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Rechtsgrundlagen 

• Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBl. I S. 2414), in der derzeit gelten-
den Fassung,  

• Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), in der derzeit geltenden Fassung,  

• Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts 
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), in der der-
zeit geltenden Fassung, 

• Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBl. S. 365), in der 
derzeit geltenden Fassung,  

• Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 
29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), in der derzeit geltenden Fassung,  

• Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBl. I S. 1274), in der derzeit gelten-
den Fassung, 

• Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen und zur Sanierung von Altlasten 
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. März 1998 (BGBl. I S. 502), in der derzeit 
geltenden Fassung,  

• Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) vom 24. Februar 2010 (BGBl. I S. 
94), in der derzeit geltenden Fassung,  

• Gemeindeordnung (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBl. S. 153), in der derzeit geltenden 
Fassung.  
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1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen 

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)  

1.1.1 Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ (§ 11 Abs. 3 BauNVO) 

Das Sondergebiet mit der allgemeinen Zweckbestimmung „Großflächiger Einzelhandel“ 
dient der Unterbringung eines großflächigen Einzelhandelsbetriebes zur Versorgung der 
Bevölkerung mit Gütern des täglichen Bedarfs (Lebensmittel-Vollsortiment). Entspre-
chend der Sortimentsliste für die Stadt Koblenz (siehe Anlage zu den Textfestsetzungen) 
sind auf einer Verkaufsfläche von bis zu 2.000 qm folgende zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente zulässig: 

-  Nahrungs- und Genussmittel,  (Lebensmittel, Getränke, Tabakwaren, Reform- 
 waren, inkl. Lebensmittelhandwerk, 

-  Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetikartikel, Parfümeriewaren, 
-  pharmazeutische Artikel, 
- Medizinische, orthopädische Artikel, Sanitätswaren, 
- - Schnittblumen 
- - Zeitschriften/ Zeitungen 

Ausnahmsweise zulässig sind innenstadtrelevante und nicht innenstadtrelevante Rand-
sortimente bis zu einem Anteil von maximal 10 % der Verkaufsfläche des Einzelhandels-
betriebes. (siehe Anlage -  Sortimentsliste der Stadt Koblenz). 

1.1.2 Sondergebiet „Baumschule“ (§ 11 Abs. 2 BauNVO) 

Das Sondergebiet mit der allgemeinen Zweckbestimmung „Baumschule“ dient der Züch-
tung und Veredelung von Gehölzen, die anschließend weiterverkauft werden. 

Zulässig sind folgende bauliche Anlagen und Sortimente, die dem Zweck der Baumschu-
le dienen: 

- Lager- und Schattenhallen 
- Geschäfts-, und Bürogebäude 
- Wohnungen mit maximal 200 qm Geschossfläche für Aufsichts- und Bereit-

schaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb 
zugeordnet sind.  

Entsprechend der Sortimentsliste der Stadt Koblenz sind folgende nicht innenstadtrele-
vanten Sortimente zulässig: 

-  Zimmer-, Beet- und Balkonpflanzen, Außenpflanzen, Pflege- und Düngemittel, 
 Erde, Torf, 

- Gartengeräte, Gartenmöbel, Gartenkeramik/Pflanzgefäße, Gartenhäuser, Ra-
senmäher, Zäune 
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1.2 Maß der baulichen Nutzung (§§ 16-24 BauNVO) 

1.2.1 Höhe baulicher Anlagen (§§ 18 BauNVO) 

Im Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ und im Sondergebiet „Baumschule“ sind 
jeweils 10,0 m maximale Gebäudehöhen zulässig. 

Als Gebäudehöhe gilt die Höhendifferenz zwischen unterem und oberem Höhenbe-
zugspunkt. Als oberer Höhenbezugspunkt ist bei Flachdächern der obere Abschluss der 
Außenwand und bei geneigten Dächern die Oberkante First maßgebend. Unterer Hö-
henbezugspunkt ist die Mittelachsenoberkante der angrenzenden Straße „Niederberger 
Höhe“. Die festgesetzten Höhen dürfen durch untergeordnete technische Aufbauten auf 
max. 10% der Gebäudegrundfläche, bis max. 3,0 m überschritten werden.  

1.2.2 Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) 

Für das Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ wird abweichende Bauweise festge-
setzt. Demnach sind Gebäude mit beidseitigem Grenzabstand zu errichten; die Gebäu-
delänge kann 50 m überschreiten. 

Für das Sondergebiet „Baumschule“ wird gemäß Eintragung in der Planzeichnung offe-
ne und abweichende Bauweise festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise ist die ein-
zeitige Grenzbebauung festgesetzt.  

1.2.3 Nebenanlagen und Zufahrten, Garagen, Stellplätze (§§ 12, 14 BauNVO) 

Im Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ und im Sondergebiet „Baumschule“ sind 
Nebenanlagen, Garagen, Stellplätze und Zufahrten innerhalb der dafür festgesetzten Flä-
chen sowie den festgesetzten überbaubaren Flächen zulässig.  

Im Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ und im Sondergebiet „Baumschule“ ist 
jeweils gemäß Planeintragung eine Zu- und Abfahrt von der Niederberger Höhe zulässig.  

Im Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ sind südlich der Linie „Freihaltebereich für 
Klimaschutz“ nur Stellplätze und Zufahren innerhalb der dafür festgesetzten Flächen zu-
lässig.  

Im Sondergebiet „Baumschule“ sind südlich der Linie „Freihaltebereich für Klimaschutz“ 
nur Stellplätze und Zufahren sowie die Spannung von Netzen auf Tragwerke, die in 
Punktfundamente gegründet sind, für Schattenhallen innerhalb der dafür festgesetzten 
Flächen zulässig.  

2.0 Landschaftsplanerische Festsetzungen 

2.1 Dachbegrünung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) 

Im Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ sind flach geneigte Dächer mit einem 
Neigungswinkel von 0° bis zu 25° dauerhaft zu 80% mit einer mindestens 8 cm starken 
Substratschicht zu überdecken und extensiv zu begrünen.  
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2.2 Anpflanzen von Bäumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) 

Die in der Planzeichnung dargestellten Einzelbäume sind anzupflanzen und dauerhaft zu 
erhalten. (Die Konkretisierung hinsichtlich der Arten erfolgt bis zur öffentlichen Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB) 

2.3 Niederschlagswasserbewirtschaftung (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB) 

Das anfallende Oberflächenwasser ist auf den Privatgrundstücken selbst über die belebte 
Oberbodenzone in Form von Versickerungsmulden o.ä. Versickerungsanlagen zu versi-
ckern. Die Versickerungsanlagen sind an der Oberfläche als Grünflächen zu gestalten. 
Ihre Funktion ist durch Unterhaltungsmaßnahmen dauerhaft zu gewährleisten. 

3.0 Gestalterische Festsetzungen (§ 88 LBauO) 

3.1 Dachformen 

Im Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ sind nur flach geneigte Dächer von 0° bis 
zu 25° zulässig. 

Im Sondergebiet „Baumschule“ sind flach geneigte Dächer von 0° bis 25° sowie geneig-
te Dächer bis 45° zulässig. 

3.2 Stellplätze und Zufahrten 

PKW-Stellplätze sind versickerungsfähig herzustellen.  
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4.0 Hinweise 

Boden 
Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau-, Unterhaltungs- und ggfls. Ausgleichsmaßnah-
men, sind die Vorgaben nach § 202 BauGB sowie die Forderungen des Bodenschutzes 
(BBodschG und BBodschV) zu beachten. Demnach ist der Oberboden sorgsam zu be-
handeln. Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht in 
Erdmieten bis zum Wiedereinbau zwischen zu lagern. Nach Beendigung des jeweiligen 
Vorhabens sollte der Oberboden wieder zur Andeckung im Bereich von Vegetationsflä-
chen verwendet werden. Etwaige Überschussmassen sind einer adäquaten Folgenutzung 
zuzuführen. 

Brandschutztechnische Hinweise 
Für die künftige Nutzung der Grundstücke ist die „Richtlinie über Flächen für die Feuer-
wehr“ (Grundlage: Fassung Juli 1998) vom 17.07.2000 (MinBl. Nr.: 11/2000 S. 260) an-
zuwenden. Die Tragfähigkeit für die Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ist nach DIN 
1072 Brückenklasse 16/16 (Achslast110 KN) zu bemessen. Für Gebäude der Gebäude-
klasse IV ist eine Feuerwehrzufahrt, bzw. Feuerwehrumfahrt zu berücksichtigen. Die 
Tragfähigkeit für die Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ist nach DIN 1072 Brückenklas-
se 16/16 (Achslast110 KN) zu bemessen. 

Zur Löschwasserversorgung muss eine ausreichende Löschwassermenge zur Verfügung 
stehen. Die Löschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 404 des DVGW-
Regelwerkes zu bestimmen (DVGW = Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches 
e.V.). Zur Löschwasserversorgung muss eine Löschwassermenge von mindestens 1.600 
l/min (96 m³/h) über einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfügung stehen. Der Nachweis 
ist durch Vorlage einer entsprechenden Bestätigung des Wasserversorgungsunterneh-
mens zu erbringen. 

Kampfmittel-Funde 
Kampfmittelfunde jeglicher Art können im Plangebiet, im Hinblick auf die starke Bom-
bardierung von Koblenz im 2. Weltkrieg, grundsätzlich niemals vollständig ausgeschlos-
sen werden.  

Sollten bei Baumaßnahmen Kampfmittel aufgefunden werden sind die Arbeiten sofort 
einzustellen. Der Fund ist der nächsten Polizeidienststelle bzw. dem Kampfmittelräum-
dienst Rheinland-Pfalz, Räumgruppe Koblenz, Ernst-Sachs-Straße 8, 56070 Koblenz, Te-
lefon 0261 / 96385-30 oder -31, Mobil 0171/ 3831364 unverzüglich anzuzeigen. Des 
Weiteren sind die gültigen Regeln bezüglich der allgemeinen Vorgehensweise bei Bau-
grund-, Boden- und Grundwassererkundungen des Kampfmittelräumdienst Rheinland-
Pfalz zu beachten.  

Übertragung vom Plan in die Wirklichkeit 
Maßstab, Maße und Daten der zeichnerischen Darstellung sind für die Übertragung in 
die Wirklichkeit verbindlich, soweit sie nicht als unverbindliche Planzeichnung gekenn-
zeichnet sind. Sind keine Maße im Plan enthalten, so sind die Strecken maßstäblich bis 
jeweils zur Mitte der Punkte oder der Linie zu ermitteln und auf volle 5 Dezimale aufzu-
runden. 
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Baugrund 
Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsätzlich die einschlägigen Regelwerke (u.a. DIN 
4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berücksichtigen. Für Neubauvorhaben oder 
größere An- und Umbauten (insbesondere mit Laständerungen) sind in der Regel objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen. 

Bodendenkmäler 
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmäler wie Mauern, 
Steinsetzungen, Bodenverfärbungen und Fundgegenstände wie z.B. Scherben, Steinge-
räte oder Skelettreste entdeckt werden können. Diese sind unverzüglich der Landes-
denkmalpflege Rheinland-Pfalz zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverändertem 
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schützen. Es 
kann für die weitere Fortführung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Geneh-
migung erforderlich werden. 
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Anlage. Koblenzer Sortimentsliste 

 
 


