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Abbildung 1: Hof Detert 

 

Abbildung 2: Hof Detert 

Abbildung 3: Landwirtschaftliche 
 Nutzung 

 

Abbildung 4: Landwirtschaftliche 
 Nutzung 

Aufgabenstellung 

Die Gemeinde Stadthagen beabsichtigt auf der von der Gemeinde erworbenen Fläche rund 

um die „Alte Hoffläche Detert“ eine gewerbliche und industrielle Entwicklung. Die Fläche ist 

seit vielen Generationen im Besitz der Familie Detert, die hier bis zum Verkauf an die Ge-

meinde Steinhagen einen Bauernhof mit Vieh- und 

Schweinewirtschaft betrieben hat, 2012 wurde die Umstel-

lung des Betriebes von konventioneller Landwirtschaft zu 

einem Biolandbetrieb mit dem Schwerpunkt Imkerei voll-

zogen. Neben den Blühflächen für die Imkerei wurde Mais 

angebaut und Stroh hergestellt, das Wohnhaus ist unsa-

niert – Scheunen und Ställe teils nicht mehr nutzbar.  

2015 hatte sich das Logistikunternehmen Wahl & Co. um 

die Fläche beworben, die Ansiedlung wurde jedoch mit 

einem Gemeinderatsbeschluss 2016 abgelehnt. Als Grün-

de wurden u.a. Lärm- und Abgasemissionen des 24 Stun-

den-Logistikbetriebes angeführt. Ein Bürgerentscheid be-

stätigte später die Entscheidung des Rates. 

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie sollen nun die Voraussetzungen für eine Neuplanung 

eines Gewerbestandortes mit hoher ökologischer, sozialer wie funktionaler Qualität geprüft 

und die Kernfunktionalität entwickelt werden. Die nachhaltige Entwicklung, Gestaltung und 

Betrieb eines Gewerbeareals bietet Nutzerinnen und Nutzern eine qualitätsvolle Plattform für 

ihr Waren- und Dienstleistungsangebot, unterstützt durch nachhaltiges Wirtschaften einen 

sparsamen Energie- und Ressourceneinsatz und trägt damit zu Klimaschutz und gleichzeitig 

langfristigen Sicherung der zum erfolgreichen Wirtschaften benötigten Ressourcen ent-

scheidend bei. Darüber hinaus profitieren nachhaltige Gewerbegebiete von einem guten 

Image, schaffen gute Unternehmensadressen denen Kunden, Auftraggebern und Fachkräf-

ten gleichermaßen einen steigenden gesellschaftlichen Wert beimessen. Gleichzeitig steht 

die Planung unter der Zielsetzung einer frühzeitigen öffentlichen Beteiligung, so dass die 

öffentlichen Anregungen als grundlegende Bausteine in der Studie berücksichtigt und inte-

griert werden können. 

Mit der Machbarkeitsstudie wurde die Zero Emission GmbH in Wuppertal im August 2017 

beauftragt. 
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1 Rahmenbedingungen 

 

Abbildung 5: Lage im Raum Gemeinde Steinhagen 

 

1.1 Gemeinde Steinhagen  

Steinhagen ist eine wachsende und prosperierende Gemeinde im Kreis Gütersloh mit 

20.749 Einwohnern und 7.496 sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten (1). Das Ge-

meindegebiet ist in die drei Stadtteile Steinhagen, Amshausen und Brockhagen gegliedert. 

Der Gewerbesteuerhebesatz beträgt 417 v.H. und die Grundsteuersätze A 192 v.H. und B 

380 v.H. Aufgrund der überdurchschnittlichen Kaufkraft und hoher Steuereinnahmen (Ge-

werbe-, Einkommen- und Umsatzsteuer) gehört Steinhagen zu den finanzstärksten Kommu-

nen in NRW und erhält seit 1989 keine allgemeinen Landeszuweisungen (Schlüsselzuwei-

sungen) mehr. Das kommunale Tochterunternehmen „Abwasserbeseitigung und Gemein-

dewerke Steinhagen GmbH“ ist für die Strom-, Gas-, Wasser- und Fernwärmeversorgung 

sowie den Bäderbetrieb zuständig (2). Für die weitere wirtschaftliche Entwicklung in der 

Gemeinde Steinhagen stehen nur wenig Flächenreserven zur Verfügung. Nach dem Gewer-

be- und Industrieflächenkonzept des Kreises Gütersloh befinden sich lediglich in drei der 

insgesamt acht Gewerbe- und Industriegebiete 4,23 ha nicht betriebsgebundene Reserve-

flächen (s. Tabelle 1: Gewerbe- und Industrieflächennutzung in Steinhagen in ha und Abbil-
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dung 6: Gewerbe- und Industrieflächen im Gemeindegebiet Steinhagen . Kartengrundlage: 

Open Street Map.). 

Tabelle 1: Gewerbe- und Industrieflächennutzung in Steinhagen in ha (3) 

Gewerbegebiete 

Steinhagen 

Gesamt 

[ha] 

Genutzt 

[ha] 

Reserve [ha] 

Verfügbar 

 

Betriebs- 

gebunden 
gesamt 

Bielefelder Straße West 47,77 46,96 0,81 0,00 0,81 

Bielefelder Straße Ost 47,48 40,45 0,00 7,03 7,03 

Brockhagen West 30,68 28,25 2,43 0,00 2,43 

Brockhagen Ost 29,70 28,62 1,08 0,00 1,08 

Amshausen 10,35 10,35 0,00 0,00 0,00 

Oberes Feld 1,92 1,92 0,00 0,00 0,00 

König 0,81 0,81 0,00 0,00 0,00 

Woerdener Straße 0,74 0,74 0,00 0,00 0,00 

Summe 169,45 158,10 4,32 7,03 11,35 

 

Abbildung 6: Gewerbe- und Industrieflächen im Gemeindegebiet Steinhagen (3). Kartengrundlage: Open Street 
Map. 
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Abbildung 8: Bahnhof Steinhagen 

1.2 Verkehrliche Anbindung 

 

Abbildung 7: Anbindung Steinhagen an das überörtliche Verkehrsnetz 

Der Untersuchungsraum „Alte Hoffläche Detert“ liegt im nördlichen Gemeindegebiet. Unmit-

telbar südlich der Fläche verläuft die Trasse der Bundesautobahn 33, die im Frühjahr 2018 

in Betrieb genommen wurde. Die A 33 verbindet den ostwestfälischen Raum mit den Nord-

seehäfen, den Niederlanden und über die A 44 den sächsischen Wirtschaftsraum (4). Der 

Anschluss wird über die Bielefelder Straße realisiert. Über die Bielefelder Straße bzw. die 

direkt an den Untersuchungsraum angrenzende Bahnhofstraße kann zusätzlich die Bundes-

straße 68 und 61 erreicht werden.  

Unmittelbar nördlich des Untersuchungsraumes liegt der 

Bahnhof Steinhagen. Hier verkehrt die Regionalbahn 75 

wochentags zwischen 5:00 und 20:00 Uhr im Halbstunden-

takt zwischen Bielefeld und Osnabrück bzw. Halle (Westfa-

len). Der Bielefelder Hauptbahnhof mit Anschluss an das 

überregionale Fernstreckennetz kann in 18 Minuten erreicht 

werden (5). 
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1.3 Gewerbliches und soziales Umfeld 

 

Abbildung 9: Nutzungen im Umfeld des Untersuchungsraumes 

Die im Rahmen dieser Studie zu untersuchende ‚Alte Hoffläche Detert‘ liegt nördlich des 

Gemeindezentrums. Die Autobahntrasse der A 33 trennt den Untersuchungsraum räumlich 

vom Zentrum der Gemeinde und den zugehörigen Wohn-

nutzungen und Versorgungseinrichtungen. Südlich der 

Trasse befindet sich ein Nahversorgungszentrum mit Dis-

countern, Bäckereien, Drogeriemarkt, Apotheke und weite-

ren Angeboten für Waren des täglichen Bedarfs sowie 

Übernachtungsmöglichkeiten. Angrenzend liegt das Zent-

rum mit Fußgängerzone, historischer Dorfkirche, Marktplatz 

und gastronomischen Angeboten.  

Nördlich und östlich des Untersuchungsraumes finden sich Gewerbeflächen unterschiedli-

cher Branchen. Dazu gehören international tätige Unternehmen und „Hidden Champions“ 

Abbildung 10: Nahversorgungszent-
rum 
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Abbildung 11: Umfeld: gewerbliche Nutzungen im Norden, Jückemühlenbach und Fußweg im Westen 

wie Hörmann KG (Tore, Türen, Zargen, Antriebe) und Jung-Pumpen GmbH (Abwasserpum-

pen, Schächte und Regelsysteme), die in Steinhagen ihren Stammsitz haben sowie das 

Steinhagener Werk des Automobilzulieferers Schaeffler Technologies GmbH & Co.KG. Er-

gänzt wird die Branchenvielfalt durch Unternehmen aus den Bereichen Verlagshandel, Mat-

ratzenherstellung, Gebäudeservice, Baumwollspinnerei, Logistiker, Kfz-Betriebe und viele 

mehr. Einige Unternehmen betreiben Schulungszentren an ihrem Standort (2). Das Informa-

tions- und Kommunikationszentrum des Abwasserspezialisten Jung Pumpen wird z.B. von 

mehr als 2.000 Besuchern jährlich genutzt (6). 

Die östlich liegenden gewerblichen Nutzungen sind durch ein Landschaftsschutzgebiet vom 

Untersuchungsraum getrennt. Hier verläuft eine wichtige Grünverbindung entlang des Pul-

verbaches mit Rad- und Fußweg. Westlich der Bahnhofstraße verläuft entlang des 

Jückemühlenbachs ebenfalls eine Grünverbindung.  
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1.4 Städtebau 

Im Umfeld des Plangebietes im Bereich der Bahnhofstraße, Bahnhof und Liebigstraße be-

findet sich eine heterogene Wohn- und Gewerbebebauung mit unterschiedlichen Branchen. 

Die Heterogenität der Nutzungsstruktur spiegelt sich in der Anordnung, Form und Geschos-

sigkeit der Bebauung wieder. Das erweiterte Umfeld ist von überwiegend großflächig dimen-

sionierten Gewerbebauten mit Flachdächern geprägt, vereinzelt liegen aber auch kleinere 

Gebäude zwischen den großflächigen Lager- und Produktionshallen. Die Flächen westlich 

der Bahnhofstraße sind überwiegend landwirtschaftlich genutzt und von Wohnnutzungen in 

Form freistehender Einfamilienhäuser geprägt. 

 

Abbildung 12: Bebauung im Umfeld 

 

Bahnhofsgebäude Steinhagen Gewerbebau am Bahnhof 

Bürogebäude am Bahnhof Gewerbe + Wohnen am Bahnhof 
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1.5 Plangebiet 

Die Gemeinde Steinhagen plant die Ausweisung einer Industrie- und Gewerbefläche auf 

dem Areal der ‚Alten Hoffläche Detert‘. Das Gelände wurde als Potenzialfläche für Gewerbe 

und Industrie mit erster Priorität im Gewerbe- und Industrieflächenkonzept der Gemeinde 

Steinhagen von 2017 dargestellt, sie liegt integriert im Norden des Ortskernes und ist ver-

kehrlich gut angeschlossen, unmittelbar nördlich der Fläche liegt der ÖPNV-Haltepunkt 

Bahnhof Steinhagen.  

 

Abbildung 13: Lage des Untersuchungsraumes „Alte Hoffläche Detert“ in der Gemeinde Steinhagen 
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1.6 Derzeitige Nutzungen 

 

Abbildung 14: Untersuchungsraum ‚Alte Hoffläche Detert‘ 

Der Hof mit seinen umliegenden Ländereien wurde seit Generationen von der Familie Detert 

landwirtschaftlich genutzt. 2012 wurde die Umstellung des Betriebes von konventioneller 

Landwirtschaft zu einem Biolandbetrieb mit dem Schwerpunkt Imkerei vollzogen. Neben 

Blühflächen für die Imkerei wurde Mais angebaut und Stroh hergestellt.  

Im westlichen Teil des Untersuchungsraumes befinden sich die Hofgebäude, bestehend aus 

einem Hauptgebäude und zwei Scheunen. Das ca. 200 m² große Bauernhaus wurde 1945 

erbaut und ist aufgrund von dach- und Wasserschäden sanierungsbedürftig (s. Abbildung 

15: Gebäudestruktur Hof Detert). Die Scheunen sind aktuell einsturzgefährdet und derzeit 

nicht in Nutzung. Das Grundstück wurde 2015 von Familie Detert an die Gemeinde Steinha-

gen verkauft. Derzeit (Stand Januar 2018) lebt noch ein Teil der Familie als Mieter im Bau-

ernhaus, der Umzug ist in Vorbereitung. Eine Nachnutzung der Gebäude wird von den Vor-

besitzern nicht gewünscht, am 4.12.2017 wurde hierzu ein persönliches Gespräch zwischen 

Frau Detert und der Geschäftsführung der Zero Emission GmbH geführt (7). 

 

 

Abbildung 15: Gebäudestruktur Hof Detert 

Als Biotoptypen sind überwiegend Ackerfläche, Grünland (Wiese) und Grünlandbrache vor-

handen (s.1.8 Landschaft und Naturräume1.8 Landschaft und Naturräume). Durch den Un-

tersuchungsraum verläuft von West nach Ost eine wertvolle Baumhecke (s. Abbildung 16: 
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Hoffläche Detert - Gebäude und schutzwürdige Landschaftsbestandteile (schraffiert). Kar-

tengrundlage: Gemeinde Steinhagen.). 

 

 

Abbildung 16: Hoffläche Detert - Gebäude und schutzwürdige Landschaftsbestandteile (schraffiert). Kartengrund-
lage: Gemeinde Steinhagen. 
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1.7 Rechtliche Rahmenbedingungen 

 

Abbildung 17: Ausschnitt aus dem aktuellen Flächennutzungsplan (FNP) 

Die Fläche ist im aktuellen Flächennutzungsplan als „Allgemeiner Freiraum- und Agrarbe-

reich“, im gültigen Landesentwicklungsplan (LEP Teil A) als Freiraum ausgewiesen. Für die 

geplante Änderung des Flächennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplans als 

gewerblich und industriell genutzte Fläche (GIB) ist eine Änderung des Regionalplans des 

Regierungsbezirk Detmold ‚Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld‘ (2004) erforderlich. Diese 

soll im Rahmen des anstehenden Regionalplanänderungsverfahrens nach Inkrafttreten des 

neuen Landesentwicklungsplanes von der Gemeinde bei der Bezirksregierung beantragt 

werden. 
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1.8 Landschaft und Naturräume  

Bei der Aufstellung oder Änderung von Regionalplänen ist gemäß § 9 (1) Raumordnungsge-

setz (ROG) eine Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP) durchzuführen. Dazu wurde 2016 

durch externe Gutachter ein umweltfachlicher Beitrag zur Regionalplanänderung „Darstel-

lung eines Bereiches für gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) auf dem Gebiet der 

Gemeinde Steinhagen – Information zur Festlegung des Untersuchungsumfangs und Detail-

lierungsgrades der Umweltprüfung gem. § 34 Planverordnung Landesplanungsgesetz DVO“ 

erarbeitet. 

Darüber hinaus wurde 2017 von der ‚Arbeitsgemeinschaft BiotopKartierung‘ Herford, eine 

„Faunistische Untersuchung im Rahmen der Gewerbeflächenentwicklung Hof Detert in 

Steinhagen“ vorgenommen. Hier wurde das Vorkommen der Tierartengruppen Vögel 

(Avifauna), Fledermäuse und Amphibien im Plangebiet und dem angrenzenden Umfeld un-

tersucht. Dabei wurde das Vorkommen von planungsrelevanten Arten nachgewiesen. Die 

Gutachter kamen zu dem Schluss, dass hier eine Fläche mit hoher ökologischer und faunis-

tischer Wertigkeit ‚Biotope der Wertstufe IV - schwer ausgleichbar‘ vorliegt.  

Die Ergebnisse werden in Tabelle 2 zusammengefasst, die planungsrelevanten Inhalte wer-

den im Rahmen der weiteren Planungen dieser Machbarkeitsstudie berücksichtigt: 
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Tabelle 2: Zusammenfassung „Faunistische Untersuchung im Rahmen der Gewerbeflächenentwicklung Hof 

Detert in Steinhagen“ der Arbeitsgemeinschaft Biotopkartierung, Herford. 

Bewertung Fauna und Landschaft 

Avifauna 

 

Nachweis von 49 Vogelarten. 

Vorkommen von Mehl-

schwalbe, Rauchschwalbe, 

Schwarzkehlchen und Wald-

schnepfe als planungsrele-

vante Brutvogelarten, die in 

der landesweiten roten Liste 

als gefährdet geführt werden. 

44 Brutvogelarten, davon 6 

nach dem Bundesnatur-

schutzgesetz streng ge-

schützt: Grünspecht, Mäuse-

bussard, Rotmilan, Teich-

huhn, Turmfalke, Waldkauz; 

Mehlschwalbe, Rauchschwal-

be, Star > Rote Liste BRD 

Wertstufe IV – Vorkommen 

von regionaler Bedeutung 

Fledermäuse 

 

Nachweis von 13 Fleder-

mausarten. In NRW gelten 

sämtliche Fledermausarten 

als planungsrelevant. 

Hohe Bedeutung sowohl 

durch die hohe  

Artenanzahl als auch  

insgesamt hohe  

Fledermausaktivität 

Amphibien 

 

8 Gewässer werden als mög-

liche Fortpflanzungsgewässer 

angesehen. Nachweis von 5 

Amphibienarten. 

Keine der nachgewiesenen 

Arten ist seitens des LANUV 

als planungsrelevant einge-

stuft. „Gewässer 2“ (s. roter 

Kreis) wird höhere Bedeu-

tung zugewiesen, da größere 

Populationen von Amphibien 

vorhanden sind. 

Landschaftsschutz Im Landschaftsplan Halle 

Steinhagen (Kreis Gütersloh, 

2005) sind die Auen des Pul-

verbachs als Landschafts-

schutzgebiete festgesetzt, 

eine Eiche ist als Naturdenk-

mal geschützt  
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2 Lokale Bedarfsanalyse 

Seit dem Bekanntwerden der geplanten Nutzungsänderung der Fläche wird in der Gemein-

de Steinhagen darüber recht unterschiedlich diskutiert, die geplante Ansiedlung einer Groß-

spedition scheiterte 2016 im Rahmen eines Bürgerentscheides. Aus diesem Grunde hat sich 

der Gemeinderat 2017 entschlossen, eine Machbarkeitsstudie in Auftrag zu geben, um die 

realistischen Möglichkeiten zur gewerblichen oder industriellen Entwicklung der Fläche ein-

schätzen zu können, hiermit wurde die Zero Emission GmbH in Wuppertal beauftragt. Zur 

Ermittlung der Bedürfnisse in der Gemeinde und gemeinschaftlicher Diskussion zukünftiger 

Nutzungsarten wurde deshalb im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie eine frühzeitige Betei-

ligung der Öffentlichkeit durchgeführt.  

 

Abbildung 18: Öffentliche Planungswerkstatt am 30.01.2018 im Rathaus der Gemeinde Steinhagen. 

So wurde am 30.01.2018 eine öffentliche Planungswerkstatt für alle an der Planung interes-

sierten Bürgerinnen und Bürger, Vereine, Politik und Unternehmen durchgeführt, sodass von 

allen Interessierten die Anforderungen an die Entwicklung dieser Fläche formuliert werden 

konnten. Nach einer Einführung durch Bürgermeister Besser und Darstellung des Sachstan-

des durch die Zero Emission GmbH im Steinhagener Rathaus diskutierten rund 50 Teilneh-

merInnen an acht ‚Thementischen‘ ihre Vorschläge für eine Neunutzung der Fläche – fokus-

siert auf die wesentlichen, bei der Flächenplanung zu berücksichtigenden Handlungsfelder: 

Leitbild, Verkehr, Flächenplanung, Bebauungsstruktur, Ökologisches Bauen, CO2-

Neutralität, Branchenstruktur und Städtebauliche Qualität. 

Als Diskussionsgrundlage und Einführung in die jeweilige Thematik wurden den Teilnehme-

rInnen ‚Handouts‘ zu den acht Handlungsfeldern überreicht (s. Handouts Thementische), die 

die einzelnen Themen anschaulich erläuterten und gute Beispiele aufzeigten. Die Ergebnis-

se der Diskussionen wurden von den TeilnehmerInnen in die auf den Tischen ausliegenden 

Planskizzen eingefügt und von den gewählten ‚Tischmoderatoren‘ anschließend dem Ple-

num präsentiert und erläutert, wobei die jeweiligen drei Hauptaussagen zu den einzelnen 

Themen schriftlich auf „Fähnchen“ festgehalten wurden. An einem städtebaulichen Modell 

(Maßstab 1:1.000) des Untersuchungsraumes konnten die TeilnehmerInnen anschließend 
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die Wirkung ihrer Vorschläge auf die Fläche prüfen, Erschließungs- und Bebauungs-

Varianten noch einmal gemeinsam diskutieren und die Schwerpunkte festhalten 

Abbildung 19: Arbeits- Modell der zukünftigen Nutzung der "Alten Hoffläche Detert" 

Die Werkstatt wurde von engagierten und durchweg fachlich gut informierten TeilnehmerIn-

nen geprägt, sodass fundierte Ergebnisse erzielt werden konnten, die allesamt in die Pla-

nung eingehen sollen, wobei Übereinstimmung für eine ganzheitliche, nachhaltige Entwick-

lung der Fläche bestand. Hier soll ein qualitätsvolles, sowohl gewerblich als auch in-

dustriell genutztes Quartier entstehen, das innovatives Wirtschaften ermöglicht und 

darüber hinaus wichtige Funktionen für die Gemeinde übernimmt.  
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3 Kernfunktionalität des Standortes und Leitbild 

Zwischen den TeilnehmerInnen der Planungs-Werkstatt bestand Einigkeit, die Standortent-

wicklung einem Leitgedanken unterzuordnen - mehrheitlich wurde als Grundlage eine ökolo-

gische, nachhaltige und CO2-neutrale Entwicklung mit attraktiven, familienfreundlichen Ar-

beitsplätzen, hoher Aufenthaltsqualität und nachhaltige Wirtschaften der Unternehmen for-

muliert. Aus der engagierten und fundierten Diskussion zum ‚Leitgedanken‘ der Flächenent-

wicklung (s. Bericht Ergebnisse Planungswerkstatt) ließen sich drei Hauptergebnisse ablei-

ten 

 Hohe ökologische Wertigkeit von Bebauung und Infrastruktur 

 Schaffung sozialer Infrastruktur und Integration in das bestehende Umfeld  

 Bedarfsgerechte Wirtschaftsflächen für einen verträglichen Branchenmix und öko-

nomischer Effizienz. 

 

Um die Planungsinhalte möglichst vollständig abzubilden, wurden sieben Handlungsfelder 

gebildet, zu denen die TeilnehmerInnen ihr Wissen, Ideen, Visionen und Forderungen ein-

brachten: Fläche, Verkehr, Bebauung, Städtebauliche Qualität, Infrastruktur, Nachhaltigkeit, 

Branchenstruktur (die Handlungsfelder „Ökologisches Bauen“ und „CO2-Neutralität“ werden 

hier wg. Mehrfachnennungen unter „Nachhaltigkeit“ zusammengefasst).  

Zu den einzelnen Handlungsfeldern wurden folgende Maßnahmen vorgeschlagen: 

 

Fläche 
 Auf dem Areal sollen vier Baufelder mit den Nutzungsarten Gewer-

begebiet (3) und Industriegebiet (1) eingerichtet werden. Dabei sol-

len im Süden entlang der A 33 die Industrieflächen mit einer zuläs-

sigen Höhe bis zu 20 m und maximaler Bebauungsdichte liegen, 

diese Flächen sollen vor allem dem produzierenden Gewerbe und 

Steinhagener Unternehmen als Erweiterungsflächen zur Verfügung 

stehen. Entlang der Bahnhofstraße soll kleinteiliges Gewerbe (5-7 

m Höhe) und Handwerk entstehen. Liebigstraße: Handwerk, nicht 

störendes Gewerbe, IT und Forschung. 

 Die qualitätsvolle Flora und Fauna des Areals soll größtmöglich 

erhalten werden 
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 Entlang der Bahnhofstraße und der Liebigstraße soll eine intensive 

Begrünung als Lärmschutz hergestellt werden, im Bereich der 

Bahnhofstraße eher aufgelockerte Fassaden  

 Die Höhe der Bebauung soll den Blick vom Gemeindezentrum auf 

den Teutoburger Wald nicht versperren. 

Verkehr 
 Die Erschließung des Gewerbegebietes ist über mind. zwei Zufahr-

ten von der Bahnhofstraße und der Liebigstraße zu regeln.  

 Der innere Verkehr ist zu reduzieren, dies soll zum einen über aus-

reichend Parkangebote direkt an den Zufahrten, über ein zentrales 

Parkhaus sowie über ein sicheres und attraktives Fuß- und Rad-

wegenetz zwischen Bahnhof und Zentrum sowie zwischen Bahn-

hofstraße und Hoffläche gewährleistet werden.  

 Es sollen keine öffentlichen Parkräume entlang der Straßen entste-

hen, ausschließlich zentrale Parkplätze, Parkhaus und Parken auf 

den Betriebsgrundstücken 

 In Gewerbegebieten liefern parkende LKW oft Probleme – dieses 

soll hier über zentral ausgewiesene Nachtstellplätze (mit Toiletten-

räumen) im Bereich der Zufahrt Bahnhofstraße gelöst werden.  

 An geeigneter Stelle soll eine ÖPNV-Haltestelle für die Beschäftig-

ten eingerichtet werden.  

 Parkflächen für Mitfahrgelegenheiten, CarSharing-Angebote und 

Fahrrad-Verleih 

 E-Mobilität: E-Ladestation am Bahnhof, E-Shuttle- vom Zentrum 

bzw. Bahnhof ins Gewerbegebiet 

 Gleisanschluss für Logistik wieder herstellen 

Bebauungsstruktur 
 Die Hoffläche Detert soll erhalten bleiben, hier sollen attraktive An-

gebote für die Unternehmen und Beschäftigten geschaffen werden: 

Gastronomie mit Außenterrasse, Tagungsstätte, Übernachtung, 

Freizeit, Fitness („Club‘) 

 Während die GI-Flächen eine maximale Ausnutzung erhalten sol-

len, sollen die GE-Flächen aufgelockerte Bebauung und Fassaden 

zeigen. Eine interkommunale Nutzung der GI-Flächen soll geprüft 

werden.  
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Städtebauliche 

Qualität 
 Das Gebiet soll sich zu einem homogenen Gewerbegebiet mit ei-

nem attraktiven Zentrum entwickeln 

 Organische, grüne Architektur und Stadtplanung 

 Erhalt der Hoffläche Detert mit attraktiver Nachnutzung 

 Lärm von Autobahn, Bahnhofstraße und Liebigstraße sind durch 

breite Grünstreifen abzupuffern 

 Ein grünes Zentrum soll Aufenthaltsqualität mit einer Restauration, 

Wasserflächen und Sitzgelegenheiten bieten 

 Attraktive und sichere Rad- und Fußwege sollen weiterhin die 

Grünräume an das Zentrum und den Bahnhof anbinden und Be-

schäftigte veranlassen, die Arbeitsplätze umweltfreundlich zu errei-

chen. 

 Geringe Versiegelung des Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualität 

 Organische, grüne Architektur und innovative Gebäudelösungen 

 Grüne Dächer und Fassaden 

 Sicht- und erlebbare Wasserflächen 

Infrastruktur 
 Die inneren Erschließungsstraßen sollen als Alleen mit begleiten-

den Regenwasser-Versickerungseinrichtungen hergestellt werden. 

 Gemeinsame Nutzungen von Flächen z.B. Parkräume (Schichtbe-

triebe), Lagerflächen, Wertstoffhof) 

 CO2-neutrale, dezentrale Energieversorgung (keine fossilen Ener-

gieträger) 

 Nutzung von Abwärme zwischen den Unternehmen 

 Herstellung von Stoffkreisläufen, Reduzierung der Abfälle 

 Organisation gemeinschaftliche Logistik und Transport 

 Kita, Kantine bzw. öffentl. Restaurant am Standort 

 Boardinghouse (‚Zuhause auf Zeit‘) für Mitarbeiter der angesiedel-

ten Unternehmen 

 Betriebliche Nutzung von Regenwasser über Zisternen 

Nachhaltigkeit 
 CO2-neutrales Gewerbegebiet als Modell und Leuchtturm ökologi-

scher Kompetenz über Steinhagen hinaus  

 Viele attraktive Arbeitsplätze im grünen Umfeld 
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 Gebäude mind. in Passivbauweise 

 Verwendung von bauökologisch empfohlenen Baumaterialien wie 

Holz und Stein – problematische Stoffe (z.B. Styropor) sollen ver-

mieden werden 

 Einsatz ausschließlich regenerativer Energie 

 Gebäude sollen mit Photovoltaikanlagen ausgestattet werden 

 Geringe Versiegelung der Fläche 

 Schutz der vorhandenen Grünräume und ggf. Erweiterung 

 Gründächer und grüne Fassaden sollen festgeschrieben werden 

 Die Wirtschaftsbetriebe sollen Synergien entwickeln (Strom, Abfäl-

le, Logistik etc) 

 E-Mobilität soll aktiv eingesetzt werden (Speicherung von Strom) 

 Gebäude aufgeständert, sodass Versiegelung reduziert wird und 

ebenerdige Parkflächen entstehen 

 Keine Parkflächen im Straßenraum, zentrale Parkflächen auswei-

sen 

 An zentraler Stelle Parkhaus mit „Club“ auf der Dachterrasse  

 Familienfreundliche Arbeitsplätze 

 Klimaresiliente Infrastruktur 

 Betriebliche Nutzung von Regenwasser über Zisternen 

 Regenwasserversickerung über offene Wasserflächen 

Branchen 
 Attraktiver Branchenmix  

 Ansiedlung „verträglicher“ Industrie 

 Erweiterung für Steinhagener Unternehmen  

 GründerInnenzentrum 

 Ausschluss Speditionen und Autohof 

 Industrieflächen im Süden entlang der Autobahn mit 24-Std. Betrieb  

 Hoffläche für Gastronomie, Sport und Freizeit 

.   
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Abbildung 20: Ergänzung und Vernetzung 
der geschützten Landschafts-Bestandteile 

4 Prinzipskizze 

Die entwickelten Grundsätze und Maßnahmenvorschläge wurden im Anschluss an die Pla-

nungswerkstatt zusammengefasst und allen TeilnehmerInnen zur Verfügung gestellt, sie 

dienten im Folgenden der Entwicklung der Prinzipskizze sowie der Ausformulierung von 

Strukturvarianten zur Erschließung des Gewerbegebietes als Grundlage für die kommende 

Bebauungsplanung. 

Das Rückgrat des Gewerbegebietes bildet ein „Grüner Anger“, der das neue Gewerbegebiet 

von der Bahnhofstraße bis zum Freiraum im Osten durchzieht. Die bestehenden schutzwür-

digen Landschaftsteile wie die Baumhecke und 

Feuchtgebiete werden so im Inneren wie auch ins 

angrenzende Landschaftsschutzgebiet vernetzt, vor 

Nutzung geschützt und durch Ergänzung und Erwei-

terung aufgewertet. Die bestehende Flora und Fauna 

findet hier ein gut vernetztes Ökosystem.                         

Grundgerüst der Flächenorganisation ist die Zuwegung von der Bahnhofstraße und Liebig-

straße und deren Führung als T-förmige, baumbestandene Allee durch das Gewerbegebiet. 

Die Fläche wird dabei in vier Nutzungsarten geteilt – Industrieflächen im Süden entlang der 

Autobahntrasse sowie im mittleren Bereich mit höherer Bebauung (bis 20 m), entlang der 

Bahnhofstraße kleinteiligere Handwerk- und Gewerbehöfe sowie im Nord-Osten Handel, 

Handwerk und Dienstleistung. Das Plangebiet wird von einer breiten Grünzone umschlos-

sen, die die bestehenden hochwertigen Landschaftsbestandteile im Inneren ergänzen und 

aufwerten und die Nachbarschaft vor Emissionen schützt. Im südlichen Grüngürtel an der 

Autobahn liegt die Trasse der Hochspannungsleitung. 

Das Prinzip entspricht der Idee der Schaffung „Grüner Gewerbe-Quartiere“, die die beste-

henden Biotope durch naturnahe Säume miteinander vernetzen und neue Grünstrukturen 

schaffen, um damit Bestand und Austausch der bestehenden Flora und Fauna nachhaltig zu 

unterstützen. Die grünen Quartiere halten aber auch Umweltbelastungen wie Lärm, Staub 

oder Emissionen ab und sorgen für gute kleinklimatische Bedingungen. Die in die Grünflä-

chen integrierten, dezentralen Regenwasserversickerungsräume entlasten die Kanalisation, 

schützen vor Schäden durch Starkregenereignisse, schaffen Kühle und speichern CO2.  
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Abbildung 21: Prinzip der Flächenaufteilung mit ‚grünem Anger‘ des geplanten Gewerbegebietes „Alte Hoffläche 
Detert“ mit Zufahrt von der südlichen Bahnhofstraße und im Norden der Liebigstraße, die Hochspannungstrasse 
liegt im südlichen Grüngürtel entlang der A 33. 
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Abbildung 22: Shared Space Flächen 

5 Strukturkonzepte 

In Anlehnung an die erarbeiteten Prinzipien und den von den TeilnehmerInnen der Pla-

nungswerkstatt vorgeschlagenen Maßnahmen wurden vier „Strukturkonzepte“ entwickelt, die 

hier im Einzelnen vorgestellt werden:   

Strukturkonzept I  

Die Erschließung erfolgt von der südlichen Bahnhofstraße 

sowie im Norden von der Liebigstraße. Die T-förmige 

Straßenführung ermöglicht eine gute Anbindung aller 

Baufelder, auch das Zentrum ist hier von Nord und Süd 

erreichbar. Die Straßen werden als „Shared Space-

Flächen“ ausgebildet, sodass ein organischer verkehrsbe-

ruhigter Bereich entsteht, der mit Grün-, Wasserflächen 

und Aufenthaltsräumen ausgestattet wird (Trittsteinbiotope).  

Der Industriegürtel (GI) im Süden als Flächen für produzierendes Gewerbe wird durch einen 

breiten Grünraum in Richtung A 33 von den Emissionen der Autobahn abgeschirmt, Baukör-

per mit einer Höhe bis 20 m bieten dann Schutz vor Emissionen für das Gewerbegebiet. An 

der Zufahrt zum Industriegürtel der südlichen Bahnhofstraße befinden sich LKW-

Nachtstellplätze, die von den Unternehmen angemietet oder gekauft werden können und die 

auch Toiletten und Aufenthalt für die Fahrer bereitstellen. Die entlang der Bahnhofstraße 

und der Liebigstraße liegenden Bauflächen für Gewerbe und Handwerk werden ebenfalls 

durch einen Grüngürtel abgeschirmt, eine lockere, attraktive Bebauung und Fassadenflä-

chen sollen das Gesicht des Gewerbegebietes zur Bahnhofstraße prägen. Die Baufelder im 

Nord-Osten nehmen entsprechend der angrenzenden sensiblen Naturräume kein produzie-

rendes Gewerbe auf, hier können verträglich Dienstleistung, Handwerk, Forschung oder IT 

angesiedelt werden. Im Bereich der Zufahrt Liebigstraße befinden sich großzügige Parka-

reale oder ein Parkhaus. 

Alle Baufelder sind jeweils mit einem breiten Grünsaum versehen. „Grüne Quartiere“, die im 

Inneren individuelle Erschließung erhalten. Die grünen Quartiere gewährleisten dabei eine 

Abgrenzung der Betriebe und Schutz vor betrieblichen Emissionen und Verkehrslärm. Die 

durch die organische Form anfallenden Restflächen auf den Betriebsgrundstücken ergänzen 

die Grünräume und ermöglichen den Betrieben vereinfacht die naturnahe Gestaltung ihrer 

Betriebsgrundstücke. Die in den umlaufenden Grünflächen der Quartiere liegenden, mäan-

derförmigen Versickerungsflächen für das anfallende Regenwasser der Betriebe schützen 

Netzwerk Shared Space 
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vor Überflutung, speisen das Grundwasser, reduzieren Abwassergebühren, spenden kühle 

Luft, binden Stäube, speichern CO2 und bereichern den Lebensraum von Flora und Fauna. 

Alle Quartiere sind an sichere und attraktive Fuß- und Radwegeverbindungen zur Errei-

chung des Zentrums, des Bahnhofs und der Erholungsräume angeschlossen. Das ‚Zentrum‘ 

an der Stelle der alten Hoffläche Detert erfüllt mehrere Funktionen: als GründerInnenzent-

rum, Konferenzort, ‚Boardinghaus‘ für Beschäftigte, Restauration mit Außensitzplätzen im 

grünen Gürtel aber auch als Mobilitäts-Hub, an dem Fahrräder ausgeliehen, Elektro-

Fahrzeuge aufgetankt oder CarSharing-Plätze angefahren werden. Auch Sport und Fitness 

ist hier möglich.  

 

 

 

Abbildung 23: Strukturkonzept I Organische Aufteilung in „Grüne Quartiere“ unterschiedlicher Größe und Nut-
zungsarten, Zufahrt südliche Bahnhofstraße und Liebigstraße, zentraler Parkraum an Zufahrten südliche Bahn-
hofstraße und Liebigstraße, sichere Fuß- und Radwege 
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Strukturkonzept II 

Im Strukturkonzept II ist die Zufahrt Bahnhofstraße nördlich zur ehemaligen Hofeinfahrt De-

tert verschoben, die Zufahrt Liebigstraße verbleibt. Die Zufahrt zur Hoffläche erlaubt eine 

direkte Anfahrt an das Zentrum, sodass kein zusätzliches Verkehrsaufkommen im Plange-

biet entsteht, auch abends und am Wochenende ermöglicht dies eine kurze Anfahrt für Ver-

anstaltungen etc. Die südlichen Gewerbe- und Industrieflächen werden hier ausschließlich 

über die innere Erschließung angebunden. Die LKW-Nachtstellplätze befinden sich weiterhin 

an der südlichen Bahnhofstraße, eine Einfahrt ins Gewerbegebiet ist jedoch unterbunden, 

damit nächtliches Parken im Straßenraum vermieden wird. Die südliche horizontale Zuwe-

gung zu den Industrieflächen wird als Stichstraße mit Wendemöglichkeiten ausgebildet. 

 

 

Abbildung 24: Strukturkonzept II Zufahrt zu Hof Detert sowie Liebigstraße, südliche Bahnhofstraße LKW-
Nachtstellplätze ohne Zufahrtmöglichkeit ins Gewerbegebiet. 

 



 

28 

Strukturkonzept III 

Wie in Konzept I wird hier die Anbindung des Industriegürtels über die südliche Bahnhof-

straße gewährleistet. Die Straße verschwenkt dabei Richtung Autobahnbrücke, dies soll die 

Geschwindigkeit reduzieren und einen attraktiven Straßenraum gestatten. Im mittleren Be-

reich des Plangebietes ergeben sich durch diese Straßenführung weitere großflächige In-

dustrieareale. Das Zentrum wird in diesem Fall für den Autoverkehr ausschließlich über die 

Liebigstraße erschlossen, Fuß- und Radverkehr ist wie bisher zum Hof Detert über die nörd-

liche Bahnhofstraße möglich. 

 

 

Abbildung 25: Strukturkonzept III Zufahrten Liebigstraße und südliche Bahnhofstraße, Fuß- und Radweg von der 
nördlichen Bahnhofstraße zur Hoffläche Detert, die südliche Zufahrt verschwenkt, sodass eine weitere Industrie-
fläche in der Mitte des Plangebietes entsteht. 
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Strukturkonzept IV 

Die T-förmige Erschließung teilt in dieser Version das Plangebiet in vier parallele Sektoren, 

in denen entlang der Bahnhof- und Liebigstraße Handwerk und Gewerbe und im inneren 

östlichen Bereich großflächige Industrie angesiedelt werden kann. 

 

Abbildung 26: Strukturkonzept IV teilt die Fläche in westlich angesiedeltes Gewerbe und Handwerk, im Osten 
Industrie 
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6 Zusammenfassung und Ausblick  

Die Machbarkeitsstudie sollte zeigen, ob auf der ehemaligen „Alten Hoffläche Detert“ ein 

nachhaltiges Gewerbegebiet entwickelt werden kann und welche Bedarfe und Akzeptanz in 

der Gemeinde vorliegen.  

Nach der Auswertung der Ergebnisse der öffentlichen Planungswerkstatt wurden eine Prin-

zipskizze und vier Strukturkonzepte erarbeitet. Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der 

faunistischen Untersuchung sollen durch die Planung die hochwertigen Landschaftsbestand-

teile, seltene Vogelarten und Amphibien geschützt und die vorhandene Bebauung vor den 

zu erwartenden Emissionen des Gewerbegebietes abgeschirmt werden. Auch die Blickbe-

ziehungen vom Ortskern zum Teutoburger Wald sollen erhalten bleiben. 

Diese Vorgaben werden durch die Entwicklung des städtebaulichen Prinzips grüner Quar-

tiere, durch die Anlage eines, sich durch das Gewerbegebiet ziehenden grünen Angers 

und eines umlaufenden Grüngürtels erfüllt. In diesem Rahmen befinden sich im südlichen 

und südostlichen Teilbereich Industrieflächen, im westlichen Teil Handwerker und Gewerbe-

flächen, im nordöstlichen Teil Dienstleistung, Handel, Forschung und IT – hier lässt sich 

aber auch durch die unmittelbare Nähe zum Freiraum eine Kindertagesstätte einrichten. Die 

ehemalige Hoffläche Detert bietet darüber hinaus Gelegenheit, eine städtebauliche Mitte zu 

entwickeln, in dem Dienstleistungen, Restauration, Tagungs- und Veranstaltungsräume, 

Fitness oder ein Boarding House realisiert werden kann.  

Erste Ideen für ein Motto oder Leitbild: 

 Neues Arbeiten im alten Hof – nachhaltig, innovativ und familienfreundlich  

 Arbeiten im grünen Quartier – CO2-neutral, nachhaltig, innovativ und familienfreund-

lich 

 Arbeiten am grünen Anger - CO2-neutral, nachhaltig, innovativ und familienfreundlich 

 Arbeiten im grünen Hof – Steinhagen nachhaltig, innovativ und familienfreundliche 

 „Arbeiten im Park“ 

 Nachhaltiges Gewerbegebiet – CO2-neutral, wirtschaftlich und familienfreundlich 

Nach Auswertung der vorhandenen Gutachten, der Prüfung der Rahmenbedingungen, der 

Besichtigung des Areals und der Ergebnisse der Planungswerkstatt ist festzuhalten, dass es 

sich bei dem Planbereich der Hoffläche Detert um eine ökologisch wie auch gesellschaftlich 

sensible Fläche handelt, für die eine stringente, ökologische Planung erforderlich ist, um 

überhaupt Akzeptanz bei Behörden und den Gemeindemitgliedern zu finden. Andererseits 

sind kaum noch freie Gewerbe- und Industrieflächen in der Gemeinde Steinhagen vorhan-
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Abbildung 27: Grünplanung 

den (4 von 170 ha)  – auch die Stadtgesellschaft wünscht sich daher für Steinhagener Un-

ternehmen Erweiterungsmöglichkeiten sowie viele, familienfreundliche Arbeitsplätze.  

Aus den Erkenntnissen lässt sich ableiten, dass auf der Grundlage dieser Machbarkeitsstu-

die ein beispielhaftes ökologisches Modellprojekt entwickelt werden sollte, mit dem mög-

lichst viele der für die Fläche als relevant identifizierten Bausteine abgedeckt werden können 

und die die ökologische Wertigkeit der Fläche angemessen schützt. Wichtige Bausteine sind 

dafür 

 Ökologisches und klimaresilientes Flächenmanagement 

 Ökologische und ressourceneffiziente Infrastruktur 

 Ökologische und CO2-neutrale Baukonzepte 

 CO2-neutrale Energieversorgung 

 Ökologisches Regenwassermanagement 

 Nachhaltiges Wirtschaften der Betriebe 

 Soziale Infrastruktur 

Mit der Entscheidung, welche Struktur dem Gewerbegebiet zugrunde gelegt werden soll, 

lassen sich die in Kapitel 4 beschriebenen Maßnahmen für die Entwicklung des nachhaltigen 

Gewerbegebietes in einem weiteren Schritt nun integrie-

ren, zeichnerisch darstellen und beschreiben. Die vor-

geschlagenen Strukturkonzepte sind für eine Rahmen-

planung unter ökologischen und nachhaltigen Krite-

rien allesamt geeignet, aus gutachterlicher Sicht wäre 

jedoch darauf zu achten, dass auf den jeweils angren-

zenden Flächen am Übergang zum Landschaftsschutz-

gebiet im Osten und zur inneren Baumhecke (hier grün 

umrandet) keine emittierenden Betriebe angesiedelt 

werden, dieses wäre bei allen Varianten einzurichten. In dem ökologischen Rahmenplan 

werden die Grundlagen für die notwendigen Fachplanungen gelegt und ausgeführt. 

Beispiel eines ökologischen Rahmenplanes für ein Gewerbe-/Industriegebiet: 
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Abbildung 29: Ökologische Betriebsgebäude.  
Quelle: Arche Neo-Christoph Ascher 

 

Abbildung 28: Beispiel Ökologischer Rahmenplan GIB 4-3 für die Stadt Bochum / Zero Emission GmbH, 2017 

Die Maßnahmen sollten anschließend in einen Bebauungsplan münden, der auch die ökolo-

gischen Kriterien festsetzt, die nicht festzuschreibenden Kriterien und Maßnahmen sollten in 

städtebaulichen Verträgen formuliert werden. Um keine Hürden bei der Ansiedlung von Un-

ternehmen auszubauen, sollte anschließend ein Handbuch zur ökologischen Gebäude- 

und Grundstücksplanung entwickelt 

werden, dass den Unternehmern und Ar-

chitekten detailliert Hilfestellung gibt und 

über Checklisten und Links die Planung 

begleitet. Hier ist anzumerken, dass die 

Erstellung ökologischer Betriebs- und Bü-

rogebäude, die in der Herstellung und im 

Betrieb CO2-neutral sind, keineswegs 

mehr Utopie sind (s.Abbildung 29: Ökolo-

gische Betriebsgebäude.).    

Zur Unterstützung des nachhaltigen Wirtschaftens in der Betriebsphase des Gewerbegebie-

tes kann ein „Gewerbegebiets-Nachhaltigkeits-Management“ die Gesamt-Ziele langfristig 

entwickeln und unterstützen, hierzu gibt es moderne, internet-basierte Tools und ausgebilde-

te ManagerInnen. 
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Anhang 

Werkstattkonzept 

Konzept Planungswerkstatt „Alte Hoffläche Detert“ 

Dienstag, 30. Januar 2018 

 17:00 – 19:00 Uhr 

 Ratssaal, Rathaus Steinhagen 

 Material:  

- Pläne Untersuchungsraum A0  

- Plan A 3 mit Rahmenbedingungen, Maßkette und Restriktionen für 
alle Teilnehmer 

- Zeichenmaterial 

- FlipChart 

- Modell 

Ablauf Begrüßung Bürgermeister 

1 Einführung Zero Emission GmbH (Gutachten Bestand, Restriktionen, Rah-

menbedingungen),  

Ziel und Aufgabe des Workshops 

2 Arbeit an (8) Thementischen mit Moderation 

Thementische: 

Tisch 1     Motto – Leitbild? 

Tisch 2     Anbindung und Durchwegung? 

Tisch 3     Nachhaltige Flächenplanung? 

Tisch 4     Bebauungsstruktur? 

Tisch 5     Ökologisches Bauen? 

Tisch 6     Regenerative Energieversorgung? 

Tisch 7     Branchenstruktur? 

Tisch 8     Städtebauliche Qualität – Nahversorgung – soziale Qualität? 

3 Bericht von den Thementischen (Moderator) 

4 Zusammenfassung Ergebnisse u. weiteres Vorgehen Zero Emission 

5 Schlusswort Bürgermeister 

Adressaten Öffentlichkeit, Politik, Anwohner, Unternehmen, städtische Akteure (z.B. 

Sparkasse, Stadtwerke), Organisationen (IHK, Handwerkskammer, BUND, 

NABU, etc.), Interessenten  
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Einladungstext 

Adresse 

Einladung zur Planungswerkstatt für die alte Hoffläche Detert in Steinhagen  

Sehr geehrte …. 

ich lade Sie herzlich zur „Planungswerkstatt alte Hoffläche Detert“ am Dienstag, den 30. 

Januar 2018 um 17:00 – 19:00 Uhr ins Rathaus nach Steinhagen ein.  

Planungswerkstatt? Wie Sie wissen, soll auf der ehemaligen Hoffläche Detert östlich der 

Bahnhofstraße eine gewerbliche Entwicklung stattfinden. Um eine sinnvolle Entwicklung 

dieser Fläche zu gewährleisten, habe ich die Firma Zero Emission GmbH in Wuppertal mit 

der Erstellung einer Machbarkeitsstudie und eines Entwicklungskonzeptes für das Plange-

biet beauftragt. Die Zero Emission GmbH besitzt auf dem Gebiet der Entwicklung von nach-

haltigen Industrie- und Gewerbegebieten große Kompetenzen, das Unternehmen wurde 

bereits mehrfach vom Rat für Nachhaltige Entwicklung ausgezeichnet.  

In der Planungswerkstatt sollen nun alle Interessierte zusammenkommen und ihre Anforde-

rungen an diese wichtige Entwicklung formulieren. Hier können Bürgerinnen und Bürger, 

Anlieger, die Politik, Vereine und Verbände aber auch ansiedlungsinteressierte Unterneh-

men wichtige Aspekte und Qualitäten formulieren und gemeinsam Kriterien für eine nachhal-

tige und ökologische Entwicklung diskutieren. 

Damit ausreichend Zeit zur Behandlung der Themenfelder vorhanden ist, werden die Teil-

nehmerInnen an moderierten Tischen diskutieren und selber planen (s. Aufstellung Themen-

tische) und anschließend gemeinsam die Schwerpunkte für das Plangebiet festlegen. 

Bitte bringen Sie Ihre Erfahrung und Ihr Wissen für eine nachhaltige Entwicklung dieser Flä-

che hier in Steinhagen ein!  

Herzlichen Dank und freundliche Grüße 
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Pressemitteilung 

Einladung zur Planungswerkstatt „Alte Hoffläche Detert“ in Steinhagen  

Ort Ratssaal Rathaus Steinhagen, Am Pulverbach 25, 33803 Steinha-

gen 

Zeit Dienstag, den 30. Januar 2018, 17 bis 19:00 Uhr 

  

Die Gemeinde Steinhagen lädt alle Interessierten zu einer Planungswerkstatt für 

die „Alte Hoffläche Detert“ in den Ratssaal des Rathauses am 30. Januar 17:00 

bis 19:00 Uhr ein. 

 

Die Gemeinde Steinhagen beabsichtigt auf der Fläche rund um die „Alte Hoffläche 

Detert“ eine gewerbliche Entwicklung unter Berücksichtigung hoher ökologischer, 

sozialer und funktionaler Qualität. Das Planungsbüro Zero Emission GmbH wurde mit 

einer Machbarkeitsstudie beauftragt, in dessen Rahmen nun alle an der Planung 

interessierten Bürgerinnen und Bürger, Vereine, Politik und Unternehmen zusammen-

kommen und ihre Anforderungen an die Entwicklung dieser Fläche formulieren sol-

len. Im Rahmen von acht ‚Thementischen‘ werden Ideen und Anregungen der Akteure 

zu den Leitgedanken für das Gebiet, zur nachhaltigen Flächennutzung, ökologischen 

Bebauung, regenerativen Energieversorgung und städtebaulichen Qualitäten formu-

liert und in eigenhändigen Plänen festgehalten. An einem Modell können die Teil-

nehmerInnen die Wirkung auf die Fläche prüfen und Erschließungs- und Bebauungs-

Varianten finden. Zum Abschluss werden die Ergebnisse zusammengetragen, vorge-

stellt und in die weiteren Planungen einbezogen. 

  

Ansprechpartnerin Gemeinde Steinhagen, Bauamt, Frau Isabel Krüger 

Telefon 05204 997-306 

 Zero Emission GmbH Wuppertal, Frau Veronika Wolf 

Telefon 0202 27225568 

www.zeroemissiongmbh.de 
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Handouts Thementische 

„Handouts“ der Thementische am 30. Januar 2018 Thementische: 

Tisch 1     Leitbild 

Tisch 2     Verkehr 

Tisch 3     Nachhaltige Flächenplanung 

Tisch 4     Bebauungsstruktur 

Tisch 5     Ökologisches Bauen 

Tisch 6     CO2-Neutralität 

Tisch 7     Branchenstruktur 

Tisch 8     Städtebauliche Qualität  
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Bericht Ergebnisse Planungswerkstatt 
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 Fahnen  Stichpunkte Pläne 
Le

itb
ild

 
 Ökologische 

Kompetenz 

 Familienfreund-
lichkeit 

 Branchenmix 

 Arbeiten im Grünen 

 Hoffläche Detert möglichst erhalten 

 „Verträgliche Industrie“ 

 GründerInnenzentrum 

 CO2-Neutral 

 Ökologisch 

 Werte und Prinzipien: Familienfreundlichkeit, Nachhaltigkeit, viele attraktive 
Arbeitsplätze, grünes Bauen, Wasser, Fassaden Dächer 

 Aufenthaltsqualität z.B. Bäche, Gastronomie, Park 

 Steigerung der ökologischen Wertigkeit 

 Ökologische Kompetenzen für die Unternehmen 

V
er

ke
hr

sw
eg

e
 

 Parkhaus statt 
Parkflächen 

 Mindestens 2 
Zufahrten 

 Stellfläche LKW, 
Entlastung Lie-
bigstraße 

 Anbindung Fuß-
/Radweg über 
Brok 

 2 Zufahrten: über Bahnhofstraße und Liebigstraße 

 2 Anschlüsse an Fuß-/Radwege „Pulverbach“ 

 Parkplätze an Zufahrt Liebigstraße 

 Stellflächen Lkw 

 ÖPNV Haltestelle? 

F
lä

ch
en

pl
an

un
g 

 Flächen für 
produzierendes 
Gewerbe 

 Erweiterungs-
möglichkeiten für 
Steinhagener 
Firmen 

 Kita, Mensa, 
Teilzeitarbeit 

 4 Baufelder: 3x GE u. 1xGI (Südosten mit max. Bebauungsdichte „ökonomische 
Effizienz“) 

 Westlich Bahnhofstraße: Wohnbebauung 

 Entlang Bahnhofstraße: Begrünung (Lärmschutz) und aufgelockerte Fassaden 

 Entlang Autobahntrasse: hohe Bebauung zulassen (Lärmschutz) 

 Östlich des Gebietes: Regenrückhaltung 

 Vorhandene Grünstrukturen erhalten/ergänzen 

 Erschließung über Liebigstraße 

 „Freier Blick zum Teuto!“ 

 Begrünung entlang Liebigstraße: planerischer Schutz 

B
eb

au
un

gs
st

ru
kt

ur
 

 GI: max Bebau-
ungsdichte, GE: 
aufgelockerte 
Fassaden 

 Zonieren GI / GE 

 Vorhandene 
Gewerbestruktur 
erhalten / ergän-
zen 

 Hoffläche Detert: Gastronomie, Freizeit, Sport, Fitness 

 4 Baufelder: Kleinteiliges Gewerbe (5-7 m) entlang südl. Bahnhofstraße, Hand-
werk (gewerbegebundenes Wohnen) entlang nördl. Bahnhofstr., Arbeiten u. 
Wohnen entlang Liebigstraße, Industrie (Flächengröße nach konkretem Bedarf 
unter 20 m Höhe evtl interkommunal) 

 Entlang Bahnhofstraße Nord: Handwerk (gewerbegebundenes Wohnen) 

 Radweg zw. Hoffläche und Bahnhofstraße 

 1. Erschließung: nördl. Bahnhofstraße 

 2. Erschließung Liebigstraße 
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Ö
ko

lo
gi

sc
he

s 
B

au
en

 
 Fassaden u. 

Dachbegrünung 

 Wasserversicke-
rung in Rigolen 
und Teich 

 Gebäude Stan-
dard 

 Hoffläche Detert: Erhalt / Wohnen? Boardinghouse für die angesiedelten Be-
triebe 

 Zentrales Parkhaus: begrünte Fassade, Dachnutzung Kantine oder Begrünung 

 Alternativ: unter den Gewerbebauten im EG offenes Parken / begrünt, Zisterne 
des Regenwassers auf dem Dach zur Wiederverwertung / ästhetisch gestaltet 

 Energie + Standard bei Gebäuden 

 Energieüberschuss für E-Autos + E-Bike 

 Geringe Versiegelung der Flächen 

 Multifunktionale Produktionshallen 

 Synergieeffekte nutzen 

 Zentraler Mittelpunkt: Kita, Kantine, Sportbereich 

 Höhe der Gebäude soll die Sichtachse zum Teuto erhalten (nicht so hoch) 

 Dächer grün und Photovoltaik 

 Dachterrasse: Kantine auf dem Dach für alle zentral 

 Ökologische Materialien sollen Energiestandard einhalten 

 Holz + Stein, kein Styropor 

C
O

2-
N

eu
tr

al
 

 Synergieeffekte 
Unternehmen, 
Stoffkreisläufe 

 Gebäude Stan-
dard bis plus 
Energie 

 E-Mobilität, 
Anbindung 

 CO2-Neutrales Gewerbegebiet verwirklichen: mind. Passivhausstandard, Nut-
zung von Abwärme durch andere Betriebe und Wohnen, zirkulierende Abfall-
(Stoff)-Ströme, gemeinsame Nutzung der Infrastruktur (Kantine, Parken, Auf-
enthalts-/Sozialräume), Photovoltaik und Gründächer, Nutzung von Erdwär-
me/keine fossilen Energieträger, Wirtschaftsbetriebe die sich ergänzen oder 
Synergieeffekte nutzen (gemeinsamer Transport, Abfall – Wertschöpfung), nur 
CO2-Neutraler Strom 

 Haltestelle Bus+ Bahn 

 Gleisanschluss für den Transport reaktivieren 

 Shuttle E-Bus für MA 

 Parkfläche für Mitfahrer, Leihfahrräder 

 Reduzierte Parkflächen 

 Ladestationen auf der Fläche am Bahnhof 

 Fahrrad und Carsharing für das GE 

 Sichere Radwege innerhalb des Gewerbegebietes, Anbindung an das Rad-
wegenetz 

B
ra

nc
he

ns
tr

uk
tu

r 

 Branchenmix: 
Handwerker, 
kleinteilig, In-
dustrie 

 Hofgelände für 
Gastronomie, 
Sport, Freizeit 

 Arbeiten und 
Wohnen 

 Bahnhofstraße / Liebigstraße: Handwerk, nicht störendes Gewerbe, IT – For-
schung 

 Entlang Autobahn: Industriegewerbe mit 24 St. Betrieb (Spedition und Logistik 
ausgeschlossen), keinen Autohof / Schnellrestaurant 24 St. 

 Erweiterung für bestehende Steinhagener Betriebe 

 Ausgewogener Gewerbemix mit familienfreundlichen Arbeitsplätzen 

 Ri Grün im Nordosten: Evtl. Platz für Betriebskita + Kantine 

S
tä

dt
eb

au
lic

he
 Q

ua
lit

ät
 

 Zentraler Mittel-
punkt 

 Homogene 
Anlage 

 Energie-Plus 
Standard 
 

 Straßen mit Rigolen zur sofortigen Versickerung, 

 Mitte: Teich mit Bänken 

 Entlang Autobahntrasse: Grünzug 

 Storchennester an Autobahnbrücke 

 Fassaden - / Dachbegrünung zur Klimaverbesserung der Räume (Vögel + 
Insekten) 

 Straße mit Alleecharakter 

 Hoffläche Detert: Erhalt, Tagungsstätte mit Kantine f. MA + öffentliches Restau-
rant 

 Kein öffentlicher Parkraum, Parkhäuser statt Parkplatz 

 Östlich des Gebietes: Lehmkuhle, Altlast 
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