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Ergebnisbericht V orbereitende Untersuchungen Dodrfleins

I ALLGEMEINES

1. ANLASS

Dorfleins, ein Ortsteil der Stadt Hallstadt, zeichnet sich durch seine attrak-
tive Lage am Ful3e des Kreuzbergs im Maintal aus undiegt unmittelbar in
Néhe zur Weltkulturerbe Stadt Bamberg. Die ansprechende Landschaft
und die strategisch glnstige Lage machen Ddrfleins zu einemattraktiven
Wohnstandort.

Das historische Ortshild wird durch die katholische Kirche mit ihren zahl-
reichen Bildsdulen, Wegkreuzen und Stelen gepréagt. Dennoch ist auch
Dorfleins vom allgemeinen strukturellen Wandel betroffen und sieht sich
aktuell mit verschiedenen Herausforderungen konfrontiert, wie beispiels-
weise Funktionsverlusten, Leerstanden, Beeintréachtigungen des Ortsbildes
und Verkehrsbelastungen. Ziel ist es daher, im Rahmen von vorbereiten-
den Untersuchungen, die wesentlichen Substanz und Funktionsschwa-
chen zu ermitteln um darauf aufbauend geeignete Losungen und Strate-
gien fur die Beseitigung der vorhandenen Missstande sowie zur Starkung
der vorhandenen Qualitaten zu entwickeln. Auf Basis dieser vorbereiten-
den Untersuchungen soll anschliel3end ein Sanierungsgebiet férmlich fest-
gelegt werden.

Abb. Léschweiher; Quelle:halIstadt.de/tourisms/stadtteil -doerfleins
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2. LAGE IM RAUM

Dorfleins ist ein Stadtteil der Stadt Hallstadt im Landkreis Bamberg, Regie-
rungsbezirk Oberfranken. Hallstadt, mit seinen 8.876 (Quelle: Statistik
kommunal 2023) Einwohnern, liegt ndrdlich von Bamberg und gehért zur
Metropolregion Nirnberg. Dorfleins ist Gber die Staatsstralle 2281 von
Hallstadt aus erschlossen.

Die Dorfleinser Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die Anschluss-
stelle Hallstadt der A70 in Richtung Bayreuth erreicht man das Autobahn-
kreuz Bamberg, von dem aus die A73 in Richtung Suhl undin Richtung
Nurnberg befahren werden kann. Zusatzlich fuhrt die Staatsstral3e 2281 in
Richtung Oberhaid zur Autobahnanschlussstelle Viereth Trunstadt, Uber
die die A70 in Richtung Schweinfurt zuganglich ist. Uber den Bahnhof
Hallstadt ist Dorfleins in unter 5 Minuten an den Knotenbahnhof Bamberg
angeschlossen.
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Abb. Lage im Raum;Quelle: atlas.bayern.de
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Abb. Urkataster;
Quelle: atlas.bayern.de

Abb. Dérfleins Luftbild 1969 ; Quelle: Stadt Hallstadt
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3. DORFLEINS: STECKRIEF
HISTORIE

Dorfleins liegt westlich des Hauptortes Hallstadt und wird durch den Main,
der sowohl die Landschaft als auch die Geschichte der Kommunemitge-
prégt hat, raumlich vom Hauptort getrennt. Das Dorf entstand am Ful3e
des Kreuzberges entlang der VerbindungsstraRe in Richtung Oberhaid.
Dorfleins ist ein klassisches Stralendorf, dessen Charakter maf3geblich von
der HauptstralRe, der Dorfleinser Stral3e, gepréagt wird. Diese bildet das
zentrale Rickgrat des Dorfes. Entlang der Dorfleinser Stral3e haben sich
die Flurstiicke historisch beidseitig orthogonal zur Strale entwickelt,
wodurch der historische Ortskern eine klare und gleichmaRige Gliederung
erhielt.

Die Wohnhauser wurden traditionell giebelstédndig entlang der Haupt-
stral3e ausgerichtet, wodurch die Gebaude eine klareRaumkante und ein
einheitliches Bild entlang der HauptstraRe erzeugen. Auf den stra3enab-
gewandten Seiten entstanden die Hofstellen und landwirtschaftlichen
Ackerflachen der Gehofte. Diese Struktur tragt dazu bei, dass Doérfleins
entlang der Hauptstral3e ein harmonisches und geordnetes Erscheinungs-
bild erhalten hat.

10
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GEGENWART

In den 1960er und 1970er Jahren erlebte Dorfleins eine siedlungstechni-
sche Expansion, die sich vor allem nach Norden und Stiden ausrichtete
wodurch das Dorf Gber seinen urspringlichen Kern hinauswuchs. Dabei
fand die Entwicklung Uberwiegend in nérdlicher Richtung statt, da das
Dorf im Siden an die Uberschwemmungsgebiete des Mainsgrenzt. Im
Sidwesten des Dorfes entstanden Sport und Freizeitangebote mit der
dazugehdrigen Infrastruktur. Seit dem 1. Januar 1972ist Ddrfleins keine
eigenstandige Kommune mehr und gehort seither als dessen einziger
Stadtteil zur Stadt Hallstadt.

Heutzutage hat Dorfleins etwa 1.500 Einwohner und gilt als attraktiver

Wohnstandort. Lange Zeit lagen grof3e Teile des sudlichen Ortsgebiets in
den Hochwassergefahrenflache des HQ 100Im Jahr 2023 wurde parallel
zur Weiherstral3e und entlang der Schrebergérten ein Hochwasserschutz-
wall errichtet, der den siidlichen Ortsteil vor Uberschwemmungsgefahren

schitzt.

Im Jahr2024 feierte das Dorf sein 1200 jahriges Bestehen.
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Abb. SledlungsenthckIunglm Jahr 1960 Quelle at-
las.bayern.de

Abb. SledlungsenthckIung 1985;
Quelle: atlas.bayern.de

Abb. Dorfleins Luftbild 2008 ; Quelle: Stadt Hallstadt
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4. AUSWERTUNG UBERGEORDNETELANUNGEN
RAUMSTRUKTUR

Dorfleins als Stadtteil Hallstadts liegt im Regionalen Planungsverband

Oberfranken-West und grenzt an das Oberzentrum Bamberg an. Es ist Teil
des Grundzentrums Hallstadt, das wiederum zum Verdichtungsraum rund

um Bamberg gehért. Hallstadt bildet eines von mehreren Grundzentren,

die sich gleichméRig satellitenférmig um Bamberg verteilen. Die Stadt

Hallstadt steht strukturell gut da. Im Gegensatz zu den umliegenden Kom-

munen Bischberg, Oberhaid, Kemmern und Gundelsheim wird Hallstadt
nicht als Raummit besonderem Handlungsbedarf eingestuft.
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Abb. Regionalplan Oberfranken-West (4), Karte Raunstruktur ; Quelle: Regionaler Planungsverband OberfrankenWest
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FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan von Dorfleins stellt die Ortsmitte Uberwiegend
als Mischgebiet dar. Eine Ausnahme bildenTeilbereiche der ehemaligen
landwirtschaftlichen Gehofte. Die ehemaligen Ackerflachen der histori-
schen Hofstellen sind als Griinflachen dargestellt. Ostlich an den Ortskern
angrenzend sind die Flachen derehem. Gértnerei als Land und Forstwirt-
schaftsflachendargestellt, wahrend das Quartier um die KiTa, Schule und
Kapelle als Flachen fur den Gemeinbedarf gekennzeichnet istim Laufe der
letzten Jahrzehnte haben sich um den Ortskern herum Siedlungsgebiete
entwickelt, die im Flachennutzungsplan als allgemeine Wohngebiete dar-
gestellt sind. Im Bereich der Sportflachen im Stidwesten sind zudem Griin-

flachen dargestellt.
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Abb. Flachennutzungsplan Hallstadt, Ausschnitt Dérfleins,Quelle: Stadt Hallstadt
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2980

Flurnummer

UNTERSUCHUNGSBEREICH

Untersuchungsbereich 13,9ha

Abb. Legende A0 Untersuchungsbereich; Quelle:
RSP

Ergebnisbericht V orbereitende Untersuchungen Dodrfleins

5. VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

5.1. ABGRENZUNG UNTERSUCHUNGSGEBIET

Strukturelle und funktionale Schwéchen treten tendenziell haufiger in den
historischen Bereichen eines Ortes auf und seltener in neuzeitlichen Sied-
lungsgebieten. Daher war es im Rahmen der Untersuchung besonders
wichtig, vor allem den Ortskern von Dorfleins sowie weitere funktionale
Schwerpunktbereiche zu analysieren.

Insgesamt umfasst der Untersuchungsbereich etwa 13,9 Hektar. Er besteht
aus dem historischen Siedlungsbereich des Stral3endorfs, das sich haupt-
séchlich entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden Dérfleinser Str.
sowie zusétzlich entlang der Weiherstral3e erstreckt. Westlich reicht der
Untersuchungsbereich bis zum denkmalgeschiitzten Kellerhaus und wird
dort vom Ortsrand begrenzt. Im 6stlichen Teil endet er an der Dorfleinser
Str. auf Hohe der Einmindung der Hirtenstraf3e. In nordlicher und sudli-
cher Richtung erstreckt sich der Untersuchungsbereich Gberwiegend bis
zu den Auslaufern der historischen Hofstellen. Zusétzlich wurden die funk-
tional bedeutenden Schwerpunktbereiche rund um den Sportplatz sowie
das Quartier um die Schule, Kapelleund Kindertagesstatte in den Unter-
suchungsbereich aufgenommen.

Auf diese Schwerpunktbereiche sowie den Ortskern wird im Folgenden
detaillierter eingegangen:
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Abb. Abgrenzung Untersuchungsgebiet; Quelle:RSP
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SCHWERPUNKTBEREICH: ORTSMITTE

Innerhalb des Untersuchungsgebietes lassen sich drei stadtebauliche
Schwerpunktbereiche identifizieren, die aus analytischer Sicht von beson-
derer Bedeutung sind und daher besondere Aufmerksamkeit erfordern.

Als StraRendorf besitzt Dorfleins keine klassischeOrtsmitte. Aus stadte-
baulicher Sicht lasst sich die zentrale Lage jedoch entlang der Dorfleinser
Stral3e im Bereich zwischen der Einmindung Schulstraf3e und der Einmin-
dung Weiherstral3e verorten.

Dieser Bereich ist von besonderer Bedeutung, da hier verschiedene infra-
strukturelle Elemente zusammentreffen: der offentliche Nahverkehr
(OPNV), Parkmdglichkeiten, Hauptverkehrswege, Radund FulRwege so-
wie das Ortliche Gastronomieangebot. Allerdings wird dieser Bereichstark
vom Durchgangsverkehr entlang der Dorfleinser Straf3e gepréagt, die zu-
gleich als VerbindungsstraRe (ST2281)zwischen Hallstadt und Oberhaid

dient. Im drtlichen Gesamtkontext spielt dieser Bereich eine zentrale Rolle,
weist jedoch funktionale Schwachen auf. Aus stadtebaulicher Entwick-
lungssicht sollte daher besonderes Augenmerk auf eine funktionale und

gestalterische Optimierung gelegt werden.
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Abb. Luftbild Ortsmitte ; Quelle: atlasbayern.de
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Abb. Luftbild mit Schwerpunktbereich; Quelle: at-
las.bayern.de und RSP




Abb. Sportplatz FuRballplatz; Quelle: RSP

Abb. Luftbild mit Schwerpunktbereich; Quelle: at-

las.bayern.de und RSP

Abb. Luftbild Sportplatz ; Quelle: atlasbayern.de
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SCHWERPUNKTBEREICH: SPORTPLATZE

Im stidwestlichen Dorfgebiet befinden sich in attraktiver Lage die Sport-
flachen des SV Dorfleins. Dazu gehéren unter anderem Tennisplatze, FulR-
ballplatze, Spielplatze sowie kleinere Basketbal und FuRballfelder. Der
groRRziigige Vorbereich an der Flurstraedient als Parkplatz und Festplatz,
ist jedoch stark versiegelt. Dort finden regelméRig Dorffeste wie die Kirch-
weih, das Johannisfeuer Feuerwehrfeste oder zuletzt das Jubilaumsfest
a1200 Jahr e DerSdhweepunktlEe@ichstellaeinén.wichtigen
gesellschatftlichen Anlaufpunkt dar und hat daher eine hohe stadtebauli-
che und gesamtgesellschaftliche Bedeutung fur die Dorfgemeinschatft.

Aus gesamtstadtischer Sicht ist der Bereich insgesamt positiv zu bewerten.
Abgesehen von gestalterischen Defiziten sowie fehlenden klimaschutz-
technischen MaBnahmenfi insbesondere im Hinblick auf Begriinung und
die hohe Bodenversiegelung ii erflllt er seine funktionalen Anforderun-
gen im Wesentlichen gut.

Die ErschlieBung Uber die untergeordneten Siedlungsstra3enwie die Flur-
stral3e, HirtenstralRe oder WeiherstralRekann bei Veranstaltungen mit ho-
her Besucherzahl zu vereinzelten Konflikten fuhren.

ANgerstraRe

Cmige ¥
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i
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SCHWERPUNKTBEREICH: BILDUNG UND RELIGION

Als dritter und letzter funktionaler Schwerpunktbereich ist das Quartier an
der Grundschule zu nennen. Es liegt zwischen der Schulstral3e und dem
Ellerweg und konzentriert Nutzungen aus den Bereichen Bildung und Re-
ligion. Zu diesem Bereich z&hlen die dAulRenstelle Dorfleinsd der Grund-
schule Hallstadt, die derzeit nicht genutzt wird, die Kindertagesstatte St.
Ursula sowie die Kapelle St. Ursula. Im direkten Umfeld der Bildungsein-
richtungen befindet sich zudem ein 6ffentlicher Spielplatz am FuRweg zwi-
schen dem Unteren Kapellberg und der Schulstral3e.Die Schulnutzung
Sofern der zukiinftig wieder angestrebte Schulbetrieb stattfindet & was
langfristig das Ziel sein sollte 9, weist dieser Schwerpunktbereich insbe-

sondere im Verkehrsbereich funktionale Schwéachen auf. Die unubersicht-
liche stadtebauliche Situation birgt ein erhdhtes Gefahrenpotenzial fur
Schulkinder, da die Anlieferung von Schule und Kindertagesstatte mit der
fuBlaufigen ErschlieBung des Quartiers in Konflikt steht. Die Schulstral3e
sowie die ZehntstralRe sind schmale, untergeordnete Stral3en, die der Ver-
kehrssituation kaum gerecht werden. Grundsétzlich wéare es daher sinnvoll,
die Erschliel3ungssituation des Quartiers neu zu Gberdenken und mégliche
Verbesserungen hinsichtlich Verkehrssicherheit und Wegefiihrung zu pru- —

. N . Abb. Luftbild mit Schwerpunktbereich; Quelle: at-
fen. Alternativ sollte das Schulgebaude auf potenzelle Nachnutzungs- |, hayern.de und RSP
mdglichkeiten untersucht werden.

7 AN\
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_#StaUrsula’

s

Ta Grundschule Hallstadt

gAuf?nnsmHo Dorfleins

Abb. Luftbild Schulquartier ; Quelle: atlasbayern.de
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5. 2. TERMINSCHIENE

Die Stadt hat die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen fir
den Ortskern des Ortsteils Dérfleins beschlossen.

Im Folgenden ist die zeitliche Abfolge der vorbereitenden Untersuchung
mit den wichtigsten Eckdaten aufgefihrt.

Frih. Beteiligung und Mitwirkung 6ff. Auftraggeber §139 BauGB

1. Lenkungskreis (mit Stadt)

2. Lenkungskreis (mit Stadt)

Stadtratssitzung

Burgerbeteiligung nach § 137 BauGB

Beteiligung und Mitwirkung off. Aufgabentrager 8139 BauGB

Billigungs - und Satzungbeschluss

18
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5.3. VORGEHEN

Da der rdumliche Untersuchungsbereich sehr vielschichtig ist, ergeben
sich eine Vielzahl an unterschiedlichen Themen, die verschiedenen inhalt-
liche Schwerpunktbereichen zuzuordnen sind Um eine Ubersichtlichkeit
der Ergebnisse zu erzielen und eine Struktur im Erarbeitungsprozess zu
erhalten, wurde bei der Erarbeitung der vorbereitenden Untersuchungen
eine Unterteilung in die folgenden drei stédtebaulichen Themenbereiche
vorgenommen:

A Baukorper
A Griin-, Freiflachen und Klimaschutz
A Verkehrsflachen

6. BETEILIGUNGSVERFAHREN

6. 1. BEHORDENBETEILIGUNG

FRUHZEITIGE BETEILIGUN®ND MITWIRKUNG OFFENTLICHER AUF-
TRAGGEBER NACHs 139 BAUGB

Mit Schreiben vom 28.05.2021 wurden die Behdrden und Trager offentli-
cher Belange gem. 8139 BauGBangeschrieben und um Auskunft tber be-
absichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaRhahmen
gebeten, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung des
Ortskerns Dorfleins bedeutsam sein kdnnen.

Insgesamt wurden 37 Fachstellen zur Stellungnahme aufgefordert. 11
Fachstellen haben keine Stellungnahmeabgegeben. 18 Fachstellenhaben
ihr Einverstandnis mit der eingeleiteten Planung geadul3ert.

Nennenswerte Bedenken sind seitens der Behdrden nicht vorgebracht

worden. Die Hinweise und Anregungen wurden in einem gesonderten Be-
richt zusammengefasstund sind diesem Bericht als Anlage beigeflgt.

19



6.2. BURGERBETEILIGUNG

—— Al g g des Untersuch

Notizen: P——< Gebaude mit Hausnummer

[ | Grundstiich
3980 Flurnummer

&) | ur
Ortsspaziergang im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Dérfleins, 08.11.2024 '

Abb. Handout Ortsspaziergang; Quelle: RSFu. atlas.bayern.de

Am 08.11.2024 wurde die Offentlichkeit im Rahmen eines Ortsspaziergan-
ges am Konzept der Vorbereitenden Untersuchungen beteiligt.

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen dem Ziel, ein Sanierungsge-
biet in der Dorfleinser Ortsmitte auszuweisen. Die Grundlage fir die Er-
gebnisse dieser Vorbereitenden Untersuchung entsteht aus dem Zusam-
menspiel der Beitrdge des Planungsbiros, der Verwaltung und der Biir-
gerschaft. Damit die Burger ihren Ort aktiv mitplanen und mitgestalten
koénnen, werden sie im Rahmen des Entwicklungsprozesses beteiligt. Hin-
weise, Anregungen, Bedenken und Verbesserungsvorschlage der Blrger
sind ausdricklich erwiinscht und sdlen ausftihrlich beriicksichtigt werden.

Die Notwendigkeit einer Burgerbeteiligung ist auch gesetzlich im § 137
BauGB geregelt.
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WAHL DES VERFAHRENS

Aufgrund der flachenmafig verhaltnismafig geringen Ausdehnung des
Untersuchungsbereiches und der fuBlaufigen Erreichbarkeit aller wichti-
gen Schwerpunktbereiche wurde ein Ortsspaziergang als Form der Bir-
gerbeteiligung als sinnvoll erachtet. Die Burger hatten die Méglichkeit, di-
rekt vor Ort Schwéchen und Starken besser abzuwégen, Hinweise einzu-
bringen oder Konflikte aufzuzeigen. Verbesserungsvorschlagekonnten di-
rekt an den relevanten Objekten gemacht werden und waren somit leich-
ter nachvollziehbar. Im direkten Dialog konnten Probleme gezielter disku-
tiert und Anliegen konkretisiert werden.

15:00 Begrifung

Zweiter Burgermeister Wich begrif3te die ca. 80 teilnehmenden Birgerin-
nen und Birger. Er erlauterie kurz den Anlass der Veranstaltung und stellte
das anwesende Planungsbiro RSP Architektur + Stadtplanung GmbH vor.
Das Biro RSP erlauterte anschlieBend das Vorgehen und den Ablauf des
Spazierganges.

15:15 Beginn des Rundgangs

Als Treffpunkt wurde das Pumpenhaus in der Ellerstra3e la gewahlt. Fur
den Rundgang wurde vom Planungsbiiro eine Route vorgeschlagen. Die
Route des Spaziergangs kann dem beiliegenden Handout entnommen

werden. Die Route hat an allen wichtigen stadtebaulichen Schwerpunkt-

bereichen vorbeigefuhrt. So hatten die Teilnehmer die Gelegenheit, sich

zu den relevanten Themen der stadtebaulichen Ausgangssituation zu au-

RBern.

16:45 Ende des Rundgangs

Der offizielle Teil des Rundgangs endete gegen 16:45 Uhr im Ortskern an
der Gastwirtschaft Eichhorn. Dort wurde angeboten abschlieRend in ge-
meinsamer Runde die gewonnenen Erkenntnisse zu diskutierten.

Da die Beteiligung am Ortsspaziergang sehr groR war,bestand die Mdg-
lichkeit, dass die Anregungen aus der Birgerschaft nicht vollstandig er-
fasst werden konnten. Daher hatten die Burger auch im Nachgang die
Mdoglichkeit, ihre Anregungen zur Vorbereitenden Untersuchung der Stadt
und dem Planungsbiro mitzuteilen.
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Abb. ortsspaziergang Dorfleins; Quelle: RSP

Abb. ortsspaziergang Dorfleins; Quelle: RSP

Abb. ortsspaziergang Dorfleins; Quelle: RSP



Ehemalige Gartnerei

Ortseingang (aus Richtung Ober-
haid)

Ergebnisbericht V orbereitende Untersuchungen Dorfleins

DISKUSSIONSERGEBNISSE

Die Diskussionsergebnisse sind chronologisch nach dem Zeitpunkt sor-
tiert, zu dem sie wahrend des Ortsspaziergangs besprochen wurden. Eine
Gewichtung der Themen wurde dabei nicht vorgenommen.

aBebauung grunds?2tzIlich vorst
akeine zu groCe Bebauungo
Nachbarn der Gartnerei sprechen sich fiir eine griine Parklésung
statt einer Bebauung aus.

Von Oberhaid kommend ist die Staatsstral3e breit ausgebaut
und verlauft lange gerade aus, dies verleitet Autofahrer zu ho-
hen Geschwindigkeiten. Verkehrsteilnehmer fahren oft mit iber-
hohter Geschwindigkeit in Doérfleins ein und bremsen erst weit
nach dem Ortsschild ab

Auch in die entgegengesetzte Richtung o ortsauswaérts - a b €
schleunigen die Autos bereits ab der Kellegassed

Anwohner sind einer Hohen Larm- und Abgasbelastung ausge-
setzt

Im sidlichen Bereich der Dorfleinser Str. fehlt am Ortseingang
ein Gehsteig (Fahrbahn ist breit -> verleitet zusatzlich zu Ge-
schwindigkeitsiiberschreitungen)

Der FuBweg vom Ldschweiher fiihrt zun Ortseingang. Auf der
gegeniberliegenden Seite fiihrt an gleicher Stelle ein FulRweg
weiter in Richtung der Siedlung nérdlich der Dérfleinser StralRe.
Beide Wege werden durch die StaatsstraRe getrennt. An dieser
Stelle wird desondersoftger ast 0
aGeschwindigkeitsreduzierungtc
achtetdaegal wiebo
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- Teil weise aschmale und hol pr | Ortsmitte / Dorfleins Str.
gerverkehr erschweren

- Die Baustellenampel auf der Mainbrtcke fiihrt zu stoweisem
Verkehr, was die Querung der Staatsstral3e fur Ful3génger er-
schwert

- Parkierungsproblematik entlang der gesamten Stral3e, beson-
ders in den Kurvenbereichen

- Gastwirtschaftsbetrieb in der Ortsmitte verstarkt das Parkprob-
lem zusatzlich

- Die FuRgangerampel bei der Einmiindung zur Schulstral3e liegt
ungunstig im Kurvenbereich und wird spét wahrgenommen,
was dazu fihrt, dass Autofahrer teilweise noch bei Rot Uber die
Ampel fahren

- Blumenkasten aus Beton wurde neben der Ampelanlage auf-
gestellt, da Autofahrer die Ampel bei Rot umfahren haben.

- Wunsch nach einer zweiten Ampel oder Querungshilfe entlang
der Dorfleinser Stral3e, insbesondere fur Schulkinder

- Vorschlag, das Parken auf Gehwegen in bestimmten Bereichen
zu erlauben, da die verbleibende Gehwegbreite fur Fu3ganger
ausreichend ist

- Die Parkierungssituation erschwert das Ausfahrenaus Héfen,
da Anwohner teils in den Stralenraum fahren missen, um den
flieBenden Verkehr einsehen zu kénnen

- Parkierungsprobleme in der Dérfleinser Stral3e erstrecken sich
bis in angrenzende StichstraRen

- Die Bepflanzung von Baumen auf den Bauliicken gegeniber
der Gastwirtschaft Eichhorn wurde aufgrund von einzuhalten-
den Sichtdreiecke verwehrt

- Bushaltestelle Fahrtrichtung Oberhaid ist weder witterungsfest
noch barrierefrei, aber apasstc

- In der Ortsmitte sind Bénke und Badume gewiinscht (attraktive
Verweilmoglichkeiten)

- Tempo 30 wird als wilnschenswert angesehen

- Vorschlag, Parkplatz entlang der HauptstralBe zeitlich zu be-
grenzen (z.B. fur 2 Stunden)

- Es wurde festgestellt, dass das Parken entlang der Hauptstral3e
die Durchfahrtsgeschwindigkeit reduziert; seit dem Bestehen
des Parkverbotes (zwischen Bushaltestelle und Einmiindung
Kellergasse) wird das Kreuzen als gefahrlicher wahrgenommen
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Hol- und Bringverkehr stellt eine logistische Herausforderung
dar; es besteht der Wunsch nach zusétzlichen Flachen fiir Hel
und Bringverkehr

Bedarf nach amehr Stellpl?dtze
aGestalterische Auf wer t ubodleind
serStr ./ Schul straCe/ Zehntstr

Kreuzung weist ein hohes Konfliktpotenzial auf und wird ver-
mehrt als daschwieriges Ecko v
Die unlbersichtliche Einmindung wird haufig geschnitten, was
zu geféhrlichen Situationen fhrt

Die Kurve wird haufig von Landwirtschaftlichen Fahrzeugen be-
fahren, hier besteht, durch das Ausschwenken der Gespanne ein
erhohtes Unfallrisiko

Das | berqueren der Kreuzung

l i cho

Erhohtes Verkehrsaufkommen an Sonntagen bei Betreib am
Sportplatz

Viele der Besucher afahren zt
Wunsch nach Geschwindigkeitskontrolle

Der Straenquerschnitt ist zwar sehr breit fir eine untergeord-

nete Siedlungsstral3e, wird jedoch als notwendig gesehen, da die
Weiherstral3e unter anderem von landwirtschaftlichen Fahrzeu-
gen und Feuerwehrautos genutzt wird

Vorschlag zur Neugestaltung der StraBenraumes, Wunsch nach
niveaugleicher Losung

Probleme i mKFZVer kehr : akeiner h?2lt
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Ein Bedarf an einem zusatzlichen Spielplatz wird nicht gesehen,
da in der Néhe bereits ausreichend Spielplétze vorhanden sind
z. B. in der Angerstral3e/am Sportplatz

Der Loschweiher wird insgesamt als sehr attraktiv bewertet, es
wurden keine negativen Anmerkungen gedul3ert

Sonnensegel fur Aufenthaltsbereiche wéren wiinschenswert
Eine Bepflanzung der Hochwasserschutzmauer wird gewlnscht,
welche bereits gepflanzt wurde

Hierarchisch niedrige SiedlungsstraRe mit einem Spielplatz in
dereinVer kehr sberuhigter Bereich
ist

Par kplatz wird als wunattrakt:i
w¢esteo; afehlende B2umeo
Jedoch soll die Funktionalitdt und Flexibilitat dieser Flache im
Vordergrund stehen-a Pl at z f ¢r Festeo

Die Nachnutzungen der Flachen ist schon seit langerer Zeit ein
wichtiges Thema in der Bevélkerung, in der Kommunalverwal-
tung und im Stadtrat und wurde schon frither ausfihrlich disku-
tiert

Ein Teil der Anwohner wiinscht sich im Bereich der ehemaligen
historischen landwirtschaftlichen Gehdfte Bauflachen und hof-
fen, dass von offizieller Stelle Baurecht geschaffen wird.
(am®chte in D°rfleins bleibel
des Landratsant es h& |l t BaumaCnahmen
Ein anderer Teil der Anwohner hat kein Interesse an Bebauun-
gen, me chte die Gr¢gnfl@achen
als aGartenanl ageo oder al s
ten und sich auch nicht an potenziell anfallenden ErschlieBungs-
kosten beteiligen

Es besteht groRes Konfliktpotenzial, da die Bebauung der Po-
tenzialfla@ache nur dann sinnv
wirdo

Die Meinung der Birgerschaft ist gespalten

Loschweiher / FuBweg zur Dorflein-
ser Str.

Angerstr.

Parkplatz an den Sportanlagen

Ehem. Landwirtschaftlichen Gehofte
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I ANALYSE

Stadtentwicklung ist ein dynamischer Prozess.Ortschaften befinden sich

permanent im Wandel. Eigentumsverhaltnisse, Nutzungen und Bausub-
stanzen andern sich im Laufe der Zeit. So auch innerhalb des Zeitraums
der Erstellung dieser VU. Fir die Analyse des Bestandswurde der

02.08.2024 als Stichtag festgelegt. Anderungen, die nach diesem Stichtag
erfolgt sind, sind in den Darstellungen nicht mehr berticksichtigt.

1. EIGENTUMSVERHALTNISSE

illG)

yEE TW

%
R '\ﬂvr-ﬂv

Abb. Plan Al Eigentumsverhéltnisse Quelle: RSP

Die meisten Grundstiicke im Untersuchungsbereich befinden sich erwar- ~ EIGENTUMSVERHALTNISSE

Stadt Hallstadt
’—‘ Freistaat Bayern
sich vor allem die 6ffentlichen StraRen-, Fret und Platzbereiche sowie ei- Katholisches Pfarramt St Kilian

nige vereinzelte Anwesen. Zu den bedeutendsten Grundstiicken und Nut- gt;t; Legende Al Eigentumsverhaltnisse; Quelle:
zungen im Besitz der Stadt zahlen:

tungsgeman im Privatbesitz . Im Eigentum der Stadt Hallstadt befinden

) e

A Die Sportanlagen im sudwestlichen Bereich des Untersuchungs- ‘
gebiets

A Die Grundschule in der Schulstraie

A Das Feuerwehrgeratehaus in der FlurstraRe

A Kindertagesstatte St. Ursula (2025 von der Stadt erworben)

Die Kapelle St. Ursulaist im Eigentum des katholischen Pfarramtes St. Abb. Sportheim des SV Dorfleins: Quelle: RSP
Kilian . Die Hauptverkehrsstralie, die Dorfleinser Stralie, ist als Staatsstralle
im Eigentum des Freistaates Bayern.

27



Ergebnisbericht V orbereitende Untersuchungen Dorfleins Stadt Hallstadt

2. HAUPTNUTZUNGEN

' &
- ~,. o.. o
| r “\;ﬁ"l..‘fi.. gl

Abb. Plan A2 Hauptnutzungen; Quelle: RSP

HAUPTNUTZUNGEN Die Hauptnutzung im Dorf ist erwartungsgeman das Wohnen . Die Wohn-
— :""“: nutzungen sind gleichmaRig im gesamten Ort verteilt und nicht an einem
Gastronomie Standort konzentriert.

PSS Produzierendes Gewerbe

- Gemeinbedarf (Religion, Bildung, &ff. Infrastruktur)
BN religion Gewerbliche Nutzungen sind lediglich durch einen gastronomischen Be-

- Bildung . . .
BRSNS ot/ soriole Infestubturund Vercine trieb und einen Handwerksbetrieb vertreten.

[ | Nebengebaude
- Leerstande

Abb. Legende A2 Hauptnutzungen; Quelle: RSP

Im Gebiet gibt es vereinzelte Leersténde, die insbesondere im Bereich der
historischen Bebauung entlang der Dérfleinser StralRe auftreten und sich
negativ auswirken.

Im Untersuchungsbereich gibt es zwei zentrale Schwerpunkte fir denGe-
meinbedarf :

A Der Schwerpunktbereich fir Schule, Kindertagesstéatte und Kapelle
an der Schulstr. /Zehntstr.

A Der Schwerpunktbereich fiir Sport und Freizeitim Siidwestendes
Untersuchungsbereiches

Abb. Grundschule Dorfleins; Quelle: RSP

Zusatzlich befinden sich zahlreicheNebengebaude an den strallenabge-
wandten Seiten der landwirtschaftlichen Gehofte.
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3. RAUMSTRUKTUR

Abb. Plan B1 Raumstruktur; Quelle: RSP

Ubergeordnete Griinziige ziehen von Nordwesten und Nordosten von
den Auslaufern des Kreuzbergesin den Ortskern. Im Bereich der Siedlung
werden die Grinziige unterbrochen. Ein weiterer Griinzug zieht von Siiden
vom Saugriessee entlang der ehemaligen Bahnlinie bis zur Hirtenstral3e.

Strukturtechnisch fungiert die Dorfleinser Stral3e als Rickgratund als
Hauptverkehrsanbindung des Ortes und bildete den Ausgangspunkt der
historischen Siedlungsentwicklung. Sie dient gleichzeitig als Haupter-
schlieBungsstraBe (Aorta) desDorfes. Gleichzeitig wirkt die Dorfleinser
Stral3e jedoch als trennendes Element zwischen dem Nord und Sudteil
des Dorfes.

Die historischen Hofstellen im hinteren Bereich der Wohngebé&ude ent-
lang der Dorfleinser Str. sind auch heute noch gut erhalten und deutlich
erkennbar. Sie stellen einen wichtigen Bestandteil der Raumstruktur von
Dorfleins dar.
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RAUMSTRUKTUR

- iibergeordnete Griinziige
L1111 | hist. Hofstellen
|:| Hauptverkehrsanbindung

N Hauptentwicklungsrichtung der histor. Siedlungsstruktur

e Raurmkanten entlang der hist. Siedlungsstruktur

Abb. Legende B1 Raumstruktur; Quelle: RSP

Abb. hist. Hofstellen ; Quelle: RSP



Abb. Plan B2 Bausubstanz Quelle: RSP

BAUSUBSTANZ

I Gebaude ohne Mingel
|| Gebaude mit Pflegebedarf
- Gebaude mit Sanierungsbedarf
- Gebaude mit Bauschaden
|| keine Angabe

“basierend auf einer Rahmen einer Ortsbegeh
im Zertraum mn2022 2024 bewerlef'

Abb. Legende B2 Bausubstanz; Quelle: RSP

Ergebnisbericht V orbereitende Untersuchungen Dorfleins Stadt Hallstadt

4. BAUSUBSTANZ

Die wichtigste Erkenntnis aus der Erfassung der Bausubstanz ist, dass im
Untersuchungsbereich kaum Gebaude mit gravierendenBauschaden vor-
handen sind.

Die Mehrheit der Geb?2udedflehpebedarfrod e twasi
bedeutet, dass diese durch geringfligige InstandsetzungsmalRnahmen im
Rahmen des klassischerBauunterhaltsoinstandgesetzt werden kénnen.

Etwa jedes vierte Gebaude im Untersuchungsgebiet wird alssanierungs-
bedirftig eingestuft. Diese Gebaude erfordern umfassendere Mal3nah-
men in Teilbereich oder ihrer Gesamtheit, die Uber einfache Instandhal-
tungs- oder Reparaturarbeiten hinausgehen.

Einige Neubauten, wie etwa der Erweiterungsbau der Kindertagesstatte,

weisen keine bausubstanzbedingten Mangel auf und werden daher unbe-
denklich a | eshneaMéangel oeingestuft.
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Stadt Hallstadt
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S. STADTEBAULICHE GESTALTUNG
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Abb. Plan B3 Stadtebauliche Gestaltung;Quelle: RSP

Es gibt keine Gebaude, die das Ortsbildklar dominieren und damit tber-
regionale Strahlkraft besitzen oder hinsichtlich ihres stadtebaulichen Ge-
staltungswerts weit Uber den anderen Gebauden stehen.Als ortsbildpra-
gende Gebaude kdnnen das denkmalgeschiitzte Kellerhaus am Ortsaus-
gang in Richtung Oberhaid sowie die denkmalgeschitzte Kapelle St. Ur-
sula genannt werden.

Die Gebaude, dietypisch fir den Ort sind, sind vor allem die zum Teil
historischen, giebelstandigen Wohnhauser entlang der Dorfleinser Stral3e,
die einen hohen Wiedererkennungswert fir das Dorf besitzen.

Die meisten Geb&aude im Untersuchungsbereich sindgestalterisch neut-
ral zu bewerten und flgen sich ohne positiven oder negativen gestalteri-
schen Wett in das Gesamtbild ein.

Einzelne Gebaude heben sich jedoch aufgrund ihrer Dimensionierung,

Materialitdt oder Geschossigkeit vom ublichen Ortsbild ab und gelten als
ortsuntypisch .
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STADTEBAULICHE GESTALTUNG

- ortsbildpragendes Gebaude
| | ortsbildtypisches Gebaude
Gebaude ohne gestalterische Eigenschaft (neutral)

I:l ortsbilduntypische Gebdude

‘basierend auf einer dullerfichen Inaugenscheinnahme im Rehmen einer Ortsbegehu
o eyl o i

9,23%
79,54% 0.94%
10,29%
Abb. Legende B3 Stadtebauliche Gestaltung;
Quelle: RSP
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6. MISSSTANDE

6.1. MISSSTANDE BAUKORPER
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Abb. Plan B4 Missstande Baukdorper;Quelle: RSP
BAUKORPER Die erfassten Missstéande im Themenschwerpunkt "Baukérper" umfassen
:h:‘”’ baukonstruktive Mangel und Schaden an der vorhandenen Bausubstanz,
B end gestalterische Mangel, Leerstande, funktionale Mangel sowie Stérungen

bild isches Gebaud H A 1
eriebllduntypisches Gebice in der stadtebaulichen Struktur.
@000 gestaltungsbedirft Fassade
A fehlende Raumkante

TI131T MaBstabssprung

Abb. Legende B4 Missstande Baukoérper; Quelle:
RSP

Sanierungsbedarf wurde bei den Gebauden festgestellt, deren Bauméan-
gel sich nur durch eine umfangreiche Sanierung beheben lassen. Dies be-
trifft alle Ma3nahmen, die Uber Instandhaltungen, Instandsetzungen oder

den ordnungsgeméaflen Bauunterhalt hinausgehen. Zur Sanierung der
Grundsubstanz z&hlen u.a. die Neueindeckung des DachesVerbesserun

gen von Dachaufbauten, die ganzheitliche Gestaltung von Fassaden oder
der ganzheitliche Austausch von Fenstern, Fensterladen und/oder Turen
Sanierungsbedarf tritt besonders haufig entlang der historischen Bebau-

Abb. Sanierungsbedurftiges Gebaude; Quelle: RSP ung entlang der Dérfleinser Str. auf.
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Waéhrend die giebelstéandigen Gebaude entlang der Dorfleinser Str. als
ortstypisch gelten, gibt es im Untersuchungsbereich wiederkehrend Ge-
baude die ortsuntypisch sind. Hierbei handelt es sich um Gebaude mit
Malstabsunvertraglichkeiten, nicht ortstypischen Dachformen und -auf-
bauten sowie generell um Bauwerke, die aufgrund ihrer Gestaltung und
Typologie im Widerspruch zur ansonsten harmonischen Umgebung ste-
hen. Solche Gebaide kénnen das Erscheinungsbild ihrer Umgebung ne-
gativ beeinflussen. Zu diesen gehéren beispielsweisedie ehemalige Gart-
nerei auf. Insgesamt sind etwa 10% der Geb&ude im Untersuchungsgebiet ~ APb- Leerstehende Garinerel: Quelle: RSP
als ortsuntypisch eingeordnet.

Neben Gebauden mit typologischen Defiziten gibt es auch zahlreiche Ge-
baude, die sich grundsatzlich neutral oder sogar positiv in das Stadtbild

einflgen, aber angesichts nachtréglicher Eingriffe an der Gebaudehdille,
deutliche Defizite in der Fassadengestaltung aufweisen. Die Fassaden-
gestaltung ist losgeltst von der stadtebaulichen Typologie zu bewerten.

Als Beispiel fir gestaltungsbedirftige Fassaden sind u. a. Gebaude mit
grellen leuchtenden Farbanstrichen, Uberdimensionierten Werbeanlagen,
Uberformten Fenstern/Tlren oder ortsuntypischen Materialien wie Fassa- 8 =S
denfliesen, polierten Natursteinverkleidungen etc. zu nennen. Abb. Schaufenster u. Fassadenfliesen; Quelle: RSP

Raumkanten sind ein wichtiger Aspekt im Dorfgrundriss, insbesondere
entlang von HaupterschlieBungsstrafien Sie bezeichnen die klar definierte
Grenze oderden Ubergang zwischen 6ffentlichem Raum (z B. StraRenund
Platze) und privatem bzw. semiprivatem Raum (z B. Gebaude und Héfe).
Sie geben den Stralenzigen ein geordnetes Erscheinungsbild. Wenn
diese Raumkanten fehlen, wirken StraBenziige ungeordnet. Insheson-
dere entlang der Doérfleinser Str, dem Riickgrat des Dorfes,wirken sich
fehlende Raumkanten negativ auf die historische Struktur des StraRendor-
fes aus.

Aufgrund der Nahe zum Oberzentrum Bamberg und als attraktiver Wohn-
standort sind Leerstande in Dorfleins selten anzutreffen. Dennoch treten
im Ortskern vereinzelte Leerstande auf. Diese sind hauptsachlich in der
historischen Bebauung entlang der Dorfleinser Str. vorzufinden. Diese wir-
ken sich negativ auf ihre Umgebung und den ganzen StralRenzug aus.
Langfristige Leerstande kdnnen aufgrund fehlender Pflege und Instand-
haltungsmaflinahmen zu Bauschaden fuhren.

e o ——
Abb. Leerstand in der Dorfleinser Str.; Quelle: RSP
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6.2. MISSSTANDE GRUN, FREIFLACHENUND KLIMA

- =" . \a 4

o\

Abb. Plan B5 Missstande Grin, Freiflachenund Klima; Quelle: RSP

GRUN - UND FREIFLACHEN

qlm) undefinierte Ortsmitte
- hehe Bodenversiegelung
- unbebaute Parzelle

-7 71 gestaltungsbediirftige Platzbereiche

[ _1 unter Wert genutztes Potenzial offentlicher Freibereiche

m unter Wert genutzte Flache

Abb. Legende B5 Missstande Griun-, Freiflachen und
Klima; Quelle: RSP

Abb. Dorfleinser Str.; Quelle: RSP

Im Folgenden wurden Schwachpunkte zusammengefasst, die Grinanla-
gen, die Grunverbindungen, die 6ffentlichen und privaten Freibereiche, die

offentlichen Platzbereiche und die Gestaltungen der StralRenraume sowie
Fulz und Radwege betreffen.

Aufgrund seiner historischen Entwicklung als Stral3endorffehlt Ddrfleins
eine klassischeOrtsmitte , die als zentraler Treffpunkt und Mittelpunkt des
Gemeinschaftslebens dient.Eine potenzielle zentrale Lage des StralRendor-
fes konnte im Bereich der Dorfleinser Stral3e zwischen den Einmindungen
Schulstralle und WeiherstralRe liegen.Dieser Bereich weist jedoch keine
eindeutige Adresse fir eine Ortsmitte auf. Mit dem Fehlen einer klar defi-
nierten Mitte gehen weitere Defizite einher: Es mangelt an wichtigen Inf-
rastruktureinrichtungen, Angeboten zur Nahversorgung, Treffpunkten so-
wie einem Ort fur soziale Interaktionen.
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Im gesamten Untersuchungsbereich finden sich wiederholt Flachen mit
hoher Bodenversiegelung . Besonders negativ fallen dabei der Stral3en-
zug der WeiherstralRe sowie der Parkplatz am Sportheim auf Auch entlang
der Hauptstraf3e, insbesondere am Ortsausgang in Richtung Oberhaid, so-
wie auf den beidseitigen Gehwegen sind groR3flachig versiegelte Bereiche
vorhanden. Der UbermaRige Versiegelungsgrad hat nicht nur gestalteri-
sche Defizite, sondern auch erhebiche negative 6kologische Auswirkun-
gen auf das Dorf. Dazu z&hen unter anderem ein erhohtes Uberschwem-
mungsrisiko durch fehlende Versickerungsflachen sowie die Uberlastung
des Kanalnetzes.

Neben der hohen Bodenversiegelung und individuellen Defiziten beste-
hen auch mehrere zusammenhangendePlatzbereiche , die sowohl gestal-
terisch als auch funktional verbesserungsbediirftig sind. Dort fehlt es
an einer Ubergreifenden und umfassenden Gestaltung der Freiflaichen.Zu
den besonders relevanten Bereichenzéhlen der Kreuzungsbereich Schul-
straRe/ ZehntstralRe / Dorfleinser Str., der Kreuzungsbereich WeiherstralRe/
Dorfleinser Str., der Parkplatz bzw. der Festplatzan den Sportstatten und
der Wendehammer an der St. Ursula.

Im Untersuchungsbereich finden sich auch zusammenhangende Flachen
und Platzbereiche, die bereits eine erkennbare Gestaltung und Funktion
aufweisen. Obwohl diese Angebote von der Bevolkerung gut angenom-
men werden, ist dasPotenzial der 6ffentlichen FreirGume noch nicht voll-
standig ausgeschopft . Durch kleinere stadtebauliche MalRnahmen lieRe
sich die Aufenthaltsqualitat weiter steigern. Beispielsweise kénnten Spiel-
platze attraktiver gestaltet und der Bereich rund um den Léschweiher auf-
gewertet werden, um zusatzliche Nutzungsméglichkeiten und Erholungs-
raume zu schaffen.

Dorfleins gilt als attraktiver Wohnstandort, wodurch unbebaute Parzellen
besonders negativ auffallen. Wahrend die Siedlungsentwicklung in den
vergangenen Jahrzehnten vor allem in nordlicher und sidlicher Richtung
an den Ortsrandern stattfand, befinden sich im inneren Bereich zahlreiche
unbebaute Grundsticke. Diese Flachen bieten Entwicklungspotenzial fur
Wohnbebauung und kénnten zur innerértlichen Verdichtung beitragen.
Eine gezielte Aktivierung dieser Grundstiicke wiirde nicht nur den Flachen-
verbrauch an den Ortsrandern verringern, sondern auch das Dorfbild auf-
werten und neuen Wohnraum schaffen.
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Abb. Weiherstralie; Quelle: RSP

Abb. Festplatz; Quelle: RSP

Abb. ehem. Gartnerei; Quelle: RSP
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6.3. MISSSTANDE VERKEHR
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Abb. Plan B6 Missstande Verkehr;Quelle: RSP

VERKEHRSFLACHEN

Im Themenbereich Verkehr werden Missstande der Verkehrsflachen, des
, ‘ ruhenden und flieRenden Verkehrs, dem Konfliktpotenzial zwischen den
@ o= s = problematische ErschlieBung
problematischer/ uniibersichtlicher Verkehrsknoten Verkehrsteilnehmern, fehlende stadtebauliche Anbindungen, Emissions-
>>> Immissionsbelastung durch StaatsstraBe . .
belastungen sowie Verkehrsbelastungen aufgezeigt.

¥ € engstelle StraBenraum

B ur-ureichende Parkierung

A verbesserungsbedrftige innerdrtliche Verkniipfung

I gestaltungsbediirftiger StraBenraum

{_) undefinierter Ortseingang

m hohe Verkehrsbelastung

_— fehlende Querungshilfe

Abb. Legende B6 Missstéande Verkehr; Quelle: RSP

Der StralRenraum entlang der Dorfleinser Stral3e sowie der WeiherstralRe
weist durchgéngig einen hohen Gestaltungsbedarf auf. Charakteristisch
fur diese Bereiche sind teils zu schmale, teils Uberbreite Gehwege, Flick-
stellen im Asphaltbelag, eine geringe Aufenthaltsqualitéat sowie zum Teil
fehlende Barrierefreiheit. Darlber hinaus mangelt es an Begriinung,
wodurch die StraBenraume nicht nur funktional, sondern auch optisch un-
attraktiv wirken. Gleiches gilt fir den Parkplatz und die Zufahrt an den
Sportstatten.

Abb. Fehlende Gestaltung; Quelle: RSP
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