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Planungsanlass

Die Stadt Hofheim am Taunus verfliigt mit 40.000 Einwoh-
nern als Mittelzentrum und Verwaltungssitz des Main-Tau-
nus-Zentrum uber ein breites Angebot an Einrichtungen filr
die Versorgung, Bildung, Freizeit und Erholung. Die zentrale
Lage im Kernbereich der Region Rhein-Main mit der Viel-
zahl attraktiver Arbeitsstatten sind mit dem vorhandenen
S-Bahn- und Regionalbahnanschluss und der Anbindung an
die Autobahnen A 66 und A 3 gut erreichbar. Die Lage am
Vordertaunus bietet herrliche Moglichkeiten fir die Nah-
erholung. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen verzeichnet
Hofheim eine anhaltende Nachfrage nach zusatzlichen
Wohnungen und Wohnbauland.

Dementsprechend sieht der Regionale Flachennutzungs-
plan (RegFNP) des Regionalverbands FrankfurtRheinMain
das etwa 30 ha groBe Plangebiet als Schwerpunkt der
kinftigen Siedlungsentwicklung in Hofheim.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 23.08.2017 die
Erarbeitung einer Rahmenplanung flir das Gebiet »Marx-
heim ll« beschlossen. Ziel fir das Quartier ist iberwiegend
die Schaffung von Wohnbauflachen, erganzt durch ein
Angebot an Gemeinbedarfsflachen (insb. Kindergarten,
Spielplatze und Griinflachen) sowie einen Standort fur die
Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Der Prozess der Rahmenplanung sollte durch einen um-
fangreichen Burgerbeteiligungsprozesses begleitet werden.
Mit dem vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse des
insgesamt zweijahrigen Planungsprozesses in anschau-
licher Form dargestellt. Fir die Beteiligungsformate wurden
ausfuhrliche gesonderte Dokumentationen erstellt und im
Internet zur Verfligung gestellt.

Bislang hieB das Gebiet »Marxheim ll«. Im Laufe des Dialog-
und Entwurfsprozesses zum Rahmenplan kristallisierte sich
der neue Name »Hofheim Romerwiesen« heraus.
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1.1 Ubersicht Planungsprozess

Die Planungen flr ein neues Quartier am ostlichen Rand
von Marxheim reichen mehr als 15 Jahre zurtick. Der Stadt-
entwicklungsplan SEP 2020 vom Oktober 2005 stellte die
Notwendigkeit zur Entwicklung von Siedlungszuwachsfla-
chen fir eine langfristige Deckung des Wohnraumbedarfs
dar (Kap.7.7) und empfahl die Ausweisung einer ca. 23 ha
groBen Siedlungserweiterung fir Wohnen zwischen der
Trasse der neuen B 519 und der Ortslage sowie weiterer
Flachen fur Gewerbe am stdlichen Ortsrand.

Mit der Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplans
im Jahr 2011 wurde die Planung weiter konkretisiert und
eine 28 ha groBe Wohnbauflache ausgewiesen. Es sollten
»Moglichkeiten der Eigenentwicklung sowie auch eines
angemessenen Zuwachses gewahrleistet sein« (RegFNP S.
124).

Die konkrete Planung wurde im Jahr 2017 durch einstim-
migen Beschluss des Ausschusses flr Planung, Bauen,
Umwelt und Verkehr am 14.08.2017 sowie der Stadtver-
ordnetenversammlung am 23.08.2017 (41 dafir, 2 Ent-
haltungen) eingeleitet: »Der Magistrat wird gebeten, fur
die Entwicklung von ,Marxheim II” unter frihzeitiger und
breit angelegter Blirgerbeteiligung sowie Beteiligung der
Ortsbeirate Kernstadt und Marxheim einen Rahmenplan zu
erstellen.« (Vorlage 2017/075).

Der Auftrag fir die Rahmensplanung mit integrierter Bur-
gerbeteiligung wurde im April 2018 an das Planungsteam
tobeSTADT / Konkonsult erteilt. Im Vorfeld und teilweise
parallel zur Rahmenplanung wurden u.a. folgende Untersu-
chungen erarbeitet:

Zur Klarung wirtschaftlicher Rahmenbedingungen wurde im
im Rahmen der Bauland-Offensive Hessen eine Machbar-
keitsstudie erarbeitet (Juli 2018).

Die naturschutzfachlichen und -rechtlichen Grundlagen
wurden durch eine »Bestandserhebung (Fauna, Nutzungs-
typen) mit Bewertung der Ergebnisse und Einschatzung der
entstehenden naturschutzfachlichen Problemstellungen«
vom Bluro fur Angewandte Landschaftsokologie erarbeitet
(16.12.2016).

Zur Thematik der Entwasserung wurde durch das Blro
Burgholzer-Trieb ein Grundkonzept erstellt (12.06.2017).

Die Fragen der VerkehrserschlieBung wurde in einem ersten
Schritt durch das Bliro mociety bearbeitet (Verkehrsunter-
suchung Baugebiet Marxheim Il 17.07.2017). Eine vertiefen-
de Betrachtung erfolgte ab 2019 parallel zur Rahmenpla-
nung durch das Buro ZIV.

Weiterhin soll die Moglichkeit der Durchfiihrung einer Stad-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahme nach §§ 165 BauGB
mittels Vorbereitender Untersuchungen durchgefiihrt
werden gepruft werden (Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung vom 05.09.2019).
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1.2 Rahmenplanung 2019/2020

1.2.1 Planungsprozess

Der vorliegende Rahmenplan ist das Ergebnis eines zwei-
jahrigen integrierten Planungsprozesses aus stadtebau-
licher Planung und Planungskommunikation. Als ersten
Schritt dieses innovativen Vorgehens hat die Stadt Hofheim
im Sommer 2018 ein offentliches Meinungsbild mit dem
Dialogforum »Markt der Ideen und Meinungen« eingeholt.

Die Eigentlimerinnen und Eigentliimer wurden im November
2018 und im Juli 2019 Uber Modelle der Baulandentwick-
lung informiert. Auch bestimmte Zielgruppen waren bereits
im Fokus. Junge Menschen — Schulerinnen und Schdler der
Montessori-Schule wurden Anfang 2019 in zwei Workshops
beteiligt, wo sie sich Uber verschiedene Themen der Quar-
tiersentwicklung austauschten und Zielbilder ftr »Traum-
quartiere« als Collagen entwarfen.

Um fachliche Grundlagen fur die Rahmenplanung zu
gewinnen, wurden in Frihjahr 2019 drei Fachdialoge mit
Fachexpertinnen und -experten zu den Themenfeldern
Mobilitat & Verkehr, Klimaentlastung & Freiraume sowie
Wohnen & Urbanitat statt. Die Erkenntnisse flossen in die
Zielformulierung ein, die im Sinne eines Meilensteins der
Rahmenplanung im Sommer 2019 als sog. »Eckpunkte zur
Gebietsentwicklung« formuliert und im Herbst 2019 von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurden.

Parallel zur Rahmenplanung wurden durch das Biro ZIV
die Moglichkeiten der libergeordneten ErschlieBung des
Quartiers flr den motorisierten Individualverkehr vertiefend
untersucht. Im Rahmen eines offentlichen Verkehrsforums
im Herbst 2019 wurde diese Thematik ausfthrlich erlautert
und erortert.

Die Bearbeitung des Rahmenplans strukturierte sich im
Prinzip in drei Phasen: die Erkundungsphase zur Analyse
des Ortes und Festlegung des Planungsprogramms, die
Konzeptphase mit der Formulierung der Ziele (Eckpunkte)
und der Erstellung erster alternativer Strukturkonzepte und
schlieBlich die Ergebnisphase mit der Ausarbeitung des
finalen Rahmenplans.

Der Rahmenplan stellt den gegenwartigen Stand der
stadtebaulichen Planung dar. Grundsatzlich weist er drei
Funktionen auf:

1. Erkunden der Potenziale des Ortes und Aufzeigen einer
Vision

Die Rahmenplanung zeigt als Instrument der informellen
Planung die Entwicklungspotenziale des Planungsraums
auf. Er stellt die Ubergeordnete stadtebauliche, verkehr-
liche und landschaftliche Einbindung in den Kontext dar. Als
robustes und visionares Konzept soll der Rahmenplan auch
Uber einen langen Umsetzungszeitraum hinweg im Kern
Bestand haben.

2. Kommunikationsinstrument mit anschaulichem Charakter
zur Beteiligung und Information von Akteuren

Durch die anschauliche, bildhafte Darstellung der stadte-
baulichen Planung konnen die unterschiedlichen Akteure
besser am Planungsprozess beteiligt werden. Der vorliegen-
de Rahmenplan ist so konzipiert, dass er hinsichtlich der
Darstellung in Plan und Text allgemein verstandlich ist.

3. Grundlage fiir Entscheidungen und weitere Planungen
(Bauleitplanung, Fachplanungen, stadtebauliche Vertrage)

Die informelle Rahmenplanung bildet die Grundlage fir die
weiteren Planungen. Sie zeigt das angestrebte Nutzungs-
gefluge der Flachen auf und stellt eine wesentliche Grund-
lage fur die Betrachtung wirtschaftlicher Zusammenhange
dar. Diese werden u.a. durch die die anstehenden Vorberei-
tenden Untersuchungen zur Prufung der Voraussetzungen
einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nach §§
165 BauGB ausfuhrlich betrachtet. Nach Entscheidung
Uber ein Entwicklungsmodell erfolgt die weitere stadtebau-
lichen Ausarbeitung und die Bauleitplanung in Form des
Regionalen Flachennutzungsplans und eines oder mehrerer
Bebauungsplane. Der von der Gemeinde beschlossene
Rahmenplan ist nach § 1 Abs.5 Nr.10 BauGB im Zuge der
Bauleitplanung als Abwagungsmaterial zu berlicksichtigen.

Der Rahmenplan bildet daher eine wichtige Entscheidungs-
hilfe flr die Blrger, die beteiligten Planer, die politischen
Gremien und die Eigentimer. Der Rahmenplan soll durch die
Stadtverordnetenversammlung beschlossen werden.
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1.2.2 Dialogforum

Als Auftakt zum Beteiligungsprozess fand am 28. August
2018 das Dialogforum »Markt der Ideen und Meinungen«
statt, an der ca. 400 Interessierte teilgenommen haben. An
diesem Abend wurden Vorstellungen, Ideen und Wiinsche
der Burgerinnen und Blrger abgefragt, um diese frihzeitig
in der Analysephase zu berlcksichtigen. Die eingegan-
genen Fragen, Ideen und Hinweise aus der Offentlichkeit
ergaben ein breites Themenspektrum, das hier nur aus-
zugsweise genannt werden kann:

« Berlicksichtigung existierender Freiraumqualitaten und
Schaffung neuer lebenswerter Freiraume.

 Die Verknlpfung des neuen Stadtteils mit Alt-Marxheim
und der Landschaft. Das neue Gebiet solle sich einfligen,
vor allem mit Blick auf eine aufgelockerte Baustruktur mit
vielseitiger, ansprechender Architektur.

Eine klimaneutrale Bauweise konnte dem Quartier einen
eigenen Charakter geben.

Klassische Einfamilienhauser fur Familien Gber Mehrfami-
lienhauser mit groBen und kleineren Wohnungen, vor allem
auch fir Einpersonenhaushalte bis hin zu neuen Wohnfor-
men, die ein Miteinander der Generationen fordern.

Ausreichende Schul- und Kindergartenkapazitaten, um die
Attraktivitat fir Familien zu steigern.

Das Freizeitangebot sollte Jung und Alt ansprechen -
Spielplatze und ein zentraler, lebendiger Platz mit aus-
reichend Sitzmoglichkeiten. Weitere Stichworte sind hier
.behindertengerecht” und ,barrierearm” sowohl beim
Wohnraum selbst als auch im offentlichen Raum.

» Sowohl geforderter Wohnungsbau als auch frei finanzierte
Losungen sollen zusatzlich jungen und mittelstandischen
Familien den Erwerb von Wohneigentum moglich machen.

Die Sorge vor stark wachsendem Verkehr, unter anderem
auf der Rheingaustrale, dominiert. Gefragt wird nach
intelligenten und attraktiven Mobilitatslosungen im Sinne
eines ganzheitlich durchdachten Verkehrskonzeptes, das
nicht nur auf das private Auto setzt.

Im Zuge des offentlichen Verkehrs sollte der direkte An-
schluss an die Innenstadt verbessert werden, beispiels-
weise durch eine zweite Bahnlberquerung bzw. -unter-
fuhrung, vor allem flr FuBganger und Fahrradfahrer. Auch
fur den ruhenden Verkehr werden Losungen gefordert,
beispielsweise durch Tiefgaragen oder dezentrale Park-
hauser als Quartiersgaragen.

Die jetzigen Bewohnerinnen und Bewohner konnten durch
neue Angebote profitieren, die im Zuge des Baugebiets
entstehen und fuBlaufig gut aus Alt-Marxheim erreich-
bar sein sollen. Hier werden vor allem Orte des taglichen
Bedarfs genannt, die zum Verweilen einladen und den
Stadtteil attraktiver machen.

» Den positiven Aspekten und Ideenvorschlagen, die die
Moglichkeiten des Bauvorhabens in den Vordergrund stel-
len, stehen auch kritische Anregungen gegenuber. Kritiker
verweisen auf Leerstande und Méglichkeiten im Bestand,
die zuerst bebaut werden sollten. Zudem seien die zu
erwartenden Verkehrsprobleme und die vorhandenen Na-
tur- und Bodenqualitaten Argumente gegen eine weitere
bauliche Entwicklung der Siedlungsflache.

Ideen der Schiilerinnen und Schiler der Montessori-Schule

UMNSER
TRAUMOQUARTIER

LNTER
TRAUMOUARTIER
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1.2.3 Fachdialoge

Im Marz/April 2019 fand eine dreiteilige Fachdialog-Reihe
mit Fachexpertinnen und -experten statt. Die Fachdialoge
richteten sich an die politisch gewahlten Vertreterinnen und
Vertreter Hofheims.

Ziele waren:

« einen gemeinsamen Wissensstand herzustellen, aktuelle
fachliche Trends zu diskutieren und

« eine fachliche Grundlage flir das bereits oben genannte
politische Eckpunktepapier herzustellen.

Auch lokale Fachakteure waren eingeladen und erhielten
somit die Gelegenheit in den Dialog mit Wissenschaft und
Forschung zu treten.

Zu drei Themenschwerpunkten Mobilitat & Verkehr,
Klimaentlastung & Freiraume sowie Wohnen & Urbanitat
wurden jeweils drei Expertinnen/Experten eingeladen. Sie
hatten die Aufgabe, aufzuzeigen, welche Trends aktuell wir-
ken, welcher Wissensstand vorliegt und wie dieser fur eine
zukunftsfahige Quartiersentwicklung genutzt werden sollte.

Die fachlichen Impulse wurden diskutiert und Meinungen
ausgetauscht. Das fachliche Meinungsbild machte deutlich,
wie wichtig eine ganzheitliche Betrachtung flir die weitere
Rahmenplanung und Gebietsentwicklung ist.




Fachdialog 1
Mobilitat & Verkehr

Prof. Dr.-Ing. Jan Riel,
Hochschule Karlsruhe, Institut flr Verkehr und Infrastruktur

Eric Kruzycki,
Verkehrsclub Deutschland eV. (VCD), Wiesbaden

Ralf Pelkmann,
ABGnova, Frankfurt am Main

Der erste Fachdialog beschaftigte sich mit der Frage, wie
das Quartier mit dem Thema Verkehr und den zusatzlich zu
erwartenden Verkehren umgehen konnte und sollte.

Der Aspekt Versiegelung

Der Grad der Flachenversiegelung durch StraBenraume und
KFZ-Stellplatze pragt ein Quartier. Je mehr Flachen ver-
siegelt werden, desto weniger Platz ist fur das Grin. Aber
nicht nur das. Auch bei Starkregenereignissen verhindert
ein hoher Versiegelungsgrad eine zugige Versickerung des
Regenwassers.

Ein weiterer Nachteil ergibt sich dadurch, dass Verkehrsfla-
chen bei hoher Sonneneinstrahlung stark aufheizen. Grin-
flachen hingegen bieten einen kihlenden Effekt im Quartier.
Starkregen- und Hitze-Ereignisse, die der Klimawandel

mit sich bringt, missen zukunftig bei der Planung eines
Quartiers starker bertcksichtigt werden. Flachen sind hell
und moglichst begriint mit moglichst geringer Versiegelung
zu planen.

Der Aspekt Nahmobilitat

Auch ist die Nahmobilitat zu starken. Die Verkehrsflachen
sollen das Radfahren erleichtern und einladend fir Rad-
fahrer und FuBganger gestaltet sein. Der Autoverkehr sollte
eine untergeordnete Rolle spielen.

Die Experten empfehlen Quartiersgaragen am Rande von
Wohngebieten zu positionieren, reine Parkplatzflachen
moglichst gering zu halten und mehr Platz fiir Griinflachen
bereit zu stellen. Damit entsteht nicht nur ein klimagerech-
tes Quartier. Weniger Larm und Verschmutzung flihren zu
einer gesteigerten Wohn- und Lebensqualitat. Klar ist, dass
Bewohnerinnen und Bewohner ein gutes Mobilitatsangebot
brauchen. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
und alternative Mobilitatsangebote wie (E-)-Carsharing und
E-Bikes sind von Vorteil.

Das Konzept »Quartier der kurzen Wege«

Weiterhin wurde von der Konzeption eines »Quartiers der
kurzen Wege« gesprochen. Eine gute Nahversorgungs-
infrastruktur ermoglicht, dass viele Wege zu FuB oder mit
dem Fahrrad zurtickgelegt werden konnen, anstatt mit dem
privaten PKW. Die Bedlrfnisse der verschiedenen Bewoh-
nergruppen sind in die Planung mit einzubeziehen.

Die verkehrliche Anbindung grundsatzlich

Die Grundsatze der Mobilitat sollten darauf abzielen, den
motorisierten Individualverkehr zu reduzieren und andere
Verkehrsangebote zu starken, insbesondere das Radfahren,
das zu FuB gehen und das offentliche Angebot mit Bussen,
Umstieg zur Bahn, Carsharing. Die Erschliefung des Ge-
biets ist durch Stadt-/ Verkehrsplaner hierauf aufbauend zu
entwickeln.

HOFHEIM
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Fachdialog 2
Klimaentlastung und Freiraume

Andrea Georgi-Tomas,
Geschaftsfihrerin ee concept, Darmstadt

Prof. Dr. Constanze Petrow,
Hochschule Geisenheim, Institut fur Freiraumentwicklung

Harald Hoeckner,
Fachzentrum Klimawandel und Anpassung, Hessisches Lan-
desamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden

Im zweiten Fachdialog wurde darlber diskutiert, welche
Moglichkeiten es fur die Gestaltung der Siedlungsfreirau-
me von Marxheim Il gibt und wie das Quartier so gestaltet
werden kann, dass die Klimabelastung moglichst gering
gehalten wird.

Griinflachen an sich

Grinflachen bieten Platz zum Aufhalten und fir die Nah-
erholung. Sie puffern zudem starke Niederschlage ab und
schltzen somit vor Schaden (»Schwammwirkung«). Damit
haben sie eine wichtige soziale und 6kologische Funktion.
In der Diskussion wurde eingebracht, dass die Unterhaltung
von Grunflachen Kosten verursacht. Hier sollte Bewohnerin-
nen und Bewohner eines Quartiers die Moglichkeit gegeben
werden, bei der Pflege und Unterhaltung ihrer Griinflachen
mitzuwirken. Auch die Art der Anlage der Griinflachen soll-
te frihzeitig die damit verbundenen Folgekosten im Blick
haben.

Asthetik und Aneignung

Die Grinflachen sind so zu gestalten, dass sie einladend
wirken und benutzbar sind fur verschiedenste Altersgrup-
pen, sprich alle Generationen. Eine abwechslungsreiche
Gestaltung sollte Grundsatz sein.

Es sollte bei der Gestaltung von Griinflachen nicht um die

Mode der Landschaftsarchitekten gehen, sondern um die
Bedtrfnisse der Menschen. Naturliche und sinnvolle Frei-
raume zu gestalten heift z.B. Schattenraume vorzusehen,
Sitzgelegenheiten mit schonen Ausblicken auf den Freiraum
und Interaktionen zu gestalten, Wege mit blihenden Rand-
bepflanzungen zur Versickerung anzulegen, das Kleinklima
mit quartiersadaquater Flora auszustatten, so dass auch
hier ein okologischer Beitrag geleistet werden kann.

Viele Beispiele zeigen, dass haufig das Design und weni-
ger der praktische Nutzen Grundgedanke von Freiraum-
planung leitend ist. Deshalb ist darauf zu achten, dass die
Bedirfnisse der Menschen in den Vordergrund gerlickt
werden. So kdnnen Griinflachen entstehen, an denen sich
die Menschen erfreuen und es genieBen, sich hierin aufzu-
halten. Flachen mussen dabei nicht vordefiniert sein bis ins
Detail sondern sie sollten den den Rahmen bieten innerhalb
dessen verschiedenste Aktivitaten (Spazieren gehen, sich
relaxen, sich treffen, spielen, Sport machen, gartnern oder
oder) stattfinden konnen.

Energie und Klima

Bezliglich der Klimaentlastung wurde Bezug genommen auf
die Bauweise. Eine energiesparende und klimafreundliche
Bauweise wird zwar haufig von hoheren Investitionskosten
begleitet, diese amortisieren sich jedoch nach gewisser
Zeit und fluhren langfristig zu Kostenersparnissen. Neben
der Wahl der Baumaterialien — Lehm und Holz kommt bei-
spielsweise zunehmend Bedeutung zu - sind helle Farben
und flexible Grundrissgestaltungen, die sich anpassen
lassen an unterschiedlichste Wohn- und Lebensformen
wichtige Faktoren zur Gestaltung effizienter Gebaude. Die
Steuerung der Energieversorgung von Gebauden durch
»smart home« und die Vernetzung mit der Gbergeordneten
Energieversorgung wird ebenfalls an Bedeutung gewinnen.
Sinnvolle Begrinungen von Gebauden (Fassaden-/ Dach-
begriinungen) und der Einsatz regenerativer Energie leisten
einen Beitrag zur Klimaentlastung.




Fachdialog 3
Wohnen und Urbanitat

Prof. Dr. phil. Nat. Riklef Rambow,
Karlsruher Institut flr Technologie,
Fachgebiet Architekturkommunikation

Prof. Dipl.-Ing. Christoph Mackler,
Deutsches Institut fir Stadtebaukunst, Frankfurt am Main

Prof. Dr.-Ing. Michael Peterek,
Frankfurt University of Applied Science,
Fachbereich Architektur, Bauingenieurwesen und Geomatik

Bei dem Thema Wohnen und Urbanitat ging es um die
Frage der Bauweisen und um das Zusammenspiel von Ge-
bauden, StraBen und Freiraumen.

Mischung und Vielfalt

Hofheim liegt mitten in der Region und attraktiver Wohn-
und Lebensort. Das neue Wohnquartier hat nicht eine
sondern viele Zielgruppen. Es sollte nicht nur fir Familien
geplant werden, die dann gemeinsam dort alt werden, weil
die Lebenskonzepte der Menschen immer diverser und
bunter werden und weil ein gemischtes Quartier stabiler
und attraktiver ist. Die Lebensbiografien verandern sich, es
gibt Phasen des Lebens alleine als Single, zu zweit als Paar
und als Eltern mit Kindern. Und es ist zu beobachten, dass
das Bedurfnis in Gemeinschaft zu leben steigt. Die Vor-
stellungen zu privatem/individuellem, halboffentlichem und
offentlichem Raum verandern sich.

Ein Stiick Stadt/ integrierte Entwicklung

Damit ein zukunftsfahiges Quartier mit Vielfalt und Mi-
schung entstehen kann, ist eine bestimmte bauliche Dichte
Voraussetzung. Als angemessen hierfur werden 120-150
Einwohner pro Hektar gesehen. Damit wird auch der Erfolg
von Nahmobilitat ermoglicht und das »Quartier der kurzen
Wege« wird machbar. Diese Empfehlung unterstreicht, was
bereits im Fachdialog Mobilitat und Verkehr deutlich wurde.
Kurze Wege und ein passender Modal Split sind frihzeitig
bei der Planung zu berlicksichtigen.

Neben den Zutaten der Dichte, der Vielfalt und Mischung
sind gut gestaltete Grin- und Freiraume entscheidend flir
den Erfolg eines Quartiers. Die Attraktivitat offentlicher
Raume entscheidet dartiber, wie haufig diese frequentiert
werden. Hohe Frequenz wirkt wie ein Magnet und ist ein
Argument fur die Standortentscheidung von Einrichtungen
der Nahversorgung.

Die bauliche Gestaltung sollte so entwickelt werden, dass
es ein Vorne und ein Hinten gibt. Je weiter vorne im Ge-
baude oder vor dem Gebaude desto offentlicher, je weiter
hinten, desto privater wird der Raum. Privater Raum ist z.B.
der Innenhof, der Innenbereich mit Garten, Balkone, Loggien
oder Dachgarten/-terrassen. Offentlicher Raum sind die
Flachen flr Radfahrer, Fubganger, fur Autos und Park-
flachen, aber auch Bepflanzungen und 6ffentliche Platze,
Wege und Grinbereiche.

Insgesamt wurde im Fachdialog Wohnen und Urbanitat
festgestellt, dass hier alle Themen zusammen kommen. Das
neue Quartier ist als Teil von Marxheim und als Teil von Hof-
heim zu sehen. Bestand und Neubaugebiet sind aufeinan-
der abzustimmen. Verkehr, Mobilitat, Griin-/ Freiraume und
Stadtebau sind miteinander vernetzt zu planen, so dass ein
lebenswertes Stuck Stadt geplant und gebaut werden kann.

HOF
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»Die Veranstaltungsreihe der Fachdialoge hat gezeigt,
dass fiir die Gestaltung eines idealen Wohnquartiers keine
allgemein anwendbare Musterlosung existiert, gleichwohl
aber ein Rahmen definiert werden muss, der Anforderungen
und Qualitdten schon friihzeitig festlegt.

Die Fachdialoge boten ein fundiertes Spektrum an Infor-
mationen und innovativen Ansdtzen schaffen, welche die
zukiinftige Quartiersplanung in positiver Weise begleiten
werden.«
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2. Rahmenbedingungen
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2.1 Standort in der Region

Der Standort Romerwiesen weist eine hervorragende Lage-
gunst in der Region auf. Er verbindet groBe Zentralitat mit
hervorragenden Wohnbedingungen. Durch die Lage am
sudlichen Rand des Vortaunus mit dem in die Mainebene
(etwa 90m 0. NN) herausgeschobenen »Eppsteiner Horsts«
offnet sich aus dem Areal (etwa 140m G. NN) ein Pano-
ramablick zu den Mittelgebirgen Spessart und Odenwald
sowie zur Skyline Frankfurts, dem Flughafen und vielen
weiteren Orten.
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Etwa in der Mitte zwischen Frankfurt (16,5 km) und Wies-
baden (14 km) gelegen bieten sich im Umkreis von wenigen
Kilometern eine Vielzahl attraktiver Arbeitsstandorte wie
beispielsweise der Flughafen (8,5 km), der Industriepark
Hoéchst (5,5 km), das Opelwerk in Risselsheim (10 km)
oder der Dienstleistungsstandort Eschborn (11,5 km). Viele
weitere Einrichtungen aus den Bereichen Forschung und
Bildung sind in kurzer Entfernung gut erreichbar.

Die Nahe zu attraktiven Landschaftsraumen wie dem
Taunus und dem Rheingau aber auch die Lage unweit des
Regionalpark und die guten Umweltbedingungen (geringe
Larmbelastung) pradestinieren die Romerwiesen zu einem
attraktiven Wohnstandort.







2.2 Lage im Raum

Das Gebiet flir das geplante Quartier liegt am sldostlichen
Rand des Stadtteils Marxheim in etwa 500 m Entfernung
zum Ortskern. Die Distanz zum Bahnhof Hofheim betragt
Luftlinie etwa 1 km, zur Altstadt Hofheims etwa 1,4 km.

Die Gemarkungsgrenze zur Nachbargemeinde Kriftel befin-
det sich in unmittelbarer Nahe und grenzt im Norden sogar
direkt an die Plangebietsgrenze an.

Ein weiterer wesentlicher Bezugspunkt in der naheren
Umgebung ist die etwa 1,2 km Entfernung parallel zum
heutigen Ortsrand verlaufende A 66. Sie ist fur Radfahrer
und FuBganger Uber zwei Brliicken querbar, so dass die Ge-
meinde Hattersheim mit der S-Bahnstation an der Strecke
Wiesbaden - Frankfurt in etwa 3,3 km erreichbar ist.

Ferner erstreckt sich unweit der A 66 der Regionalpark
RheinMain mit den rekultivierten Weilbacher Kiesgruben,
einem auBerst attraktiven Landschaftsraum mit interessan-
ten padagogischen Angeboten. Das Regionalpark-Besu-
cherzentrum mit dem markanten Aussichtsturm ist in etwa
1,8 km vom Planungsraum aus erreichbar.

Eine weiterer wesentlicher Standortfaktor ist die Nahe zu
den Waldern des Taunus, dessen Auslaufer in etwa 1 km
Entfernung fuBlaufig erreichbar sind.
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2.3 Geschichte des Ortes

Die topographisch exponierte Lage an den Auslaufern des
Taunus in die Mainebene pradestinierte den Ort schon zu
Zeiten der Romer fur die Errichtung einer temporaren Sied-
lung. Gelegen etwa 50 m sudlich der Elisabethenstrale auf
etwa halber Strecke zwischen Mainz Kastel und der Sied-
lung Nida im nordlichen Stadtgebiet Frankfurts errichteten
die Romer um 80 n. Chr. ein Militarlager (»Hofheim lll«).
Mittels geomagnetischer Prospektionen in den Jahren 2017
- 2018 und Grabungen im Sommer 2020 (25.07. - 01.09.)
konnte die Grundstruktur des Lagers herausgearbeitet
werden. Es weist die typische »Spielkartenform« mit abge-
rundeten Ecken auf. Die Abmessungen betragen ca. 290 x
190 m, die Innenflache nimmt ca. 5,5 ha ein. Damit bot das
Militarlager Platz fiir etwa 1.000 Reiter oder 1.500 FuBsol-
daten. Infolge des Fehlens von Holzbefestigungen (z.B. Pali-

saden, Stitzpfosten etc.) kann davon ausgegangen werden,

dass das Lager nur ein saisonales Feldlager war. »welches
evtl. iber mehrere Wochen oder Monate benutzt wurde,
maximal aber wenige Jahre« (Scholz 2020, Vorbericht der
Ausgrabungen). Moglicherweise diente das Lager auch

als »Baulager zum Ausbau der Romerstrafe und anderer
Infrastrukturen, als das rechtsrheinische Gebiet« nach dem
siegreichen Chattenfeldzug 83 - 85 n. Chr. »dauerhaft be-
setzt und als Teil der neu gegriindeten Provinz Germania
Superior erschlossen wurde« (Scholz 2020).

Der Ort Marxheim entwickelte sich erst spater als Ringdorf
(erste urkundlich Erwahnung 1191 damals noch Marbodes-
heim) nordlich der ElisabethenstraBBe »am Siidrand des Epp-
steiner Horsts im Vortaunus beim Ubergang zum Main-Tau-
nus-Vorland. Die Siedlung erstreckt sich in einer Talmulde
am Osthang des Hohenrlickens beim westlichen Ufer des
Schwarzbachs« (https://www.lagis-hessen.de/de/subjects/
idrec/sn/ol/id/43600702001).

Der Ortskern von Marxheim ist trotz baulicher Erweiterun-
gen und Anderungen noch gut im Ortsbild und Stadtgrund-
riss erkennbar.

Die weitere Entwicklung von Marxheim erfolgte Uberwie-
gend in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts schrittwei-
se in Richtung Nordosten, so dass der Ort seit Jahrzehnten
nahtlos in die Gemarkung der Kernstadt Ubergeht.

Ausgrabungen Sommer 2020, Foto: J. Gier
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2.4 Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur in der Nachbarschaft ist
im wesentlichen gepragt durch Wohngebaude
aus den unterschiedlichen Epochen der Entste-
hung. Es wechseln sich verschiedene Gebaude-
typen mit differenzierten Geschossigkeiten ab.
Die Nutzungsstruktur ist nahezu ausschlieBlich
Wohnen.
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Situation Planungsraum
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2.5 Freiraumstruktur

Die Freiraumstruktur des Plangebiets stellt sich derzeit
Uberwiegend als landwirtschaftlich genutztes Areal dar. Die
Topographie ist relativ eben, das Gelande fallt vom Rand an
der ElisabethenstraBe in Richtung Stdosten leicht ab (etwa
5m Hohendifferenz).

»Das Gebiet besteht zwar zu rund 2/3 aus Ackerflachen,
ist in Teilen aber dennoch abwechslungsreich strukturiert
und wird abschnittsweise durch einen hohen Anteil von
Gehdlzen mitgepragt. Dies gilt insbesondere fiir die Uber-
gangszonen vom Ortsrand zur offenen Feldflur, wobei vor
allem in den sudlichen Teilen des Gebiets ein Gemenge
unterschiedlicher und zum Teil auch schwer definierba-

rer Nutzungen und Biotopstrukturen anzutreffen ist. In
unterschiedlicher Zusammensetzung verzahnen sich dort
Streuobst- und sonstige Hochstamm-Obstbaumbestande
mit unterschiedlicher Unternutzung, Obstbaumplantagen
unterschiedlichen Aufbaus und unterschiedlicher Nutzungs-
intensitat, Wiesen, Weiden, Acker, Brachen und Kleingér-
ten. Dazu kommen etliche Grundstticke mit zum Teil sehr
markanten Geholzbestanden, die zum Teil nicht erkennbar
genutzt werden und zum Teil als extensive Freizeitgrund-
stlicke dienen und/oder offenbar gerade einem Nutzungs-
wandel unterliegen und in jingerer Vergangenheit teilent-
buscht wurden.« (Bestandserhebung Buro fur Angewandte
Landschaftsokologie 2016, S. 3)

Der Schwerpunkt des Baum- und Geholzbestands befindet
sich im stdlichen Teil des Gebiets, welches auch aufgrund
der Parzellenstruktur deutlich kleinteiliger ist als der eher
offene Teilbereich im Norden.

Der Planungsraum weist ein System von wegebegleitenden
Graben auf, die temporar Wasser fihren. Die beiden Regen-
rickhaltebecken Kastengrund im Stden und Seegraben im
Norden sind durch ihren umfassenden Bewuchs ortsbildpra-
gend, als technische Anlagen jedoch eingezaunt und nicht
zuganglich.

Die 2016 durchgefuhrte faunistische »Bestandserhe-
bung hat sich auf die potenziell im Gebiet vorkommenden
artenschutzrechtlich relevanten Arten und Artengruppen
bezogen. Dies sind Vogel, Fledermause, Reptilien unter be-
sonderer Berlcksichtigung der streng geschutzten Zaun-
eidechse, Feldhamster und Hirschkafer.

Bei den durchgefliihrten Detektorbegehungen wurden vier
Fledermausarten nachgewiesen. Besonders haufig und in
der Nahe von Geholzstrukturen in allen Teilen des Gebiets
anzutreffen ist die Zwergfledermaus. Die verbleibenden drei
Arten waren Breitfligelfledermaus, GroBer Abendsegler
und Rauhautfledermaus. Die nachgewiesenen Fledermau-
se wurden nur bei der Jagd oder im Uberflug festgestellt.
Nachweise von Quartiernutzungen konnten nicht erbracht
werden. Aus den Ergebnissen der durchgefiihrten Unter-
suchungen lasst sich ableiten, dass den stark von Ge-
holzen gepragten Gebietsteilen eine hohe Bedeutung als
Nahrungsbiotop fiir die im angrenzenden Siedlungsbereich
lebenden Fledermauspopulationen zukommt.

Bei den Untersuchungen konnte ein Vorkommen des Feld-
hamsters und des Hirschkafers nicht bestatigt werden.
Weiter wurde mit der Zauneidechse nur eine Reptilienart
nachgewiesen, und diese auch nur mit einer Einzelbeobach-
tung.

Im Untersuchungsraum wurden insgesamt 40 Vogelarten
nachgewiesen, wovon 31 Arten als Brutvogelarten einge-
stuft wurden. Von den nachgewiesenen Brutvogeln haben
zwei einen hessenweit unglinstig-schlechten (roten) und
funf einen unglnstig-unzureichenden (gelben) Erhaltungs-
zustand (Gartenrotschwanz und Steinkauz bzw. Feldlerche,
Goldammer, Haussperling, Klappergrasmtcke und Stieglitz).
Die hochsten Brutplatzdichten finden sich im stidlichen und
stidwestlichen Gebietsteil, wo sich gehodlzreiche Strukturen
konzentrieren. Das Untersuchungsgebiet ist trotz der gro-
Ben und weitgehend unbesiedelten Ackerflachen als ausge-
sprochen artenreiches und dicht besiedeltes Brutbiotop flr
Vogel bewertet worden. Es handelt sich letztlich um ein am
Rand des Siedlungsraumes gelegenes Riickzugsgebiet mit
entsprechend hoher Bedeutung fur die lokale Avifauna.«
(aus der Anlage 3 zur Vorlage 2017 075)
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Arten im ungunstigen Erhaltungszustand
Bestandserhebung,

Arten im glinstigen Erhaltungszustand
(Nachweise in allen Teilen des Gebiets)

Hohlenbaum-Nachweise
Breitfligelfledermaus
GrobBer Abendsegler
Rauhautfledermaus

Bestehender Baum

Faunistische
Buro fir Angewandte Landschaftsékologie, 2016

Buro fir Angewandte Landschaftsokologie, 2016
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Brutreviere von Vogeln
Hohlenbaume Fledermause
Quelle: Faunistische Bestandserhebung,
Quelle: Luftbildauswertung tobe STADT 2020
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Die flelvorstellung des Rahmenplans 3.1 »Zukunftsfahige und exzellente Quartiersentwicklung«

wurden in einem Zwischenschritt als sog.

Eckpunkte zur Gebietsentwicklung er-

arbeitet und beschlossen. Aufbauend auf »Zukunftsfahige und exzellente Quartiersentwicklung« auf 4 Wirkungsebenen
den Erkenntnissen des Dialogforums vom

09.08.2018 sowie der Fachdialoge Mobilitat

& Verkehr am 28.03.2019, Klimaentlastung

& Freiraume am 03.04.2019 und Wohnen & .

Urbanitat am 04.04.2019 fassten die Eck- »Marxheim ll«

punkte sowohl das 6ffentliche Meinungsbild Neues, exzellentes Quartier mit hoher Qualitat bzgl.
als auch die fachlichen Anforderungen an L
die stadtebauliche Planung zusammen. 1. Wohnen und Urbanitat
2. Klimaentlastung und Freiraume
3. Mobilitat und Verkehr

Die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Hofheim am Taunus hat sodann in
ihrer 26. Sitzung am 30.10.2019 den Eck-
punkten (Stand 26.09.2019) fir den Rah- .
menplan zugestimmt. Die weitere Erstellung Marxheim

des Planwerkes solle auf der Grundlage » Weitere Verbesserung der Lebensqualitat durch Verkehrsentlastung
dieser Eckpunkte erfolgen. . T
» Entwicklung zusatzlicher neuer Angebote zum Wohnen, zur Versorgung, zur Erholung, zur
Die Eckpunkte stellten insofern die Leit- Bildung

planken fur die vorliegende Ausarbeitung

des Rahmenplans dar. Es hat sich dabei

gezeigt, dass die Eckpunkte eine hervor- Hofheim a. Ts.

ragende und tragfahige Grundlage bildeten. . .
Sie werden unverindert als Zielkonzept in » Schaffung von attraktivem Wohnraum mit neuen Wohnformen

den vorliegenden Rahmenplan tibernommen. » Sicherung der Zukunftsfahigkeit von Hofheim
Im folgenden werden die Eckpunkte noch-

mals dargelegt und erlautert. In den darauf
folgenden Kapiteln 5 Konzept und 6 Vertie-
fung wird die Umsetzung der Eckpunkte in . . .
das stadtebauliche Konzept aufgezeigt und Reglon Rhein-Main

veranschaulicht. » Innovativer Beitrag zur Weiterentwicklung der Region

» Vorbild fur andere Wohnquartiere in Hofheim (know-how Transfer)



3.2 Integrierte Betrachtung der drei zentralen Themenfelder

Beachtung der wechselseitigen Abhangigkeiten und Schaffung von Synergieeffekten

1. Wohnen und Urbanitat

2. Klimaentlastung und Freiraume Wohnen und

Urbanitat
3. Mobilitat und Verkehr Mobilitat und
Verkehr

Klimaentlastung und
Freirdaume
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3.3 Wohnen und Urbanitat

Entwickeln eines vitalen und vielfaltigen Quartiers
am Ubergang zur Landschaft

ﬁ LUTI 1 i

Breites Spektrum an Wohntypologien fur viele Zielgruppen mit unterschiedlichen Bedurfnissen J’ 3 (‘ g ‘
_ A v'ﬁ

@ N Ve |

Realisierung gemeinschaftlicher Wohnformen lrl Ji, i A

Vielfaltige Parzellierung und breite Streuung der Eigentumsverhaltnisse

PR
Wohnungsnahe Versorgung mit sozialer Infrastruktur wie Kindergarten und Pflegeeinrichtungen sowie i
kleinteiliges, vertragliches Gewerbe %
n E
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Quartiersmitte als offentliches Zentrum auch fur die bestehende Ortslage von Marxheim mit
Nahversorgung, einer hoheren Dichte und funktionaler Mischung insbesondere in den Erdge-
schosszonen

Kompakte, flachensparende Bebauung mit geringer Bodenversiegelung

Gestalterische Vielfalt auf Basis klarer Vorgaben zur Realisierung individueller Nachbar-
schaften mit eigenstandigem Charakter

Klare Fassung offentlicher Raume durch die Bebauung (Vorne), Schaffung privater, ge-
schutzter Freiraume (Hinten)
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3.4 Klimaentlastung und Freiraume

Gestaltung eines Systems lebendiger und okologisch
wertvoller Freiraume unterschiedlicher Offentlichkeitsgrade
zwischen privat, gemeinschaftlich, halboffentlich und
offentlich

g

Zentraler Platz als Treffpunkt fur die Bewohner des neuen Quartiers und von Marxheim

®

StraBenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat

g

Klimawirksame Freiraumgestaltung (Verschattung, Verdunstung, Durchluftung, Hitzeresistenz)

g

Vielfaltige Nutzungsangebote (Sitzgelegenheiten, Spielbereiche / -Objekte) fur alle Alters-
und Nutzergruppen




g

Abwechslungsreiche Gestaltung mit nattrlichen Landschaftsraumen und hochwertigen
Stadtraumen

g

Minimierung versiegelter Flachen und Bewirtschaftung des Regenwassers zur Erhohung der
Widerstandsfahigkeit gegenlber Starkregen

¢

Intensive Durchgrinung des Quartiers (Baumpflanzungen, Begrunung von Flachdachern,
Fassaden, Vorgarten) und Erhalt wertvoller Biotopstrukturen und Baume

¢

Gestaltung eines attraktiven Wegenetzes im Quartier und in der Landschaft

g

Nullenergiebebauung mit energiesparender Bauweise (graue Energie, Energieverbrauch, ...)
und intelligenten Versorgungssystemen
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3.5 Mobilitat und Verkehr

Zukunftsgerichtetes, differenziertes Mobilitatskonzept fur
unterschiedliche Nutzer und Lebensphasen

ErschlieBungsstruktur, die Autoverkehr fur die StraBen in der Umgebung reduziert und die
Belastung des neuen Quartiers mit ubergeordnetem Durchgangsverkehr verhindert

Quartiersgaragen an den Quartierseingangen zur Minimierung des Autoverkehrs innerhalb
des Gebietes sowie zur Forderung okologischer und sozialer Ziele (Versickerung, Durchgru-
nung, Kosten, Rickbaubarkeit etc.)

Attraktives Angebot des Nahverkehrs mit BuserschlieBung im Quartier und Vernetzung zu
den umliegenden Orten
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o

FuBganger- und radfahrerfreundliche Gestaltung des Wegenetzes im Quartier und der Um-
gebung, Schaffen von Verbindungen des Radwegenetzes zu wichtigen Verkehrsknoten in der
Umgebung (insbes. Bahnhof Hofheim, Bahnhof Hattersheim)

152

Verleih-Angebote flr unterschiedliche Verkehrsmittel (Car-Sharing, Bike-Sharing) und er-
ganzende technische Infrastruktur (Ladestationen,...)

o

Ausreichende komfortable und sichere Fahrradstellplatze auf offentlichen und privaten Fla-
chen

Multifunktionale Nutzbarkeit des StraBenraumes auch als Verweil- und Spielflache

HOF|
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3.6 Realisierung und Langfristperspektive

@

Abschnittsweise Entwicklung des neuen Stadtquartiers

24

Lernfahige Planung mit einer anpassungsfahige Bebauungsstruktur

@

Werthaltige Gestaltung der Bebauung und der Freiraume

L4

Werthaltige Gestaltung der Bebauung und der Freiraume
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4.1 Strukturkonzept

Die raumliche Umsetzung der Eckpunkte in die stadtebauli-
che Planung erfolgt in verschiedenen Ebenen. Die wesentli-
chen Elemente der Rahmenplanung werden im sog. Struk-
turkonzept erkennbar. Es ist eine integrierte Darstellung
des Nutzungs-, Bebauungs-, Freiraum- und ErschlieBungs-
konzepts fur den Planungsraum. Folgende Prinzipien liegen
dem Strukturkonzept zugrunde:

Eine griine Fuge am Ubergang des neuen Quartiers zur
bestehenden Bebauung schitzt die vorhandenen Freiraum-
strukturen insbesondere den Baumbestand. Die romische
ElisabethenstraBe fungiert als wichtige Wegeverbindung im
Alltag der Blrger und soll durch eine gestalterische Auf-
wertung besser inszeniert werden. Die Fuge ist gleicherma-
Ben Abstandshalter und Bindeglied zwischen Bestand und
neuem Quartier.

Grune Fuge Elisabethenstrale

Die Ausbildung des Rands zur Landschaft soll fortan nicht
mehr durch die geplante B 519 erfolgen, sondern durch
eine gestalterisch in das Quartier integrierte RandstraBe,
die sich teilweise an der Trasse der B519 orientiert. Sie
schlieBt im Siiden an die Ahornstrale an und passt sich an
die naturraumlichen Gegebenheiten mit dem Baumbestand,
dem Regenrickhaltebecken und den Flursticksgrenzen an.
Der Wechsel von Geraden mit Kurven erzeugt Perspekti-
venwechsel, reduziert die Geschwindigkeit und ermoglicht
die Verzahnung von Siedlungskorper mit der Landschaft.
Im nordlichen Teil fihrt die Randstrale ostlich des Regen-
ruckhaltebeckens vorbei, so dass die Schaffung eines
Quartierszentrums sowie der Erhalt der Gartenanlage er-
moglicht wird.

Randstralle

Der Stadtgrundriss im neuen Quartier nimmt Bezug auf

die vorhandene Siedlungsstruktur. Unter Berlcksichtigung
des Baumbestands wird der neue Siedlungskorper durch
Grunflachen derart gegliedert, dass Blickachsen in die freie
Landschaft entstehen. Der Entwurf reagiert differenziert
auf den Bestand: im stdlichen Teilbereich entsteht durch
BerUcksichtigung der vorhandenen Wege- und Parzellen-
struktur ein geknickter und unregelmalig anmutender
Stadtgrundriss mit polygonalen Baufeldern und offentli-
chen Raumen, der einen Bezug zum Ortskern mit seiner
typischen Pragung herstellt. Im nordlichen Teil wird die
orthogonale Struktur der bestehenden Bebauung aufgegrif-
fen und in rhythmisierter Form weiter gefuhrt. Mit diesem
differenzierten Umgang wird das neue Quartier harmonisch
mit dem Bestand verwoben

Stadtgrundriss
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Quartierswiese, Quartierspark und Quartiersgarten glie-
dern als zentrale 6ffentliche Griinflachen den Siedlungskor-
per und nehmen Bezug auf die Baustruktur am bestehen-
den Siedlungsrand. Wegeverbindungen aus dem Dresdener
Weg und Thiringer Weg flihren direkt in diese Grinflachen
und fordern eine Vernetzung zwischen Bestand und Neube-
bauung. Der soziale Austausch und die Integration werden
unterstltzt und die Bewohner der bestehenden Ortslage
konnen die neuen Freiraumangebote nutzen.

Nach Osten hin bilden drei untergeordnete Freiraume den
Bezug zur offenen Landschaft: im Norden das vorhande-
ne Regenrlickhaltebecken Seegraben, in der Mitte eine
kleinere Wiese mit Streuobstbestand sowie weiter stdlich
die Panoramawiese als lineare Verlangerung der Quartiers-
wiese.

Wiesen, Park, Garten

Im Inneren des Quartiers verbindet eine zentrale Allee die
Teilbereiche untereinander. Die sog. Romerallee ist Wege-
achse, Orientierungsraum und Flaniermeile. Sie Gbernimmt
eine wesentliche Funktion in der Organisation der Ober-
flachenwasserbewirtschaftung durch die Moglichkeit der
oberirdischen Ableitung des Wassers in das nordliche
Regenrlickhaltebecken. Die Romerallee liegt auf der Achse
des ehemaligen rémischen Feldlagers und flihrt vom Quar-
tiersplatz im Norden Uber den Griinen Platz zum Grlinen
Anger und weiter zum Dorfanger im Stiden. Alle wichtigen
offentlichen Grinflachen sowie die beiden Kita-Standorte
liegen an der Romerallee.

Romerallee, Platze, Anger

Mit der aufgezeigten Komposition der Stadtraume ergeben
sich vielfaltige Blickachsen. Einerseits ermoglichen sie die
Orientierung im Quartier und stellen wichtige raumliche Zu-
sammenhange her, andererseits 6ffnen sie die Perspektive
gerade auch fur die Bewohner der bestehenden Ortslagen
durch das neue Quartier in die Landschaft.

Blickachsen
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4.2 Nutzungskonzept

Die grundsatzliche Strukturierung des etwa 33,5 ha groBen
Plangebiets in Baufelder und Freiraum berlcksichtigt in
besonderem MalBe die naturraumlichen Gegebenheiten mit
den pragenden Baumbestanden im Sliden. Anstelle einer
flachigen Versiegelung werden insgesamt mehr Grinfla-
chen und etwas hohere Dichte auf den Baufeldern geplant.
Etwa 15,6 ha (46,57 %) des Plangebiets entfallen auf das
Nettobauland inkl. Gemeinbedarfsflachen fir die Kitas,
etwa 9,2 ha (27,46 %) werden fir Grin- und Platzflachen
(inkl. der Garten und des Regenrtickhaltebeckens) vorgese-
hen, etwa 8,7 ha (25,97 %) sind fur die Verkehrsflachen inkl.
der RandstraBe notwendig. Das Strukturkonzept sieht eine
Gliederung in Baufelder mit unterschiedlichen Groen und
Zuschnitten vor. Die Anordnung und geometrische Aus-
formulierung der Baufelder ermoglicht dabei die Belegung

Baufelder

mit vielfaltigen Bebauungsformen, so dass im Verlauf der
weiteren Planung und Realisierung eine bedarfsgerechte
Feinsteuerung erfolgen kann.

Entsprechend der grundlegenden Zielformulierung fiir das
Quartier Romerwiesen soll die Uberwiegende Nutzung
Wohnen sein. Im Norden des Quartiers soll am Quartiers-
platz ein Bereich flir Nahversorgung realisiert werden. Die
Lage bestimmt sich einerseits aus dem Einzugsbereich der
bestehenden Ortslage von Marxheim, die ein Defizit an
Nahversorgungsmoglichkeiten aufweist. Andererseits ware
ein Standort im sudlichen Teil des Quartiers wegen der
Nahe zum vorhandenen Nahversorgungsschwerpunkt an
der AhornstraBe (Rewe und Penny) hinsichtlich der Konkur-
renzsituation eher ungtnstig. Die Nahversorgung erfolgt im
wesentlichen auf dem Baufeld nordlich des Quartiersplat-
zes. Dort soll im sog. Quartiershaus ein Vollversorger mit
erganzenden Angeboten (Mantelnutzung) im Erdgeschoss

Nahversorgung

entstehen. Die konkrete GroBe der Einzelhandelsflachen
wird im weiteren Verlauf der Planung bedarfsgerecht er-
mittelt.

Grundsatzlich ist dartber hinaus im Quartier eine weitere
Mischung mit erganzenden Nutzungen anzustreben. Insbe-
sondere die Belebung der Erdgeschosse pragt die Qualitat
des offentlichen Raums an der zentralen Romerallee und
den Platzen und Angern. Neben den klassischen Laden-
nutzungen konnten in den Erdgeschossen auch wesentliche
Dienstleistungsangebote insbesondere aus dem Sektor
Gesundheit und Pflege aber auch Betreuung ihren Platz
finden. Zielvorstellung ist ein breites Angebot an Dienstleis-
tungen aller Art im Quartier zu etablieren. Weiterhin sollten
zukunftig auch Moglichkeiten fiir neue Arbeitsplatzformate
wie coworking, shared-desks etc. sowie Raume fiir Freibe-
rufler und nichtstorendes Gewerbe im Quartier eingeplant
werden. Durch eine geschickte bauliche Gestaltung der

Erdgeschosse
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entsprechenden Erdgeschosse (Raumhohe, Grundrisse, Er-
schlieBung) kann eine partielle Nutzungsflexibilitat Optio-
nen der spateren Anpassung an sich verandernde Bedarfe
ermoglichen. Die Nichtwohnnutzungen sollten an strate-
gisch bedeutsamen Orten an der Allee und den Platzen und
Angern konzentriert werden.

Im Quartier werden zwei Standorte fur Kindertagesstatten
vorgesehen. Die Kita 1 im Norden am Quartiersplatz und
Quartiersgarten sowie die Kita 2 im Stiden am Grlnen
Anger. Diese Standortoptionen konnen in Abhangigkeit des
konkreten Bedarfs realisiert werden. Dabei ist neben dem
Neubedarf aus der Quartiersentwicklung auch die Kapa-
zitat der bestehenden Kitas maBgeblich. Im Sinne einer
Anpassbarkeit fur spatere Bedarfe konnten eine auch mit
einer nutzungsoffenen Architektur geplant werden, die
beispielsweise zu einem spateren Zeitpunkt fir eine soziale
Einrichtung aus dem Bereich umgestaltet werden kann.

Kindertagesstatten

Mit der hier aufgezeigten Nutzungskonzeption wird ein
Mehrbedarf an Schulplatzen ausgelost. Derzeit ist davon
auszugehen, dass die Nachfrage an den bestehenden
Schulstandorten in Hofheim gedeckt werden kann. Sollte
dennoch im Quartier ein Schulstandort erforderlich werden,
dann bietet sich aufgrund der zentralen und gut erschlos-
senen Lage sowie der FlachengroBe ein Standort am Gar-
tenplatz an. Mit einer entsprechenden partiellen Erhohung
der baulichen Dichte konnte der Wegfall geplanter Wohn-
einheiten kompensiert werden.

Das Konzept sieht weiterhin eine Differenzierung der bauli-
chen Dichten vor. Niedrigere Dichten am Ubergang zur vor-
handenen Bebauung werden aufgrund der Ricksichtnahme
auf den Bestand eingeplant. Dort sollen Dichtewerte der
GFZ (Geschossflachenzahl) im Bereich von etwa 1,0 bis 1,2
den Rahmen flir die Bebauung vorgeben. Hohere Dichten
werden an den Platzen und Angern sowie in Richtung der

Optionaler Standort Grundschule

RandstraBe vorgesehen. Die Dichtewerte der GFZ reichen
dabei von 1,5 bis hin zu 2,5 im Bereich des Baufeldes fir
die Nahversorgung am Quartiersplatz. Zum Einen ergibt die
in diesen Zonen vorgesehene weitgehend geschlossene
Bauweise eher hohere Dichten, zum Anderen unterstitzt
die Konzentration der Bebauung in der Nahe der iberge-
ordneten ErschlieBung den Ansatz der Verkehrsminimierung
im Inneren des Quartiers.

Insgesamt werden auf Basis dieser Faktoren

etwa 200 Stadth&auser (Einfamilienhauser) sowie

etwa 1.200 Wohnungen in Etagenwohnungen geplant.
Dies entspricht insgesamt etwa 3.150 Einwohnern.
Daruber hinaus wird Raum fiir die Entstehung von etwa
200 bis 300 Arbeitsplatzen vorgesehen.

Dichten
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4.3 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept des neuen Quartiers soll Angebote
flr unterschiedliche Wohnformen und Lebensstile ermog-
lichen. Urbane und dorfliche Wohnvorstellungen finden
ihren Ort im Quartier und decken ein breites Spektrum der
individuellen Wohnwiinsche ab.

Das Quartier wird in Baufelder als klar ablesbare Einheiten
gegliedert. Die Baufelder weisen eine typische Block-
randstruktur auf, die sich durch eine straBenbegleitende
Randbebauung und geschlitzte Innenhofe auszeichnet.

Die Hauser orientieren sich mit ihnrem Gesicht zur Strabe
(vorne) und fassen mit ihrer privaten Seite den Hofraum
(hinten). Mit einem differenzierten Umgang der Rander wird
auf den jeweiligen Kontext reagiert. Zur Bestandsbebauung
sind die Blockrander offen, so dass dort keine abweisende

Blockrandstruktur

Wirkung entsteht. Zu den wichtigen offentlichen Raumen
und zum Ortsrand hin werden die Blockrander eher ge-
schlossen ausgebildet.

Je nach Standort und Situation wird die konkrete Ausge-
staltung der Blocke unterschiedlich vorgenommen. Durch
die Variation der Grundform entsteht eine strukturelle
Vielfalt der Baustruktur. Es werden klar ablesbare Nachbar-
schaften gebildet, die aufgrund der spezifischen Baustruk-
tur einen individuellen Charakter erhalten.

Ein wesentliches Prinzip der stadtebaulichen Planung ist
die kleinteilige Mischung von Gebaudetypen. Reihenhauser,
Stadthauser und Geschossbauten als Solitare, Eckhauser
oder Riegel bilden in jeweils unterschiedlichen Zusammen-
setzungen individuelle Ensembles, die durch ihre Besonder-
heiten identitatsstiftend wirken.

Baustruktur

Die Anordnung und Gruppierung der unterschiedlichen Ge-
baudetypen in den Baufeldern folgt bestimmten Prinzipien,
die flexibel angewendet werden konnen. Klar verstandliche
Ordnungsprinzipien und gestalterische Vielfalt bedingen
einander. Das vielfaltige Parzellensystem sorgt fiir eine brei-
te Streuung der Eigentlimerstruktur.

Das breite Spektrum an Bebauungsformen sichert die
soziale Vielfalt in den Nachbarschaften und die dauerhafte
Stabilitat. Bei Veranderungen der Lebensumstande (liber-
dimensionierte Wohnung durch familiare Veranderungen) ist
ein Umzug innerhalb des bekannten Wohnumfelds moglich,
die Fluktuation wird reduziert und gleichzeitig die Aus-
lastung der Wohnungen verbessert. Die Wohnungen der
sozialen Wohnraumforderung werden im Gebiet kleinteilig
mit anderen Wohnformen gemischt.

Gebaudetypen
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Der geplanten baulichen Dichte und dem Kontext entspre-
chend wird die Geschossighkeit im Quartier differenziert.
Am Ubergang zur bestehenden Ortslage in Marxheim wird
ein hoherer Anteil von Reihenhausern mit zwei bis drei Ge-
schossen geplant. Somit wird ein feingliedriger Rand an der
ElisabethenstralBe gebildet und der Bezug zu den bestehen-
den Reihen- und Einzelhausstrukturen hergestellt.

In Richtung des Ortsrands erhoht sich der Anteil an Ge-
schosswohnungsbau mit vier Geschossen. Die Baufelder
weisen aufgrund der Lage an der RandstraBe eine stadt-
bildpragende Bedeutung auf und sollen zur Landschaft
eine klar konturierte Silhouette erzeugen. Die geschlossene
Bauweise schutzt die Innenseite des Blockrands vor Ver-
kehrslarm und sichert auch an der Randstralle hochwertige
Wohnbedingungen durch die Orientierung der Schlafraume
zur larmabgewandten Seite.

Geschossigkeit

An speziellen Orten im Quartier sollen Projekte flir beson-
dere Wohnformen realisiert werden. Dies konnen Sonder-
wohnformen unter sozialer Tragerschaft (integratives
Wohnen), besondere Wohnangebote fur altere Menschen
oder generationstbergreifende Wohnprojekte sein.
Baugruppen und Genossenschaften konnen im Gebiet
verteilt unterschiedliche Formen annehmen und positive
Wirkungen auf die Nachbarschaft entfalten. Besonders der
Standort am Ortsrand ist durch seine Solitarstellung fur die
Schaffung eines pragnanten, ortsbildpragenden Baukorpers
pradestiniert.

Die bauliche Vielfalt findet ihre Entsprechung in der Vielfalt
der Parzellen. Die Streuung des Eigentums und die klein-
raumige Mischung tragen erheblich zur sozialen Stabilitat
im Quartier bei.

Sonderwohnformen

Das robuste und flexible Bebauungskonzept weist aufgrund
der Dimensionierung der Baufelder und der ErschlieBungs-
struktur vielfaltige Moglichkeiten der Anpassung an sich
verandernde Rahmenbedingungen auf. Die Mischung der
Gebaudetypen und Parzellen wird im weiteren Planungsver-
lauf weiter konkretisiert. Konzeptvergaben bei der Auswahl
der Projekte und Wettbewerbsverfahren tragen zur Quali-
tatssicherung bei und fordern innovative Ansatze.

Die Bebauungsstandards sollen die nachhaltige Zielsetzung
des Quartiers untersttitzen. Kompakte Bauformen reduzie-
ren den Energieverbrauch, Solaranlagen auf den Dachern
und an Fassaden tragen zur Energieversorgung bei,
Flachdacher werden intensiv begriint und puffern den Re-
genabfluss, eine sorgfaltige Gestaltung der Fassaden und
Vorgarten sichert die Werthaltigkeit der Investitionen. Die
konkrete Ausformulierung der Bebauungsstandards erfolgt
im weiteren Verlauf der Planung durch ein abgestimmtes
Instrumentarium aus informeller (Qualitatshandbuch) und
formeller Planung (Bebauungsplan).

Parzellen
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4.4 Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept baut auf den vor Ort vorhandenen
Qualitaten auf und entwickelt sie weiter. Die wertvollen
Streuobstwiesen sowie die Baumbestande werden zu
einem sehr groBen Anteil (etwa 2/3 bis 3/4) erhalten und
als Freiraumelemente in das neue Quartier integriert. Die
Baume sind Habitate fur viele Tiere, insbesondere fur Brut-
vogel und die geschltzten Fledermause. Baumbestand im
Wohnumfeld wirkt sich positiv auf das Stadtbild aus und
forderte das Wohlbefinden der Menschen. Das Quartier
macht schon von Anfang an einen »gewachsenen« Ein-
druck. Baume tragen durch Verdunstung und Verschattung
zu einer Verbesserung des Stadtklimas insbesondere an
heiBen Tagen bei und sie binden Schadstoffe aus der Luft.
Ein wesentlicher Teil des Baumbestands wird in die offent-
lichen Grunflachen integriert, kleinere Bestande sind zum
Erhalt auf privaten Grundstiicken vorgesehen (Kita 2).

Baumbestande

Ein wesentliches Prinzip des Freiraumkonzepts stellt die
umfassende Begriinung des Areals dar. Mit einem differen-
zierten System aus Baumpflanzungen wird die Wohnquali-
tat maBgeblich gesteigert und den okologischen Anforde-
rungen Rechnung getragen. Klimaresistente Baumarten mit
einer breit angelegten Auswahl sorgen flr gestalterische
Vielfalt und dauerhafte Begrinung (Schutz bei Baum-
krankheiten). Wesentlicher Schwerpunkt sind die intensive
Randeingriinung an der Elisabethenstrafe und der Rand-
straBe sowie die strukturgebenden offentlichen Freiraume
der StraBen, Platze, Anger und Griinflachen. Die Durchgri-
nung der privaten Grundstlicke mit GroBbaumen erhoht die
Wohnqualitat insbesondere an heifen Sommertagen.

Baumpflanzungen

Neben dem Baumbestand weist das Gebiet auch ein
Wassersystem von temporar wasserfiihrenden Graben
sowie zwei Regenrlickhaltebecken (Seegraben und Kasten-
grund) auf. Diese Elemente werden erhalten und als Basis
flr ein System zur Bewirtschaftung des Oberflachenwas-
sers verwendet. Regenwasser soll moglichst lange in sicht-
barer Form im Quartier zurtickgehalten (Schwammstadt)
und erlebbar gemacht werden. Die Graben werden gestal-
terisch angepasst in das Quartier integriert und durch neue
Graben zu einem Gesamtsystem erweitert. Bespielbare
Wasserelemente (ggf. unter Nutzung des Regenwassers)
auf den Platzen und Angern ermoglichen die sinnliche Er-
fahrung des Wassers und erhohen die Aufenthaltsqualitat
insbesondere an heiBen Sommertagen. MaBnahmen zur Be-
wirtschaftung der privaten Abwasser (Grauwasser) und zur
Zwischenspeicherung sollen erganzend angewandt werden.

Wassersystem
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Das neue Quartier soll sich durch eine intensive Durchgrii-
nung auszeichnen. Eine etwas hohere Bebauung mit einer
etwas hoheren Dichte auf den Baufeldern ermoglicht im
Vergleich zu einer weniger dichten Bebauung mehr Grin
bei gleichbleibender Anzahl der Wohneinheiten. Neben den
offentlichen Grinflachen sind auch die privaten Flachen in-
tensiv zu begriinen. Die Versiegelung ist auf das unbedingt
notwendige MaB zu reduzieren. Sofern in Erganzung zu den
Mobilitatsstationen Tiefgaragen errichtet werden, sollen sie
nach Moglichkeit nur am Rand der Baufelder unter der Be-
bauung realisiert werden. Eine bodenschlussige Gestaltung
von Innenhofen weist hinsichtlich der Versickerung, der
Baumpflanzung und der atmospharischen Qualitaten erheb-
liche Vorteile gegenlber mit Grin Uberdeckten Tiefgaragen
auf. Die Durchgrinung soll auch die Vorgarten sowie die
Dachterrassen umfassen. GroBere Fassadenteile insbeson-
dere an den Mobilitatsstationen sollen durch entsprechende
Begrlinungen zum durchgriinten Charakter des Quartiers
beitragen.

Durchgrunung

Im Quartier fligen sich unterschiedliche Freiraumtypen

zu einem vielfaltigen System o6ffentlicher Freirdume zu-
sammen. Jeder Freiraum weist einen spezifischen, unver-
wechselbaren Charakter auf. Der Quartiersplatz ist der
zentrale Treffpunkt im Quartier. Nahversorgung, Café/
Bistro, Dienstleistungen und die Kita am Rand beleben

den Ort. Der Quartiersgarten ermoglicht das gemeinsame
Gartnern zur Selbstversorgung und fur sozialen Austausch.
Die Nachbarschaft zur Kita eroffnet innovative padagogi-
sche Ansatze. Der Quartierspark ist der griine Treffpunkt
mit Spiel- und Aktivitatsmoglichkeiten. Die Quartierswiese
schutzt den Streuobstbestand und wird extensiv gestaltet.
Obstwiese und Panoramawiesen o6ffnen das Quartier zur
Landschaft. Gartenplatz und griiner Anger sind intensiv
begriinte Raume zum Umgang mit Starkregen, der Dorfan-
ger ist die Verbindung Uber die Eddersheimer StralBe zum
Ortskern. Die Romerallee verbindet als zentrale Flaniermeile
die offentlichen Raume. Alle 6ffentlichen Raume sind nicht

Offentliche Freiraume

nur als Bedarfe aus dem neuen Quartier geplant, sondern
sollen ausdrucklich als Angebot fur die Burger Marxheims
dienen und der Begegnung aller Blrger dienen. Sportanla-
gen (z.B. Bolzplatz) sind aufgrund der Larmproblematik mit
der Wohnnutzung nicht vertraglich. Die Bedarfsdeckung
ist in einem groBeren Kontext des Stadtteils Marxheim ins-
gesamt zu leisten.

Die privaten Freirdume erganzen das System der offent-
lichen Raume und stellen insbesondere die unmittelbar
wohnungsnahe Versorgung mit Grinflachen her. Neben
den Garten auf den privaten Grundstticken kénnen in den
Innenhofen auch Mietergarten oder gemeinschaftlich ge-
nutzte Flachen entstehen. Sie bieten sich insbesondere
flr die Anlage von Kleinkinderspielplatzen (nach HBO) und
Ruhehorten fiir weniger mobile Mitmenschen an.

Private Freiraume
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Freiraumtypologie

Dorfanger

polygonale Grundform
dorfliche Atmosphare
Integration der

Wassergraben |

nach Moglichkeit Erhalt
der Bestandsbaume

belebte Erdgeschosse

Gartenplatz

Gelenksituation zwischen

Quartiersgarten, [
Romerallee und Obstwiese |

intensive Grlngestaltung =

zur Bewirtschaftung von
Regenwasser (Starkregen)

gartnerische Anmutung |

Aufenthaltsort bei heilen
Sommertagen

besondere Wohnprojekte
beleben den Platz

Griiner Anger

westlicher Abschluss der
Romerallee

Kita 2 im Stden
betreutes Wohnen

intensive Grlngestaltung
zur Bewirtschaftung von
Regenwasser (Starkregen)

wilde, nattrliche Anmu-
tung

Quartiersplatz

zentraler Treffpunkt
urbane Gestaltung
multifunktional

Eignung fur Marktstande

Wasserspiel
Gastronomie

Baumhain

am Ende der Romerallee

oder Gerate

belebte Erdgeschosse B

Offnung nach Siidwesten | ‘
Kita als Frequenzbringer o
Bebauung mit Hochpunkt halahah

BusFahrbahr mit weicher Tr

Quartiershaus




Erhalt des wertvollen und
pragenden Streuobst-
bestands

extensive, landschaftliche
Gestaltung
g

Ort der Ruhe und Erholun

gemeinschaftliche
Bewirtschaftung

sparsame Moblierung
nur am Rand

Romerallee

zentrale Flaniermeile im Quartier
Wassergraben als lineares Gestaltungselement

Sitzmoglichkeiten am Rand, urbane Gestaltung

Quartierspark

Ort mit vielen Aktivitaten |

zentraler Spielplatz fir alle ||

Altersgruppen

Felder fiir Spiel und |
informellen Sport (Volley- |}

ball, Federball, Basketball,
etc)

,4\ N /EA

y JL y

'-' l-@ W

Quartiersgarten

Gemeinschaftsgarten in
offener Organisationsform

kleiner Pavillon als Gerate-
schuppen

Treffpunkt zum »Werkeln«

Produktion von Lebensmit-
teln im Quartier

enge Wechselwirkung zur
Kita (padagogische
Synergieeffekte)

n Ausruhen Natur
garten
=3

artnern Erholen Au:

e __©°

~ Quartiers!
=

/
o R/
1

BusFahrbahn mit weicher Trennung
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4.5 ErschlieBungskonzept

Das StraBennetz des neuen Quartiers sieht eine klare
Trennung des Neuverkehrs von den Strallen der bestehen-
den Ortslage Marxheims vor. Die RandstraBe im Osten soll
den neu entstehenden motorisierten Individualverkehr (MIV)
sammeln und dartber hinaus zur Entlastung der Ortslage
Marxheim insbesondere der Frankfurter StraBe (Entlas-
tung bis ca. 800 Fahrzeuge taglich, ZIV 01.10.2020) und
der RheingaustraBe beitragen. Die Anbindung erfolgt im
Suden am Knoten RheingaustraBe / Ahornstrale und im
Norden am Konigsberger Weg / Frankfurter StraBe. Die
Verkehrsuntersuchung (ZIV 2020) hat die Leistungsfahig-
keit der Anschlisse an die Knoten des Bestandsnetzes
nachgewiesen. Um die volle Entlastungswirkung erzielen zu
konnen, ware eine Weiterfihrung nach Norden zum Kreis-
haus erforderlich. Dort konnte mit einer Umgestaltung der
Verkehrsfihrung an der Einmindung zur Frankfurter StraBe

StraBennetz

der Verkehr aus Richtung der L 3011 direkt auf die neue
RandstraBe geflihrt werden. Von der RandstraBe fihren
mehrere StraBenschleifen (Tempo 30) in das Quartier.
Dieses Grundnetz wird durch verkehrsberuhigte Bereiche
im Mischungsprinzip erganzt. Eine Verbindung vom neuen
Quartier zum bestehenden Ortsrand (Eddersheimer StraBe,
Memelweg, Sachsenring, Thiringer Weg, Dresdener Weg)
ist nicht geplant.

Ein wesentlicher Teil der notwendigen Stellplatze soll in
Mobilitatsstationen am Rand des Quartiers untergebracht
werden. In jedem der 4 Standorte konnten etwa 360 Stell-
platze entstehen, so dass mehr als die Halfte des derzeiti-
gen satzungsgemalen Gesamtstellplatzbedarfs von etwa
2.500 bis 2.600 in den Mobilitatsstationen nachgewiesen
werden kann. Ein Grofteil der Wohnungen liegt inner-
halb eines 250m-Radius um die Mobilitatsstationen. Damit
wirde deutlich weniger MIV ins Quartier gelangen, was zu

einer deutlichen Erhchung der Lebensqualitat fihren wirde.

Die Unterbringung der Stellplatze in Mobilitatsstationen ist

Mobilitatsstationen

deutlich wirtschaftlicher und nachhaltiger als die Errichtung
von Tiefgaragen. Bei Bedarf konnen sie zu einem spateren
Zeitpunkt zurtickgebaut und durch eine andere Bebauung
ersetzt werden. Im Erdgeschoss werden weitere Mobilitats-
serviceangebote wie Radverleih, Ladestationen fur Elektro-
fahrzeuge etc. geplant. Die Dacher weisen Solaranlagen
auf, die Fassaden werden begrlint. Mobilitatsstationen
konnen durch weitere Funktionen erganzt werden, z.B. der
Energieversorgung oder der Abfallentsorgung (Glascontai-
ner, Recycling).

Darlber hinaus sind kleinteilige Stellplatzlosungen in den
Baufeldern vorgesehen, wobei nach Moglichkeit auf groB-
flachige Tiefgaragen verzichtet werden soll. Die Anwen-
dung des Stellplatzkonzepts erfolgt in Abhangigkeit von der
konkreten Umsetzung in den einzelnen Bauabschnitten. An
ausgewahlten Standorten werden in den StraBenraumen
zusatzlich weitere bewirtschaftete Besucherparkplatze
geplant.

Stellplatze und Besucherparkplatze



HO

i

Erschlielungskonzept
Ubersicht

-_ - Verkehrsberuhigte StraBe

RaderschlieBung
— StraBenschleifen

— RandstraBe

Om 100m 200m 300m 400m 500m

63




64

Die zukunftige BuserschlieBung erfolgt durch die zentrale

Allee (»Romerallee«), dem Riickgrat des offentlichen Raums.

Die Trasse bindet im Norden an den Konigsberger Weg und
die Frankfurter StraBe und im Siiden an den Knoten Ahorn-
straBe / RheingaustraBe an. Im Quartier werden an den
Platzen und Angern insgesamt vier Haltestellen geplant: am
Quartiersplatz, am Gartenplatz, am Griinen Anger und am
Dorfanger. Die Haltestellen werden komfortabel ausgestat-
tet (Sitzmoglichkeiten, Uberdachungen etc.) und mit weite-
ren Infrastrukturelementen (z.B. Fahrradstander) erganzt.
Samtliche Gebaude des Quartiers liegen in einem Radius
von maximal 200m zur nachstgelegenen Haltestelle.

Die Hauptanbindungen an das Radwegenetz erfolgen Uber

BuserschlieBung

den Konigsberger Weg / Frankfurter StralBe, den Thiringer
Weg, die Eddersheimer Stralle sowie die Rheingaustralle

/ AhornstraBe. Grundsatzlich wird aufgrund der flachen-
deckenden Ausweisung von Tempo 30 im Quartier der Rad-
verkehr auf den Fahrbahnen mitgefthrt. Wichtige schnelle
Verbindungen stellen die Elisabethenstrale, die Romerallee
sowie die RandstraBBe mit einem gesondert gefuhrten Rad-
weg dar. Besondere Bedeutung hat die Verbesserung der
Radwegeverbindungen zur Innenstadt Hofheims (ggf. neue
Radwegebrlicke zum Bahnhof). Dartber hinaus sind die
Anbindungen zu den nahegelegenen S-Bahn-Haltepunkten
Hattersheim und Wallau (Wallauer Spange) und der An-
schluss an die geplante Radschnellroute Frankfurt - Wies-
baden im Bereich nordlich der A 66 besonders wichtig. Die
beiden wesentlichen Wegeachsen fihren lber den Edders-
heimer Weg in Richtung Kastengrund sowie die Verlange-
rung des Konigsberger Wegs zur Brlicke Uber die A66 nach
Hattersheim.

Radwegnetz

Wesentlicher Bestandteil des ErschlieBungskonzepts ist
das FuBwegenetz. Innerhalb des Quartiers ist ein differen-
ziertes Wegenetz geplant, das aus den Gehwegen in den
WohnstraBen, den Flachen der verkehrsberuhigten Stralen
sowie den Wegen und Flachen der 6ffentlichen Griinflachen
sowie der Platze besteht. Die Hauptachsen sind im wesent-
lichen mit dem Radwegenetz identisch. Die Anbindungen
an die bestehende Ortslage erfolgt kleinraumig je nach
Situation. Besondere Bedeutung hat die direkte Verbindung
in die freie Landschaft fur die Funktion der Naherholung.

FuBwegenetz
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Erschlielungskonzept

Spiel und Sport

Erholung und Entspannung
Platz

Verkehrsberuhigte StraBe
Bushaltestelle

Radweg

Lkw-Anlieferung
Quartiersgarage

Keine Kfz-Durchfahrt
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5. Vertiefung
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Die nachfolgende Vertiefung dient der anschaulichen lllustration des Rahmen-
plans. Sie ist als unverbindliche Darstellung der Moglichkeiten des Quartiers
zu verstehen und soll im nachfolgenden Planungsprozess (Bebauungsplanung,
Wettbewerbe, Vergabeverfahren) weiter konkretisiert werden.

Dabei sind wie unterschiedliche Interpretationen des Rahmenplans moglich,
wir die beispielhafte Darstellung von Varianten zeigt.

Variante 1 Variante 2
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Quartierszentrum

Wohnungsnahe Versorgung mit sozialer Infrastruktur wie Kindergarten und Pflegeeinrichtungen sowie kleinteiliges,
vertragliches Gewerbe

Quartiersmitte als offentliches Zentrum auch fur die bestehende Ortslage von Marxheim mit Nahversorgung, einer
hoheren Dichte und funktionaler Mischung insbesondere in den Erdgeschosszonen

¢

Zentraler Platz als Treffpunkt fur die Bewohner des neuen Quartiers und von Marxheim

©

Klimawirksame Freiraumgestaltung (Verschattung, Verdunstung, Durchluftung, Hitzeresistenz)

_e

Vielfaltige Nutzungsangebote (Sitzgelegenheiten, Spielbereiche / -Objekte) fur alle Alters- und Nutzergruppen

@

Attraktives Angebot des Nahverkehrs mit BuserschlieBung im Quartier und Vernetzung zu den umliegenden Orten
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Dorfanger

1.2
Realisierung gemeinschaftlicher Wohnformen

13
Vielfaltige Parzellierung und breite Streuung der Eigentumsverhaltnisse

16
Kompakte, flachensparende Bebauung mit geringer Bodenversiegelung

18
Klare Fassung offentlicher Raume durch die Bebauung (»vorne«), Schaffung privater, geschutzter Freiraume (»hin-
ten«)

2.2
StraBenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat

2.6
Minimierung versiegelter Flachen und Bewirtschaftung des Regenwassers zur Erhohung der Widerstandsfahigkeit
gegenuber Starkregen






74

Wohnhofe an der Elisabethenstralie

Breites Spektrum an Wohntypologien fur viele Zielgruppen mit unterschiedlichen Bedurfnissen

Gestalterische Vielfalt auf Basis klarer Vorgaben zur Realisierung individueller Nachbarschaften mit eigenstandigem
Charakter

g

Abwechslungsreiche Gestaltung mit naturlichen Landschaftsraumen und hochwertigen Stadtraumen

¢

Intensive Durchgrunung des Quartiers (Baumpflanzungen, Begrunung von Flachdachern, Fassaden, Vorgarten) und
Erhalt wertvoller Biotopstrukturen und Baume

g

Gestaltung eines attraktiven Wegenetzes im Quartier
und in der Landschaft

Multifunktionale Nutzbarkeit des StraBenraumes auch als Verweil- und Spielflache
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Wohnhofe an der Romerallee

¢

Nullenergiebebauung mit energiesparender Bauweise (graue Energie, Energieverbrauch, ... ) und intelligenten Versor-
gungssystemen

ErschlieBungsstruktur, die Autoverkehr fir die StraBen in der Umgebung reduziert und die Belastung des neuen
Quartiers mit Ubergeordnetem Durchgangsverkehr verhindert

2

Quartiersgaragen an den Quartierseingangen zur Minimierung des Autoverkehrs innerhalb des Gebietes sowie zur
Forderung okologischer und sozialer Ziele (Versickerung, Durchgrunung, Kosten, Ruckbaubarkeit etc.)

O

FuBganger- und radfahrerfreundliche Gestaltung des Wegenetzes im Quartier und der Umgebung, Schaffen von
Verbindungen des Radwegenetzes zu wichtigen Verkehrsknoten in der Umgebung (insbes. Bahnhof Hofheim, Bahn-
hof Hattersheim

o

Verleih-Angebote fur unterschiedliche Verkehrsmittel (Car-Sharing, Bike-Sharing) und erganzende technische Infra-
struktur (Ladestationen,...)

©

Ausreichende komfortable und sichere Fahrradstellplatze auf offentlichen und privaten Flachen
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Quartiersplatz
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Gruner Anger
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Wohnhof an der Romerallee
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Wohnstralle im Westen
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