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1 Vorbereitende Untersuchungen (VU) 
 

1.1 Ausgangslage, Planungsanlass 
 

Die Gemeinde Adelsdorf war bereits in den 1980er Jahren in der Städtebauförderung, 
Bayerisches Programm. Das Programm wurde nach der Sanierung des Marktplatzes 
und Teilen der Hauptstraße nicht weitergeführt. Eine frühere eventuell vorhandene Sa-
nierungssatzung ist nicht mehr gültig bzw. wurde möglicherweise aufgehoben.  
 

Nach dem enormen Bevölkerungswachstum durch Ausweisung eines großen Neubau-
gebietes in Adelsdorf (ĂSeasideñ), aber auch aufgrund des rasant wachsenden Umlan-
des und der daraus resultierenden Veränderungen im gesamten Ort, regte die Regie-
rung von Mittelfranken Mitte 2017 an, neue ĂVorbereitende Untersuchungenñ zu erar-
beiten, die Grundlagen für die weitere städtebauliche Planung und die anstehenden 
Sanierungsaufgaben sein sollten. 
Mit der Planung wurde die Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND aus Neustadt/Aisch 
beauftragt. 
 

Die jetzt vorliegende VU baut auf einem Ortsentwicklungskonzept1 auf, das vom Büro 
PLANWERK, Herrn Schramm, in den Jahren 2016 bis 2017 unter umfangreicher Ein-
beziehung der Bevölkerung mittels Arbeitskreisen erarbeitet wurde. Im Rahmen der 
VU wurde daher auf eine erneute umfangreiche Einbeziehung der Öffentlichkeit ver-
zichtet. Man hat sich auf die üblichen Verfahren der Auslegung beschränkt. 
 
 

1.2 Aufgabe und Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen 
 

Die Vorbereitenden Untersuchungen zeigen funktionale, strukturelle und gestalteri-
sche Mißstände auf und erläutern Wege zu ihrer Behebung oder zumindest Vermin-
derung.  
Am Ende der Untersuchungen steht der städtebauliche Rahmenplan als städtebauli-
ches Gesamtkonzept. Der Rahmenplan fasst die einzelnen thematischen planerischen 
Konzepte zusammen und stellt das zukünftige Bild des Ortskerns von Adelsdorf dar. 
Bestandteil des städtebaulichen Rahmenplans ist eine Maßnahmenliste mit Kosten- 
und Finanzierungsübersicht. 
 
Der städtebauliche Rahmenplan, der in der Endfassung mit der Öffentlichkeit und den 
betroffenen Trägern öffentlicher Belange abgestimmt wurde, hat nicht den rechtlichen 
Status einer Satzung, wie beispielsweise ein Bebauungsplan und nicht den einer be-
hördenverbindlichen Planung, wie der Flächennutzungsplan. Der Rahmenplan ist als 
langfristige, informelle Planung mit einer Selbstbindungswirkung der Gemeinde zu ver-
stehen.  
 
Eine städtebauliche Rahmenplanung ist als Entwicklungskonzept immer dynamisch 
und somit veränderbar. Die Rahmenplanung muss bei neuen Erkenntnissen gegebe-
nenfalls auch kurzfristig auf Veränderungen reagieren und geändert werden. Sie stellt 
ein anschauliches Instrument dar, das zielgerichtet eingesetzt werden sollte, um einen 
erstrebten Zustand zu erreichen. 
  

 
1 vgl. Gemeinde Adelsdorf (2016): Dokumentation der Auftaktveranstaltung zum Ortsentwicklungskonzept am 
04.10.2016. https://www.adelsdorf.de/fileadmin/documents/2_Rathaus_und_Buergerservice/Buergerservice/Orts-
entwicklungskonzept/Adelsdorf_OEK_Auftaktveranstaltung_Dokumentation.pdf [abgerufen am 16.06.2019] 
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1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes 
 

Das Untersuchungsgebiet von Adelsdorf umfasst den historischen Teil des Ortes bis 
zum Talrand der Aisch entlang der Nordseite und der Nord-Ostseite. Danach verläuft 
die Grenze des Untersuchungsgebietes entlang der Erlanger Straße und spart die neu-
ere Bebauung mit Feuerwehr, Bauhof und Supermarktgelände aus, umfasst die ältere 
Bebauung entlang der schmalen Rosenstraße und verläuft dann entlang der Bahnhof-
straße und der Flurstraße (Nachverdichtungspotenzial und Verkehrsprobleme) entlang 
der Parkstraße wieder nach Norden. Damit wird der historische Teil Adelsdorfs um-
schlossen.  
 
In Abstimmung mit der Regierung von Mittelfranken, Herrn Pickel, wurde der Umfang 
des zu untersuchenden Bereichs sehr frühzeitig erweitert und die Bebauung beider-
seits eines Teilstücks der Höchstadter Straße aufgrund vermuteter funktionaler Prob-
leme einbezogen. 
 
Das Untersuchungsgebiet umfasst ca. 18,5 ha. Der genaue Verlauf der Grenzen ist 
den beigefügten Plänen zu entnehmen. 
 

 
 
Abb. 1: Untersuchungsgebiet Adelsdorf, unmaßstäblich 
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1.4 Methodik 
 

Bei einer umfangreichen örtlichen Bestandsaufnahme durch Begehung des Untersu-
chungsgebietes wurden Bestandsdaten für jedes Grundstück und für jedes Gebäude 
erhoben. Fotos aller Gebäude und Objekte ergänzen diese schriftlichen Aufzeichnun-
gen. 
 
Thematisch zusammengefasst sind die Daten Grundlage für die erarbeiteten Be-
stands- und Analysepläne. Sie wurden durch die Auswertung von Statistiken und Er-
gebnissen anderer Planungsträger oder Ämter ergänzt. 
 
Eine Haushalts- und Betriebsbefragung wurde nicht durchgeführt. Die Notwendigkeit 
wurde bislang nicht gesehen. Es kann auf statistische Daten der Gemeinde und des 
Bay. Landesamtes für Statistik zurückgegriffen werden, so dass diese Daten nicht über 
eine gesonderte Erhebung erarbeitet werden müssen.  
 
Ausgewertet wurden darüber hinaus das Landesentwicklungsprogramm, der Regio-
nalplan und die vorhandenen gemeindlichen Planungen und Unterlagen, wie beispiels-
weise der Flächennutzungsplan und die Ortsgeschichte. 
 
Das bereits vorliegende Ortsentwicklungskonzept war eine hilfreiche Grundlage, das 
bereits die wesentlichen Leitlinien der künftigen Entwicklung festgelegt hat. Es wurde 
thematisch vertieft und auf den Ortskern angepasst. 
 
Der Gemeinde und den Planern war die umfassende und intensive Einbeziehung der 
Öffentlichkeit besonders wichtig. Nur durch eine transparente Planung kann die Bevöl-
kerung ausreichend informiert und aktiv beteiligt werden. Diese Information ist wiede-
rum Grundlage für eine spätere Akzeptanz der vorgeschlagenen Maßnahmen. 
 
Die Bewohner des Untersuchungsgebietes wurden teils über Bürgerbriefe oder auch 
Bürgerversammlungen über den Stand der Planungen informiert. In kleinem Rahmen 
wurde auch ein Dorfspaziergang durchgeführt.  
 
Auf die Einrichtung sogenannter ĂDorfwerkstªttenñ konnte verzichtet werden, da diese 
Beteiligungsform bereits im Ortsentwicklungskonzept vertieft durchgeführt wurde. 
 
Aus den genannten Unterlagen wurde der vorliegende städtebauliche Rahmenplan 
entwickelt. 
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2 Planungsrechtliche Grundlagen 
 

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP), Stand 2018 2 
 

2.1.1 Allgemein 
 
Die in der ĂVision 2025ñ zusammengefassten allgemeinen Leitlinien der regionalen 
Entwicklung treffen in vielen Punkten für Adelsdorf zu.  
 
Die Ziele (Z) des LEP sind von allen öffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts 
als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten. 
Die Grundsätze (G) enthalten Aussagen, die von den vorgenannten Stellen und Per-
sonen bei Abwägungs- und Ermessenentscheidungen zu berücksichtigen sind. 
 
Adelsdorf gehört nicht zu den strukturschwachen Räumen, es ist Bestandteil des Ver-
dichtungsraums der Metropolregion Nürnberg.3 

 
Adelsdorf liegt zwischen 
der Metropole Erlangen 
und dem Oberzentrum 
Forchheim. Es ist ein 
Grundzentrum. 
 
 
 
 
 
 
 
Legende: 

 
Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des LEP  

 
2 vgl. Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (2018): Landesentwicklungs-
programm Bayern. https://www.landesentwicklung-bayern.de/fileadmin/user_upload/landesentwicklung/Doku-
mente_und_Cover/Instrumente/LEP_Lesefassung_2018/LEP_Stand_2018.pdf [abgerufen am 16.06.2019] 
3 vgl. Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (2018): Landesentwicklungs-
programm Bayern. Anhang 2 ï Strukturkarte. https://www.landesentwicklung-bayern.de/fileadmin/user_up-
load/landesentwicklung/Dokumente_und_Cover/Instrumente/LEP_Lesefassung_2018/LEP_Stand_2018_An-
hang_2_-_Strukturkarte.pdf [abgerufen am 16.06.2019] 

https://www.landesentwicklung-bayern.de/fileadmin/user_upload/landesentwicklung/Dokumente_und_Cover/Instrumente/LEP_Lesefassung_2018/LEP_Stand_2018.pdf
https://www.landesentwicklung-bayern.de/fileadmin/user_upload/landesentwicklung/Dokumente_und_Cover/Instrumente/LEP_Lesefassung_2018/LEP_Stand_2018.pdf
https://www.landesentwicklung-bayern.de/fileadmin/user_upload/landesentwicklung/Dokumente_und_Cover/Instrumente/LEP_Lesefassung_2018/LEP_Stand_2018_Anhang_2_-_Strukturkarte.pdf
https://www.landesentwicklung-bayern.de/fileadmin/user_upload/landesentwicklung/Dokumente_und_Cover/Instrumente/LEP_Lesefassung_2018/LEP_Stand_2018_Anhang_2_-_Strukturkarte.pdf
https://www.landesentwicklung-bayern.de/fileadmin/user_upload/landesentwicklung/Dokumente_und_Cover/Instrumente/LEP_Lesefassung_2018/LEP_Stand_2018_Anhang_2_-_Strukturkarte.pdf
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Die Gemeinde Adelsdorf leidet nicht unter Abwanderung. Seit einigen Jahren ist ver-
stärkter Zustrom von Bewohnern aus Nürnberg, Erlangen und dem Umland festzustel-
len.  
 
Besonders ist daher Punkt Ă1.1.2. Nachhaltige Raumentwicklungñ zu beachten. Bei 
Nutzungskonflikten ist den ökologischen Belangen Vorrang einzuräumen, wenn eine 
Beeinträchtigung der natürlichen Lebensgrundlagen droht. Dies ist insbesondere bei 
der Siedlungsentwicklung zu beachten. Adelsdorf stößt an seine Entwicklungsgren-
zen. Besonders wichtig sind daher die Innenentwicklung und die Aktivierung der Po-
tenziale des Ortskerns. 
 
Aufgrund des starken Zuzugs vor allem j¿ngerer Menschen wird Punkt Ă1.2.4. Anpas-
sung der Einrichtungen der Daseinsvorsorgeñ zunehmend wichtiger. Adelsdorf hat sich 
selbst das Motto ĂZusammen wachsenñ4 gegeben. 
 
Punkt Ă1.3 Klimawandelñ trifft besonders f¿r den dicht bebauten Ortskern von Adelsdorf 
mit derzeit alten, teils schlecht oder ungedämmten Gebäuden zu. In der Begründung 
zu 1.3.2. ist ausdr¿cklich der Siedlungsbereich mit ĂAufheizung der Luftñ etc. genannt. 
Darauf wird später noch intensiv eingegangen. 
Der Talraum der Aisch ist auch unter dem Aspekt des Schutzes vor Hochwasserereig-
nissen bedeutsam. 
 
Fehlende Fuß- und Radwege machen den Ort unbequem für Nicht-Autofahrer und be-
wirken Umwege. Siehe auch 4.4 LEP. 
 
 

2.1.2 Ausgewählte Ziele u. Grundsätze des LEP 
 
Von besonderer Bedeutung für den Ortskern von Adelsdorf sind folgende Punkte: 
 
3.1. Flächen sparen (Seite 46): 

 
 
3.2. Innenentwicklung vor Aussenentwicklung (Seite 46): 

 
 
  

 
4 Gemeinde Adelsdorf (o.J. a): Website der Gemeinde Adelsdorf. https://www.adelsdorf.de/ [abgerufen am 
16.06.2019] 

https://www.adelsdorf.de/
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4.1.3. Verbesserung Verkehrsverhältnisse und ïerschließung (Seite 56) 

 
 
Der Radverkehr wird im LEP ausdrücklich erwähnt. Eine Bahninfrastruktur ist in 
Adelsdorf nicht mehr vorhanden. 
 
 
5.1. Wirtschaftsstruktur: 

 
 
Vor allem Ortskerne eignen sich sehr gut für verträgliches Gewerbe mit geringen Emis-
sionen und wenig Verkehrserzeugung. 
 
 
6.1. Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur: 

 
 
Ortskerne mit meist überaltertem und technisch veraltetem Gebäudebestand eignen 
sich sehr gut für lokale Energienetze. Durch die zunehmend effiziente Solarenergie-
nutzung können in Bereichen mit geringerer Bedeutung des Denkmalschutzes hohe 
Nutzungsgrade erreicht werden. 
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7.2.5. Hochwasserschutz: 

 
 
In den nachfolgenden Begründungen werden konkrete Maßnahmen genannt. 

 
 
8. Soziale und kulturelle Infrastruktur (Seite 92): 
 
Insbesondere kulturelle Einrichtungen sind in Ortskernen aufgrund der guten Erreich-
barkeit optimal untergebracht. Sie fºrdern das ĂZusammen wachsenñ. 
 
Im vorliegenden Bericht wird auch auf die soziale und kulturelle Infrastruktur eingegan-
gen. 
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2.2 Regionalplan Region Nürnberg5 
 
Der Regionalplan ist am 01.07.1988 in Kraft getreten und wurde bzw. wird laufend 
fortgeschrieben (siehe Fortschreibungen). 
Er ist ein langfristiges Ordnungs- und Entwicklungskonzept, das auf der Grundlage 
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und in Abstimmung mit den fachli-
chen Programmen und Plänen nach Art. 15 BayLplG die Ziele der Raumordnung und 
Landesplanung für die Planungsregionen konkretisiert.  
Diese Ziele sind für alle öffentlichen Planungsträger verbindlich. Sie stellen darüber 
hinaus für den Bürger eine zuverlässige Orientierungshilfe dar. 
 
Für Adelsdorf sind die im Folgenden aufgelisteten Ziele und Grundsätze zutreffend: 
 

2.2.1.1. Adelsdorf ist als Kleinzentrum klassifiziert.6 

Die Einzelhandelszentralität wie auch die Arbeitsplatzzentralität sollen gesichert wer-

den. Die Versorgungszentralität soll durch Ausstattung mit zentralörtlichen Einrich-

tungen des Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden. 

 

2.3.2.1 Großer Verdichtungsraum N/FÜ/ER: 

Ausbau des ÖPNV, bevorzugt schienengebunden. Die vorhandene Siedlungs- und 

Wirtschaftsstruktur soll durch den Ausbau der zentralen Orte, u.a. Adelsdorf gestärkt 

werden. 

 

3.4.8. Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen sollen u.a. in Adelsdorf angestrebt wer-
den.7 
 

8. Soziale und kulturelle Infrastruktur: 

Adelsdorf wird nicht immer explizit erwähnt. Durch das Anwachsen der Bevölkerung 

sind alle Einrichtungen dieser Infrastruktur laufend zu prüfen. 

 

 
 
 

 
 
 
  

 
5 vgl. Planungsverband Region Nürnberg (1988a): Regionalplan Region Nürnberg. https://www.nuernberg.de/in-
ternet/pim/regionalplan.html [abgerufen am 17.06.2019] 
6 vgl. Planungsverband Region Nürnberg (1988b): Regionalplan Region Nürnberg. Kapitel 2 Raumstruktur. 
https://www.nuernberg.de/imperia/md/pim/dokumente/regionalplan/textteil/kapitel_2_ziele_aus-
schuss_mai_2017.pdf [abgerufen am 17.06.2019] 
7 vgl. Planungsverband Region Nürnberg (1988c): Regionalplan Region Nürnberg. Kapitel 3 Siedlungswesen. 
https://www.nuernberg.de/imperia/md/pim/dokumente/regionalplan/textteil/kapitel_3_ziele_aus-
schuss_mai_2017.pdf [abgerufen am 17.06.2019] 

https://www.nuernberg.de/internet/pim/regionalplan.html
https://www.nuernberg.de/internet/pim/regionalplan.html
https://www.nuernberg.de/imperia/md/pim/dokumente/regionalplan/textteil/kapitel_2_ziele_ausschuss_mai_2017.pdf
https://www.nuernberg.de/imperia/md/pim/dokumente/regionalplan/textteil/kapitel_2_ziele_ausschuss_mai_2017.pdf
https://www.nuernberg.de/imperia/md/pim/dokumente/regionalplan/textteil/kapitel_3_ziele_ausschuss_mai_2017.pdf
https://www.nuernberg.de/imperia/md/pim/dokumente/regionalplan/textteil/kapitel_3_ziele_ausschuss_mai_2017.pdf
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Abb. 3: Raumstruktur 

 
 
 
 
Legende 

 

 
 
 
Abb. 4: 
Landschaft und Erholung 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Adelsdorf liegt am Regionalen Grünzug des Aischtals. Der Grünzug befindet sich 
nördlich ausserhalb des Untersuchungsgebietes, das ausschließlich den 
Ortskernbereich umfasst. Beeinträchtigungen des Regionalen Grünzugs sind nicht 
erkennbar. 
 
Östlich grenzt ein größeres landschaftliches Vorbehaltsgebiet an. 
 
Eine Reitsportanlage ist vorhanden (vgl. Karte Erholung). 
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2.3 Flächennutzungs- und Landschaftsplan, sonstige Planungen8 
 
Der Flächennutzungs- und Landschaftsplan von Adelsdorf befindet sich seit einigen 
Jahren in der Fortschreibung. Derzeit ist lediglich ein älterer pdf-Stand aus dem Jahr 
1999, gezeichnet auf einer eingescannten Karte verfügbar. 

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flächennutzungs- und Landschaftsplan, (Verkleinerung unmaßstäblich), 
Stand 1999 

 
Der FNP/LP weist den Ortskern überwiegend als gemischte Baufläche (M, braun dar-
gestellt) aus. Südlich des Ortskerns sind kleinere Flächen als Wohnbauflächen (W, 
rot) dargestellt. 
 

Gemeinbedarfsflächen (lila Flächendarstellung) sind verteilt im Ortskern dargestellt. 
Der Bereich des Schlosses ist mit vielen Baumdarstellungen überdeckt. 
 

Südlich der Kirche ist eine Grünfläche eingetragen ohne nähere Bezeichnung in der 
Legende. Es dürfte das Planzeichen für ĂParkanlageñ sein. 
 

Das Aischtal umschließt den Ortskern von West nach Ost. Entwicklungsziele für die 
VU lassen sich aus diesem Material nicht ableiten. 
 

In einem Teilbereich des Untersuchungsgebietes, zwischen Schloss und Obere 
Bachgasse wird derzeit ein Bebauungsplan aufgestellt. Das Verfahren ist noch nicht 
abgeschlossen, da die Ergebnisse der Rahmenplanung abgewartet werden. 
  

 
8 vgl. Gemeinde Adelsdorf (1999): Flächennutzungs- und Landschaftsplan. PDF-Dokument der Gemeinde 
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3 Bestandsaufnahme und Bewertung 
 

3.1 Geschichte 
 

3.1.1 Allgemeine geschichtliche Entwicklung 
 

Quelle: Wikipedia9 und homepage der Gemeinde10 
 
Daten zur geschichtlichen Entwicklung sind dünn gesät. Die o.g. Quellen sind dürftig. 
Bei der Gemeinde sind keine weiteren Informationen verfügbar. 
 
Offensichtlich war die Gegend um Adelsdorf bereits sehr früh besiedelt, denn im Jahr 
1896 wurde der ĂAdelsdorfer Silberschatzñ in der Nªhe der Aisch gefunden. Er befin-
det sich im Germanischen Nationalmuseum. 
 
Adelsdorf wurde erstmals urkundlich in den Bamberger Festkalendarien erwähnt als 
Schenkung des Dompropstes Egilbert im Jahr 1121. Der Ortsname lässt darauf 
schließen, dass die Ansiedlung unter der Führung eines Otloh erfolgte (1121 Otlo-
hesdorf, 1369 Otelsdorf, 1460 Adelsdorff).  
 
Die Herren von Otlohesdorf bauten durch Rodung, Burgenbau und kluge Erwerbspo-
litik im Aisch- und Ebrachgrund ein stattliches Herrschaftsgebiet auf und nannten sich 
seit 1219 nach der von ihnen erbauten Burg Schlüsselberg bei Ebermannstadt. Im 
Jahre 1347 fiel der letzte Schlüsselberger auf seiner Burg Neideck.  
 
Ein häufiger Besitzwechsel kennzeichnete im folgenden Jahrhundert die Geschichte. 
Nachdem die Herren von Wiesenthau, von Künsberg, von Stiebar und die Schön-
borns Adelsdorf kurzfristig in Besitz hatten, erwarben es 1696 die von Bibra, in deren 
Händen es über Jahrhunderte blieb.  
 
Das Schloß wird beschrieben als: hakenförmige Renaissanceanlage mit Treppengie-
beln, zweigeschossiger massiver Nordtrakt mit Satteldach, zweigeschossiger Ost-
trakt aus Fachwerk. Vorgänger des Schlosses war die heute verschwundene Alten-
burg nordöstlich des Dorfes.11 
 
Mit dem Verfall der alten Reichsverfassung verlor die Reichsritterschaft ihre Unab-
hängigkeit. Am 17.02.1804 erkannte Wilhelm Ernst Freiherr von Bibra die volle Lan-
deshoheit der kurpfalzbayerischen Regierung an. Die Ritterkantone wurden am 20. 
Januar 1806 aufgelöst.  
Im Jahr 1818 wurde vom Königreich Bayern eine Verordnung erlassen, die die Ver-
fassung und Verwaltung der Gemeinden neu regelt.  
 
Seit 2012 befindet sich das Adelsdorfer Schloss im Besitz einer gemeindeeigenen 
Stiftung. Derzeit wird ein Nutzungskonzept für das Gesamtareal erarbeitet. 
  

 
9 vgl. Wikipedia (2019): Adelsdorf. https://de.wikipedia.org/wiki/Adelsdorf [abgerufen am 19.06.2019] 
10 vgl.Gemeinde Adelsdorf (o.J. b): Adelsdorf im Lauf der Zeit. https://www.adelsdorf.de/unsere-gemeinde/ge-
schichte-und-persoenlichkeiten/adelsdorf-im-lauf-der-zeit/ [abgerufen am 19.06.2019] 
11 vgl. AlleBurgen (2019): Schloss Adelsdorf. https://www.alleburgen.de/bd.php?id=3285 [abgerufen am 
19.06.2019] 

https://de.wikipedia.org/wiki/Burgstall_Schl%C3%BCsselberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Burgruine_Neideck
https://de.wikipedia.org/wiki/Adelsdorf
https://www.adelsdorf.de/unsere-gemeinde/geschichte-und-persoenlichkeiten/adelsdorf-im-lauf-der-zeit/
https://www.adelsdorf.de/unsere-gemeinde/geschichte-und-persoenlichkeiten/adelsdorf-im-lauf-der-zeit/
https://www.alleburgen.de/bd.php?id=3285
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3.1.2 Daten zur jüdischen Gemeinde in Adelsdorf 
 
Zur Geschichte der jüdischen Gemeinde gibt es weitere Informationen.12 Der Anteil 
der Juden an der Bevölkerung betrug im 18. und 19. Jahrhundert durchweg 30%, 
was sich mit Erkenntnissen aus anderen Gemeinden im Aischgrund deckt (z.B. 
Diespeck). Gegen Ende des 19 Jahrhunderts gab es einen verstärkten Wegzug der 
Landjuden in die Städte. 
 
ĂIn Adelsdorf bestand eine jüdische Gemeinde bis 1938/42. Ihre Entstehung geht in 
die Zeit des 16./17. Jahrhunderts zurück. Der jüdische Friedhof bei Zeckern unweit 
von Adelsdorf wurde möglicherweise bereits im 14. Jahrhundert angelegt. 1448 wird 
erstmals ein Jude am Ort genannt. Im Bamberger Lehensbuch des Bischofs Anton 
von Rotenhan ist zu lesen: "Im Jahre 1448 hat der zu Ottolsdorff [=Adelsdorf] geses-
sene fürstlich bambergisch Rat und Hausvogt Heintz Haut u.a. ein Gütlein daselbsten 
Kauffmann Jude uffsitzt." 1525 werden die beiden Juden Selig und Leb genannt. 
1598 gab es am Ort vier Judenhäuser, die zur Herrschaft der Familie Stiebar gehör-
ten.  
    
1630 werden in der Adelsdorfer Gemeindeordnung die Gebühren für den Zuzug jüdi-
scher Personen/Familien geregelt. 1631 ließ sich ein Salomon aus Adelsdorf in 
Höchstadt taufen. 1671 (oder 1677) wurde vom Pfarrer in Adelsdorf ein Jude in sei-
nen Schutz aufgenommen, was allerdings dem Pfarrer auf bischöflichen Befehl eine 
Untersuchung einbrachte. 1685 lebten 70 jüdische Personen am Ort (24,5 % von 286 
Einwohnern) unter den bis zu sechs unterschiedlichen Ortsherrschaften (u.a. Herren 
von Bibra seit 1696, zuvor die Herrschaft von Künsberg; Freiherren von Crailsheim, 
Familien Wiesenthau und Siebar, Gräflich Hohenloh'sche Herrschaft). Auch 1699 
werden Juden am Ort genannt. Damals kam es in Oberfranken zu Pogromen gegen 
jüdische Gemeinden auf Grund der allgemeinen Teuerung und Getreidenot, die man 
Juden anlastete. Dabei werden "jüdische Häuser" in Adelsdorf genannt, die nach 
dem Protokoll des Höchstadter Amtmannes vollkommen zerstört und ausgeraubt 
wurden. 1709 und 1771 gab es jeweils drei jüdische Haushaltungen am Ort. Danach 
nahm die Zahl der jüdischen Einwohner wieder schnell zu: 1735 wurden 161 jüdische 
Einwohner gezählt (32,2 % von insgesamt 500).  
   
Ihre Blütezeit erlebte die Gemeinde in der ersten Hälfte des 19. Jahrhunderts. 
Die Zahlen der jüdischen Einwohner am Ort waren: 1809 223 jüdische Einwohner 
(30,1 % von insgesamt 740 Personen), 1812 260 (31,2 % von 833), 1824 283 (30,6 
% von 924), 1837 265 (30,5 % von 870), 1840 216 (24,2 % von 892), 1852 183 (20,0 
von 913). In der zweiten Hälfte des 19. Jahrhunderts ging die Zahl durch Aus- und 
Abwanderung zurück: 1867 115 (13,2 % von 871), 1880 89 (9,8 % von 905), 1900 72 
(7,3 % von 836).  
  
An Einrichtungen hatte die jüdische Gemeinde eine Synagoge (s.u.), eine jüdische 
Schule, eine Mikwe und einen Friedhof bei Zeckern. 
 
Die jüdischen Familien waren spätestens seit der Mitte des 19. Jahrhunderts im Le-
ben des Dorfes völlig integriert. Ein Beispiel ist die Freiwillige Feuerwehr in Adelsdorf. 
 

 
12 vgl. Alemannia Judaica (2015): Adelsdorf. Jüdische Geschichte. http://www.alemannia-judaica.de/adelsdorf_sy-
nagoge.htm [abgerufen am 19.06.2019] 

http://www.alemannia-judaica.de/zeckern_friedhof.htm
http://www.alemannia-judaica.de/zeckern_friedhof.htm
http://www.alemannia-judaica.de/adelsdorf_synagoge.htm
http://www.alemannia-judaica.de/adelsdorf_synagoge.htm
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1933 lebten noch 60 jüdische Personen am Ort. In den Jahren darauf sind viele der 
jüdischen Bewohner auf Grund der Folgen des wirtschaftlichen Boykotts, der zuneh-
menden Entrechung und der Repressalien in andere Orte verzogen oder konnten 
emigrieren, insbesondere nach den Ereignissen beim Novemberpogrom 1938, als 
SS-Leute zusammen mit Mitgliedern der NSDAP-Ortsgruppe und Angehörigen des 
Reichsarbeitsdienstes alle Häuser jüdischer Familien demolierten, Fenster, Türen 
und Möbel zerschlugen. Weitere Ausschreitungen gegen die Adelsdorfer Juden gab 
es nach dem Attentatsversuch auf Hitler am 9. November 1939 in München. 1942 
wurden die letzten in Adelsdorf lebenden Juden deportiert. 
 
Eine Synagoge  wurde Mitte des 17. Jahrhunderts auf dem Grundstück Adels-
hardsgasse 3 erstellt. Im Bereich der Synagoge standen mehrere jüdische Wohnhäu-
ser. 1679 ließ der Dorfherr Georg-Friedrich von Künsberg die Synagoge schließen, 
da er wegen des Geschreis" in seinem Haus "Turbiert" sei. Er drohte mit dem Ab-
bruch der Synagoge. Bei einem antijüdischen Pogrom 1699 wurde die Synagoge 
zerstört. Schon einige Jahre zuvor hatten einige junge Männer die Synagoge mit 
Steinen beworfen und gestürmt. Das Einwerfen der Synagogenfenster war offenbar 
auch bei durch den Ort ziehenden Wallfahrern oder im Zusammenhang mit christli-
chen Prozessionen beliebt.  
    
Sicher wurde eine Synagoge wieder im 18. Jahrhundert eingerichtet, doch fehlen 
hierfür urkundliche Belege. Nach einer Überlieferung am Ort sollen sich die Juden - 
zumindest eine Zeitlang - mit dem Rabbiner an einer überdachten Stelle gleich links 
nach dem Eingang im Schloss der Familie von Bibra zum Gebet gesammelt haben. 
1822 wurde die Synagoge neu gebaut. Das Grundstück gehörte bereits 1811 der jü-
dischen Gemeinde. Nach dem Grundsteuerkataster von 1847 befand sich im Syna-
gogengebäude auch die Vorsängerwohnung. 
   
1852 erfolgte eine umfassende Renovierung der Synagoge, die mit der festlichen 
Wiedereinweihung am 2. Juli 1852 durch den Rabbinatsvertreter Dr. Hartwig Wer-
ner (Rabbiner-Substitut in Adelsdorf von 1851 bis 1860, danach Rabbiner in Burge-
brach) abgeschlossen wurde.  
 
Beim Novemberpogrom 1938 wurde die Inneneinrichtung der Synagoge durch SS-
Männer, Mitglieder der NSDAP-Ortsgruppe und Angehörige des Reichsarbeitsdiens-
tes zerstört und mit den Ritualien auf dem Marktplatz verbrannt.  Am 16. Oktober 
1939 wurde das Gebäude für 120 RM an Kaufmann Georg Katz verkauft, von dem 
es am 13. März 1941 die Adelsdorfer Gemeinde für 500 RM erwarb und es schließ-
lich als Feuerwehrhaus zweckentfremdete. Nach dem Bau eines neuen Feuerwehr-
hauses wurde die ehemalige Synagoge an eine ortsansässige Metzgerei verkauft, 
die das Gebäude 1979 abreißen ließ. An ihrer Stelle befinden sich heute Garagen 
und ein Hof.   
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Abb. 6: Ehem. Synagoge als Feuerwehrhaus 

 
 
In unmittelbarer Nähe - am Parkplatz Adel-
hardsgasse - wurde im November 2000 
ein Gedenkstein für die aus Adelsdorf in 
der NS-Zeit ermordeten jüdischen Perso-
nen und die ehemalige Synagoge aufge-
stellt.  
 
Die Inschrift des Gedenksteines lautet: 
"Zum Gedenken an unsere jüdischen Mit-
bürger, die durch die Gewaltherrschaft der 
Nationalsozialisten unterdrückt, ver-
schleppt, geschunden und ermordet wur-
den".ñ 
 
 
 

 
 

3.1.3 Urkataster Adelsdorf 

Abb. 7: Planauszug oben: Urkataster Adelsdorf, 1821 
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Erkennbar ist ein langgestreckter, kompakter Siedlungskörper, der sich entlang des 
Talgrunds der Aisch entwickelt hat. Mitten durch den Ort fließt der Bach, heute ist er 
in der Oberen wie Unteren Bachgasse nicht mehr erkennbar, sondern ist verrohrt. 
 
Die öffentlichen und kirchlichen Gebäude der damaligen Zeit sind schwarz schraffiert 
und damit im Plan hervorgehoben. Deutlich erkennbar ist das weltliche und kirchliche 
Machtzentrum in der Mitte des Ortes, aber auch der Standort der Schlosskapelle und 
der Standort der Synagoge. 
 

 

Abb. 8: Planausschnitt oben: Vergrößerte Darstellung Urkataster im Bereich Hauptstraße,  
ohne Maßstab 

 
Im Bereich der Synagoge sind viele sehr kleine Grundstücke und Wohnhäuser erkenn-
bar, hier besteht eventuell ein Zusammenhang. 
 
Eine Enklave kleinster und gleich großer Wohnhäuser auf kleinen Grundstücken ist an 
der Blumengasse vorhanden. Diese Struktur hat sich bis heute weitgehend erhalten. 
 
Einen Standort für eine frühere Burg kann man aus dem Urkataster nicht ablesen. Es 
wäre jedoch sehr interessant über ein kommunales Denkmalkonzept (KDK) tiefer in 
die Geschichte einzusteigen, auch um die städtebaulichen Strukturen aus dem Urka-
taster verstehen zu können. 
  

Synagoge Kirche mit 
Pfarrhaus, 
Rathaus, 
weitere Ge-
bäude 

Schlosskapelle 
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3.2 Denkmäler 
 

3.2.1 Bodendenkmäler 
 
In der Umgebung von Adelsdorf sind 
viele Bodendenkmäler bekannt.  
Der Bayernatlas13 zeigt drei Boden-
denkmäler im Untersuchungsgebiet. 
Sie betreffen den Standort des 
Schlosses, der ehemaligen Kirche 
St. Stefan sowie den ehemaligen 
Standort der Synagoge. 
 
 
 
Abb. 9: Bodendenkmäler in Adelsdorf 

 
 
 
Hinweise des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege, Außenstelle Nürnberg: 
Bei allen Bodeneingriffen muss mit archäologischen Funden gerechnet werden. Der betroffene Perso-
nenkreis wird hiermit auf die gesetzlichen Vorschriften beim Auffinden von Denkmälern hingewiesen: 
Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem Bodenverfärbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegen-
stände, Steingeräte, Scherben und Knochen) müssen unverzüglich, d.h. ohne schuldhaftes Zögern, der 
Unteren Denkmalschutzbehörde oder direkt dem Bay. Landesamt für Denkmalpflege (Tel: 0911/23585-
0, Fax: /2358528) mitgeteilt werden. Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind gegebe-
nenfalls bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere 
Denkmalschutzbehörde die Gegenstände freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Eigentü-
mer, dinglich Verfügungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstücks, auf dem archäologi-
sche Denkmäler gefunden werden, können verpflichtet werden, die notwendigen Maßnahmen zur sach-
gemäßen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klärung der Fundumstände und zur Sichtung wei-
terer archäologischer Denkmäler auf dem Grundstück zu dulden. 
Aufgefundene Gegenstände sind dem Bay. Landesamt für Denkmalpflege oder der Denkmalschutzbe-
hörde unverzüglich zur Aufbewahrung zu übergeben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens be-
steht. Nach den jüngsten Maßgaben des Bay. Landesamtes für Denkmalpflege sind die historischen 
Altorte generell als archäologische Vorbehaltsflächen einzustufen. Bei Arbeiten mit Bodeneingriffen be-
darf es daher immer der Abstimmung mit der zuständigen archäologischen Dienststelle des BLfD hin-
sichtlich der Wahrnehmung der bodendenkmalpflegerischen Belange. 

 
 

3.2.2 Baudenkmäler (Stand 21.09.2018) 
 
Die Liste mit den in der Denkmalliste eingetragenen Denkmälern befindet sich im An-
hang (Anhang 1). 
 
In den Themenplänen sind die Denkmäler entsprechend gekennzeichnet. 
 
  

 
13 vgl. Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und für Heimat (2019a): BayernAtlas. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&layers=luftbild,luftbild_parz,lod,6f5a389c-4ef3-4b5a-
9916-475fd5c5962b&layers_visibility=false,false,false,true&E=636053.57&N=5508667.26&zoom=11&catalogNo-
des=1 [abgerufen am 19.06.2019] 

https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&layers=luftbild,luftbild_parz,lod,6f5a389c-4ef3-4b5a-9916-475fd5c5962b&layers_visibility=false,false,false,true&E=636053.57&N=5508667.26&zoom=11&catalogNodes=1
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&layers=luftbild,luftbild_parz,lod,6f5a389c-4ef3-4b5a-9916-475fd5c5962b&layers_visibility=false,false,false,true&E=636053.57&N=5508667.26&zoom=11&catalogNodes=1
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&layers=luftbild,luftbild_parz,lod,6f5a389c-4ef3-4b5a-9916-475fd5c5962b&layers_visibility=false,false,false,true&E=636053.57&N=5508667.26&zoom=11&catalogNodes=1
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bgLayer=atkis&layers=luftbild,luftbild_parz,lod,6f5a389c-4ef3-4b5a-9916-475fd5c5962b&layers_visibility=false,false,false,true&E=636053.57&N=5508667.26&zoom=11&catalogNodes=1
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3.3 Bevölkerung, Bevölkerungsentwicklung 
 

3.3.1 Erwartete Entwicklung im Gesamtraum bis 203414 
 
Der Demografiespiegel für Bayern, Stand April 2016, prognostiziert für den Landkreis 
Erlangen - Höchstadt eine Zunahme der Bevölkerung in der Größenordnung zwischen 
2,5% bis 7,5%. Es ist als Ăzunehmendñ gekennzeichnet. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Abb. 10: Bevölkerungsveränderung von 2014 bis 2034 

 
Adelsdorf befindet sich in einem Umfeld mit steigenden Bevölkerungszahlen. Unab-
hängig davon steigt die Zahl der Bevölkerung in Adelsdorf derzeit noch stärker an. 
Grund sind die zahlreichen Zuzüge von Menschen aus dem Großraum Nürnberg, die 
in ein groÇes Baugebiet ĂSeasideñ und weitere kleinere Baugebiete ziehen. 
 
  

 
14 vgl. Bayerisches Landesamt für Statistik (2016): Demographie-Spiegel für Bayern. Gemeinde Adelsdorf. 
https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demographi-
sche_profile/09572111.pdf [abgerufen am 20.06.2019] 

https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demographische_profile/09572111.pdf
https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/demographische_profile/09572111.pdf
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3.3.2 Anzahl der Einwohner in Adelsdorf 
 

Die amtliche Statistik des Bay. Statistischen Landesamtes hat noch nicht auf die große 
Dynamik des Zuzugs reagiert. Gemäß der Bevölkerungsvorausberechnung15 hätte 
Adelsdorf im Jahr 2019 nur 7600 Einwohner. 
Mit Stand 01.04.2019 weist die Statistik der Gemeinde16 bereits 8.815 Einwohner auf. 
 

Für das Untersuchungsgebiet liegen keine konkreten Zahlen vor, aber diese Dynamik 
der Gesamtgemeinde ist im Ortskern nicht festzustellen. Der Ortskern wird eine ge-
wisse Überalterung aufweisen. 
Wie in allen Sanierungsgemeinden wird Adelsdorf aus eigener Kraft diese Defizite im 
Ortskern nur schwer ausgleichen können. Nur aktive Maßnahmen können diese Ent-
wicklung aufhalten. 

 

Abb. 11: Altersgruppenentwicklung Adelsdorf 

 
Durch den erwähnten Zuzug junger Familien in die Neubaugebiete wird der statistische 
Höchstwert von 80% Zuwachs an Personen über 65 Jahre nicht eintreten. Auch der 
Rückgang der Personen unter 18 Jahre wird so nicht eintreten. Von besonderer Be-
deutung wird der zu erwartende Zuzug von Personen im erwerbsfähigen Alter (18 bis 
unter 65 Jahre) sein, der sich auf die Gemeindefinanzen sehr günstig auswirken dürfte. 
 

Im Ortsentwicklungskonzept des Büros PLANWERK wird ein Anstieg der Bevölkerung 
auf 9.300 bis 9660 im Jahr 2032 erwartet.17 
 

Dennoch wird sich trotz dieser Prognosen der Anteil der Menschen über 65 Jahre von 
rund 16,8% im Jahr 2020 auf etwa 23,5% im Jahr 2032 zunehmen.  
 

Adelsdorf wird daher für die Betreuung dieser alten Menschen besondere Anstrengun-
gen unternehmen müssen, um als Wohnstandort attraktiv zu bleiben. 
Hierin kann aber auch eine Chance liegen. Adelsdorf könnte vor allem im Ortskern 
besondere Einrichtungen entwickeln und vorhalten, um diese Menschen optimal zu 
versorgen (Alten- und Pflegeheime, häusliche Pflege, Demenzwohngruppen etc.).  
Die Zahl der im Untersuchungsgebiet lebenden Einwohner konnte aufgrund mangeln-
den Zugriffs auf das Gemeinderegister nicht ermittelt werden. 
 

Es fehlen auch Daten zu möglicher Altersarmut. Diese Daten könnten den Bedarf an 
kostengünstigen Sozialwohnungen untermauern. 
  

 
15 vgl. ebd. S.5 
16 vgl. Gemeinde Adelsdorf (o.J. c): Zahlen und Fakten. https://www.adelsdorf.de/unsere-gemeinde/adelsdorf-im-
portraet/zahlen-fakten/ [abgerufen am 20.06.2019] 
17 vgl. PLANWERK (2018): Ortsentwicklungskonzept Adelsdorf. S. 56. Unterlagen der Gemeinde Adelsdorf.  

https://www.adelsdorf.de/unsere-gemeinde/adelsdorf-im-portraet/zahlen-fakten/
https://www.adelsdorf.de/unsere-gemeinde/adelsdorf-im-portraet/zahlen-fakten/
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3.3.3 Altersverteilung 
 
Die Zahlen zur Altersverteilung sollten ursprünglich nach Straßen ermittelt werden. 
Leider kann die gemeindliche Statistik diese Daten nicht für das Untersuchungsgebiet 
auslesen. Es kann daher nur angenommen werden, dass ein deutlicher Anteil älterer 
Menschen im Untersuchungsgebiet lebt, wie es in anderen Sanierungsgebieten auch 
üblich ist. 
 
Da die Anzahl von Menschen über 65 Jahren in Adelsdorf stark zunehmen wird (vgl. 
3.3.2.), wird die steigende Überalterung vor allem das Untersuchungsgebiet/Sanie-
rungsgebiet treffen. 
 
J¿ngere Menschen ziehen derzeit vor allem in das Neubaugebiet ĂSeasideñ zu. Die 
teils in den Ortsteilen laufenden Baugebietsausweisungen bzw. geplanten Neubau-
siedlungen kommen von der Struktur her (Einzelhäuser, Doppelhäuser, einige Ge-
schoßwohnungsbauten) ebenfalls eher jüngeren Bewohnern zugute. 
 
Einrichtungen der Altenbetreuung, behindertengerechte Wohnungen oder auch Pfle-
geinrichtungen werden besonders im Ortskern gebraucht, wenn ältere Menschen in 
ihrer gewohnten Umgebung bleiben wollen. 
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3.4 Städtebauliche Struktur, Bauweise, Ortsbild 
 

3.4.1 Ortsentwicklung 
 
Adelsdorf entwickelte sich offensichtlich als Straßendorf und als bäuerliche Siedlung 
entlang der Hauptstraße, wohl ausgehend vom Mittelpunkt, der vom Schloss und der 
früheren Stephanskirche mit Rathaus und Pfarrhof gebildet wurde. Kleinere Straßen 
bildeten sich dann wohl als Siedlungserweiterungen. 
 
Die Hinweise auf eine frühere Burg in der Nähe der Aisch können aus dem bisher zur 
Verfügung stehenden Material nicht verifiziert werden. Die Grundstücksstrukturen am 
Ende der ĂAlten BurgstraÇeñ (siehe Urkataster) kºnnten auf einen Standort im Norden 
des Untersuchungsgebietes hinweisen. Dieser Standort wäre aufgrund des sumpfigen 
Untergrundes, der möglichen Überschwemmungen und der daraus resultierenden gu-
ten Verteidigungslage nachvollziehbar. 
 
Ausgehend von dieser geschützten Lage könnte sich die Siedlung entlang der Aischer 
Straße und der jetzigen Hauptstraße entwickelt haben. An dieser von Hochwasser ge-
schützten Verkehrsverbindung hat sich dann der Ort entwickelt. 
 

Abb. 12: Schwarzplan, Ortsstruktur 
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Der Schwarzplan der jetzigen Bebauung zeigt, dass die Ortsstrukturen des Urkatasters 
noch sehr weitgehend erhalten sind, lediglich entlang der Höchstadter Straße sind 
neue Gebäude hinzugekommen. 
 
Eine Ausdehnung des Ortes konnte aufgrund der topografischen Lage am Rand des 
Aischtals nur in Richtung Osten und Westen erfolgen. Erst später, nach 1900 haben 
sich Wohnsiedlungen in Richtung Süden entwickelt. 
 
Die Hauptgebäude stehen im Untersuchungsgebiet direkt am Straßenrand, Nebenge-
bäude sind im rückwärtigen Teil der Grundstücke angeordnet. Die bäuerlichen Anwe-
sen sind am frªnkischen ĂHakenhofñ mit quer stehender Scheune und Stallgebäuden 
zwischen Scheune und Wohnhaus erkennbar. 
 
Auffallend sind die vielen kleinen und kleinsten Grundstücke mit kleinen Häusern, die 
an mehreren Stellen des Ortskerns entstanden. Hier dürften sich Juden angesiedelt 
haben, vielleicht aber auch Tagelöhner.  
 
Entlang der Hauptstraße entstanden große Gebäude mit zwei Vollgeschossen und 
steilen Dächern. Auch die Gaststätten waren hier angesiedelt. Platzartige Aufweitun-
gen entlang der Straße (z.B. vor dem Anwesen Hauptstraße 25) und natürlich der 
große Marktplatz boten Platz für Fuhrwerke und Kutschen. 
 
Diese Plätze und Aufweitungen im Straßenraum sind für das Dorfleben und das Erle-
ben eines Ortes von besonderer Bedeutung. Sie entstanden an Wegkreuzungen oder 
aufgrund besonderer Anforderungen an den Straßenraum, z.B. als Aufstellfläche vor 
Stadttoren oder größeren Herbergen und Gasthäusern. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 13:  
Platzartige Auf-
weitung vor dem 
Gasthaus Zur 
Post, Haupt-
straße 25 
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3.4.2 Städtebauliche Struktur, Raumwirkung 
 
Von besonderer Bedeutung sind Aufweitungen im Straßenraum und Plätze. Sie ent-
standen ï wie vorher bereits ausgeführt - an Wegkreuzungen oder aufgrund besonde-
rer Anforderungen an den Straßenraum, z.B. als Aufstellfläche vor Stadttoren, größe-
ren Herbergen und Gasthäusern. 
 
Große Plätze wurden früher immer in direkter Nähe zu bedeutenden Bauten, Kirchen, 
Burgen, Rathäusern bewusst geschaffen.  
 
In Adelsdorf ist der Marktplatz die markanteste und größte Aufweitung im Ortskern. 
Interessanterweise befindet sich an diesem Platz keine Kirche, kein Rathaus und auch 
ï zumindest derzeit ï kein großes Gasthaus. Wie ist er in dieser Größe gerade an 
dieser Stelle entstanden? 
 
Der Platz ist auch heute weitgehend räumlich gut geschlossen, nur im Westen fehlt 
der räumliche Abschluss. 

 
Abb. 14: Raumstruktur am Marktplatz, Auszug aus Analyseplan 1, Plan Nr. 6 

 
Die schwarzen Linien entlang der straßenseitigen Fassaden markieren die räumlich 
wirksamen Kanten. Die gelben Dreiecke im Westen des Marktplatzes zeigen Lücken 
im Raumschluss auf. 
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Abb. 15: Blick auf den Marktplatz von West nach Ost. Er ist als Platz nicht wirklich erkennbar. 
 
 

Ein weiterer wichtiger Platzbereich ist der kleine Platz vor dem Rathaus. Gemäß dem 
Urkataster war er sicher einer der wichtigsten Plätze im Dorfleben. In unmittelbarer 
Nähe befand sich die Kirche, offensichtlich auch das Pfarrhaus und wohl auch das 
Rathaus sowie weitere wichtige Gebäude (im Urkataster schwarz schraffiert). 
 

 

Abb. 16: Auszug aus dem Urkataster         Abb. 17: heutige Situation 
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In der Platzmitte befand sich am Rand der Hauptstraße ein kleines Gebäude, möglich-
weise ein Brunnenhaus oder auch ein Wächtershäuschen. Der Platz ist in seiner Di-
mension heute noch nahezu unverändert erhalten. Seine Bedeutung hat aber abge-
nommen. Während man früher am Nordostende des Platzes ein wichtiges Gebäude 
hatte - möglicherweise das Rathaus - und von dieser Platzseite aus zur Kirche und 
zum Pfarrhof (mit geometrisch angelegtem Pfarrgarten) gelangen konnte, fehlt dem 
heutigen Platz diese Bedeutung. 
Heute befindet das Rathaus direkt an der Hauptstraße, das Pfarrzentrum liegt ver-
steckt abseits in rückwärtiger Lage. Man gelangt durch einen schmalen, nicht reprä-
sentativen Durchgang zum Friedhof. Der Friedhof scheint früher auch an nahezu der 
gleichen Stelle gelegen haben. Die Kreuzzeichen um die frühere Kirche deuten auf die 
innerörtliche Lage rund um die Kirche hin. 
 
Im Rahmen der Sanierungsplanung sollte der Funktionsverbesserung und der gestal-
terischen Aufwertung dieses Bereichs höchste Aufmerksamkeit gewidmet werden.  
 
Erste Ideen wurden bereits entwickelt. So könnte sich die Apotheke erweitern und den 
Raum effektiver schließen. Die Bedeutung des in Teilen offensichtlich noch historisch 
vorhandenen Gebäudes Hausnummer 19 sollte näher erforscht werden. Neue Funkti-
onen könnten durch ein Ärztezentrum entstehen. 
 
Die Platzfläche selbst muss frei von parkenden Autos gestaltet werden. Sie kann sich 
zu einem beliebten kleinen Treffpunkt entwickeln. 
 

 
Abb. 18: Blick auf den kleinen Platz vor dem Rathaus, Blickrichtung zur Hauptstraße 
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3.4.3 Bauweise, kurze Ortsbildanalyse 
 

Die charakteristische Bauweise mit direkt an den öffentlichen Straßenraum angren-
zenden Hauptgebäuden findet man im gesamten alten Ortskern.  

 

Abb. 19: Ortstypische Bebauung in der Hauptstraße. Hauptgebäude stehen direkt am Rand des öffent-
lichen Straßenraumes, gute räumliche Wirkung, geschlossener Straßenraum. 
 

In den kleineren Seit-
engassen findet man 
noch häufiger einge-
schossige Gebäude mit 
steilem Dach. Viele Ge-
bäude wurden in den 
letzten Jahrzehnten 
aufgestockt oder über-
formt, so dass Adels-
dorf kein typisches 
Ortsbild mehr aufweist. 
Die Bebauung direkt an 
der Straße bewirkt eine 
effektive Raumausnut-
zung der Grundstücke. 
 
 
 
 

Abb. 20: Kleines Wohnhaus, Alte Burgstraße 4  
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Vorherrschend im Ortskern ist eine zweigeschossige Bauweise mit steilem Satteldach. 
An einigen Stellen findet man auch Gebäude nur mit Erdgeschoß und steilem Dach.  
 
Die Gebäude stehen überwiegend traufständig an der Straße. Eine Regelmäßigkeit ist 
aber nicht festzustellen. 
 
Üblicherweise sind die Fassaden mit stehenden Fensterformaten regelmäßig geglie-
dert. In jüngerer Zeit sind aber im gesamten Ortskern viele Häuser in negativer Weise 
verändert worden.  
Manche Gebäude weisen eine Vielzahl unterschiedlichster Fensterformate auf, die 
Fassade wird daher unruhig. Das typische Ortsbild wird überformt.  
 
Der Ortskern hat seine Identität weitgehend verloren. 
 
Nur einige wenige markante Bauten wie das Schloss oder einzelne Bürgerhäuser, z.B. 
Marktplatz 18 haben ihre Charakteristik bewahrt. 

 
Abb. 21: Ansicht des Adelsdorfer Schlosses von der Hauptstraße aus 
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Abb. 22: Markantes Bürgerhaus mit Mansarddach, Marktplatz 18 

 
 

Von den vorgenann-
ten Kleinhäusern 
haben sich nur we-
nige erhalten. Bei-
spiele findet man in 
der Höchstadter 
Straße (Hs.-Nr. 3) o-
der gleich eine 
ganze Reihe in der 
Blumengasse (Hs.-
Nrn. 4 und 6). 
 
 
 
 
 
 
 

 
Abb. 23 oben: Typisches Kleinhaus Höchstadter Straße 3, inzwischen in Renovierung 
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Erst die jüngere Bebauung etwa ab 1960 setzt die Hauptgebäude weit von der Stra-
ßenkante zurück, so dass Vorgärten entstanden und der räumlich klar abgegrenzte 
Straßenraum aufweicht und die Gebäude nicht mehr raumbegrenzend wirken. 
 

 
Abb. 24: Erlanger Str. 18, Neubau, etwa aus den 1980er Jahren, zurückgesetztes Gebäude, Verlust der 
Räumlichkeit 

 
Trotz der Lage in einem ländlich strukturierten Gebiet vermittelt der Hauptort Adelsdorf 
nicht den Eindruck eines bäuerlich geprägten Dorfes. 
Die Bebauung in Adelsdorf hat in vielen Bereichen des Untersuchungsgebietes, z.B. 
an der Hauptstraße, der Höchstadter Straße und entlang der Erlanger Straße einen 
sehr städtischen Charakter. Dieser Eindruck wird durch die sehr enge Bebauung, teils 
in fast geschlossener Bauweise oder mit wenig seitlichem Abstand zu den Nachbarge-
bäuden, erzeugt.  
 
Es lässt sich aufgrund der vielen Überformungen der letzten Jahre kein bestimmter 
Baustil feststellen. Dennoch sollten gewisse Grundgestaltungsprinzipien wie einfache 
Baukörper, hochformatige Fenster und steile Dächer zumindest entlang der Straßen-
züge und im Umfeld von denkmalgeschützten Bauten eingehalten werden. 
 
Die Anforderungen an Neubauten im Ortskern sollten daher hoch sein. Den Bürgern 
wird man die Notwendigkeit baulicher Auflagen intensiv vermitteln müssen, gerade in 
einer Zeit, in der Beliebigkeit mit gestalterischer Freiheit verwechselt wird. 
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3.5 Art und Maß der baulichen Nutzung, Nutzungskonflikte 
 

3.5.1 Nutzung Erdgeschoss (Plan Nr. 1) 
 

 
 
Abb. 25: Nutzung im Erdgeschoss im Untersuchungsgebiet, Plan 1, ohne Maßstab, eigene Erhebungen 

 
 
Der Erdgeschoßplan zeigt eine bunte Mischung vielfältigster Nutzungen. Läden und 
gewerbliche Nutzungen durchziehen den gesamten Ortskern. Wohnnutzung dominiert 
eher abseits der größeren Straßen und in zunehmender Entfernung vom Ortskern.  
 
Auch die öffentlichen Nutzungen und kirchlichen Einrichtungen konzentrieren sich auf 
den Bereich um das Rathaus, den Ortskern. 
 
Diese vielfältige Mischung unterschiedlicher Nutzungen ist zunächst positiv zu bewer-
ten. Problematisch wird sie nur dann, wenn Störungen aufgrund von Emittenten (z.B. 
gewerbliche Nutzung) auftreten. Solche problematischen Mischungen sind vor allem 
im nördlichen Bereich des Untersuchungsgebietes feststellbar. 
 
Vereinzelt finden sich auch landwirtschaftliche Betriebe inmitten von Wohn- und Ge-
schäftsnutzung. Als Emittenten von Geruch, teils auch Lärm sind sie in der Nachbar-
schaft von Wohnnutzung problematisch. 
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Abb. 26: Konzentration von landwirt-
schaftlichen Betrieben (braun), ge-
werblich genutzten Gebäuden im 
nördlichen Teil des U-gebietes. Ho-
her Anteil an gering genutzten Ge-
bäuden, ohne Maßstab 

 
 
Im nördlichen Teil des Unter-
suchungsgebietes hat eine 
sehr lockere, dem Anschein 
nach ungeplante Bebauung 
stattgefunden. Ein städtebauli-
ches Konzept ist nicht erkenn-
bar. 
 
Bei einigen als Ăgering genutztñ 
eingestuften Gebäuden sind in 
Teilen noch Restnutzungen 
vorhanden, die aber nicht do-
minieren. Sie wurden dennoch 
als Ăgering genutztñ oder als ĂLeerstandñ qualifiziert, da die eigentliche Hauptnutzung 
entweder nicht mehr vorhanden ist oder nur noch sehr untergeordnet vorkommt. 
 
 
Abb. 27: Planausschnitte rechts: 
Konzentration von gering genutzten 
Gebäuden im südlichen Teil des 
Ortskerns, ohne Maßstab 

 
 
Eine weitere Konzentration ge-
ring genutzter Gebäude befin-
det sich südlich der Haupt-
straße und beiderseits der 
Bahnhofstraße. Es handelt 
sich um Nebengebäude, die 
früher vornehmlich landwirt-
schaftlich genutzt waren und 
inzwischen ihre Funktion verlo-
ren haben.  
 
 
 
 
 
 
 
Wirklicher Leerstand ist in Adelsdorf nur wenig vorhanden, es sind ausschließlich ein-
zelne Gebäude, die im Untersuchungsgebiet verteilt vorkommen. Eine Konzentration 
in Teilbereichen lässt sich nicht feststellen. 
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3.5.2 Nutzung im 1. Obergeschoss (Plan Nr. 2) 
 
Die im Erdgeschoss vorhandene vielfältige Nutzungsmischung wird fast vollständig 
von Wohnnutzung und von gering genutzten (Lager-)Räumen verdrängt. Die Dach-
räume von Nebengebäuden und früher landwirtschaftlich genutzten Gebäude (Scheu-
nen, Schuppen) sind erkennbar kaum genutzt (hellgraue Farbe). Sie hätten wohl meist 
auch als Leerstand (dunkelgraue Farbe) dargestellt werden können.  
 
Betriebsbedingt, weil meist nur im Erdgeschoss sinnvoll, sind gewerbliche Nutzungen 
sowie Läden nicht mehr vorhanden. Ausnahmen bilden die Praxis- oder Kanzleiräume 
im Schloss bzw. im nebenanliegenden Gebäude Hauptstraße 6. 

 

Abb. 28: Planausschnitt oben: Nutzung 1. Obergeschoss, ohne Maßstab 

 
Als weitere Nutzung in den Obergeschossen ist öffentliche Nutzung (Rathaus) festzu-
stellen. Hier erleichtert ein Aufzug die Nutzbarkeit des Gebäudes. Die Kirche und das 
Pfarrzentrum sind auch im 1. OG noch genutzt und entsprechend farbig dargestellt. 
 
Dachräume oder Dachgeschosse über dem 1. OG wurden nicht weiter beachtet, so 
dass kein weiterer Plan für ein zweites Obergeschoß erarbeitet wurde. Sie sind nur bei 
neueren Bauten ausgebaut und sind meist als Wohnungen genutzt. Bei den älteren 
Wohnhäusern sind die Dachgeschosse nur teilweise ausgebaut. Bei schmäleren Ge-
bäuden würde kein Vollgeschoß entstehen, gleichwohl wäre bei einem ausreichend 
steilen Dach der Dachraum durchaus nutzbar. 
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Auch hier steckt ein gewisses Potential an Nachverdichtung für Wohnnutzung. Aller-
dings dürfte meist eine separate Erschließung der oberen Geschosse fehlen.  
 

Der Gemeinde würde aus dem Umbau von Dachräumen oder aus der Neustrukturie-
rung von Grundstücken keinerlei Erschließungsaufwand entstehen.  
 

Die Wohnqualität in Obergeschossen wird wesentlich vom Freiraum (Balkon, Ter-
rasse, Gartenanteil) bestimmt. Nur sehr wenige Gebäude verfügen über diese Mög-
lichkeiten. Teilweise sind die Grundstücke sehr dicht bebaut oder versiegelt (vgl. Ana-
lyseplan 2, Plan 7), so dass derzeit die Voraussetzungen für eine Nachverdichtung 
durch Ausbau von oberen Geschossen fehlen. 
 

Grundsätzlich muss bei einer Grundstücksneubebauung oder Nachverdichtung gelten, 
dass Parkplätze auf dem eigenen Grundstück in ausreichender Menge nachgewiesen 
werden müssen, um das vorhandene Stellplatzdefizit nicht zu verschärfen.  
 

Mobilität könnte aber auch durch Einrichtung von Carsharing entstehen. In den Stell-
platzsatzungen sind solche Möglichkeiten jedoch meist leider nicht vorhanden. Hier 
muss ein Umdenken stattfinden. 
 
 

3.6 Gebäudezustand (Plan Nr. 3) 
 

Bei der Bestandsaufnahme wurden die Gebäude durch äußere Inaugenscheinnahme 
beurteilt. Die Einstufung in die verschiedenen Schadenskategorien wurde nach folgen-
den Kriterien (konstruktive Bauschäden) bewertet: 
 

¶ Aufsteigende Feuchte 

¶ Risse im Mauerwerk 

¶ Schadhaftes Dach 
 

Unterschieden wurde auch, ob eine Schädigung lediglich vorhanden oder signifikant 
(erheblich) erkennbar war. Daraus ergibt sich eine Staffelung in der Bewertung des 
Gebäudezustands, aus der sich auch ein zeitliches Erfordernis der Sanierung ableiten 
lässt: 
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Abb. 29: Planausschnitt oben: 
Plan 3: Bauzustand, Bereich 
Schafgasse und Bahnhofstraße, 
ohne Maßstab 
 
 
 
 

Gestalterische Mängel oder nur oberflächliche Schäden an der Fassade, z.B. durch 
kleine Putzrisse, sind nicht in die Bewertung eingeflossen. 
 
Ein großer Teil der Gebäude ist in einem recht guten Zustand. Nur wenige Häuser sind 
baulich so schlecht, dass ein akuter Sanierungsbedarf besteht oder sie abgebrochen 
werden müßten.  
 

Es lassen sich in zwei Bereichen Konzentrationen von Gebäuden mit Sanierungsbe-
darf erkennen: 
 

1. Bereich Schafgasse mit Teilen der Bahnhofstraße: 
Hier sind sehr viele kleine Gebäude und auch kleinere Nebengebäude vorhan-
den, deren Nutzung offensichtlich bereits seit langem ausgelaufen ist. Die Er-
haltung solcher Gebäude wird von den Eigentümern meist nicht als vordringlich 
betrachtet. 
 
Aufgrund der Gesamtsituation in diesem Baublock (sehr kleine Grundstücke, 
meist schlecht erschlossen, sehr dicht bebaut, keine Freiflächen auf den Grund-
stücken, daher kein Grün, fehlende Stellplätze usw.) ist nicht zu erwarten, dass 
Privatinitiativen ergriffen werden, um den baulichen Zustand dieser Gebäude 
großflächig zu verbessern. Hier muss die Gemeinde durch eine verbesserte Er-
schließung und eine gezielte Planung (Sanierungsbebauungsplan) die Grund-
lagen für Sanierungsmaßnahmen schaffen. Den Eigentümern sind konkrete 
Perspektiven aufzuzeigen, wie aus den ineinander verschachtelten Gebäuden 
und Grundstücken qualitativ hochwertige Wohnstandorte werden. 
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Dazu sind voraussichtlich einzelne Grundstücke aufzukaufen, die Gebäude zu-
mindest teilweise abzubrechen und gegebenenfalls neu aufzuteilen. Der städ-
tebauliche Rahmenplan zeigt Möglichkeiten auf, wie dies erfolgen könnte. 
 
 

2. Bereich nördlich und nordöstlich des Marktplatzes: 
Beiderseits der ĂAlte BurgstraÇeñ konzentrieren sich ebenfalls einige Gebäude 
mit hohem Sanierungsbedarf bzw. starken Schäden. Leider ist auch eines der 
letzten kleineren Bauernhäuser dabei, Alte Burgstraße 10, das zu den wenigen 
potenziell ortsbildprägenden Gebäuden im Ortskern zählt. Der Bauzustand ist 
sehr schlecht. Sollte nicht innerhalb eines Jahres Sanierungsarbeiten oder zu-
mindest Sicherungsarbeiten stattfinden, wird das Wohnhaus nicht mehr zu hal-
ten sein. 
 
Auch hier ist die Erschließung zu verbessern, sind Stellplätze zu schaffen und 
sind Grundstücke neu zu strukturieren. Ohne gemeindlichen Planungs- und Ge-
staltungswillen (Bebauungsplan) wird dies nicht gelingen. 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 30: Ausschnitt aus dem 
Plan Nr. 3, Bauzustand, nörd-
lich und nordöstlich des Markt-
platzes, ohne Maßstab 
 

 
 
Grundsätzlich gilt für das gesamte Untersuchungsgebiet, dass umfassende Sanie-
rungskonzepte für die einzelnen Gebäude und eine intensive Beratung der Eigentümer 
notwendig sind. 
Die Erhaltung der Gebäude wird jedoch einen erheblichen finanziellen Aufwand be-
deuten, der ohne ein unterst¿tzendes spezielles Fºrderprogramm (ĂFassadenpro-
grammñ) nicht leistbar ist. 
  

Anwesen Alte Burgstraße 10 


























































































































