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Bürgerversammlung am 25.09.2012

Arbeitsgruppe: Verkehr und 
Erschließung, Plätze und Straßen

Arbeitsgruppe: Wirtschaft, 
Landwirtschaft, Fremdenverkehr und 
Infrastruktur

Untersuchung
Phase

1
3



Arbeitsgruppe: Dorfökologie – Natur- und Artenschutz –
Landschaft – Dorfbild

Arbeitsgruppe: Siedlungsentwicklung 
- bauliche Entwicklung

Arbeitsgruppe: Kultur – Soziales –
Senioren – Jugend – Sport – Frauen
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Plenum der Arbeitsgruppen

Prozessfindung
• Bürgerversammlung

• Zukunftswerkstatt

• Arbeitsgruppen / Handlungsfelder

• Ergebniswerkstatt

- Leitbild

- Entwicklungskonzept

- Projekte / Maßnahmen

• Bürgerversammlung

• Arbeitsgruppen

• 30 Punkteprogramm
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Zentraler Versorgungsbereich:

− kann sich ergeben durch die 
Bauleitplanung

− durch eine Städtebauliche 
Konzeption

− oder durch die tatsächlichen 
örtlichen Verhältnisse

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Schwerpunkt des städtebaulichen Konzeptes
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Siedlungsentwicklungspotential

• Baulücken 50 Grundstücke x 3,5 EW = 175 EW

• Zollhausweg 15 Grundstücke x 3,5 EW =   52 EW

• Trainingsplatz 17 Grundstücke x 3,5 EW =   60 EW

• GEP 90 Grundst. (7,5 ha) x 3,5 EW = 350 EW

Gesamt 637 EW
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Einwohnerzahlentwicklung

1996 2015 GEP 2013

Stadt Verl 22.318 EW 24.054 EW 25.500 EW

Sürenheide 2.600 EW 3.597 EW

Potentialwachstum
Sürenheide

von 3.597 auf ca. 4.000 EW 
und mehr
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Funktionale Kriterien:
Vorhanden

− Grundschule

− Kindergarten

− Freizeit-Erholungsgebiet

− Nahversorger 
(Lebensmittelgeschäft)

− Bistro

− Friseur

− Sparkasse

− Fahrschule

− Schneiderei

− Zahnarzt

− Zahntechnisches Labor

− Wohnen
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Funktionale Kriterien:
Potentiale

− Erweiterung des 
Kindergartens

− größere Nahversorger

− Shops / Bäcker / Cafe

− Bistro

− Blumen

− Volksbank

− Versicherung

− Praktischer Arzt

− Apotheken-Dienst

− Wohnen

− Altersgerechtes Wohnen

− Generationenübergreifendes 
Wohnen
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Städtebauliche Kriterien:
Vorhanden:

− Bebauungsstruktur 
(heterogen)

− Verkehrsstruktur (ÖPNV, 
Durchgangs-, 
Erschließungsverkehr, 
Zielverkehrsflächen, 
öffentliche Einrichtungen)

− Gestaltung der öffentliche 
Straßenräume (parkende 
Autos, unklare Raumbildung)

− geringe Aufenthaltsqualität

Potentiale:

Büro für Orts- und Landespflege • November 2013

Stadt Verl-Sürenheide – Städtebauliches Konzept -Zen trale Ortslage

19



• Flächenbedarfsanalyse für den zentralen 
Versorgungsbereich
− Kindergarten
− Nahversorger – Supermarkt
− Shops
− medizinische Versorgung
− Wohnen
− usw.

• Räumliche Zuordnung der unterschiedlichen 
Nutzungsstrukturen / zentraler Versorgungsbereich 
in unterschiedlichen Szenarien
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• Versorgungsstrukturelle Auswirkungen der 
möglichen Nutzungsstrukturen

• Welche positive und negative städtebauliche 
Auswirkungen sind zu erwarten

• Verträglichkeits-, Wirkungs- und 
Machbarkeitsanalyse

• Abwägung möglicher Standortalternativen und 
Gewichtung der Standortqualitäten für bestimmte 
Nutzungen im Sinne der Gesamtentwicklung. 
(alternative Standortpotentiale)
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Resümee für den zentralen Versorgungsbereich:

• Nutzungstrukturkonzept

• Verkehrskonzept

• Freiraum - und städtebauliches Gestaltungskonzept
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Zentraler Versorgungsbereich:

− kann sich ergeben durch die 
Bauleitplanung

− durch eine Städtebauliche 
Konzeption

− oder durch die tatsächlichen 
örtlichen Verhältnisse

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Schwerpunkt des städtebaulichen Konzeptes
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Phase

2
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Funktionale Kriterien:
Vorhanden

− Grundschule

− Kindergarten

− Freizeit-Erholungsgebiet

− Nahversorger 
(Lebensmittelgeschäft)

− Bistro

− Friseur

− Sparkasse

− Fahrschule

− Schneiderei

− Zahnarzt

− Zahntechnisches Labor

− Wohnen
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Funktionale Kriterien:
Potentiale

− Erweiterung des 
Kindergartens

− größere Nahversorger

− Shops / Bäcker / Cafe

− Bistro

− Blumen

− Volksbank

− Versicherung

− Praktischer Arzt

− Apotheken-Dienst

− Wohnen

− Altersgerechtes Wohnen

− Generationenübergreifendes 
Wohnen
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Städtebauliche Kriterien:
Vorhanden:

− Bebauungsstruktur 
(heterogen)

− Verkehrsstruktur (ÖPNV, 
Durchgangs-, 
Erschließungsverkehr, 
Zielverkehrsflächen, 
öffentliche Einrichtungen)

− Gestaltung der öffentliche 
Straßenräume (parkende 
Autos, unklare Raumbildung)

− geringe Aufenthaltsqualität
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Planungsaufgabe Ortsmitte 
Durch Arrondierung der Siedlungsflächen und Nutzung freier Grundstücke soll und kann die 
Einwohnerzahl in Sürenheide deutlich zunehmen. Auch in Hinblick darauf muss die Ortsmitte in ihrer 
Bedeutung als Versorgungsstandort und „gesellschaftlicher Mittelpunkt“ gestärkt und langfristig 
gesichert werden.

Potenziale
Die Versorgungssituation in der Ortsmitte von Sürenheide ist aufgrund einiger Geschäftsaufgaben 
gefährdet. Gleichzeitig besteht die Möglichkeit, einen Lebensmittel-Nahversorger anzusiedeln, der 
auch weitere Versorgungsangebote anziehen kann („Magnetwirkung“).

Der bestehende Kindergarten muss, auch in Hinblick auf den zu erwartenden Bevölkerungszuwachs in 
der Nachbarschaft, erweitert bzw. durch einen Neubau ersetzt werden. 

Die Ortsmitte ist ein geeigneter Standort, um bisher fehlende kompakte und barrierearme Wohnformen 
(Seniorenwohnen) zu realisieren.

Da größere (bebaute und unbebaute) Grundstücke im Besitz der Stadt Verl sind, besteht die 
Möglichkeit, diese Ansätze zu koordinieren und als Gesamtkonzept umzusetzen.

Planungsoberziel:
Entwicklung und langfristige Sicherung eines attraktiven und charakteristischen zentralen 
Versorgungsbereichs für Sürenheide
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Flächenbedarfsanalyse für den zentralen Versorgungs bereich
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KiTa „Im Zwergenland“

Netto-Nutzfläche gemäß Ausschreibung 884,0 qm
Zzgl. Verkehrs- und Erschließungsflächen 25 % 221,0 qm

Nutzfläche NF gesamt 1.105,0 qm

Brutto-Grundfläche (NF + ca. 15%) ca. 1.270,0 qm
(bei eingeschossiger Bauweise)

Außenspielgelände 1.500,0 qm
15 Parkplätze ca. 300,0 qm
Eingang, Vorplatz, Fahrräder / Kinderwagen ca. 200,0 qm

Außenflächen gesamt ca. 2.000,0 qm

Grundstücksfläche netto mindestens ca. 3.270,0 qm

Supermarkt

Verkaufsfläche 800,0 qm
Zzgl. Nebenflächen
Lager

ca. 200,0 qm
Marktleitung, Personalraum, WC, Putzraum ca. 50,0 qm

Nutzfläche NF gesamt ca. 1.050,0 qm

Brutto-Grundfläche (NF + ca. 10%) ca. 1.150,0 qm

50 Parkplätze ca. 1.000,0 qm
Eingang, Vorplatz, Fahrräder / Einkaufswagen ca. 200,0 qm

Außenflächen gesamt ca. 1.200,0 qm

Grundstücksfläche netto mindestens ca. 2.300,0 qm

Shops / Läden

5 Shops, je 25 – 40 qm Verkaufsfläche ca. 170,0 qm
Nebenflächen (teils gemeinsame Nutzung)
Lager, Personalraum, Putzraum, WC ca. 30,0 qm

Nutzfläche gesamt ca. 200,0 qm

Brutto-Grundfläche (NF + ca. 20%) ca. 240,0 qm

2 Parkplätze je Shop = 10 P ca. 200,0 qm
Eingänge, Vorplätze, Fahrräder ca. 100,0 qm

Außenflächen gesamt ca. 300,0 qm

Grundstücksfläche netto mindestens ca. 540,0 qm
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• Räumliche Zuordnung der unterschiedlichen 
Nutzungsstrukturen / zentraler Versorgungsbereich 
in unterschiedlichen Szenarien

• Abwägung möglicher Standortalternativen und 
Gewichtung der Standortqualitäten für bestimmte 
Nutzungen im Sinne der Gesamtentwicklung. 
(alternative Standortpotentiale)
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Differenzierte Bewertung der Entwicklungsalternativ en
1. Kombination und Zuordnung der 

Zentrumsfunktionen und –nutzungen: Ausstrahlung 
und Signalwirkung des gesamten Bereichs

1.1 Nutzungen, die das Zentrum stärken 

1.2 Kurze Wege, einfache Erschließung

1.3 Flächengröße, Flächennutzbarkeit

1.4 Nutzung von Synergieeffekten

1.5 Vermeidung von Nutzungskonflikten und 
Emissionsbelastungen

2 Besondere städtebauliche Gestaltung

2.1 Ensemblewirkung Gebäude und Freiraum

2.2 Einheitlicher städtebaulicher Maßstab 
(Raumbildung, Kubatur, Geschosszahl

2.3 Architekturqualität der Einzelbauten

2.4 Beachtung der historischen Entwicklung

3. Nutzungs- und Gestaltungsqualität des Stadtraums

3.1 Schaffung attraktiver Aufenthaltsflächen 
(Warenpräsentation, Außenbewirtung)

3.2 Klare und hochwertige Gestaltung der 
Straßenräume nach einheitlichem Konzept

3.3 öffentliche / private Gebäudenutzung mit 
Bezug zum Stadtraum

4. Verträgliche Abwicklung des Verkehrsgeschehens

4.1 Sicherheit für Fußgänger und Radfahrer

4.2 Optimale Lage / Ausstattung der Bus-H

4.3 Einhaltung angemessener Kfz-Fahr-geschwindigkeiten

4.4 Entzerrung von Schul- und KiTa-Verkehr 

4.5 Ökonomische/platzsparende Erschließung

4.6 Schaffung ausreichender Stellplätze (städtebaulich 
verträglich, mögl. Doppelnutzung)

5. Wirtschaftliche Nutzung der städtischen 
Grundstücke

5.1 Realisierbarkeit von Projekten ohne Zwang zum Zukauf 
von Flächen

5.2 Minimierung der Umbaukosten

5.3 Minimierung der Neubaukosten

6. Zeitablauf und Organisation

6.1 Zeitnahe Realisierbarkeit von Projekten

6.2 Keine Störung / Unterbrechung der Kindergartennutzung

6.3 Schaffung von Planungsrecht (Bauleitplan.)

6.4 Schaffung von Baurecht 30
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Varianten A – D

Es sind 16 Varianten für den zentralen Versorgungsbereich auf der Grundlage der 
Planungsziele entwickelt worden, unter Berücksichtigung des Flächenbedarfs, der 
Raumprogramme und der Standortanforderungen für die vorhandenen bzw. 
wünschenswerte Einrichtungen zur Entwicklung und langfristigen Sicherung eines 
attraktiven charakteristischen zentralen Versorgungsbereiches für Sürenheide. Bei den 
Varianten geht es zunächst um die schematische Darstellungen der möglichen 
Nutzungsstrukturen. Die Variantengruppen A-D unterscheiden sich durch folgende 
Kriterien, wobei weitere Variationen innerhalb der Gruppen möglich sind:

A - Varianten: Erhaltung des Standortes - Kindergarten  und Supermarkt in 
zentralen Bereich

B - Varianten: Supermarkt und Kindergarten im zentral en Bereich, wobei der 
Supermarkt immer auf dem Krimphove-Grundstück ist.

C - Varianten: Supermarkt mit seinen Synergieeffekten im zentralen Bereich auf 
dem Krimphove-Grundstück bzw. Kindergartenstandort und Neubau 
eines Kindergartens.

D - Varianten: Supermarkt außerhalb des zentralen Ver sorgungsbereiches.
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Verkehr - Entwicklungspotentiale Thaddäusstrasse

Verkehrsbelastung und Fahrgeschwindigkeiten

• Die wöchentliche Kfz-Belastung der Thaddäusstraße beträgt nach 
der Zählung / Geschwindigkeitsmessung vom 06.06.2011 –
14.06.2011 insgesamt 32.863 Fahrzeuge.

• Daraus ergibt sich eine durchschnittliche tägliche Belastung von 
ca. 4.700 Kfz/d.

• Die Belastung in der Spitzenstunde liegt demnach bei ca. 470-
500 Kfz/h.

• Die Geschwindigkeitsmessungen in Höhe der Grundschule 
(Tempo 30) ergaben eine Durchschnittsgeschwindigkeit von 35 
km/h und eine 85%-Geschwindigkeit von 44 km/h. Beide Werte 
sind für einen Tempo 30-Bereich zu hoch. 72
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Straßentyp nach RASt 06

Die Straße entspricht nach räumlichem Bild, Gebäudenutzung und Belastung 
insgesamt dem Typ der „Örtlichen Einfahrtsstraße“.
Der zentrale Bereich, um dessen Entwicklung es hier geht, hat dagegen eher den 
Charakter einer „örtlichen Geschäftssstraße“, der noch verstärkt werden soll, mit 
folgenden Merkmalen (RASt 06):

• Erschließungsstraße 

• Lage im Stadtteilzentrum

• Geschäftsbesatz; dazu kommen hier noch die wichtigen öffentlichen 
Einrichtungen: Kindergarten, Schule, Bürgerhaus...

• Unterschiedliche Straßenraumbreiten

• Länge ca. 300-600 m

• Verkehrsstärke ab 400 Kfz/h

• Besondere Nutzungsansprüche: Fußgängerlängs- und –Querverkehr; Parken, 
Liefern und Laden; Buslinie mit Haltestelle 73
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Daraus ergeben sich folgende typische Randbedingung en, 
Anforderungen und Hinweise:

• Bereitstellung ausreichender Seitenraumflächen (Fußgänger –
auch Aufenthalt- , Warenpräsentation, Außengastronomie usw.) 
mit entsprechend abgestimmter Gestaltung

• Gewährleistung linearer Überquerbarkeit der Fahrbahn; dazu sind 
angemessen niedrige Fahrgeschwindigkeiten sowie der 
Sichtkontakt Fußgänger-Autofahrer sicherzustellen; Mittelinseln 
als Querungshilfen bei beidseitiger Anordnung von Stellplätzen.

• Baumpflanzungen sind wünschenswert.

• Radfahrer auf der Fahrbahn, ggf. mit Schutzstreifen
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ENTWURFSANSATZ FÜR DEN STRASSENRAUM DER 
THADDÄUSSTRASSE

FUSSGÄNGER
Der Raum der Thaddäusstraße soll insgesamt zu einem attraktiven 
„Straßenplatz“ entwickelt werden. Auch bei Erhaltung des Trennprinzips 
(Abgrenzung einer Fahrbahn) kann eine einheitliche, hochwertige 
Gestaltung für den gesamten Straßenraum realisiert werden. Dadurch 
wird auch die Verkehrssicherheit, insbesondere die Sicherheit der 
Fußgänger (Kinder, Schüler, Senioren) erhöht.

RADFAHRER
Die Verkehrssituation ermöglicht eine konfliktfreie Führung des 
Radfahrers auf der Fahrbahn. Einzige Voraussetzung dafür ist das 
rücksichtsvolle Verhalten aller Verkehrsteilnehmer. Dementsprechend 
sollte die jetzige Führung (zu schmaler Radweg neben zu schmalem 
Gehweg) überprüft und diskutiert werden. 75
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KFZ-VERKEHR
Fahren 
Zur Erhöhung der Verkehrssicherheit muss eine verträgliche Kfz-
Fahrgeschwindigkeit sichergestellt werden. Durch Beibehaltung der 
Tempo 30-Regelung und entsprechende Gestaltung des Straßenraums 
(Betonung der Aufenthalts- gegenüber der Verkehrsfunktion) soll dies 
erreicht werden. 
Die konfliktreiche Überlagerung von Schul- und KiTa-Verkehr (v. a. 
morgens) soll durch Verlegung des Kindergartens bzw. durch 
Bereitstellung geeigneter Halteplätze (z. B. Doppelnutzung des 
Supermarkt-Parkplatzes) entschärft werden.
Bei einem Supermarkt mit 800 qm Verkaufsfläche ist mit ca. 350-450 
Kunden-Kfz täglich zu rechnen. Dieses Verkehrsaufkommen verteilt 
sich über den Tag, mit Schwerpunkten am Freitag Nachmittag und 
Samstag. Wie vergleichbare Situationen zeigen, ist eine gravierende 
zusätzliche Belastung durch „Einkaufsverkehr“ nicht zu erwarten.
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Parken
Mit dem Bau des zentralen Supermarkt-Parkplatzes (ca. 50-60 P) ergibt 
sich die Möglichkeit, Straßenparkplätze zugunsten von qualitätvollen
Aufenthaltsflächen zurückzunehmen. Die Stellplatzbilanz wird daraufhin 
geprüft. Der Parkplatz muss sich stadträumlich gut einfügen und 
gegenüber der angrenzenden Wohnbebauung abgeschirmt werden.

ÖPNV
Bus
Die derzeitige Kap-Haltestelle soll erhalten bleiben. Eine Verschiebung im 
Zusammenhang mit dem straßenräumlichen Gesamtentwurf ist möglich 
mit dem Ziel, die Haltestellen- bereiche zu attraktiven Platzflächen zu 
entwickeln. Dabei können auch die dringend benötigten Warteflächen 
geschaffen werden, vor allem für die vielen Schüler, die mit dem Bus 
fahren.
Schulbus
Überprüft wird, ob die Schulbus-Haltestelle in die Thaddäusstraße verlegt 
werden kann (Sicherheit für Schüler, Platzbedarf für Bus) 77
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FAZIT

Diese Entwurfsansätze lassen sich mit allen empfohlenen 
Entwicklungsalternativen vereinbaren. Die 
Thaddäussstraße hat zwischen der Allensteiner und der 
Glatzer Straße eine Breite von ca. 20,50 m und bietet 
damit ausreichend Platz für alle benötigten und 
gewünschten Nutzungen.

Zwei bis drei unterschiedliche Entwicklungsalternativen 
sollen konkreter durchgearbeitet werden, auch mit 
beispielhaften Konzeptentwürfen für den Raum der 
Thaddäusstraße.  
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Zentraler Versorgungsbereich:

− kann sich ergeben durch die 
Bauleitplanung

− durch eine Städtebauliche 
Konzeption

− oder durch die tatsächlichen 
örtlichen Verhältnisse

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Schwerpunkt des städtebaulichen Konzeptes
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Untersuchung
Phase

3
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Siedlungsentwicklungspotential

• Baulücken 50 Grundstücke x 3,5 EW = 175 EW

• Zollhausweg 15 Grundstücke x 3,5 EW =   52 EW

• Trainingsplatz 17 Grundstücke x 3,5 EW =   60 EW

• GEP 90 Grundst. (7,5 ha) x 3,5 EW = 350 EW

Gesamt 637 EW
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Einwohnerzahlentwicklung

1996 2015 GEP 2013

Stadt Verl 22.318 EW 24.054 EW 25.500 EW

Sürenheide 2.600 EW 3.597 EW

Potentialwachstum
Sürenheide

von 3.597 auf ca. 4.000 EW 
und mehr
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Funktionale Kriterien:
Vorhanden

− Grundschule

− Kindergarten

− Freizeit-Erholungsgebiet

− Nahversorger 
(Lebensmittelgeschäft)

− Bistro

− Friseur

− Sparkasse

− Fahrschule

− Schneiderei

− Zahnarzt

− Zahntechnisches Labor

− Wohnen
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Funktionale Kriterien:
Potentiale

− Erweiterung des 
Kindergartens

− größere Nahversorger

− Shops / Bäcker / Cafe

− Bistro

− Blumen

− Volksbank

− Versicherung

− Praktischer Arzt

− Apotheken-Dienst

− Wohnen

− Altersgerechtes Wohnen

− Generationenübergreifendes 
Wohnen
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Städtebauliche Kriterien:
Vorhanden:

− Bebauungsstruktur 
(heterogen)

− Verkehrsstruktur (ÖPNV, 
Durchgangs-, 
Erschließungsverkehr, 
Zielverkehrsflächen, 
öffentliche Einrichtungen)

− Gestaltung der öffentliche 
Straßenräume (parkende 
Autos, unklare Raumbildung)

− geringe Aufenthaltsqualität
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Planungsaufgabe Ortsmitte 
Durch Arrondierung der Siedlungsflächen und Nutzung freier Grundstücke soll und kann die 
Einwohnerzahl in Sürenheide deutlich zunehmen. Auch in Hinblick darauf muss die Ortsmitte in ihrer 
Bedeutung als Versorgungsstandort und „gesellschaftlicher Mittelpunkt“ gestärkt und langfristig 
gesichert werden.

Potenziale
Die Versorgungssituation in der Ortsmitte von Sürenheide ist aufgrund einiger Geschäftsaufgaben 
gefährdet. Gleichzeitig besteht die Möglichkeit, einen Lebensmittel-Nahversorger anzusiedeln, der 
auch weitere Versorgungsangebote anziehen kann („Magnetwirkung“).

Der bestehende Kindergarten muss, auch in Hinblick auf den zu erwartenden Bevölkerungszuwachs in 
der Nachbarschaft, erweitert bzw. durch einen Neubau ersetzt werden. 

Die Ortsmitte ist ein geeigneter Standort, um bisher fehlende kompakte und barrierearme Wohnformen 
(Seniorenwohnen) zu realisieren.

Da größere (bebaute und unbebaute) Grundstücke im Besitz der Stadt Verl sind, besteht die 
Möglichkeit, diese Ansätze zu koordinieren und als Gesamtkonzept umzusetzen.

Planungsoberziel:
Entwicklung und langfristige Sicherung eines attraktiven und charakteristischen zentralen 
Versorgungsbereichs für Sürenheide
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Flächenbedarfsanalyse für den zentralen Versorgungs bereich
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KiTa „Im Zwergenland“

Netto-Nutzfläche gemäß Ausschreibung 884,0 qm
Zzgl. Verkehrs- und Erschließungsflächen 25 % 221,0 qm

Nutzfläche NF gesamt 1.105,0 qm

Brutto-Grundfläche (NF + ca. 15%) ca. 1.270,0 qm
(bei eingeschossiger Bauweise)

Außenspielgelände 1.500,0 qm
15 Parkplätze ca. 300,0 qm
Eingang, Vorplatz, Fahrräder / Kinderwagen ca. 200,0 qm

Außenflächen gesamt ca. 2.000,0 qm

Grundstücksfläche netto mindestens ca. 3.270,0 qm

Supermarkt

Verkaufsfläche 800,0 qm
Zzgl. Nebenflächen
Lager

ca. 200,0 qm
Marktleitung, Personalraum, WC, Putzraum ca. 50,0 qm

Nutzfläche NF gesamt ca. 1.050,0 qm

Brutto-Grundfläche (NF + ca. 10%) ca. 1.150,0 qm

50 Parkplätze ca. 1.000,0 qm
Eingang, Vorplatz, Fahrräder / Einkaufswagen ca. 200,0 qm

Außenflächen gesamt ca. 1.200,0 qm

Grundstücksfläche netto mindestens ca. 2.300,0 qm

Shops / Läden

5 Shops, je 25 – 40 qm Verkaufsfläche ca. 170,0 qm
Nebenflächen (teils gemeinsame Nutzung)
Lager, Personalraum, Putzraum, WC ca. 30,0 qm

Nutzfläche gesamt ca. 200,0 qm

Brutto-Grundfläche (NF + ca. 20%) ca. 240,0 qm

2 Parkplätze je Shop = 10 P ca. 200,0 qm
Eingänge, Vorplätze, Fahrräder ca. 100,0 qm

Außenflächen gesamt ca. 300,0 qm

Grundstücksfläche netto mindestens ca. 540,0 qm

87



Büro für Orts- und Landespflege • Februar 2014

Stadt Verl-Sürenheide – Städtebauliches Konzept -Zen trale Ortslage

• Räumliche Zuordnung der unterschiedlichen 
Nutzungsstrukturen / zentraler Versorgungsbereich 
in unterschiedlichen Szenarien

• Abwägung möglicher Standortalternativen und 
Gewichtung der Standortqualitäten für bestimmte 
Nutzungen im Sinne der Gesamtentwicklung. 
(alternative Standortpotentiale)
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Differenzierte Bewertung der Entwicklungsalternativ en
1. Kombination und Zuordnung der 

Zentrumsfunktionen und –nutzungen: Ausstrahlung 
und Signalwirkung des gesamten Bereichs

1.1 Nutzungen, die das Zentrum stärken 

1.2 Kurze Wege, einfache Erschließung

1.3 Flächengröße, Flächennutzbarkeit

1.4 Nutzung von Synergieeffekten

1.5 Vermeidung von Nutzungskonflikten und 
Emissionsbelastungen

2 Besondere städtebauliche Gestaltung

2.1 Ensemblewirkung Gebäude und Freiraum

2.2 Einheitlicher städtebaulicher Maßstab 
(Raumbildung, Kubatur, Geschosszahl

2.3 Architekturqualität der Einzelbauten

2.4 Beachtung der historischen Entwicklung

3. Nutzungs- und Gestaltungsqualität des Stadtraums

3.1 Schaffung attraktiver Aufenthaltsflächen 
(Warenpräsentation, Außenbewirtung)

3.2 Klare und hochwertige Gestaltung der 
Straßenräume nach einheitlichem Konzept

3.3 öffentliche / private Gebäudenutzung mit 
Bezug zum Stadtraum

4. Verträgliche Abwicklung des Verkehrsgeschehens

4.1 Sicherheit für Fußgänger und Radfahrer

4.2 Optimale Lage / Ausstattung der Bus-H

4.3 Einhaltung angemessener Kfz-Fahr-geschwindigkeiten

4.4 Entzerrung von Schul- und KiTa-Verkehr 

4.5 Ökonomische/platzsparende Erschließung

4.6 Schaffung ausreichender Stellplätze (städtebaulich 
verträglich, mögl. Doppelnutzung)

5. Wirtschaftliche Nutzung der städtischen 
Grundstücke

5.1 Realisierbarkeit von Projekten ohne Zwang zum Zukauf 
von Flächen

5.2 Minimierung der Umbaukosten

5.3 Minimierung der Neubaukosten

6. Zeitablauf und Organisation

6.1 Zeitnahe Realisierbarkeit von Projekten

6.2 Keine Störung / Unterbrechung der Kindergartennutzung

6.3 Schaffung von Planungsrecht (Bauleitplan.)

6.4 Schaffung von Baurecht 89
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Varianten A – D

Es sind 16 Varianten für den zentralen Versorgungsbereich auf der Grundlage der 
Planungsziele entwickelt worden, unter Berücksichtigung des Flächenbedarfs, der 
Raumprogramme und der Standortanforderungen für die vorhandenen bzw. 
wünschenswerte Einrichtungen zur Entwicklung und langfristigen Sicherung eines 
attraktiven charakteristischen zentralen Versorgungsbereiches für Sürenheide. Bei den 
Varianten geht es zunächst um die schematische Darstellungen der möglichen 
Nutzungsstrukturen. Die Variantengruppen A-D unterscheiden sich durch folgende 
Kriterien, wobei weitere Variationen innerhalb der Gruppen möglich sind:

A - Varianten: Erhaltung des Standortes - Kindergarten  und Supermarkt in 
zentralen Bereich

B - Varianten: Supermarkt und Kindergarten im zentral en Bereich, wobei der 
Supermarkt immer auf dem Krimphove-Grundstück ist.

C - Varianten: Supermarkt mit seinen Synergieeffekten im zentralen Bereich auf 
dem Krimphove-Grundstück bzw. Kindergartenstandort und Neubau 
eines Kindergartens.

D - Varianten: Supermarkt außerhalb des zentralen Ver sorgungsbereiches.
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Alternative A2-1
Einmündung Allensteiner Straße
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Alternative C1
Einmündung Allensteiner Straße

100



Büro für Orts- und Landespflege • Februar 2014

Stadt Verl-Sürenheide – Städtebauliches Konzept -Zen trale Ortslage

Alternative C1
Einmündung Glatzer Straße
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Alternative C3-2
Platz mit Bürgerhaus und Supermarkt
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Alternative C3-2
Einmündung Allensteiner Straße103
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Alternative C3-2
Einmündung Glatzer Straße
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Alternative C3-1
Ladenpassage mit Supermarkt
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ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG IM ZENTRALEN 
VERSORGUNGSBEREICH SÜRENHEIDE
Die Aufgabe in Sürenheide besteht darin, einem Stadtteil ohne 
starke historische Identität eine charakteristische Mitte zu geben. 
Diese Aufgabe ist mit einem einfachen „Weiterbauen“ der 
bestehenden Struktur – offene Einzelhausbebauung mit heterogener 
Gestaltung - nicht zu lösen. 
Die Identität dieses Bereichs soll durch eine zeitgemäße 
Interpretation des Kontextes geschaffen werden. 
Für den neuen zentralen Versorgungsbereich muss daher eine 
besondere Bebauung entwickelt werden, die 
• einen eigenen angemessenen Maßstab hat
• eine klare, charaktervolle Raumbildung schafft
• ihre Nutzungen erkennen lässt
• eine zeitgemäße Formensprache hat
• schon von weitem die „Mitte“ signalisiert.
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Verkehr - Entwicklungspotentiale Thaddäusstrasse

Verkehrsbelastung und Fahrgeschwindigkeiten

• Die wöchentliche Kfz-Belastung der Thaddäusstraße beträgt nach 
der Zählung / Geschwindigkeitsmessung vom 06.06.2011 –
14.06.2011 insgesamt 32.863 Fahrzeuge.

• Daraus ergibt sich eine durchschnittliche tägliche Belastung von 
ca. 4.700 Kfz/d.

• Die Belastung in der Spitzenstunde liegt demnach bei ca. 470-
500 Kfz/h.

• Die Geschwindigkeitsmessungen in Höhe der Grundschule 
(Tempo 30) ergaben eine Durchschnittsgeschwindigkeit von 35 
km/h und eine 85%-Geschwindigkeit von 44 km/h. Beide Werte 
sind für einen Tempo 30-Bereich zu hoch. 107
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Straßentyp nach RASt 06

Die Straße entspricht nach räumlichem Bild, Gebäudenutzung und Belastung 
insgesamt dem Typ der „Örtlichen Einfahrtsstraße“.
Der zentrale Bereich, um dessen Entwicklung es hier geht, hat dagegen eher den 
Charakter einer „örtlichen Geschäftssstraße“, der noch verstärkt werden soll, mit 
folgenden Merkmalen (RASt 06):

• Erschließungsstraße 

• Lage im Stadtteilzentrum

• Geschäftsbesatz; dazu kommen hier noch die wichtigen öffentlichen 
Einrichtungen: Kindergarten, Schule, Bürgerhaus...

• Unterschiedliche Straßenraumbreiten

• Länge ca. 300-600 m

• Verkehrsstärke ab 400 Kfz/h

• Besondere Nutzungsansprüche: Fußgängerlängs- und –Querverkehr; Parken, 
Liefern und Laden; Buslinie mit Haltestelle 108
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Daraus ergeben sich folgende typische Randbedingung en, 
Anforderungen und Hinweise:

• Bereitstellung ausreichender Seitenraumflächen (Fußgänger –
auch Aufenthalt- , Warenpräsentation, Außengastronomie usw.) 
mit entsprechend abgestimmter Gestaltung

• Gewährleistung linearer Überquerbarkeit der Fahrbahn; dazu sind 
angemessen niedrige Fahrgeschwindigkeiten sowie der 
Sichtkontakt Fußgänger-Autofahrer sicherzustellen; Mittelinseln 
als Querungshilfen bei beidseitiger Anordnung von Stellplätzen.

• Baumpflanzungen sind wünschenswert.

• Radfahrer auf der Fahrbahn, ggf. mit Schutzstreifen
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ENTWURFSANSATZ FÜR DEN STRASSENRAUM DER 
THADDÄUSSTRASSE

FUSSGÄNGER
Der Raum der Thaddäusstraße soll insgesamt zu einem attraktiven 
„Straßenplatz“ entwickelt werden. Auch bei Erhaltung des Trennprinzips 
(Abgrenzung einer Fahrbahn) kann eine einheitliche, hochwertige 
Gestaltung für den gesamten Straßenraum realisiert werden. Dadurch 
wird auch die Verkehrssicherheit, insbesondere die Sicherheit der 
Fußgänger (Kinder, Schüler, Senioren) erhöht.

RADFAHRER
Die Verkehrssituation ermöglicht eine konfliktfreie Führung des 
Radfahrers auf der Fahrbahn. Einzige Voraussetzung dafür ist das 
rücksichtsvolle Verhalten aller Verkehrsteilnehmer. Dementsprechend 
sollte die jetzige Führung (zu schmaler Radweg neben zu schmalem 
Gehweg) überprüft und diskutiert werden. 110
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KFZ-VERKEHR
Fahren 
Zur Erhöhung der Verkehrssicherheit muss eine verträgliche Kfz-
Fahrgeschwindigkeit sichergestellt werden. Durch Beibehaltung der 
Tempo 30-Regelung und entsprechende Gestaltung des Straßenraums 
(Betonung der Aufenthalts- gegenüber der Verkehrsfunktion) soll dies 
erreicht werden. 
Die konfliktreiche Überlagerung von Schul- und KiTa-Verkehr (v. a. 
morgens) soll durch Verlegung des Kindergartens bzw. durch 
Bereitstellung geeigneter Halteplätze (z. B. Doppelnutzung des 
Supermarkt-Parkplatzes) entschärft werden.
Bei einem Supermarkt mit 800 qm Verkaufsfläche ist mit ca. 350-450 
Kunden-Kfz täglich zu rechnen. Dieses Verkehrsaufkommen verteilt 
sich über den Tag, mit Schwerpunkten am Freitag Nachmittag und 
Samstag. Wie vergleichbare Situationen zeigen, ist eine gravierende 
zusätzliche Belastung durch „Einkaufsverkehr“ nicht zu erwarten.
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Parken
Mit dem Bau des zentralen Supermarkt-Parkplatzes (ca. 50-60 P) ergibt 
sich die Möglichkeit, Straßenparkplätze zugunsten von qualitätvollen
Aufenthaltsflächen zurückzunehmen. Die Stellplatzbilanz wird daraufhin 
geprüft. Der Parkplatz muss sich stadträumlich gut einfügen und 
gegenüber der angrenzenden Wohnbebauung abgeschirmt werden.

ÖPNV
Bus
Die derzeitige Kap-Haltestelle soll erhalten bleiben. Eine Verschiebung im 
Zusammenhang mit dem straßenräumlichen Gesamtentwurf ist möglich 
mit dem Ziel, die Haltestellen- bereiche zu attraktiven Platzflächen zu 
entwickeln. Dabei können auch die dringend benötigten Warteflächen 
geschaffen werden, vor allem für die vielen Schüler, die mit dem Bus 
fahren.
Schulbus
Überprüft wird, ob die Schulbus-Haltestelle in die Thaddäusstraße verlegt 
werden kann (Sicherheit für Schüler, Platzbedarf für Bus) 112
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FAZIT

Diese Entwurfsansätze lassen sich mit allen empfohlenen 
Entwicklungsalternativen vereinbaren. Die 
Thaddäussstraße hat zwischen der Allensteiner und der 
Glatzer Straße eine Breite von ca. 20,50 m und bietet 
damit ausreichend Platz für alle benötigten und 
gewünschten Nutzungen.

Zwei bis drei unterschiedliche Entwicklungsalternativen 
sollen konkreter durchgearbeitet werden, auch mit 
beispielhaften Konzeptentwürfen für den Raum der 
Thaddäusstraße.  
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Untersuchung
Phase

4

Zentraler Versorgungsbereich:

− kann sich ergeben durch die 
Bauleitplanung

− durch eine Städtebauliche 
Konzeption

− oder durch die tatsächlichen 
örtlichen Verhältnisse

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Schwerpunkt des städtebaulichen Konzeptes
Nähere Untersuchung der Alternativen C2-1 und C3-2- 1
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Alternative C 2-1 und C 3-2-1
Einmündung Allensteiner Straße124
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Alternative C 2-1 und C 3-2-1
Einmündung Allensteiner Straße125
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Alternative C 2-1 und C 3-2-1
Thaddäusstraße Ecke Insterburger Straße126
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Alternative C 2-1 und C 3-2-1
Einmündung Glatzer Straße127
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Alternative C 2-1 und C 3-2-1
Thaddäusstraße mit Mittelstreifen128
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Alternative C 2-1
Platz mit Supermarkt und Alte Schule mit Wohnen129
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Alternative C 2-1
Platz mit Supermarkt und Alte Schule mit Wohnen130
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Alternative C 3-2-1
Platz mit Bürgerhaus und Supermarkt131
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Alternative C 3-2-1
Platz mit Bürgerhaus und Supermarkt132
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Alternative C2-1 Alternative C3-2-1

Kriterien Bewer-tung
0 bis + 6 
Punkte

Kritierien Bewertung 
0 bis + 6 
Punkte

1. Standort Kindergarten 1. Standort Kindergarten
1.1 Räumlichkeiten, Flächengröße, 

Nutzbarkeit
6

1.1 Räumlichkeiten, Flächengröße, 
Nutzbarkeit

6

1.2 Entwicklungspotentiale 3 1.2 Entwicklungspotentiale 5
1.3 Zusammenhängende Spielfrei-flächen u. 

Orientierung aller Gruppenräume zu den 
Freiflächen (Himmelsrichtungen)

4
1.3 Zusammenhängende Spielfrei-flächen u. 

Orientierung aller Gruppenräume zu den 
Freiflächen (Himmelsrichtungen)

6

1.4 Nutzung des Freizeiterholungsparks 5 1.4 Nutzung des Freizeiterholungsparks 6
1.5 Stellplätze Kindergartenbeschäftigte 5 1.5 Stellplätze Kindergartenbeschäftigte 6
1.6 Elternwarteparkplätze (Doppel-nutzung) 2 1.6 Elternwarteparkplätze (Doppel-nutzung) 5
1.7 Beeinträchtigung des normalen Ver-

kehrsablaufs (Allensteiner Straße)
2

1.7 Beeinträchtigung des normalen Ver-
kehrsablaufs (Alleinsteiner Straße)

5

1.8 Beachtung Gebäude im Bestand 5 1.8 Beachtung Gebäude im Bestand 1
1.9 Vernetzung von Nutzungen Schule / 

Kindergarten
4

1.9 Vernetzung von Nutzungen Schule / 
Kindergarten

3

Zwischensumme 36 Zwischensumme 43
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Alternative C2-1 Alternative C3-2-1

Kriterien Bewer-tung
0 bis + 6 
Punkte

Kritierien Bewertung 
0 bis + 6 
Punkte

2. Standort Bürgertreff / Bürgerhaus 2. Standort Bürgert reff / Bürgerhaus
2.1 Räumlichkeiten, Flächengröße, 

Nutzbarkeit
2

2.1 Räumlichkeiten, Flächengröße, 
Nutzbarkeit

6

2.2 Räumliche Entwicklungspotentiale 1 2.2 Räumliche Entwicklungspotentiale 6
2.3 Dorfgemeinschaftliche Aktivitäten 4 2.3 Dorfgemeinschaftliche Aktivitäten 6
2.4 Vernetzung von Nutzungen Schule / 

Bürgertreff – Bürgerhaus
2

2.4 Vernetzung von Nutzungen Schule 
Bürgertreff – Bürgerhaus

6

2.5 Beachtung Gebäude im Bestand 6 2.5 Beachtung Gebäude im Bestand 6
2.6 Gebäudenutzung im Bezug zur Ortsmitte / 

zentrale Lage
1

2.6 Gebäudenutzung im Bezug zur Ortsmitte 
/ zentrale Lage

6

2.7 Schaffung von attraktiven Aufent-
haltsqualitäten in und um das Gebäude

3
2.7 Schaffung von attraktiven Aufent-

haltsqualitäten in und um das Gebäude
5

2.8 Verbindung von privaten Nutzungen mit 
Versorgungseinrichtungen (Geschäfte)

1
2.8 Verbindung von privaten Nutzungen mit 

Versorgungseinrichtungen (Geschäfte)
5

2.9 Kurze Wege zu den Einrichtungen 2 2.9 Kurze Wege zu den Einrichtungen 5
2.10 Schaffung von ausreichenden Stellplätzen 

/ städtebaulich verträg-liche mögliche 
Doppelnutzung

2
2.10 Schaffung von ausreichenden 

Stellplätzen / städtebaulich verträg-liche
mögliche Doppelnutzung

5

2.11 Stärkung der zentralen Lage 2 2.11 Stärkung der zentralen Lage 6
Zwischensumme 26 Zwischensumme 62
GESAMTSUMME GESAMTSUMME

FAKTOR  62:20 = 3,1 FAKTOR 105 : 20 = 5,25 137


