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1.1 Anlass und Ziel der Unter-

suchung 

Für die Gemeinde Pommersfel-
den wurde 2017 ein Integriertes 
städtebauliches Entwicklungskon-
zept (ISEK) erarbeitet. In diesem 
sind die Leitlinien sowie konkrete 
Maßnahmen und Projekte für die 
weitere Entwicklung der Gemein-
de Pommersfelden benannt, 
darunter auch Maßnahmen für 
den Ortsteil Steppach als einem 
von zehn Ortsteilen der Gemein-
de Pommersfelden.

Mit der Aufnahme in die Städ-
tebauförderung	eröffnet	sich	für	
Pommersfelden die Möglichkeit, 
die Ortsentwicklung und Sanie-
rung in einzelnen Ortsteilen wie 
Steppach in einen gesamtheit-
lichen Kontext zu stellen und 
finanzielle	Unterstützung	für	
wichtige entwicklungsfördernde 
Projekte zu erhalten, wie sie im 
ISEK beschrieben sind.

Das ISEK enthält auch einen 
städtebaulichen Rahmenplan 
sowie Vorschläge für die Auswei-
sung von Sanierungsgebieten in 
Steppach (siehe Abbildung 1) und 
anderen Ortsteilen.

Die Ausweisung von Sanierungs-
gebieten ist Voraussetzung für die 
Förderung baulicher Maßnahmen 
der Gemeinde und für die Unter-
stützung privater Sanierungsvor-
haben. So kann durch die Fest-
legung von Sanierungsgebieten 
über die jeweilige Sanierungs-
zielsetzung sehr dezidiert die 
künftige Entwicklung geplant und 
gesteuert werden.

Die möglichen Förderungen für 
bauliche investive Maßnahmen 
sowie für die Umgestaltung im 
öffentlichen	Bereich	sind	für	die	
weitere Entwicklung der Gemein-
de überaus wichtig. Aber auch für 
private Grundstückseigentümer 
eröffnen	sich	mit	Blick	auf	die	Mo-
dernisierung oder Instandsetzung 
der Gebäudesubstanz zusätzliche 
Spielräume.

1 EINLEITUNG

Abb.1:  Lage des Untersuchungsgebietes im Ortsteil Steppach
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1.2 Abgrenzung des Untersu-

chungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet gemäß 
§ 141 BauGB umfasst nahezu 
vollständig den Steppacher Alt-
ort.

Im Einzelnen zählen zum Unter-
suchungsgebiet mit der Staats-
straße 2260/ Straßenzug „Step-
pach“ und der Staatsstraße 2263/ 
Straßenzug „Steppach“ als 
Haupterschließungsachsen fol-
gende Grundstücke der Gemar-
kung Steppach:

Im Bereich der genannten Stra-
ßenzüge: Flurnummern 26/3 
(teilweise), 26/24, 26/26, 26/29, 
127 (teilweise), 127/4, 127/5, 
127/6, 127/7, 127/8, 127/9, 
127/10, 127/11, 127/13, 127/16, 
127/17, 127/18, 127/21, 127/24, 
127/25, 127/26, 127/27, 127/28, 
127/31, 127/32, 127/33, 127/34, 
127/35, 127/36, 127/37, 127/38, 
127/39, 127/40, 127/41, 127/43, 
127/44, 127/45, 127/46, 127/47, 
127/48, 127/49, 127/50, 127/51, 
127/52, 127/53, 127/54, 127/55, 
127/56, 127/57, 127/58, 127/59, 
127/60, 127/61, 127/62, 127/63, 
127/68, 127/69, 127/71, 127/72, 
127/73, 127/75, 127/76 (telweise), 
127/77, 127/79, 195/3, 195/4, 
195/5, 195/6, 195/7, 198/1, 199/5, 
199/6, 199/7, 199/8, 199/9, 667 
(teilweise), 667/1, 667/2, 667/3, 
671/22, 674 (teilweise), 674/1, 
674/2, 836/4, 836/5, 837/1, 837/2, 
837/3, 837/4, 837/5, 837/8, 838, 
838/2, 838/3, 838/4, 838/5, 838/7 
(teilweise), 838/9, 838/10, 838/11, 
838/12, 838/15, 838/16, 838/17, 
838/18, 838/19, 841/2, 841/3, 
842/1, 842/2, 863/10 (teilweise) 
und 863/14 (teilweise).

Nördlich des Straßenzugs 
„Steppach“/ Staatsstraße 2260/ 
Staatsstraße 2263: Flurnummern 
30, 30/1, 30/2, 31, 31/10, 31/11, 
31/12, 32, 34, 36, 36/2, 38, 38/1, 
39, 39/1, 41, 43, 44, 45 (teilwei-
se), 46, 47, 48, 49, 49/1, 50/2, 
50/3, 50/4, 144 und 145.

Südlich der Staatsstraße 2263 
und westlich der Staatsstraße 
2260: Flurnummern 1, 1/1, 2, 3, 
3/1, 3/2, 3/3, 3/4, 3/5, 3/6, 5, 5/2, 
6, 7, 8, 9, 10, 11, 13, 13/1, 14, 15, 
17, 18, 19, 20, 21, 21/3, 24, 25/2, 
25/3, 26/10, 26/11, 26/12, 26/13, 
26/14, 26/16, 26/17, 26/18, 26/19, 
26/22, 27, 27/1, 29, 29/1, 29/2, 
29/3, 57, 57/1, 57/2, 59, 60, 61, 
62, 63, 64, 64/1, 65, 66, 67, 69, 
71, 141, 142/1, 143, 143/1, 143/2, 
376/1 und 650 (teilweise).

Südlich der Staatsstraße 2260/ 
Staatsstraße 2263 und östlich 
der Staatsstraße 2260: Flurnum-
mern 26/2, 26/5, 26/6, 26/7, 26/9, 
26/15, 26/20, 26/21, 26/23, 51, 
51/1, 53, 55, 56, 56/1, 73, 74/2, 
75, 77, 79, 81/1, 81/2, 83, 84, 85, 
87, 88, 89, 91, 91/2 (teilweise), 
92, 93 (teilweise), 94 (teilweise), 
94/2, 94/3, 96, 96/1, 96/2, 97, 98, 
99, 100, 102, 104, 106, 108, 109, 
110, 113, 114, 115, 116, 116/2, 
117, 118, 118/2, 119, 120, 121, 
124, 125, 125/1, 129, 130, 132, 
133 (teilweise), 190, 191, 192, 
192/1, 193, 193/1, 194, 195/1, 
195/2, 196, 198, 199, 199/2, 
199/4, 199/5, 202, 342 (teilwei-
se), 836, 836/2, 836/3, 837, 841, 
841/1, 842, 843/1 (teilweise), 
843/2, 844/2 (teilweise) und 
848/1.

Abb.2:   Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen gemäß § 141 BauGB                                                         
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2.1 Lage und Funktion im Raum

Der Ortsteil Steppach ist einer 
von zehn Ortsteilen der Gemein-
de Pommersfelden, die sich im 
Süden des Landkreises Bam-
berg in Nähe der Naturparke 
„Steigerwald“ im Westen und 
„Fränkische Schweiz“ im Osten 
befindet.	Nördlich	der	Gemeinde	
Pommersfelden liegt in 10-20 km 
Entfernung der Verdichtungs-
raum Bamberg; im Südosten ist 
der Verdichtungsraum Nürnberg/ 
Erlangen/ Fürth (Entfernung ca. 
30-40 km) gelegen.

Insgesamt	befindet	sich	die	
Gemeinde in einem eher länd-
lich strukturierten Teilraum des 
Landkreises Bamberg sowie der  
Planungsregion Oberfranken-
West (4), stellt aber zugleich eine 
attraktive Wohngemeinde in Nähe 
der o.g. Verdichtungsräume dar.
Insbesondere die Nähe zum 
Oberzentrum Bamberg mit sei-
nem umfänglichen Arbeits-, Bil-
dungs- und Versorgungsangebot 
erweist sich als Standortvorteil für 
die Gemeinde Pommersfelden. 

Hinzu kommt die verkehrsgünsti-
ge Lage an der Bundesautobahn 
A 3, die wesentlich dazu beige-
tragen hat, dass sich Pommers-
felden als gewerblicher Standort 
profilieren	konnte.

Als nachteilig für Pommersfelden 
ist auf der anderen Seite die Lage 
an der Bezirksgrenze von Ober- 
und Mittelfranken sowie an der 
Grenze der Landkreise Bamberg 
und Erlangen-Höchstadt zu nen-
nen. Hierdurch ergeben sich nicht 
unerhebliche Beeinträchtigungen 
hinsichtlich der Mobilitätsversor-
gung der örtlichen Bevölkerung. 

Auch die disperse Siedlungsstruk-
tur mit zehn relativ kleinen Orts-
teilen ist aus versorgungstechni-
scher Sicht als wenig günstig 
anzusehen. Zwar besteht aktuell 
noch eine Grundversorgung in 
der Gemeinde Pommersfelden, 
doch droht hier eine zunehmende 
Ausdünnung.

Im Ortsteil Steppach, der neben 
den Ortsteilen Pommersfelden 
und Sambach einen wohnlichen 
Schwerpunkt im Gemeindegebiet 
bildet, besteht aktuell ein kleines 
Nahversorgungszentrum (Nah & 
Gut Lebensmittelmarkt, Bäckerei, 
Paket-Annahmestelle, Sparkasse, 
Physiotherapie), das auch die 
benachbarten Ortsteile mitver-
sorgt. Hinzu kommen einige 
weitere Nahversorgungseinrich-
tungen (Metzgerei, Stadelladen, 
Raiffeisenbank,	Frisör,	Hausarzt),	
ein Kindergarten und eine Bü-
cherei sowie einige gewerbliche 
Betriebe	(u.a.	Baustoff-Recycling-
Anlage, Sägewerk, Kfz-Betrieb, 
Malerbetrieb, Goldschmied). 
Aus baulicher Sicht hervorzu-
heben sind in Steppach neben 
der Kirche St. Erhard der ehem. 
Pfarrhof, der Kellerhof (ehem. 
Brauerei/ Gaststätte), der ehem. 
Gasthof Amberger, das ehem. 
Forsthaus, die ehem. Färberei, 
die ehem. Drogerie, die alte 
Schule, der Mulzerhof, die alte 
Steppacher Mühle und das alte 
Försterhaus.

2.2 Bauleitplanung

Für die Gemeinde Pommersfel-
den einschließlich des Ortsteils 
Steppach besteht ein rechtswirk-
samer Flächennutzungsplan aus 
dem Jahr 2011, zuletzt geändert 
im Jahr 2013. Dieser weist den 
Altort von Steppach mit dem 
rund 19,3 ha großen Untersu-
chungsgebiet fast vollständig 
als	gemischte	Baufläche	aus.	Im	
Norden schließen sich überwie-
gend	Wohnbauflächen	an	den	
Altort Steppach an. Nordwestlich 
des Altorts sind Sportanlagen 

Abb.4:  Rechtswirksamer Flächennutzungsplan Ortsteil Steppach einschließlich Änderungen

gelegen; im Südosten ragt eine 
landwirtschaftlich genutzte Fläche 
(Grünland) in den Altortbereich 
hinein. Im Osten schließt sich an 
den Altort ein größeres Gewerbe-
gebiet an, in dem auch das kleine 
Steppacher Nahversorgungszent-
rum gelegen ist.

Rechtskräftige Bebauungspläne 
bestehen aktuell für den Bereich 
des Untersuchungsgebiets im 
Altort Steppach nicht.

2 AUSGANGSSITUATION

Steppach

Würzburg

Schweinfurt

Bamberg

Rothenburg o.d.Tauber

75 km

Erlangen
Nürnberg

75 km

80 km

20 km

35 km 40 km

Abb.3:   Lage und Funktion im Raum                                                         
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Abb.5:  Urkataster Steppach (Uraufnahme 1808-1864)

2.3 Siedlungsgeschichte

Der Ortsname von Steppach – in 
den frühesten Urkunden als Ste-
tebach bezeichnet – verweist auf 
einen ständig Wasser führenden 
Bach. Steppach ist eine relativ 
späte Siedlung, die wohl erst im 
10. Jahrhundert mit der abklin-
genden fränkischen Kolonisation 
entstanden ist und um das Jahr 
1000 erstmals in den Fuldaer Tra-
ditionsnotizen erwähnt wird.

Das Hochstift Würzburg war der 
ursprüngliche Lehnsherr. Auch die 
Burggrafen von Nürnberg waren 
Lehnsherren. Diese mussten das 
markgräfliche	Amt	1721	wegen	
Überschuldung an den Grafen 
von Schönborn verkaufen. Unter 
den Hohenzollern wurde die Re-
formation in Steppach eingeführt. 
1802 kamen die bambergischen 
Güter an Bayern.

1862 gehörte Steppach zum Be-
zirksamt Höchstadt a.d.Aisch bis 
1972. Die Gemeinde Steppach 
wurde 1978 im Zuge der Gebiets-
reform in Bayern in die Gemeinde 
Pommersfelden und damit in den 
Landkreis Bamberg eingegliedert.

3.1 Denkmäler 

In der Denkmalliste des Bayeri-
schen Landesamtes für Denk-
malpflege	sind	als	geschützte	
Objekte vor allem die Evang.-
Luth. Pfarrkirche St. Erhard, der 
Pfarrhof, das ehem. Forsthaus 
und der ehem Gasthof Amberger 
verzeichnet. Hinzu kommen ein 
Kleinbauernhof mit Stadel (Mul-
zerhof, Steppach 65/ 65a), ein 
Wohnhaus (Steppach 66) und 
ein Bauernhaus (ehem. Färberei, 
Steppach 85).

Die Evang.-Luth. Pfarrkirche St. 
Erhard liegt am südlichen Rand 
des Altorts Steppach. Die Kirche 
ist ausgestattet mit einem Saal-
bau mit Walmdach und einem 
Chorturm aus dem 15. Jh., dem 
1703/04 eine Erhöhung mit Zwie-
belhaube hinzugefügt wurde. Die 
Kirche wurde 1748 barockisiert 
und teilweise neu gebaut. Sie 
weist einen Verputz mit Pilaster-
gliederung und einen Sakristeian-
bau auf. Der umgebende Kirchhof 
ist ummauert und weist ein Tor mit 
der Bezeichnung „1441“ auf. Der 
ummauerte Bereich ist als Boden-
denkmal ausgewiesen.

Unmittelbar nördlich der Kirche 
befindet	sich	der	Pfarrhof	als	
zweigeschossiger, traufständiger 
Walmdachbau aus der ersten 
Hälfte des 18. Jahrhunderts. Ne-
ben dem Pfarrhof ist der ehem. 
Gasthof Amberger als stattlicher, 
zweigeschossiger Walmdachbau 
aus der zweiten Hälfte des 18. 
Jahrhunderts gelegen.

Rund 180 m nordwestlich der 
Kirche	befindet	sich	das	ehem.	
Forsthaus, das heute eine Filiale 
der	Raiffeisenbank	beherbergt.	
Hierbei handelt es sich um einen 
eingeschossigen Mansardwalm-
dachbau aus der ersten Hälfte 
des 18. Jahrhunderts.

Denkmalliste (Ausschnitt)

D-4-71-172-38: Steppach 50:
Ehem. Forsthaus, erste Hälfte 
18. Jh.

D-4-71-172-42: Steppach 62: 
Ehem. Gasthof Amberger, 1779

D-4-71-172-37: Steppach 65; 
Steppach 65a: Kleinbauernhof, 
wohl noch 18. Jh., Stallteil wohl 
1813, verändert; Stadel, 1862

D-4-71-172-43: Steppach 66:
Wohnhaus, bezeichnet „1840“; 
Remise; Stadel, 1840

D-4-71-172-36: Steppach 70:
Pfarrhof, erste Hälfte 18. Jh.

D-4-71-172-35: Steppach 72: 
Evang.-Luth. Pfarrkirche St. Er-
hard; Chorturm 15. Jh., Erhöhung 
1703/04; Saalbau; Ummauerung 
des Kirchhofs, bezeichnet „1441“

D-4-71-172-41: Steppach 85: 
Bauernhaus, erstes Drittel 18. Jh.

Besondere Erwähnung verdienen 
auch folgende ortsbildprägende 
Gebäude bzw. Attribute im Altort 
Steppach:

• Kellerhof (ehem. Brauerei mit 
Gaststätte, Steppach 39)

• Alte Steppacher Mühle (Step-
pach 40)

• Alte Schule (Steppach 78)
• Ehem. „Spritzenhäusla“ 

(Steppach 51)
• Ehem. Drogerie (Steppach 49)
• Altes Försterhaus (Steppach 9)
• Alter Dorfplatz mit Brunnen
• Lindenbrunnen
• Vollandseiche/ Felsenkeller

Abb.7:  Steppach 72 (Pfarrkirche St. Erhard)

Abb.8:  Steppach 50 (ehem. Forsthaus)

Quelle:
Bayerisches	Landesamt	für	Denkmalpflege,
http://www.blfd.bayern.de/, Stand Juni 2021

Abb.6:  Luftbild

3 BESTANDSANALYSE

Abb.9:  Steppach 62 (ehem. Gasthof Amberger) 

In Steppach ist auch das Boden-
denkmal D-4-6230-0037 im Be-
reich	der	Pfarrkirche	anzutreffen.	
Bezüglich der Bodendenkmäler 
gelten die Bestimmungen der Art. 
1 und 7.1 BayDSchG.



1514

HWP - Holl Wieden Partnerschaft - Architekten und Stadtplaner Vorbereitende Untersuchungen Steppach

Gebäude

private Freifläche

öffentliche Grünfläche

BaumbestandBaudenkmal

Bodendenkmal

versiegelte Fläche Bach / Gewässer 

Grenze Untersuchungsgebiet

19

77

1
0

7

7
a

90

1

23

14

16a

1
2
3

85

1
4

79

21

9

3

3

23a

1
2

65

7

1
6

1
85

76

6

17

11

7

1

26

1
2

13

46a

5

12

13

2
3 19

1
9

2
4

1

1
3

6

1
1

1
8

71
4

1
5

16

4

2

6

9

18

7
2

1
7

8

7
8

6
8

23

10

9

2
1

6

6

8

1
7

87

13

6
6

1
9

2
1

2

1
5

1
3

11

9
7

11

1
0

6

2

6

8

50a

4

94

71

75

8062

9

1
4

9

5

73

53

22

14

1

32

39

7

90a

8

43

1
1

92

2
5

31

7

89

2
a

48

46

50

3

16

13

29

35

61
63

5

91

36

38

1

2

41

20

3

10

1
5

8

1
1

1

33

33a

51
3

5

4

65
a

8

9

6

12

51

1
2

49

64

5
4

54a

60

4
0

55

1a

3

3

44

7

28

8

70

4

1
0

17

15

56

2

2
6

20

20

16

18

2

1
6
a

22

24

20

86

83

82

30

5

5

88

3

5a

13

5

93

29

31

17

25

27

21

93a

1
8

1
6

1
4

15

1
1

39b

1

1
0

58

4

2

59

57

15

42

6
7

8

27

33

37

45

10

47

44a

4

2

84

30

3

5

4

3

52

3

2b

1

2a

3

28

24

8

1

4

6

4a

1

1

9

32

11

26

2
b

81

I

F
I

IIS

IF

II
S

SIII

SII

SII

SI

I
S

S
II

S
III

SII

FI

FI

W
II

SI

SII

III

I

I

I

II

I

I

I
III

II
I

I

I

III
III

II

II

II

II

III

I

II

III

I

I

I

II

I

II

I

I

I

II

I

III

I

I

St 2263

St 2
260

S
t 
2
2
6
0

St 2263

E
hem

. 

F
orsthaus

M
ul

ze
rh

of

K
e
lle

rh
o
f

Steppacher 
Mühle

Alter 
Dorfplatz

Ehem
. 

Spritzenhäusla

Linden-
brunnen

Alte
r B

ahnhof

Ehem. 
Schule Ehem

. 
Färberei

S
ta

de
l-

la
de

n

E
hem

. 

M
olkerei

Altes

Försterhaus

19

77

1
0

7

7
a

90

1

23

14

16a

1
2
3

85

1
4

79

21

9

3

3

23a

1
2

65

7

1
6

1
85

76

6

17

11

7

1

26

1
2

13

46a

5

12

13

2
3 19

1
9

2
4

1

1
3

6

1
1

1
8

71
4

1
5

16

4

2

6

9

18

7
2

1
7

8

7
8

6
8

23

10

9

2
1

6

6

8

1
7

87

13

6
6

1
9

2
1

2

1
5

1
3

11

9
7

11

1
0

6

2

6

8

50a

4

94

71

75

8062

9

1
4

9

5

73

53

22

14

1

32

39

7

90a

8

43

1
1

92

2
5

31

7

89

2
a

48

46

50

3

16

13

29

35

61
63

5

91

36

38

1

2

41

20

3

10

1
5

8

1
1

1

33

33a

51
3

5

4

65
a

8

9

6

12

51

1
2

49

64

5
4

54a

60

4
0

55

1a

3

3

44

7

28

8

70

4

1
0

17

15

56

2

45a

2
6

45b

20

20

16

18

2

1
6
a

22

24

20

86

83

82

30

5

5

88

3

5a

13

5

93

29

31

17

25

27

21

93a

1
8

1
6

1
4

15

1
1

39b

1

1
0

58

4

2

59

57

15

42

6
7

8

27

33

37

45

10

47

44a

4

2

84

30

3

5

4

3

52

3

2b

1

2a

3

28

24

8

1

4

6

4a

1

1

9

32

11

26

2
b

81

I

F
I

IIS

IF

II
S

SIII

SII

SII

SI

I
S

S
II

S
III

SII

FI

FI

W
II

SI

SII

III

I

I

I

II

I

I

I
III

II
I

I

I

III
III

II

II

II

II

III

I

II

III

I

I

I

II

I

II

I

I

I

II

I

III

I

I

Friedhof

Sportanlage

In
d
u
s
trie

s
tra

ß
e

A
m

 S
c
h
m

ie
d
s
g
ra

b
e
n

G
a
rte

n
s
tra

ß
e

A
m

 B
e
rg

le
in

Am Berglein

G
e
o
rg

e
n
g
a
ss

e

Zur Mühle

Zur Mühle

St.-E
rhard

Büch
ere

i

P
farrhof

S
p
o
rt

-
h
e
im

Feuerwehrhaus

G
üte

rv
erk

ehr

S
töckleinsbach

Stöckleinsbach

0 50 100

N

3.2 Räumliche Struktur

Das Pfarrdorf Steppach ist eine 
Reihendorfanlage mit beidseiti-
gen Hofstellen entlang einer von 
Norwest nach Südost verlaufen-
den Dorfstraße. Parallel dazu ent-
stand eine weitere Reihenbebau-
ung jenseits des Stöckleinsbachs, 
der	durch	das	Dorf	fließt.

Charakteristisch für die Reihen-
dorfanlagen ist die fränkische 
Bauweise mit Mehrseithöfen als 
typische Gehöftformen. Dreiseit-
höfe (Abb. 10, Nr. 2 wechseln 
sich ab mit Zweiseithöfen (Abb. 
10, Nrn. 1, 3, 4). Daneben sind 
auch einzelstehende Häuser teil-
weise	mit	Anbauten	anzutreffen.	
Die Hofstellen sind nur zum Teil 
mit Hoftoranlagen abgeschlos-
sen. so dass sich zum Straßen-
raum eine mehr oder weniger 
geschlosseneHäuserfront ergibt. 
Mittelpunkt der Reihendorfanlage 
ist der Bereich der Kirche und des 
Pfarrhofs.	Dort	findet	sich	auch	
der Dorfplatz.

Alle Höfe bilden eine freie Abfolge 
individuell gestalteter Gebäude. 
Die Bauweise der Hofanlagen 
erfordert Grenzanbau. Damit wird  
bei	offener	Bauweise	eine	äußerst	
wirtschaftliche Grundstücksaus-
nutzung  erreicht und eine hohe 
Baudichte erzielt. Die Erhaltung 
dieser Bau- und Parzellenstruktur 
ist daher bei dem heutigen Ziel 
Innen- vor Außenentwicklung von 
großer Bedeutung.

Besonders charakteristisch für 
das ehemalige landwirtschaftliche 
Dorf sind die großen Scheunen-
gebäude und die Vielzahl der 
kleineren Nebengebäude. Die 
Erhaltung dieser charakteristi-
schen Baustrukturen ist daher für 
die Erhaltung der Ortsgestalt von 
grundlegender Bedeutung.

Die Ortsränder des Altortes sind 
durch	Wiesen	und	Gartenflächen	
bestimmt, wie sie im Südwesten 
noch gut erhalten sind. Im Norden 
sind diese wegen des angrenzen-
den Einfamilienhausgebietes nur 
noch teilweise erhalten.

Abb.10:  Gehöftbildung (Steppach 59, 81, 82 und 83) Abb.11:  Räumliche Struktur
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Im	Untersuchungsgebiet	befin-
den sich ca. 410 Gebäude und 
Gebäudeteile. Diese sind nur zu 
einem Drittel Hauptgebäude. Zwei 
Drittel der Gebäudesubstanz sind 
ehemalige Wirtschaftsgebäude, 
wie Scheunen, Ställe und Lager-
gebäude.

Da die Hofstellen nicht mehr 
landwirtschaftlich genutzt werden, 
sind eine Vielzahl der ehemaligen 
Wirtschaftsgebädue leerstehend 
oder untergenutzt. Sie werden 
zum großen Teil als Lager und 
Abstellflächen	genutzt.

Aus dieser Situation ergibt sich 
eine große Problematik, wenn 
sich die Nutzungen weiter aus 
dem Dorf zurückziehen. Mit den 
untergenutzten Wirtschaftsge-
bäuden ergibt sich aber auch 
die Chance, neue Nutzungen im 
Altort unterzubringen. Die großen 
Wirtschaftsgebäude, aber auch 
kleinere Nebengebäude können 
für gewerbliche, aber auch Wohn-
nutzung ausgebaut werden. Der 
Altort bietet Raumangebote zu 
günstigen Preisen. Ein Angebot, 
das bei steigenden Immobilien-
preisen in den Städten zuneh-
mend an Bedeutung gewinnt.

Abb.12:  Gebäudestruktur

Abb.13:  Kirche St. Erhard (Steppach 72) mit 

Bücherei (Steppach 71) 

Abb.14:  Ehem. „Spritzenhäusla“ (Steppach 51)

3.3.2 Öffentliche Gebäude

St. Erhard
Die im Süden des Altorts Step-
pach auf dem Grundstück Fl.Nr. 
119 gelegene Evang.-Luth. Pfarr-
kirche St. Erhard (Steppach 72) 
geht auf das 15. Jahrhundert 
zurück.

Bücherei
Die	Evang.-Luth.	Bücherei	befin-
det sich unmittelbar nordwestlich 
der Kirche St. Erhard auf dem 
Grundstück Fl.Nr. 125 (Steppach 
71). Nördlich der Kirche und der 
Bücherei	befindet	sich	zudem	
der Pfarrhof auf dem Grundstück 
Fl.Nr. 125/1 (Steppach 70).

Ehem. „Spritzenhäusla“
Das ehem. „Spritzenhäusla“, ein 
kleines	Gebäude	mit	Turm,	befin-
det sich im nordwestlichen Teil 
des Altorts Steppach auf dem 
Grundstück Fl.Nr. 64 (Steppach 
51). Es beherbergt historische 
Feuerlöschpumpen.

Feuerwehrhaus
Das	Feuerwehrhaus	befindet	sich	
südöstlich des Altorts auf dem 
Grudstück Fl.Nr. 199 (Steppach 
1a).

Abb.15:  Dreiseithof (Steppach 57)

3.3 Gebäudestruktur

Hauptgebäude Nebengebäude

Haupt- und Nebengebäude

3.3.1 Haupt- und Nebengebäude
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Die Baualterskarte zeigt eine insge-
samt gemischte Baualtersstruktur des 
Gebäudebestands im Untersuchungs-
gebiet. Ältere Gebäude, die im Laufe 
des 19. Jahrhunderts oder schon 
früher entstanden sind, sind vor allem 
im	südlichen	Altortbereich	zu	finden.
Es ist vor allem der Bereich zwischen  
dem ehemaligen Gasthof Amberger 
und der Pfarrkirche St. Erhard bis 
zur  ehem. Färberei im Osten. Diese 
Gebäude sind in der Baualterskarte 
größtenteils mit schwarzer Umran-
dung dargestellt, um zu verdeutli-
chen, dass deren Grundrisse mit 
denjenigen aus dem Urkataster (ca. 
1808 - 1864) übereinstimmen.

Der überwiegende Teil des Gebäu-
debestands im Untersuchungsgebiet 
ist dem 20. Jahrhundert zuzuordnen. 
Dies gilt insbesondere für den nördli-
chen und östlichen Teil des Altortes. 

Insgesamt lässt sich das Baualter 
mancher Gebäude, insbesondere der 
Scheunen und Nebengebäude, nur 
schwer bestimmen. Viele Gebäude 
wurden auch durch diverse Moderni-
sierungs-, Erweiterungs- und Umbau-
maßnahmen sowie Veränderungen 
an Dächern und Fassaden überformt, 
sodass die historische Grundsub-
stanz nicht mehr klar erkennbar ist. 
Bei vielen Gebäuden kann ein älterer 
Gebäudekern insoweit nur vermutet 
werden

3.3.3 Baualter der Gebäude

Abb.16:  Baualter der Gebäude im Untersuchungsgebiet

Gewerbe / HandwerkGasthof / Nahversorgung
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Abb.17:  Pfarrhof aus 1. Hälfte des 18. Jh., 

Steppach 70 

Abb.18:  Ehem. Färberei, 1. Hälfte des 18. Jh., 

Steppach 85 

Abb.19:  Mulzerhof, 18. bis 19. Jh., Steppach 65
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Die Beurteilung der Bausubstanz 
in Steppach wurde nach Augen-
schein vorgenommen. Dabei 
wurde nur das äußere Erschei-
nungsbild der Gebäude beurteilt 
und in folgende vier Kategorien 
eingeteilt:

Zustand neu:
Die Gebäude wurden in den letz-
ten zehn Jahren modernisiert oder 
es handelt sich um einen Neubau. 
Bei der Modernisierung wurden 
die Fenster und Dächer erneuert 
und die Gebäude neu verputzt. Es 
ist keine Sanierungsmaßnahme 
erforderlich.

Zustand gut:
Die Gebäude wurden in der zwei-
ten Hälfte des 20. Jahrhunderts 
modernisiert. Vorwiegend haben 
die Gebäude neue Fenster erhal-
ten und der Fassadenputz und 
die Dächer weisen keine Schäden 
auf. Es besteht noch kein Sanie-
rungsbedarf.

Zustand mittel:
Die Gebäude weisen an den 
Fassaden Risse oder stärkere 
Putzschäden auf. Die Fenster sind 
veraltet oder die Dächer sollten 
ausgebessert werden. Eine Sub-
stanzsanierung ist wünschens-
wert.

Zustand schlecht:
Die	betroffenen	Gebäude	stehen	
teilweise leer und bedürfen auf 
Grund größerer sichtbarer Schä-
den einer großzügigen Sanierung. 
Oftmals sind die Bauschäden so 
groß, dass zu prüfen ist, ob die 
Bausubstanz langfristig erhalten 
werden kann.

Der Gebäudezustand im Untersu-
chungsgebiet ist als überwiegend 
gut bis mittelmäßig zu bewerten. 
Das bedeutet, dass vielfach keine 
Maßnahmen oder allenfalls Maß-
nahmen in Form von Fassaden-
renovierung mit neuem Anstrich/ 
Putz, Auswechslung von Fenstern 
oder Verbesserungen bei der Be-
dachung erforderlich scheinen.

Zwar gibt es auch mehrere Ge-
bäude mit größeren Erhaltungs-
defiziten	im	Altort	Steppach,	doch	
sind diese deutlich seltener an-
zutreffen	als	Gebäude,	die	sich	in	
einem insgesamt guten Zustand 
befinden	oder	der	Kategorie	neu	
(Neubau/ erfolgte Modernisierung) 
zuzuordnen sind.

Insgesamt sind Sanierungs- und 
Umbaumaßnahmen schwerpunkt-
mäßig in folgenden Bereichen zu 
empfehlen: Fl.Nrn. 15, 31, 38, 41, 
42, 46, 57, 62, 63, 64, 75, 77, 85, 
96,	98,	110,	113	und	115.	Auffällig	
ist, dass sich vor allem Nebenge-
bäude in einem eher schlechten 
Zustand	befinden.	Es	stellt	sich	
somit die Frage, wie mit diesen 
Nebengebäuden zukünftig umge-
gangen werden soll.

Hinsichtlich der Nutzung erneuer-
barer Energien ist festzustellen, 
dass sich vereinzelt Photovoltaik-
anlagen auf den Dächern der Ge-
bäude im Untersuchungsgebiet 
befinden.

Abb.20:  Gebäudezustand

3.3.4 Gebäudezustand

Abb.21:  Schlechter Gebäudezustand,   Steppach 

76 

Abb.22:  Mittlerer Gebäudezustand,         

Steppach 91 

Abb.23:  Umbau-/ Modernisierungsmaßnahmen 

an Wohngebäude, Steppach 47 
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Die Karte der Nutzungsstruktur 
zeigt, dass die Hauptgebäude als 
Wohnhäuser für eine oder zwei 
Familien genutzt werden. Der gro-
ße Anteil der Wirtschaftsgebäude 
wird	als	Lager	und	Abstellflächen	
genutzt. Insgesamt gibt es bei 
Hauptgebäuden 10 Leerstände.

Als kirchliche Einrichtung ist im 
Altort die Evang.-Luth. Kirche St. 
Erhard (Steppach 72) zu nennen. 
Unmittelbar nordwestlich der Kir-
che	befindet	sich	die	Evang.-Luth.	
Bücherei	als	wichtige	öffentliche	
Einrichtung (Steppach 71). Als 
öffentliche	Einrichtungen	sind	
auch das ehem. „Spritzenhäusla“ 
(Steppach 51) und das Feuer-
wehrhaus (Steppach 1a) anzu-
sehen.

Hinsichtlich der Nahversorgung 
sind im Altort Steppach nur weni-
ge Einrichtungen, darunter eine 
Metzgerei mit Partyservice (Step-
pach 16/ 16a) und der Stadella-
den (Steppach 65), vorhanden. 
Hinzu	kommen	die	Raiffeisenbank	
im ehem. Forsthaus (Steppach 
50) und eine Arztpraxis (Steppach 
41) als Dienstleistungsanbieter. 
Die ehem. Drogerie (Steppach 
49), die ehem. Molkerei (Step-
pach 53) und ein ehem. Laden 
(Steppach 55) stehen derzeit 
leer. Nicht mehr betrieben wer-
den zudem der frühere Gasthof 
Amberger (Steppach 62) und die 
frühere Gaststätte im Kellerhof 
(Steppach 39).

Gewerbliche Nutzungen sind im
Untersuchungsgebiet kaum an-
zutreffen.	Hierzu	zählen	das	alte	
Sägewerk (Steppach 4), eine Kfz-
Werkstatt (Steppach 24) und ein 
Pkw-An- und Verkauf (Steppach 
29). Am nordwestlichen Ortsrand 
von	Steppach	befindet	sich	das	
alte Sportheim des SV Steppach 
(„alter Bullenstall“, Steppach 37).

Der Altort Steppach weist ins-
gesamt keinen nennenswerten 
Besatz an wohnwertsteigernden 
Nahversorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen auf. Die 
Bevölkerung Steppachs (ca. 950 
Einwohner) kann allerdings auf 
das Nahversorgungsangebot im 
kleinen Nahversorgungszentrum 
am östlichen Ortsrand zurück-
greifen.

Neben den o.g. Leerständen 
(ehem. Drogerie, ehem. Molke-
rei, ehem. Laden, ehem. Gast- 
hof Amberger, frühere Gaststät-
te im Kellerhof) sind im Altort 
Steppach gemäß der Bestands-
erhebung vor Ort im Herbst 2020 
auch einige leerstehende Wohn-
gebäude (einschließlich zugehöri-
ger	Nebengebäude)	anzutreffen.	
Hierzu zählt auch ein größerer 
leerstehender Bauernhof auf dem 
Grundstück Fl.Nr. 15.

Potenziale für zukünftige Um- 
bzw. Neunutzungen bieten sich 
insbesondere im Bereich des Kel-
lerhofs (alte Brauerei, Steppach 
39), der alten Steppacher Mühle 
(Steppach 40), der Arztpraxis 
mit Nachbargebäude (Steppach 
41 und 42), des leerstehenden 
Bauernhofs (Steppach 48), der 
ehem. Drogerie (Steppach 49), 
der ehem Molkerei (Steppach 53) 
und des leerstehenden Ladens 
auf dem Grundstück Fl.Nr. 9 
(Steppach 55).

Insgesamt ist der allmähliche 
Rückzug der Versorgungsein-
richtungen im Altort besorgniser-
regend. Der Altort von Steppach 
verliert damit seine eigentliche 
Funktion als Ortskern. Insofern 
muss ein Konzept zur zukünftigen 
Versorgungssituation in Steppach 
entwickelt werden.

Abb.24:  Nutzungsstruktur

3.4 Nutzungsstruktur
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Abb.25:  Metzgerei/ Partyservice mit Wohnge-

bäude, Steppach 16/ 16a 

Abb.26:  Stadelladen, Steppach 65

Abb.27:  Ehem. Drogerie, Steppach 49 
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Die Grundstücke im Untersu-
chungsgebiet	befinden	sich	zum	
weitaus größten Teil in privatem 
Eigentum.

Im Eigentum der Gemeinde 
Pommersfelden	befindet	sich	der	
öffentliche	Straßenraum	ein-
schließlich der Platzräume am 
Lindenbrunnen und am ehem. 
Gasthof Amberger sowie des 
alten Dorfplatzes. Hinzu kommen 
mehrere Grundstücke im Umfeld 
des Fröschweihers und des alten 
Bahnhofs. Zudem wurde das 
Grundstück Fl.Nr. 13 (Steppach 
50)	mit	der	dort	befindlichen	
Raiffeisenbank	von	der	Gemeinde	
käuflich	erworben.	Im	Rahmen	
des	Kaufs	wurde	mit	der	Raiff-
eisenbank eine Vereinbarung 
getroffen,	dass	der	Schalterbe-
trieb in den nächsten fünf Jahren 
aufrecht erhalten bleibt.

Als weiterer Grundstückseigen-
tümer im Ortsteil Steppach ist die 
Evang.-Luth. Kirchengemeinde 
zu nennen. In deren Eigentum 
befinden	sich	die	Areale	der	Kir-
che St. Erhard (Steppach 72), des 
ehem. Pfarrhofs (Steppach 125/1) 
und der Evang.-Luth. Bücherei 
(Steppach 71).

Abb.28:  Eigentumsverhältnisse

Abb.29:  Innenhof der Kirche St. Erhard 

(Steppach 72)

Abb.30:  Platz am Lindenbrunnen

Abb.31:  Alter Dorfplatz

3.5 Eigentumsverhältnisse

Evang.-Luth. KirchengemeindeGemeinde Pommersfelden

Staatsstraßen St 2260, St 2263 Grenze Untersuchungsgebiet
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HWP - Holl Wieden Partnerschaft - Architekten und Stadtplaner Vorbereitende Untersuchungen Steppach

Durch den Altort Steppach ver-
laufen zwei Staatsstraßen und 
belasten den Ort mit Durchgangs-
verkehr:
- Staatsstraße 2260 (von Stolzen-
roth im Südwesten nach Sam-
bach im Osten)
- Staatsstraße 2263 (von Küs-
tersgreuth im Nordwesten nach 
Pommersfelden im Südosten).

Umgehungsstraßen sind nicht 
geplant, so dass der Ort auf lange 
Sicht mit diesem vermutlich auch 
zunehmenden Durchgangsver-
kehr rechnen muss.

Im Zuge der Dorferneuerung 
wurden die Straßen im südlichen 
Altort niveaugleich ausgebaut. 
Die Straßengestaltung geht von 
einem Nebeneinander von Fuß-, 
Rad- und Kfz-Verkehr aus. Dies 
setzt allerdings eine Geschwin-
digkeitsbeschränkung des Kfz-
Verkehrs auf 20-30 km/h voraus.

Die Staatsstraße 2263 im nörd-
lichen Altortbereich ist im Trenn-
prinzip ausgebaut. Gemeinsam 
mit dem Staatlichen Bauamt 
Bamberg sollte über Verbesse-
rungsmaßnahmen nachgedacht 
werden. Inwieweit das Staatliche 
Bauamt einer Verkehrsberuhi-
gung mit 30 km/h zustimmen 
kann, muss geprüft werden.

3.6.1 Ruhender Verkehr

Mit Blick auf den ruhenden Ver-
kehr sind im Untersuchungsgebiet 
nur	wenige	öffentliche	Parkplätze	
in Nähe des alten Dorfplatzes vor-
handen.	Einige	weitere	öffentliche	
Parkplätze	finden	sich	entlang	
des o.g. südlichen Straßenzugs. 
Hinzu kommen Pendlerparkplät-
ze am südöstlichen Ortsausgang. 
Außerhalb des Untersuchungs-
gebiets gibt es Parkmöglichkei-
ten vor allem am südwestlichen 

Ortsausgang in Nähe des Fried-
hofs. Im privaten Bereich verfügt 
nahezu jedes Grundstück über 
1-2 Stellplätze. Einige Grundstü-
cke wie die Grundstücke Fl.Nr. 31 
(Kellerhof, Steppach 39), Fl.Nr. 
192/1 (Metzgerei, Steppach 16/ 
16a) oder Fl.Nr. 842 (altes Säge-
werk, Steppach 4) weisen auch 
eine größere Anzahl von Stellplät-
zen auf.

3.6.2 Situation des ÖPNVs

Entlang der durch den Altort ver-
laufenden Staatsstraßen 2260 
und 2263 (Haltestellen „Step-
pach Abzw. Pommersfelden“ und 
„Steppach Ortsmitte“) verkehren 
Busse der Linien 207 (Mühl-
hausen/ Erlangen-Höchstadt 
Marktplatz - Höchstadt Real-
schule), 978 (Schlüsselfeld Post 
- Bamberg Bahnhof/ Vorplatz), 
979 (Bamberg Feldkirchenstra-
ße - Stegaurach Kirche) und 
983 (Zentbechhofen - Bamberg 
Bahnhof/ Vorplatz) (Takt 120 min). 
Außerdem verkehrt der Steiger-
waldexpress (Schlüsselfeld Post 
- Bamberg Bahnhof/ Vorplatz vom 
1. Mai bis 1. November).

Ab August 2024 soll ein völlig neu 
erstelltes ÖPNV-Bedienungskon-
zept für den gesamten Landkreis 
Bamberg und damit auch für die 
Gemeinde Pommersfelden mit ih-
ren Ortsteilen eingeführt werden.

Anzustreben ist der barrierefreie 
Ausbau der Bushaltestellen. Dies 
könnte mit Mitteln der Städte-
bauförderung im Rahmen der 
Altortrevitalisierung geschehen.

3.6.3 Radverkehr

Von großer Bedeutung für Step-
pach ist der weitere Ausbau des 
Radverkehrs. Vom Kreistag wur-
de am 01.03.2021 das Alltagsrad-

3.6 Straßen, Wege und Plätze

Abb.32:  Verkehrliche Situation im Untersuchungsgebiet
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Abb.33:  Abzweig Staatsstraße 2260 von Staats-

straße 2263

Abb.34:  Straßenzug im südlichen Altort

Abb.35:  Bushaltestelle an der Staatsstraße 2263
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verkehrskonzept des Lkr. Bam-
berg beschlossen. Eine Karte der 
qualitativen Verteilung des Rad-
verkehrs im Lkr. Bamberg zeigt, 
dass zwei Radrouten den Altort 
von Steppach durchqueren, die 
Route von Pommersfelden nach 
Unterköst und der Abzweig nach 
Stolzenroth. Diese Routen sind 
nicht nur für den Alltagsradver-
kehr wichtig, sondern auch als 
touristisch genutzte Radwander-
wege. Im Ort sollte eine Radinfra-
struktur aufgebaut werden, mit 
Radabstellanlagen, Reparaturser-
vice u.a.
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Die Karte der Grün- und Frei-
flächen	zeigt,	dass	im	Untersu-
chungsgebiet der Anteil der ver-
siegelten Flächen sehr hoch ist. 
Der	Anteil	der	öffentlichen	Grün-
flächen	ist	mit	den	Bereichen	an	
der Kirche St. Erhard und am 
Fröschweiher relativ gering. Der 
Anteil	der	privaten	Grünflächen	
ist am südlichen Ortsrand höher 
als am nördlichen Ortsrand, da 
hier das Einfamilienhausgebiet 
angrenzt, das aber mit großen 
Grundstücksparzellen große Gar-
ten-	und	Rasenflächen	hat.	Auffäl-
lig sind unter den privaten Flä-
chen auch einige landwirtschaft-
lich genutzte, sehr nah am Orts-
zentrum gelegene Grundstücke 
(Fl.Nrn. 190, 192, 193 und 193/1).

Da die Hofräume im Altort zum 
großen Teil befestigt und versie-
gelt sind, sollte hier über eine 
Strategie zur Entsiegelung und 
Versickerung von Regenwasser 
nachgedacht werden. Mit dem Kli-
mawandel und den damit einher-
gehenden Starkregenereignissen 
nehmen	Versickerungsflächen	
einen hohen Stellenwert ein.

Besonders hervorzuheben ist 
unter	den	privaten	Grünflächen	
eine größere Fläche mit Baum- 
und Gehölzbestand auf dem 
Grundstück Fl.Nr. 130 südöstlich 
des Anwesens Steppach 66 und 
südlich der Kirche St. Erhard. 
Diese Fläche ist allerdings für die 
Öffentlichkeit	nicht	zugänglich.

Darüber hinaus sind Bäume oder 
sonstige Gehölze vor allem im 
Südosten (z.B. Fl.Nrn. 53 und 88) 
und Nordwesten (z.B. Fl.Nrn. 144 
und 674) des Untersuchungsge-
bietes sowie vereinzelt auch in 
anderen	Bereichen	anzutreffen.

Am Stöckleinsbach, der parallel 
zur Staatsstraße 2263 von West Abb.36:  Freiflächennutzung

3.7 Grün- und Freiflächen
nach Ost durch den Altort Step-
pach	fließt,	besteht	aufgrund	der	
relativ eingeengten Situation nur 
ein sehr schmaler eingefasster 
Grünsaum. Größere Grünzo-
nen in unmittelbarer Nähe des 
Stöckleinsbachs	finden	sich	erst	
in Richtung der Ortsausgänge, 
so z.B. im Bereich des Grund-
stücks Fl.Nr. 29 im Nordwesten. 
In unmittelbarer Nähe zu die-
sem	Grundstück	befindet	sich	
auch der alte Sportplatz des SV 
Steppach (Fl.Nr. 143), der zukünf-
tig	als	Freizeit-	und	Erholungsflä-
che neu gestaltet werden könnte. 

Am bedeutsamsten als Grün- und 
Erholungsraum im Altort sowie als 
Kristallisationspunkt für Freiraum-
aktivitäten (z.B. Kirchweih) ist ak-
tuell in Steppach der Bereich des 
Fröschweihers, der im Südosten 
an den Altort anknüpft. Hier ist 
zukünftig eine weitere Attraktivie-
rung denkbar, z.B. durch Gestal-
tung eines „Generationenplatzes“ 
unter Einbindung des Weihers 
und des benachbarten Feuer-
wehrhauses oder durch Realisie-
rung einer Holzplattform am Steg 
des Fröschweihers (geplantes 
Projekt im Rahmen der Initiative 
„Unser Dorf hat Zukunft“).

Eine Besonderheit der Lage des 
Altortes Steppach ist die unmit-
telbare Nähe zum Naturraum der 
Talauenlandschaft der Reichen 
Ebrach.	Mit	den	Feuchtflächen	
und den extensiv bewirtschaf-
teten Flächen ist er eine ideale 
Voraussetzung für das Vorkom-
men der Storchenpopulation. Der 
Weißstorch steht in Deutschland 
auf der Roten Liste der gefährde-
ten Arten. Doch nicht nur deshalb 
ist es wichtig, den Lebensraum 
der Störche zu schützen. Heute 
herrscht großes Interesse in der 
Bevölkerung an der Lebenswei-
se der Vögel. Mit der Errichtung 

Abb.37:  Stöckleinsbach parallel zur Staatsstra-

ße 2260/ 2263

Abb.38:  Fröschweiher am südöstlichen Rand 

des Altorts

Abb.39:  Störche im Altort Steppach
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3.8 Städtebauliche Analyse

3.8.1 Vergleichende Analyse 

der Elemente und Merkmale

Die Bestandsanalyse lässt bereits 
erkennen, dass sich der Ort Step-
pach	in	seiner	dörflichen	Struktur	
bis heute zu großen Teilen erhal-
ten hat, trotz einiger Umbauten 
in neuerer Zeit. Insbesondere im 
südlichen Altort besteht bis heute 
teilweise noch die Parzellierung 
der gereihten Hofstellen.

In einer vergleichenden Analyse 
des heutigen Ortsgrundrisses mit 
dem Urkataster von 1808-1864 
wurde weiter geprüft, welche typi-
schen Elemente in Steppach bis 
heute erhalten geblieben sind.

Wie der Vergleich mit dem Urka-
taster zeigt, hat sich die räumli-
che Struktur teilweise, aber nicht 
vollständig verändert. Die Auftei-
lung der Flurstücke ist weitgehend 
erhalten geblieben. Nur vereinzelt 
wurden Flurstücke geteilt und die 
resultierenden Teilstücke ande-
ren Flurstücken zugeordnet oder 
wurden Flurstücke erneut aufge-
gliedert. Insgesamt entstanden 
somit nur wenige Veränderungen 
im südlichen Altortbereich.

Stärkere strukturelle Veränderun-
gen gab es dagegen nach Norden 
und Osten hin durch zusätzliche 
Siedlungserweiterungen. So ist 
heute der nördliche Altort etwas 
dichter besiedelt als im Urkataster 
festgehalten. Die an den Altort an-
knüpfenden nördlichen Siedlungs-
erweiterungen liegen außerhalb 
des Untersuchungsgebiets.

Im südlichen Altortbereich ent-
sprechen die hier vorhandenen 
Haupt- und Nebengebäude aus 
baulicher Sicht teilweise noch den 
Abmessungen der im Urkataster 
dargestellten Gebäude (im Kern 
oft 19. Jahrhundert).

Nach wie vor prägend ist vor 
allem der Kirchbereich mit der 
ummauerten Kirche St. Erhard im 
Süden des Dorfes. In unmittelba-
rer	Nachbarschaft	hierzu	befinden	
sich der Pfarrhof und der ehem. 
Gasthof Amberger.

3.8.2 Ortsbildprägende Gebäu-

de

In Steppach gibt es neben den 
denkmalgeschützten Gebäuden 
noch weitere ortsbildprägende 
Einzelgebäude und Gebäude-
gruppen, die das Bild der traditio-
nellen Hofstellen und damit einen 
historischen Ortsbildcharakter 
bewahren. Hierzu zählt beispiels-
weise auch die nahe der Kirche 
gelegene alte Schule. Auch die 
ehem. Drogerie zählt zu den orts-
bildprägenden Gebäuden.

Abb.40:  Altortbereich beim Lindenbrunnen

Abb.41:  Innenhofbereich, Steppach 62

Abb.42:  Innenhofbereich, Steppach 59

4.1 Mängel und Missstände 

gemäß § 136 BauGB

Die Bestandsanalyse zeigt, dass 
im Untersuchungsgebiet diverse 
Mängel und Missstände, darun-
ter strukturelle und funktionale 
Mängel, gemäß § 136 BauGB 
bestehen, die die Funktionsfähig-
keit des Gebietes insgesamt stark 
beeinträchtigen. Diese Mängel 
und Missstände lassen sich the-
matisch den Bereichen Baube-
stand, Verkehr/ Infrastruktur sowie 
Grün-/ Freiraum zuordnen und 
wie folgt zusammenfassen:

Baubestand:

• Schlechter Bauzustand 
einzelner Gebäude mit resul-
tierendem Sanierungs- und 
Umbauerfordernis

• Mangelhafte Fassaden-
gestaltung bei einzelnen 
Gebäuden

• Parzellen mit Gebäudeleer-
ständen (ca. 10 Leerstände 
gemäß Bestandsaufnahme 
2020) mit resultierendem 
Neunutzungs- bzw. Umnut-
zungsbedarf

• Fortschreitende Funktions-
verluste im Altort: u.a. aus-
dünnende Nahversorgung, 
wenig	soziale	Treffpunkte

• Relativ hoher Versiegelungs-
grad in einzelnen Hofberei-
chen

Verkehr/ Infrastruktur:

• Verkehrsbelastung durch 
Durchgangsverkehr auf den 
Staatsstraßen 2260 und 
2263

• Aufwertungs-/ Gestaltungs-
bedarf für Teile der ortstypi-
schen Straßen und Gassen 

• Optimierungsbedarf bezüglich 
der Parkraumsituation

• Barrierefreier Ausbau der 
Bushaltestellen

• Gestaltungsbedarf bei Orts-
eingangssituationen: Identi-
tätsmerkmale des Ortes

• Aufwertungsbedarf im Be-
reich der E-Mobilität (Lade-
stationen) und des Radver-
kehrs (Radinfastruktur wie 
Radabstellanlagen, Repara-
turservice u.a.)

Grün-/ Freiraum:

• Beeinträchtigung des Orts-
bilds durch mangelnde Auf- 
enthaltsqualität in Teilen des 
öffentlichen	Raums

• Aufwertungs-/ Gestaltungsbe-
darf in Teilbereichen markan-
ter Plätze im Altort

• Mangelnde Zugänglichkeit/ 
Erlebbarkeit des Stöckleins-
bachs	für	die	Öffentlichkeit

• Mangelhafte Ausstattung mit 
öffentlichen	Grünflächen, 
Spiel-, Sport- und Freizeit-
flächen

• Gestaltungsmöglichkeiten 
im Bereich des alten Sport-
platzes und im Umfeld des 
Fröschweihers/ Feuerwehr-
hauses

• Hofbereiche teilweise mit 
Nutzungs- und Gestaltungs-
defiziten	(gemäß	Bestands-
aufnahme 2020)

Insgesamt gilt für das Untersu-
chungsgebiet, dass es in der Er-
füllung der Aufgaben erheblich 
beeinträchtigt ist, die ihm nach 
seiner Lage und Funktion ob-
liegen (§ 136 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 
BauGB). Insbesondere kann der 
Altort seine Funktion als Orts-
zentrum immer weniger erfüllen. 
Das Ortsbild kann zukünftig 
durch Sanierungen der Gebäu-
desubstanz	zusätzlich	beeinflusst	
werden.

4 ANALYSEERGEBNISSE
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POTENZIAL: NEU- UND UMNUTZUNG VON SCHEUNEN UND WIRTSCHAFTSGEBÄUDEN

WOHNNUTZUNG KUNST / ATELIER /

FAB LAB

VERANSTALTUNGEN/ 

EVENTS

DIENSTLEISTUNGEN /

BÜROS / CO-WORKING 

SPACES

Abb.43:  Umnutzungsvorschläge für Nebengebäude
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Abb.44:  Mängel und Missstände im Untersuchungsgebiet
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4.2 Sanierungsgebiet
 
Aufgrund der festgestellten 
städtebaulichen Missstände 
erscheint es aus städtebaulicher 
Sicht notwendig, für das Untersu-
chungsgebiet im Altort Steppach 
eine Satzung über die förmliche 
Festlegung eines Sanierungsge-
biets zu beschließen.

Die Gemeinde legt das Gebiet, in 
dem eine städtebauliche Sanie-
rungsmaßnahme durchgeführt 
werden soll, durch Beschluss 
förmlich als Sanierungsgebiet fest 
(Sanierungssatzung nach § 142 
BauGB). Das Sanierungsgebiet 
ist so zu begrenzen, dass sich die 
Sanierung zweckmäßig durchfüh-
ren lässt. Die Sanierungssatzung 
ist ortsüblich bekanntzumachen.

Die genaue Abgrenzung des 
Sanierungsgebiets sollte der Ab-
grenzung des Untersuchungsge-
biets der Vorbereitenden Untersu-
chungen entsprechen (siehe Kap. 
1.2 Auswahl und Abgrenzung des 
Untersuchungsgebiets).

Um zu gewährleisten, dass die 
Sanierung im Sanierungsgebiet 
zweckmäßig durchgeführt werden 
kann, sind in das Sanierungs-
gebiet auch Grundstücke mit 
einbezogen, auf denen zwar nicht 
selbst städtebauliche Missstände 
vorliegen, die jedoch in deren 
unmittelbarem	Einflussbereich	
liegen.

4.3 Ziele und Leitideen für die 

Entwicklung des Sanierungsge-

bietes

Zur Behebung der städtebauli-
chen Missstände sollen die im 
Sanierungsgebiet „Steppach“ 
gelegenen Bereiche mittels städ-
tebaulicher Sanierungsmaßnah-
men nach dem Baugesetzbuch 
(BauGB) wesentlich verbessert 
oder umgestaltet werden (§ 136 
Abs. 2 S. 1 BauGB).

Insbesondere sind als Sanie-
rungs- und Entwicklungsziele für 
die Bereiche des Sanierungsge-  
bietes zu nennen:

• Funktionale Stärkung des 
Ortskerns: Sicherung/ Ver-
besserung der Nahversor-
gung, Ausweitung von An-  
geboten in den Bereichen 
Soziales und Freizeit

• Sicherung gesunder Wohn- 
und Arbeitsverhältnisse 
im Ortskern, Steigerung 
der Wohnattraktivität des 
Ortskerns und der hieran 
anschließenden Siedlungs-
bereiche, Attraktivierung des 
Wohnumfelds

• Modernisierung/ Sanierung 
des Gebäudebestands im 
Ortskern, Wiedernutzung 
leerstehender Gebäude, Nut-
zung von Innenentwicklungs-
potenzialen

• Erhöhung der Aufenthaltsqua-
lität im Ortskern, gestalteri-
sche Aufwertung der Staats-
straßen 2260 und 2263

• Sicherung und Entwicklung 
von Grün- und Freiräumen: 
Ausweitung von Spiel- und 
Freizeitflächen,	Erlebbarma-
chung von Gewässern

• Verbesserung der Verkehrs-
verhältnisse (Rad- und Fuß-
wegenetz), Sicherung von 
Mobilitätsangeboten, barriere-
freier Ausbau

• Entwicklung touristischer 
Angebote
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5.1 Strategische Ziele

Im Rahmen der zukünftigen 
Entwicklung des Altortes sol-
len die Identität und die lokalen 
Qualitäten Steppachs gestärkt 
und insbesondere die Wohnqua-
lität weiter erhöht werden. Dem 
weiteren Abbau der Versorgungs-
einrichtungen ist entgegenzuwir-
ken. Inwieweit es gelingt, den Ort 
zu einem urbanen Dorf im Ein-
zugsbereich der Stadt Bamberg 
zu entwickeln, wird die Zukunft 
zeigen.

Zugleich sollte auch die Attraktivi-
tät Steppachs für touristische Be-
sucher weiter entwickelt werden. 
Der besondere Naturraum der 
Talauen der Reichen Ebrach mit 
seiner	Tier-	und	Pflanzenwelt	und	
das nahe Schloss Weißenstein 
bieten hierzu günstige Vorausset-
zungen.

Mehrere gesellschaftliche und 
ökonomische Veränderungen 
sprechen für ein Wiederentde-
cken des Dorfes als Wohn- und 
Arbeitsort. Bei steigenden Immo-
bilienpreisen in der Stadt bieten 
die Dörfer im Umland der Städte 
großzügige Raum- und Flächen-
angebote zu günstigen Preisen. 
Hofräume	und	Gartenflächen	
ermöglichen Selbstversorgung 
durch Eigenanbau. Ehemalige 
Wirtschaftsgebäude können als 
Co-Working-Places, als Werkstatt 
oder Atelier genutzt werden. Die-
ses Potenzial lässt sich allerdings 
nur durch gezielte Aktionen und 
Initiativen umsetzen.

Im Einzelnen erstrecken sich die 
Ziele der zukünftigen Entwicklung 
für den Ortskern Steppach auf die 
drei zentralen Themenbereiche 
Baustruktur, Verkehr/ Infrastruktur 
sowie Grün-/ Freiraum und lassen 
sich wie folgt zusammenfassen:

Baustruktur:

• Funktionale Stärkung des 
Ortskerns

• Strategisches Leerstands-
management

• Wiedernutzung/ Nutzungsop-
timierung von leerstehenden 
Gebäuden/ Nebengebäuden

• Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen (Baulücken, 
ungenutzte/ mindergenutzte 
Grundstücksbereiche)

• Z 1 Aufwertung	öffentlicher	
Einrichtungen mit Ergänzung 
der wohnungsnahen Infra-
struktur (Nahversorgung, 
Dienstleistungen)

• Steigerung der Wohnattrak-
tivität des Ortskerns und der 
hieran anschließenden Sied-
lungsbereiche

• Z 2 Differenziertes	und	qua-
litätvolles Wohnraumange-
bot, neue Wohnformen (z.B. 
Mehrgenerationenwohnen)

• Sicherung der Wohnversor-
gung für junge Familien

• Attraktivierung Wohnumfeld
• Ausweitung von Angeboten 

in den Bereichen Kultur und 
Freizeit

• Z 3 Modernisierung/ Sanie-
rung der Bausubstanz im 
Ortskern

• Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (Photovoltaik, Biomasse, 
Windenergie)

Verkehr/ Infrastruktur:

• Straßenraumgestaltung 
und Verkehrsberuhigung:                            
Bereich der Staatsstraßen 
2260 und 2263 im nördlichen 
Ortsbereich, Minderung der 
Barrierewirkung der Staats-
straßen 2260 und 2263

• Weg zur Erschließung von 
Kirche, Bücherei und alter 
Schule

• Parkraumoptimierung im 
Ortskern, Vermeidung von 
Konflikten	mit	landwirtschaftl.	
Verkehr durch parkende Fahr-
zeuge am Straßenrand

• Stärkung des Alltagsradver-
kehrs, Weiterentwicklung des 
Freizeitwegenetzes (Rad- und 
Fußwege) 

• Z 4 Verbesserung der ver-
kehrlichen Infrastruktur: Ein-
richten einer Mobilitätsstation, 
Verbesserung der Radinfra-
struktur im Altort

• Neue Mobilitätsformen: E-
Mobilität (Autoladestation, 
E-Bike-Stationen), Sharing-
Angebote (Carsharing, Bür-     
gerbus, Mitfahrzentrale für 
Pendler, Mitfahrerbank)

• Z 5 Attraktivierung der Orts-
eingänge, Verbesserung der 
Beschilderung

• Barrierefreie Gestaltung der 
Bushaltestellen

• Abgleich mit dem Intermo-
dalen Mobilitätskonzept des 
Landkreises Bamberg

Grün-/ Freiraum:

• Z 6 Sicherung und Entwick-
lung von Grün- und Frei-
räumen, Ausweitung von 
Erholungs-	und	Freizeitflä-
chen (u.a. Mehrgenerationen-     
Angebote)

• Z 7 Gestaltung eines Stor-
chenradwanderweges

• Verbesserung der Zugäng-
lichkeit des Stöckleinsbachs

• Klimaangepasste Vegetation 
bei	Baumneupflanzungen

• Entsiegelung	von	Hofflächen
 
      Z 1-7: Zentrale Ziele
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Exkurs:
Vielfältige Mobilitätsformen

Mit zunehmender Digitalisierung 
des modernen Lebens erge-
ben sich neue Chancen für den 
ländlichen Raum. Voraussetzung 
für alle Neuerungen in diesem 
Bereich ist allerdings der Breit-
bandausbau. Er ist essentiell für 
die Teilhabe der Bürger an der 
neuen digitalen Infrastruktur, die 
sich zukünftig immer mehr auf 
alle Lebensbereiche ausbreiten 
wird. Der Breitbandausbau muss 
deshalb und auch im Hinblick auf 
Gewerbe und Arbeitnehmer (z.B. 
Home-Office)	forciert	werden.
Mit dem Ausbau von digitalen 
Netzen und deren Nutzung durch 
gut informierte Nachfrager erge-
ben sich in allen Bereichen der 
Daseinsvorsorge neue Möglich-
keiten für ländliche Gemeinden, 
wenn sie zu Vorreitern für die 
Nutzung innovativer Systeme 
werden. 

In Zukunft wird das Thema 
E-Mobilität für die Bewohner 
der Gemeinden immer wich-
tiger werden. Vor allem ältere 
Personen, Pendler, Kinder und 
Jugendliche können von alter-
nativen Transportmöglichkeiten 
profitieren.	Zu	den	neuen	Formen	
der E-Mobilität zählen zum einen 
E-Cars und E-Bikes, aber auch 
plattformgestützte Systeme wie 
Mitfahrbörsen und Carsharing-
Portale. Auch autonome Fortbe-
wegungsmittel werden zukünftig 
an Bedeutung gewinnen, wie es 
in vielen Orten der Fall ist wie 
z.B. in Bad Birnbach, wo autono-
me Fahrzeuge eine Verbindung 
zwischen dem Bahnhof und dem 
Ortskern herstellen.

Neben den großen überregiona-
len  Lösungen können hier auch 
regionale	Portale	geschaffen	wer-

den, um Nachfrage und Angebot 
an Fahrten direkt in der Nach-
barschaft zusammen zu bringen. 
Als Referenz-Beispiel wäre die 
Hofheimer Mifahrzentrale zu 
nennen. Zum einen werden um-
weltfreundliche Transportmöglich-
keiten	geschaffen,	zum	anderen	
können an dieser Form der Mobi-
lität auch vormals eingeschränkte 
Personengruppen, wie beispiels-
weise Senioren oder Jugendliche, 
teilnehmen.

Weitere alternative Mobilitätsfor-
men sind Orts- und Bürgerbus-
se, die Mitfahrerbank oder das 
Anrufsammeltaxi, wenn gerade 
kein Bus fährt.

Zu empfehlen ist die Einrichtung 
einer Mobilitätsstation mit Lade-
säule, Carsharing, E-Bike-Sha-
ring und Radabstellanlagen.

Abb.45:  Vielfältige Mobilitätsformen
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HWP	-	Holl	Wieden	Partnerschaft	-	Architekten	und	Stadtplaner Vorbereitende	Untersuchungen	Steppach

Best-Practice-Beispiele

Die MiFaZ in Hofheim ist eine Mit-
fahrzentrale für Pendler, die den 
gleichen Arbeitsweg zurücklegen. 
Gleichzeitig wird ein Beitrag zum 
Klimaschutz geleistet. 

Eine weitere Mitfahrgelegenheit in 
der Hofheimer Allianz ist die Mit-
fahrerbank. Vorbeifahrende Autos 
können an festen Stationen an-
halten und Mitfahr-Interessenten 
aufnehmen. Nachdem das Fahr-
ziel und eine mögliche Rückfahrt 
abgeklärt wurden, kann die Fahrt 
beginnen. Gerade im peripheren 
Raum wird dadurch die Mobilität 
- vor allem der älteren Bewohner 
- erhöht. 

Ein weiteres Best-Practice-Bei-
spiel ist der Maintal-Sprinter, ein 
Freizeitbus mit einem Fahrradan-
hänger, der am Wochenende als 
Schnellbuslinie fährt.

Da in Zukunft das Thema E-Mobi-
lität für die Bewohner der Ge-
meinden immer wichtiger werden 
wird, ist es von hoher Bedeutung 
die dafür notwendige Infrastruktur 
in Form von Auto-Ladestationen 
oder E-Bike-Tankstellen bereitzu-
stellen.

Autonome Shuttlebusse können 
den	öffentlichen	Personennah-
verkehr ergänzen, wie es in Bad 
Birnbach der Fall ist, wo der au-
tonome Bus eine wichtige Verbin-
dung zwischen dem Bahnhof und 
dem Ortskern herstellt.
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Abb.46:  Auto-Ladestation (E-Mobilität)

Abb.47:  E-Bike

Abb.48:  Bürgerbus

Abb.49:  Autonomer Shuttlebus in Bad Birnbach

Abb.50:  Mitfahrerbank der Hofheimer Allianz

Abb.51:  Maintal-Sprinter

Abb.52:  Hofheimer Mitfahrzentrale für Pendler

Abb.53:  Verkehr und Infrastruktur im Untersuchungsgebiet
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Abb.54:  Baubestand im Untersuchungsgebiet
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Abb.55:  Grün und Freiraum im Untersuchungsgebiet
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Abb.56:   Rahmenplan im Untersuchungsgebiet

Z 1 Sanierung / Umnutzung der Gebäude im Bereich 

Raiffeisenbank/	 Alte	 Molkerei/	 leerst.	 Bauernhof/	 ehem.	
„Spritzenhäusla“	(Fl.Nrn.	10,	13,	13/1,	14,	15,	64):	Nahver-
sorgung	(z.B.	Arztpraxis),	Seniorenwohnen/	Tagespflege,	
Kultur,	Freizeit,	Soziales

Z 2 Sanierung	 /	 Umnutzung	 des	 Gebäudes	 Fl.Nr.	 21/3:	
Wohnen;	 ggf.	 Abbruch	 des	 Gebäudes	 Fl.Nr.	 24:	 Platz-

raum,	Stellplätze

Z 3 Etablierung	 eines	 Werkzeugkastens	 Baugestaltung	
für	 den	 Altort	 Steppach:	 Gestaltungssatzung,	 Leitfaden	
Baugestaltung,	 kostenlose	 Bauberatung,	 komm.	 Förder-
programm

Z 4 Verbesserung	der	verkehrlichen	Infrastruktur:	Mobili-
tätsstationen,	Radinfrastruktur,	E-Ladestationen

Z 5 Beschilderungskonzept,	Informationen	an	Ortseingän-

gen

Z 6 Entwicklung	Freizeit-/	Erholungsfläche	im	Bereich	des	
alten	 Sportplatzes	 unter	 Einbeziehung	 des	 alten	 Sport-
heims

Z 7 Entwicklung	Freizeitfläche	/	Mehrgenerationenpark	im	
Umfeld	des	Fröschweihers	/	Feuerwehrhauses

Z 8 Gestaltung	eines	Storchenradwanderweges
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5.2.3 Grün-/ Freiraum

• Z 6 Entwicklung Freizeit- und 
Erholungsfläche	im	Bereich	
des alten Sportplatzes auf 
Fl.Nr. 143 unter Einbeziehung 
des alten Sportheims („alter 
Bullenstall“)

• Z 7 Entwicklung	Freizeitfläche	
mit Mehrgenerationenpark im 
Umfeld des Fröschweihers/ 
Feuerwehrhauses (Fl.Nrn. 91, 
91/2, 196), Errichtung einer 
Holzplattform am Steg

• Z 8 Gestaltung eines Stor-
chenradwanderweges

• Entwicklung	und	Pflege	öf-
fentlicher Grünräume, insb. 
im Umfeld der Kirche

• Erhaltung	und	Pflege	privater	
Grünflächen

• Verbesserung der Zugäng-
lichkeit des Stöckleinsbachs, 
Verweilzonen

• Erhaltung	und	Pflege	Gehölz-
bestand, ggf. Baumschutzver-
ordnung

       Z 1-8: Zentrale Projekte

5.2 Empfohlene Maßnahmen 

und Projekte

5.2.1 Baustruktur

• Z 1 Sanierung/ Umnutzung 
der Gebäude im Bereich 
Raiffeisenbank/	Alte	Molke-
rei/ leerst. Bauernhof/ ehem. 
„Spritzenhäusla“ (Fl.Nrn. 10, 
13, 13/1, 14, 15, 64): Nah-
versorgung (z.B. Arztpraxis), 
Seniorenwohnen/	Tagespfle-
ge, Kultur, Freizeit, Soziales; 
Sicherung gemeindl. Vor-
kaufsrecht für Grundstücke

• Z 2 Sanierung/ Umnutzung 
des Gebäudes Fl.Nr. 21/3: 
Wohnen; ggf. Abbruch des 
Gebäudes Fl.Nr. 24: Platz-
raum, Stellplätze; Sicherung 
gemeindl. Vorkaufsrecht für 
Grundstücke

• Z 3 Etablierung eines Werk-
zeugkastens Baugestaltung 
für den Altort Steppach: Ge-
staltungssatzung, Leitfaden 
Baugestaltung, kostenlose 
Bauberatung, komm. Förder-
programm

• Planung und Durchführung 
von Modernisierungs- bzw. 
Sanierungsmaßnahmen im 
modernisierungs- bzw. sanie-
rungsbedürftigen Baubestand 
im Altort Steppach

• Fassadengestaltung, Durch-
führung kleinerer Sanierungs-
maßnahmen

• Erhaltung von Baudenkmä-
lern und ortsbildprägenden 
Gebäuden

• Leerstandsmanagement: 
Etablierung neuer Nutzungen 
bzw. Nutzungsoptimierung 
in leerstehenden Gebäuden 
(insb. alte Drogerie Fl.Nr. 63, 
Leerstand Fl.Nr. 9)

• Um- und Neunutzung leerste-
hender Nebengebäude

• Stärkung der Nahversor-
gungsfunktion/ Sicherung und 
Ausweitung des Angebots

5.2.2 Verkehr/ Infrastruktur

• Z 4 Verbesserung der ver-
kehrlichen Infrastruktur: 
Mobilitätsstationen, Ausbau 
der Radinfrastruktur im Altort, 
E-Ladestationen für Autos/ 
Fahrräder an markanten Plät-
zen (insb. Platz nahe Kirche/ 
Bücherei, alter Dorfplatz, 
Pendlerparkplatz)

• Barrierefreie Gestaltung der 
Bushaltestellen

• Z 5 Attraktivierung der Orts-
eingänge, Beschilderungs-
konzept mit Informationen für 
Besucher an den Ortseingän-
gen,	Pflege	der	bereits	vor-
handenen Steppach-Bänke

• Verkehrsberuhigung/ Schaf-
fung von Querungsmög-
lichkeiten/ Straßenraum-
gestaltung entlang der 
Staatsstraßen 2260 und  
2263

• Gestaltung von Nebenstra-
ßen/ Gehsteigen (u.a. Geor-
gengasse)

• Optimierung des innerört-
lichen Parkplatzangebots, 
Stellplatzkonzept für Anwoh-
ner, saisonale Nutzung von 
Stellplätzen, Pendlerpark-
plätze

• Weiterentwicklung des All-
tags-/ Freizeitwegenetzes: 
Verbesserung des Rad- und 
Fußwegenetzes
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Die im Rahmenplan genannten 
Maßnahmen sollten in einem 
möglich st kurzfristigen Zeitrah-
men umgesetzt werden. Zudem 
soll ten in einem längerfristigen 
Zeit rahmen fortwährend Maß-
nahmen	zur	Qual	ifizierung	der	
baulichen und freiräumlichen 
Qualität durchgeführt werden.

Grundsätzlich ist als Voraus-
setzung für die Realisierung der 
Maßnahmen die Gewährung 
von	öffentlichen	Fördermitteln	zu	
nennen. Für Steppach ist vor 
allem eine Förderung durch Mittel 
der Städtebauförderung innerhalb 
des nach § 142 BauGB festzule-
genden Sanierungsgebiets vor-
gesehen. Die im Rahmen der 
Städtebauförderung förderfähigen 
Kosten der geplanten Maßnah-
men können im Regelfall mit 60% 
gefördert werden. Sie sind in 
nachfolgender Kostenübersicht 
noch nicht darstellbar. Dargestellt 
ist hier lediglich eine grobe 
Schätzung der voraussichtlich 
zu erwartenden Gesamtkosten 
(Bruttobeträge) der wichtigsten 
Maßnahmen und Projekte mit 
Prioritätsstufen P 1-3).

Z 4 Verbesserung der verkehr-
lichen Infrastruktur:

Mobilitätsstation mit Ladesäulen 
und Stellplätzen für E-Cars und 
E-Bikes:
• Zeitrahmen: 2023 - 2025
• Kosten (EUR/ brutto):   

300.000 (P 2)

Radverkehrsinfrastruktur im Alt-
ort, Radabstellanlagen, Repa-
raturservice, Beschilderung, 
Markierungen:
• Zeitrahmen: 2023 - 2025
• Kosten (EUR/ brutto):   

70.000 (P 2)

Z 5 Beschilderungskonzept/ 
Informationen an Ortseingängen:
• Zeitrahmen: 2021 - 2023
• Kosten (EUR/ brutto):   

30.000 (P 1)

Z 6 Entwicklung Freizeit- und 
Erholungsfläche	im	Bereich	des	
alten Sportplatzes/ Sportheims 
(„alter Bullenstall“):
• Zeitrahmen: 2025 - 2030
• Kosten (EUR/ brutto):    

100.000 (P 2)

Z 7	Entwicklung	Freizeitfläche	
im Umfeld des Fröschweihers/ 
Feuerwehrhauses:
• Zeitrahmen: 2023 - 2025
• Kosten (EUR/ brutto):   

250.000 (P 1)

Z 8 Storchenradwanderweg, Info-
Schilder, Storchen-App:
• Zeitrahmen: 2025 - 2030
• Kosten (EUR/ brutto):   

30.000 (P 3)

Kostenübersicht

Z 1 Sanierung/ Umnutzung der 
Gebäude im Bereich der Grund-
stücke Fl.Nrn. 10, 13, 13/1, 14 
und 15

Bereich	Raiffeisenbank	(Nahver-
sorgung, Arztpraxis):
• Zeitrahmen: 2021 - 2023
• Kosten (EUR/ brutto):    

500.000 (P 1)

Bereich Alte Molkerei/ leerst. 
Bauernhof (Seniorenwohnen, 
Tagespflege):
• Zeitrahmen: 2023 - 2025
• Kosten (EUR/ brutto):    

1.000.000 (P 2)

Bereich „Spritzenhäusla“ (Kultur, 
Freizeit, Soziales):
• Zeitrahmen: 2023 - 2025
• Kosten (EUR/ brutto):    

100.000 (P 2)

Z 2 Sanierung/ Umnutzung der 
Gebäude im Bereich der Grund-
stücke Fl.Nrn. 21/3 und 24

Grundstück Fl.Nr. 21/3 (Wohnen):
• Zeitrahmen: 2021 - 2023
• Kosten (EUR/ brutto):    

300.000 (P 1)

Z 3 Werkzeugkasten Baugestal-
tung:

Leitfaden Baugestaltung mit Ge-
staltungssatzung und kommuna-
lem Förderprogramm:
• Zeitrahmen: 2021 - 2023
• Kosten (EUR/ brutto):     

50.000 (P 1)

Kommunale Förderung von Ein-
zelmaßnahmen an Gebäuden/ 
Grundstücksflächen,	Baube-
ratung:
• Zeitrahmen: 2021 - 2026
• Kosten (EUR/ brutto): je nach 

Häufigkeit	der	Anträge	(P	1)

6 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Finanzierung

Städtebauförderungsmittel kön-
nen für Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaßnahmen i.S.d. 
§ 177 BauGB eingesetzt werden. 
Soweit nichts anderes vereinbart 
ist, gilt dies auch für entsprechen-
de Maßnahmen, zu deren Durch-
führung sich der Eigentümer 
gegenüber der Gemeinde vertrag-
lich	verpflichtet	hat,	sowie	für	da-
rüber hinausgehende Maßnah-
men, die der Erhaltung, Erneue-
rung und funktionsgerechten Ver-
wendung eines Gebäudes die-
nen, das wegen seiner geschicht-
lichen, künstlerischen oder städ-
tebaulichen Bedeutung erhalten 
bleiben soll (§ 164a BauGB, Ein-
satz von Städtebauförderungsmit-
teln, Stand 1. Januar 2018).

Mit der Festsetzung eines Sanie-
rungsgebietes können Hausei-
gentümer die erhöhten Abschrei-
bungsmöglichkeiten gemäß EStG 
in Anspruch nehmen:

• § 7h EStG: Erhöhte Abset-
zung bei Gebäuden in Sa-
nierungsgebieten von bis zu 
9% in 8 Jahren und 7% in 
4 Jahren, bei Herstellungs-
und	Anschaffungskosten	für	
Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaßnahmen im 
Sinne des § 177 BauGB

• § 10f EStG: Sonderausgaben-
abzug für Herstellungs- und 
Erhaltungsmaßnahmen von 
9% über 10 Jahre

• § 11a EStG: Absetzung des 
Erhaltungsaufwandes mit 
gleichmäßiger Verteilung über 
2-5 Jahre

Neben der Inanspruchnahme 
öffentlicher	Fördermittel	sollte	die	
Beteiligung privater Akteure an 
der Finanzierung von Maßnah-
men geprüft werden. Zu verwei-
sen ist hier auf folgende Möglich-
keiten:

• Einrichtung eines Verfü-
gungsfonds (Beteiligung 
öffentlicher	und	privater	
Akteure, z.B. Mittel für Marke-
tingmaßnahmen)

• Bereitstellung von Mitteln 
durch Stiftungen/ Vereine

• Public-Private-Partnership für 
Einzelvorhaben

• Privates Sponsoring
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Die Vorbereitenden Untersuchun-
gen (VU) sind Grundlage der 
weiteren Schritte zur Ortskernent-
wicklung Steppachs. Sie sind vor 
allem Grundlage des zu beschlie-
ßenden und festzusetzenden 
Sanierungsgebiets nach  § 142 
BauGB und der Sanierungssat-
zung, die zukünftig für dieses 
Gebiet gelten soll.

Die Vorbereitenden Untersuchun-
gen zeigen, dass mit der Abgren-
zung des Untersuchungsgebietes 
auch eine zweckmäßige Vorgabe 
zur Abgrenzung des förmlich fest-
zusetzenden Sanierungsgebietes 
besteht.

Mit einer Gesamtgröße von rund 
19,3 ha ist das Untersuchungsge-
biet und empfohlene Sanierungs-
gebiet in Steppach noch über-
schaubar. Insofern kann auch bei 
einem begrenzten Haushalt der 
Gemeinde die Sanierung in einem 
absehbaren Zeitraum durchge-
führt werden.

Die Vorbereitenden Untersuchun-
gen (VU) zeigen, dass aufgrund 
der städtebaulichen Mängel und 
Funktionsschwächen im Unter-
suchungsgebiet eine Sanierung 
notwendig ist und eine zügige 
Durchführung	im	öffentlichen	
Interesse liegt. Die Durchführung 
umfasst dabei die Ordnungs- 
und Baumaßnahmen, die nach 
den Zielen und Zwecken der 
Sanierung erforderlich sind. Der 
Schwerpunkt der Maßnahmen 
liegt	im	öffentlichen	Raum	und	auf	
der Attraktivierung der Wohn- und 
Lebensbedingungen im Ortskern 
Steppach.

Auf Grundlage der Vorberei-
tenden Untersuchungen kann 
die Gemeinde einen Beschluss 
über die Sanierungsziele und die 
Sanierungssatzung fassen. Dies 
ist Grundlage der Maßnahmen, 
für die eine Förderung beantragt 
wird.

7.1 Rechtliche Wirkung 

Mit einer rechtsverbindlichen 
Sanierungssatzung erlangen ne-
ben den Vorschriften der §§ 136 
bis 164b BauGB auch weitere 
Bestimmungen Bedeutung:

Teilungsgenehmigung:
Sofern die Gemeinde dies nicht 
im vereinfachten Verfahren aus-
schließt, bedarf die Teilung eines 
Grundstücks der Genehmigung.

Vorkaufsrecht:
Der Gemeinde steht das allge-
meine Vorkaufsrecht nach 
§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu.

Umlegung:
Bei der Umlegung entfällt die 
Genehmigungspflicht	nach	§	51	
Abs. 1 BauGB, soweit eine solche 
nach § 144 BauGB besteht.

Enteignung:
Eine Enteignung kann nach § 87 
Abs. 3 Satz 3 BauGB auch zu-
gunsten eines Sanierungsträgers 
erfolgen.

Genehmigungspflicht:
Über	genehmigungspflichtige	Vor-
haben und Rechtsvorgänge hat 
die Gemeinde nach § 145 Abs. 1 
BauGB innerhalb eines Monats 
nach Eingang des Antrags zu 
entscheiden.

Ausgleichsbeträge:
Sofern das vereinfachte Verfah-
ren durchgeführt wird, werden 
keine Ausgleichsbeträge erhoben. 
Jedoch werden für die Herstel-
lung, Erweiterung oder Verbesse-
rung von Erschließungsanlagen 
im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB 
Erschließungsbeiträge erho-
ben. Der Erschließungsaufwand 
umfasst dabei die Kosten der 
erstmaligen Herstellung (§ 128 
BauGB).

Weiter besteht das Recht der 
Gemeinde Abgaben für sonstige 
Erschließungsanlagen (insbe-
sondere für Abwasser, Wasser, 
Elektrizität, Gas, Wärme) nach 
dem KAG (Kommunales Abga-
bengesetz) zu erheben. Nach Art. 
5 Abs. 1 Satz 3 KAG n.F. werden 
mit Wirkung vom 01.01.2018 kei-
ne Straßenausbaubeiträge für die 
Verbesserung oder Erneuerung 
u.a. von Ortsstraßen, beschränkt-
öffentlichen	Wegen	und	der	Stra-
ßenbeleuchtung mehr erhoben.

Miet- und Pachtverhältnisse:
Die Vorschriften über die Auf-
hebung und Verlängerung von 
Miet- und Pachtverhältnissen 
(§§ 182 bis 186 BauGB) werden 
anwendbar.

7 UMSETZUNGSINSTRUMENTE

7.2 Förderrechtliche Bedeutung

Der Erlass einer Sanierungssat-
zung ist grundsätzlich Voraus-
setzung für die Förderung der 
Durchführung der Sanierung 
(Ordnungs- und Baumaßnahmen) 
innerhalb der städtebaulichen 
Gesamtmaßnahme.

Da die Gemeinde in das Städte-
bauförderungsprogramm aufge-
nommen worden ist, besteht nach 
der förmlichen Festlegung eines 
Sanierungsgebiets die Möglich-
keit der Förderung vorbehaltlich 
der zur Verfügung stehenden 
Finanzmittel.

Kommunen können mithilfe der 
Städtebauförderung und zur 
vereinfachten Förderung kleinerer 
privater Sanierungsmaßnahmen 
im Geltungsbereich festgelegter 
Sanierungsgebiete eigene kom-
munale	Förderprogramme	aufle-
gen. (Quelle: Förderkompass für 
private Investitionen 3. aktualisier-
te	Auflage,	https://www.regierung.
oberfranken.bayern.de/)

7.3 Abgaben- und Aus-

gabenbefreiung, steuerliche 

Vergünstigungen

Abgaben- und Auslagen-

befreiung:
Die Abgaben- und Auslagenbe-
freiung wird auf bestimmte Grund-
erwerbsvorgänge erweitert (vgl. 
§ 151 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 
BauGB).

Steuervergünstigungen:
Für bestimmte Modernisierungs- 
und Instandsetzungsmaßnah-
men ist auf der Grundlage einer 
Sanierungssatzung eine erhöhte 
Absetzung von Herstellungs- und 
Anschaffungskosten	sowie	eine	

Sonderbehandlung von Erhal-
tungsaufwand entsprechend den 
„Bescheinigungsrichtlinien für die 
Anwendung der §§ 7h, 10f und 
11a des Einkommensteuergeset-
zes (EStGBeschR §§ 7h, 10f und 
11a) (neueste Fassung)“ möglich. 
Erforderlich ist ein Grundlagen-
bescheid der Gemeinde, der bei 
der zuständigen Finanzbehörde 
vorzulegen ist.

Um die Investitionskosten steu-
erlich für eine Maßnahme der 
Sanierung (zum Beispiel eines 
Gebäudes) absetzen zu können, 
müssen für die privaten Gebäude-
eigentümer folgende Vorausset-
zungen erfüllt sein:

• Der Eigentümer hat selbst-
genutzten Wohnraum und ist 
Bauherr.

• Der Eigentümer stellt die 
Unterlagen der Sanierungs-
maßnahmen bei der Gemein-
de vor.

• Der Sanierungsbeauftrag-
te der Gemeinde prüft die 
Unterlagen und erstellt die 
Modernisierungsvereinbarung 
(mit Anlagen).

• Der Eigentümer führt die Sa-
nierungsmaßnahmen durch.

• Der Eigentümer legt die 
Original-Rechnungen sowie 
Fotos nach der Modernisie-
rung vor.

• Der Sanierungsbeauftragte 
prüft die Unterlagen und stellt 
eine gemeindliche Bescheini-
gung aus.

• Der Eigentümer legt die Be-
scheinigung mit Rechnungen 
bei der zuständigen Finanz-
behörde vor.

• Der Eigentümer gibt seine 
jährliche Einkommensteuer-
erklärung ab und erhält 
daraufhin die steuerliche 
Abschreibung.

7.4 Begründung für das ge-

wählte Verfahren

Die Sanierung kann gemäß § 142 
Abs. 4 Satz 1 BauGB im soge-
nannten vereinfachten Verfah-
ren erfolgen. Ein umfassendes 
Verfahren gemäß §§ 152 bis 156 
BauGB ist nicht erforderlich.
Im Rahmen des vereinfachten 
Verfahrens können die angestreb-
ten Ziele der Sanierung erreicht 
und die voraussichtlichen Maß-
nahmen durchgeführt werden. Mit 
einer Wertsteigerung der Bo-
denpreise durch die Sanierungs-
maßnahmen ist nicht zu rechnen, 
so dass es nicht erforderlich ist, 
Ausgleichsbeträge zu erheben.

Der Schwerpunkt der Sanierung 
liegt	bei	Maßnahmen	im	öffentli-
chen Raum oder auf gemeindli-
chen Grundstücken. Im privaten 
Bereich geht es vor allem um 
die Erhaltung und Modernisie-
rung der Bausubstanz, durch 
welche Bodenwertsteigerungen 
nicht oder nicht kurzfristig zu 
erwarten sind. Für die Erhaltung 
und Neuordnung der privaten 
Anwesen wird empfohlen, die 
Genehmigungspflicht	gemäß	§	
144 BauGB zu erhalten und nicht 
auszuschließen.
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