - BahnstralRe

Trennwirkung durch Verkehrstrassen

Larmimmissionen durch Verkehrstrassen

— Trennung des Untersuchungsraums durch Bahnstrecke
und Bundesstralie B 486 in drei Bereiche; hierdurch
gestorter / nicht gegebener Gebietszusammenhang

— starke Larm- und Schadstoffimmissionen durch hohe
Verkehrsbelastungen, auch nachts

OhmstraRRe / Pittlerstrae Nord, Pittlerstra3e Siid

— B 486 als Lagevorteil fur Gberregionale Anbindung,
jedoch auch Trennwirkung, da anbaufreie Schnellstra-
RRe; Verstarkung durch Tief- bzw. Hochlage

— nur eine direkte Gebietsverbindung vorhanden

PittlerstraRRe Sid, LiebigstraRe

— Bahnstrecke als optische Barriere, Larmquelle und
deutliches stadtebauliches Entwicklungshemmnis

— deutliche Nutzungseinschréankungen fir Wohnen,
Mischnutzung, dienstleistungsorientiertes Gewerbe

— Wertreduzierung der Grundstiicke; schlechte Verkniip-
fung mit der Innenstadt
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Starken

Schwachen

Ubergeordnete Radwegeverbindung

— Abschnitt der Uberdrtlichen Radwegroute (Radwege-
netz Kreis Offenbach) im Gebiet, tw. Ausbaubedarf

LiebigstraBBe, Ohmstral3e / PittlerstraRe Nord

— Aus Richtung Innenstadt (Bahnstral3e, Friedrichstral3e)
Uber LiebigstraRe, Unterfihrung, Paul-Ehrlich-StraRe

Fehlende StraBen- / Wegeverbindungen / Erschlie-
RBungsdefizite

— Unzureichendes, entwicklungshemmendes Erschlie-
Rungsnetz, bedingt durch gro¥flachige Gewerbeareale,
B 486 und Bahn als Trennfaktoren

Ohmstrale / Pittlerstralle Nord

— fehlende Verbindung der Gewerbequartiere iber
trennende Flache des Reiterhofs

PittlerstraRRe Sid, LiebigstraRe

— fehlende Gebietsverknipfungen Uber / unter Bahnstre-
cke (Rad- und FuRweg); vor allem in Verlangerung Raif-
feisenstrale und MonzastraRe ('Ostwest-Achsen’)

PittlerstraBBe Siid:

— fehlende kleinteilige StralRenerschlieRung; unzurei-
chende Gliederung der groRen Grundstlcke in ver-
marktungsfahige kleinere Einheiten

— keine Fortflihrung bestehender StraRen im Bereich
Ampeérestrafte — 'Platanenpark' — Siemensstralle

— ungenligende Rad- und FuRwegverbindung am Gleis

Gesamtes Gebiet

— bauliche Mangel bei den stadtischen Hauptradrouten
(Alltagsnetz) Liebigstral3e, Paul-Ehrlich-StraRe, Robert-
Bosch-StraRe und westliche Morfelder LandstraRRe

Wald als Erholungsraum

— Nahes Erholungsgebiet als weicher Standortfaktor fur
Neuansiedlungen und Profilierung des Bestandes

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— Erreichbarkeit Uber Bricke Dieselstral’e und Unterflh-
rung Paul-Ehrlich-Stral3e; Anbindung von der Voltastra-
Re ist ggf. zu verbessern

Unzureichende Anbindung an Erholungsraum

Ohmstrale / Pittlerstralle Nord

— Paul-Ehrlich-Stral3e als wichtige Achse zu griinen
Erholungsraumen nicht adaquat ausgebaut (insbeson-
dere flir den Radverkehr)

Kristallisationsort Regional- und S-Bahnhof

Gute Anbindung an OV im 500 m-Radius um Bahnhof

— Bahnhof: Areal mit Entwicklungspotenzialen an der
Schnittstelle des Gewerbegebietes mit der Innenstadt;
positive vorhandene Gestaltung der Vorbereiche; wei-
tere AttraktivierungsmafRRnahmen sind geplant

— Wichtiger Umsteigepunkt zu Stadtbuslinien

— S-Bahn-Halt 'Langen Flugsicherung': fir Entwicklungs-
flachen weniger relevant

OhmstraRe / Pittlerstrale Nord

— kein unmittelbarer Bezug zum Bahnhof, auf3erhalb 500
m-Radius

PittlerstraRBe Siid

— im Slden wichtige Flachenpotenziale zur Profilierung
des Gebietsentrees auf der Westseite des Bahnhofs,
z.B. durch attraktive Wohn- oder Mischnutzungen,
hochwertige Freiraumgestaltung

— giinstiger OV-Anschluss des Gebietes; etwa Dreiviertel
des Gebietes innerhalb des 500 m-Radius

LiebigstraRe

— Bahnhof / OV-Anschluss als Impulsgeber fir bauliche
Entwicklung an der Liebigstralke

— sudliche Entwicklungsflache (Stadtwerke) innerhalb
des 500 m-Radius

StraBenraume / Knotenpunkte mit Funktions- /
Gestaltungsméngeln

Mangelhafte Ortseingangssituation

— Stralden mit fehlender Aufenthaltsqualitat und Begrii-
nung, bautechnischen Mangeln

— mangelhafte Gestaltqualitdt der 'Tore' zur Stadt bzw.
zu Gewerbequartieren; Wahrnehmbarkeitsprobleme

Ohmstral3e / PittlerstralRe Nord / PittlerstralRe Sud

— mangelhafte Gestaltqualitdt des Verkehrsweges auf
drei Ebenen: Paul-Ehrlich-StraRe — Bahn — B 486

— Knotenpunkt Ohmstral3e / B 486: Gestaltungs- u. Funk-
tionsméngel der Eingangssituation in Gewerbegebiete

— Mangel im Strafdenraum Robert-Bosch-Stralke; Begri-
nung des Kreisverkehrs Paul-Ehrlich-Str. ist geplant

PittlerstraBBe Siid

— Morfelder Landstral3e ist MIV-Einfallstraf3e ohne stad-
tebauliche Qualitat; groRe Kreuzungen, Rampenanlage;
fehlende bauliche Fassungen und Grinstrukturen

— zu enger Strafdenraum Raiffeisenstralle

— Stadteingangssituation nach dem BundesstralRenkreuz
sowie Gebietsauftakt von Slden in die Pittlerstral3e
mangelhaft; Umgestaltung als Kreisverkehr geplant

LiebigstraRe

— LiebigstraRe nicht entsprechend ihrer Funktion als
wichtige Nordsldverbindung gestaltet, bautechnische
Mangel; Anbindung Entwicklungsflachen schlecht
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Externe Faktoren

Chancen

Risiken

Lage in der nach wie vor wachsenden Metropolregion
Frankfurt / Rhein-Main (s. Abbildung 12 und 13)

— allgemein gute Entwicklungschancen fir Gewerbe und
Wohnen in Langen

— hohes Potenzial qualifizierter Arbeitnehmer/innen

— guter OPV- und MIV-Anschluss (in 10 bis 15 min mit
der RB / S-Bahn nach Frankfurt, Darmstadt, Flughafen

Konkurrenzsituation durch Flaichenangebote anderer

Stadte

— Konkurrenzsituation durch Flachenangebote anderer
Stadte mit ahnlich guten (u.a. Egelsbach, Dreieich,
Neu-Isenburg, Raunheim, Kelsterbach) oder besseren
Voraussetzungen (Frankfurt am Main / Darmstadt)

Unmittelbare Ndhe zum Flughafen

— prinzipiell gute Entwicklungschancen fir Gewerbe und
Wohnen durch Flughafennéhe

— sehr gute verkehrliche Anbindungen zum Flughafen

Langjahrige Brachensituation als Imageproblem
— gravierende Einschrankung fir die AuRenwirkung des
Standortes ('Standort mit Stillstand’)

— signifikante Stadtumbaumafinahmen erforderlich

Lage abseits der Flugschneisen

— Lage abseits der Hauptein- und Ausflugschneisen
(auch nach Bau der neuen Nordwestbahn, s. Abbildun-
gen 14 und 15)

— Larmwerte unter 40 dB(A)

— Lage auRerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs
vorteilhaft fir Siedlungsentwicklung (s. Abbildung 16)

— Lage laut Planfeststellungsverfahren nach Ausbau des
Verkehrslandeplatzes Egelsbach nicht im Larmbereich.
Eine leichte Erhéhung der Immissionen (52 dB) ist aus-
schlieRlich im stdlichen Bereich der Darmstadter
Landstral3e zu erwarten

— Bedeutender Lagevorteil im Rahmen der Stadtekonkur-
renz in der Region .

Ggf. zu groRes Mengengeriist fiir Wohn- und Gewer-

beflachen

— die in Arrondierung der bestehenden Siedlungsgebiete
im Reg. FNP dargestellten Flachen stehen dem Ziel der
Innenentwicklung ggf. entgegen und sind im Rahmen
des Stadtumbaus zu Uberprifen

— zu Uberprifen sind die Gewerbeflachen nordwestlich
und sldostlich des S-Bahnhofs Langen-Flugsicherung
(vgl. Reg. FNP, ca. 14 ha) sowie im Langener Norden
stdlich der B 486 (vgl. B-Pléne 12 und 18, ca. 11 ha)

— auch die Realisierung der in den B-Planen 12 und 18
festgesetzten Wohnflachen in nérdlicher Stadtrandlage
(ca. 16 ha) sind zu priifen

— bei positivem demografischen Entwicklungstrend
kénnen Erweiterungsflachen fir Wohnnutzungen in
sehr guten Lagen nach wie vor bendtigt werden

Deutlicher Branchenschwerpunkt im tertiaren Sektor
— ggf. zukunftsfahiges Branchenspektrum in Abgrenzung
zu konkurrierenden Standorten

— Nachfrage nach kleinteilig nutzbaren Gewerbeflachen

Wirtschaftlicher Strukturwandel / Rezessionsgefahr

— Globalisierungs-, Konzentrationstendenzen in Uberlage-
rung mit der aktuellen Finanz- und Konjunkturkrise

— Neuansiedlungen werden auf internationaler wie
nationaler Ebene dufierst kritisch geprift

— Flachenportfolio bei dem Verkaufpreis, -abwicklung und
Verflgbarkeit als Ansiedlungsanreize sind nur unzurei-
chend vorhanden

Diversifizierte Unternehmensstruktur

— Vielfalt unterschiedlicher Branchen einhergehend mit
geringerre Krisenanfélligkeit des Wirtschaftsstandortes
Langen

Stillstand aufgrund hoher Bodenpreise

— hohe Bodenpreise flihren zu eingeschrankter Verkaufs-
moglichkeit und Kaufbereitschaft

— hohes Niveau: bis 500 Euro fir Wohnbauflachen, bis
250 Euro fir Gewerbebauflachen

— fehlende Markt-, Standortanalyse

Entwicklungsanreiz durch Stadtumbau-Status

— Verdeutlichung der zukunftsfahigen Entwicklung des
Gebietes

— Offentliche AufwertungsmaRnahmen als 'Vorleistung'
fr private Investitionen

— Fordermdoglichkeiten, Beratung, Marketing

Fehlendes Unternehmernetzwerk, fehlende Gebiets-

profile

— fehlende Kooperationen, fehlendes gemeinsames
Marketing, Unternehmensnetzwerk

— keine Gebiets- oder Branchenprofile (Alleinstellungs-
merkmale) formuliert

Langen als Standort des Technologie- und Kompe-

tenznetzwerkes der Metropolregion

— mdgliche Synergiewirkungen mit Paul-Ehrlich-Institut,
Deutscher Flugsicherung, FH des Bundes fir 6ffentli-
che Verwaltung, Umweltbundesamt, wichtigen Unter-
nehmen der Technologiebranchen

— positives Image der 'Global Player' vorteilhaft fur
Neuansiedlungen

Eingeschrinkte Bedeutung weicher Standortfaktoren

— eingeschrankte Wohn- / Freizeitqualitat in Langen

— Gebiete mit héherer Wohn- und Freizeitqualitat in
kurzer Zeit mit S-Bahn erreichbar

— Weiche Standortfaktoren bei der Gewerbe- und Wohn-
gebietsplanung bislang unzureichend bericksichtigt
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Abbildung 16: Flugldrmarme Stadt (Siedlungsbeschrdankungen)
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6. Notwendigkeit eines Stadtumbaus

Die umfangreichen Analysen haben - ausgehend von einer Zustandsbewertung, tber die Aus-
wertung zahlreicher Planungen sowie bestatigt durch Aussagen von Schllsselakteuren, Eigen-
timern, Unternehmen und Verwaltung - im Ergebnis sowohl einen nachhaltigen Umbaubedarf,
wie auch einen hohen Interventions- resp. Handlungsbedarf der 6ffentlichen Hand ergeben. Fur
das Untersuchungsgebiet 'Gewerbe' leiten sich in der Summe eine Reihe von Entwicklungs-,
Anschub- und Lenkungserfordernissen ab, die nachfolgend zusammengefasst dargestellt wer-
den.

Entwicklungserfordernisse

Entwicklungserfordernisse ergeben sich aus der besonderen gesamtstadtischen Bedeutung
und Wertigkeit des Raumes. Handlungs- und Umbaubedarf besteht insbesondere infolge der
brachliegenden, unbebauten Grundstlicke mit hohen Entwicklungshemmnissen (u.a. Eigen-
tumsverhaltnisse / Bodenpreiserwartung), der Grofse des Gewerbebereiches mit Strukturman-
geln, der Gemengelagen Wohnen / Gewerbe, rlickzubauender Gewerbegebaude, der Trennwir-
kungen durch Verkehrstrassen, fehlender Strafen- und Wegeverbindungen, der StraRenrdume
mit Funktions- und Gestaltungsmaéangeln, der vorhandenen Larmimmissionen sowie unzurei-
chenden Eingangssituationen.

Den damit benannten Restriktionen stehen deutliche Potenziale gegenlber. Hierzu gehoren
Entwicklungs- und Umstrukturierungsflachen in hoher Lagegunst, die Verflgbarkeit kleinteiliger
Gewerbegrundstlicke, Entwicklungsflachen fir eine vermehrte Wohnnachfrage, Gewerbekerne
mit besonderem Image, wenige Grundstlcke im Besitz der Stadtwerke, eine sehr gute
tiberdrtliche OV- und MIV-Anbindung und eine hervorragende Lage in der Region.

Der jahrelange Stillstand in der Entwicklung des untersuchten Stadtumbauraumes zeigt, dass
die genannten Potenziale nicht ohne externen Anschub wirksam werden koénnen.

Anschuberfordernisse

Anschuberfordernisse ergeben sich aus einer Reihe von Restriktionen fir das Untersuchungs-
gebiet, die z.B. in Form von gewichtigen 'Hypotheken' nicht unerhebliche Entwicklungshemm-
nisse darstellen. Handlungs- und Umbaubedarf ergibt sich insbesondere infolge:

— der nicht vorhandenen Vermarktungsfahigkeit der grof3flachigen, entwicklungshemmen-
den Brachflachen

—  der erforderlichen Neuordnung der duReren Anbindung und der inneren Erschlieliung des
Gebietes

— des Fehlens eines klaren Gebietsprofils, das zu einer Verbesserung des Images des Wirt-
schaftsstandortes Langen fihren kénnte

—  der rdumlichen wie inhaltlichen Profilierung der Teilrdume des Gebietes

—  vielfaltiger Konfliktlagen zwischen vorhandenen und geplanten Wohn- und Gewerbenut-
zungen.

Lenkungserfordernisse

Lenkungserfordernisse stellen sich vor allem vor dem Hintergrund nur unzureichend vorhande-
ner Steuerungsmoglichkeiten aufgrund nicht vorhandener kommmunaler Vorratsflachen, Fehl-
entwicklungen, etwa aus unerwdinschten sich zunehmend stabilisierenden Gemengelagen,
Ansiedlungen im Bereich notwendiger innerer Erschlieffungen, u.a. dar. Handlungsbedarf ergibt
sich insbesondere um

- mogliche unkoordinierte Entwicklungen zwischen Eigentimern, Investoren und Nutzern
zu vermeiden (Vermeidung von Unvereinbarkeiten und zielgerichtete, effiziente Entwick-
lung)
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- anstehende bzw. notwendige arbeitsplatz- und betriebsvertragliche Verlagerungen si-
cherzustellen (Sozial- und Wirtschaftsvertraglichkeit)

- einen Rahmen flr die funktionale und gestalterische Neuordnung des Untersuchungsrau-
mes zu definieren und stetig an neuere Entwicklungen anzupassen (Steuerung und Mo-
deration)

- ein Portfolio von Verflgungsflachen zur Steuerung der Gewerbeentwicklung aufzubauen.

Parallel zur hohen Umbaunotwendigkeit ergaben die Analysen eine hohe Mitwirkungsbereit-
schaft von Eigentiimern und ansassigen Unternehmen im Gebiet.

Damit sind in der Summe sehr gute Chancen fir eine erfolgreiche Realisierung des Stadtum-
bauprozesses und den wirksamen Einsatz der zur Verfligung stehenden Mittel gegeben.

In der Zusammenschau bietet das kiinftige Stadtumbaugebiet hervorragende Ansatze fiir eine
okologisch, 6konomisch und sozial nachhaltige, zukunftsfahige Entwicklung unter Beteiligung
der lokalen Akteure.

Vor dem Hintergrund der im Integrierten Handlungskonzept zusammengefassten Ergebnisse
der Analyse und Bewertung wird die Festlegung des Untersuchungsraumes als Stadtumbau-
gebiet gemalk 8 171b Abs. 1 BauGB empfohlen.

Zu erwartende Entwicklung ohne Aufnahme in das Forderprogramm

Bei nicht Aufnahme in das Stadtumbauprogramm West drohen sich die im Untersuchungsge-
biet vorhandenen, in Wechselwirkung zueinander stehenden Entwicklungsblockaden zu ver-
stetigen und zu verscharfen.

In diesem Fall ist davon auszugehen, dass private Gelder zur Investitionsvorbereitung und damit
zum Anstofden eines Strukturwandels nicht oder nicht in ausreichendem Malf3 zur Verfligung
stehen bzw. dass aufgrund des fehlenden Gebietsimages und nicht vorgenommener Aufwer-
tungen private Investitionen, groReren wie geringeren Umfangs, nicht getatigt werden, dass
auch ansassige Betriebe abwandern.

Auf lange Sicht brachliegende Areale, teilweise in unmittelbarer Bahnhofsnahe, werden auch
auf die stabileren Bereiche des Untersuchungsgebietes ausstrahlen und diese negativ beein-
flussen.

Ohne Aufnahme in das Stadtumbauprogramm werden auf absehbare Zeit keine 6ffentlichen
Investitionen in den dringend erforderlichen Ausbau der inneren ErschlieBung des Gebietes
erfolgen.

Aus stadt- und immobilienwirtschaftlicher Sicht kann bei der derzeitigen Marktlage erst mit
Hilfe eines profilierenden Gesamtkonzeptes der entscheidende Impuls flr private Folgeinvesti-
tionen im Untersuchungsgebiet gesetzt werden. Investoren agieren zur Zeit zurickhaltend und
warten auf Signale, die auf ein synergetisches Zusammenwirken &ffentlicher und privater Ak-
teure an einem Standort verweisen.

Sofern das Gebiet nicht in das Programm Stadtumbau-West aufgenommen wird, werden diese
Potenziale verschenkt. Insbesondere die nicht eintretenden Spill-over-Effekte?® fehlender 6f-
fentlicher Leitinvestitionen werden sich negativ auf einen 6konomischen Stabilisierungs- und
Wachstumsprozess innerhalb des Gebietes auswirken.

Eine im gesamtstadtischen Kontext angemessene Entwicklung ist ohne 6ffentlichen Anschub
sowie ohne 6ffentliche Lenkung nicht zu erreichen.

% Von einem Ubertragungseffekt (auch Spill-over-Effekt vom englischen to spill — verschiitten, (berlaufen lassen)

spricht man, wenn ein Ereignis / Zustand Auswirkungen auf andere Ereignisse / Zustande hat (Quelle: Wikipedia).
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7. Konzept

Vor dem Hintergrund der in der SWOT-Analyse dargestellten Starken und Chancen des Stadt-
umbaugebietes und der Annahme, dass Uber das Stadtumbauprogramm sowie private Folgein-
vestitionen gravierende vorhandene Schwachen abgebaut und Risiken minimiert werden koén-
nen, wird flr das Stadtumbaugebiet neben Entwicklungsprofilen fir die strukturell unterschied-
lichen Teilgebiete ein (ibergeordnetes Leitbild skizziert.?®

Darauf aufbauend werden Leitkonzepte fir die Nutzung und Erschliefung des Stadtumbauge-
bietes entwickelt und MaRRnahmenbiindel aufgezeigt, die umzusetzen sind, mit dem Ziel das
Stadtumbaugebiet aus seiner langjahrigen Stagnation zu befreien und im Kontext der Gesamt-
stadt wie der Region nachhaltig zu entwickeln.

7.1 Leitbild

Langen -

Uneingeschrankt zukunftsfahig — Attraktiver Standort fiir Gewerbe und Wohnen

Langen

... steht flr eine vitale Mittelstadt mit besonderen Lagevorteilen in der Region (Grof3stadtnahe,
Flughafennahe, besonderer Landschaftsraum, besondere ErschlieRungsvorteile).
Uneingeschrénkt zukunftsfahig

... verweist auf innerstadtische, vielfaltig nutzbare Flachenpotenziale aufierhalb der Fluglarmzo-
nen, in sehr guter Erreichbarkeit fir Ein- und Auspendler.

Attraktiver Standort fiir Gewerbe und Wohnen

... hat Aufforderungscharakter, Areale mit besonderen Lagevorteilen zur weiteren Stadtent-
wicklung und zum eigenen Vorteil der Unternehmen zu nutzen.

Das Leitbild setzt bei der Entwicklung des (nordwestlichen) Stadtgebietes auf endogene wie
exogene Potenziale, vermittelt Dynamik, das Beenden von Stillstand, das Einleiten von Wandel.

Das Leitbild steht fir eine Vielzahl an Malinahmen, die zur zukunftsweisenden Entwicklung des
nordwestlichen Stadtgebietes umzusetzen sind.

Das Leitbild ist eine Handlungsaufforderung und eroffnet gleichzeitig den Blick in eine machba-
re Zukunft.

7.2 Gebietsprofile

Unterschiedliche Gebietsprofile verdeutlichen die Potenziale des Stadtumbauraumes flr die
Gesamtstadt wie fur die Region.

Werkstatt der Stadt / Gewerbe-, Bliropark der Region / Wohnlabor der Stadt

Werkstatt der Stadt ....

... steht fUr das kleinteilig strukturierte Gewerbegebiet 'Ohmstrafie / Pittlerstralse Nord', das
vorwiegend lokal agierende Unternehmen reprasentiert und gewerblich orientierte Dienstleis-
tungen fir die Stadt offeriert. Damit verbunden sind Wandel, Vielschichtigkeit und Kontraste
der Unternehmen und ihrer Produkte.

% Dabei werden die von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Leitbilder und das 'Gesamtstédtische

Integrierte Handlungskonzept flr den Stadtumbau in Langen' berlcksichtigt.
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Gewerbe-, Biiropark der Region ...

.. steht fir die 'Pittlerstralle Sid' als einem gewerblich-tertiar gepragten Standort fur (Uber)-
regional agierende Unternehmen. Mit der regionalen Strahlkraft des Standortes korrespondie-
ren hohe Gestaltqualitaten, eine besondere Reprasentativitat 6ffentlicher Rdume und privater
Gebaude sowie hohe Umweltstandards (Paritat des funktionalen und gestalterischen Bedeu-
tungslberschusses). Die Fokussierung hoher okologischer Standards unterstreicht die Zu-
kunftsfahigkeit des Standortes und bildet mit diesem Label flr die Stadt ein 'Aushangeschild' in
der Region.

Wohnlabor der Stadt

... steht fUr die 'LiebigstraRe' als Standort attraktiver Wohnquartiere in Uberschaubarer GroRRe
mit eigener Identitdt, charakteristischer Mitte, besonderen Grinflachen und kurzen Wegen
(Region (OV) / Stadtzentrum).
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7.3 Leitkonzept

Die jahrelange Stagnation in Uberwiegenden Teilen des klinftigen Stadtumbaugebiets 'Gewer-
be' zeigt trotz grundsatzlich guter Rahmenbedingungen (Lage, dufere Verkehrsanbindung,
Synergieeffekte etc.) die Notwendigkeit eines dynamisch ausgerichteten Leitkonzeptes mit
einem konsens- und umsetzungsfahigen Handlungsprogramm.

Auf der Basis des Leithildes wurde flr das Gesamtgebiet ein Konzept erarbeitet, das die Basis
far die Formulierung wesentlicher Stadtumbaumafinahmen bildet. Der Festlegung des Leitkon-
zeptes ging die Erarbeitung und Bewertung mehrerer Szenarien voraus.

Fir die Gebietsentwicklung ist die Neuordnung und Aufwertung der dufReren und inneren Er-
schlieRung sowie die klare Strukturierung der Nutzungsschwerpunkte von entscheidender
Bedeutung. Vor diesem Hintergrund gliedert sich das Leitkonzept in ein ErschlieRungs- und in
ein Nutzungskonzept.

ErschlieBung

Aufbauend auf dem vorhandenen ErschliefSungsgrundgerUst wird der Ausbau eines funktions-
fahigen ErschlieRungsnetzes, das die einzelnen Gebietsteile verbindet und eine dem jeweiligen
Gebietsprofil angemessene Grundstlcksparzellierung ermdéglicht, als unabdingbar gesehen. Ziel
ist, ein breites Portfolio unterschiedlicher Flachenangebote mit guter, der jeweiligen Nutzungs-
struktur des Gebietes angemessenen Erschlieflung zu gewahrleisten.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

In dem bereits gut erschlossenen kleinteiligen 'Altgewerbe-Gebiet' Ohmstralie, VoltastralRe,
Otto-Hahn-StraRe und nérdliche Pittlerstrafse sind keine Netzerganzungen erforderlich.

Aufbauend auf dem Bestand wird hier die Beibehaltung einer eher kleinteiligen Parzellierungs-
struktur empfohlen, die den Bedarfen der ansassigen, Uberwiegend lokal agierenden Unter-
nehmen entspricht. Beidseitig der B 486 sind die mittelgroBen Gewerbestandorte bzw. -
parzellen zu erhalten, da diese aufgrund der werbewirksamen Lage insbesondere von mittel-
stdndischen Unternehmen nachgefragt werden.

Um eine Verbindung zum Gebiet Paul-Ehrlich-Straflde zu generieren, wird langfristig die Anlage
von Strallen in Verlangerung der bestehenden Strallenansdtze Voltastralde und Otto-Hahn-
Strafde, in Querung des Areals des heutigen Reiterhofs nahegelegt.

Hier ergibt sich die Mdglichkeit, sowohl Angebote fir kleinere Gewerbebetriebe als auch gro-
Rere Unternehmen sidlich der Paul-Ehrlich-StralRe vorzuhalten. Bei Bedarf kann eine Feinglie-
derung der Erschlieffung und damit verbunden der Parzellierung erfolgen.

PittlerstralSe Sid

Im Teilgebiet Pittlerstrafse Sid werden umfangreiche Netzergdnzungen vorgeschlagen, die eine
nachfragegerechte Parzellierung der heute vorhandenen Grof3grundstiicke ermoglichen:

— Rad- und FulBweg zwischen der Ampeérestrale und der Stichstrale im 'Platanenpark’,
neue Stralenverbindung von dort bis zur SiemensstraRe (mit dem Rad- und FuRwegab-
schnitt soll Durchgangsverkehr zum Schutz der Anwohner vermieden werden)

— orthogonales Strafsenkreuz nordlich des ‘Monzaparks'

— geanderte FUhrung der Raiffeisenstralde in Parallellage zur B 486 mit Anschluss an die
Ampérestralde

—  Verbindung nordlich des 'Monzaparks' parallel zu den Gleisen

— Querverbindung in Ostwestrichtung im Bereich des 'Woolworth-Grundstlcks'; Vorausset-
zung ist hier der Abriss des nicht mehr erhaltenswerten Gebdudebestandes
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—  Verbindung der StralRe Am WeilRen Stein Uber den P+R-Parkplatz zur Monzastrale (bereits
vorgesehen).

Im Bereich der nordlichen Raiffeisenstral3e bildet sich unter Zugrundelegung der vorgeschlage-
nen Neuordnung der ErschlieRung ein Spektrum mittlerer bis kleinerer Grundstlicke ab. Zur
Profilierung des Gebietes ist im Rahmen des weiteren Stadtumbaumanagements mit den dort
ansassigen Betrieben zu erdrtern, welche betriebsbezogenen Ziele (Beibehaltung des Status
Quo / Betriebserweiterung / Betriebsverlagerung) verfolgt werden. Aufgrund der Lage an der B
486 kann der Standort nach evtl. Verlagerung ansassiger Betriebe, die hier keine Zukunft sehen,
auch fir Neuansiedlungen von Interesse sein.

Die Neuordnung der ErschlieRung im Kernbereich Pittlerstralse Sid ermdoglicht unterschied-
lichste Grundstiicksgrofden im mittleren Segment.

Im Ubergangsbereich zur Wohn- und Mischgebietsnutzung Am WeiRen Stein sind aufbauend
auf dem Bestand kleinere bis mittlere GrundstiicksgréfRen angemessen.

Liebigstral3e

Im Teilgebiet Liebigstralle wird der Ausbau der ErschlieRung in Fortflihrung des bestehenden
StralRennetzes des Wohn- und Mischquartiers Nordend, nach Rickbau der Bausubstanz auf
dem Bauhof und Rail.One-Areal, vorgeschlagen. Die sich abbildenden BlockgréRen ermdglichen
Nutzungen im Spektrum Wohnen, Mischgebiet, nicht stdrendes Gewerbe.

Um perspektivisch eine Verknlpfung der Teilgebiete Pittlerstraf’e Sid und LiebigstraRe fir
Radfahrer und FuRganger, ggf. auch den MIV zu erreichen, ist eine Flache zum Bau einer Unter-
flhrung der Bahnstrecke in Verlangerung der Monzastral3e vorzuhalten.

Nutzung

Szenarien

Der Ausarbeitung des favorisierten Leitkonzeptes Nutzung ging die Untersuchung unterschied-
licher Szenarien voraus. Dargestellt sind in Anlehnung an die Signaturen des Flachennutzungs-
plans die Nutzungskategorien Gewerbe, Mischgebiete, Wohnen, Sondergebiet (Nahversor-
gung), Grinflachen und Wald.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Das Teilgebiet OhmstraRRe / Pittlerstrale Nord ist in allen Szenarien als Gewerbegebiet darge-
stellt.

Pittlerstral3e Std

Im Teilgebiet Pittlerstrafse Sid wurden fur den stidwestlichen Bereich unterschiedliche Szena-
rien untersucht.

Im nordlichen Teilbereich des 'Platanenparks' ist im Kontext der umgebenden Nutzungen so-
wohl die Festsetzung als Gewerbegebiet (Szenarien 1 — 3) als auch die Festsetzung eines Son-
dergebietes Handel ( Szenarien 4 — 6) in Reaktion auf den in Bau befindlichen Lebensmittel-
markt sowie weitere Ansiedlungsgesuche im Segment Handel realistisch. In jedem Fall sind bei
Beibehaltung der Wohnnutzung im Sdden LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Fir den stdlichen Teilbereich des 'Platanenparks' sind in Entsprechung des festgesetzt Bebau-
ungsplanes Wohnbauflachen vorstellbar, sofern das sidlich gelegenen Areal zwischen Trift-
stralde und Morfelder StralRe zuklnftig nicht gewerblich, sondern als Mischgebiet genutzt wird
(Szenarien 1 — 3). Allerdings zeichnet sich vor dem Hintergrund einer Vielzahl an EinzeleigentU-
mern nicht ab, dass die dort vorhandene Gemengelage aus Gewebe und Wohnen (wechsel-
weise Blockade) aufgeldst werden kann.
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Im Falle der Verfestigung der Gewerbenutzung, die wahrscheinlicher als die Transformation in
ein Mischgebiet ist, besteht die Gefahr, dass frei finanziertes Wohnen im geplanten 'Platanen-
park' nicht etablierbar ist.

Vor diesem Hintergrund erscheint es sinnvoll, diesen Bereich ebenfalls als Sondergebiet Handel
(Szenario b) oder in Entsprechung des FNP als Gewerbegebiet festzusetzen (Szenario 6).

Auf der Westseite des Bahnhofs werden zur Starkung des Kristallisationsortes sowie zur Auf-
wertung des bestehenden Wohngebietes Mischnutzungen (Handel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Wohnen) vorgeschlagen.

Liebigstral3e
Flr das Gebiet Liebigstralle werden folgende Varianten unterschieden:

- Variante 1 (s. Szenarien 3 - 6)

Die vorhandenen Flachen werden ausschlielRlich als Wohnbauflachen in Arrondierung des
Wohngebietes Nordend im Zusammenhang mit der homogen bebauten Ortslage gewid-
met.

- Variante 2 (s. Szenario 2)

Das Gebiet wird nur teilweise fir Wohnnutzungen entwickelt. In Reaktion auf die Publi-
kumswirksamkeit des Bahnhofes sind insbesondere im Stiden Mischnutzungen vorstellbar.
Allerdings weist die nicht vorhandene diesbezigliche Flachennachfrage auf keine reale
Entwickelbarkeit hin.

- Variante 3 (s. Szenario 1)

Diese Nutzungskonzept variiert ebenfalls im suidlichen Bereich, wo die Schaffung einer
groRen Griinanlage als Stadtteilpark, mit dem Ziel das vorhandene innerstadtische Grinfla-
chendefizit zu minimieren, vorstellbar ist. Die Anlage einer Grinflache auf dem Grundstick
im Besitz der 6ffentlichen Hand ist eine sinnvolle Option flr den Fall einer auch langfristig
geringen Nachfrage nach Bauflachen. Allerdings ist diese Nutzung, neben dem Handicap
der peripheren Lage der Parkflache, der hohen ErschlieRungsgunst des Ortes im OV nicht
angemessen.

Favorisiertes Konzept

Im Rahmen der Sitzung der Lenkungsgruppe Stadtumbau am 16.12.2008 sowie der Sitzungen
der Projektsteuerung wurde das Nutzungsszenario 6 als Vorzugsvariante zur weiteren Ausarbei-
tung des Handlungs- und Maflinahmenkonzeptes festgelegt. Das favorisierte Nutzungskonzept
baut auf dem Leitkonzept ErschlieBung auf, Uber dessen Ausarbeitung und Umsetzung eine
gebietsbezogen sinnvolle Grundsticksparzellierung moglich wird. Dargestellt sind in Anlehnung
an die Signaturen des Flachennutzungsplans die Nutzungskategorien Wohnen, Gewerbe, Son-
dergebiet Handel / Nahversorgung, Mischgebiete, Grinflachen und Wald.

Ohmstral3e / Pittlerstral3e Nord

Das Teilgebiet Ohmstrafde / Pittlerstra3e Nord ist einschlieRlich der Flache des Reiterhofes
(potenzielle stadtische Verflgungsreserve) als Gewerbegebiet dargestellt. Vor dem Hintergrund
der nur eingeschrankt vorhandenen Griinflachen im Gesamtraum sind hier im Falle einer Ent-
wicklung nutzungsadaquate Grinflachen, ggf. auch als Ausgleichsflachen zu schaffen. Die im
kleinteiligen Gewerbegebiet befindliche Wohnnutzung ist auf ihren 'Bestandsschutz?’ zu tber-
prifen. Sie sollte in keinem Fall weiter ausgebaut werden. Das vorhandene Schutzgrin zwi-

% 7u prifen ist, ob die hohe Zahl der Wohnungen im Gebiet planungsrechtlich zuldssig ist sowie auf Baugenehmi-

gungen beruht. Vermutlich werden die Wohnungen nicht nur als Inhaber- oder Betriebswohnungen genutzt.
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schen dem Gewerbegebiet und dem Wohngebiet Steubenstralie ist ggf. zu stabilisieren und zu
vervollstandigen.

Pittlerstral3e Sid

Die bislang ergebnisoffene Behandlung des aktuellen Ansiedlungsgesuches eines Baumarktes
(nérdlich des Monzaparks) macht deutlich, dass wichtige raumliche und inhaltliche Entwick-
lungsrichtungen (Profile) der Flachenentwicklung fir das zentrale Gewerbegebiet zwischen der
B 486 und der Bahnstrecke bislang nicht definiert sind.

Zur Sicherstellung einer geordneten und zukunftsfahigen Gebietsentwicklung wird eine raumli-
che und inhaltliche Clusterbildung als Steuerungsinstrument empfohlen. Dabei sollte das in
werbewirksamer Lage befindliche Areal zwischen PittlerstralRe und Bahntrasse im Kontext des
Monzaparks fir héherwertige Ansiedlungen, adressbildend als Blropark profiliert werden.

Fur den Bereich westliche Pittlerstrale wird zwischen dem in Realisierung befindlichen EDEKA-
Markt und dem vorhandenen ALDI-Markt, der erweitert werden soll, die Festsetzung eines
Sondergebietes 'Einzelhandel' vorgeschlagen. Der Standort konnte idealerweise als Nahversor-
gungszentrum zwischen Neurott und Oberlinden/ Linden weiterentwickelt werden. In diesem
Zusammenhang ware das Einzelhandelskonzept zu Uberarbeiten und die Bauleitplanung anzu-
passen. Fur den Eigentimer westlich der PittlerstralRe liefde sich der Wegfall der bisher vorge-
sehenen Wohnnutzung wertmafig ausgleichen. Um die weitere Profilierung der Pittlerstrae
als Gebietsrlickgrat zu fordern ist insbesondere in den straRenbezogenen Baufeldern eine ho-
herwertige gewerbliche, ggf. dienstleistungsorientierte Nutzung zu ermdglichen, in die das
bestehende, nachzunutzende Pittlerhochhaus integriert werden kann. Im ostlichen Bereich sind
die Immissionsschutzbelange der angrenzenden Wohnnutzungen zu beachten.

Auf der Westseite des Bahnhofs werden zur Starkung des Kristallisationsortes sowie zur Auf-
wertung des bestehenden Wohngebietes Mischnutzungen (Handel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Wohnen) vorgeschlagen. Die Anlage eines Schutzgriin-Streifens zwischen dem nérdlich
angrenzenden Gewerbe und der Wohnnutzung Am Weil3en Stein empfiehlt sich auch hier.

Die im kleinteiligen Gewerbegebiet zwischen TriftstraBe und Morfelder StraRe befindliche
Wohnnutzung ist ebenfalls auf ihren 'Bestandsschutz'?® zu tiberpriifen. Sie sollte in keinem Fall
weiter ausgebaut werden. Ziel ist, diesen Teilbereich des Gebietes einer klaren gewerblichen
Nutzung zuzufihren.

Liebigstral3e

Die hier vorhandenen Stadtumbauflachen werden in Arrondierung des Wohngebietes Nordend
im Zusammenhang mit der homogen bebauten Ortslage ausschlie3lich als Wohnbauflachen
gewidmet. Die raumliche Zasur der Bahn wird damit auch zu einer klaren Nutzungszasur zwi-
schen Wohnen und Gewerbe. Voraussetzung fir die Schaffung einer attraktiven Wohnlage an
der Liebigstrafe ist ein wirksamer Larmschutz zur Bahn, auf Seite der Bahntrasse. Die Entwick-
lung der Wohnbauflachen sollte in eigenstandigen, kleinteiligen Quartieren mit hochwertigen
auch offentlichen Grinraumen erfolgen.

Im Ubergangsbereich zwischen dem Wohngebiet und dem Mischgebiet dstlich des Bahnhofs
ist die Ansiedlung von Nahversorgung im raumlichen Zusammenwirken mit dem Standort
Bahnhofstralle sowie dem Kristallisationsort 'Bahnhof' sicherzustellen. Im Rahmen der stadte-
baulichen Konzeption sollten die Moglichkeiten der Neuordnung der aulRerhalb des Stadtum-
baugebietes befindlichen Stellplatze des Wohnhochhauses 'Weserstralée' und eine Aufwertung
seines Wohnumfeldes ausgeschdpft werden.

2 7u prifen ist, ob die hohe Zahl der Wohnungen im Gebiet planungsrechtlich zuldssig ist sowie auf Baugenehmi-

gungen beruht. Vermutlich werden die Wohnungen nicht nur als Inhaber- oder Betriebswohnungen genutzt.
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Abbildung 18:
Nutzungsszenarien

(Legende s. Abbil-
dung 20)

Nutzungsszenario 1

Nutzungsszenario 2

Nutzungsszenario 3
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Nutzungsszenario 4

Nutzungsszenario 5

Nutzungsszenario 6
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8. Ziele und MaBRnahmen

8.1 Ubersicht

Aus dem Leitbild sowie den Gebietsprofilen leiten sich fur die Untersuchungsgebiete vier we-
sentliche Ziele ab, denen Blndel unterschiedlicher MaRnahmen zugeordnet sind. Der abgeleite-
te MalRnahmenkatalog:

— lasst einen besonders hohen Anstof3effekt flr die Umstrukturierung bzw. Stabilisierung
der Gebiete erwarten

— ist geeignet, im Sinne von public private partnership moglichst viele private Investitionsmit-
tel zu mobilisieren

—  bietet kurz- bis mittelfristig sichtbare Effekte
— ermdglicht eine 'Bindelung' mit einschlagigen Foérderprogrammen anderer Fachressorts

— ist geeignet, nach Auslaufen der 6ffentlichen Anschubforderung selbsttragende private
Investitionen nach sich zu ziehen

—  starkt die Vernetzung privater und offentlicher Akteure zur weiteren gemeinsamen Pro-
blemldsung im Stadtumbauprozess

— wertet das Image des Gebietes nachhaltig auf

—  entfaltet Synergieeffekte fir das seit 2001 im Rahmen des Bund-Lander-Programms 'Sozi-
ale Stadt' geférderte westliche Stadtgebiet.

FUr die drei Teilgebiete sowie gebietstbergreifend gelten folgende grundlegenden Ziele:
Sicherung der Zukunft des (klein)gewerblich genutzten Areals OhmstralBe / PittlerstralSe
Nord in Verkniipfung mit dem Gebiet 'Paul-Ehrlich-Stral3e’

Wesentliche MaRnahmen sind:

—  Optimierung der grundstlcksUbergreifenden Flachennutzung / der Nutzbarkeit einzelner
Grundstlcke, Konfliktminimierung in Gemengelagen durch Moderation / Beratung der Ei-
gentlmer / Anlieger

—  Gestalterische und funktionale Verbesserung der QuartiersstraRen (Neuordnung Parkie-
rung, Teilbegriinung, Gehwegbereiche, Zufahrten, Aufpflasterungen etc.)

— Unterstltzung des Aufbaus arbeitsplatzbezogener Versorgungsangebote (Gastronomie
etc.)

—  Optimierung des Ubergangs innere — duRere ErschlieBung durch Ausbau und Gestaltung
der Kreisverkehre Robert-Bosch-StralRe / Pittlerstralle und Robert-Bosch-Strafse / Paul-Ehr-
lich-StralRe

—  Mittelfristige Vernetzung mit dem Standort 'Paul-Ehrlich-StraRe' durch Herstellung eines
FuRk- und Radweges in Querung des Reiterhofs

— Langfristige Sicherung der Flache des Reiterhofs zur weitsichtigen Flachenvorsorge (Ge-
werbe) Uber Grunderwerb und Neubau der inneren Erschlieffung in Vernetzung vorhande-
ner Stralen

—  Schaffung von Planungsrecht (Gewerbe) flr das Areal des Reiterhofs (s. auch FNP).

Profilierung und Entwicklung des Areals 'Pittlerstral3e Siid' als Gewerbe-, Bliropark

Wesentliche Mafinahmen sind:

—  Erarbeitung eines Strukturkonzeptes mit Okologischen Leitlinien (u.a. Brachflachen-
Revitalisierung / Nachverdichtung und Umnutzung im Gewerbebestand / umweltvertragli-
che Infrastruktur- und ErschlieRungssysteme, Landschaftsbau, Altlastenvorsorge, Minimie-
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rung Bodenversiegelung, 0Okologisch-6konomische Gebdudeplanung) sowie nutzungs-
struktureller Zonierung zur Wahrnehmung von Flhlungsvorteilen

—  Schaffung von Planungsrecht flr neue Zielsetzungen (Gewerbe, Sondergebiet Handel,
Granflachen)

—  Profilierung der PittlerstralRe als Rlckgrat des Quartiers durch Aufwertung des Straf3en-
raums und Verbesserung der StralRenraumfassung (Begleitgrin, Rander, Einfriedungen,
Gewerbe-Vorzonen)

- Optimierung des Ubergangs innere - duRere ErschlieBung durch Neubau eines Kreisver-
kehrs in der Kreuzung AmperestralRe / Pittlerstralle

—  Optimierung der GebietserschlieRung und Schaffung kleinteiliger Gewerbeflachenange-
bote durch Neubau der inneren Erschliefung zwischen ‘Monzapark' und Raiffeisenstralde
sowie zwischen '"Monzapark' und Am Weil3en Stein (u.a. Woolworth-Areal)

—  Optimierung der Gebietserschliefung durch Neubau eines FulR- und Radweges zwischen
Ampérestralle und 'Platanenpark’ sowie einer StraRe zwischen 'Platanenpark' und Sie-
mensstralRe

— Aufwertung der Gebietseingdnge Morfelder Landstralde und Pittlerstrale durch Neubau
Kreisverkehre und Neugestaltung des Stral3enraums (keine Stadtumbaumalinahme)

— Anlage einer Unterfihrung unter der Bahntrasse fir Radfahrer- und FuRganger in Verlange-
rung der MonzastralRe (optional)

—  Optimierung der verkehrlichen Situation im Gebiet durch Ausbau der Park + Ride-Anlage in
Richtung Norden.

Umstrukturierung des Standortes LiebigstralSe zum innovativen Wohnstandort

Wesentliche Mafinahmen sind:

— Ausarbeitung eines stadtebaulichen, phasenbetonten Konzeptes zur Umnutzung des Are-
als zum innovativen Wohnstandort (mit Planungswerkstatt oder stadtebaulichem ldeen-
wettbewerb)

- Schaffung von Planungsrecht fiir neue Zielsetzungen (Anderung FNP / B-Plan)
— Aufbau von Nahversorgung im Gebiet

— Realisierung von LarmschutzmalRnahmen (Gutachten, Grunderwerb, Realisierung) sowie
Gestaltung des Umfeldes der Bahntrasse

—  Verlagerung des Bauhofs inkl. Abbruch und Baureifmachung des Grundstlicks
—  Verlagerungsmanagement flr ansassige private Betriebe

—  Optimierung der GebietserschlieRung und Schaffung kleinteiliger Wohnflachenangebote
durch Neubau der inneren Erschlieflung in Vernetzung mit bestehenden Strafdenraumen

—  Gestalterische und funktionfale Aufwertung der Liebigstrafie fur Anlieger, FuRganger und
Radfahrer / Gestaltung des Ubergangsbereiches zum Bahnhof

—  Gestaltung der beidseitigen Vorbereiche des Bahnhofs und der 6stlichen Stellplatzanlage
(Bepflanzung).

Aufbau eines Entwicklungsnetzwerks zur Begleitung des Stadtumbaus / Offentlichkeits-
arbeit

Wesentliche MalRnahmen sind:
—  Gewerbeflachenentwicklung zur eigenstandigen Profilierung des Gebietes

—  Grobchecks fir ausgewahlte bauliche Anlagen zur Erfassung, Konstituierung und Beglei-
tung eines Unternehmernetzwerks
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— Aufbau und Fortschreibung eines Gewerbeflachen- und Biroflachenkatasters

—  Verstetigung der Projektsteuerungsrunde (Projektkoordination) mit Vertretern der Verwal-
tung sowie projekt- und malRnahmenabhangig weiteren Akteuren

—  Einrichtung eines Stadtumbaumanagements zur Zusammenfihren der Akteure, zur Pro-
jektkoordination, Moderation, Mitwirkung bei der Antragstellung und Mittelverwaltung,
Evaluierung, Fortschreibung IHK

—  Entwicklung und Etablierung eines Labels 'Langen - Uneingeschrankt zukunftsfahig - Att-
raktiver Standort fir Gewerbe und Wohnen' als werbewirksamer Slogan sowie Informa-
tions- und Austausch-Plattform im Internet / E-Mail-Verteiler

—  Markt- und Standortanalyse zur Ermittlung des Marktpotenzials und der marktgerechten
Einschatzung der Bodenpreise

— Rechtsgutachten zur Aktivierung der gewerblichen Brachflachen (bei eingeschrankter
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer)

—  Leitfaden flr einen nachhaltigen, umweltschonenden Modernisierungs- / Instandsetzungs-
bedarf bzw. von Abbruch- und Flachenaufbereitungskosten.

8.2 MaRnahmen-, Durchfiihrungs- und Finanzierungskonzept

Das Malinahmen-, Durchflihrungs- und Finanzierungskonzept (MDF) ist als umsetzungsbezo-
gene, fortschreibungsfahige Agenda und damit integraler Bestandteil des Stadtumbauprozes-
ses konzipiert. In den nachfolgenden Projekttableaus werden MalRnahmen und Projekte (u.a.
Grunderwerb, Berdumung, Bodenordnung, ErschlieBung, Larmschutz, Vernetzung, Aufwertung
offentlicher Rdume) gegliedert nach Schllssel- und Erganzungsmafinahmen aufgefihrt. Ange-
geben werden dariber hinaus:

— die erwarteten und beabsichtigten Wirkungen (Bedeutung fur die zuklnftige stadtebauli-
che, wirtschaftliche, soziale, kulturelle und 6kologische Qualitat des Stadtumbaugebietes)

— die Trager / Beteiligten der Mal3nahmen
— die zeitliche Realisierbarkeit (nach Jahren)
— die Kosten

—  Prioritaten in der Realisierung

— die Finanzierung, aufgeteilt nach Foérdermitteln aus dem Programm Stadtumbau West
sowie sonstigen Mitteln, sowie

— die Zuordnung der Stadtumbaumafnahmen zu den Fordergegenstdnden der RiLiSE (Richt-
linien des Landes Hessen zur Forderung der nachhaltigen Stadtentwicklung 2008).

Neben stadtebaulichen Projekten sind MalRnahmen dargestellt, die sich auf das Standortmarke-
ting im Stadtumbaugebiet beziehen, mit dem Ziel, den Stadtumbau als Starthilfe fir ein koordi-
nierte Vermarktung und flr ein gemeinsames, abgestimmtes und koordiniertes Handeln von
Grundstlckseigentimern und Gewerbetreibenden zu platzieren.

Die nachhaltige Starkung des Stadtumbaugebietes wird wesentlich davon abhéangen, inwieweit
es gelingt, die Gewerbetreibenden und Grundstlickseigentiimer in den Stadtumbau einzubin-
den und zur Eigeninitiative zu animieren. Innerhalb des Integrierten Handlungskonzeptes wird
daher auch aufgezeigt, in welchem Umfang private Mittel oder Mittel aus anderen Forderpro-
grammen den Stadtumbau unterstitzen kénnen.

Die Berechnungsgrundlagen fiir die Ermittlung der Kosten der MalRnahmen werden im Projekt-
tableau stichwortartig erlautert. Das MDF wird im Zuge des Stadtumbauprozesses laufend
aktualisiert. Die plakative Verortung wesentlicher Mafinahmen ermaoglicht ein Mafinahmenplan.
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8.3 Zusammenfassung und Folgeinvestitionen

In der Summe bilden sich nach derzeitigem Stand 35 Projekte, zum Teil untergliedert in Einzel-
malnahmen, ab.

Gesamtkosten / Stadtumbaumittel

Die Gesamtkosten flr alle MaRnahmen belaufen sich auf rund 22,99 Mio. Euro. Davon entfallen
auf die MalRnahmen mit hoher Prioritdt 9,95 Mio. Euro, auf die MalRnahmen mit mittlerer Priori-
tat 11,48 Mio. Euro und auf die MaRnahmen mit niedriger Prioritat 1,56 Mio. Euro.

Fur die Mafsnahmen kénnen Stadtumbaumittel in Hohe von 8,10 Mio. Euro eingesetzt werden.
Der Bedarf an sonstigen Mitteln betragt 14,89 Mio. Euro.

Die Stadtumbaumittel verteilen sich auf die Fordergegenstande der RiLiSE wie folgt:

9.1 Vorbereitung (u.a. Konzepte, Gutachten) 252.000 Euro
9.3 Offentlichkeitsarbeit 170.000 Euro
9.4 Grunderwerb 1.760.000 Euro
9.5 OrdnungsmalRnahmen (u.a. Abriss) 720.000 Euro
9.6 Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung 2.994.960 Euro
9.7 Gestaltung von Freiflachen 297.760 Euro
9.12 Beauftragte (Stadtumbaumanagement) 410.000 Euro

Folgeinvestitionen

Die StadtumbaumalRnahmen sind insbesondere auf die Entwicklung der umfangreichen Brach-
und Umstrukturierungsflachen ausgerichtet. Bei optimaler Umsetzung der Mafinahmen sind
umfangreiche private Folgeinvestitionen zu generieren.

Wesentliche Kennwerte hierzu stellen sich wie folgt dar:

Gewerbebau:

— ca. 24 ha Grundstlcksflachen Gewerbe, inkl. Handel (= Brach- / Umstrukturierungsflachen
abzulglich ErschlieRung)

—  Entwicklung von bis zu 360.000 g BGF Gewerbeflache (bei GFZ von 1,5)
—  Zuwachs von ca. 2.160 Beschaftigten (bei 90 Beschaftigten/ha)
— Investitionssumme bis zu 540 Mio. Euro (bei 1.500 Euro/gm BGF).

Wohnungsbau:

— ca. 12 ha Grundsticksflachen Wohnen (= Brach- und Umstrukturierungsflachen abziglich
ErschlieBung)

—  Entwicklung von bis zu 96.000 gm BGF (bei GFZ von 0,8)

—  Zuwachs von ca. 960 WE (bei ca. 100 gm/WE)

—  Zuwachs von ca. 2.590 Einwohnern (bei ca. 2,7 EW/WE)

— Investitionssumme bis zu 173 Mio. Euro (bei 1.800 Euro/gm BGF).

Hinzu kommen weitere Investitionen z.B. in Bestandsgebaude und auf Bestandsflachen sowie

Folgeinvestitionen im Umfeld des Stadtumbaugebietes, die durch Impulse aus dem Gebiet
hervorgerufen werden.
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Abbildung 21: Malinahmen
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MaRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht, April 2009

Nr. |Teil-Nr. MaBnahmen Prioritat Zeitrahmen Kosten in Euro Finanzierung Fordergegenstand gemaf RiLiSE Erlauterungen zur Berechnung
hohe Prioritéat . nachrangige . . in Anspruch
GesamtmaRnahme TeilmaRnahmen / Erlauterungen Erwartete und beabsichtigte Wirkungen Tréger / Beteiligte (Schlussel- mittlere Prioritat Prioritat Gesamt TeilmaRnahmen Fordermittel Sonstige off. und Hauptpunkt Unterpunkt genommene Euro/gm Berechnungsfaktoren /
malnahme Stadtumbau West priv. Mittel . Kostenansatz
malnahme) Flache
Gesamtgebiet / Entwicklungsnetzwerk / Begleitung / Offentlichkeitsarbeit
Vorbereitung, Steuerung, Moderation der
MaRnahmen; Abstimmung und Beratung
Eigentiimer / Gewerbetreibende; Koordinierte, effiziente Steuerung der 60.000 Euro in den ersten 6
1 Stadtumbaumanagement Verlagerungsmanagement / StadtumbaumaRnahme; '‘One-Stop-Agency' - eine  |Stadt Langen, FD 13 X 2009 - 2018 400.000 400.000 9.12 Jahren, 10.000 Euro in den letzten
Ansiedlungsmanagement (z.B. Gastronomie); zentrale Ansprechstelle vier Jahren
Mitwirkung Antragstellung, Mittelverwaltung,
Fortschreibung Integriertes Handlungskonzept
Allgemeine Offentlichkeitsarbeit zum
Stadtumbaugebiet: Broschiren, Flyer, Newsletter, " . 10.000 Euro jahrlich im
2 Offentlichkeitsarbeit Internetprasenz, Presseinformation etc. ; Verbesserung devs Images “”q der Marktfahigkeit | Stadt Langen, FD 13; Dezernat | X 2009 - 2018 100.000 100.000 9.3 Durchschnitt (maRnahmen-
des Gebietes; Starkung der Birgerteilhabe Stadtmarketing )
Entwicklung eines Labels als werbewirksamer abhéngig)
Slogan
Konstituierung und Begleitung eines Organisation ‘Get TogetherSitzungen, Moderation, \S/Iear;:)k:sﬂsgerdﬂ aszsl\jlgrekqf?hr:[(ekngZseg‘tandortes' Stadt Langen, FD 13;
3 9 9 9 Entwicklung Logo, Layout, Slogan, Publikationen fiir 9 9 " |Wirtschaftsférderung; private X 2009 - 2015 70.000 70.000 9.3 10.000 Euro jahrlich
Unternehmernetzwerkes dauerhafte Mitwirkung der Akteure am "
Marketing, Homepage, ggf. Imagefilm etc. Unternehmer; Wirtschaftsverbande
Stadtumbauprozess
Systematische Erfassung der Bestands- und
2 é:i\biztrlb::g;z:(;hre\bung emnes Potenzialflschen nach wesentlichen Indikatoren, Starkung der Marktfahigkeit des Standortes Stadt Langen, FD 13, X 2009 - 2015 30.000 30.000 91 911 pauschaler Ansatz, vgl. SU-Gebiet
- " Aufbau Datenbank (5. auch GIHK, 5. 116} (Zusammenfiihrung Angebot und Nachfrage) Wirtschaftsforderung . . . . Innenstadt
Buroflachenkatasters
Studie zur Ermittlung des Marktpotenzials .
5 Markt- und Standortanalyse vorhandener Flachen, marktgerechte Einschatzung Erarbeitung Grund\égenmater}a\ fur Stadt Langej, FD 13, X 2009 50.000 50.000 9.1 9.1.1 pauschal
Vermarktungsaktividten und Offentlichkeitsarbeit Wirtschaftsférderung
der Bodenpreise
Untersuchung, inwieweit eine Forcierung der .
. Erarbeitung Grundlagenmaterial fir den Anschub .
5 Rechtsgutachten zurAkuvwerung der Entwicklung méglich ist, wenn die ) 2ur stadtebaulichen Entwicklung und Stirkung des Stadt Langen, Wirtschaftsférderung; X 2010 12.000 12.000 91 911 pauschal
gewerblichen Brachflachen Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer begrenzt FD 36 Rechtsamt
st Gewerbestandortes
Leitfaden fir sine nachhaltie, Bebilderte Arbeitshilfe zur Optimierung der
Umweltbelange (energetische Aspekte, .
umweltschonende Vermeidung Versiegelung, Versickerun: Schaffung von zukunftsféhigen Stadt Langen, FD 13;
7 Gewerbeflachenentwicklung zur . 9 9 9 9 Alleinstellungsmerkmalen, Verbesserung der 9 . ! X 2010 30.000 30.000 9.1 9.1.1 pauschal
. Begriinung, Wertstoffe etc.) bei der . Wirtschaftsforderung
eigenstandigen Profilierung des : . Marktfahigkeit des Standortes
N Gewerbeflachenentwicklung Empfehlungen fir
Gebietes
modellhafte Gewerbestrukturen
Erfassung von Modernisierungs- / Erarbeitung Grundlagenmaterial fir beschleunigte
8 Grobchecks fur ausgewahlte Objekte  [Instandsetzungsbedarf oder Abbruch- / Umsetzung von Mafnahmen zur stadtebaulichen  [Stadt Langen, FD 13 X 2010-2011 50.000 50.000 9.1 9.11 10 Grobchecks & 5.000 Euro
Flachenaufbereitungskosten (vgl. auch S. 117 GIHK) [Aufwertung
9 Ausbau DSL-System Herstellung eines leistungsfahigen Netzes Verbesserung der M?rk(fah\gken des Standortes Stadt Langen, FD 13 X 2010-2011 offen offen vorauss. ohne SU-Mittel;
insbesondere auch fir Dienstleistungsunternehmen erschlieBungsbeitragspflichtig
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Nr. |Teil-Nr. MaBnahmen Prioritat Zeitrahmen Kosten in Euro Finanzierung Fordergegenstand gemaf RiLiSE Erlauterungen zur Berechnung
hohe Prioritat . nachrangige . . in Anspruch
GesamtmaRnahme TeilmaRnahmen / Erlauterungen Erwartete und beabsichtigte Wirkungen Tréger / Beteiligte (Schlussel- mittlere Prioritat Prioritat Gesamt TeilmaRnahmen Fordermittel Sonstige off. und Hauptpunkt Unterpunkt genommene Euro/gm Berechnungsfaktoren /
malnahme Stadtumbau West priv. Mittel ) Kostenansatz
malnahme) Flache in gm
OhmstralRe / PittlerstraBe Nord - Werkstatt der Stadt
Neuordnung Parkierung, Teilbegrinung, Als AufwertungsmaRnahme
Gestalterische und funktionale Gehwegbereiche, Zufahrten, Radwegflihrung, tw Verbesserung der inneren ErschlieBung zur voraussichtlich mit verringertem
10 Verbesserung der Quartiorsstraten Aufpflasterung in den StraRenrdumen Ohmstrae, Sicherun degs Gowerbestandortes 9 Stadt Langen, FD 13 X 2010-2012 1.412.400 ErschlieRungsbeitrag, hier mit 50
9 Pittlerstrae Nord, VoltastraBe, Otto-Hahn-StralRe, 9 % angesetzt (statt 75 % gemalk
Robert-Bosch-Stralke RiLiSE)
10.1 Planungsleistungen und andere Vorbereitungen 2010 128.400 64.200 64.200 9.6 9.6.1 10 % der Bauleistungen
102 Bauleistungen 2011-2012 1.284.000 642.000 642.000 96 96.1 10.700 120 |Ffache 21.400 halbiert, Mafin. nicht
flachendeckend; Ansatz Schatzung
Orztr‘wrgs‘zizguizrr reifenden g;:heésgo:rs:gf;r:um;t;n/fﬁk:hrre\a?rrnlerun in Starkung der anséssigen Unternehmen Stadt Langen, FD 13,
1 g 9 o 9 K 9 9 gen - : Wirtschaftsforderung, private X 2010 - 2012 10.000 10.000 9.12 ggf. 9.1 pauschal
Flachennutzung / der Nutzbarkeit Gemengelagen, Eindammung der Wohnnutzungen, |Verbesserung der Marktfahigkeit des Standortes )
. . Eigentiimer
einzelner Grundstlcke Ermittlung mdglicher MaRnahmen
gupége‘e;;?hﬁ:zib?rgzz?as\t!]r?erdee;, Verbesserung der inneren Erschiiefiung und der ErschlieBungsbeitrag 50 % (w
12 g: 9 Ausbau des derzeit provisorischen Kreisverkehrs &uBeren Anbindung zur Sicherung des Stadt Langen, FD 13 X 2013 345.000 9 9 o tvg
Kreisverkehrs Robert-Bosch-Strae / Durchgangsverkehr red.)
Gewerbestandortes
Pittlerstrale
121 Planungsleistungen 2013 45.000 22.500 22.500 9.6 9.6.1 15 % der Bauleistungen
12.2 Bauleistungen 2013 300.000 150.000 150.000 9.6 9.6.1 pauschal
Optimierung des Ubergangs innere -
13 duBere ErschlieBung: Gestaltung des Gesla\lung‘;sma‘&nahmen vgl. ‘Gesamtkonzept freirdumliche Aufwertung des Standortes, Stadkt Langen, FD 13 X 2009 15.000 15.000 96 961 pauschal
Kreisverkehrs Robert-Bosch-Strale /  |Stadteingénge’ Verbesserung des Images
Paul-Ehrlich-Strale
Vernetzung mit dem Standort 'Paul- Herstellung eines FuB- und Radweges mit N
14 Ehrlich-StraRRe’, mittelfristig: FuB- und |Begleitgriin in Querung des Reiterhofs als Verbesserung der Markifahigkeit des Standortes, Stadt Langen, FD 13 X 2011 59.500
Schaffung von Synergiewirkungen
Radweg mittelfristige MaRnahme
141 Grunderwerb durch Stadt 2011 10.000 10.000 9.4 1.000 10 |Kostenansatz flr landwirtsch.
Flache (s. BP)
14.2 Planungsleistungen 2011 4.500 4.500 9.7 10 % der Bauleistungen
14.3 Bauleistungen 2011 45.000 45.000 9.7 1.000 45 Kostenansatz fur Grinanlagen
Verbesserung der Marktfahigkeit des Standortes,
Langfristige Sicherung der Flache des langfristig Verlagerung des Reiterhofes und Angebot von evrschlossenerrv Gewerbebauland in Stadt Langen, FD 13,
15 Reiterhofs zur weitsichtigen e guter Lage (stadtische Verfligungsreserve), N X offen 1.210.000
) Entwicklung als Gewerbe- und Griinflachen Wirtschaftsférderung
Flachenvorsorge Schaffung von Synergiewirkungen zwischen
bestehenden Gewerbekernen
Machbarkeitsstudie zur Verlagerung des
15.1 Reiterhofes, z.B. in den Bereich 6stlich der Gleise offen 10.000 10.000 9.1 9.11 pauschal
und nérdlich der B 486
15.2 Grunderwerb durch Stadt offen 1.000.000 1.000.000 9.4 100.000 10 |Kostenansatz flr landwirtsch.
Flache (s. BP)
153 Abbruch vorhandene Gebaude offen 200.000 200.000 95 95.2 2,000 100 gfgginsau Schatzung; 2.000
154 Sonstige Vorbereitung Grundsttick (Freilegung, offen 10.000 10.000 95 pauschal
Rodung
Optimierung der GebietserschlieBung [Kleinteiliges ErschlieBungsnetz (Straen in \ézngsggigfﬂfr \Ser:;etz:l‘\‘CZrenerEsr;:C)h;iunlgr m ErschlieRungsbeitrag 90 % von
16 im Bereich des ehemaligen Reiterhofes|Nordstidrichtung in Verlangerung der Voltastrale R 9 ger Stadt Langen, FD 13 X offen 686.400 Bau- und Planungsl.(It. Aussage
Gewerbeflachenangebote zur Verbesserung der
durch Ausbau des StraRennetzes und Otto-HahnstraRe) " von LTH)
Marktfahigkeit
16.1 Planungsleistungen offen 62.400 6.240 56.160 9.6 9.6.1 10 % der Bauleistungen
Kostenansatz: Schatzung;
16.2 Bauleistungen offen 624.000 62.400 561.600 9.6 9.6.1 5.200 120 StraBenbreite 13 m x 2 x 200 m
Aufhebung Bebauungsplan Nr. 2 und neues
17 Schaffung von Planungsrecht Bebauungsp\anverfahren‘ m‘,[ Z\elsetzungﬂGewerbe, Schaffung von Planungssicherheit fir neue Stadt Langen, FD 13 X offen 30.000 30.000 BP-Verfahren nicht férderfahig
innere ErschlieBung, Griinflachen (auf Flache Zielsetzungen
Reiterhof)
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Stadtumbau West - Stadtumbaugebiet Langen - 'Gewerbe'
Integriertes Handlungskonzept

Nr. |Teil-Nr. MaRnahmen Prioritat Zeitrahmen Kosten in Euro Finanzierung Fordergegenstand gemaR RiLiSE Erlauterungen zur Berechnung
hohe Prioritét N nachrangige . . in Anspruch
GesamtmaRnahme TeilmaRnahmen / Erlauterungen Erwartete und beabsichtigte Wirkungen Tréger / Beteiligte (Schlussel- mittlere Prioritat Prioritat Gesamt TeilmaRnahmen Fordermittel Sonstige off. und Hauptpunkt Unterpunkt genommene Euro/gm Berechnungsfaktoren /
malnahme Stadtumbau West priv. Mittel ) Kostenansatz
malnahme) Flache in gm
PittlerstraRe Sud - Gewerbe-, Biiropark der Region
Erarbeitung Entwicklungsleitinien mit Grundlagenerarbeitung zur Verbesserung der
18 Strukturkonzept mit 6kologischen grundlegenden Aussagen zur Erschlieung, zum Marktfahigkeit des Standortes, Schaffung von Stadt Langej, FD 13, X 2010 20.000 20.000 91 911 pauschal
Leitlinien Landschaftsaufbau und Nutzungszonierung unter  |Alleinstellungsmerkmalen, Vorbereitung Wirtschaftsférderung
Ber(cksichtigung 6kologischer Aspekte Planungsrecht
Aufhebung Bebauungspléne Nr. 2 /V (Monzapark),
2/ la (Woolwort etc.) und 2/ VI (Platanenpark)
19 Schaffung von Planungsrecht sowie Uberpriifung Bebauungsplane 42 A-C und 42 |Schaffung von Planungssicherheit fiir neue Stadt Langen, FD 13 X 2010 60.000 60.000 BP-Verfahren nicht férderfahig
D-E (Sortimente), neues Bebauungsplanverfahren  |Zielsetzungen
mit Zielsetzung Gewerbe, innere Erschliefung,
Grunflachen, Sondergebiet Handel etc.)
Profilierung der PittlerstraRe als ﬁvzdb:rsunz%rF;Z;:?:\TJfCQZ’nGBe:\:Edri:davr\:zir ;/Sét;er:ze;‘:b“gn‘;i;‘”er’e;cir::im‘egzzg enacer ErschlieBungsbeitrag 50 % (wg
20 " 9 9 geng 9 9 Stadt Langen, FD 13 X 2011 - 2012 369.600 Durchgangsverkehr und
Ruckgrat des Quartiers Pittlerstrale; Empfehlungen zur Gestaltung von Gewerbestandortes, Verbesserung des Images /
. AufwertungsmaBnahme reduziert)
Eingangsbereichen der Gewerbegrundstiicke Adressbildung
20.1 Planungsleistungen 2011 33.600 16.800 16.800 9.6 9.6.1 10 % der Bauleistungen
202 Bauleistungen 2012 336.000 168.000 168.000 96 96.1 2.800 120 |Mche 8400 gedrittelt, Mafn.
nicht flachendeckend
gupége‘eg::ghﬁ:zi‘b?ﬁ:gz;m;ir:; \Verbesserung der inneren ErschlieBung und der ErschlieBungsbeitrag 50 % (wg
21 g Umbau der Kreuzung als Kreisverkehr &uReren Anbindung zur Sicherung des Stadt Langen, FD 13 X 2011 345.000 Durchgangsverkehr und
Kreisverkehrs AmperestralRe /
Pittlerstrale Gewerbestandortes, gestalterische Aufwertung AufwertungsmalRnahme reduziert)
21.1 Planungsleistungen 2011 45.000 22.500 22.500 9.6 9.6.1 15 % der Bauleistungen
21.2 Bauleistungen 201 300.000 150.000 150.000 9.6 9.6.1 pauschal
Optimierung der GebietserschlieBung Kleinteiliges Erschiiefungsnetz (Straben in Nordsiid- Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung im
und in Westostrichtung; neuer Verlauf . ErschlieRungsbeitrag 90 % von
durch Ausbau des StraRennetzes: . Gebiet, Schaffung kleinteiliger, erschlossener Stadt Langen, FD 13,
22 Raiffeisenstrae zur Optimierung der N N X 2010-2011 3.685.200 Bau- und Planungsl.(It. Aussage
innere ErschlieBung zwischen - Gewerbeflachenangebote zur Verbesserung der Wirtschaftsforderung
Grundstlckssituation an B 486, neue Strale entlang . von LTH)
Monzapark und Raiffeisenstrae Marktfahigkeit
der Gleise)
22.1 Grunderwerb fir Straen / Grundstiicksneuordnung 2010 2.220.000 222.000 1.998.000 96 11.100 200 vgl. Grundstlcksmarktbericht f. GE
222 Planungsleistungen 2010 133.200 13.320 119.880 9.6 9.6.1 10 % der Bauleistungen
223 Bauleistungen 2011 1.332.000 133.200 1.198.800 9.6 9.6.1 11.100 120 Kostenansatz: Schatzung
Optimierung der GebietserschlieBung
durch Ausbau des Strafennetzes: FuR- . . ErschlieBungsbeitrag 90 % von
23 und Radwegverbindung Amperestralie Vgrknupfung vorhandener Sackgassen; Verpesserung der verkehrlichen Erschl\el@ung m Stadt Langen, FD 13 X 2010-2011 464.800 Bau- und Planungsl.(It. Aussage
. Liickenschluss Gebiet, Verbesserung der Marktfahigkeit
Platanenpark, StraBenverlédngerung von LTH)
Platanenpark - Siemensstrale
. Ansatz It. Grundstiicksmarktbericht
231 Grunderwerb fir Weg, Strafe / 2010 280.000 28.000 252.000 96 1.400 200 |f. GE, realer Wert ggf. niedriger,
Grundsttcksneuordnung
Markt- und Standortanalyse erf.
23.2 Planungsleistungen 2010 16.800 1.680 15.120 9.6 9.6.1 10 % der Bauleistungen
Kostenansatz: Schatzung; ggf.
233 Bauleistungen 2011 168.000 16.800 151.200 9.6 9.6.1 1.400 120 Teilflaiche im Konjunktur-programm
I
Optimierung der GebietserschlieBung xzi:;fj;zr}:;nsﬁ{efFELehiezfgﬁ:ée Am Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung im Stadt Langen, FD 13 pauschal, nur Bauleistungen,
24 durch Ausbau des StraRennetzes: Gebiet und der Marktfahigkeit der erschlossenen 9 . ! X 2010-2011 380.000 380.000 Planungsleistungen sind erfolgt,
Weilen Stein, nur Bauleistungen, N Wirtschaftsforderung
innere ErschlieBung westl. der Gleise Gewerbeflachen Antrag Konjunkturprogramm Il
Planungsleistungen sind erfolgt
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Stadtumbau West - Stadtumbaugebiet Langen - 'Gewerbe'

Integriertes Handlungskonzept

Nr. |Teil-Nr. MaBnahmen Prioritat Zeitrahmen Kosten in Euro Finanzierung Fordergegenstand gemaf RiLiSE Erlauterungen zur Berechnung
hohe Prioritéat . nachrangige . . in Anspruch
GesamtmaRnahme TeilmaRnahmen / Erlauterungen Erwartete und beabsichtigte Wirkungen Tréger / Beteiligte (Schlussel- mittlere Prioritat Prioritat Gesamt TeilmaRnahmen Fordermittel Sonstige off. und Hauptpunkt Unterpunkt genommene Euro/gm Berechnungsfaktoren /
malnahme Stadtumbau West priv. Mittel ) Kostenansatz
malnahme) Flache in gm
Optimierung der GebietserschlieBung [Kleinteiliges ErschlieBungsnetz Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung im
ErschlieRungsbeitrag 90 % von
25 durch Ausbau des Stralennetzes: (Ostwestverbindung, Anbindung an Strale um Gebiet, Schaffung kleinteiliger, erschlossener Stadt Langen, FD 13, X 2010-2011 863.200 Bau- und Planungsl.(t. Aussage
innere ErschlieBung Woolworth-Areal; |P+R); begrinte Abstandsflache zum stdlichen Gewerbeflachenangebote zur Verbesserung der Wirtschaftsférderung : von LTH) gstL 9
Anlage Schutzgriin \Wohnstandort Marktfahigkeit, Sicherung des Wohnstandortes
Ansatz It. Grundstiicksmarktbericht
25.1 Grunderwerb fir Straen / Grundstiicksneuordnung 2010 520.000 52.000 468.000 9.6 2.600 200 f. GE, realer Wert ggf. niedriger,
Markt- und Standortanalyse erf.
25.2 Planungsleistungen 2010 31.200 3.120 28.080 9.6 9.6.1 10 % der Bauleistungen
253 Bauleistungen 2011 312.000 31.200 280.800 9.6 9.6.1 2.600 120 Kostenansatz: Schatzung
Neuordnung Kreuzungsbereiche: Gestaltung
. Stadteingang nach B 486 und Gebietseingang am  |Verbesserung der tberortlichen Anbindung der .
26 Prgf\herung der Gebietseingange Knotenpunkt PittlerstraRe (Kreisverkehr); im Stadt Langen und des nérdlich anschlieRenden Stadt Langen, FD 13 X 2011-2012 2.500.000 2.500.000 keine Stadtumbaumainahme; aus
Morfelder LandstraRe und Pittlerstrale Haushaltsmitteln
sonstigen StraRenraum einzelne gestalterische Gewerbegebietes
MaRnahmen, Begriinung
. . . ) Verknlpfung der Gebietsteile, Minderung von
27 Anlage einer Unterflihrung unter der | Radfahrer und Fultganger, in Verlangerung Trennwirkungen, Verbesserung der Verflechtung Stadt Langen, FD 13, DB AG X 2014 -2015 1.500.000 1.500.000 Kostenansatz: Schatzung
Bahntrasse (optional) MonzastralRe .
mit dem Ubrigen Stadtgebiet
271 Grunderwerb fir Straen / Grundstiicksneuordnung 2014 9.6 Grunderwerb von DB AG
27.2 Planungsleistungen 2014 9.6 9.6.1
273 Bauleistungen 2015 9.6 9.6.1 offen offen
Reduzierung des MIV, Starkung des OPNV,
28 Ausbau P+R-Anlage in Richtung Erweiterung aufgrund des hohen Parkdrucks, Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung des  |Stadt Langen, FD 13, DB AG X 2010-2011 532.000
Norden, beidseitig des Bahnhofs bestehende Anlage unzureichend Gebiotes
Ansatz It. Grundstiicksmarkt-
28.1 Grunderwerb 2010 400.000 400.000 9.4 2.000 200  |Periohtf. GE, realer Wert gof
niedriger, Markt- und
Standortanalyse erf.
28.2 Planungsleistungen 2010 12.000 12.000 9.7 10 % der Bauleistungen
283 Bauleistungen 2011 120.000 120.000 9.7 2.000 60 Kostenansatz: Schatzung
LiebigstraBe - Wohnlabor der Stadt
Planung fir modellhafte Wohnformen,
zukunftsfahige 'Alleinstellungsmerkmale' fir den Starkung des Wohnstandortes Langen,
Stadtebauliches, phasenbetontes \Wohnungsmarkt; Beriicksichtigung von stadtebauliche Aufwertung in Arrondierung
29 Konzept 'Innovativer Wohnstandort' Entwicklungsphasen je nach Verfugbarkeit der bestehender Wohngebiete, Reduzierung von Stadt Langen, FD 13 X 2012-2013 80.000 pauschal
Grundstticke, mit Varianten; Ableitung aus Immissionskonflkten
diskursivem Verfahren
Diskursives Verfahren: Planungswerkstatt / Bei Wettbewerben max. 50 %
291 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb 2012 60.000 30.000 30.000 91 8.1.2 forderfahig (vgl. 9.1.2 RILISE)
292 Vertiefendes Konzept auf Basis der Ergebnisse 2012 - 2013 20.000 20.000 9.1 9.1.1 pauschal
Planungsverfahren / Wettbewerb
30 Schaffung von Planungsrecht Anderung FNP, Aufhebung Bebauungsplan Nr. 2/ Schaffung von Planungssicherheit fur neue Stadt Langen, FD 13 X 2012 30.000 30.000 BP-Verfahren nicht férderfahig
IV, neuer Bebauungsplan mit Zielsetzung Wohnen  |Zielsetzungen
Vorbereitung fiir Wohnentwicklung, Starkung des
31 Verlagerung Grundstiick Bauhof Verlagerungsmanagement s. \Wohnstandortes, Reduzierung von Stadt Langej, FD 13, X 2011 510.000
Stadtumbaumanagement Wirtschaftsférderung
Immissionskonflikten
311 Abbruch Gebéude Bauhof 2011 500.000 500.000 95 95.2 5.000 100 gfgginsau Schatzung; 5000
312 Sonstige Vorbereitung Grundsttick (Freilegung, 2011 10.000 10.000 95 952 pauschal
Rodung, Entfernung Schutt, Altlasten etc.)
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Integriertes Handlungskonzept

Nr. |Teil-Nr. MaBnahmen Prioritat Zeitrahmen Kosten in Euro Finanzierung Fordergegenstand gemaR RiLiSE Erlauterungen zur Berechnung
hohe Prioritat . nachrangige . . in Anspruch
GesamtmaRnahme TeilmaRnahmen / Erlauterungen Erwartete und beabsichtigte Wirkungen Tréger / Beteiligte (Schlussel- mittlere Prioritat Prioritat Gesamt TeilmaRnahmen Fordermittel Sonstige off. und Hauptpunkt Unterpunkt genommene Euro/gm Berechnungsfaktoren /
malnahme Stadtumbau West priv. Mittel ) Kostenansatz
maRnahme) Flache in gm
Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung im
Kleinteiliges ErschlieRungsnetz fir neuen
. Gebiet, Schaffung kleinteiliger, erschlossener ErschlieRungsbeitrag 90 % von
Ausbau des StraBennetzes in \Wohnstandort auf Grundstiicken Bauhof, Rail.One )
32 ) \Wohnflachenangebote zur Verbesserung der Stadt Langen, FD 13 X 2012 -2014 4.150.000 Bau- und Planungsl.(It. Aussage
Verflechtung mit dem Bestand und Stadtwerke; Berlcksichtigung eines hohen .
N Marktfahigkeit; Starkung des Wohnstandortes von LTH)
Grinanteils
Langen
Ansatz It. Grundstiicksmarktbericht
32.1 Grunderwerb fir Straen / Grundstiicksneuordnung 2012 2.500.000 250.000 2.250.000 9.6 12.500 200 f. GE, realer Wert ggf. niedriger,
Markt- und Standortanalyse erf.
322 Planungsleistungen 2012 150.000 15.000 135.000 9.6 9.6.1 10 % der Bauleistungen
323 Bauleistungen 2012-2014 1.500.000 150.000 1.350.000 9.6 9.6.1 12.500 120 pauschal
Rfeahs\erung von Neubau emgr Larmschutzanlage mit grinem Ermdglichung der stadtebaulichen Entwicklung ErschlieBungsbeitrag 90 % von
Larmschutzmalnahmen sowie Vorbereich 6stlich der Bahntrasse, westlich der \westlich der Gleise durch Reduzierung der
33 . . . Stadt Langen, FD 13, DB AG X 2011 -2012 1.422.600 Bau- und Planungsl.(It. Aussage
Gestaltung des Umfeldes der LiebigstraBe zum Schutz des kinftigen Larmimmissionen; Starkung des Wohnstandortes
von LTH)
Bahntrasse \Wohnstandortes; Verbesserung der Marktchancen |Langen
33.1 Larmschutzgutachten 2011 10.000 10.000 9.7 pauschal
33.2 Grunderwerb fir L&rmschutzanlage von DB AG 2011 350.000 350.000 9.4 3.500 100 Kostenansatz: Schatzung
333 Planungsleistungen 2011 96.600 9.660 86.940 9.7 10 % der Bauleistungen
730 m Lénge; Steilwall ca. 1.200 EUR / Ifd m
33.4 Bauleistungen 2012 966.000 96.600 869.400 9.7 Vorbereichsflache 876.000 EUR; Vorfl. 45 EUR / gm:
ca. 2.000 gm 90.000 Euro
Gestalterische und funktionale Neugestaltung LiebigstraRe inkl. Unterflihrung zur  |Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung des ErschlieBungsbeitrag 50 % (wg
34 Aufwertung der Liebigstrale / der Paul-Ehrlich-StraRe (Fahrbahndecke, Gehwege, Standortes, Aufwertung des Ubergangsbereichs Stadt Langen, FD 13 X 2011-2012 1.518.000 Durchgangsverkehr und
Unterfiihrung Radstreifen, Begriinung, Parksténde); zum Bahnhof / zur Innenstadt Aufwertungsmalnahme reduziert)
34.1 Planungsleistungen 2011 198.000 99.000 99.000 9.6 9.6.1 15 % der Bauleistungen
34.2 Bauleistungen 2012 1.320.000 660.000 660.000 9.6 9.6.1 11.000 120 Kostenansatz: Schatzung
. . Aufwertung des Entrees zur Stadt Langen,
35 Gestaltung Bahnhofsumfeld / dstliche ?egrunungsmaf&nahmeﬁ \m‘ Rahmen des Projektes Verbesserung der Verkniipfung der Gebietsteile Stadt Langen, FD 13 X 2010 45.000 45.000 keine SU-MaRnahme
Stellplatzanlage Aufwertung Stadteingdnge
beidseitig der Gleise
Summe MaBBnahmen gesamt 22.995.700
davon:
hohe Prio (SchliisselmaBnahmen) 9.945.200
mittlere Prio 11.480.500
nachrangige Prioritat 1.560.000
Summe Stadtumbaumittel gesamt 8.104.720
davon gemaR RIiLiSE:
9.1 Vorbereitung 252.000
9.3 Offentlichkeitsarbeit 170.000
9.4 Grunderwerb 1.760.000
9.5 OrdnungsmafRnahmen 720.000
9.6 Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung 2.994.960
9.7 Gestaltung von Freiflachen 297.760
9.12 Beauftragte (Stadtumbaumanagement) 410.000
[ [ [Summe Projekte sonstige &ffentliche / private Mittel 14.890.980
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Langen Stadtumbau West - Kiinftiges Stadtumbaugebiet 'Gewerbe'

Gebietsbezogenes Integriertes Handlungskonzept

9. Hinweise zu Steuerungsmaéglichkeiten im Stadtumbaugebiet

Im Rahmen der Umsetzung des Stadtumbaus sind von der Stadt Langen zwei wesentliche
Steuerungsaufgaben in unterschiedlichen Richtungen zu bewaltigen. Zum einen ist zu verhin-
dern, dass die Ziele des Stadtumbaus durch bauliche und sonstige Aktivitdten sowie Entschei-
dungen Dritter, insbesondere der Eigentimer und Nutzungsberechtigten, gestort oder beein-
trachtigt werden. Zum anderen muss durch die Motivation und Einbeziehung relevanter Akteu-
re (z.B. im Rahmen der Ansiedlungsforderung) positiv auf die Realisierung der Stadtumbau-
mafnahmen hingewirkt werden

Steuerung durch Kooperation (Stadtumbaumanagement)

Die brachgefallenen bzw. ungenutzten Flachen im Stadtumbaugebiet ‘Gewerbe' befinden sich
vorwiegend in den Handen von vier Eigentimern. Zu groRe Grundstlicke, zu hohe Grund-
stlckspreisvorstellungen sowie Insolvenzverfahren etc. fihrten Gberlagert mit nicht ablesbaren
Gebietsprofilierungen fir Nachfrager, unzureichenden Flachennachfragen sowie Mangeln in der
ErschlieSung der Grundsticke dazu, dass diese teilweise schon seit 20 Jahren brachliegen. Im
Reslmee ist festzuhalten, dass im Gebiet gravierende stadtebauliche Missstande im Sinne des
8 136 Abs. 2 und 3 bestehen und die Nutzung der Grundstlicke wesentlich zu diesen Miss-
stéanden beitragt.

Die vorgeschlagenen Mafinahmen des Integrierten Handlungskonzeptes bieten eine Vielzahl an
Moglichkeiten zur Foérderung der Gewerbeflachenentwicklung (ErschlieRungsmalinahmen,
Verlagerungsmanagement, Gewerbeflachenkataster, Marketingunterstlitzung, Unternehmer-
netzwerk etc.), die einen Anreiz fir eine Mitwirkung (VerdufRerung, Entwicklung der Flachen)
und Investitionen (vorbereitende MalRnahmen) bilden. Vor diesem Hintergrund ist es notwendig
und im Regelfall auch erfolgversprechend, die Chancen und Mdoglichkeiten des Stadtumbaus
mit den Eigentimern im Gebiet vertiefend und intensiv zu erértern. Die Probleme im Stadtum-
baugebiet kénnen nur geldst werden, wenn zwischen privaten und offentlichen Akteuren ein
Hochstmald an Kooperations- und Kompromissbereitschaft besteht.

Um die groRen Flacheneigentimer zu aktivieren, sind konkrete folgende Schritte einzuleiten:
—  Einbindung der Eigentimer in die integrierte Konzeptvertiefung und -umsetzung
—  Durchfiihrung einer Wertermittlung zur Feststellung der marktgangigen Grundstickspreise

—  Prifung, inwiefern das Sanierungsrecht Bewegung in die Grundstiicksverflgbarkeit brin-
gen kann und Prifung, ob das Satzungsrecht im Stadtumbau sinnvoll eingesetzt werden
kann.

Planungsrechtliche Steuerung

Die Umsetzung der im Integrierten Handlungskonzept definierten stadtebaulichen Ziele erfor-
dert umfassende Anderungen der bestehenden Bauleitplanung. Der in Aufstellung befindliche
Regionale Flachennutzungsplan ist aufgrund der neuen Zielsetzungen Wohnen 6stlich der Bahn
und Sondergebiet Handel im zentralen Gewerbebereich sowie allgemein hinsichtlich der ge-
werblichen Flachenvorsorge zu Uberprifen.

Auch hinsichtlich der Bebauungspldne sind umfangreiche Anderungen (bzw. Neuaufstellungen)
notwendig, um die angestrelgten Ziele zu sichern. Nachfolgend werden stichwortartig die we-
sentlichen voraussichtlichen Anderungserfordernisse benannt:

- Bebauungsplan 2-la: Wohnen / Gewerbe (u.a. Woolworth-Areal); Anderungserfordernis:
StraRenverkehrsflachen, Feindifferenzierung Nutzungen

- Bebauungsplan 2-I: Industriegebiet / Landwirtschaftliche Flache (Pferdehof); Anderungser-
fordernis: Gewerbegebiet

- Bebauungsplan 2-IV: Gewerbegebiet 6stlich der Bahn; Anderungserfordernis: Wohngebiet
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- Bebauungsplan 2-V: Gewerbe Monzapark), Anderungserfordernis: StraRenverkehrsflachen,
Feindifferenzierung Nutzungen

- Bebauungsplan 2-VI: Gewerbe, Wohnen (Platanenpark); Anderungserfordernis: Gewerbe,
Sondergebiet Handel

- Bebauungsplan 42 A-C, Entwurf: Regelungen fir zentrenrelevante Sortimente; Ande-
rungserfordernis: Anpassung der Regelungen aufgrund des angestrebten Einzelhandels-
schwerpunkts

- Bebauungsplan 42 D-E, Entwurf: Regelungen fir zentrenrelevante Sortimente; Ande-
rungserfordernis: Anpassung der Regelungen aufgrund des angestrebten Einzelhandels-
schwerpunkts

- @ebauungspléne 12 und"18: Wohnen und Gewerbe (aufderhalb des Stadtumbaugebietes);
Anderungserfordernis: Uberprifung hinsichtlich des MengengerUstes, ggf. Ansiedlung
Reiterhof.

Rechtliche Steuerung

Als erganzendes rechtliche Steuerungs- und Umsetzungsmoglichkeit empfiehlt sich insbeson-
dere die Anwendung eines Stadtumbauvertrags nach &8 171c als konsensorientiertes Instru-
ment. Darin kénnen u.a. Regelungen zum Rickbau von Anlagen in einer bestimmten Frist, der
Verzicht auf die Austibung von Ansprichen nach 88 39 bis 44 (Entschadigung) oder der Aus-
gleich von Lasten zwischen den beteiligten Eigentimern getroffen werden. In Bezug auf 8% 39
bis 44 kommt ein Stadtumbauvertrag dann in Betracht, wenn die Gemeinde eine Anpassung
der planungsrechtlichen Situation (Anderung B-Pliane) vornehmen will (dann Verzicht des Eigen-
timers auf Plangewahrleistungsanspriiche).

Im Rahmen eines Rechtsgutachtens sollen diese und weitere Mdaglichkeiten der rechtlichen
Steuerung von Gewerbeansiedlungen im Stadtumbaugebiet 'Gewerbe' untersucht werden.

Uber § 171d BauGB wird der Gemeinde die Mdglichkeit gegeben, fir das Stadtumbaugebiet
oder Teile davon eine Satzung Uber die Genehmigungspflicht zur Durchfiihrung von Vorhaben
und MalBRnahmen aufzustellen. Dieses Instrument kommt dann in Frage, wenn Uber Vertrage
gemald § 171c BauGB kein ausreichendes Einvernehmen Uber die Durchflihrung von Malfénah-
men erstellt werden konnte und die Gefahr besteht, dass z.B. durch MaRnahmen an falscher
Stelle die Verwirklichung des Handlungskonzeptes in Frage gestellt wird. Dies ist insbesondere
fir den Bereich des Reiterhofes und der PittlerstraRe Sid zu prifen.

Steuerung durch Marketing

Um eine Ansiedlung vor allem héherwertiger Gewerbeunternehmen ('Global Player') positiv zu
unterstitzen, sind einerseits die Grundlagen hierfir zu schaffen (Gebietsprofilierung), anderer-
seits die Marketingaktivitaten zu verstarken. Die Potenziale Langens (GroRstadtkontext / Land-
schaftsraum / fluglarmarme Stadt) werden im Rahmen von Akquisitionsaktivitdten zur Zeit nur
unzureichend herausgestellt. Ziel sollte sein, die Potenziale und Vorteile der Stadt Langen bes-
ser als bislang herauszuarbeiten und fir die Gewerbebrachen neue, nachfragegerechte Nut-
zungen zu generieren.

Steuerung durch Aufbau von Flachenreserven (Fldichenmanagement)

Aufgrund unzureichender stadtischer Flachenreserven kann die Stadt Langen zur Zeit nicht
offensiv — Nachfrage aufbauend — sondern nur defensiv — auf Nach- oder Anfrage reagierend —
handeln. Es fehlen sowohl Vorbereitungsreserven zur weitsichtigen Flachenvorsorge (als Fla-
chenpool mit Nachrlckerstatus) wie auch Verflgungsreserven (Grundsticke im kommunalen
Eigentum als erschlossenes Bauland, mit geltendem Planungsrecht).
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Vor diesem Hintergrund sind sowohl die Flachen im Geltungsbereich der Bebauungsplane 12
und 18 als auch die im Flachennutzungsplan als Gewerbeflachen dargestellten Flachen hinsicht-
lich ihrer Eignung als Vorbereitungs- bzw. Verfligungsflachen zu prifen.

Im Eigentum der Stadt Langen befinden sich lediglich Flachen im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplane 12 und 18, die die gewachsene Ortslage arrondieren. Die als Gewerbe- und Wohn-
bauflachen festgesetzten Flachen sind erheblichen Larmimmissionen (B 486) ausgesetzt, die zu
spezifischen, nur bedingt nachfragegerechten Bebauungsfestsetzungen gefihrt haben. Mittel-
fristig sind daher im Geltungsbereich beider Bebauungspléane Modifizierungen erforderlich. Im
Stadtumbaugebiet verfligt die Stadt Langen lediglich Gber eine relativ kleine Flache nérdlich des
Bahnhofes, die zum Ausbau der Erschliefiung vorgehalten wird.

Im Flachennutzungsplan sind jeweils auRerhalb des Stadtumbaugebietes zwei Flachen als Ge-
werbeflachen dargestellt, die sich ebenfalls nicht im Besitz der Stadt Langen befinden. Um zu
prifen, ob die Flache im Dreieck 6stlich der Bahntrasse / nordlich der B 486 perspektivisch Teil
eines kommunalen Flachenportfolios werden kann, ist die Moglichkeiten einer geordneten
ErschlieSung und des Flachenerwerbs mdglichst kurzfristig zu prifen. Eine Gewerbeansiedlung
wirde hier den Wirkungskreis des S-Bahn-Haltes Langen Flugsicherung starken.

Eine Gewerbeansiedlung im Bereich der Flache des Reiterhofes (wie im FNP und Regionalen
FNP dargestellt) wirde die bisherige Insellage der Gewerbegebiete OhmstralRe / Pittlerstralle
Nord und Paul-Ehrlich-StraRe aufheben und Synergieeffekte zwischen beiden Gebieten freiset-
zen. Die auldere ErschlieRung ist gegeben, sodass lediglich MaRnahmen zum Aufbau der inne-
ren Erschliefung in Vernetzung des bestehenden Strafiennetzes umzusetzen sind. Um die
bisherige Trennwirkung aufzuheben und das Areal der im Flachennutzungsplan dargestellten
Nutzung Gewerbe zuzufihren, sollte die Stadt Langen das Gesprdach mit der Eigentimerin
suchen, mit dem Ziel, eine einvernehmlich getragene Verlagerung vorzunehmen und das Areal
zu erwerben. Mogliche Verlagerungsflachen sind hierzu kurzfristig hinsichtlich ihrer Eignung
und Aktivierbarkeit zu untersuchen.

Uber ein eigenes Flachenportfolio (Vorbereitungs- und Verfigungsreserven) kann die Stadt
Langen u.a. regulierend auf die Entwicklung der Bodenpreise einwirken. Durch den Erwerb von
Flachen wird die Stadt zu einem Mitanbieter / 'Gestalter' auf dem Grundstiicksmarkt. Uber ein
entsprechendes Flachenportfolio kann die Stadt Langen zur Verbesserung der Wettbewerbsfa-
higkeit des Standortes beitragen.

Steuerung durch Stadtentwicklungskonzepte sowie interkommunale Kooperation

Unter Zugrundelegung der Ergebnisse des Integrierten Handlungskonzeptes sowie als Reaktion
auf Verdnderungen der Ausgangssituation sowie Konzentrationen im Handel ist eine Fort-
schreibung des kommunalen Einzelhandel-Zentrenkonzeptes erforderlich. Ggf. ist zur Festle-
gung bzw. Beurteilung von vertraglichen / notwendigen Mengengerlsten bestimmter Han-
delseinrichtungen auch eine Abstimmung auf regionaler oder interkommunaler Ebene sinnvoll.

Im Rahmen der weiteren Prazisierung der Nutzungsprofile im Stadtumbaugebiet ist die Erarbei-
tung von Stadtentwicklungspldnen Gewerbe wie Wohnen zu prifen, mit dem Ziel stadtweite
Angebote und Nachfragen in Synergie zu den Moglichkeiten des Stadtumbaugebietes zu beur-
teilen.
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