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1. Ausgangssituation
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1.1. Planungsauftrag und Hintergrund

Die Stadt Verl hat die Erstellung eines Dorfentwicklungs-

konzeptes für den Verler Ortsteil Sürenheide beauftragt. 

Mit der Erarbeitung dieses Dorfentwicklungskonzeptes wur-

de das Planungsbüro ARGE Dorfentwicklung GbR Jung, Lüde-

ling und Partner in Detmold von der Stadt Verl beauftragt. Die 

Stadt Verl hat zuletzt 2013 ein städtebauliches Konzept für den 

Ortsteil Sürenheide aufgestellt. Vor dem Hintergrund der ste-

tigen und dynamischen Weiterentwicklung der Stadt Verl und 

ihrer Außenbezirke mit umfangreichen Siedlungserweiterun-

gen sowie der zukünftigen Gestaltung im Umgang mit neu-

en Herausforderungen (z.B. Anforderungen des Klimaschut-

zes, der Nachhaltigkeit, des demografischen Wandels und 

der Digitalisierung) ist nun eine Fortschreibung erforderlich.

Der Ortsteil,  zwischen der Kernstadt Verl als Grund- und 

Versorgungszentrum und dem Mittelzentrum Gütersloh ge-

legen, soll im Sinne der Sicherung gleichwertiger Le-

bensverhältnisse im bürgerschaftlichen Dialog weiter-

entwickelt werden. Als Schwerpunkte gelten dabei 

nachhaltige Wohnraum- und Grünflächenentwicklung, Frei-

raumvernetzung und Stärkung des Gewerbestandortes.

Mit der Erstellung des integrierten kommuna-

len Entwicklungskonzeptes sollen im wesentli-

chen folgende übergeordnete Ziele verfolgt werden: 

ï Die nachhaltige Sicherung der Lebensgrundlagen, die auf 

den drei Feldern Ökologie, Ökonomie und Soziales entwi-

ckelt werden müssen

ï Die aktive Gestaltung des demografischen Wandels zur 
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Stärkung zentraler Funktionen und Sicherung der Lebensqua-

lität

ï Die Stärkung des bürgerschaftlichen Engagements

ï Die Entwicklung einer Perspektive zur zukunftsfähigen Ent-

wicklung des Ortsteils

ï Die Entwicklung von öffentlichen Maßnahmen auf Grundlage 

des festgestellten Handlungsbedarfs

ï Abstimmung der Maßnahmen mit der kommunalen Entwick-

lungsstrategie und vorhandenen Konzepten

ï Umsetzung der Projekte und Maßnahmen, auch mithilfe ver-

schiedener Förderprogramme

Dadurch wird deutlich, dass die gemeinschaftli-

che Erarbeitung des Konzeptes für die Stadt und 

den Ortsteil einen deutlichen Mehrwert darstellt.

1.2. Zentrale Inhalte

Bei der Erarbeitung des Dorfentwicklungskonzeptes sol-

len alle für die Dorfentwicklung relevanten Handlungs-

felder in unterschiedlichen Arbeitsphasen behandelt wer-

den. Dazu gehören die folgenden inhaltlichen Bestandteile: 

1.2.1.  Bestandsaufnahme

Für die Erarbeitung der notwendigen Unterlagen ist eine Auf-

nahme des Bestandes wichtig. Dazu liefert das vorhande-

ne Konzept die wichtigsten Grundlagen, die ausgewertet und 

mit den vorhandenen Rahmenbedingungen sowie den Aussa-

gen des städtebaulichen Entwicklungskonzeptes von 2013 ab-

geglichen werden müssen. Betrachtet werden dabei die für 

Sürenheide relevanten folgenden Untersuchungsbereiche:
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ï Planungsgrundlagen und Rahmenbedingungen

ï Bevölkerung und Demografie

ï Siedlungsentwicklung und Baustruktur

ï Naherholung, Freizeit, Tourismus

ï Soziale Infrastruktur und bürgerschaftliches Engagement

ï Versorgungseinrichtungen

ï Mobilität und Verkehr

ï Grünstrukturen und Landschaft

ï Wirtschaft und Betriebe

ï Zusätzlich: Wirksamkeit und Umsetzung der Maßnahmen des städ-

tebaulichen Konzeptes von 2013

1.2.2.  Stärken-Schwächen-Analyse

Die Bewertung der Ausgangssituation soll zu einer zusammenfassen-

den Stärken-Schwächen-Analyse auf Ortsteil-Ebene führen. Daraus 

wird der Handlungsbedarf abgeleitet und damit die Richtung für die 

Gesamtstrategie vorgegeben. Ergänzt wird die zusammenfassende Be-

wertung durch die Auswertung der Umfrage-Ergebnisse (s.1.3.1).

1.2.3.  Leitbild und Handlungsfelder

Während der Konzepterarbeitung wurde auf Grundlage der Anregun-

gen der Beteiligten und der Bewertung des Bestandes ein Leitbild in 

Form eines Rahmenplanes für den Ortsteil Sürenheide entworfen. 

Ausgehend vom Handlungsbedarf aus der Stärken-Schwächen-Analy-

se wurden Handlungsfelder mit Schwerpunkten für Entwicklungsziele 

festgelegt, die durch die Projekte und Maßnahmen erreicht und ver-

wirklicht werden sollen.
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1.2.4.  Projekte und Maßnahmen

Die gemeinsam entwickelten Projekte und Maßnahmen sind das 

Kernstück der Handlungsstrategie. Sie sind den Handlungsfeldern 

zugeordnet und finden sich im Rahmenplan für die Gesamtent-

wicklung des Ortsteiles wieder. Die Vorhaben werden mit ihren 

wichtigsten Eckdaten und Inhalten beschrieben. Zudem werden 

Aussagen zu Priorisierung und möglichen Förderzugängen getrof-

fen.

1.3. Methodik und Vorgehen

Der Dorfentwicklungs-Prozess lebt im Wesentlichen von der Be-

teiligung durch die Bürgerinnen und Bürger. Diese wurden über 

verschiedene Beteiligungsformate eingebunden, die im Folgenden 

erläutert werden. 

1.3.1.  Fragebogen zur ortsbezogenen Bewertung

Um eine Bewertung des Ortsteiles mit seinen Stärken und Schwä-

chen aus Bewohnersicht zu erhalten, wurde eine Beurteilung der 

wichtigsten Untersuchungsbereiche über einen ortsteilbezogenen 

Bewertungsbogen vorgenommen, der online ausgefüllt werden 

konnte.

1.3.2.  Interaktive Karte zum digitalen Auftakt

Um den konkreten Handlungsbedarf aus Bewohnersicht aufzuzei-

gen und zu verorten und damit die Bestandsanalyse zu ergänzen, 

wurde im Rahmen des digitalen Auftakts eine interaktive Karte zu 

den verschiedenen Ortsbereichen online zur Verfügung gestellt. 

Die Ergebnisse dienten als Grundlage für die Arbeit in der Zu-

kunftswerkstatt.



1.3.3.  Zukunftswerkstatt

Die Zukunftswerkstatt stellte die erste Beteiligungswerkstatt dar, auf der die 

Gelegenheit zur gemeinsamen Diskussion von Handlungsbedarf und Ideen 

bestand. Auf Grundlage der Ergebnisse der interaktiven Karte wurden Ent-

wicklungsziele und Lösungsideen in den einzelnen Handlungsfeldern disku-

tiert.

1.3.4.  Facharbeitskreise

Die Facharbeitskreise dienten der Erarbeitung von konkreten Projekten und 

Maßnahmen in den übergreifenden Handlungsfeldern:

ï Verkehr und Mobilität

ï Naherholung und Freiraum

ï Soziales und Freizeit 

Grundlage bildete der Rahmenplan zu den einzelnen Handlungsfeldern mit 

den zugehörigen Entwicklungszielen.



2. Bestandsanalyse



2.1. Planungsgrundlagen und Rahmenbedingungen

Die Planungsgrundlagen und Rahmenbedingungen wurden überwie-

gend mit der Stadt Verl und dem Fachbereich Stadtentwicklung und 

Umwelt abgeklärt.

Lage im Raum

Sürenheide ist ein Ortsteil der Stadt Verl und ca. 4 km von der Kern-

stadt entfernt. Der Ortsteil liegt im nordwestlichen Teil des Stadt-

gebiets. Die Stadt Verl gehört zum Kreis Gütersloh. Sürenheide ent-

stand auf einem Teil der Gemarkung Verl, der bis zum Krieg nur aus 

Streusiedlungen bestand. Nach dem Zweiten Weltkrieg entstanden 

dort die ersten Wohngebiete als Flüchtlingssiedlungen, seitdem ist 

der Ortsteil kontinuierlich gewachsen. Sürenheide hat aktuell 4.531 

Einwohner, der Untersuchungsraum umfasst eine Fläche von 9,87 

km².

Zentrenzuordnung

Das nächstgelegene Grundzentrum ist die Verler Kernstadt, die rd. 6 

Fahrminuten entfernt liegt. Das nächste Mittelzentrum ist die Nach-

barstadt Gütersloh in ca. 7 km Entfernung, Bielefeld als nächstes 

Oberzentrum ist rd. 20 km entfernt. Die Autobahnauffahrt zur A2 

(Auffahrt Gütersloh, Verbindung Oberhausen - Berlin) ist fünf Fahr-

minuten entfernt.

Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Ortsteil Sürenheide besitzt keine eigene Gemarkung, daher wur-

de der Untersuchungsraum nach anderen Kriterien festgelegt (Schul- 

und Wahlbezirke). Er umfasst neben dem zusammenhängenden Sied-

lungsgebiet von Sürenheide, das sich mit den Gewerbegebieten bis 

an die Grenze der Stadt Gütersloh erstreckt, die Helfgerd-Siedlung, 

die Siedlungen Pausheide und Wideiweg sowie die Siedlungen an 

der Sürenheider Straße bis zur Einmündung der Straße Zum Meier-
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hof.

Naturraum 

Naturräumlich gehört das Gebiet von Kaunitz zum Sandmüns-

terland als Teil der Westfälischen Bucht. Die Landschaft ist ge-

prägt durch die Sanderflächen der unteren Senne, die ein fast 

ebenes Relief bilden, Ausnahmen bilden lediglich die flachwel-

ligen, bewaldeten Dünenfelder an der Waldstraße und nördlich 

der Autobahn. Im Süden wird Sürenheide durch die breite Öl-

bach-Niederung, im Norden durch die Niederung des Menke-

bach abgeschlossen.

Kreis Gütersloh

Gütersloh

VerlSürenheide

Kreis Minden-Lübbecke

Kreis Herford

Bielefeld

Kreis Lippe

Kreis Paderborn Kreis Höxter

4 km

2
0
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m
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Plan 2: Lage im Raum Ostwestfalen-Lippe
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Landes- und Regionalplanungen

Der Landesentwicklunsplan NRW steckt den Rahmen für den 

Siedlungsraum für Gewerbe- und Wohnbauflächen in Abgren-

zung zum Freiraum ab. Für die Gemarkung Sürenheide sind 

Teile der Menkebachaue im Norden als Gebiete zum Schutz 

der Natur ausgewiesen. Die Ölbachaue mit dem Verler See, 

aber auch Teile des Siedlungsgebietes, sind als Überschwem-

mungsgebiet ausgewiesen.

Der Entwurf des Regionalplan OWL 2035 (in Aufstellung) legt 

erweiterte Bereiche für gewerbliche und industrielle Nutzung 

fest, die sich auf den nordöstlichen Ortsrand, aber auch auf das 

Gebiet Pausheide nördlich der Autobahn erstrecken. Entschei-

dend für die Bebauung ist die Ausweisung von Überschwem-

mungsbereichen im Siedlungsbereich zwischen Thaddäusstra-

ße und Sürenheider Straße im Einzugsgebiet des Knisterbachs. 

Die Ölbachaue ist großflächig als Bereich zum Schutz der Na-

tur und Überschwemmungsbereich ausgewiesen.

Flächennutzungsplan

Der Flächennutzungsplan der Stadt Verl, neu aufgestellt 2016, 

liegt mittlerweile in der 47. Änderung vor. Die Ziele der Lan-

des- und Regionalplanung sind leitend für den Flächennut-

zungsplan. Die unbebaute Fläche, welche den Großteil der 

Gemarkung ausmacht, ist als Fläche für die Landwirtschaft aus-

gewiesen, die mit Ausnahme des Bereichs nördlich der Süren-

heider Straße, dem Landschaftsschutz untersteht. Bedeutsame 

Festsetzungen im Siedlungsbereich sind die von Bebauung frei 

zu haltenden Schutzflächen zum Emissionsschutz zwischen 
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Wohnsiedlungsfläche und Gewerbegebiet an der Sürenheider 

Straße, die Überschwemmungsgebiete innerhalb der Wohnge-

biete sowie die Vorkehrungen zum Lärmschutz zwischen west-

lichem Siedlungsrand und Gewerbegebiet Waldstraße.

Vorhandene Entwicklungskonzepte

Für den Ortsteil Sürenheide stellte die Stadt Verl 2013 ein Städ-

tebauliches Konzept auf. Dabei ging es auf der einen Seite um 

die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs im Ortsteil 

sowie um das 30-Punkte-Programm, welches vom Arbeitskreis 

Dorfentwicklung Sürenheide erarbeitet wurde. Welche Maß-

nahmen entwickelt wurden und in wieweit sie umgesetzt wor-

den kann dem Kapitel 2.10 entnommen werden.

Im Jahr 2014 stellte die Stadt Verl ein Integriertes Klimaschutz-

konzept für das gesamte Stadtgebiet auf. Hauptziel ist, die CO-

2-Emissionen in der Stadt zu reduzieren und eine Klimaneutra-

lität zu erreichen. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden in den 

Handlungsfeldern „Wohnen im Wandel“, „Energieversorgung 

von morgen“, „Energieeffizienz in Unternehmen“ und „Über-

geordnete Projekte“ Maßnahmen entwickelt, die der Energie-

einsparung dienen, den Einsatz von Energie effizienter gestal-

ten sowie zum Ausbau der Erneuerbaren Energien beitragen.  

2018 wurde das Entwicklungskonzept der Stadt Verl zum Ent-

wicklungskonzept 2030 fortgeschrieben. Es definiert räumliche 

und inhaltliche Entwicklungsziele zu den Handlungsfeldern 

Wohnstandort Verl, Wirtschaftsstandort Verl und Erholungs-
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