Variantenvergleich Eichwaldquartier Lindau
(Bodensee) 2025

Datum: 23.09.2025
Stand: 19.09.25




Aufgabenverstandnis und Auftrag

Auftrag:

= Erste Bearbeitungsstufe als maBstablicher,

kennzahlenbasierter Vergleich der bestehenden 3
Entwicklungsvarianten

Ziel ist eine erste qualifizierte Einschatzung zur

Marktfahigkeit und zur stadtebaulichen Plausibilitat der
Jeweiligen Konzepte

= Annahmenbasierter strukturierter Vergleich zwischen
den Varianten

= Die Betrachtung ist grobmalstablich und zielt auf eine
belastbare Einschatzung der relativen Vor- und
Nachteile der Varianten ab

= Weitere Vertiefungen sind im Anschluss notwendig!



Parameter:
Mal der baulichen Nutzung:

Parameter

Gebietstyp Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Wohngebiete (WR, WA)
Mischgebiete

Gewerbegebiete

04
0,6

08

1,6 (BauNVO 8§17 = 1,2)
1,6 (BauNVO 8§17 = 1,2)

2,4

Typischerweise unterscheidet sich auch der Anteil der notwendigen inneren Erschliefung

Wohngebiete (WR, WA)

Mischgebiete

Gewerbegebiete

15-25 %

18-25 %

20-30 %

Einfamilienhausgebiete eher im unteren Bereich
Mehrfamilienhausgebiete eher hoher, im
Eichwaldquartier MFH

héhere Werte aufgrund der intensiveren
Nutzungsmischung und des erhéhten
Verkehrsaufkommens (zuséatzlicher Bedarf fir
Lieferverkehr und gewerbliche Anlieferung)

Breiten ZufahrtsstraBen fiir LKW-Verkehr
Umfangreichen Stellplatzflachen
Wendeanlagen und Rangierplatzen
Laderampen und Anlieferungsbereichen

Cima.




Parameter

In allen Varianten berﬁcksichti.gte Planungen:
= Eissporthalle im Gewerbegebiet
= Ansiedlung eines Hotels
= Kletterhalle des IZk)A(%:/ShiIO
) |
: Elaeri:hgaéurief: rr:if:rrd. 10.300 m? (C+G) bzw. 26.700 m? (E)
= Biotop in den Varianten (C+E)

ie erhdhte
viergeschossige Bebauung, daher auch die er
Geschossflachenzahl (GFZ)

Cima.

Eissporthaffe

Mehrzweckeventhalle/Dv’nnershow

eingeschrinkt

Nein
Hotel (Sport»Fahrrad—/Famflfenhotel)

eingeschrinkt
Gastronomie

eingeschrankt
Fachmarkt fijr Wasserf/Freizeitartikel

le, keine Konkurrenz zur Insel, ggf
kleinere Dimensionierung
Nein Ausschluss von Einzelhande| aufgrund isolierter Standortlage
Ja Spektrum gewerblicher Nutzung erweitern weiteres nicht storendes Gewerpe méglich

Gesundheitsdiensﬂeistungen (GELEY Fachklinik, Nein Ansiedlung in Zentraleren Lagen, Sonderstandort Reutin durch die Ansiedlung
medizin, Dienstleistungen) eéntsprechender neyer Nutzungen weiter starken

Ja Erforderlich ung bereits realisiert

Ja

Langjshrig geplant und zyr Verkehrsen

er Lage Schwerpunkt gewerbliche Ny
eines Parkraym,
der Aufentha}

tlastung der Inse| sinnvol|

tzung, Wohnen duBerst nachgeordnet
konzepts fiir eine bedarf:

Sgerechte Gestaltung; Maximierung
tsqualitit und nachhaltigen Bauweise anstreben

Ja Erstellung

47
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o5 -
r--1
Umgrenzung Bereich Wohnfidchen Bestand | N Garten Bestand [ N Biotop StraBenfiachen
T e ] oo S—
--J
n Hischestie - Srinchan e - i - Santsznen

$n o om  wm w som
W - 11000
Hatawtuatarc) Jan 2028



= —
r--
I:|1|-ﬂ“ﬂ'ﬂml'ﬂm nwmammm -G&HMJNN I:lm -Eim
L) =
T 1

[0 B B <= B -




Strukturkonzept G




cima.

Variantenvergleich Nutzungen

Wohnungen

Gewerbe

Sonstige Nutzungen

Bewertung cima

300 Wohnungen

Blros flir 195 Arbeitsplatze

177 Wohnungen

Blros flir 84 Arbeitsplatze

Strukturkonzept C Strukturkonzept E Strukturkonzept G

403 Wohnungen

Blros flir 195 Arbeitsplatze

1 Backerei/ Café, ein Restaurant, ein Imbiss, ein Kiosk, Minishop

Starken

= Ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Wohnen und Arbeiten

= Mischung fordert kurze Wege,
lebendige Quartiersstruktur und
soziale Durchmischung

Schwichen

= Mischgebiet und Wohngebiet nicht
optimal hinsichtlich Larmschutz
verortet

Gesamteinschiatzung: Gute Balance
und realistische Umsetzbarkeit; eher
konservativer, stadtebaulich stabiler
Ansatz, Wirtschaftlichkeit zu
Uberprifen

Hotel, Eis- und Kletterhalle, Parkhaus

Starken

= Hoher Grin- und Freiflachenanteil

» GE-Flachen erlauben Park&Ship im
Rahmen der Orientierungswerte der
BauNVO

Schwachen

= Wenig Wohnraumschaffung

» Buroflachen ebenfalls stark
reduziert, Risiko geringer
wirtschaftlicher Tragfahigkeit

Gesamteinschatzung: Profilbildend
grun und wenig Versiegelung, aber
mit erheblichen wirtschaftlichen und
nachfrageseitigen Risiken;
stadtebaulich ein Sonderfall

Starken

Deutlichster Beitrag zur
Wohnraumschaffung

Starke Arbeitsplatzkomponente,
schafft funktionale Mischung
Wohnen/Arbeiten

Schwachen

Gefahr von ,Schlafstadt-Charakter”,
wenn erganzende Infrastruktur nicht
nachgeliefert wird

Mischgebiet und Wohngebiet nicht
optimal hinsichtlich Larmschutz
verortet

Gesamteinschitzung: potenziell
monotone Struktur; Bedarf an
nachgelagerten Infrastruktur-
entscheidungen



' Ubersicht Strukturkonzepte ciMma.

Variantenvergleich wirtschaftlich: Kosten und Finanzierungsiibersicht:
Strukturkonzept | Strukturkonzept | Strukturkonzept »  Grundstiickskosten inklusive
C 3 G Aufzahlungsverpflichtungen des Eigentiimers
Grundstlickskosten (100) 20.299.237 € 16.215.342 € 23.502.652 €

= Die Sanierungskosten wurden von Angaben

Bodensanierung 5.000.000 € 5.000.000 € 5.000.000 € des Eigentiimers sowie vorliegenden
g‘;ﬁj::tjléme/ 350.000 € 250.000 € 400.000 € Gutachten entnommen

e ey o . Notweﬂndlge Okopunkte wurden anhand vom
(200-700) 170.000.000 € 126.000.000 € 196.000.000 € gesc.hatzten Ausgangswert und dem
StraBenflichen und Versiegelungsgrad berechnet

Herrichtung Grinflachen/ 3.900.000 € 6.000.000 € 2.600.000 € = Forderung gemaB EOF wurde mit

Gérten / Biotop Zweckbindung von 55 Jahren berechnet.
weitere ErschlieBung 3.400.000 € 2.500.000 € 4.100.000 € Zuschuss zuztiglich Nachhaltigkeitsbonus
Gesamtkosten 202.949.237 €  155.965.342€  231.602.652 € gerechnet (Zinssatz 0,5 % auf 55 Jahre
Forderung EOF Zuschuss 5.042.400 € 2.977.600 € 6.769.600 € Tilgung)

Darlehen EOF 19.594.000 € 11.570.500 € 26.305.600 € = restlicher Finanzierungsbedarf wurde zu 3 %
restl. Finanzierungsbedarf 178.312.837 € 141417242 € 198.527.452 € verzinst auf eine Laufzeit von 30 Jahren bei

gleichzeitiger Tilgung auf 30 Jahre gerechnet



Variantenvergleich wirtschaftlich:

Strukturkonzept | Strukturkonzept | Strukturkonzept
C E G

Rohertrag p.a. 6.770974 €
Bewirtschaftungskosten 920.180 €
Finanzierungskosten EOF 51471 €
Finanzierungskosten Rest 3.088.162 €
Abschreibungen 2.368.492 €
Unternehmergewinn p.a. 342.669 €
Rendite p.a. 51%

Ubersicht Strukturkonzepte

4.773.637 €
643.501 €
30394 €
2449175 €
1.949.446 €
-298.879 €
-6,3%

8.056.161 €
1.083.619 €
69.101 €
3.438.255 €
2.615.642 €
849.544 €
10,5%

/

Cima.

Fazit und Handlungsempfehlung:

= Strukturkonzept G wirtschaftlicher, da
insgesamt am meisten Flachen bebaut
werden, vor allem mehr Wohnbebauung

= Mit grob rd. 5,1 % Rendite p.a. befindet sich
Strukturkonzept C in einem zwar positiven,
aber grenzwertigem Bereich

= Das Strukturkonzept E verfligt Giber zu wenig
inwertsetzbare Flachen = ausschliefen oder
weitere Offentliche Férderung notwendig

=  Strukturkonzept C konnen mittlere und
Strukturkonzept G gute Perspektiven
hinsichtlich der Umsetzbarkeit bescheinigt
werden

= vertiefende Betrachtung und Ausarbeitung
auf Basis offentlicher und politischer
Beratung gemeinsam mit dem Eigentiimer
ist zu empfehlen

10
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iterative Vertiefung unter -
Beteiligung aller Stakeholder
kann zu einem wirtschaftlichen,
sozialen und nachhaltigen sowie
genehmigungsfahigen
Bebauungsplan fiihren

Hierzu sind noch einige
Schritte zu gehen




Vielen Dank

fiir lhre

Aufmerksamkeit!
FOKUSSIERT AUF DIE

ZUKUNFT VON STADTEN, e Ansorechoerson
GEMEINDEN UND REGIONEN Christian H6rmann

Geschidiftsfiihrer, Partner

hoermann@cima.de



mailto:hoermann@cima.de

Cima.

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz tber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze geschutzt. Die Urheberrechte

verbleiben bei der CIMA Beratung + Management GmbH (cima).

Die Auftraggeberin kann die Ausarbeitung innerhalb und auB3erhalb ihrer Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der cima als
Urheberin zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darliber hinaus ist nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.
Veranstalter*innen von Vortrdgen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeitenden. Inhalte von Prasentationen dirfen
deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fur die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegentiber der Auftraggeberin im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegentber wird die Haftung fir die
Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.
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