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1. Planungsanlass; Ziel und Zweck der Planung; Verfahren  
 
Der evangelische Kindergarten im Stadtteil Königsbau wurde 1973 eröffnet. 1995 
kam nach einem Umbau des zugehörigen Wohngebäudes zu den bestehenden zwei 
Gruppen die integrative Krabbelgruppe als dritte Gruppe hinzu. Der Gebäudezustand 
erfordert einen Neubau. In diesen sollen die beiden Gruppen des Pauluskindergar-
tens integriert werden. Die Kirchengemeinde hat deshalb in Abstimmung mit der 
Stadt Konstanz den Neubau einer 5-gruppigen Kindertagesstätte geplant. 
Für den Neubau der Kindertagesstätte wird nicht mehr die gesamte Fläche des be-
stehenden Kindergartens benötigt, deshalb möchte die evangelische Kirchenge-
meinde  einen Teil der Fläche veräußern. In diesem Zug können die vorhandenen  
öffentlichen Nutzungen Bolzplatz und Spielplatz gebündelt werden. Ein Teil des Kin-
dergartengeländes kann zu Wohnzwecken umgenutzt werden. 
 
Der Bebauungsplan „Kuhmoosweg / Moorweg“, rechtskräftig seit 19. Januar 2000, 
weist für den Bereich des Kindergartengeländes Gemeinbedarfsfläche mit einem 
Baufenster für den Kindergarten und einem zum Kindergarten zugehörigen Wohnge-
bäude, Stellplätze und eine Fläche für einen Spielplatz aus. Auf der gegenüberlie-
genden Seite des Kuhmooswegs im Westen sind öffentliche Stellplätze ausgewie-
sen. 
Der Bebauungsplan muss im Bereich der Kindertageseinrichtung, des zu verlagern-
den Spielplatzes und der umgebenden Verkehrsflächen geändert werden, da die be-
stehenden Festsetzungen den Bau der Kindertagesstätte und der Wohnbebauung 
nicht zulassen. 
 
 
 
Die Bebauungsplanänderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Bauge-
setzbuch (BauGB) – Bebauungsplan der Innenentwicklung - durchgeführt. Bei dem 
Bebauungsplanverfahren handelt es sich um eine Maßnahme der Innenentwicklung 
und Nachverdichtung zur Schaffung von Wohnraum und sozialer Infrastruktur auf 
einer Grundfläche von weniger als 20 000 qm. Die Voraussetzungen nach §13 a 
BauGB sind erfüllt. Das Verfahren wird daher gemäß §13a BauGB als sogenannter 
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprü-
fung nach §2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht und zusammenfassender Erklärung 
durchgeführt. 
 
Die Belange der Umwelt und des Naturschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a 
BauGB einschließlich der besonderen Artenschutzrechts nach § 44 BNatSchG wur-
den im Rahmen einer Umweltanalyse ermittelt. Diese ergab, dass keine bedeutende 
Verschlechterung der Schutzgüter zu erwarten ist und durch Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaßnahmen erhebliche Eingriffe in die Schutzgüter Pflanzen und Tiere 
vermindert werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände können ausgeschlos-
sen werden.  
 
Wettbewerb 
 
Für die Neukonzipierung des Bereichs wurde ein einstufiger Planungswettbewerb mit 
Realisierungsteil für die Kindertagesstätte und einem Ideenteil für die Wohnbebau-
ung durchgeführt. Es war als Grundvoraussetzung in der Auslobung formuliert, dass 
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die neue Kindertagesstätte während des laufenden Betriebs des bestehenden Pet-
ruskindergarten gebaut werden kann, deshalb musste sie auf der freien Fläche  des 
Kindergartengeländes vorgesehen werden. Nach Bau und Inbetriebnahme kann der 
Kindergarten rückgebaut und die Fläche einer Wohnnutzung zugeführt werden.  
Der bestehende Spielplatz und die öffentlichen Stellplätze werden verlagert. 
Der überarbeitete Wettbewerbsbeitrag, der mit dem ersten Preis ausgezeichnet wur-
de, dient als Grundlage für den Bau der Kindertagesstätte und als Basis für den Be-
bauungsplan. 
 
- 
2. Plangebiet 
 
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Königsbau zwischen Kuhmoosweg und Danziger 
Straße. 
Der Geltungsbereich umfasst den Bereich des bestehenden Petruskindergartens, 
eine angrenzende Fläche des Grundstücks Nr. 3531/ 56, eine Fläche auf der nord-
westlichen Seite des Kuhmooswegs und die umgebenden Verkehrsflächen „Kuh-
moosweg“ und einen Teil der Danziger Straße mit einer Fläche von 7 820 qm. 
Auf dem Grundstück des Petruskindergartens befinden sich das bestehende Kinder-
gartengebäude, zwei Nebengebäude sowie die zugehörige Freifläche. 
Die Bebauung der Danziger Straße grenzt direkt an das bestehende Kindergartenge-
lände im Westen an. Nördlich des Kuhmooswegs liegt Wald (Stockacker /  
Pfeiferhölzle).  
Südöstlich des Gehwegs liegt die bestehende Wohnbebauung am Kuhmoosweg. 
Die umgebende Bestandsbebauung ist drei-bzw. viergeschossig mit flach geneigten 
Dächern. Die Bebauung am Stockackerweg ist ein– bis zweigeschossig. 
Südöstlich des bestehenden Kindergartens gibt es einen öffentlichen Spielplatz, auf 
der nordwestlichen Seite liegt ein Bolzplatz. Direkt am Bolzplatz sind 10 öffentliche 
Stellplätze ausgewiesen.  
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Der Kuhmoosweg verläuft im Süden des Plangebiets als Geh- und Radweg und im 
Norden als Verbindungsstraße zur Friedrichstraße. Über die Danziger Straße führt 
die Linie des Stadtbusses Nr. 14 Pfeiferhölzle – Bahnhof mit einer Haltestelle in un-
mittelbarer Nähe des Kindergartens. 
 
 
 
 
 
 

Luftbild 
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3. Flächennutzungsplan / Landschaftsplan 
 
Der Flächennutzungsplan weist für den Bereich des Kindergartens und des Bolzplat-
zes „Fläche für den Gemeinbedarf - Soziale Einrichtung“ und „Öffentliche Grünfläche 
– Spielplatz“ aus. Die umgebenden bebauten Bereiche sind „Wohnbauflächen“. 
Nördlich des Kuhmooswegs „Wald“ ist ausgewiesen. Die Veränderung im Flächen-
nutzungsplan betrifft lediglich eine marginale Fläche der bisherigen „Fläche für Ge-
meinbedarf“ für die geplante Wohnbebauung. Der Bebauungsplan kann somit aus 
dem Flächennutzungsplan heraus entwickelt gesehen werden. Die Anpassung des 
Flächennutzungsplans erfolgt im Wege der Berichtigung. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Auszug Flächennutzungsplan 
 
 
Der Landschaftsplan beinhaltet lediglich eine geplante Grünverbindung, bzw. Wan-
derweg am bestehenden Waldrand. Weitere Aussagen des Landschaftsplans gibt es 
für den Bereich des Kindergartens nicht. 
 
 
4. Verkehrliche Erschließung / Infrastruktur 
 
Das Plangebiet ist über die bestehenden Straßen erschlossen. Die neue Kinderta-
gesstätte ist für den MIV über den Kuhmoosweg erschlossen, der Langsamverkehr 
wird über den Geh- und Radweg im südlichen Kuhmoosweg abgewickelt. Innerörtlich 
ist das Gebiet über den Kuhmoosweg und die Friedrichstraße angebunden. 
Über die Bushaltestelle „Danziger Straße“ der Linie 14 Pfeiferhölzle- Laube-Bahnhof 
in unmittelbarer Nähe ist das Plangebiet an den ÖPNV in Richtung Innenstadt ange-
bunden. 
Mit der bestehenden Erschließung ist ausreichende Infrastruktur bzw, Ver- und Ent-
sorgung vorhanden. 
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Im Norden liegen im Kuhmoosweg und auf dem Grundstück des Kindergarten Ent-
sorgungsleitungen der Entsorgungsbetrieb der Stadt Konstanz (EBK). 
 
 
Planungsrechtliche Festsetzungen 
 
5. Art und Maß der baulichen Nutzung;  
 
Für den Bereich der neuen Kindertagesstätte und des zugehörigen Freibereichs wird 
Fläche für Gemeinbedarf ausgewiesen, um die neue Kindertagesstätte weiterhin zu 
sichern  
Südöstlich der Gemeinbedarfsfläche wird für die neue Wohnbebauung „ Allgemeines 
Wohngebiet festgesetzt. Mit der Festsetzung werden die planungsrechtlichen Grund-
lagen für den Bau zweier Wohngebäude geschaffen, um einem Teil des dringenden 
Wohnungsbedarfs der Stadt Konstanz  Rechnung zu tragen und die Wohnbebauung 
der Danziger Straße und des Kuhmooswegs abzurunden.  
Die Fläche des Allgemeinen Wohngebietes geht über das bisherige Grundstück des 
Kindergartens hinaus, um für die Erschließung der zugehörigen Tiefgarage Fläche zu 
schaffen. 
Um den öffentlichen Spielplatz auf der nordwestlichen Seite zu verlagern, wird eine 
„Öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung „Spielplatz“ festgesetzt. 
 
Um die Kubatur der neuen Gebäude zu bestimmen wurden das Maß der baulichen 
Nutzung durch eine Grundflächenzahl, Baugrenzen und der maximalen Traufhöhe 
der Gebäude bestimmt. Die Kubatur der neuen Gebäude ist über den Wettbe-
werbsentwurf auf den Bestand angeglichen und lässt genügend gestalterischen 
Spielraum.  
Die maximale Traufhöhe von 12,80m der Wohnbebauung über der angrenzenden 
Verkehrsflächenoberkante entspricht vier Geschossen. Für die Kindertagesstätte ist 
eine maximale Traufhöhe von 10,50m festgesetzt, dies entspricht drei Geschossen  
 
6. Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen 
 
Es ist eine offene Bauweise festgesetzt, um der Bestandsbebauung zu entsprechen.  
 
Für die Kindertagesstätte und die Wohnbebauung wurden separate Baufenster aus-
gewiesen. Die südliche Kante verläuft parallel zum Gehweg „Kuhmoosweg. 
Die Tiefe des Baufensters für die Kindertagesstätte orientiert sich zudem am Wald-
abstand nach Landesbauordnung, der 30m ab Stammfuß der Bäume nicht mit bauli-
chen Anlagen mit Feuerungsstätten unterschritten werden darf. Der Waldabstand ist 
durch eine Fläche, die von Bebauung freizuhalten ist, im Bebauungsplan festgesetzt. 
 
Nebenanlagen sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig, 
da die Zufahrt der Tiefgarage von der Danziger Straße aus eine Einhausung als 
Schutz benötigt. Weiterhin sollen überdachte Anlagen für das Abstellen von Fahrrä-
dern außerhalb der Baugrenze möglich sein, sowohl für die Kindertagesstätte als 
auch für die neue Wohnbebauung. 



Bebauungsplan „2: Änderung Kuhmoosweg / Moorweg – Petruskindertagesstätte- 
Begründung 

 

7 

7. Verkehrsflächen 
 
Die Verkehrsflächen sind  entsprechend der Nutzung aufgeteilt; es wird zwischen 
Straßenverkehrsflächen, Geh- und Radweg und Fußgängerbereich unterschieden.  
Es sind Stellplatzflächen für die Kindertagesstätte und öffentliche Stellplätze ausge-
wiesen. 
Die Aufteilung ist nicht verbindlich, sondern vom Entwurf der Außenanlage und der 
Erschließung der Kindertagesstätte abhängig. 
 
Die Straßenverkehrsfläche liegt auf dem bestehenden Kuhmoosweg, ebenso der 
südliche Geh- und Radweg. Die Breite der Straßenverkehrsfläche ist in Lage und 
Breite von den neu anzulegenden Stellplätzen der Kindertagesstätte abhängig, die in 
unmittelbarer Nähe angeordnet werden. Es werden die baurechtlich notwendigen 
Stellplätze für die Kindertagesstätte angelegt, Kurzparkplätze für das Bringen und 
Abholen der Kinder, sowie die zehn öffentlichen Stellplätze, die bisher auf der nord-
westlichen Seite des Kuhmooswegs lagen. 
Die Stellplätze wurden so konzipiert, dass ohne Gefährdung ein- und ausgeparkt 
werden kann.  
Die Stellplätze der neuen Wohnbebauung sind unterirdisch anzulegen, um den Stra-
ßenraum vom ruhenden Verkehr zu entlasten. Durch den Wegfall des nördlichen 
Wohngebäudes hätte eine Erschließung von Norden zur Folge, dass die Zufahrt der 
Tiefgarage über 40m lang entlang der Freifläche der Kindertagesstätte verlaufen 
würde. Die bestehende angrenzende Wohnbebauung der WOBAK ist auch nach 
Westen orientiert und wäre durch die lange Zufahrt ebenfalls betroffen. Aus diesem 
Grund erfolgt die Zufahrt zur Tiefgarage über die Danziger Straße. 
Die bisherige Bushaltestelle an der Stelle der geplanten Zufahrt kann verlegt werden.  
Die Lage der neuen Bushaltestelle wird mit den Stadtwerken Konstanz außerhalb 
des Bebauungsplanes abgestimmt. 
 
Vor der Kindertagesstätte über den Kuhmoosweg wird ein Platz angelegt, der auf 
dieser Seite als Fußgängerbereich ausgewiesen ist. Auf der gegenüberliegenden 
Seite ist der Platz als Grünfläche ausgewiesen, er wird jedoch einheitlich gestaltet. 
 
Für die Sicherung der bestehenden Entsorgungsleitungen der EBK wird im Bebau-
ungsplan eine Fläche mit Leitungsrecht festgesetzt. 
 
 
8. Öffentliche Grünflächen 
 
Der bestehende Spielplatz am Kindergarten wird auf die nordwestliche Seite des 
Kuhmooswegs auf die Fläche der bestehenden öffentlichen Stellplätze und der um-
gebenden Grünfläche des bestehenden Bolzplatzes verlegt. Die Fläche des Bolz-
platzes wird dadurch nicht reduziert.  
Der Zugangsbereich des Kindergartens wird  in einen öffentlichen Platz mit einheitli-
cher Gestaltung integriert. 
 



Bebauungsplan „2: Änderung Kuhmoosweg / Moorweg – Petruskindertagesstätte- 
Begründung 

 

8 

9. Umweltrelevante Festsetzungen 
 
Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Waldrand. Um mögliche 
negative Auswirkungen auf die Natur und Umwelt zu überprüfen, wurde eine Um-
weltanalyse durchgeführt. Im Rahmen dieser Umweltanalyse wurde auch die Betrof-
fenheit streng geschützter Arten im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes 
überprüft - insbesondere im Hinblick auf Fledermaus- und Vogelarten. Eine Prüfung 
der Artenschutzbelange im Sinne des § 44 BNatSchG hat ergeben, dass der Bereich 
von Fledermäusen genutzt wird. Jedoch konnte keine Bevorzugung des Gebietes im 
Vergleich zu Nachbarflächen festgestellt werden. Konkrete Quartiere wurden nicht 
beobachtet werden. Als Maßnahme zum Schutz, zur  Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft sind an den Fassaden der neuen Gebäude Spalten-
quartiere oder Fledermauskästen anzubringen. Diese Quartiere dienen als Winter-
schlafquartiere und stellen den Erhalt bzw. eine Verbesserung der Lebensbedingun-
gen für die bedrohte Art dar. Die Quartiere können in die Fassaden integriert werden 
stören dadurch gestalterisch nicht. Vorgaben bzw. Abstimmung über diese Maßnah-
men erfolgen über den Umweltbeitrag zur Begründung. Durch diese Maßnahme 
kann ausgeschlossen werden, dass sich die Situation für die Populationen ver-
schlechtert. 
 
Eine Überprüfung auf Vogelarten hat ergeben, dass überwiegend häufige Singvogel-
arten dort vertreten sind. Um eine Beeinträchtigung zu vermeiden, erfolgt die Siche-
rung der Vogelhabitate durch Maßnahmen zum Baumerhalt bzw. Nachpflanzung.  
 
Pflanzbindungen 
Im Plangebiet sind Solitärgehölze zu erhalten, um sie als Habitat für die Fledermäuse 
und Vögel zu sichern und die neue Bebauung in die Umgebung einzubinden. 
Großkronige Bäume, die durch die Baumaßnahme abgängig sind, sollen gemäß 
Pflanzliste nachgepflanzt werde, um den entfallenden Lebensraum für Tiere zu er-
setzen. Die Fläche für die Erhaltung der Gehölze ist im Bereich der neuen Kinderta-
gesstätte festgesetzt, da sich in der Freifläche die meisten großkronigen Solitärge-
hölze finden. 
Des Weiteren wird eine Fläche für die Bindung für Anpflanzen von Bäumen, Sträu-
chern und sonstige Bepflanzungen festgesetzt, um die biologische Vielfalt im Gebiet 
zu erhöhen und die Bebauung einzubinden. 
Diese Fläche für die Pflanzung von Gehölzen ist über die gesamte Fläche der Neu-
bebauung festgesetzt.  
 
 
Als weitere umweltrelevante Festsetzung wird die Gestaltung der nichtüberbauten 
Flächen mit versickerungsfähigen Belägen festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem 
Teilerhalt der Bodenfunktionen und des Bodenwasserhaushalts. 
 
Weitere umweltrelevante Vorgaben sind unter „II Hinweise aufgenommen“. Diese 
enthalten Hinweise zur Dachbegrünung auf Flachdächern zur Teilerhaltung von Bo-
denfunktionen, wie z.B. Retention und Nutzung von Niederschlagswasser, zur Schaf-
fung von Ersatzlebensräumen für thermophile Tier- und Pflanzenarten. Maßnahmen 
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zur Reduktion von Lichtimmissionen sollen dem Verlust nachaktiver Insektenarten 
entgegenwirken, damit wird auch der Verlust von Nahrungsquellen für die Fleder-
mäuse vermindert. Zur Vermeidung von Vogelschlag an großflächigen Glasflächen 
sind geeignete bauliche Maßnahmen zu ergreifen.   
 
Diese Maßnahmen werden nicht als Festsetzung in die Planungsrechtlichen Festset-
zungen aufgenommen, da die Maßnahmen im Einzelfall abzustimmen sind. 
 
Der Hinweis zur Fällung  von Gehölzen ausschließlich außerhalb der Brutzeit von 
Vögeln und der Quartierszeit von Fledermäusen basiert auf § 39 Bundes-
naturschutzgesetz und ist deshalb keine Festsetzung gemäß Baugesetzbuch. 
Die Umweltanalyse ist der Begründung beigefügt. 
 
 
Weiterhin sind die Hinweise auf die Sicherung von Bodenfunden im Vorfeld von Bau-
arbeiten (Denkmalschutz) und ein Hinweis auf die Satzung über die Herstellung und 
Bereithaltung von Fahrradabstellplätzen der Stadt Konstanz enthalten. 
 
 
10. Örtliche Bauvorschriften 
 
In den Örtlichen Bauvorschriften ist die gestalterische Festsetzung der Dachform und 
der Dachneigung enthalten. Diese basiert auf den Ergebnissen des Gestaltungswett-
bewerbs, in dem für alle neuen Gebäude ein Flachdach vorgesehen. 
Die Festsetzung ist dem Einschrieb der Nutzungsschablone im Planteil des Bebau-
ungsplans zu entnehmen. 
 
In den Örtlichen Bauvorschriften ist eine Vorschrift zur Gestaltung und Nutzung der 
unbebauten Flächen enthalten, die die umweltrelevanten Festsetzungen ergänzen. 
 
 
11.Flächenbilanz 
 
 Fläche 
Geltungsbereich des Bebauungsplans 7 820 qm  
   
Gemeinbedarfsfläche Kindertagesstätte 2 425 qm  
Allgemeines Wohngebiet 2 271 qm  
Öffentliche Grünflächen 1 022 qm  
Verkehrsflächen 2 102 qm  
davon Stellplatzflächen und  
           Verkehrsgrün 

  
332 qm 

           Straßenverkehrsflächen  742 qm 
           Fußgängerbereiche  1 028 qm 
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Konstanz, den 21.11.2013 
 
 
 
Karl Langensteiner- Schönborn, Bürgermeister 
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