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Zusammenfassung 
 

 

1. Zusammenfassung 

1.1 Gebäudestruktur 

Das Quartier besteht zu ca. 80 % aus Gebäuden, die der Wohnnutzung dienen. Dabei han-

delt es sich mit 32 % um Ein- bis Zweifamilienhäuser, zu 28 % um Doppel-/Reihenhäuser 

und bei 20 % der Wohngebäude handelt es sich um Mehrfamilienhäuser. 1,4 % der Gebäu-

de dienen öffentlicher Zwecke und der Rest verteilt sich auf Gewerbe und Hotels. 

60 % der Wohngebäude wurden vor der ersten Wªrmeschutzverordnung (1. WSchVO von 

1977) errichtet. Wird die WSchVO 84 noch berücksichtigt, sind es sogar 77 %. Der Energie-

bedarf der Wohngebäude, die vor 1977 errichtet wurden liegt meistens bei über 

175 kWh/m²*a. Die Gebäude mit Baujahren zwischen 1977 und 1984 weißen einen Energie-

bedarf zwischen 126 und 175 kWh/m²*a auf. Dementsprechend ergibt sich auch ein hohes 

Energie- und CO2-Einsparpotenzial durch Gebäudesanierungen. 

Die Gebäudebeheizung im Quartier erfolgt hauptsächlich über Erdgas- sowie Ölheizungen. 

Vereinzelt bestehen Zentralheizungsanlagen zur Verfeuerung von Biomasse wie Stückholz 

oder Holzpellets. Die strombetriebenen Heizungen werden von Nachtspeicheröfen und 

Wärmepumpen gebildet. Im Bereich des Schulzentrums besteht ein kleines Nahwärmenetz. 

1.2 Energie- und CO2-Bilanz 

Der gesamte ermittelte Endenergiebedarf für Wärme und Strom beträgt 66.716 MWh pro 

Jahr. Davon gehen ca. 12 % auf den Strom- und ca. 88 % auf den Wärmebedarf zurück. Un-

ter Berücksichtigung von Umwandlungs- und Transportverlusten ergeben sich insgesamt 

72.024 MWh Primärenergie. Davon werden 18 % vom Strom und 82 % von der Wärme er-

zeugt. Die COϜ-Emissionen liegen jährlich insgesamt bei 18.713 Tonnen. Durch den ver-

gleichsweise hohen COϜ-Emissionsfaktor des Stromes steigt hier der Anteil des Stromver-

brauchs auf 17 % der COϜ-Emissionen. Entsprechend sind etwa 83 % dem Wärmesektor 

zuzurechnen. 

1.3 Potenzialanalyse 

Würde das Potenzial für Photovoltaikanlagen vollständig ausgeschöpft, könnten jährlich über 

23.437 MWh elektrische Energie produziert werden. Damit würde knapp das 3-Fache des 

jährlich benötigen Stroms von 8.126 MWh erzeugt. 

Bezüglich der Nutzung von Geothermie wird diese im gesamten Umland als effizient einge-

stuft. 

Der Wärmebedarf der Wohngebäude liegt bei etwa 58.589 MWh pro Jahr. Würden diese auf 

mindest GEG-Niveau saniert, könnte der Wärmebedarf um 37% auf 37.189 MWh gesenkt 

werden. Ähnlich verhält es sich mit den CO2-Emissionen. Diese würden von 15.453 Tonnen 

pro Jahr um 37 % auf 9.808 Tonnen pro Jahr sinken. 
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Abbildung 1: Energie-Einsparpotenzial 

 

Zum Gelingen der Klimawende würde das jedoch nicht ausreichen. Hierzu müsste auch die 

Wärme CO2-neutral erzeugt und im besten Fall die Gebäude auf einen noch besseren Effi-

zienzhausstandard saniert werden. 

1.4 Mobilität 

Der Verkehr wird weiterhin durch motorisierten Individualverkehr dominiert und stieg die letz-

ten Jahre stetig an. Um die Ziele des Landes Baden-Württemberg bis zum Jahr 2030 zu er-

füllen, wären größere Schritte notwendig:  

¶ Deutlich schnellerer Ausbau der Elektroladeinfrastruktur mit öffentlichem Zugang. 

¶ Flächendeckender Ausbau der Elektroladeinfrastruktur auf Gewerbeparkplätzen und 

beim mehrgeschossigen Wohnungsbau. 

¶ Sukzessive Fahrzeugumstellungen auf Elektro-Fahrzeuge in allen Sektoren. 

¶ Anreizsysteme für Zweit-PKW-Ersatz auf E-Lastenräder und Pedelecs für innerörtli-

che Fahrten und E-Carsharing-Ausbau. 

¶ Ausbau der überdachten Radabstellanlagen mit Ablagefächer und  

E-Lademöglichkeiten bei Unternehmen und im Gemeindegebiet. 

¶ é 

Darüber hinaus ist der Bodenseeradweg zu bestimmten Zeiten überlastet. Eine erhebliche 

Verkehrsentlastung würde eine Schnellradtrasse zwischen Friedrichshafen und Lindau brin-

gen. 
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2. Einleitung 

2.1 Ziele 

Hauptziel des integrierten Quartierskonzepts sind die Vorbereitung und Koordination von 

energetischen Sanierungsmaßnahmen des Gebäudebestands innerhalb eines klar definier-

ten Gebiets. Die Entwicklungsperspektiven sollen fachübergreifend und aufeinander abge-

stimmt dargestellt werden. Dabei werden alle relevanten Daten zu Städtebau, Denkmal-

schutz, Baukultur, Wohnungswirtschaft und sozialen Aspekten berücksichtigt. 

 

Abbildung 2: Bausteine des Quartierskonzepts 

Im ersten Schritt werden die Energieerzeugungs- und Energienutzungsstruktur im Quartier 

sowie der Energieverbrauch einzelner Gebäude untersucht. Der Energieverbrauch wird bei 

Ein- und Mehrfamilienhäusern softwareunterstützt zunächst über Baualtersklassen-

bezogene Referenzwerte ermittelt. Anschließend wird er mit Realdaten aus Befragungen 

bzw. repräsentativen Untersuchungen abgeglichen. Bei öffentlichen und gewerblichen Ob-

jekten basiert die Datenanalyse auf Energiediagnosen mit Unterstützung der jeweiligen Ei-

gentümer1 oder alternativ auf einschlägigen, fachlich anerkannten Referenzwerten. 

Ein wichtiger Fokus des mit Bundesmitteln geförderten Programms "Energetische Gemein-

desanierung" der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) liegt in der Ermittlung technischer und 

wirtschaftlicher Energieeinsparpotentiale der verschiedenen Sektoren.  

                                                
1 Wenn bei bestimmten Begriffen, die sich auf Personengruppen beziehen, nur die männliche Form 
als generisches Maskulinum gewählt wird, so ist dies nicht geschlechtsspeziýsch zu verstehen, son-
dern geschieht ausschließlich aus Gründen der besseren Lesbarkeit. 



Einleitung 

11 

Darauf aufbauend sollen zum einen geeignete Handlungsoptionen für die energetische Sa-

nierung in das Konzept einfließen, zum anderen werden sinnvolle Umsetzungsschritte zur 

mittel- bis langfristigen Reduzierung der COϜ-Emissionen integriert. 

Aufbauend auf den analytischen Daten wurden realistische und wirtschaftlich tragfähige 

Maßnahmen für eine nachhaltige Gemeindeentwicklung sowie kommunale und private Lie-

genschaften erarbeitet. Dies umfasst auch die Überprüfung und Bewertung geeigneter Ent-

wicklungs- und Umsetzungsszenarien. 

Ein wesentlicher Baustein für eine erfolgreiche Konzeptentwicklung und Umsetzung ist die 

Beteiligung von Eigentümern und lokalen Akteuren an einem gesteuerten Kommunikations-

prozess. Dieser kann bereits im Vorfeld eine positive Wahrnehmung klimaschützender Maß-

nahmen herstellen, was die Bereitschaft zur Änderung eigener Routinen und zur Unterstüt-

zung bei der Umsetzung innovativer Investitionen erhöht.  

 

2.2 Integrierte Klimaschutzziele 

Eingebettet in europäische Klimaschutzziele, unterstützt das KfW-Fºrderprogramm ĂEnerge-

tische Gemeindesanierungñ deren Umsetzung hinsichtlich des Klimaschutzes, erneuerbarer 

Energien und Energieeffizienz auf nationaler Ebene. Die europäischen und deutschen Kli-

maschutzziele für das Jahr 2030 sind nachfolgend dargestellt: 

Tabelle 1: Klimaschutzziele in der EU und in Deutschland 

 Europäische Union Deutschland 

Reduktion der COϜ-Emissionen 
(gegenüber 1990) 

Bis 2030: - 55 % 
Bis 2030: - 65 % 
Bis 2040: - 88 % 

Klimaneutralität Bis 2050 Bis 2045 

Anteil Erneuerbarer Energien Bis 2030: 45% 
Bis 2030: 80% (Ziel nur für 

elektrische Energie definiert) 
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2.3 Klimaschutzziele des Landes Baden-Württemberg 

Im Juli 2013 hat das Land Baden-Württemberg ein Klimaschutzgesetz verabschiedet, das 

auf folgendem Energieszenario beruht: Der Endenergiebedarf in den jeweiligen Verbrauchs-

sektoren soll reduziert werden bei zeitgleichem Ausbau des Anteils erneuerbarer Energien. 

 

Abbildung 3: Energieszenario 2050 des Landes Baden-Württemberg(1) 

 

Dieses Szenario wurde 2011 im Gutachten zur Vorbereitung eines Klimaschutzgesetzes für 

Baden-Württemberg beschrieben. Ziel ist, den Energiebedarf um 49 % zu senken und den 

Anteil erneuerbarer Energien am Gesamtenergieverbrauch auf 78 % zu erhöhen. Als Folge 

der Erreichung dieser Zielsetzungen sollen die energiebedingten COϜ-Emissionen bis 2050 

gegenüber 1990 um 90 % sinken (2). 

Im Oktober 2021 wurde in einer Novelle das Klimaschutzgesetz verschärft, abweichend von 

den Klimazielen der EU und des Bundes, auf die Reduzierung der COϜ-Emissionen um 65 % 

bis 2030 und einer Klimaneutralität bis 2040. 



Einleitung 

13 

 

Abbildung 4: Treibhausgas-Emissionen des Landes Baden-Württemberg bis 2040 

 

2.4 Herausforderungen und Chancen für die Gemeinde Kressbronn am 

Bodensee  

Einen erheblichen Anteil bei der Umsetzung der Klimaschutzziele des Landes werden die 

Kommunen auf lokaler Ebene leisten müssen - so auch die Gemeinde Kressbronn am Bo-

densee. Dabei sind folgende Handlungsfelder zu beachten: 

¶ Steigerung der Effizienz privater und öffentlicher Gebäude. 

¶ Energieeffiziente Wärmeversorgung. Beispielsweise durch 

o Den Aufbau von Wärmenetzen. Dabei sollte auch die Nutzung von Abwärme-

quellen berücksichtigt werden. 

o Verstärkte Umrüstung auf Wärmepumpen und ggf. Biomasse. 

¶ Ausbau der erneuerbaren Energien. 

¶ Klimagerechte Mobilität. 

¶ Anpassung der Gemeinderäumlichen Strukturen an den Klimawandel. 

¶ Erschließung der COі-Minderungspotentiale im individuellen Verbrauchsverhalten 

durch Öffentlichkeitsarbeit und Bewusstseinsbildung. 

Die Herausforderungen 

Eine bedeutende Herausforderung, die durch ein Quartierskonzept angegangen wird, ist die 

Steigerung der Effizienz im Gebäudebereich. Nach wie vor entfallen zwei Drittel des gesam-
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ten deutschen Energiekonsums im Haushalt auf die Raumheizung, wobei ältere Gebäude 

hier die entscheidende Rolle spielen. So wendet ein Privathaushalt für Raumwärme rund 

75 % seines gesamten Energiebedarfs auf. Durch die kontinuierlich steigenden Energieprei-

se wird der Energieverbrauch in Gebäuden zwar bewusster wahrgenommen, Maßnahmen 

dagegen aber selten ergriffen. Das führte in den vergangenen 20 Jahren dazu, dass die 

Heizkosten deutlich stärker gestiegen sind als die Kaltmieten. Benachteiligt sind dadurch 

unter anderem Mieter, die diese höheren Wohnkosten tragen müssen, ohne wesentlichen 

Einfluss darauf nehmen zu können. 

 

 

Abbildung 5: Endenergieverbrauch in Deutschland 

Der entscheidende Einflussfaktor ist also die Senkung des Energiebedarfs durch eine ener-

getische Sanierung von Bestandsgebäuden. Diese ermöglicht zum einen erhebliche Ener-

gieeinsparungen von bis zu 90 % gegenüber dem bisherigen Bedarf. Zum anderen ergibt 

sich hierdurch die Chance, dank der Umrüstung auf eine Versorgung mit erneuerbaren 

Energien eine bislang nicht erzielbare Unabhängigkeit von steigenden Energiepreisen zu 

erhalten. 

In Zukunft wird der Marktwert bestehender Gebäude abhängig vom Dämmzustand steigen. 

Infolge der Einführung des GEG am 01.11.2021 werden Gebäude seither in Energie-

Effizienzklassen eingeteilt. Bei Vermietung und Verkauf von Immobilien besteht die Pflicht, 

einen Energieausweis auszuhändigen. Schon heute ist in ersten Ansätzen erkennbar, dass 

durch diese Transparenz der Qualitªt der Ăenergetischeñ Marktwert steigt. Es ist davon aus-

zugehen, dass sich diese Entwicklung durch weitere Maßnahmen zukünftig fortsetzen und 

die Energieeffizienz eines Gebäudes an Bedeutung gewinnen wird.  
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Eine weitere Schwierigkeit im Gebäudebereich besteht in der Substitution von fossiler Ener-

gie und elektrischem Strom durch erneuerbare Energieträger zur Wärmebereitstellung. Die 

durch Russland im Zusammenhang mit dem Ukrainekrieg ausgelöste Energiekrise macht die 

Abhängigkeit von fossilen Energieträgern deutlich und stellt vor ganz neue, erhebliche Her-

ausforderungen. Erneuerbare Energien sind hier den konventionellen Energieformen vorzu-

ziehen, um die Klima- und Umweltbelastung zu reduzieren.  

Wie Abbildung 6 exemplarisch für einen 4-Personen-Haushalt zeigt, haben die Heiztechnik 

und die Wahl des Energieträgers einen bedeutenden Einfluss auf Primärenergiebedarf und 

COϜ-Emissionen.  

 

 

Abbildung 6: Umweltwirkung verschiedener Heizsysteme (3) 

Eine weitere bedeutende Herausforderung für die Gemeindeentwicklung und die energeti-

sche Sanierung ist neben Klimawandel und Energiewende auch der demografische Wandel. 

Entsprechend den Daten des statistischen Landesamtes ist im Landkreis Bodenseekreis bis 

zum Jahr 2040 mit einem Bevölkerungswachstum von ca. 1,1 % zu rechnen (bezogen auf 

das Jahr 2020). Dennoch stellen Verschiebungen innerhalb des Altersaufbaus und Verände-

rungen der Haushaltsgrößen vor Ort ebenso wie bundesweit Herausforderungen im Hinblick 

auf die Gestaltung der Wohnräume und Mobilitätsangebote dar (4). 

Der Bevölkerungszuwachs und damit einhergehend der Energiebedarf werden sich stärker 

auf Ballungsräume konzentrieren. Gleichzeitig wird durch den Ausbau der erneuerbaren 

Energien die Energieerzeugung in ländlichen Gebieten zunehmen (5). 

Im Hinblick auf die zu erwartende Alterung der Bevölkerung und teilweise örtliche Umsied-

lungstendenzen, treten neue Bedürfnisse und Herausforderungen zutage: 

¶ Anpassung der Wohnungsgröße. 

¶ altersgerechtes Umbauen kombiniert mit der energetischen Gebäudesanierung. 

¶ altersgerechte Mobilitätsangebote durch den ÖPNV. 

¶ die Umsetzung von hohen energetischen Standards. 

¶ Ggf. neue Einrichtungen wie Pflegeheime oder Kindergärten. 
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Die Chancen 

Die Verfolgung umwelt- und klimapolitischer Zielstellungen durch ein Quartierskonzept bietet 

vielfältige Chancen. Steigende Sanierungsraten erhöhen die regionale Wertschöpfung, unter 

anderem durch verminderten Mittelabfluss für fossile Energieträger. Investitionen in Sanie-

rungsmaßnahmen schaffen Arbeitsplätze beim lokalen Handwerk und führen zu höheren 

Steuereinnahmen bei der Kommune. Nicht zuletzt führt die Aufwertung der Quartiere zu 

neuer Lebensqualität, indem gemeinwohlorientierte und egoistisch-pragmatische Motive in 

Einklang gebracht werden. 

Die Datenerhebung und -auswertung im Rahmen eines Quartierskonzepts erlaubt, den IST- 

Zustand des Energieverbrauchs der Gebäude darzustellen sowie den durch Sanierungen zu 

erwartenden Verbrauchsrückgang in unterschiedlichen Szenarien aufzuzeigen. Außerdem 

wird die Wärmeversorgung im Quartier betrachtet und auf Entwicklungs- und Einsparpotenti-

ale hin untersucht (siehe Kapitel 4 und 5). 

Je höher die Energiebedarfsdichte in einem mit Wärme zu versorgenden Quartier ist, desto 

eher lassen sich zentralisierte Wärmelösungen mit Nah- und/oder Fernwärme (z.B. aus Bio-

masseheizwerken) oder dezentrale Blocklösungen (mit z. B. Biomasseheizkesseln) realisie-

ren. 

Neben zentralen Elementen der Gebäudesanierung und Wärmeversorgung können in der 

Umsetzungsphase des Quartierskonzepts weitere Aspekte des Klimaschutzes angegangen 

werden, wie beispielsweise das Thema Mobilität, Energieeffizienz oder Maßnahmen zur An-

passung an den Klimawandel. Eine wichtige Rolle spielt dabei die konsequente Öffentlich-

keitsarbeit mit Kommunikationselementen zur Vernetzung der lokalen Akteure, zur Bewusst-

seins- und Vertrauensbildendung sowie zur Identitätsstiftung bei den einzelnen Bürgern. 

Hiervon profitiert nicht nur das Quartier, sondern die gesamte Kommune. 
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3. Methodik und Vorgehensweise 

3.1 Datenerhebung 

Zur Analyse des IST-Zustands der Energieversorgung und des Energieverbrauchs wurden 

bereits vorliegende Daten, die über die Kommunalverwaltung verfügbar waren, analysiert. 

Darüber hinaus wurde den Eigentümern der Gebäude ein Flyer sowie eine Antwortkarte zu-

gesendet (Abbildung 9 und Abbildung 10). Die Antwortkarte beinhaltet einen kurzen Frage-

bogen zum energetischen Zustand des Gebäudes sowie der Heizanlage und konnte nach 

dem Ausfüllen bei der Gemeindeverwaltung abgegeben oder an die Energieagentur ge-

schickt werden. Darüber hinaus war auch die Teilnahme an einem Online-Fragebogen mög-

lich. Auf diesem Weg konnten die Bürger auch mitteilen, ob Interesse an einer Energiebera-

tung besteht. 

 

 

Abbildung 7: Quartiersflyer (Außenseite) 
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Abbildung 8: Quartiersflyer (Innenseite) 
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Abbildung 9: Rückantwortkarte (Vorderseite) 

 

Abbildung 10: Rückantwortkarte (Rückseite) 
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3.2 Beteiligung der Akteure und der Öffentlichkeit 

Im Rahmen der Öffentlichkeitsarbeit und des Projektmeetings wurde eine Vielzahl vor Ort 

ansässiger Experten durch Gespräche und gezielte Sensibilisierungsmaßnahmen in das 

Quartierskonzept eingebunden. Zu den Akteuren gehörten in erster Linie die Kommune so-

wie Nutzer kommunaler Gebäude, gewerbliche und private Gebäudeeigentümer, Energie-

versorger und Energieberater.  

Allgemeine Ziele der Akteursbeteiligung waren vor allem: 

¶ Information der Gebäudeeigentümer 

¶ Verbesserung der Identifikation mit dem Quartierskonzept 

¶ Bewusstseinsbildung für (nicht-) investive Effizienzmaßnahmen 

¶ Information zum Planungs- und Umsetzungsstand 

¶ Abstimmung unterschiedlicher Interessen verschiedener Akteure 

¶ Erschließung von Umsetzungserfahrungen der einzelnen Akteursgruppen für die Ko-

ordination der Planung 

¶ Identifikation eventueller Umsetzungshemmnisse (technisch, wirtschaftlich, zielgrup-

penspezifisch) 

 

Die Akteursbeteiligung erfolgte durch: 

¶ Durchführung von Erstberatungen, bei denen Gebäudebesitzer konkret mit dem 

Thema der energetischen Sanierung konfrontiert und zu entsprechendem Handeln 

animiert wurden. 

¶ Informationsveranstaltung für Bürger, Hausverwalter und Eigentümergemeinschaften. 

¶ Präsentation der Ergebnisse nach Abschluss des Quartierskonzeptes. 

Projektbesprechungen mit der Gemeinde  

Bei regelmäßigen Jour-Fixe-Terminen mit Vertretern der Gemeinde und verschiedenen Akt-

euren wurden die Ergebnisse und das weitere Vorgehen erörtert. 

Information der Bürger und Bestandsaufnahme 

Im Vorfeld wurde eine Pressemitteilung der Gemeinde herausgegeben, die über das Vorha-

ben des Quartierskonzepts informierte. Sie wurde im Amtsblatt und verschiedenen anderen 

Medien publiziert. Anschließend erfolgte die direkte Benachrichtigung der Gebäudeeigentü-

mer über durch den Flyer inkl. Antwortkarte.    

 

Energieberatungen der Energieagentur  

Nachdem die Möglichkeit zur Inanspruchnahme von Energieberatungen durch Pressemittei-

lung, persönliche Anschreiben und Flyer kommuniziert wurde, wurden die gewünschten Be-
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ratungen an mehreren Beratungstagen sowie auch bei den Interessenten Zuhause durchge-

führt. Dabei waren folgende Themen die Beratungsschwerpunkte:  

 

Abbildung 11: Beratungsschwerpunkte 

 

Informationsveranstaltungen  

Am 25.03.2022 gab es ein Gewerbeforum und am 24.05.2022 ein Bürgerforum. Beides fand 

in der Festhalle in Kressbronn am Bodensee statt. 

Am 09. und 10. Juli 2022 war das Sanierungsmobil des Landes Baden-Württemberg in der 

Gemeinde. 

Am 24.03. und 28.04.2023 fanden vertiefende Infoveranstaltungen zu Photovoltaik für inte-

ressierte Bürger statt. 

Im Oktober 2023 ist noch eine Abschlussveranstaltung zum Quartierskonzept geplant. 

 

 
Abbildung 12: Gewerbeforum am 25.03.2022 
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Abbildung 13: Bürgerform am 24.05.2022 

 
Abbildung 14: Sanierungsmobil am 09. und 10. Juli 2022 
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Abbildung 15: Vertiefende Infoveranstaltung zu Photovoltaik Anlagen in 2023 

 

Abbildung 16: Bürgerinformationsveranstaltung zum Abschluss des Konzepts 
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4. Ausgangsanalyse des Quartiers 

4.1 Die Gemeinde Kressbronn am Bodensee 

I. Die Gemeinde  

Die Gemeinde Kressbronn am Bodensee ist die östlichste am Nordufer des Bodensees gele-

gene baden-württembergische Gemeinde und liegt im Landkreis Bodenseekreis. Sie wurde 

1934 gegründet und ging aus der Vereinigung der Orte Hemigkofen und Nonnenbach sowie 

der umliegenden Teilorte und Weiler hervor. Kressbronn a. B. hat eine Gemarkungsfläche 

von 20,43 km², rund 8.700 Einwohner und ist Wachstumsgemeinde. Nur zwei Kilometer ent-

fernt zur benachbarten Gemeinde Nonnenhorn beginnt die Grenze zum Bundesland Bayern 

und 16 Kilometer entfernt ist die Landeshauptstadt Bregenz in Vorarlberg (Österreich). Durch 

den Verkehrsverbund (Schiene, Bodenseeradweg, Schifffahrt, BundesstraÇe 467,é) ist 

Kressbronn a. B. in den internationalen Bodenseeraum eingebunden. 

 
Abbildung 17: Überblick der Gemeinde (Quelle: https://www.google.com/maps) 

Die Gemeinde Kressbronn a. B. begann mit sechs weiteren Kommunen mit der Gründung 
des Regionalwerkes Bodensee im Jahr 2008 schon frühzeitig, sich im Bereich Klimaschutz, 
Energie- und Verkehrswende zu engagieren. In den vergangenen Jahren wurde einiges um-
gesetzt, wie z.B. Nahwärmeverbund energierelevanter Gemeindeliegenschaften, Aufbau 
Elektroladeinfrastruktur, Anlegen von insektenfreundlichen Blühflächen, Rufbussystem und 
derzeit plant die Gemeinde eine klimaneutrale Wohnraumentwicklung.  Am 23. Juni 2021 
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beschloss der Gemeinderat einstimmig die klimaneutrale Verwaltung bis spätestens zum 
Jahr 2040 und trat dem Klimaschutzpakt des Landes Baden-Württemberg bei. 

 
Abbildung 18: Luftbild Kressbronn am Bodensee (Quelle: Florian Krannich, 2020) 

 

Tabelle 2: Zahlen und Fakten zur Gemeinde Kressbronn am Bodensee (4) 

Fläche und Bevölkerung (2022) 

Einwohner 8.829 

Fläche 2.043 ha 

Beschäftigung  und Arbeitsmarkt (2022) 

Sozialversicherungspflichtige am Arbeitsort (Arbeitnehmer) 3.399 

Sozialversicherungspflichtige am Wohnort (Arbeitsstellen) 3.550 

Pendler (2022) 

Einpendler 2.565 

Auspendler 2.806 

Verkehr (Kraftfahrzeugbestand, 2020) 

PKW 5.709 

LKW 281 

Krafträder 960 

Zugmaschinen 544 

Übrige Fahrzeuge 33 
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4.1.1 Demografie 

Laut den Vorausrechnungen des statistischen Landesamtes Baden-Württemberg wird sich 

die Bevölkerung von Kressbronn von 8.624 Einwohnern in 2020 auf 8.484 Einwohner im 

Jahr 2040 verringern. Auffallend dabei ist auch der starke Rückgang in den Altersgruppen 

der 20 ï 40 Jährigen und v.a. der 40 ï 60 Jährigen. Dem gegenüber steht ein Anstieg in den 

Altersgruppen der über 60 jährigen. 

 

Abbildung 19: Prognose über die demografische Entwicklung der Gemeinde Kressbronn am Bodensee (4) 

 

4.1.2 Infrastrukturelle Untersuchungen 

Für das untersuchte Quartier wurden noch keine umfassenden integrierten Gemeindeteil-

entwicklungskonzepte, Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzepte, usw. erstellt, allerdings 

werden Synergien wie z.B. erforderliche Straßensanierungsarbeiten, die Erneuerung alter 

Leitungen, Verlegung von Breitbandkabeln, Verlegen von Wärmeleitungen, etc. erschlossen. 

Dadurch werden jedoch die Erstellung bzw. die Ziele des Quartierskonzepts nicht beein-

trächtigt. 
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4.2 Das Quartier 

Das Quartier ĂOrtsmitteñ der Gemeinde Kressbronn a. B.  liegt im Kern der Gemeinde. 
Dadurch  sind wirkungsvolle Synergieeffekte zwischen Wohnungseigentümern und der Wirt-
schaft (alternative Mobilität, erneuerbare Energieerzeugung und energetische Gebäudesan-
ierungen, é) zu erwarten. 

 

Eigentümer der sich im Quartier befindenden Gebäude sind die Gemeinde, Unternehmer 

sowie Bürgerinnen und Bürger. 

 

 
Abbildung 20: Kressbronn am Bodensee (6) 

Der Bereich ist ein idealer Ausgangspunkt für ein umfassendes Quartierskonzept. Dies zum 
Beispiel im Hinblick der zu berücksichtigenden Sanierungsüberlegungen der Gemeindelie-
genschaften, Aufbau eines kommunalen Energiemanagements, privatem mehrgeschossi-
gem Wohnungsbau sowie Gewerbeeinrichtungen bis hin zum Ausbau der solaren Stromer-
zeugung mit Verknüpfung zur Elektromobilität.  
 
Energetische Ausgangssituation: 

Die Energieversorgung im Quartier erfolgt über ein Strom- und Erdgasnetz sowie über LKW-

Belieferungen mit Heizöl und weiteren Energieträgern. Die bisherige Wärmeversorgung im 

Quartier erfolgt über Einzelheizungen. Durch die Verfügbarkeit von Erdgas im gesamten Ge-

biet gehen wir von einer nahezu flächendeckenden fossilen Wärmeerzeugung aus. 
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Im Bereich der Kerngemeinde sind die Gebäude zum Großteil (über 80%) vor der ersten 

Wärmeschutzverordnung (WärmeschutzV 1977) errichtet worden. Außerdem gehen wir von 

einem hohen Alter der Heizungsanlagen aus. Diese entsprechen demnach in weiten Teilen 

nicht mehr dem aktuellen Stand der Technik und heizen ineffizient sowie ohne oder nur mit 

unzureichendem Einbezug erneuerbarer Energien. Der vorhandene energetische Sanie-

rungsbedarf ist deshalb voraussichtlich hoch, wodurch sich das Gebiet für eine umfassende 

Betrachtung der Energieeffizienz ganz besonders eignet. Im Rahmen von Begehungen soll 

der aktuelle Sanierungszustand aufgenommen werden. Durch Beratungen sollen den Ge-

bäudeeigentümern energetische Sanierungsmöglichkeiten aufgezeigt werden. 

Im westlichen Teil des Quartiers sind auch neuere Gebäude ab ca. 1980 dabei. Hier könnte 

sich der Schwerpunkt neben der Sanierung vor allem auch auf den Heizungstausch sowie 

die Installation von PV-Anlagen in Kombination mit Ladeeinrichtungen für Elektrofahrzeuge 

(Wallboxen) richten. 

Im Gewerbegebiet sollen die Betriebe hinsichtlich Energieeffizienz, Sanierungsmöglichkei-

ten, Mobilitätsaspekten, etc. beraten und sensibilisiert werden. Möglicherweise können hie-

raus Synergieeffekte mit den anderen Bereichen entstehen. 
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Eindrücke (Bildquellen: Energieagentur Ravensburg): 

Öffentliche Liegenschaften 
 

 
Abbildung 21: Rathaus 

 
Abbildung 22: Bücherei 

 
Abbildung 23: Nonnenbachschule 

 
Abbildung 24: Nonnenbachschule 

 
Abbildung 25: Festhalle 

 
Abbildung 26: Parkplatz der Festhalle 

 
Abbildung 27: Bahnhof 

 
Abbildung 28: Bahnhofsvorplatz 

 
Abbildung 29: Feuerwehr 
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Schulzentrum inklusive Hallenbad und Sportzentrum 
 

  

  

 
Abbildung 30: Schulzentrum 

 

 
Abbildung 31: Hallenbad 

 

 
Abbildung 32: Sporthalle 
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Kindergärten 
 

  

  
 

Wohngebäude 
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Gewerbe 
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Folgende Abbildung zeigt die verschiedenen Gebäudetypen. Erwartungsgemäß sind die 

meisten Gebäude welche mit Wohnnutzung.  

 

Abbildung 33: Gebäudekategorien im Quartier 

Eigentümer der Gebäude sind die Kommune, der Landkreis, Unternehmer sowie Bürger. 

Abbildung 34 macht die Verteilung von Baualtersklassen der Gebäude innerhalb des Quar-

tiers deutlich. Durch die hohe Anzahl an vor 1978 errichteten Gebäude (60 % sind vor der 

Einführung der ersten WSchVO errichtet worden) wurde der energetische Sanierungsbedarf 

als sehr hoch eingeschätzt. 

 

Abbildung 34: Baujahre der Gebäude 

Gebäudekategorien

 0,4% Sonstiges
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 6,5% Wohnmischnutzung
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Diese Einschätzung beruht auf dem in der folgenden Abbildung dargestellten Sachverhalt:  

Je älter die Bausubstanz eines Gebäudes, desto höher stellt sich der spezifische Wärme-

energieverbrauch pro Quadratmeter (NGF) dar.  

Während der durchschnittliche Energieverbrauch im Quartier schon bei Beginn der Untersu-

chungen durch die vorherrschenden Baualtersklassen bei über 175 kWh/(mĮa) eingeordnet 

werden konnte, liegt dieser in aktuellen Neubauten im KfW-Effizienzhausstandard 40 nur bei 

etwa 25 kWh/(mĮa) und beim Passivhaus sogar bei nur 15 kWh/(mĮ a). 

 

 

Abbildung 35: Energiekennzahlen verschiedener Gebäudetypen nach Altersklasse (gemäß IWU) 

 

Aus diesem Grund wurden die ausgewählten Gebäude bei der Gebietsfestlegung als prädes-

tiniert für eine umfassende Betrachtung der Energieeffizienz bewertet. 
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Wie die folgende Abbildung zeigt, dominieren vor allem Wohnhäuser mit etwa 80 %. Ein- und 

Zweifamilienhäuser sowie Doppel- und Reihenhäuser liegen bei insgesamt 60 %. Dies ist 

deshalb interessant, da hier die Eigentümer direkt entscheiden können, was sie mit dem Ge-

bäude machen. Bei Mehrfamilienhäusern gibt es i.d.R. mehrere Eigentümer und es muss ein 

Konsens unter gefunden werden, ob und was am Gebäude gemacht wird. Dies ist oft ein 

langwieriger Prozess da die Interessen wie auch die finanziellen Mittel der verschiedenen 

Parteien oft auseinander gehen. 

 

 

Abbildung 36: Gebäudetypen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gebäudetypen

 32,0%  Ein- bis Zweifamilienhaus

 28,4%  Doppel-/Reihenhaus

 20,0%  Mehrfamilienhaus

 0,2%  Wohnblock

 0,4%  Hochhaus

 6,5%  Sonstige Gebäude mit Wohnraum

 12,4%  berücksichtigte Nicht-Wohngebäude
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4.3 Städtebaulicher Charakter, Denkmalschutz und bewahrenswerte 

Bausubstanz 

Der Denkmalschutz genießt in der Gemeinde Kressbronn a. B. einen hohen Stellenwert. 

Maßnahmen, die durch ein Quartierskonzept gefördert werden wie z.B. der Ausbau zur Nut-

zung von Solarenergie oder die Steigerung der Sanierungsrate, stehen häufig im Wider-

spruch zum Ziel des Erhalts der Bausubstanz oder des Ortsbilds. Dementsprechend stehen 

Gebäudeeigentümer bei der Umsetzung von Energieeinspar- und Effizienzmaßnahmen vor 

einer schwierigen Aufgabe. Insbesondere das Thema der Wärmedämmung ist hier zu nen-

nen. 

 

Abbildung 37: Denkmalgeschütztes Gebäude: Rathaus 

 

Abbildung 38: Denkmalgeschütztes Gebäude: Bahnhof 


































































































































