


STADT & KONTEXT
VERORTUNG

Die Liegenschaft ist seit No-
vember 2021 im Besitz der
S&G Development GmbH.

Erste Gesprache mit dem
Blrgermeister, Stadtplanungs-
amt und der Wirtschaftsforde-
rung sind bereits im Dezember
2020 erfolgt.

Weitere Gesprache mit dem
Nachbar Seeger Orbis haben
ab dem FrUhjahr 2021 statt-
gefunden.

Abstimmungen mit gewerbli-
chen Mietinteressenten fin-
den seit Sommer 2021 statt.




STADT & KONTEXT
VERORTUNG

Das geplante Quartier liegt
iIn Kdénigstein im Taunus, iIm
Ortsteil Schneidhain, mit ca.
3.000 Einwohnern.

Hier ist es std-westlich vom
Zentrum verortet und umfasst
das Grundstick Wiesbadener
StraBe 239-241, Flur 6, mit
den Flursticken 102/5 und
102/6.

Die Anbindung nach Kénig-
stein erfolgt Uber die B455/
Wiesbadener StraBe, sowie

Uber eine Zugverbindung.
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STADT & KONTEXT
BESTAND

Im Bestand verteilt sich die ca.
2.000 m* groBe Gewerbebe-
bauung auf dem ca. 7.500 m?
groBen Grundstuck.

Die Bestandsbebauung ist
von der Entwicklung des Ortes

Uberholt worden und fugt sich

weder in der Nutzung noch in TS e e o e
der Architektur in die Nach- [EESEEE==CNEE" 7 ¥ [, 2 Baujahr , = 'Baujahr :
barschaft ein. B T kel 198%—-rii 1973 '
Das derzeitige Speditions- [ o == R S WL 1/
unternehmen nutzt die Fli- .- e - X N E_
chen Uberwiegend als Lager

fir Umzugsgut, Container-

und LKW-Stellplatze sowie als - =9 W - /Y
Waschplatz fur die LKW. I aaees DA \/
2 3 ) ,
Auch die umliegende Infra- B i

struktur gentigt heutigen An-
forderungen fir Logistikhal-
len nicht.

Das Gelande ist vollstandig
versiegelt und abgesperrt.
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STADT & KONTEXT
ZIELSETZUNG UND
INHALT

Ziel der Planung ist die Neu-

ausrichtung / Wiederbele-

bung des Gewerbestandor-
tes unter Beriicksichtigung
der Nachbarschaft (Be-
wohner, Seeger Orbis, Le-
bensmittelmarkt) und der
Entwicklung in den letzten
Jahrzehnten.

Dabei werden die Bediirf-
nisse der Kommune und die
Bediirfnisse des Ortsteils
bericksichtigt.

Weiter sind Allgemeine An-
forderungen fir Gewerbe
an dem Ort zu berucksichti-
gen, wie vorhandene:

- Verkehrsknotenpunkte

- Gastronomie und Nahver-
sorgung in der Umgebung
- Bedarf an Stellplatzen
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STADT & KONTEXT
ORTSBEZIEHUNGEN

Die Liegenschaft bildet eine
Schnittstelle zwischen der um-
liegenden Wohnbebauung mit
dem Nahversorger, den Gewer-
betreibenden und den Sport-,
und Naherholungsflachen.

Die aktuelle Situation des Plan-
gebiets besitzt einen geringen
stadtebaulichen Mehrwert fir
den Ortsteil, fgt sich nicht in die
Nachbarschaft ein und durch die
bestehende Gewerbebebauung
wirkt der Sportplatz vom Ort ab-
geschnitten.

Zielsetzung fur die zukinftige
Entwicklung des Areals ist das
Aufgreifen der vorhandenen
bzw. umliegenden Nutzun-
gen. Dabei soll die Liegenschaft
als Schnittstelle, die Besonder-
heiten, Bediirfnisse und Cha-
rakteristika der Nachbarschaft
aufgreifen und auf das Areal wi-
derspiegeln.

Ein Urbanes Quartier sichert eben-
falls der Bestandsbebauung der
Umgebung rechtlich die héchst-
mogliche Schallemission zu, bei
gleichbleibenden  Schutzan-
forderungen an den Woh-
nungsbau im neuen Quartier.

ERHOLUNG

FREIZEIT, NATUR
ERHOLEN
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STADT & KONTEXT ERHOLUNG
BEZIEHUNG ZUM
GEWERBE

Das zukUnftige Quartier soll
die bereits entwickelten Fla-
chen im Norden ergdnzen.
Dabei werden die BedUrfnisse
der vorhandenen Gewer-
bebetriebe beriicksichtigt.

DarUber hinaus werden neue
attraktivere und wirtschaft-
lichere Gewerbeflachen ge-
plant, die sich in der heteroge-
nen Nachbarschaft einflgen,
die dahinterliegende Wohn-
bebauung durch ihre Form
schitzen und einen wesent-
lich gréBeren Mehrwert flr
die Kommune und Bewohner
bringen.

Daher wird die Aufstellung ei-
nes vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans fir ein urbanes
Quartier angestrebt.

Im urbanen Quartier wird FREIZEIT. NATUR e 1
ebenfalls eine Kindertages- ERHOLEI'\| |

statte (fUr Kinder unter 3 Jah- :
ren) als soziale Einrichtung ERHOLUNG
geplant. . |



STADT & KONTEXT

NAHERE UMGEBUNG

Wahrend das jetzige Grund-
stick keine Durchquerung
erlaubt, soll zuklnftig ein
offenes Quartier gestaltet
werden, welches eine Durch-
querung nach Sud-Westen
zum Sportplatz und in die
Natur ermdoglicht.

So entsteht ein flieBender
Ubergang zwischen den
Bestandwohnungen, dem
Sportplatz und den Freizeit-/
Naherholungsflachen.

Der Ubergang spiegelt sich
auch in der Nutzungsmi-
schung wider. Das zuklnftige
urbane Quartier erlaubt die
Mischung von

- Gewerbe
- einer sozialen Einrichtung
- und Wohnen
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QUARTIERSENTWICKLUNG
ERARBEITUNG EINES
NEUEN KONZEPTES

Das vorliegende Exposé fasst '
die Herleitung und die Ent-
wicklungen des Konzep-
tes zusammen und zeigt die
Uberarbeiteten Inhalte seit
der Projektvorstellung im No-
vember/Dezember 2022, mit
dem Ziel einer Erh6hung des
Gewerbeanteils und der Kon-
kretisierung der Gewerbefla-
che bzw. die Benennung des e — e , NN NE ]] y
Ankermieters Budni. : - 7 v e (=TT T , 11
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QUARTIERSENTWICKLUNG
ERARBEITEN EINES
NEUEN KONZEPTES

Das Konzept ist als Ganzes zu be-
trachten. Dabei sind fur die Gewer-
bemieter alle Bausteine elementar
fir eine Neuausrichtung und Wie-
derbelebung des Standorts.

Die Planung ist zwischen den Be-
diirfnissen aller Nutzungsgrup-
pen abgestimmt.

Die Erdgeschosszone des Gewer-
bebaukodrpers ist in enger Abstim-
mung mit dem Ankermieter geplant
worden. Der Ankermieter erhéht
die Attraktivitat des Standortes und
fordert gleichzeitig weitere Elemen-
te fUr die Frequentierung und der
Anziehungskraft des Standorts.

Hierfur sind weitere Elemente des
Konzepts ausschlaggebend. Durch
die Erhéhung der Attraktivitat des
Standorts sollen gleichzeitig die
weiteren Gewerbeflachen in den
Fokus gertckt werden.

Kita und Gewerbeflachen erfillen
die Winsche der Kommune und
stellen Betreuungsplatze zur Verfi-
gung und bringen Gewerbesteuer
ein.

ANKERMIETER
MARKT

- fordert die Belebung des Standortes
- fordert Attraktivitat der Umgebung
- belebt Quartier durch Stammkunden

- Bereicherung des Nahversorger-
angebots

GEWERBEMIETER

- Gewerbesteuer flUr die Kommune

- Gewerbenutzer als Mehrwert fur
die Kommune
- Arbeitsplatze

WIEDERBELEBUNG
DES STANDORTES

QUARTIERS-
ENWICKLUNG

WOHNNUTZUNG

- belebt das Quartier

- erhoht die Qualitat des Quartiers

- elementar fur EG-Zonen sowie
flr einige Gewerbenutzer

KITA

- erfillt den Bedarf der
Kommune an
Betreuungsplatzen

- belebt das Quartier



QUARTIERSENTWICKLUNG
ANKERMIETER BUDNI

FUr einen Teilbereich der Erdge-
schosszone ist bereits ein LOI
(., Letter of Intent”) mit dem
Drogeriemarkt Budni Uber
die Verkaufsflachen unter-
zeichnet.
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In diesem LOI sind neben den
Angaben zu den wirtschaft-
lichen Eckdaten wie Quartier
und Gebdude auch weitere
Vereinbarungen getroffen wor-
den. Es wurde vereinbart, dass
der Mietvertrag am 23.04.2023
unterzeichnet wird, sofern der
Aufstellungsbeschluss am
23. Marz 2023 positiv aus-
fallt.

Der Ankermieter erfillt eine
elementare Rolle bei der Ent-
wicklung des Quartiers sowie
far die Entwicklung der weite-
ren Gewerbefldchen.

Fur eine kleinere Verkaufsein-
heit (mit einer Gesamtflache
von weniger als 800 m?) liegt
eine Interessensbekundung ei-
ner Apotheke vor.
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QUARTIERSENTWICKLUNG
ANKERMIETER BUDNI

Der Drogeriemarkt  Budni
fahrt Uberwiegend ein ergan-
zendes Sortiment zum Nah-

versorger Netto.
Wissenswertes
BUDNIKOWSKY Marken-Discount

1912 in Hamburg gegrindet.

GroBter Drogeriemarkt in
der Metropolregion Ham-
burg.

EDEKA
Verbund

Mehr als 195 Filialen in
Deutschland und auf Expan-
sionskurs.

2021 neue Filialen in Ham-
burg, Berlin und Stiddeutsch-
land eroffnet.

"inkg"t VATURKING

DEIN BIO-MARKT FUR BEWUSSTEN GEMUSS.

Teil des Unternehmensver-
bundes EDEKA.




ARCHITEKTUR UND
FREIRAUM

GLIEDERUNG GEWERBE

Erdgeschoss:

Die Erdgeschossflachen sind in
Abstimmung mit dem Droge-
riemarkt nach deren Anforde-
rungen geplant.

Es entsteht eine Wechsel-
beziehung zwischen dem
Wohnquartier und der ge-
werblichen Nutzung: Die
Wohnbebauung profitiert
von der Nahversorgung, der
Markt von der Belebung der
Verkaufsflachen.

Obergeschosse:

Aktuell werden Verhandlungen
mit zwei Coworking-Anbie-
tern geflhrt, die sich auf Orte
auBerhalb von GroBstadten fo-
kussiert haben (Leben und Ar-
beiten innerhalb des Quartiers).

Weiter sind  Abstimmungen
mit Mietern aus dem Ge-
sundheitssektor wie Labo-
re, Physiotherapeuten oder
Arzten vorgesehen.
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ARCHITEKTUR UND s e L T T W UV
FREIRAUM B et Yy Ll IR 1 M S
VERGLEICH BESTAND/ I i ey

AKTUELLE PLANUNG

BESTAND: SPEDITION
ca. 2.000 m? Gewerbeflache.

Nutzung Gberwiegend Lager- ‘ e —
moglichkeit fir Umzugsgut. e '3 o o e " €
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BESTAND AUSSCHNI#T DONATH GELANDE -

GEPLANTER
GEWERBEBAUKORPER
ca. 5.000 m? BGF und
ca. 600 m? Kita BGF.

Die Gewerbeflachen werden
auf das ca. 2,5 fache gegen-
uber der heutigen Nutzung
erweitert (ohne Kita).

Voraussichtlich  ergibt  sich
eine Vervielfachung der Ge-

werbesteuer, resultierend ;
aus mehr Gewerbetreiben- -

den, hoéherer Umsatze und
Gewinne.

GEPLANTER GEWERBEBAUKORPER






