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I  ALLGEMEINES 
 

1.  ANLASS 
 
Dörfleins, ein Ortsteil der Stadt Hallstadt, zeichnet sich durch seine attrak-

tive Lage am Fuße des Kreuzbergs im Maintal aus und liegt unmittelbar  in 

Nähe zur Weltkulturerbe Stadt Bamberg. Die ansprechende Landschaft 

und die strategisch günstige Lage machen Dörfleins zu einem attraktiven 

Wohnstandort.  

 

Das historische Ortsbild wird durch die katholische Kirche mit ihren zahl-

reichen Bildsäulen, Wegkreuzen und Stelen geprägt. Dennoch ist auch 

Dörfleins vom allgemeinen strukturellen Wandel betroffen und sieht sich 

aktuell mit verschiedenen Herausforderungen konfrontiert, wie beispiels-

weise Funktionsverlusten, Leerständen, Beeinträchtigungen des Ortsbildes 

und Verkehrsbelastungen. Ziel ist es daher, im Rahmen von vorbereiten-

den Untersuchungen, die wesentlichen Substanz- und Funktionsschwä-

chen zu ermitteln um darauf aufbauend geeignete Lösungen und Strate-

gien für die Beseitigung der vorhandenen Missstände sowie zur Stärkung 

der vorhandenen Qualitäten zu entwickeln. Auf Basis dieser vorbereiten-

den Untersuchungen soll anschließend ein Sanierungsgebiet förmlich fest-

gelegt werden. 

 

 

 
Abb. Löschweiher; Quelle: hallstadt.de/tourismus/stadtteil -doerfleins 
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2.  LAGE IM RAUM 
 
Dörfleins ist ein Stadtteil der Stadt Hallstadt im Landkreis Bamberg, Regie-

rungsbezirk Oberfranken. Hallstadt, mit seinen 8.876 (Quelle: Statistik 

kommunal 2023) Einwohnern, liegt nördlich von Bamberg und gehört zur 

Metropolregion Nürnberg. Dörfleins ist über die Staatsstraße 2281 von 

Hallstadt aus erschlossen. 

 

Die Dörfleinser Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Über die Anschluss-

stelle Hallstadt der A70 in Richtung Bayreuth erreicht man das Autobahn-

kreuz Bamberg, von dem aus die A73 in Richtung Suhl und in Richtung 

Nürnberg befahren werden kann. Zusätzlich führt die Staatsstraße 2281 in 

Richtung Oberhaid zur Autobahnanschlussstelle Viereth-Trunstadt, über 

die die A70 in Richtung Schweinfurt zugänglich ist. Über den Bahnhof 

Hallstadt ist Dörfleins in unter 5 Minuten an den Knotenbahnhof Bamberg 

angeschlossen.  

 

 

 
Abb. Lage im Raum; Quelle: atlas.bayern.de 
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3.  DÖRFLEINS: STECKBRIEF 
 

HISTORIE 
 

Dörfleins liegt westlich des Hauptortes Hallstadt und wird durch den Main, 

der sowohl die Landschaft als auch die Geschichte der Kommune mitge-

prägt hat, räumlich vom Hauptort getrennt. Das Dorf entstand am Fuße 

des Kreuzberges entlang der Verbindungsstraße in Richtung Oberhaid. 

Dörfleins ist ein klassisches Straßendorf, dessen Charakter maßgeblich von 

der Hauptstraße, der Dörfleinser Straße, geprägt wird. Diese bildet das 

zentrale Rückgrat des Dorfes. Entlang der Dörfleinser Straße haben sich 

die Flurstücke historisch beidseitig orthogonal  zur Straße entwickelt, 

wodurch der historische Ortskern eine klare und gleichmäßige Gliederung 

erhielt. 

 

Die Wohnhäuser wurden traditionell giebelständig entlang der Haupt-

straße ausgerichtet, wodurch die Gebäude eine klare Raumkante und ein 

einheitliches Bild entlang der Hauptstraße erzeugen. Auf den straßenab-

gewandten Seiten entstanden die Hofstellen und landwirtschaftlichen 

Ackerflächen der Gehöfte. Diese Struktur trägt dazu bei, dass Dörfleins 

entlang der Hauptstraße ein harmonisches und geordnetes Erscheinungs-

bild erhalten hat.  

 

 

 
Abb. Urkataster;  

Quelle: atlas.bayern.de 

 

 
Abb. Urkataster; Quelle: atlas.bayern.de 

 

 
Abb. Dörfleins Luftbild 1969 ; Quelle: Stadt Hallstadt 
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GEGENWART 
 

In den 1960er und 1970er Jahren erlebte Dörfleins eine siedlungstechni-

sche Expansion, die sich vor allem nach Norden und Süden ausrichtete, 

wodurch das Dorf über seinen ursprünglichen Kern hinauswuchs. Dabei 

fand die Entwicklung überwiegend in nördlicher Richtung statt, da das 

Dorf im Süden an die Überschwemmungsgebiete des Mains grenzt. Im 

Südwesten des Dorfes entstanden Sport- und Freizeitangebote mit der 

dazugehörigen Infrastruktur. Seit dem 1. Januar 1972 ist Dörfleins keine 

eigenständige Kommune mehr und gehört seither als dessen einziger 

Stadtteil zur Stadt Hallstadt. 

 

Heutzutage hat Dörfleins etwa 1.500 Einwohner und gilt als attraktiver 

Wohnstandort . Lange Zeit lagen große Teile des südlichen Ortsgebiets in 

den Hochwassergefahrenfläche des HQ 100. Im Jahr 2023 wurde parallel 

zur Weiherstraße und entlang der Schrebergärten ein Hochwasserschutz-

wall errichtet, der den südlichen Ortsteil vor Überschwemmungsgefahren 

schützt.  

 

Im Jahr 2024 feierte das Dorf sein 1200 jähriges Bestehen.  

 

 

 
Abb. Siedlungsentwicklung im Jahr 1960; Quelle: at-

las.bayern.de 

 

 
Abb. Siedlungsentwicklung 19 85; 

Quelle: atlas.bayern.de 

 

 
Abb. Dörfleins Luftbild 2008 ; Quelle: Stadt Hallstadt 
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4.  AUSWERTUNG ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN 
 

RAUMSTRUKTUR 

 

Dörfleins 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 gehört. Hallstadt bildet eines von mehreren Grundzentren, 

die sich gleichmäßig satellitenförmig 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 Raum mit  besonderem Handlungsbedarf eingestuft. 

 

 

 
Abb. Legende Ziele der Raumordnung; Quelle: RSP 

 

 
Abb. Regionalplan Oberfranken-West (4), Karte Raumstruktur ; Quelle: Regionaler Planungsverband Oberfranken-West 
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FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 

 

Der Flächennutzungsplan von Dörfleins stellt die Ortsmitte überwiegend 

als Mischgebiet dar. Eine Ausnahme bilden Teilbereiche der ehemaligen 

landwirtschaftlichen Gehöfte. Die ehemaligen Ackerflächen der histori-

schen Hofstellen sind als Grünflächen dargestellt. Östlich an den Ortskern 

angrenzend sind die Flächen der ehem. Gärtnerei als Land- und Forstwirt-

schaftsflächen dargestellt, während das Quartier um die KiTa, Schule und 

Kapelle als Flächen für den Gemeinbedarf gekennzeichnet ist. Im Laufe der 

letzten Jahrzehnte haben sich um den Ortskern herum Siedlungsgebiete 

entwickelt, die im Flächennutzungsplan als allgemeine Wohngebiete dar-

gestellt sind. Im Bereich der Sportflächen im Südwesten sind zudem Grün-

flächen dargestellt. 

 

 

 
Abb. Flächennutzungsplan Hallstadt, Ausschnitt Dörfleins, Quelle: Stadt Hallstadt 
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5.  VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN 
 

5. 1. ABGRENZUNG UNTERSUCHUNGSGEBIET 

 

Strukturelle und funktionale Schwächen treten tendenziell häufiger 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 Dörfleins sowie weitere funktionale 

Schwerpunktbereiche zu analysieren.  

 

Insgesamt umfasst der Untersuchungsbereich etwa 13,9 Hektar. Er besteht 

aus dem historischen Siedlungsbereich des Straßendorfs, das sich haupt-

sächlich entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden Dörfleinser Str. 

sowie zusätzlich entlang der Weiherstraße erstreckt. Westlich reicht der 

Untersuchungsbereich bis zum denkmalgeschützten Kellerhaus und wird 

dort vom Ortsrand begrenzt. Im östlichen Teil endet er an der Dörfleinser 

Str. auf Höhe der Einmündung der Hirtenstraße. In nördlicher und südli-

cher Richtung erstreckt sich der Untersuchungsbereich überwiegend bis 

zu den Ausläufern der historischen Hofstellen. Zusätzlich wurden die funk-

tional bedeutenden Schwerpunktbereiche rund um den Sportplatz sowie 

das Quartier um die Schule, Kapelle und Kindertagesstätte in den Unter-

suchungsbereich aufgenommen.  

 

Auf diese Schwerpunktbereiche sowie den Ortskern wird im Folgenden 

detaillierter eingegangen : 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Abb. Legende A0 Untersuchungsbereich; Quelle: 

RSP 

 

 
Abb. Abgrenzung Untersuchungsgebiet; Quelle: RSP 
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SCHWERPUNKTBEREICH: ORTSMITTE 
 

Innerhalb des Untersuchungsgebietes lassen sich drei städtebauliche 

Schwerpunktbereiche identifizieren, die aus analytischer Sicht von beson-

derer Bedeutung sind und daher besondere Aufmerksamkeit erfordern. 

 

Als Straßendorf besitzt Dörfleins keine klassische Ortsmitte . Aus städte-

baulicher Sicht lässt sich die zentrale Lage jedoch entlang der Dörfleinser 

Straße im Bereich zwischen der Einmündung Schulstraße und der Einmün-

dung Weiherstraße verorten.  

 

Dieser Bereich ist von besonderer Bedeutung, da hier verschiedene infra-

strukturelle Elemente zusammentreffen: der öffentliche Nahverkehr 

(ÖPNV), Parkmöglichkeiten, Hauptverkehrswege, Rad- und Fußwege so-

wie das örtliche Gastronomieangebot. Allerdings wird dieser Bereich stark 

vom Durchgangsverkehr entlang der Dörfleinser Straße geprägt, die zu-

gleich als Verbindungsstraße (ST2281) zwischen Hallstadt und Oberhaid 

dient. Im örtlichen Gesamtkontext spielt dieser Bereich eine zentrale Rolle, 

weist jedoch funktion ale Schwächen auf. Aus städtebaulicher Entwick-

lungssicht sollte daher besonderes Augenmerk auf eine funktionale und 

gestalterische Optimierung gelegt werden.  

 

 

  

 
Abb. Dörfleinser Straße; Quelle: RSP 

 
 

 
Abb. Luftbild mit Schwerpunktbereich; Quelle: at-

las.bayern.de und RSP 

 

 
Abb. Luftbild Ortsmitte  ; Quelle: atlas.bayern.de 
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SCHWERPUNKTBEREICH: SPORTPLÄTZE 
 

Im südwestlichen Dorfgebiet befinden sich in attraktiver Lage die Sport-

flächen des SV Dörfleins. Dazu gehören unter anderem Tennisplätze, Fuß-

ballplätze, Spielplätze sowie kleinere Basketball- und Fußballfelder. Der 

großzügige Vorbereich an der Flurstraße dient als Parkplatz und Festplatz, 

ist jedoch stark versiegelt. Dort finden regelmäßig Dorffeste wie die Kirch-

weih, das Johannisfeuer, Feuerwehrfeste oder zuletzt das Jubiläumsfest 

ă1200 Jahre Dºrfleinsò statt. Der Schwerpunktbereich stellt einen wichtigen 

gesellschaftlichen Anlaufpunkt dar und hat daher eine hohe städtebauli-

che und gesamtgesellschaftliche Bedeutung für die Dorfgemeinschaft. 

 

Aus gesamtstädtischer Sicht ist der Bereich insgesamt positiv zu bewerten. 

Abgesehen von gestalterischen Defiziten sowie fehlenden klimaschutz-

technischen Maßnahmen ñ insbesondere im Hinblick auf Begrünung und 

die hohe Bodenversiegelung ñ erfüllt er seine funktionalen Anforderun-

gen im Wesentlichen gut. 

 

Die Erschließung über die untergeordneten Siedlungsstraßen wie die Flur-

straße, Hirtenstraße oder Weiherstraße kann bei Veranstaltungen mit ho-

her Besucherzahl zu vereinzelten Konflikten führen.  

 

 

  

 
Abb. Sportplatz Fußballplatz; Quelle: RSP 

 

 
Abb. Luftbild mit Schwerpunktbereich; Quelle: at-

las.bayern.de und RSP 

 
Abb. Luftbild Sportplatz ; Quelle: atlas.bayern.de 
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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 Schulstraße und dem 

Ellerweg und konzentriert Nutzungen aus den Bereichen Bildung und Re-

ligion. Zu diesem Bereich zählen die ăAußenstelle Dörfleinsò der Grund-

schule Hallstadt, die derzeit nicht genutzt wird, die Kindertagesstätte St. 

Ursula sowie die Kapelle St. Ursula. Im direkten Umfeld der Bildungsein-

richtungen befindet sich zudem ein öffentlicher Spielplatz am Fußweg zwi-

schen dem Unteren Kapellberg und der Schulstraße. Die Schulnutzung  

Sofern der zukünftig wieder angestrebte Schulbetrieb stattfindet ð was 

langfristig das Ziel sein sollte ð, weist dieser Schwerpunktbereich insbe-

sondere im Verkehrsbereich funktionale Schwächen auf. Die unübersicht-

liche städtebauliche Situation birgt ein erhöhtes Gefahrenpotenzial für 

Schulkinder, da die Anlieferung von Schule und Kindertagesstätte mit der 

fußläufigen Erschließung des Quartiers in Konflikt steht. Die Schulstraße 

sowie die Zehntstraße sind schmale, untergeordnete Straßen, die der Ver-

kehrssituation kaum gerecht werden. Grundsätzlich wäre es daher sinnvoll, 

die Erschließungssituation des Quartiers neu zu überdenken und mögliche 

Verbesserungen hinsichtlich Verkehrssicherheit und Wegeführung zu prü-

fen. Alternativ sollte das Schulgebäude auf potenzielle Nachnutzungs-

möglichkeiten untersucht werden . 

 

 
Abb. Grundschule; Quelle: RSP 

 

 
Abb. Luftbild mit Schwerpunktbereich; Quelle: at-

las.bayern.de und RSP 

 

 

 
Abb. Luftbild Schulquartier ; Quelle: atlas.bayern.de 
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5. 2. TERMINSCHIENE 

 

 

Die Stadt hat die Durchführung von Vorbereitenden Untersuchungen für 

den Ortskern des Ortsteils Dörfleins beschlossen. 

 

Im Folgenden ist die zeitliche Abfolge der vorbereitenden Untersuchung 

mit den wichtigsten Eckdaten aufgeführt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Früh. Beteiligung und Mitwirkung öff. Auftraggeber §139 BauGB  vom 2 8.05.2021 bis 02.07.2021 

 

1. Lenkungskreis (mit Stadt ) 23.09.2021 

 

2. Lenkungskreis (mit Stadt)  14.03.2024  

 

Stadtratssitzung   23.10.2024  

 

Bürgerbeteiligung nach § 137 BauGB 08.11.2024  

 

Beteiligung und Mitwirkung öff. Aufgabenträger  §139 BauGB ausstehend  

 

Billigungs - und Satzungbeschluss  ausstehend  
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5. 3. VORGEHEN 

 

 

Da der räumliche Untersuchungsbereich sehr vielschichtig ist, ergeben 

sich eine Vielzahl an unterschiedlichen Themen, die verschiedenen inhalt-

liche Schwerpunktbereichen zuzuordnen sind. Um eine Übersichtlichkeit 

der Ergebnisse zu erzielen und eine Struktur im Erarbeitungsprozess zu 

erhalten, wurde bei der Erarbeitung der vorbereitenden Untersuchungen 

eine Unterteilung in die folgenden drei städtebaulichen Themenbereiche 

vorgenommen: 

 

 

Á Baukörper 

Á Grün-, Freiflächen und Klimaschutz 

Á Verkehrsflächen 

  

 

 

6.  BETEILIGUNGSVERFAHREN 
 

6. 1. BEHÖRDENBETEILIGUNG 
 
 
FRÜHZEITIGE BETEILIGUNG UND MITWIRKUNG ÖFFENTLICHER AUF-

TRAGGEBER NACH § 139 BAUGB  

 
 
Mit Schreiben vom 28.05.2021 wurden die Behörden und Träger öffentli-

cher Belange gem. § 139 BauGB angeschrieben und um Auskunft über be-

absichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige Maßnahmen 

gebeten, die für die städtebauliche Entwicklung und Neuordnung des 

Ortskerns Dörfleins bedeutsam sein können.  

 

Insgesamt wurden 37 Fachstellen zur Stellungnahme aufgefordert. 11 

Fachstellen haben keine Stellungnahme abgegeben. 18 Fachstellen haben 

ihr Einverständnis mit der eingeleiteten Planung geäußert. 

 

Nennenswerte Bedenken sind seitens der Behörden nicht vorgebracht 

worden. Die Hinweise und Anregungen wurden in einem gesonderten Be-

richt zusammengefasst und sind diesem Bericht als Anlage beigefügt. 
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6. 2. BÜRGERBETEILIGUNG  

 

 

Am 08.11.2024 wurde die Öffentlichkeit im Rahmen eines Ortsspaziergan-

ges am Konzept der Vorbereitenden Untersuchungen beteiligt.  

 

Die Vorbereitenden Untersuchungen dienen dem Ziel, ein Sanierungsge-

biet in der Dörfleinser Ortsmitte auszuweisen. Die Grundlage für die Er-

gebnisse dieser Vorbereitenden Untersuchung entsteht aus dem Zusam-

menspiel der Beiträge des Planungsbüros, der Verwaltung und der Bür-

gerschaft. Damit die Bürger ihren Ort aktiv mitplanen und mitgestalten  

können, werden sie im Rahmen des Entwicklungsprozesses beteiligt. Hin-

weise, Anregungen, Bedenken und Verbesserungsvorschläge der Bürger 

sind ausdrücklich erwünscht und sollen ausführlich berücksichtigt werden. 

 

Die Notwendigkeit einer Bürgerbeteiligung ist auch gesetzlich im § 137 

BauGB geregelt.  

  

 

 
Abb. Handout Ortsspaziergang; Quelle: RSP u. atlas.bayern.de 
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WAHL DES VERFAHRENS  

 

Aufgrund der flächenmäßig verhältnismäßig geringen Ausdehnung des 

Untersuchungsbereiches und der fußläufigen Erreichbarkeit aller wichti-

gen Schwerpunktbereiche wurde ein Ortsspaziergang als Form der Bür-

gerbeteiligung als sinnvoll erachtet. Die Bürger hatten die Möglichkeit, di-

rekt vor Ort Schwächen und Stärken besser abzuwägen, Hinweise einzu-

bringen oder Konflikte aufzuzeigen. Verbesserungsvorschläge konnten 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 Begrüßung  

 

Zweiter Bürgermeister Wich begrüßte die ca. 80 teilnehmenden Bürgerin-

nen und Bürger. Er erläuterte kurz den Anlass der Veranstaltung und stellte 

das anwesende Planungsbüro RSP Architektur + Stadtplanung GmbH vor. 

Das Büro RSP erläuterte anschließend das Vorgehen und den Ablauf des 

Spazierganges.  

 

 

 

15:15 Beginn des Rundgangs  

 

Als Treffpunkt wurde das Pumpenhaus in der Ellerstraße 1a gewählt. Für 

den Rundgang wurde vom Planungsbüro eine Route vorgeschlagen. Die 

Route des Spaziergangs kann dem beiliegenden Handout entnommen 

werden. Die Route hat an allen wichtigen städtebaulichen Schwerpunkt-

bereichen vorbeigeführt. So hatten die Teilnehmer die Gelegenheit, sich 

zu den relevanten Themen der städtebaulichen Ausgangssituation zu äu-

ßern. 

 

16:45 Ende des Rundgangs  

 

Der offizielle Teil des Rundgangs endete gegen 16:45 Uhr im Ortskern an 

der Gastwirtschaft Eichhorn. Dort wurde angeboten abschließend in ge-

meinsamer Runde die gewonnenen Erkenntnisse zu diskutierten.  

 
 
Da die Beteiligung am Ortsspaziergang sehr groß war, bestand die Mög-

lichkeit, dass die Anregungen aus der Bürgerschaft nicht vollständig er-

fasst werden konnten. Daher hatten die Bürger auch im Nachgang die 

Möglichkeit, ihre Anregungen zur Vorbereitenden Untersuchung der Stadt 

und dem Planungsbüro mitzuteilen. 

  

Abb. ortsspaziergang Dörfleins; Quelle: RSP 

 
Abb. ortsspaziergang Dörfleins; Quelle: RSP  

 
Abb. ortsspaziergang Dörfleins; Quelle: RSP  

 
Abb. ortsspaziergang Dörfleins; Quelle: RSP  
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DISKUSSIONSERGEBNISSE 

 

Die Diskussionsergebnisse sind chronologisch nach dem Zeitpunkt sor-

tiert, zu dem sie während des Ortsspaziergangs besprochen wurden. Eine 

Gewichtung der Themen wurde dabei nicht vorgenommen. 

 
 

 

 
 

 
  

- ăBebauung grundsªtzlich vorstellbarò 

- ăkeine zu groÇe Bebauungò 

- Nachbarn der Gärtnerei sprechen sich für eine grüne Parklösung 

statt einer Bebauung aus. 

 

Ehemalige Gärtnerei  

 

 

 

- Von Oberhaid kommend ist die Staatsstraße breit ausgebaut 

und verläuft lange gerade aus, dies verleitet Autofahrer zu ho-

hen Geschwindigkeiten. Verkehrsteilnehmer fahren oft mit über-

höhter Geschwindigkeit in Dörfleins ein und bremsen erst weit 

nach dem Ortsschild ab 

- Auch in die entgegengesetzte Richtung ð ortsauswärts - ăbe-

schleunigen die Autos bereits ab der Kellergasseò  

- Anwohner sind einer Hohen Lärm- und Abgasbelastung ausge-

setzt 

- Im südlichen Bereich der Dörfleinser Str. fehlt am Ortseingang 

ein Gehsteig (Fahrbahn ist breit -> verleitet zusätzlich zu Ge-

schwindigkeitsüberschreitungen) 

- Der Fußweg vom Löschweiher führt zum Ortseingang. Auf der 

gegenüberliegenden Seite führt an gleicher Stelle ein Fußweg 

weiter in Richtung der Siedlung nördlich der Dörfleinser Straße. 

Beide Wege werden durch die Staatsstraße getrennt. An dieser 

Stelle wird ăbesonders oft gerastò 

- ăGeschwindigkeitsreduzierungò wird als dringend notwendig er-

achtet ð ăegal wieò 

 

Ortseingang (aus Richtung Ober-

haid ) 
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- Teilweise ăschmale und holprige Gehsteige,ò die den FuÇgªn-

gerverkehr erschweren 

- Die Baustellenampel auf der Mainbrücke führt zu stoßweisem 

Verkehr, was die Querung der Staatsstraße für Fußgänger er-

schwert 

- Parkierungsproblematik entlang der gesamten Straße, beson-

ders in den Kurvenbereichen 

- Gastwirtschaftsbetrieb in der Ortsmitte verstärkt das Parkprob-

lem zusätzlich 

- Die Fußgängerampel bei der Einmündung zur Schulstraße liegt 

ungünstig im Kurvenbereich und wird spät wahrgenommen , 

was dazu führt, dass Autofahrer teilweise noch bei Rot über die 

Ampel fahren 

- Blumenkästen 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 Dörfleinser Straße, insbesondere für Schulkinder 

- Vorschlag, das Parken auf Gehwegen in bestimmten Bereichen 

zu erlauben, da die verbleibende Gehwegbreite für Fußgänger 

ausreichend ist 

- Die Parkierungssituation erschwert das Ausfahren aus Höfen, 

da Anwohner teils in den Straßenraum fahren müssen, um den 

fließenden Verkehr einsehen zu können 

- Parkierungsprobleme in der Dörfleinser Straße erstrecken sich 

bis in angrenzende Stichstraßen 

- Die Bepflanzung von Bäumen auf den Baulücken gegenüber 

der Gastwirtschaft Eichhorn wurde aufgrund von einzuhalten-

den Sichtdreiecke verwehrt 

- Bushaltestelle Fahrtrichtung Oberhaid ist weder witterungsfest 

noch barrierefrei, aber ăpasst ansonstenò  

- In der Ortsmitte sind Bänke und Bäume gewünscht (attraktive 

Verweilmöglichkeiten) 

- Tempo 30 wird als wünschenswert angesehen 

- Vorschlag, Parkplätz entlang der Hauptstraße zeitlich zu be-

grenzen (z.B. für 2 Stunden) 

- Es wurde festgestellt, dass das Parken entlang der Hauptstraße 

die Durchfahrtsgeschwindigkeit reduziert; seit dem Bestehen 

des Parkverbotes (zwischen Bushaltestelle und Einmündung 

Kellergasse) wird das Kreuzen als gefährlicher wahrgenommen 

 

Ortsmitte / Dörfleins Str.  
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- Hol- und Bringverkehr stellt eine logistische Herausforderung 

dar; es besteht der Wunsch nach zusätzlichen Flächen für Hol- 

und Bringverkehr 

- Bedarf nach ămehr Stellplªtzeò 

- ăGestalterische Aufwertung des Kreuzungsbereichesò Dörflein-

ser Str./ SchulstraÇe/ ZehntstraÇeò 

 

Kindergarten / Schule  

 

 

 

- Kreuzung weist ein hohes Konfliktpotenzial auf und wird ver-

mehrt als ăschwieriges Eckò wahrgenommen 

- Die unübersichtliche Einmündung wird häufig geschnitten, was 

zu gefährlichen Situationen führt 

- Die Kurve wird häufig von Landwirtschaftlichen Fahrzeugen be-

fahren, hier besteht, durch das Ausschwenken der Gespanne ein 

erhöhtes Unfallrisiko 

- Das ¦berqueren der Kreuzung als FuÇgªnger ăist sehr gefªhr-

lichò 

 

Kreuzung Weiher Str. / Dörfleinser 

Str. 

 

 

- Erhöhtes Verkehrsaufkommen an Sonntagen bei Betreib am 

Sportplatz  

- Viele der Besucher ăfahren zu schnellò 

- Wunsch nach Geschwindigkeitskontrolle 

 

Hirtenstr./ Hutstr.  

 

 

 

- Der Straßenquerschnitt ist zwar sehr breit für eine untergeord-

nete Siedlungsstraße, wird jedoch als notwendig gesehen, da die 

Weiherstraße unter anderem von landwirtschaftlichen Fahrzeu-

gen und Feuerwehrautos genutzt wird 

- Vorschlag zur Neugestaltung der Straßenraumes, Wunsch nach 

niveaugleicher Lösung  

- Probleme im KFZ-Verkehr: ăkeiner hªlt sich an rechts vor linksò 

 

Weiherstr.  
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- Ein Bedarf an einem zusätzlichen Spielplatz wird nicht gesehen, 

da in der Nähe bereits ausreichend Spielplätze vorhanden sind 

z. B. in der Angerstraße/am Sportplatz 

- Der Löschweiher wird insgesamt als sehr attraktiv bewertet, es 

wurden keine negativen Anmerkungen geäußert  

- Sonnensegel für Aufenthaltsbereiche wären wünschenswert 

- Eine Bepflanzung der Hochwasserschutzmauer wird gewünscht, 

welche bereits gepflanzt wurde 

 

Löschweiher / Fußweg zur Dörflein-

ser Str. 

 

 

- Hierarchisch niedrige Siedlungsstraße mit einem Spielplatz in 

der ein Verkehrsberuhigter Bereich ăSpielstraÇeò w¿nschenswert 

ist 

Angerstr.  

 

 

 

- Parkplatz wird als unattraktiv und ungestaltet erachtet: ăAsphalt-

w¿steò; ăfehlende Bªumeò 

- Jedoch soll die Funktionalität und Flexibilität dieser Fläche im 

Vordergrund stehen - ăPlatz f¿r Festeò 

 

Parkplatz an den Sportanlagen  

 

 

 

- Die Nachnutzungen der Flächen ist schon seit längerer Zeit ein 

wichtiges Thema in der Bevölkerung, in der Kommunalverwal-

tung und im Stadtrat und wurde schon früher ausführlich disku-

tiert  

- Ein Teil der Anwohner wünscht sich im Bereich der ehemaligen 

historischen landwirtschaftlichen Gehöfte Bauflächen und hof-

fen, dass von offizieller Stelle Baurecht geschaffen wird. 

(ămºchte in Dºrfleins bleiben und suche Bauplatzò; ăB¿rokratie 

des Landratsamtes hªlt BaumaÇnahmen zur¿ckò) 

- Ein anderer Teil der Anwohner hat kein Interesse an Bebauun-

gen, mºchte die Gr¿nflªchen als ăgr¿ne Lunge von Dºrfleinsò, 

als ăGartenanlageò oder als ăbotanischer Garten f¿r Alleò erhal-

ten und sich auch nicht an potenziell anfallenden Erschließungs-

kosten beteiligen 

- Es besteht großes Konfliktpotenzial, da die Bebauung der Po-

tenzialflªche nur dann sinnvoll erscheint, ăwenn alles bebaut 

wirdò 

- Die Meinung der Bürgerschaft ist gespalten 

 

Ehem. Landwirtschaftlichen Gehöfte  
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II  ANALYSE 
 
Stadtentwicklung ist ein dynamischer Prozess. Ortschaften befinden sich 

permanent im Wandel. Eigentumsverhältnisse, Nutzungen und Bausub-

stanzen ändern sich im Laufe der Zeit. So auch innerhalb des Zeitraums 

der Erstellung dieser VU. Für die Analyse des Bestands wurde der 

02.08.2024 als Stichtag festgelegt. Änderungen, die nach diesem Stichtag 

erfolgt sind, sind in den Darstellungen nicht mehr berücksichtigt. 

 

1. EIGENTUMSVERHÄLTNISSE    
 

 

Die meisten Grundstücke im Untersuchungsbereich befinden sich erwar-

tungsgemäß im Privatbesitz . Im Eigentum der Stadt Hallstadt  befinden 

sich vor allem die öffentlichen Straßen-, Frei- und Platzbereiche sowie ei-

nige vereinzelte Anwesen. Zu den bedeutendsten Grundstücken und Nut-

zungen im Besitz der Stadt zählen: 

 

Á Die Sportanlagen im südwestlichen Bereich des Untersuchungs-

gebiets 

Á Die Grundschule in der Schulstraße 

Á Das Feuerwehrgerätehaus in der Flurstraße 

Á Kindertagesstätte St. Ursula (2025 von der Stadt erworben) 

Die Kapelle St. Ursula ist im Eigentum des katholischen Pfarramtes St. 

Kilian . Die Hauptverkehrsstraße, die Dörfleinser Straße, ist als Staatsstraße 

im Eigentum des Freistaates Bayern .   

 

 
Abb. Plan A1 Eigentumsverhältnisse; Quelle: RSP 

 
Abb. Legende A1 Eigentumsverhältnisse; Quelle: 

RSP 
 

 
Abb. Sportheim des SV Dörfleins; Quelle: RSP 
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2.  HAUPTNUTZUNGEN    
 

 
 
 

Die Hauptnutzung im Dorf ist erwartungsgemäß das Wohnen . Die Wohn-

nutzungen sind gleichmäßig im gesamten Ort verteilt und nicht an einem 

Standort konzentriert. 

 

Gewerbliche  Nutzungen sind lediglich durch einen gastronomischen Be-

trieb und einen Handwerksbetrieb vertreten. 

 

Im Gebiet gibt es vereinzelte Leerstände , die insbesondere im Bereich der 

historischen Bebauung entlang der Dörfleinser Straße auftreten und sich 

negativ auswirken. 

 

Im Untersuchungsbereich gibt es zwei zentrale Schwerpunkte für den Ge-

meinbedarf : 

 

Á Der Schwerpunktbereich für Schule, Kindertagesstätte und Kapelle 

an der Schulstr. /Zehntstr. 

Á Der Schwerpunktbereich für Sport und Freizeit im Südwesten des 

Untersuchungsbereiches 

 

Zusätzlich befinden sich zahlreiche Nebengebäude  an den straßenabge-

wandten Seiten der landwirtschaftlichen Gehöfte. 

  

 

 
Abb. Plan A2 Hauptnutzungen; Quelle: RSP 

 
Abb. Legende A2 Hauptnutzungen; Quelle: RSP 

 

 
 

 
Abb. Grundschule Dörfleins; Quelle: RSP 
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3.  RAUMSTRUKTUR    
 

 
 
 

Übergeordnete  Grünzüge  ziehen von Nordwesten und Nordosten  von 

den Ausläufern des Kreuzberges in den Ortskern. Im Bereich der Siedlung 

werden die Grünzüge unterbrochen. Ein weiterer Grünzug zieht von Süden 

vom Säugriessee entlang der ehemaligen Bahnlinie bis zur Hirtenstraße. 

 

Strukturtechnisch fungiert d ie Dörfleinser Straße als Rückgrat und als 

Hauptverkehrsanbindung  des Ortes und bildete den Ausgangspunkt der 

historischen Siedlungsentwicklung. Sie dient gleichzeitig als Haupter-

schließungsstraße (Aorta) des Dorfes. Gleichzeitig wirkt die Dörfleinser 

Straße jedoch als trennendes Element zwischen dem Nord- und Südteil 

des Dorfes. 

 

Die historischen Hofstellen  im hinteren Bereich der Wohngebäude ent-

lang der Dörfleinser Str. sind auch heute noch gut erhalten und deutlich 

erkennbar. Sie stellen einen wichtigen Bestandteil der Raumstruktur von 

Dörfleins dar. 

  

 

 
Abb. Plan B1 Raumstruktur; Quelle: RSP 

 
 

Abb. Legende B1 Raumstruktur; Quelle: RSP 

 

 

 

 

 

 
 

 
Abb. hist. Hofstellen ; Quelle: RSP 
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4.  BAUSUBSTANZ    
 

 
 
 

Die wichtigste Erkenntnis aus der Erfassung der Bausubstanz ist, dass im 

Untersuchungsbereich kaum Gebäude mit gravierenden Bauschäden vor-

handen sind. 

 

Die Mehrheit der Gebªude befindet sich jedoch im ăPflegebedarf ò, was 

bedeutet, dass diese durch geringfügige Instandsetzungsmaßnahmen im 

Rahmen des klassischen ăBauunterhaltsò instandgesetzt werden können. 

 

Etwa jedes vierte Gebäude im Untersuchungsgebiet wird als sanierungs-

bedürftig  eingestuft. Diese Gebäude erfordern umfassendere Maßnah-

men in Teilbereich oder ihrer Gesamtheit, die über einfache Instandhal-

tungs- oder Reparaturarbeiten hinausgehen. 

 

Einige Neubauten, wie etwa der Erweiterungsbau der Kindertagesstätte, 

weisen keine bausubstanzbedingten Mängel auf und werden daher unbe-

denklich als ăohne Mängel ò eingestuft. 

  

 

 
Abb. Plan B2 Bausubstanz; Quelle: RSP 

 
 

 

 
Abb. Legende B2 Bausubstanz; Quelle: RSP 
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5.  STÄDTEBAULICHE GESTALTUNG    
 

 
 

 

Es gibt keine Gebäude, die das Ortsbild klar dominieren und damit über-

regionale Strahlkraft besitzen oder hinsichtlich ihres städtebaulichen Ge-

staltungswerts weit über den anderen Gebäuden stehen. Als ortsbildprä-

gende  Gebäude können das denkmalgeschützte Kellerhaus am Ortsaus-

gang in Richtung Oberhaid sowie die denkmalgeschützte Kapelle St. Ur-

sula genannt werden. 

 

Die Gebäude, die typisch  für den Ort  sind, sind vor allem die zum Teil 

historischen, giebelständigen Wohnhäuser entlang der Dörfleinser Straße, 

die einen hohen Wiedererkennungswert für das Dorf besitzen. 

 

Die meisten Gebäude im Untersuchungsbereich sind gestalterisch  neut-

ral  zu bewerten und fügen sich ohne positiven oder negativen gestalteri-

schen Wert in das Gesamtbild ein. 

 

Einzelne Gebäude heben sich jedoch aufgrund ihrer Dimensionierung, 

Materialität oder Geschossigkeit vom üblichen Ortsbild ab und gelten als 

ortsuntypisch . 

  

 

 
Abb. Plan B3 Städtebauliche Gestaltung; Quelle: RSP 

 
 

 

 
Abb. Legende B3 Städtebauliche Gestaltung; 

Quelle: RSP 
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6.  MISSSTÄNDE  
 

6. 1. MISSSTÄNDE BAUKÖRPER 

 

 

 

Die erfassten Missstände im Themenschwerpunkt "Baukörper" umfassen 

baukonstruktive Mängel und Schäden an der vorhandenen Bausubstanz, 

gestalterische Mängel, Leerstände, funktionale Mängel sowie Störungen 

in der städtebaulichen Struktur. 

 

  
 
 
 
 
Sanierungsbedarf  wurde bei den Gebäuden festgestellt, deren Baumän-

gel sich nur durch eine umfangreiche Sanierung beheben lassen. Dies be-

trifft alle Maßnahmen, die über Instandhaltungen, Instandsetzungen oder 

den ordnungsgemäßen Bauunterhalt hinausgehen. Zur Sanierung der 

Grundsubstanz zählen u.a. die Neueindeckung des Daches, Verbesserun-

gen von Dachaufbauten, die ganzheitliche Gestaltung von Fassaden oder 

der ganzheitliche Austausch von Fenstern, Fensterläden und/oder Türen. 

Sanierungsbedarf tritt besonders häufig entlang der historischen Bebau-

ung entlang der Dörfleinser Str. auf.  

 

 

 

 
Abb. Plan B4 Missstände Baukörper; Quelle: RSP 

 
Abb. Legende B4 Missstände Baukörper; Quelle: 

RSP 

 

 
Abb. Sanierungsbedürftiges Gebäude; Quelle: RSP 
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Während die giebelständigen Gebäude entlang der Dörfleinser Str. als 

ortstypisch gelten, gibt es im Untersuchungsbereich wiederkehrend Ge-

bäude die ortsuntypisch  sind. Hierbei handelt es sich um Gebäude mit 

Maßstabsunverträglichkeiten, 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 Gebäude können das Erscheinungsbild ihrer Umgebung ne-

gativ beeinflussen. Zu diesen gehören beispielsweise die ehemalige Gärt-

nerei auf. Insgesamt sind etwa 10% der Gebäude im Untersuchungsgebiet 

als ortsuntypisch eingeordnet.  

 

Neben Gebäuden mit typologischen Defiziten gibt es auch zahlreiche Ge-

bäude, die sich grundsätzlich neutral oder sogar positiv in das Stadtbild 

einfügen, aber angesichts nachträglicher Eingriffe an der Gebäudehülle, 

deutliche Defizite  in der Fassadengestaltung  aufweisen. Die Fassaden-

gestaltung ist losgelöst von der städtebaulichen Typologie zu bewerten. 

Als Beispiel für gestaltungsbedürftige Fassaden sind u. a. Gebäude mit 

grellen leuchtenden Farbanstrichen, überdimensionierten Werbeanlagen, 

überformten Fenstern/Türen oder ortsuntypischen Materialien wie Fassa-

denfliesen, polierten Natursteinverkleidungen etc. zu nennen. 

 

 

Raumkanten sind ein wichtiger Aspekt im Dorfgrundriss, insbesondere 

entlang von Haupterschließungsstraßen. Sie bezeichnen die klar definierte 

Grenze oder den Übergang zwischen öffentlichem Raum (z. B. Straßen und 

Plätze) und privatem bzw. semi-privatem Raum (z. B. Gebäude und Höfe). 

Sie geben den Straßenzügen ein geordnetes Erscheinungsbild. Wenn 

diese Raumkanten  fehlen , wirken Straßenzüge ungeordnet. Insbeson-

dere entlang der Dörfleinser Str., dem Rückgrat des Dorfes, wirken sich 

fehlende Raumkanten negativ auf die historische Struktur des Straßendor-

fes aus.   

 
 
 
Aufgrund der  Nähe zum Oberzentrum Bamberg und als attraktiver Wohn-

standort sind Leerstände  in Dörfleins selten anzutreffen. Dennoch treten 

im Ortskern vereinzelte Leerstände auf. Diese sind hauptsächlich in der 

historischen Bebauung entlang der Dörfleinser Str. vorzufinden. Diese wir-

ken sich negativ auf ihre Umgebung und den ganzen Straßenzug aus. 

Langfristige Leerstände können aufgrund fehlender Pflege und Instand-

haltungsmaßnahmen zu Bauschäden führen. 

 

 

 
  

 
Abb. Leerstehende Gärtnerei; Quelle: RSP 

 
Abb. Schaufenster u. Fassadenfliesen; Quelle: RSP 

 
Abb. fehlende Raumkante; Quelle: RSP 

 
Abb. Leerstand in der Dörfleinser Str.; Quelle: RSP 
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6. 2. MISSSTÄNDE GRÜN-, FREIFLÄCHEN UND KLIMA  

 

 
 
 

Im Folgenden wurden Schwachpunkte zusammengefasst, die Grünanla-

gen, die Grünverbindungen, die öffentlichen und privaten Freibereiche, die 

öffentlichen Platzbereiche und die Gestaltungen der Straßenräume sowie 

Fuß- und Radwege betreffen. 

 
 
 
 
 

 

Aufgrund seiner historischen Entwicklung als Straßendorf fehlt  Dörfleins 

eine klassische Ortsmitte , die als zentraler Treffpunkt und Mittelpunkt des 

Gemeinschaftslebens dient. Eine potenzielle zentrale Lage des Straßendor-

fes könnte im Bereich der Dörfleinser Straße zwischen den Einmündungen 

Schulstraße und Weiherstraße liegen. Dieser Bereich weist jedoch keine 

eindeutige Adresse für 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 für soziale Interaktionen. 

 

 

 
Abb. Plan B5 Missstände Grün-, Freiflächen und Klima; Quelle: RSP 

 
 

Abb. Legende B5 Missstände Grün-, Freiflächen und 

Klima; Quelle: RSP 

 
Abb. Dörfleinser Str.; Quelle: RSP 
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Im gesamten Untersuchungsbereich finden sich wiederholt Flächen mit 

hoher  Bodenversiegelung . Besonders negativ fallen dabei der Straßen-

zug der Weiherstraße sowie der Parkplatz am Sportheim auf. Auch entlang 

der Hauptstraße, insbesondere am Ortsausgang in Richtung Oberhaid, so-

wie auf den beidseitigen Gehwegen sind großflächig versiegelte Bereiche 

vorhanden. Der übermäßige Versiegelungsgrad hat nicht nur gestalteri-

sche Defizite, sondern auch erhebliche negative ökologische Auswirkun-

gen auf das Dorf. Dazu zählen unter anderem ein erhöhtes Überschwem-

mungsrisiko durch fehlende Versickerungsflächen sowie die Überlastung 

des Kanalnetzes. 

 

Neben der hohen Bodenversiegelung und individuellen Defiziten beste-

hen auch mehrere zusammenhängende Platzbereiche , die sowohl gestal-

terisch  als auch funktional  verbesserungsbedürftig  sind. Dort fehlt es 

an einer übergreifenden und umfassenden Gestaltung der Freiflächen. Zu 

den besonders relevanten Bereichen zählen der Kreuzungsbereich Schul-

straße/ Zehntstraße / Dörfleinser Str., der Kreuzungsbereich Weiherstraße/ 

Dörfleinser Str., der Parkplatz bzw. der Festplatz an den Sportstätten und 

der Wendehammer an der St. Ursula.  

 

 

 

Im Untersuchungsbereich finden sich auch zusammenhängende Flächen 

und Platzbereiche, die bereits eine erkennbare Gestaltung und Funktion 

aufweisen. Obwohl diese Angebote von der Bevölkerung gut angenom-

men werden, ist das Potenzial  der öffentlichen Freiräume noch nicht voll-

ständig ausgeschöpft . Durch kleinere städtebauliche Maßnahmen ließe 

sich die Aufenthaltsqualität weiter steigern. Beispielsweise könnten Spiel-

plätze attraktiver gestaltet und der Bereich rund um den Löschweiher auf-

gewertet werden, um zusätzliche Nutzungsmöglichkeiten und Erholungs-

räume zu schaffen. 

 

 

Dörfleins gilt als attraktiver Wohnstandort, wodurch unbebaute Parzellen  

besonders negativ auffallen. Während die Siedlungsentwicklung in den 

vergangenen Jahrzehnten vor allem in nördlicher und südlicher Richtung 

an den Ortsrändern stattfand, befinden sich im inneren Bereich zahlreiche 

unbebaute Grundstücke. Diese Flächen bieten Entwicklungspotenzial für 

Wohnbebauung und könnten zur innerörtlichen Verdichtung beitragen. 

Eine gezielte Aktivierung dieser Grundstücke würde nicht nur den Flächen-

verbrauch an den Ortsrändern verringern, sondern auch das Dorfbild auf-

werten und neuen Wohnraum schaffen. 

 
 

  

 
Abb. Weiherstraße; Quelle: RSP 

 
Abb. Festplatz; Quelle: RSP 

 
Abb. Potenzial Löschweiher; Quelle: RSP 

 
Abb. ehem. Gärtnerei; Quelle: RSP 
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6. 3. MISSSTÄNDE VERKEHR 

 

 
 
 

Im Themenbereich Verkehr werden Missstände der Verkehrsflächen, des 

ruhenden und fließenden Verkehrs, dem Konfliktpotenzial zwischen den 

Verkehrsteilnehmern, fehlende städtebauliche Anbindungen, Emissions-

belastungen sowie Verkehrsbelastungen aufgezeigt.  

 

 

 

 

 

 

Der Straßenraum  entlang der Dörfleinser Straße sowie der Weiherstraße 

weist durchgängig einen hohen Gestaltungsbedarf  auf. Charakteristisch 

für diese Bereiche sind teils zu schmale, teils überbreite Gehwege, Flick-

stellen im Asphaltbelag, eine geringe Aufenthaltsqualität sowie zum Teil 

fehlende Barrierefreiheit. Darüber hinaus mangelt es an Begrünung, 

wodurch die Straßenräume nicht nur funktional, sondern auch optisch un-

attraktiv wirken. Gleiches gilt für den Parkplatz und die Zufahrt an den 

Sportstätten.  

 

 

 

 
Abb. Plan B6 Missstände Verkehr; Quelle: RSP 

 
Abb. Legende B6 Missstände Verkehr; Quelle: RSP 

 

 
Abb. Fehlende Gestaltung; Quelle: RSP 














































































