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Zusammenfassende Erklarung gemal 8§ 10a(1) BauGB zum
Bebauungsplan 01-30/25 | ,Hornsches Tor [I*

1. Anlass und Planungsziele

Ein attraktives Einzelhandelsangebot in der historischen Innenstadt ist flr den Erhalt des his-
torischen Stadtkerns und der denkmalgeschitzten Bausubstanz von erheblicher Bedeutung.
Die Einzelhandelszentralitat der Detmolder Innenstadt war jedoch einige Jahre ricklaufig. Die
Griinde hierfur sind vielfaltig. Die historische Altstadt ist der zentrale Versorgungsbereich Det-
molds. Wesentlicher Schwerpunkt der Einzelhandelsversorgung ist die FulRgangerzone mit ih-
ren abzweigenden Querstral3en. In der Vergangenheit wurde eine annahernd gleichmalige
Verteilung der Passantenfrequenz durch attraktive grofe Mode- und Warenhduser an den
Endpunkten der FuRgangerzone sichergestellt, die durch konzentrierten Parkraum flankiert
wurden. Die polarisierte Ansiedlung von grol3em frequenzbringendem Einzelhandel hat er-
moglicht, dass mit den hierdurch ausgeldsten Laufwegen dem Einzelhandel, der Gastronomie
und den Dienstleistern im gesamten Stadtkern Kunden zugefihrt wurden.

Dieses lang bewéhrte und fir die Attraktivitdt der Detmolder Innenstadt maf3gebliche System
funktioniert aber nur, wenn die Einzelhandelspole geniigend und anndhernd gleiche Anzie-
hungskraft entwickeln. Durch den Leerstand am Hornschen Tor ist eine Einzelhandelsverla-
gerung eingetreten, die nachhaltig die Einzelhandelsattraktivitéat der siidlichen Langen Stral3e
gefahrdet. Es wird beflrchtet, dass dies weitere Leerstdnde im Umfeld nach sich ziehen wird.
Unterstitzt wurde diese Entwicklung durch das in die Jahre gekommene Parkhaus am Horn-
schen Tor, das den heutigen Nutzeransprichen nicht mehr gentigte und das in der Zwischen-
zeit abgerissen worden ist. Die das Stadtbild und insbesondere den sidlichen Innenstadtein-
gang pragende Galerie Hornsches Tor ist ebenfalls in die Jahre gekommen und im Jahr 2023
abgerissen worden. Auch das ehemalige Gebaude der Stadtverwaltung sudlich der Graben-
strae und die Kindertagesstétte sind zwischen 2017 und 2020 abgerissen worden. Heute
stellt die Flache eine innerstadtische Brachflache mit der Zwischennutzung als Stellplatzan-
lage dar, welche groRes Potenzial fur eine qualitatvolle stadtebauliche Entwicklung in zentraler
Lage bietet. Die Uberplanung und Entwicklung eréffnen die Chance, dem Trading-Down-Effekt
der sudlichen Ful3gangerzone entgegenzuwirken und das Stadtbild als identitétsstiftende Be-
bauung unter Bertcksichtigung der Historie der Altstadt neu zu pragen.

Aus diesen Grinden gilt es, den ehemaligen Einzelhandelsstandort Hornsches Tor schnellst-
moglich und nachhaltig frequenzerzeugend zu reaktivieren. Hierflr ist der Bebauungsplan 01-
30/25 | erarbeitet worden. Ziel ist es, unter Wirdigung der Lage am Rand der historischen
Innenstadt, das Attraktivitatsgleichgewicht zwischen den Polen der ndrdlichen und stdlichen
Langen StralRe wieder herzustellen.

Die Wiederherstellung der Einzelhandelsattraktivitat der stdlichen Langen Straf3e soll aus ei-
nem Nutzungsmix weiterer Angebote im Plangebiet erzeugt werden. Neben z. B. einem Le-
bensmittelvollsortimenter, einem Hotel und einem Parkhaus konnen weitere Einzelhandler in
Form von Bekleidungsgeschaften, Dienstleistern, Gastronomie usw. oder Verwaltung mit Ser-
viceleistungen fiir die Burgerschaft an dem Standort untergebracht werden. Mit Blick auf das
gesamte Plangebiet wird das Ziel verfolgt, die Attraktivitdt der sidlichen Innenstadt fiir die
Laufkundschatft in diesem Bereich durch den Nutzungsmix, die Schaffung von kurzen Wegen
und das flankierende innerstadtische Wohnen sowie weitere gemischte Angebote zu steigern.
Dies kann wiederum positive Auswirkungen auf die angrenzenden vorhandenen Betriebe, La-
den und Gastronomiebetriebe entlang der stidlichen Langen Stral3e haben.

Durch das Kerngebiet im stdlichen Bereich der Innenstadt am Standort Hornsches Tor sollen
in Verbindung mit den festgesetzten Mal3en der baulichen Nutzung Baurechte geschaffen wer-
den, um auch hier die Mdglichkeit zu schaffen, gro3flachigen Einzelhandel unterzubringen,
sollte es hier eine entsprechende Nachfrage bzw. potenzielle Mieter geben.
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha im sudostlichen Randbereich der
historischen Detmolder Innenstadt. Das Plangebiet liegt derzeit zum Grof3teil im Geltungsbe-
reich des rechtswirksamen Bebauungsplan 01-30/04 ,Sudliche Grabenstral3e” aus dem Jahr
1977. Der Bereich der Langen Stral3e liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtswirksa-
men Bebauungsplans 01-30/18a aus dem Jahr 1981, der siidliche Teil des Plangebiets (uber-
wiegend Hornsche StralRe) liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtwirksamen Bebau-
ungsplans 01-30/08a ebenfalls aus dem Jahr 1981. Da fiur den Standort insbesondere eine
stadtebauliche Neuordnung unter Berlcksichtigung der heutigen Rahmenbedingungen in
Kombination mit den historischen Strukturen erfolgen soll, die sich baulich mindestens auf die
angrenzenden Randbereiche und funktional auf das gesamte innerstadtische Geflige auswirkt,
ist ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB gegeben.

2. Durchfihrung der Umweltprifung und Berticksichtigung in der Bauleitplanung

Die Umweltprifung mit Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen sowie mit Angaben zu Ausgleichs-, Minderungs- und Monitoring-
mafnahmen wird im Umweltbericht als separatem Teil der Begriindung dargelegt:

Teil II: Umweltbericht

Hoke Landschaftsarchitektur | Umweltplanung GbR (2025): Aufstellung des Bebau-
ungsplans 01-30/25 | ,Hornsches Tor I* der Stadt Detmold —Umweltbericht — Mai
2025, Bielefeld.

Die folgenden Fachgutachten sind als Anlagen Bestandteil der Planunterlagen, zu Einzelhei-
ten wird auf die Begriindung und auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen:

Al SHP-Ingenieure (2022): Verkehrssimulation Hornsche Tor, November 2022, Hanno-
ver.

A.2 Rover Ingenieurgesellschaft mbH (2024): Stadt Detmold Bebauungsplan 01-30/25I
.Hornsches Tor* — Wasserhaushaltsbilanz Phase 1 (zum Vorentwurf), 21.09.2024,
Gutersloh.

A.3 Roéver Ingenieurgesellschaft mbH (2024): Stadt Detmold Bebauungsplan 01-30/25I
~Hornsches Tor“ — Wasserhaushaltshilanz Phase 2 (zum Entwurf), 03.12.2024, Gu-
tersloh.

A4 TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG (2025): Schalltechnische Untersuchung
— Bebauungsplan Nr. 01-30/25 | ,Hornsches Tor I* der Stadt Detmold, 19.05.2025,

Essen.
A5 Hoke Landschaftsarchitektur | Umweltplanung GbR (2024): Aufstellung des Bebau-
ungsplans 01-30/25 | ,Hornsches Tor I der Stadt Detmold - Artenschutz-

rechtlicher Fachbeitrag — Februar 2025, Bielefeld.

Im Rahmen der Beteiligungsschritte nach dem Baugesetzbuch (BauGB) wurden die Offent-
lichkeit und die Behorden sowie die sonstigen Trager oOffentlicher Belange tber die Planung
informiert, es wurden weitere Abwagungsmaterialien gesammelt. Auf dieser Basis wurde fur
den Bebauungsplan eine Umweltprifung durchgefiihrt und im Umweltbericht dokumentiert.
Die Standortprifung hat keine durchgreifenden Erkenntnisse ergeben, die aus Umweltsicht
die Wahl eines anderen Standorts erfordern. Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende
Planung der Reaktivierung der innerstadtischen Brachflache am Hornschen Tor dient und so-
mit standortgebunden ist. Bei der Bearbeitung der Umweltbelange standen die Themen Schal-
limmissionen, Artenschutz, bioklimatische Situation und naturschutzfachlicher Ausgleich im
Vordergrund.
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Die wesentlichen Umweltauswirkungen im Plangebiet beziehen sich auf den Umgang mit dem
Verkehrslarm der Hornschen Stral3e, bauliche Veranderungen an Bestandsgebauden sowie
den Versiegelungsgrad mit den entsprechenden Konsequenzen fir die Schutzgiter Mensch,
Tiere und Pflanzen, Wasser sowie Klima und Luft. Im Bebauungsplan 01-30/25 | werden Fest-
setzungen getroffen, die Uberwiegend multifunktional als Vermeidungs- und Minderungsmalf3-
nahmen zu verstehen sind. Auch nach Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmal3-
nahmen verbleiben Eingriffe in Natur und Landschaft. Der verbleibende naturschutzfachliche
Ausgleichsbedarf wurde rechnerisch ermittelt. Zur Kompensation der mit der Realisierung des
Bebauungsplans 01-30/25 | ,Hornsche Tor I* verbundenen Eingriffe in Natur und Landschatft
sind neben den Festsetzungen zum Erhalt von &ffentlichen Grunflachen und zum Erhalt von
Einzelbaumen zusétzlich externe Malinahmen erforderlich. Der externe Kompensationsbedarf
belauft sich auf 5.097 Biotopwertpunkte. Die erforderliche Kompensation erfolgt tiber den stad-
tischen Ausgleichflachenpool in der Gemarkung Oberschdnhagen, Flur 4, Flurstlick 228. Auf
die ausfuhrliche Bearbeitung in Umweltbericht und Begriindung wird verwiesen.

3. Planverfahren und Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
a) Frihzeitige Beteiligungen geman 8§88 3(1), 4(1) BauGB

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 01.10.2014 die Aufstellung des
Bebauungsplans 01-30/25 | ,Hornsche Tor I* beschlossen. Die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gemald 88 3(1) und 4(1) BauGB erfolgte vom 09.09.2024 bis zum
11.10.2024. Eine Blrgeranhérung hat am 18.09.2024 stattgefunden. In diesen Verfahrens-
schritten sind 15 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen. Hier sind insbesondere
Bedenken zu der Zweckbestimmung der offentlichen Griinflachen, der Anbindung der Graben-
stral3e, der Geschossigkeit, der Fassadengestaltung entlang der Hornschen Stral3e, der Fest-
setzung von Arkaden, der Parkplatzsituation sowie zum Umgang mit dem Baumbestand ein-
gegangen. Dariber hinaus ist die Anregung zur Umsetzung von Wohnnutzungen statt kern-
gebietstypischer Nutzungen vorgetragen worden. Seitens der Trager 6ffentlicher Belange sind
i. W. Anregungen, Bedenken und Hinweise zu der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grin-
flachen, der Anbindung der Grabenstral3e, der Geschossigkeit, der Fassadengestaltung, zum
Denkmalschutz, zur Eingriffsbilanzierung, zur Parkplatzsituation, zum Umgang mit dem Baum-
bestand sowie zum Umbau der Hornschen Stral3e eingegangen. Diese wurden, soweit sie
nicht im Widerspruch zu den Zielsetzungen und Erfordernissen der Bauleitplanung standen,
zu den einzelnen Verfahrensschritten in die Planunterlagen eingearbeitet.

b) Beteiligungsschritte gemaf 8§ 3(2), 4(2) BauGB

Die Planunterlagen wurden unter Bertcksichtigung der Ergebnisse des bisherigen Planverfah-
rens als Entwurf weiter ausgearbeitet. Der Ausschuss flr Stadtentwicklung hat in seiner Sit-
zung am 19.02.2025 die Veroffentlichung beschlossen. Diese erfolgte in der Zeit vom
26.02.2025 bis 28.03.2025. Die Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sind pa-
rallel gemafd § 4(2) BauGB beteiligt worden. In diesen Verfahrensschritten sind sechs Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen. Hier sind insbesondere Anregungen, Beden-
ken und Hinweise zur konkreten Nutzung, zur Uberbauung der Hornschen StraRe, zur Archi-
tektur, zur Umsetzung von Wohnbebauung und zu Stellplatzen vorgetragen worden.

Hinsichtlich der gewilinschten konkreten Nutzungen ist ein Grof3teil im Kerngebiet bzw. im ur-
banen Gebiet zuldssig. Die konkrete Nutzung ist jedoch Teil der spateren Umsetzung und kann
nicht im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung geregelt werden. Da die Stadt allerdings
Grundstuckseigentimerin und somit Verkauferin der Grundsticke im MK2 und MK3 sowie der
westlichen Flache des MUS ist, kann die Nutzung im Rahmen des ,Erstverkaufs” in wirtschaft-
lich angemessenem Rahmen beeinflusst werden. Bzgl. der Uberbauung der Hornschen
StralRe wird darauf hingewiesen, dass hier nicht der gestalterische Aspekt im Vordergrund
steht, sondern die mogliche Ansiedlung flachenintensiver kerngebietstypischer Nutzungen. Mit
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Blick auf die Anregung zur Architektur wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorlie-
genden Bebauungsplan um einen Angebotsplan handelt, sodass die Gestaltung der geplanten
Bebauung nicht bis ins Detail festgesetzt werden kann. Der Anregung zur Umsetzung einer
Uberwiegenden Wohnbebauung wird nicht gefolgt, da diese dem Planungsziel der Revitalisie-
rung der sudlichen Langen Straf3e durch die Etablierung eines Nutzungsmixes widersprechen
wuirde und Nutzungskonflikte mit den vorhandenen Nutzungen im Umfeld entstehen kénnen.
Der Anregung ausreichend Stellplatze in der Nahe der FuRgangerzone zur Verfliigung zu stel-
len wird durch die Festsetzungen zur Zulassigkeit der Errichtung von Tiefgaragen und Gara-
gengeschossen bzw. Parkh&ausern im Bebauungsplan 01-30/25 | unterstitzt.

Seitens der Trager offentlicher Belange sind i. W. Anregungen, Bedenken und Hinweise zur
Anpflanzung von Baumen, zum Umbau der Hornschen Strale, zum Denkmalschutz, zur Aus-
lobung eines Architekturwettbewerbs, zur Fassadengestaltung, zu Werbeanlagen sowie zum
Umfang der Nachverdichtung der eingegangen.

Der Anregung, die Baume der rechtskraftigen Bebauungsplane zum Anpflanzen festzusetzen,
wird aufgrund der noch offenen StraRenplanung nicht gefolgt. Der Gestaltungsspielraum der
StralRenplanung soll auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht eingeschrankt werden.
Hinsichtlich des Umbaus der Hornschen Stral3e wird darauf hingewiesen, dass der Ausbau
der Knotenpunkte nach wie vor ergebnisoffen ist und die zuktiinftige Verkehrsabwicklung in der
StralRenausbauplanung geregelt wird. Die Bedenken gegeniber der Beeintrachtigung des
Denkmalschutzes werden dahingehend ausgerdumt, dass gemal 8§ 9(2) Denkmalschutzge-
setz die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen in der engeren Umgebung
eines Baudenkmals einer Erlaubnis bedarf. Die Beantragung, die Auslobung eines Architek-
tenwettbewerbs im Bebauungsplan festzusetzen, wird u. a. aufgrund der fehlenden Erméchti-
gungsgrundlage nicht gefolgt. In Bezug auf die Fassadengestaltung weist die Stadt Detmold
darauf hin, dass Detailfestsetzungen zur Fassadengestaltung auf Ebene der Angebotsplanung
nicht zielfihrend sind und die Ausnahmen von der Gestaltungssatzung aufgrund der geplanten
Umsetzung grol3formatige Gebaudekdrper innerhalb des Kerngebiets als verhaltnismalig an-
zusehen sind. Dies bezieht sich auch auf den Umgang mit Werbeanlagen. Aufgrund des Pla-
nungsziels u.a. innerstadtischen Wohnraum in den Randbereichen zu schaffen und zu sichern,
wird der Anregung, weitere Nachverdichtungen im Bereich der Wall-Graben-Zone auszu-
schliel3en, nicht gefolgt.

4, Alternativstandorte

Unter Bertcksichtigung der Ziele und des rAumlichen Geltungsbereichs des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens zeigt sich zusammenfassend, dass aufgrund der vorhandenen Brachflache
im sudlichen Bereich der FuRgangerzone der Stadt Detmold die abgebildeten flachenbezoge-
nen Festsetzungen des Bebauungsplans 01-30/25 | den bestmoglichen Standort zur Herstel-
lung des Attraktivitatsgleichgewichts der Innenstadt und der nachhaltigen und frequenzerzeu-
genden Reaktivierung des Einzelhandels durch den Nutzungsmix, die Schaffung von kurzen
Wegen und das flankierende innerstadtische Wohnen abbildet. Andere Standorte sind insbe-
sondere mit Blick auf die historische Stadtstruktur fiir die Wiederherstellung der Einzelhan-
delsattraktivitat im stdlichen Bereich der Langen StralRe nicht geeignet. Durch die Reaktivie-
rung der Brachflache ist die Planung an den Standort gebunden. In der Innenstadt sind zur
Ansiedlung flachenintensiver Nutzungen keine Alternativstandorte vorhanden. Dementspre-
chend ist die Standortwahl alternativlos.

5. Planentscheidung

Grundlegende kommunale Zielsetzung der Stadt Detmold ist unter Wirdigung der Lage am
Rand der historischen Innenstadt, das Attraktivitdtsgleichgewicht zwischen den Polen der
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nordlichen und sudlichen Langen StrafRe wieder herzustellen und die stadtebaulichen Miss-
stande im Bereich des Hornschen Tors zu beheben. Die Wiederherstellung der Einzelhandels-
attraktivitat der sudlichen Langen Straf3e soll aus einem Nutzungsmix weiterer Angebote im
Plangebiet erzeugt werden. Neben z. B. einem Lebensmittelvollsortimenter, einem Hotel und
einem Parkhaus konnen weitere Einzelhandler in Form von Bekleidungsgeschéften, Dienst-
leistern, Gastronomie oder Verwaltung mit Serviceleistungen fir die Burgerschaft an dem
Standort untergebracht werden. Durch das Kerngebiet im sudlichen Bereich der Innenstadt
am Standort Hornsches Tor sollen in Verbindung mit den festgesetzten MalRen der baulichen
Nutzung Baurechte geschaffen werden, um auch hier die Méglichkeit zu schaffen, groR3flachi-
gen Einzelhandel unterzubringen, sollte es hier eine entsprechende Nachfrage bzw. potenzi-
elle Mieter geben. In den nérdlichen und 6stlichen Randbereichen des Bebauungsplans soll
Uberwiegend die kleinteilige Bebauung erhalten und dauerhaft gesichert werden. Der Nut-
zungsschwerpunkt soll im Bereich der GrabenstraRe und der Auguststral3e weiterhin als in-
nerstadtisches Wohnen innerhalb eines urbanen Gebiets mit diversen umliegenden Nutzun-
gen und kurzen Wegen planungsrechtlich gesichert werden.

Die Planung wird insgesamt als sinnvoll und alternativios angesehen, da sie zur Revitalisie-
rung der innerstadtischen Brachflache, zur Wiederherstellung des Attraktivitatsgleichgewichts
und zur Starkung des Einzelhandels der stidlichen FuRgadngerzone der Stadt Detmold beitragt,
Darlber hinaus wird durch die Planung an bestehende Infrastruktur angekntpft. Art und Maf3
der baulichen Nutzung werden mit Blick auf das Planungsziel unter Bertcksichtigung der his-
torischen Bebauung als vertraglich angesehen.

Auf dieser Grundlage hat der Rat der Stadt Detmold in seiner Sitzung am 26.06.2025 die Plan-
unterlagen und das Aufstellungsverfahren geprift. Im Ergebnis hat sich der Rat aus den fur
die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinden sowie in Abwégung der 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander fir den Abschluss des Planverfahrens entschie-
den und den Bebauungsplan 01-30/25 | ,Hornsche Tor I* als Satzung gemal3 § 10(1) BauGB
beschlossen (s. Drucksachen-Nummer Fb/6/127/2025 und Sitzungsprotokoll).

Auf die umfassenden Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Stadt Detmold,

des Ausschusses fiur Stadtentwicklung sowie auf die entsprechenden Sitzungsniederschriften
des gesamten Planverfahrens wird insgesamt Bezug genommen.

Detmold, den 11.07.2025



