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1 EINLEITUNG: WARUM EIN ZUKUNFTSKONZEPT?

Die Stadt Sendenhorst ist mit ihrem Projekt ZukunftDorf Albersloh in das Bundesprogramm Zukunftsfahige Innen-
stadte und Zentren (ZIZ) aufgenommen worden. Mit dem Zukunftskonzept soll eine gebiindelte Handlungsstrate-
gie fiir einen Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungsprozess fiir Albersloh aufgezeigt werden.

Zum einen mdchte die Stadt Sendenhorst mit dem Konzept die sich stetig im Wandel befindenden Herausforde-
rungen in den Themenfeldern Stadtebau und Wohnen, Soziales, Gewerbe und Handwerk sowie Mobilitdt begegnen.
Zum anderen soll damit eine gebiindelte Aussage zur kiinftigen Entwicklung getroffen werden, in der die fiir Al-
bersloh vorliegenden konzeptionellen Erarbeitungen und damit verbundenen Schwerpunkte aufgehen.

In einem kooperativen und &ffentlichkeitswirksamen Prozess ist fiir Albersloh ein Konzept erarbeitet worden, das
als planerische Direktive und Leitlinie das Handeln von 6ffentlichen und privaten Akteur*innen fiir die ndchsten
Jahre koordiniert.

Lebendige Stadt(teil-)- oder Dorfzentren sind die Basis lebenswerter Stddte, Stadtteile und Gemeinden. Sie er-
moglichen ein Miteinander, sind Orte der Bildung, Begegnung und Integration. Traditionell sind sie Orte des Han-
dels und der Kommunikation. Damit erfiillen sie vielfdltige Funktionen fiir die Bewohner*innen einer Stadt. Ein
ansprechendes Ortsbild, qualitdtsvolle Aufenthaltsraume, zentrale Dienstleistungen sowie eine gute Erreichbar-
keit durch verschiedene Verkehrstrager*innen sind hierbei wichtige Standortfaktoren, die zudem die Lebensqua-
litdt der Bewohner*innenschaft maBgeblich beeinflussen.

Die Alltagsorte in Albersloh sind stets mit sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert. Der wirtschaftliche
Strukturwandel, die Verdnderungen des Einkaufs- und Freizeitverhaltens, die Ausdifferenzierung von Lebensstilen
sowie die Zunahme von gesellschaftlicher und kultureller Diversitdt, die Individualisierung der Wohnbediirfnisse,
Wanderungsbewegungen, Digitalisierung sowie Klimaverdnderung sind zentrale Faktoren, die eine Entwicklung
Alberslohs aus stadtentwicklungspolitischer Sicht maBRgeblich beeinflussen. Insbesondere auch die Wiederinbe-
triebnahme des Personenverkehrs auf der WLE-Strecke zuerst zwischen dem Oberzentrum Minster und Senden-
horst wird umfassende Auswirkungen auf Albersloh haben. Die sich stetig verandernden Herausforderungen erfor-
dern eine nachhaltige und vorausschauende Stadtentwicklung, die von der breiten Offentlichkeit getragen und mit
Unterstiitzung der lokalen Akteur*innen zielgerichtet umgesetzt wird. Vor diesem Hintergrund sind in den letzten
Jahren bereits etliche Konzepte zu unterschiedlichen Themen entwickelt worden bzw. befinden sich in der Erar-
beitung. Diese bilden eine Grundlage fiir das vorliegende Zukunftskonzept. Durch die begleitende Beteiligung der
lokalen Akteur*innen konnten weitere Themen qualifiziert und konkretisiert werden. Eine handlungsleitende Vi-
sion fir die Entwicklung von Albersloh und damit fiir das aufeinander abgestimmte Handeln von Politik, Verwal-
tung und Biirger*innenschaft ist entstanden.

Im Rahmen des Bundesprogramms ,Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren“ werden innovative Konzepte und
Handlungsstrategien sowie deren Umsetzung geftrdert. ,Ziel ist es, Stadte und Gemeinden bei der Bewaltigung
akuter und struktureller Problemlagen (,Verédung”) in den Innenstaddten, Stadt- und Ortsteilzentren zu unterstiit-
zen, indem diese als Identifikationsorte der Kommune zu multifunktionalen, resilienten und kooperativen Orten
(weiter)entwickelt werden.” (vgl. BMI 2021). Zusdtzlich soll iber das Bundesprogramm auch der Wissenstransfer
zwischen Stadten und Gemeinden gestarkt werden.
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2 METHODIK UND AUFBAU DES ZUKUNFTSKONZEPTES

Ein Zukunfts- bzw. integriertes Handlungskonzept ist ein informelles Planungsinstrument, das fiir groBere zusam-
menh3ngende, stddtebauliche Strukturen Handlungsbedarfe, Zielvorstellungen und EntwicklungsmaBnahmen
aufzeigt. Das Konzept kann durch einen entsprechenden Beschluss der Gemeinde entweder als Rahmenplan im
Sinne § 1 Abs. 6 BauGB Nr. 11 angewendet werden. Ebenso kann es als Voraussetzung fiir die Durchfiihrung von
MaBnahmen gem. § 136 (Stadtebauliche SanierungsmaBnahme) und gem. § 165 BauGB (Stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahme) herangezogen oder gem. § 171b BauGB (Stadtumbaugebiet), § 171e BauGB (Soziale Stadt Gebiet),
§ 171f BauGB (Landesrechtliches Gebiet) als Grundlage fiir die Beantragung von Stadtebauférdermitteln im Rahmen
der Forderrichtlinie Stadterneuerung des Landes NRW genutzt werden.

Mit der Aufstellung des Zukunftskonzeptes soll fiir die ndchsten zundchst zehn Jahre eine planerische Direktive
fur die Entwicklung des Albersloher Ortskerns erarbeitet werden, die als informelle Entwicklungsperspektive das
Handeln von dffentlichen und privaten Akteur*innen koordiniert. Das Zukunftskonzept formuliert die Leitlinien zur
Herstellung und Anpassung von nachhaltigen Strukturen. Das Zukunftskonzept ist dabei als Biindelung bzw. ziel-
gerichtete Zusammenfassung der zahlreichen konzeptionellen Untersuchungen, Ausarbeitungen und Analysen der
vergangenen Jahre zu verstehen. Insbesondere die Entwicklungen im Rahmen des ZIZ-Programms, wie die kon-
zeptionellen Erarbeitungen zur Einbindung der Werse, die detaillierten Betrachtungen fiir den Dorfkern im Rahmen
des Ziel- und Entwicklungsplans, die privaten Bestrebungen, das Areal der alten Brennerei zu entwickeln aber auch
die Untersuchungen und Beteiligungen im Rahmen des vorliegenden Zukunftskonzeptes kdnnen als Strategiepro-
zess verstanden werden. Alle erarbeitenden oder noch in Bearbeitung befindenden Konzepte und Gutachten be-
handeln schwerpunktmdaBig unterschiedliche Themen und Fragestellungen. Das erarbeitete Zukunftskonzept biin-
delt diese Erkenntnisse, aktualisiert wo nétig und konkretisiert diese in einem spezifischen MaBnahmenkatalog
fur Albersloh. Dieser dient maBgeblich als Handlungsleitfaden fiir eine nun anschlieBende investive Umsetzungs-
und Konkretisierungsphase (s. Abbildung 1: Ubersicht Entwicklung Zukunftskonzept).
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Konzepte

Integriertes

rentluneskazegt Klimaschutzkonzept

Wirtschaftswegekonzept ~ Wasserversorgungskonzept

Gut und gemeinsam Leben Integriertes
in Sendenhorst Mobilitdtskonzept

Konzept fir ein multifunktionales
Dienstleistungszentrum fiir Albersloh
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Handlungsstrategie Zukunftskonzept

Was? Wann? Wer? Wie viel?

Umsetzung | kontinuierliche Uberpriifung & Anpassung

Abbildung 1: Ubersicht Entwicklung Zukunftskonzept

Investive
Umsetzung
(Stadtebaufar-

dermittel +X)

2.1 ZEITPLAN UND ERARBEITUNGSPHASEN

Der Prozess zum Zukunftskonzept Albersloh ist im Oktober 2023 gestartet und wird in enger Kooperation mit der
Stadt Sendenhorst durchgefiihrt. Die Aussagen im vorliegenden Konzept bauen auf den Erkenntnissen von Vorun-
tersuchungen, Beteiligungsprozessen mit Birger*innen und Akteur*innen und Konzepten sowie Ortsbegehungen
auf. Die Inhalte flieBen in der Analyse zusammen.

VORHANDENE UNTERSUCHUNGEN UND KONZEPTE
Wichtige Konzepte und Fachplanungen, auf denen das Zukunftskonzept basiert, sind u.a.

1 Handlungskonzept 2020 (2005) - Wolters Partner Architekten BDA Stadtplaner

1 Konzept fiir ein multifunktionales Dienstleistungszentrum fiir Albersloh (2020) - planinvent - Biiro fiir rdum-
liche Planung

1 Gutund Gemeinsam leben in Sendenhorst (2019) - Heinrich und Rita Laumann-Stiftung

1 Integriertes Mobilitdtskonzept fiir die Stadt Sendenhorst (2023) - raumkom

1 Wirtschaftswegekonzept der Stadt Sendenhorst (2018) - Ge-Komm GmbH | Gesellschaft fir kommunale Infra-
struktur

1 Integriertes Klimaschutzkonzept und Klimaschutzteilkonzept ,Klimafolgenanpassung” (2016) - infas ener-
metric Consulting

1 Wasserversorgungskonzept der Stadt Sendenhorst fir die Jahre 2018 bis 2023 (2018)

1 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Sendenhorst (2025) - Stadt + Handel

Zukunftskonzept Albersloh 5



== =2 A -A

Konzept Werse (2025) - BUERO N

Stadtebaulicher Ziel- und Entwicklungsplan (2025) - WoltersPartner Stadtplaner GmbH
Konzept Dritte Orte (Rote Schule)

Prozess Alte Brennerei

2.2 PARTIZIPATIONSPROZESS

Die Einbeziehung von Expert*innen und Nutzer*innen vor Ort ist von entscheidender Bedeutung - nicht nur fiir die

Qualitat der Ergebnisse, sondern auch fiir die Akzeptanz und Umsetzung des Zukunftskonzeptes. Bereits bei den

Erarbeitungen der vorhandenen Untersuchungen und Konzepte wurde eine intensive Beteiligung mit verschiede-

nen Bausteinen durchgefiihrt. Die Erkenntnisse fiir Albersloh sind in dem Zukunftskonzept integriert.

Um die entsprechenden Handlungserfordernisse hinsichtlich aktueller Bedarfe zu priifen und Ziele und MaBnah-

men fiir Albersloh zu konkretisieren, wurden im Rahmen dieses Prozesses weitere Beteiligungsbausteine durch-

geflhrt:

1 Arbeitskreis mit den relevanten Fachbereichen der Verwaltung (Februar 2024)

1 Zukunftsforum I: Offentlichkeitsbeteiligung zur Aktualisierung der Handlungsbedarfe (April 2024)

1 Zukunftsforum II: Offentlichkeitsbeteiligung zur Konkretisierung und Priorisierung der MaBnahmen (Oktober
2024)

1  Fortlaufende Berichterstattung im Dorf.Beirat und dessen inhaltliche Einbindung

1 Beteiligung im Rahmen von zwei Reallaboren (26.04.2024; 29.09.2024)

1 Beriicksichtigung und Einbindung der Ergebnisse zahlreicher Gesprache mit Anlieger*innen, Akteur*innen, Im-

mobilieneigentiimer*innen

Abbildung 2 und 3: Zukunftsforum |
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Abbildung B: Reallabor Kirchplatz Abbildung 7: Reallabor Wersesteg / Wersetag
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3  ANALYSE

3.1 UNTERSUCHUNGSRAUM UND SIEDLUNGSSTRUKTURELLE EINORDNUNG

Mit seinen rund 4.650 Einwohner*innen liegt Albersloh ca. 13 km siiddstlich der Miinsteraner Innenstadt. Im Jahr
1975 wurde Albersloh im Rahmen der kommunalen Neugliederung der etwa 8 km entfernten Stadt Sendenhorst im
Kreis Warendorf zugeordnet. Neben Miinster und Sendenhorst grenzt Albersloh an die Gemeinde Everswinkel und
die Stadt Drensteinfurt (jeweils Kreis Warendorf). Landlich geprégt ist der Siedlungsbereich Alberslohs umgeben
von Wiesen, Feldern und Waldflachen.

UNTERSUCHUNGSRAUM

Der Untersuchungsraum umfasst den gesamten Siedlungsbereich Alberslohs und erstreckt sich vom Alsterbach im
Norden bis zum Bispingweg, Bergkamp und der Sendenhorster StraB3e im Siden. Im Westen umfasst er die Siedlung
Adolfshéhe und schlieBt im Osten mit dem Alsterbach ab. Gepragt ist der Siedlungsbereich durch Einfamilienhaus-
quartiere unterschiedlichem Baualters.

Abbildung 8: Abgrenzung dorflicher Siedlungsbereich

Besonders im Fokus der Untersuchung liegt aber der Dorfkern von Albersloh zwischen Werse im Westen und der
ehemaligen Bahntrasse im Osten sowie zwischen dem Bereich um die Sendenhorster StraBe im Siiden und der
Kreuzung Kirchplatz/BahnhofsstraBe/Wolbecker StraBe im Norden. Der Ortskern weist einen ddrflichen Charakter
mit mittlerer Dichte und gemischter Nutzung auf. So gibt es neben Ladenlokalen fiir Einzelhandel und Dienstleis-
tung bspw. auch Soziale- und Bildungseinrichtungen, zwei Kirchen und mehrere Freizeit- bzw. Beherbergungsbe-
triebe.

8 Zukunftskonzept Albersloh



Abbildung 9: Abgrenzung Ortskern

3.2 BEVOLKERUNGS- UND SOZIALSTRUKTUR

Mit Stand Marz 2025 hat Albersloh 4.654 Einwohner*innen, dies entspricht ca. 1/3 der Gesamtbevdlkerung der
Stadt Sendenhorst. Seit 2016 verzeichnet Albersloh zudem ein stetiges Bevdlkerungswachstum, sodass die Zahl
der Einwohner*innen in diesem Zeitraum um knapp 30 % gestiegen ist (vgl. Stadt Sendenhorst 2025a). Seit 2018
ibersteigt im Stadtgebiet zudem die Zahl der Gestorbenen die Zahl der Geburten. Das Bevdlkerungswachstum
resultiert demnach vor allem aus dem positiven Wanderungssaldo. Die gesamtstddtischen Zahlen fiir das Jahr 2017
weisen darauf hin, dass es sich hierbei vor allem um Menschen handelt, die aus Miinster nach Sendenhorst ziehen.
Die Gemeindemodelrechnung des statistischen Landesamtes geht allerdings davon aus, dass die Bevdlkerungszahl
von Sendenhorst bis zum Jahr 2050 insgesamt nahezu stabil bleiben wird (vgl. IT.NRW 2024).

Die Zahl der nichtdeutschen Einwohner*innen hat sich seit 2016 in Albersloh mehr als verdreifacht, der Anteil an
der Gesamtbevilkerung liegt allerdings bei unter 7 % (Stand M&rz 2025) (vgl. Stadt Sendenhorst 2025a).

Der Anteil der Menschen der Giber 60-Jdhrigen liegt bei fast 30 %, fast 21 % der Menschen in Albersloh sind sogar
iber 65 Jahre alt (vgl. ebd.). Bevdlkerungsprognosen gehen davon aus, dass sich die Alterung weiter verstarken
wird. Fiir die Gesamtstadt wird prognostiziert, dass im Jahr 2050 Giber 30 % der Bevélkerung alter als 65 sein wird
(vgl. IT.NRW 2024). Damit einhergehend werden besonders Pflege- und Hilfebedarfe sowie ein Bedarf nach alters-
gerechtem Wohnraum in den ndchsten Jahren deutlich zunehmen. Weiterhin ist auch zukiinftig die Versorgungssi-
cherheit und Funktionsvielfalt sicherzustellen und zu starken. Gleichzeitig sinkt der Prognose nach der Anteil der
Menschen im erwerbsfahigen Alter (hier aufgrund der Datengrundlage Altersklasse 18-65) an der Gesamtbevdlke-
rung von ca. 60 % auf knapp 52 %. Um der Alterung entgegenzuwirken gilt es in Zukunft demnach auch, junge

Zukunftskonzept Albersloh 9



Bevolkerungsgruppen durch ein attraktives und den Anspriichen unterschiedlicher Generationen entsprechendes
Wohnumfeld sowie bedarfsgerechten Wohnraum fiir die Stadt zu gewinnen (vgl. ebd.).

AUFFALLIGKEITEN BEVOLKERUNGS- UND SOZIALSTRUKTUR
Bevdlkerungswachstum bedingt durch Zuzug

Zunahme nichtdeutscher Einwohner*innen
Prognose geht von kaum veranderter Bevélkerungszahl in 2050 aus
Hoher Anteil alterer Altersklassen mit stark wachsender Tendenz

3.3 LOKALE OKONOMIE

WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

Die Beschaftigungssituation kann auf gesamtstddtischer Ebene als positiv bewertet werden und weist in Bezug
auf die Pendler*innenstrome eine deutliche Verflechtung mit dem Oberzentrum Miinster und der umliegenden Re-
gion auf. Fiir eine Kommune in dieser GroBenordnung ist das Verhdltnis von Aus- und Einpendler*innen ungewdhn-
lich ausgeglichen (3.141 zu 4.133) (vgl. IT.NRW 2024).

Mit 43 % arbeiten in Sendenhorst iiberdurchschnittlich viele der Beschaftigten im produzierenden Gewerbe, haupt-
verantwortlich dafiir ist der Kunststoffhersteller VEKA (vgl. ebd.).

Die weitere Wirtschaftsstruktur in Sendenhorst besteht iberwiegend aus klein- und mittelstandigen Betrieben,
die sich in Familienhand befinden. Die Unternehmen in Albersloh sind {iberwiegend in der Maschinenbaubranche
und Metallverarbeitung sowie in der Produktion von Gummi- Kunststoffwaren tdtig (vgl. Stadt Sendenhorst 2020:
S.15). Die gréBeren Gewerbeflachen in Albersloh liegen stlich des Siedlungsbereiches an den StraBen Buschkamp
und Haberkamp. GemaB einer aktuellen Potenzialflachenuntersuchung ist eine Erweiterung des bestehenden Ge-
werbegebietes sowohl in nérdliche als auch in siidliche Richtung mdglich (vgl. Stadt Sendenhorst 2023a).

Mit einem Primdreinkommen von knapp 25.500 € pro Jahr pro Einwohner*in liegt Sendenhorst im landesweiten
Vergleich auf Rang 123 (von 396) (vgl. IT.NRW 2024).

EINZELHANDEL UND NAHVERSORGUNG

Der Ortskern von Albersloh bietet eine grundlegende Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs durch einen
Lebensmittelvollsortimenter (Nah & Gut), zwei Backereien und eine Metzgerei. Der kleine Supermarkt entspricht
allerdings nicht den Anforderungen an eine moderne und marktgéngige Nahversorgung (vgl. Stadt Sendenhorst
2025b: S. 41). Erganzt wird das Angebot durch einige Einzelhandelsgeschafte mit Sortimenten aus mittel- und
langfristigem Bedarf sowie einzelnen Dienstleistern, vorrangig rdumlich konzentriert im Bereich Kirchplatz und
Sendenhorster StraBe. Nach Aussage der Bewohner*innen vor Ort ibernimmt fiir die Versorgung mit Giitern des
mittel- und langfristigen Bedarfes das nahegelegene Oberzentrum Miinster die wichtigste Bedeutung.

Die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen vor Ort wird insgesamt als nicht ausreichend bezeichnet, so wird
von den Albersloher*innen die Versorgungslage im Vergleich zur Gesamtstadt in allen Bereichen schwéacher einge-
schatzt. Insbesondere die fehlenden oder unzuldnglichen Angebote von Post- und Finanzdienstleistungen werden
kritisiert (vgl. Stadt Sendenhorst 2019, S. 38). Mit digitalen und mobilen Angeboten wird hier bereits Abhilfe ge-
schaffen. Zu nennen ist hier ein Bankbus der Volksbank, der einmal wichentlich auf dem Parkplatz des Nahversor-
gers fiir drei Stunden zur Verfigung steht sowie eine DHL Poststation auf dem Geldnde des Raiffeisenmarktes. In
der Beteiligung wurde deutlich, dass die Zeiten des Bankbusses nicht ausreichen, um den Bedarf abzudecken. Das

10 Zukunftskonzept Albersloh



Angebot der Poststation war vielen Albersloher*innen ganzlich oder zumindest hinsichtlich der Funktionen und
Serviceleistungen nicht bekannt. Eine Idee das Problem der fehlenden analogen Anlaufstelle fiir Postdienstleis-
tungen zu begegnen ist es, einen ehrenamtlichen Kurierdienst einzurichten.

Abbildung 11: Nah & Gut Abbildung 10: Bankbus

Das Thema ,multifunktionales Dienstleistungszentrum” ist vielen Albersloher*innen dabei bekannt, ein Standort-
potenzial dafiir wird vielfach in der Entwicklung der alten Brennerei (s. Kapitel Stadtebauliche Struktur und 6f-
fentlicher Raum) gesehen. Dabei soll vor allem der Mangel an Post-, Finanz- und Verwaltungsdienstleistungen
behoben werden. Denkbar waren dort taglich wechselnde Nutzungen oder Pop-up Nutzungen. Ein standortunab-
hangiges Konzept fiir die Entwicklung eines multifunktionalen Dienstleistungszentrums inklusive einer Analyse
der Bedarfe liegt bereits vor.

Im Zuge der Beteiligungen gab es auBerdem Stimmen, die sich einen weiteren Nahversorger, bspw. einen Discoun-
ter wiinschten. Dazu passen auch die aktuellen Zahlen aus dem Einzelhandelskonzept 2025. Demnach liegt die
einwohner*innenspezifische Verkaufsfldche in Albersloh im Segment Lebens-, Nahrungs- und Genussmittel nur
bei 0,17 m? pro Einwohner*in, sodass die quantitative Nahversorgungsausstattung insgesamt als unterdurch-
schnittlich bewertet wird. Die Siedlungsflachen in Randlagen sind zudem bezogen auf die fuBlaufige Erreichbarkeit
unterversorgt, hierzu z3hlt auch das Neubaugebiet Kohkamp (vgl. Stadt Sendenhorst 2025b: S. 41).

Auch der Anteil der Gesamtverkaufsfldche in Albersloh im Verhaltnis zur Gesamtstadt (17 %) ist bezogen auf die
anteilige Einwohner*innenzahl (32 %) unterdurchschnittlich. Bei der Aufteilung der Verkaufsfldche auf Bedarfs-
gruppen fallt zudem auf, dass iber 1/3 (36 %) dem langfristigen Bedarf zuzuordnen ist (vgl. ebd., S. 36 f.). Um das
Angebot im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich zumindest zeitweise zu erweitern, wiinschen sich die Albers-
loher*innen im Rahmen der Beteiligungen einen Wochenmarkt. Das Einzelhandelskonzept greift zur Angebotser-
weiterung zwei mogliche Entwicklungsperspektiven auf: Die erste Perspektive sieht die Weiterentwicklung des
Nahversorgers am heutigen Standort vor, unter anderem durch eine flichenmaBige Ausweitung. Die zweite Per-
spektive greift die Verlagerung des aktuellen Marktes oder die Ansiedlung eines weiteren Marktes auf einer noch
nicht bestimmten Flache westlich der Werse auf. In Abhdngigkeit der Realisierbarkeit wird in dem Konzept die
Weiterentwicklung an dem aktuellen Standort empfohlen. Fiir die alternative zweite Entwicklungsperspektive
misste erst eine geeignete Flache gefunden und die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden
(vgl. ebd.: S. 68 ff.).

Eine Ausnahme in der negativen Bewertung der Versorgungssituation im Vergleich zu Sendenhorst durch die Al-
bersloher*innen bildet die Gastronomie (vgl. Stadt Sendenhorst 2019: S. 38). Die Erweiterung des Angebotes durch
ein italienisches Restaurant am Kirchplatz seit Sommer 2024 konnte die Vielfaltigkeit und Qualitat der Gastrono-
mie in Albersloh noch weiter erhdhen.
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Leerstdnde gibt es in Albersloh kaum und wenn nur zeitlich befristet. So wurden beispielsweise die Raumlichkeiten
der ehemaligen Sparkasse teilweise zu Wohnraum umgebaut. Der andere Teil wird nach wie vor fiir Bankautomaten
genutzt. Ein neuer Standort dafiir wird aber gesucht.

Die Gewerbetreibenden in Albersloh sind in der Interessengemeinschaft Albersloher Kaufleute organisiert und set-
zen in diesem Rahmen gemeinsame Aktivitdten, wie zum Beispiel Veranstaltungen, um.

MEDIZINISCHE VERSORGUNG

Im &ndlich gepragten Raum wie etwa in Albersloh hat auch vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
die medizinische Versorgung eine hohe Relevanz. Die Grundversorgung mit medizinischen Einrichtungen ist in Al-
bersloh mit mehreren Allgemeinmediziner*innen, Zahnarzt*innen und Psychotherapeut*innen sowie einer Praxis
fiir Physiotherapie und einer Apotheke gegeben. AuBerdem gibt es ein Seniorenheim, welches neben stationdrer
Pflege auch Kurzzeit- und Tagespflege sowie betreutes Wohnen anbietet. Weitere Facharzt*innen und Einrichtun-
gen zur medizinischen Versorgung sind allerdings nur in Sendenhorst angesiedelt, sodass auch hier die Alberslo-
her*innen hinsichtlich der Versorgung unzufriedener sind als die Menschen in Sendenhorst (vgl. Stadt Sendenhorst
2019: S. 36). In der Beteiligung wurde beispielsweise der Wunsch nach einem Augenarzt oder einer Augendrztin
geduBert. Die Zukunft der allgemeinmedizinischen Versorgung ist vor dem Hintergrund des Alters der Arzt*innen
ungewiss. Da eine langfristige Sicherung der medizinischen Versorgung fiir Albersloh aber wichtig ist, gibt es ak-
tuelle Uberlegungen, dass im Bereich des Kohkamps eine allgemeinmedizinische Praxis entsteht.

TOURISMUS

Die Tourismusbranche in Albersloh umfasst lediglich zwei Betriebe zur Beherbergung. Mit der 100-Schldsser-Route
und dem WerseRadweg fiihren zwei wichtige touristische Radrouten direkt durch Albersloh, das Waldgebiet Hohe
Ward mit Wander- und Radwegen sowie attraktive Radwanderwege entlang der Werse bieten weitere Maglichkei-
ten fir aktiven Tourismus. Obschon diesbeziiglich keine statistischen Daten vorliegen, kann man Albersloh dem-
nach ein hohes touristisches Potenzial attestieren. So ist 2025 auf der Adolfshohe auf dem Geldnder der Turnhalle
»Zur Hohen Ward" ein neuer Wohnmobilstellplatz fiir vier Fahrzeuge erdffnet worden.

AUFFALLIGKEITEN LOKALE OKONOMIE
Ausgeglichenes Pendler*innensaldo
Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs unterdurchschnittlich
Dienstleistungsangebote, insb. Post und Bank, gewiinscht

Kaum Leerstand
Allgemeine medizinische Versorgung aktuell gut, Mangel an Facharzt*innen
Touristisches Potenzial durch Wander- und Radwege

12 Zukunftskonzept Albersloh



3.4 WOHNEN

Der Gebdudebestand in Albersloh ist geprdgt von Ein- und Zweifamilienhdusern. Mehrfamilienhduser gibt es nur
wenige, vorrangig im Ortszentrum. In der Gesamtstadt betrdgt der Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern am
Wohngebdudebestand fast 90 % (vgl. eigene Berechnung nach Statistisches Bundesamt 2025). Basierend auf den
im ,Handlungskonzept 2020" ermittelten Wohnbedarfen und Potenzialfldchen wurde neben dem Gebiet Adolfs-
hdhe zuletzt auch das Neubaugebiet am Kohkamp im Siidosten von Albersloh entwickelt. Hier wurde auf fast 14 ha
neue Wohnbebauung errichtet, gemdB Planung waren aber nur 5 % der Grundstiicke fiir Mehrfamilienhduser (mehr
als zwei Wohneinheiten) vorgesehen. Weitere Flachen westlich der Sendenhorster StraBe, westlich der BergstraBe
und als Erweiterung des Wohngebietes Adolfshéhe werden im Handlungskonzept Wohnen und Gewerbe 2035 als
Potenzialfldche fiir Wohnungsbau identifiziert (vgl. Stadt Sendenhorst 2023a).

Etwa dreiviertel aller Wohngebaude in Sendenhorst wurden vor 2000 gebaut, mehr als jedes zweite sogar vor 1980
(vgl. eigene Berechnung nach Statistisches Bundesamt 2025). Dies ldsst die Vermutung zu, dass die Wohnbebau-
ung insgesamt sowohl hinsichtlich Energieeffizienz als auch hinsichtlich Barrierefreiheit einen groBen Sanierungs-
bedarf aufweist. Mit 90 % befindet sich fast der gesamte Bestand der gesamtstddtischen Wohnbebauung in Pri-
vatbesitz (vgl. ebd.). Da die privaten Eigentimer*innen hdufig eine Verbundenheit zum Haus und/oder dem Ort
aufweisen, zeigen diese in der Regel auch ein groBeres Engagement im Umgang mit ihren Immobilien und sind
zuganglicher fiir Beratung und Férderung, bspw. hinsichtlich Barrierefreiheit oder Energieeffizienz.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Alterung der Bevdlkerung beschaftigt die Menschen vor Ort auch die Frage,
wie der Wohnraum altengerecht reorganisiert werden kann. Auch wenn die meisten Menschen in Sendenhorst den
Wunsch duBern auch mit steigendem Alter in ihrer jetzigen Wohnung bzw. ihrem jetzigen Haus bleiben zu kénnen,
wurden diesbeziiglich auch Konzepte wie Mehrgenerationenwohnen, Alten-WGs und Demenz-WGs in Erwdgung
gezogen (vgl. Stadt Sendenhorst 2019: S. 33). Denkbar wére dies bspw. bei der Entwicklung des Geldandes der alten
Brennerei (s. Kapitel Stadtebauliche Struktur und &ffentlicher Raum) mitzudenken.

Insgesamt herrscht eine hohe Zufriedenheit der Albersloher*innen mit ihrer Wohnsituation und dem Wohnumfeld.
AuBerdem geben die Menschen in Albersloh Giberwiegend an, dass sie sich mit ihrem Wohnort verbunden fiihlen
(vgl. Stadt Sendenhorst 2019: S. 21).

Daneben kann die geplante Reaktivierung der Bahnstrecke zwischen Miinster und Sendenhorst mit Haltepunkt in
Albersloh (s. Kapitel Verkehr und Mabilitat) ein weiteres Bevilkerungswachstum und einer erhéhten Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt zur Folge haben, zudem bietet sie das Potenzial der Nachfrage neuer Zielgruppen, wie
z.B. Studierender, auf dem Wohnungsmarkt.

Demzufolge muss es auch in Zukunft seitens der Stadt Sendenhorst weiterhin Ziel sein, die Rahmenbedingungen
zu schaffen, dass vorhandener Wohnraum bedarfsgerecht entwickelt wird und neuer Wohnraum fiir neue Zielgrup-
pen entstehen kann.

AUFFALLIGKEITEN WOHNEN

Hoher Anteil Ein- und Zweifamilienhduser

Tlw. hohes Baualter der Wohnbebauung, welches auf Sanierungsbedarf schlieBen ldsst
Wohngebdudebestand fast ausschlieBlich in Privatbesitz

Hohe Zufriedenheit und Bindung an den Wohnort

Zunahme und Veranderung der Nachfrage auf Wohnungsmarkt durch Reaktivierung Bahnanschluss
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3.5 STADTEBAULICHE STRUKTUR UND OFFENTLICHER RAUM

Der Ort Albersloh weist heute eine kompakte Dorfstruktur mit homogener und lockerer Wohnbebauung auf. Meist
ist nur rund 50 % der Grundstiicksflache bebaut (vgl. Stadt Sendenhorst 2020: S. 9). In zentraler Lage, insbeson-
dere rund um den Kirchplatz, ist die Bebauungsstruktur allerdings deutlich dichter und mit Ladenlokalen in den
Erdgeschosszonen vermischt. Dort, sowie im innerdrtlichen Bereich der Sendenhorster StraBe, pragen Klinkerfas-
saden das Ortsbild. Eine Einschatzung zu den Baualtersklassen der meist dreigeschossigen Gebdude zeigt, dass
es sich dabei zu einem groBen Teil um historisch bedeutsame Wohn- und Geschaftshduser handelt. Dennoch sind
davon nur fiinf Gebdude als Baudenkmadler eingetragen: Neben der St. Ludgerus Kirche sind dies die Hauser Sen-
denhorster Strafe 3 (Brennereigebdude), 17 und 19 sowie Kirchplatz 12. In der Beteiligung wurde deutlich, dass
das Potenzial, welches eine akzentuierte Beleuchtung historischer Gebdude bietet, nicht genutzt wird. So ist bei-
spielsweise die Beleuchtung, die den Kirchturm anstrahlen soll, seit mehreren Jahren nicht mehr in Betrieb. Mit
Stand Oktober 2025 steht die Erneuerung dieser allerdings kurz bevor, die erforderlichen Arbeiten wurden ent-
sprechend beauftragt.

Stadtgestalterisch negativ herauszustellen ist der nichtdenkmalgeschiitzte Teil der Geb&ude der alten Brennerei
in zentraler Lage an der Sendenhorster StraBe. Bis zum Abriss der Gebdude im Jahr 2025 standen diese iiber Jahre
leer. Der Zustand der Gebdudesubstanz verschlechterte sich zunehmend und wirkte sich negativ auf das Ortsbild
aus. Die Eigentiimer*innenfamilie plant nun aber die Entwicklung und Neubebauung des Areals.

Abbildung 13: Alte Brennerei / Gasthof Heunann Abbildung 12:Gebdudestruktur Ortskern

Flachenpotenziale gibt es im Ortskern westlich und &stlich des Schwalbenwegs bis zur Gnadenkirche. Erganzend
kdnnen die Freifldchen an der StraBe Werseufer (hinter Sendenhorster StraBe 10) sowie nérdlich des Gebdudes
Friedhofsweg 3 genannt werden. Zudem sieht der Eigentiimer der Fldche Sendenhorster StraBe 12 eine bauliche
Entwicklung / Neuordnung der Flache vor. Im Zuge dessen wurde gepriift, ob an der Stelle die Biindelung von
medizinischen Einrichtungen (,Arztehaus”) méglich ist. Eine Einigung zwischen Flicheneigentiimer*in und Inves-
tor*in konnte jedoch nicht erzielt werden. Seitens der Feuerwehr wurde angeregt, bei einer Neubebauung der
Flache eine Zufahrt des Geldandes der Feuerwehr aus ndrdlicher Richtung mitzudenken. Dies ist im stadtebaulichen
Ziel- und Entwicklungsplan aufgegriffen worden.

Im Dorfzentrum und daran angrenzend lassen sich drei Platzsituationen abgrenzen. Wahrend die Pldtze am Te-
ckelschlaut und der BergstraBe ausschlieBlich als Parkpldtze genutzt werden und entsprechend funktional gestal-
tet sind, kommt dem kleinen Kirchplatz siidlich der St. Ludgerus Kirche eine besondere Bedeutung zu. Obschon
seiner geringen GroBe bildet er zusammen mit der umliegenden Bebauung das Dorfzentrum. Die unterschiedliche
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Hohe von Platz und Gehwegen zur StraBenfiihrung sowie die Poller als StraBenbegrenzung schranken die Sicht-
barkeit und die Nutzbarkeit des Platzes allerdings erheblich ein. Auch besteht dadurch keine barrierefreie Verbin-
dung zur Wiemhove, der groBten (teil-)dffentlichen Fldche im Untersuchungsraum. Hinzu kommt, dass die Mauer
zwischen den Gebduden Kirchplatz 2 und 4 eine Sichtbeziehung zur Wiemhove verhindert (Stand Marz 2025).
Nérdlich und westlich wird der Bereich um die Kirche bzw. den Kirchplatz von der viel befahrenen Sendenhorster
StraBe begrenzt.

Abbildung 14: Dorfzentrum

Vor allem zur oben genannten Mauer wurden in der Beteiligung unterschiedliche Meinungen deutlich. Einerseits
stort sie, wie erwdhnt, die Sichtbeziehung zur Kirche und ist vor allem von der Wiemhove kommend aufgrund ihres
baulichen Zustandes optisch nicht ansprechend. Andererseits gibt sie dem Bereich um den Kirchplatz eine feste
Struktur und fithrt sowohl in Materialitat als auch rdumlich die historische Klinkerbebauung der Hauser Kirchplatz
2 und 4 fort. So wurde im Beteiligungsprozess und im Dorf.Beirat neben dem Abriss oder dem Erhalt der Mauer
auch ein teilweiser Rickbau inklusive der Errichtung von Sitzgelegenheiten im abgetragenen Mauerwerk vorge-
schlagen. Dieser Vorschlag ist bereits aufgegriffen und umgesetzt worden. Mit dem Umbau des Kirchplatzes sind
damit wesentliche Schritte bereits erfolgt. Zu diskutieren sind im weiteren Prozess noch Ansatze, wie die Bereiche
z.B. noch genutzt werden kénnen.
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Abbildung 15: Kirchplatz Abbildung 16: Abgetragene Mauer zur Wiemhove
und Neubepflanzung (Quelle: V. Ddrken)

AUFFALLIGKEITEN STADTEBAULICHE STRUKTUR UND OFFENTLICHER RAUM

Dichte tlw. historische Bebauung im Ortszentrum
AuBerhalb des Zentrums fast ausschlieBlich locker bebaute Ein- und Zweifamilienhausquartiere

kaum nutzbarer dffentlicher Raum im Ortszentrum
Kirchplatz als zentraler Bereich nach Umbau barrierearm nutzbar (Stand November 2025)
Neugestaltung Ubergang Wiemhove

3.6 VERKEHR UND MOBILITAT

Im Folgenden wird auf die derzeitige Situation des MIV, OPNV sowie Rad- und FuBverkehr eingegangen. Erkennt-
nisse wurden vorrangig aus dem integrierten Mobilitdtskonzept fiir die Stadt Sendenhorst sowie aus den Beteili-
gungsformaten und Riicksprachen mit Birger*innen gezogen.

MIv

Der motorisierte Individualverkehr konzentriert sich in Albersloh auf die LandesstraBen 585, 586, 850 sowie auf
die Alverskirchener StraBe/W 1, wobei die beiden erstgenannten in nord-siidlicher Richtung genau durch den Orts-
kern verlaufen. Abseits dieser StraBen sind hauptsachlich verkehrsberuhigte Zonen ausgewiesen (vgl. Stadt Sen-
denhorst 2020: 5.9). Durch die genannten LandesstraBen im Ortskern, ist dieser erheblich verkehrlich belastet.
Auch die Albersloher*innen sehen im Durchgangsverkehr eine der gréBten Problemlagen des Ortes. Die Ortsdurch-
fahrt fiir Schwerlastverkehr ist deshalb mit Ausnahme von Anlieger*innen und land- und forstwirtschaftlichen
Fahrzeugen untersagt. Nach Angabe der Albersloher*innen erzielt die MaBnahme aber nicht die gewiinschte Wir-
kung. Viele wiinschen sich daher die zeitnahe Realisierung einer UmgehungsstraBe fiir die L586. Eine wirklich ver-
kehrsberuhigende MaBnahme fiir den Albersloher Ortskern kann aber nur erwirkt werden, wenn diese Ortsumge-
hung im Siiden der Ortschaft an die L585 (Albersloh-Drensteinfurt) angebunden wird. Diese Anbindung wére die
Grundlage fiir weitere verkehrliche MaBnahmen, die den MIV aus dem Ortskern herausholen kénnten und somit
Platz fir FuBganger*innen und Radfahrer*innen sowie die nachhaltige Aufwertung des Ortskerns schaffen kénnen.

Eine kurzfristige erste Abhilfe wiirde eine fldchendeckende Reduzierung der zuldssigen Geschwindigkeit im Orts-
kern auf 30 km/h leisten.
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Die hohen Pendler*innenzahlen und die dabei zuriickgelegten meist relativ groBen Entfernungen, iber 80 % der
Auspendler*innen legen zwischen 10 und 25 km zuriick, sorgen auBerdem fiir ein erhdhtes Aufkommen des moto-
risierten Verkehrs (vgl. Stadt Sendenhorst 2023b: S.11).

Die Motorisierungsquote in der Stadt Sendenhorst liegt bei 1,6 Pkw je Haushalt, sodass insgesamt ein Uberversor-
gung vorliegt (vgl. ebd.: S. 25). Um das Verkehrsaufkommen zu senken und Pkw effizienter nutzen zu kénnen,
regen Einwohner*innen Carsharing oder die Organisation von Mitfahrgelegenheiten an (vgl. Stadt Sendenhorst
2019: 5. 70). Einen Stellplatz fiir Carsharing soll gemdB Planung an der neuen Mabilstation bereitgestellt werden
(siehe unten).

Kostenlose Parkmdglichkeiten bestehen vor allem im oder in der Ndhe des Ortszentrums an der BergstraBe, an der
MinsterstraBe, am Teckelschlaut sowie vor dem Nahversorger am Kirchplatz. In der Beteiligung wurde dennoch
angemerkt, dass das Parkraumangebot im Ortszentrum nicht ausreichend ist. Der Parkplatz an der MinsterstraBe
wird dabei auch von Radtourist*innen genutzt, die ihre Tour entlang der Werse starten. In der Beteiligung wurde
fur diesen Standort eine entsprechend attraktivere Gestaltung und Ausstattung, beispielsweise mit Ladesdulen fiir
E-Autos, angeregt.

0PNV

Aktuell wird der OPNV in Albersloh ausschlieBlich iiber Linienbusse abgewickelt. Albersloh ist dabei an die Schnell-
buslinie S 30 Miinster-Sendenhorst-Beckum sowie die Regionalbuslinie R32 Miinster- Sendenhorst angebunden.
Beide Linien verkehren tagsiiber stiindlich sowie an den Wochenenden mit reduzierter Taktung. Sendenhorst er-
reicht man dabei in unter 10, Miinster in ca. 15 bzw. 25 Minuten. Der zeitliche Mehraufwand durch die OPNV-Nutzung
im Vergleich zum Pkw ist dabei klein. Direkte Verbindungen in die weiteren umliegenden Orte gibt es jedoch nicht.
Die Bushaltestellen sind in Albersloh gut verteilt, sodass im Ort fast flachendeckend eine Haltestelle innerhalb von
finf Minuten FuBweg erreicht werden kann (vgl. Stadt Sendenhorst 2023b: S. 45). Unter der Woche kann das OPNV-
Angebot in Albersloh fiir einen Ort dieser GréBenordnung als gut bewertet werden. Um das Angebot zu erweitern
und lange Wartezeiten an Haltestellen zu vermeiden, wurde in der Beteiligung die Idee von Mitfahrer*innenbanken
eingebracht, an denen Menschen, die keinen Zugriff auf einen eigenen Pkw haben, Platz nehmen kénnen und
dadurch signalisieren, dass sie in Richtung des ndchstgelegenen Zentrums mitgenommen werden méchten. Ziel-
gruppe sind hier vor allem Senior*innen. Eine Alternative kann auch ein On-Demand-Biirgerbus sein, wie er bspw.
im Verkehrsraum Lippe eingesetzt wird (vgl. Kommunale Verkehrsgesellschaft Lippe (KVG) mbH 2025). Dies
misste, um die Funktionalitat zu gewahrleisten, allerdings auf der Ebene des Verkehrsverbundes angestoBen und

entwickelt werden.

Eine erhebliche Verdnderung erfahrt das OPNV-Angebot in Albersloh durch die Reaktivierung der Bahnstrecke Sen-
denhorst - Miinster mit Anschluss in Albersloh fiir den Personenverkehr, die fiir 2027 vorgesehen ist. Dazu wird in
Albersloh als Haltepunkt eine neue Mobilstation auf der Freiflache zwischen Rohrlandweg und Kohkamp geschaf-
fen (vgl. Stad Sendenhorst 2025c¢). Die Verbindungen nach Sendenhorst und Miinster werden dadurch schneller
und komfortabler. Aufgrund einer gleichzeitigen Beschneidung des Angebotes der Buslinien kommt vor allem der
Mobilstation hinsichtlich Ausgestaltung und Erreichbarkeit eine hohe Bedeutung zu (vgl. Stadt Sendenhorst
2023b: S. 52). In der Beteiligung wurde deutlich, dass an dem Standort neben Radabstellpldtzen vor allem auch
ausreichende Pkw-Stellpldtze notwendig sind.
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RAD- UND FUSSVERKEHR

Die kompakte Siedlungsstruktur und die giinstige Topographie haben positive Auswirkungen auf den Rad- und
FuBverkehr in Albersloh (vgl. ebd.: S. 53). Durch die kurzen Wege kdnnen viele Strecken zu FuB bewdltigt werden.
Dem gegeniiber stehen vor allem im Ortskern zu schmale Gehwege bedingt durch den verengten Verkehrsraum und
fehlende Uberquerungsmglichkeiten (vgl. ebd.: S. 36). Als Beispiel wurden in der Beteiligung fehlende Querungs-
méglichkeiten der Sendenhorster StraBe im Ortszentrum (Hohe alte Brennerei, Kirchplatz und Hausnummer 12)
genannt.

Der Radverkehr wird auBerorts vor allem entlang des HauptstraBennetzes gefiihrt, in der Regel auf separaten Rad-
wegen. Im Ortskern stellt sich die Situation allerdings vollkommen anders dar. Es iiberwiegt hier die Fiihrung des
Radverkehrs auf der Fahrbahn im Mischverkehr, was zu Konfliktsituationen mit dem MIV fiihrt (vgl. ebd.: S. 31).
Dies spiegelt sich auch in der Meinung der Biirger*innen wider, welche das Radwegenetz und dessen Zustand
insgesamt positiv bewerten. Bemangelt wird dagegen die Situation vor allem mit Hinblick auf die Verkehrssicher-
heit im Ortskern (vgl. ebd.: S. 33). Hier teilen sich Radfahrende den StraBenraum mit dem MIV, hdufig mit einer
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Besonders auf den innerértlichen Bereich der Sendenhorster
StraBe wurde diesbeziglich in der Beteiligung hingewiesen. Eine Losung kdnnten dabei neben einer fldchende-
ckenden Geschwindigkeitsreduzierung fiir den MIV (s.0.) nach Auffassung der Biirger*innen Shared-space-Kon-
zepte sein (vgl. Stadt Sendenhorst 2019: S. 69). Die Idee findet sich auch im Klimaschutzkonzept (vgl. Stadt Sen-
denhorst 2016: S. 5.82). Weiter stellen die Biirger*innen ein Defizit an Radabstellanlagen heraus (vgl. Stadt Sen-
denhorst 2023b: 5.33).

Ein Schwerpunkt der Radwegeentwicklung der kommenden Jahre liegt auch in der Wegefiihrung der geplanten
Veloroute 10, die Miinster und Sendenhorst verbinden und dabei durch Albersloh fiihren soll. Die Anforderungen
der Route gilt es in den Planungen zu beriicksichtigen und die Streckenfiihrung entsprechend auszubauen. Die
aktuell vorherrschende Dominanz des bzw. Problematik mit dem MIV im Ortskern l&sst die Wegefithrung durch den
Ortskern nicht zu.

In der Beteiligung wurde auBerdem
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