
KÖNIGSTEIN IM TAUNUS
BLICK VON NORDEN AUF DEN EINGANGSPLATZ



Der Gewerbebaukörper wur-
de sowohl nach Osten als 
auch nach Süden ausgedehnt. 
Somit wurden die Gewerbe-
flächen auf ca. 5.000 m² BGF 
erweitert. 

Die Herstellung und Nutzung 
einer höheren Gewerbefläche 
ist an diesem Standort nicht 
zu realisieren. Daher spielen 
vor allem die Rahmenbedin-
gungen des Ortes eine ent-
scheidende Rolle. 

Die Tiefgaragen Zufahrt wur-
de nach Nord-Osten verlegt, 
sodass das geplante Quartier 
lediglich mit einer Zufahrt von 
der Wiesbadener Straße er-
schlossen wird.

Durch die Flächenverlagerung 
im Gewerbe reduziert sich die 
Wohnfläche im Quartier auf 
6.500 m² BGF. Diese Reduzie-
rung ist mit dem Ankermieter 
abgestimmt.

ARCHITEKTUR UND 
FREIRAUM
VERÄNDERUNGEN
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ARCHITEKTUR UND 
FREIRAUM
NÄHERE UMGEBUNG

FUSSLÄUFIGE ERSCHLIESSUNG

Die Andienung des Quar-
tiers erfolgt an den Randbe-
reichen, so dass das Quartier 
autofrei ist.

Fußläufige Erreichbarkeit der  
Buslinie und  der Zugstrecke 
(Haltepunkt).

Fußläufige Kreuzung des neu-
en Quartiers zur besseren 
Anbindung des Sportplat-
zes.

ANLIEFERUNG
MARKT

ZUFAHRT TIEFGARAGE
BEWOHNER/ KUNDEN

ZUFAHRT KUNDEN

WIESBADENER STR.

BUSHALTESTELLE
LINIE 263 & 815

BAHNHOF CA. 400 M
KÖNIGSTEIN-SCHNEIDHAIN

KÖNIGSTEINER BAHN



ARCHITEKTUR & 
FREIRAUM
FREI - UND 
GRÜNRÄUME

BEGRÜNUNG 
AUF TG

BEGRÜNUNG AUF DACHFLÄCHEN

AUSSEN-
GELÄNDE
KITA SPIEL-

PLATZ

Das Bodengutachten ergibt, 
dass aufgrund der grundsätz-
lichen Bodenbeschaffenheit 
keine Regenwasser-
versickerung auf dem Grund-
stück möglich ist.

Die geplanten Retentions-
flächen auf den Flachdä-
chern sowie die Begrünung 
der Tiefgaragendecke halten 
Regenwasser zurück. Dies er-
möglicht eine verzögerte Ein-
leitung in das Kanalsystem. 
Zisternen halten zusätz-
lich Wasser für die Bewäs-
serung der Außenanlagen 
zurück. 

Gemäß Bodengutachten liegt 
eine Bodenverunreinigung 
vor, die im Zuge der Baumaß-
nahme bereinigt wird.

FASSADENBEGRÜNUNG 
IM EG



ARCHITEKTUR & 
FREIRAUM
ADRESSBILDUNG

Durch die Lage der Eingänge
und die Wegführung wech-
seln sich belebte, zugäng-
liche Bereiche und ruhige, 
private Bereiche ab. 

Wohnen und Einzelhandel 
profitieren von der gegen-
seitigen Nähe durch kurze 
Wege und der Belebung des 
Quartiers.

Die schrägen Kanten der 
Wohnbaukörper erlauben 
vielseitige Blickbeziehun-
gen ins Tal und in die umlie-
genden Grünräume.



TECHNISCHE 
ANFORDERUNGEN
LÄRMBERECHNUNG 
GEWERBE & VERKEHR

GEWERBESCHALL
TAG

GEWERBESCHALL
NACHT

VERKEHRSSCHALL
TAG

VERKEHRSSCHALL
NACHT

Schallimmissionsuntersu-
chung:
(oben) Gewerbliche Schallim-
mission vom Nettoparkplatz 
und dem Parkplatz von See-
ger Orbis.
(unten) Schallimmission des 
Verkehrs von der Wiesbade-
ner Straße und der Bahn-
schiene.

Die Berechnung des Gewer-
beschalls zeigt die Schutz-
wirkung des L-förmigen 
Baukörpers  nach Westen 
auf.



FUNKTIONALITÄT & 
AUSRICHTUNG
SCHALLSCHUTZ-
KONZEPT

Schallschutzgutachten:

Baulicher Rücken: L-Förmi-
ger Baukörper schottet das 
Quartier vom Gelände der 
Firma Seeger-Orbis und der 
Wiesbadener Straße ab. 

Die weiteren Baukörper bil-
den durch die herausstehen-
den Balkone nach innen 
orientierte Paare. Die sich 
jeweils bildenden ruhigen, 
privaten Freiräume bleiben 
der Nutzung der direkten An-
wohner vorbehalten.

Die Baukörper erhalten an 
markanten Stellen schräge 
Gebäudekanten. So werden 
die Freibereiche an beson-
deren Stellen aufgeweitet.

GEWERBESCHALL
SEGER-ORBIS

GEWERBESCHALL
NETTO

GEWERBESCHALL
AUTOWERKSTATT



FUNKTIONALITÄT & 
AUSRICHTUNG
ORIENTIERUNG 
WOHNEN
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Ausschnitt aus der 
Schallschutzorientierung:

Alle Schlaf- und Wohnräu-
me haben einen Bezug zur 
ruhigen Innenzone des 
Quartiers.
Treppenräume und Neben-
raumzone bilden einen brei-
ten Rücken zum Lärm.
An der Westfassade sind 
kleinere, nicht öffenbare 
Fensterformate angedacht.

Freie Orientierung:

Die Grundrisse sind über Eck 
orientiert mit zwei Belich-
tungs- und Belüftungssei-
ten.
Die Gebäudeecken bilden 
zweiseitig belichtete Log-
gien aus.

1,20x1,20

1,20x1,20
4,69 5

3,20

2,81
5

5,60

4,13

10,71

1,20x1,20

1,20x1,20

4,69 5

3,20

2,81
5

5,60

4,13

10,71

LÄRMSCHUTZORIENTIERUNG FREIE ORIENTIERUNG



TECHNISCHE 
ANFORDERUNGEN
ORIENTIERUNG

Der Gewerbebaukörper 
wirkt als Schallschutzrie-
gel für die dahinter liegende 
Wohnbebauung.

Die außenliegenden Wohn-
bebauungen erhalten eine 
Grundrissor ientierung 
nach innen, Schlaf- und Auf-
enthaltsräume zeigen zum 
Innenhof.

Gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhältnisse werden 
gewährleistet.

Die erhöhte Lage ermöglicht 
den Ausblick ins Tal.

NEBENRÄUME
ZUR SCHALLINTENSIVEN SEITE 
ORIENTIERT

GEWERBE SCHÜTZT DAHINTERLIEGENDE 
WOHNBEBAUUNG

ERHÖHTE LAGE ERMÖGLICHT
BLICK INS TAL



TECHNISCHE 
ANFORDERUNGEN
LÄRMSCHUTZ-
MASSNAHMEN

Ca. 35 m zu den Schienen 
und 25 m zur B455 erntfernt 
werden die Wohngebäude 
mit verglasten Loggien aus-
gebildet. 

Für Schlaf- und Wohnräu-
me sind zusätzlich schall-
gedämmte Belüftungsein-
richtungen vorzusehen, die 
auch eine Belüftung ermög-
lichen, ohne das Fenster zu 
öffnen.

Durch den Ausschluss von 
Immissionsorten an der 
Fassade zu Seeger-Orbis 
ist gewährleistet, dass der 
Betrieb keine zusätzlichen 
immissionsrechtlichen Ein-
schränkungen erfährt.

Dies wird ermöglicht durch 
eine entsprechende Grund-
rissgestaltung.

SCHUTZBEDÜRFTIGE 

AUSSENWOHNBEREICHE

25M VON STRASSE

SEEGER-
ORBIS

SCHALL AUS VERKEHR GEWERBE-
SCHALL
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SCHALL AUS VERKEHR

SCHUTZBEDÜRFTIGE AUSSENWOHNBEREICHE35M VON SCHIENEN



TECHNISCHE ANFORDERUNGEN
LOGGIAVERGLASUNG

AM ZOLLHAFEN, MAINZ

PRODUKTBEISPIELE LUMON



FUNKTIONALITÄT & 
AUSRICHTUNG
KITA

Küche

Schlafen

Schlafen

Schlafen

Eingang
Kita

Tiefgaragenzufahrt

U3 - Gruppe 3

Küche

HWR

Personal

U3 - Gruppe 2

U3 - Gruppe 1

SchlafenWC

Schlafen

SchlafenWC

Mehrzweckraum

WC

Eingang
Kita

LagerWC

Material Stuhllager

WC

PuMi

Büro

WC

Zur Unterstützung der sozia-
len Infrastruktur vor Ort ist 
eine Kita vorgesehen.

Die Kindertagesstätte mit 
drei U3 Gruppen im west-
lichen Baukörper wurde ver-
größert, um dem Bedarf von 
drei Gruppen gerecht zu wer-
den.

Es steht eine ca. 330m² gro-
ße Außenfläche zur alleini-
gen Nutzung zur Verfügung.



FUNKTIONALITÄT & 
AUSRICHTUNG
ZIELGRUPPE WOHNEN

Der Fokus des Wohnungs-
angebots ist auf 2-Zimmer-
Wohnungen für Singles und 
junge Paare sowie Familien-
wohnungen mit 3-4 Zim-
mern gelegt.

Es wird ein mittleres Preis-
segment angestrebt.

Insgesamt entstehen 62 
Wohneinheiten.

21 STÜCK
1 BIS 2-ZIMMER-
WOHNUNGEN

24 STÜCK
3-ZIMMER-

WOHNUNGEN

17 STÜCK
4-ZIMMER-

WOHNUNGEN



KÖNIGSTEIN IM TAUNUS
BLICK VON SÜDEN AUF DIE WOHNBEBAUUNG



FUNKTIONALITÄT & 
AUSRICHTUNG
FASSADE & 
MATERIALITÄT

Gewerbe:

- HPL Plattenfassade 
  (gepresste Schichtstoff-
  platten) mit Klinkersockel
- großflächige Festver-
  glasungen + Lüftungsflügel     	
  in Holzoptik

Wohnen:

- Klinkerflächen, Putz
- verglaste Loggien
- tiefe Brüstungen für 
  Ausblick bei gleichzeitiger    
  flexibler Möblierung.

Umweltverträglichkeit:

- Planung gemäß 
  GEG 2020 (Gebäude-
  Energie Gesetz) 
- Schadstoffarme 
  Baumaterialien
- nachhaltige Baustoffe
- keine Tropenhölzer



TECHNISCHE 
ANFORDERUNGEN
UMWELTVER-
TRÄGLICHKEIT

Nachhaltigkeit:

Die Flachdächer werden mit 
Photovoltaikanlagen für 
die Stromerzeugung verse-
hen.

Die Wärmegewinnung erfolgt 
durch Geothermie.

Die Fassadenbegrünung an 
der südlichen Fassade des Ein-
zelhandels sorgt für Kühlung 
und Begrünung des Quar-
tiers.

Der Gebäudeenergiestandard 
erfolgt gemäß GEG 2020.

PHOTOVOLTAIKANLAGE
AUF DÄCHERN

GEOTHERMIE

BEGRÜNTE, EINGESCHOSSIGE  
FASSADEN



TECHNISCHE 
ANFORDERUNGEN
FLORA / FAUNA - 
VERKEHR

Sowohl zur Verkehrsent-
wicklung als auch zu Flora/
Fauna liegen Untersuchun-
gen und Gutachten vor. Bei-
de äußern keine Bedenken 
zur Entwicklung des Quar-
tiers.

Es wurden keine Reptilien 
oder Haselmäuse vorge-
funden. Vögel sind nur Nah-
rungsgäste im zu erhaltenden 
Baumstreifen. Es befinden 
sich keine Vogelreviere im 
Quartier.

Die invasiven Pflanzenarten 
(Robinie, Staudenknöterich 
und Thuja) sollen im Zuge der 
Bebauung entfernt werden.

Der Verkehrsfluss auf der 
Wiesbadener Straße bleibt 
gewährleistet.
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02.500

04.600
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Legende

Typ.-Nr Biotop- / NutzungstypDarstellung

Gebüsche, Hecken, Gehölzsäume

Standortfremde Hecken / Gebüsche02.500 02.500

Einzelbaum

04.110

04.120

Laubbaum, einheimisch, standortgerecht

Laubbaum, nicht einheimisch, nicht standortgerecht

04.110

04.120

Ruderalfluren und krautige Säume

Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation09.123

09.123

09.123

09.123 Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation mit Staudenknöterich

Versiegelte und teilversiegelte Flächen (inkl. Wege)

Sehr stark oder völlig versiegelte Fläche; hier:10.510

10.520 Nahezu versiegelte Flächen, Pflaster

Schotter-, Kiesfläche, -wege: Stellflächen10.530

Schotterflächen10.530

10.510

10.520

10.530

10.530

10.530 Schotterfläche: Gleisanlage10.530

Nutz- und Ziergärten, Grünanlagen

Gärtnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten- und strukturarme
Hausgärten11.221 11.221

Sonstige Darstellungen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches

Dachfläche nicht begrünt10.710

Überbaute Flächen

10.710

Baumgruppe / Baumreihen

Feldgehölz (Baumhecke)04.600 04.600

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation.

Flur 6

Zeichenerklärung

Katasteramtliche Darstellung

Flurgrenze

Flurnummer

Flurstücksnummer

vorhandene Grundstücks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
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Einteilung der Biotop- und Nutzungstypen gemäß der Verordnung über die Durchführung von
Kompensationsmaßnahmen, das Führen von Ökokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ersatzzahlungen. (Kompensationsverordnung - KV) vom 26. Oktober 2018

Stadt Königstein im Taunus

Stadtteil Schneidhain
Floristische Erfassung

"Wiesbadenerstraße 239-241"
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Unternehmens
vorstellung
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Unser Portfolio umfasst die Bereiche Einzelhandel und Nahversorgung (v.a. REWE), Sport- und
Freizeitobjekte, Wohnungsbau und –sanierung bis hin zur nachhaltigen Quartiersentwicklung.
Ergänzend haben wir bereits Hotels sowie ein Parkhaus inkl. Fernbusterminal realisiert.
Tätig sind wir bundesweit und die Bürostandorte befinden sich in Frankfurt am Main, sowie in
Leipzig.
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PROJEKTBETEILIGTE
S&G DEVELOPMENT GMBH
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seit mehr als 10 Jahren in der 
Branche tätig. 
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zend haben wir bereits Hotels 
sowie ein Parkhaus inkl. Fern-
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Tätig sind wir bundesweit und 
die Bürostandorte befinden 
sich in Frankfurt am Main, so-
wie in Leipzig.
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Architekten und Stadtplaner
Planquadrat - Elfers Geskes 
Krämer PartG mbB
Herr Tillmanns, Herr Oetzmann

Schallgutachter
TÜV Hessen / Frankfurt 
Frau Sundermann, Herr Baum-
busch

Verkehrsplaner
IMB Plan / Hanau
Hr. Behrendt

Artenschutz
Planungsbüro Fischer / Wetten-
berg
Herr Pönichen

Bodengutachter
Büro für Geotechnik / Eichen-
zell
Herr Schuster

Visualisierung
Silisight - 3D visualisierungen
frau Lippert
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