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1. Betreff: Erganzungsgebiet "Lindenplatz 3" zum Sanierungsgebiet "Bahnhof /
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2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungs- und Umweltausschuss 18.11.2026 offentlich
1. Gemeinderat 14.12.2026 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungs- und Umweltausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Be-
schluss zu fassen:

1) Das Sanierungsgebiet ,Bahnhof / Schlachthof wird entsprechend des beigeflugten
Lageplans in Anlage 2 um das Gebiet ,Lindenplatz 3“ erganzt.
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Sachverhalt/Begriindung:

1. Strategische Ziele:
A1: Die Stadt scharft ihr Profil als attraktives Oberzentrum im Ortenaukreis, im
Eurodistrikt und am Oberrhein

A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und
eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das bau-
kulturelle Erbe.

D1: Die Innenstadt als lebendiges Zentrum zum Arbeiten, Einkaufen, Wohnen
und zur Freizeitgestaltung wird weiterentwickelt.

2. Der Lindenplatz und das Kaufhaus Galeria (Karstadt)

Der Galeria-Standort am Lindenplatz bildet einen zentralen, stadtebaulich pragenden
Pfeiler und Frequenzbringer im Einzelhandelsdreieck der Innenstadt. Im Innenstadt-
programm GO OG 2.0 definiert daher die Aufgabe der Stadt, sich im Austausch mit
Unternehmen und Eigentimer aktiv flr eine langfristige, frequenzbringende Nutzung
einzusetzen und Einflussmoglichkeiten bei kunftigen Veranderungen zu sichern.

Der Lindenplatz wurde in den Jahren 2017 / 2018 umfassend umgestaltet und hat
seine Funktion als Ankerpunkt in der Offenburg Einkaufs-Innenstadt gefestigt. Der
Platz besticht einerseits durch seine vielfaltigen gastronomischen Angebote sowie dar-
Uber hinaus durch die gro3flachige Einzelhandelsnutzung des Kaufhauses.

Der Lindenplatz ist Uber die Lange Strale sowie die Steinstral3e gut in das FuRwege-
netz der Innenstadt eingebunden. Durch die Tiefgarage des Kaufhauses mit 240 Plat-
zen besteht auch eine gute Anbindung an das Strallennetz.

3. Die Situation von Galeria / Karstadt am Lindenplatz 3

Bereits seit mehreren Jahren stehen bundesweit die Wirtschaftlichkeit des Kaufhaus-
konzepts und notwendige unternehmerische Weiterentwicklungen des Galeria-Kon-
zerns in der o6ffentlichen Diskussion. Der Warenhauskonzern ist 2026 insgesamt mit
schwachen Zahlen gestartet, was die Sorge nach weiteren finanziellen Schwierigkei-
ten schurte.

In den vergangenen Jahren zahlte das Offenburger Haus zwar zu den starkeren Wa-
renhdusern des Konzerns, dennoch ist die Stadtverwaltung in einem engen Austausch
mit der Geschaftsleitung vor Ort sowie seit einiger Zeit auch mit dem gréf3ten Grund-
stiickseigentimer DEMIRE. Dieser hat das Grundstiick 2019 zusammen mit vier wei-
teren Warenhaus-Standorten in einem Paket fur rund 71 Mio. € erworben.
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Galeria verfugt am Standort Offenburg Uber einen langfristigen Mietvertrag. Daraus
lasst sich jedoch keine Garantie ableiten, dass der Standort im Rahmen maglicher
kunftiger Restrukturierungen zwingend erhalten bleibt.

Die oberste Ebene des Offenburger Warenhauses wird derzeit nur temporar bespielt.
Grundsatzlich wird eine Weitervermietung von Teilflachen an externe Nutzer mit er-
ganzenden Sortimenten im Sinne einer Mischnutzung angestrebt. Auch hierzu ist die
Wirtschaftsforderung in regelmafigem Austausch mit der Geschaftsleitung vor Ort, um
weitere Nutzer fur die Flachen zu gewinnen.

4. Erweiterung des Sanierungsgebiets ,,Bahnhof / Schlachthof*

Die langfristige Zukunftsperspektive des Standorts ist unklar, weshalb die Verwaltung
verschiedene Instrumente geprift hat, um handlungsfahig zu sein. Nach Prafung ver-
schiedener Instrumente hat sich hierbei die Aufnahme in das Sanierungsgebiet Bahn-
hof / Schlachthof als sinnvollste Mdglichkeit herausgestellt. Im Bereich des Bahnhofs
wird die Innenstadt umfassend weiterentwickelt und aufgewertet. Der Leerstand des
Kaufhauses wurde diesen Bemuhungen entgegenlaufen, wodurch ein thematischer
Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet entsteht.

Aufgrund der raumlichen Distanz und der herausgehobenen Bedeutung dieser
GroRRimmobilie wurde in Rucksprache mit dem Fordermittelgeber die Ausweisung ei-
nes sogenannten ,Erganzungsgebiets” als zielflihrend eingeschatzt.

4.1. Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben wurden fur das Erganzungsgebiet Vorberei-
tende Untersuchungen durch das Planungsburo ,Stadtberatung Dr. Fries“ durchge-
fuhrt. Der Bericht ist als Anlage 1 beigefugt. Diese stltzen sich neben der Bestands-
aufnahme stark auf das Innenstadtkonzept GO-OG 2.0, das vom Gemeinderat 2025
beschlossen worden war (DS 127/25). Dort wurden bereits einige Starken und Schwa-
chen der Offenburger Innenstadt herausgearbeitet, sodass die Erganzung des Sanie-
rungsgebiets als weiterer Schritt des fortgeschriebenen Innenstadtkonzepts gewertet
werden kann.
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Die VU zeigt u.a. folgende Risiken auf:

Grof¥flachiger Leerstand und ,Trading-Down-Effekt":

Im Falle der Schlielung des Galeria-Standorts droht ohne Eingriffs- und Steue-
rungsmaoglichkeit durch die Stadt ein signifikanter stadtebaulicher und funktionaler
Qualitatsverlust. Dieser Qualitatsverlust stellt ein hohes Risiko fur den Erfolg der
Sanierungsmalinahme Bahnhof-Schlachthof sowie die Innenstadtentwicklung ins-
gesamt dar.

Abhangigkeit von EigentUmerbereitschaft und Investitionsentscheidungen:

FUr die private Schlisselimmobilie Lindenplatz 3 besteht derzeit keine Eingriffs- und
Steuerungsmaglichkeit durch die Stadt. Es besteht das Risiko, dass Entscheidun-
gen nicht zugunsten der Standortentwicklung und des Allgemeinwohls ausfallen.
Nicht nur der unmittelbare Standort, sondern auch das Umfeld, z. B. das Sanie-
rungsgebiet Bahnhof-Schlachthof, sind aufgrund intensiver Wechselwirkungen po-
tenziell betroffen.

Diese Risiken lassen sich in potenzielle stadtebauliche Missstande Ubertragen, die flr
die Aufnahme in ein Sanierungsgebiet potenziell drohen oder vorhanden sein missen:

(potenzieller) Leerstand,

gestalterische und funktionale Defizite am Standort und entlang der Entwicklungs-
achse Bahnhof — Innenstadt,

mindergenutzte Flachen in stadtbildpragender Lage,

signifikante Verluste an Aufenthaltsqualitat im gesamten Umfeld.

4.2. Entwicklungsziele und vorrangige MaBnahmen
Als vorrangige Entwicklungsziele werden benannt:
¢ Sicherung des Zugriffs und der langfristigen Steuerungsmaglichkeit auf den Stand-

ort durch die Stadt Offenburg:
Durch die Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts hat die Stadt Einfluss im
Fall eines Verkaufs wie auch eines Umbaus oder einer Umnutzung.

Erhalt bzw. Weiterentwicklung des Standorts als stadtraumlich wirksamer
Stadteingang der 6stlichen Innenstadt:

Durch die Ausweisung als Sanierungsgebiet bestehen im Fall eines Umbaus er-
héhte Abschreibungsmdglichkeiten, was eine Weiterentwicklung durch einen In-
vestor attraktiver macht.

Vermeidung struktureller Funktionsverluste und Forderung einer starkeren Nut-
zungsdurchmischung:
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Wie bereits im Innenstadtkonzept GO-OG 2.0 dargelegt, liegt die Zukunft der In-
nenstadte weniger in einzelnen, grolden Handelsnutzungen, sondern in einer star-
keren Durchmischung. Im Fall eines Umbaus soll Einzelhandel an diesem Ort er-
halten werden, auf den oberen Geschossen sind hingegen verschiedenste andere
Nutzungen denkbar. Diese reichen von Dienstleistungen Gber Buros bis hin zu Bil-
dungseinrichtungen oder Wohnen.

4.3. Auswirkungen der Erweiterung des Sanierungsgebiets

Mit der Ausweisung als Sanierungsgebiet geht eine erweiterte Genehmigungspflicht
fur Umbaumaflnahmen einher. Dariber hinaus wird ein Verkauf ebenfalls genehmi-
gungspflichtig und der Stadt steht ein Vorkaufsrecht zu, wenn hierdurch die Ziele der
Sanierung beférdert werden kénnen.

Im Falle eines Umbaus kann der Vorhabentrager mit der Stadt eine Vereinbarung ab-
schlie®en, um von erhdhten steuerlichen Abschreibungsmadglichkeiten zu profitieren.
Hierzu muss er auch erklaren, den Zielen des Sanierungsgebiets Rechnung zu tragen
Ein direkter Zuschuss der Stadt bzw. des Landes soll an dieser Stelle allerdings nicht
erfolgen, da im Ubrigen Sanierungsgebiet Bahnhof / Schlachthof bereits Férdermittel
in groflem Umfang eingesetzt werden.

Anlage 1 Vorbereitende Untersuchungen
Anlage 2 Satzungsentwurf
Anlage 3 Lageplan zum Satzungsentwurf
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