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Erlduterung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Helling-Héfe*,
Mainz-Kastel

Planungsanlass und Verfahren

Die RheingartenCentrum Eleonorenstralle GmbH & Co. KG (im Folgenden Vorhabentrage-
rin) beabsichtigt, im Ortsteil Mainz-Kastel auf einer Flache zwischen der Wiesbadener Stra-
3e, der Eleonorenstralde, der Stral’e An der Helling und einer bestehenden Griinfliche am
Rhein ein neues Nahversorgungszentrum mit Einzelhandels- und Wohnnutzungen sowie
kleinflachigen Gewerbenutzungen zu entwickeln. Vorgesehen ist, das Vorhaben mit einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich zu sichern.

Ausgangslage

Das Plangebiet liegt in Wiesbaden, im Ortsteil Mainz-Kastel an der Wiesbadener Strale.
Dieser Stadtraum konnte sich bislang nicht als wahrnehmbarer Stadtteilbereich mit eigen-
standigen, identitatsstiftenden Qualitaten entwickeln', so dass im Jahr 2018 fiir den Bereich
um die Wiesbadener Stral3e in Mainz-Kastel zwischen Kaiser- und Theodor-Heuss-Briicke
ein Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept (IEHK) entwickelt wurde. Dieses wurde
am 21.06.2018 durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden
als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch beschlos-
sen und legt damit Planungsleitlinien fur die weitere Entwicklung des Kasteler Westens und
damit unter anderem flir den Bereich des geplanten Vorhabens ,Helling-Héfe" fest.

Auf Basis des IEHK soll sich der Stadtteil Mainz-Kastel in den kommenden Jahren grundle-
gend wandeln und zu einem gemischten Quartier mit Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe
entwickeln. In diesem Zusammenhang soll unter anderem die ehemaligen US Liegenschaft
»Kastel-Housing“ in den nachsten Jahren zu einem neuen Stadtquartier entwickelt werden,
wobei im Wesentlichen neuer Wohnraum geschaffen werden soll, aber auch bestehende
Bildungseinrichtungen langfristig am Standort gesichert und erweitert bzw. neue Schulstand-
orte und Kinderbetreuungseinrichtungen vorgesehen werden.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Areals ,Kastel-Housing® ist auch die Entwicklung
des westlich der ,Kastel-Housing®, auf der anderen Seite der Wiesbadener Stralle liegenden
Plangebiets flir das Vorhaben ,Helling-Hofe* zu sehen. Dieses ist heute nahezu vollstéandig
versiegelt und durch ein- und zweigeschossige Gebaude mit Autowerkstatten, einem Reifen-
handel, Lagerhausern und einer Spielothek belegt. Nordwestlich und siddstlich des Plange-
biets befinden sich in dem Bereich entlang der Wiesbadener Stralte Gewerbe- und Einzel-
handelsnutzungen und in den dahinterliegenden zum Rhein hin orientierten Bereichen
Wohnnutzungen. Der Bestand im Plangebiet fiigt sich aus stadtebaulicher Sicht weder nach
Art noch nach Mal3 der Nutzung in die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur ein, so
dass dieser Bereich durch eine hochwertige Bebauung neu entwickelt werden soll. Hierbei ist
die impulsgebende Bedeutung dieser Entwicklung auch fiir die weiteren Flachen im Umfeld
des Plangebiets entlang der Wiesbadener Stralte zu beriicksichtigen.

! Landeshauptstadt Wiesbaden: Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Strale, April

2018, S. 11
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Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben ,Helling-Hofe" ist als Gesamtkomplex aus Einzelhandelsnutzungen, Wohn-
nutzungen und einem kleineren Anteil an gewerblichen Nutzungen geplant. Dieser Komplex
soll in Ergéanzung zum ndérdlich bestehenden Nahversorgungsstandort an der Biebricher Str.
3 (LIDL) und in Verknlipfung mit dem geplanten Quartierszentrum Kastel-Housing als neues
Nahversorgungszentrum ,Kastel-West" an der Wiesbadener Stralle mit staddtebaulichen und
funktionalen Qualitaten eines zentralen Versorgungsbereichs entwickelt werden. Neben
Wohn- und Gewerbenutzungen sind ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache
von ca. 1.600 m?, ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 700 m? und kleinteilige
Einheiten des Handels wie z. B. ein Backer, ein Florist und eine Apotheke mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt ca. 700 m? geplant.

Als neues Nahversorgungszentrum eignet sich die Lage insbesondere durch die rdumliche
Nahe zu den weiteren Entwicklungsflachen in Mainz-Kastel, die im Rahmen des IEHK her-
ausgearbeitet wurden. Darliber hinaus soll in den kommenden Jahren die City-Bahn realisiert
werden, wobei ein mdglicher Haltepunkt an der Wiesbadener Stral3e in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet liegt. Hierdurch kann die Anbindung an den Offentlichen Personennahver-
kehr verbessert und damit die Erreichbarkeit des Plangebiets erhéht werden.

Die erforderlichen Stellplatze (ca. 200) fir die geplanten Nutzungen werden in einer Tiefga-
rage auf dem Grundsttick realisiert, so dass ein mdglichst groRer Anteil der Grundstlicksfla-
chen nicht Gberbaut, sondern begriint werden und den zukinftigen Bewohnerinnen und Be-
wohnern bzw. Nutzerinnen und Nutzern als Naherholungsflachen zur Verfiigung stehen
kann. Aufgrund der hohen Anzahl erforderlicher Stellplatze wird die Tiefgarage dabei einen
Grofteil des Plangebiets einnehmen. Die Einfahrt fur die Tiefgarage wird tber die Eleono-
renstrale und die Ausfahrt tiber die Stralte An der Helling angebunden. Derzeit ist die An-
dienung flir den Supermarkt tber die Stralde An der Helling und die Andienung fiir den Dro-
geriemarkt Uber die Eleonorenstralle geplant.

Die Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss an der Wiesbadener Stralde werden Uiber eine
zentrale Mall erschlossen. Eine auskragende Arkade bindet von auf3en erschlossene kleintei-
lige Ladenflachen in die Gesamtfigur ein. An den jeweiligen Gebaudeecken und der Einmiin-
dung zur Stral’e An der Helling sowie der Eleonorenstralte werden Gewerbeflachen ange-
ordnet.

Derzeit wird unter Berucksichtigung der Richtlinie zur Wiesbadener Sozialgerechten Boden-
nutzung (WiSoBoN) gepriift, inwieweit eine Kindertagesstatte im Bereich des Vorhabens o-
der auf einer Flache in der unmittelbaren Umgebung untergebracht werden kann, um den
sich aus der geplanten Wohnnutzung ergebenden Folgebedarf an Kinderbetreuungsplatzen
zu decken. Die Regelungen bzgl. des Baus und der Finanzierung der Kindertagesstatte wer-
den Teil des Durchflihrungsvertrags zwischen der Landeshauptstadt Wiesbaden und der
Vorhabentragerin sein.

Die Gebaudekubatur unterteilt sich in einen strallenbegleitenden Riegel zur Wiesbadener
Stralde mit drei Hauseingadngen und sechs Punkthdusern im rlickliegenden Bereich zum
Rheinufer bzw. Park. Um das neue Nahversorgungszentrum im Bereich der Wiesbadener
Stralde stadtebaulich zu betonen, sind hier Gebaude mit flinf Vollgeschossen und einem Staf-
felgeschoss geplant, wodurch sich eine Gesamtgebaudehéhe von ca. 22 m ergibt. Durch die
Riegelbebauung entlang der Wiesbadener Stralle kann eine stadtebauliche Kante ausgebil-
det werden, die den bisher eher ungegliederten StralRenraum im Bereich des Plangebiets
klarer fasst. Durch einen Einschnitt in der Gebaudefassade und zuriickspringende Staffelge-
schosse wird die Fassade an der Wiesbadener Strale untergliedert und aufgelockert, so
dass die bauliche Dichte des Vorhabens optisch reduziert werden kann.
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Im sutdlichen Bereich in Richtung des Rheins werden die zwei am Park liegenden Punkthau-
ser mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss geplant, um durch diese Hohenstaf-
felung einen stadtebaulichen Ubergang zum Rhein hin zu schaffen. Die groRen Freiflachen
zwischen den Punkthdusern sollen intensiv begrint werden. Um dies im Bereich der geplan-
ten Tiefgarage realisieren zu kdnnen, wird hier eine entsprechend starke Vegetationstrag-
schicht (1,5 m) vorgesehen. Die Gestaltung der terrassierten Auf3enbereiche auf der Studsei-
te Richtung Rhein in Verbindung mit einer abgestaffelten Gebaudehéhe der Punkthauser
ergeben eine optisch zusammenhangende begrinte halbéffentliche Freiflache, die mit der
bestehenden 6ffentlichen Griinflache am Rhein bzw. dem gesamten Naherholungsraum am
Rheinufer verzahnt werden kann.

Auf Basis der Leitlinien aus dem IEHK soll im Bereich des gesamten Stadtquartiers eine gr6-
Rere Durchlassigkeit und eine stérkere Verbindung der Stadt- und Landschaftsrdume be-
ricksichtigt werden. Dies wird im Rahmen der Vorhabenplanung durch eine entsprechende
Anpassung in der Architektur sichergestellt. Durch einen Riicksprung des Gebaudes auf der
Westseite kann erganzend zu der bestehenden Verbindung lber die Eleonorenstrale auch
auf der Westseite des Plangebiets die 6ffentliche Zugénglichkeit zum Rheinufer langfristig
gesichert werden. Im Zusammenhang mit dieser neuen Zuwegung soll auch die Funktion und
bisherige Nutzung der Strale An der Helling bzw. der sich sidlich anschliefenden Privat-
strale auf Optimierungsmadglichkeiten hin Gberprift werden.

Insgesamt fugt sich das Vorhaben aus stadtebaulicher Sicht in die vorhandenen baulichen
Strukturen des Stadtteils ein. Durch eine qualitatsvolle, urbane bauliche Dichte kénnen ca.
180 Wohneinheiten geschaffen und damit ein Beitrag zur Deckung des vor dem Hintergrund
angespannter Bodenmarkte dringend bendtigten Wohnraums in gut erschlossener Lage ge-
leistet werden. Durch die Realisierung eines Anteils an geférderten Wohnungen kann zudem
gunstiger Wohnraum angeboten werden, der in gleicher Qualitat und Ausstattung wie der
freifinanzierte Wohnungsbau errichtet werden soll.

Stadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich Bebauungsplan 17.000 gm
Baugrundstiick 11.327 gm
Flachen GRZ | (Gebaude/ bauliche Anlagen, Terrassen, Balkone) 7.359 gm
Flachen GRZ Il (Zuwegungen, Tiefgarage) 3.956 gm
Flachen GFZ 20.732 gm
GRZ | 0,65
GRZ I 0,95
GFz 1,83
Anzahl Wohneinheiten 177
Anzahl Gewerbeeinheiten 3
Verkaufsflache Einzelhandel gesamt 2.961 gm
Anzahl Stellplatze 206
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