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Die Stiftung Baukultur und Denkmalschutz Nürnberg als Maßnahmenträger

Hintergrund

Die Stadt Nürnberg verfügt mit dem Volksbad über ein Baudenkmal von 
herausragender Bedeutung. Der Betrieb des von 1911 bis 1913 erbauten 
Jugendstilbades wurde vor ca. 10 Jahren eingestellt. Neueste Untersuchungen gehen 
davon aus, dass ein privater Betrieb des Volksbades zukünftig unter bestimmten 
Voraussetzungen kostendeckend erfolgen kann. Vor diesem Hintergrund strebt die 
Stiftung Baukultur und Denkmalschutz Nürnberg die Übernahme dieses Baudenkmals 
an, um es zu sanieren und anschließend einem Betreiber zu vermieten. 
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Präambel der Stiftung

„Die gebaute Umwelt prägt die menschliche Sinneswahrnehmung und Entwicklung 
und gibt ihr Raum. Sie spiegelt des Selbstverständnis und die Werthaltungen einer 
Gesellschaft wieder, ihre Achtung vor der Geschichte, ihr kulturelles Erbe und nicht 
zuletzt ihren Modernisierungswillen. Das Siedlungsmodell „die kompakte 
europäische Stadt“ - geschichtsbewusst, umweltschonend, vielgestaltig, mit öffentlich 
nutzbaren Räumen - ist eine Kulturleistung, die es zu bewahren und nachhaltig zu 
entwickeln gilt. Weit über die ökonomischen Aspekte hinaus hat das Planen und 
Bauen, aber auch die Bewahrung historischer Bausubstanz, eine grundlegende 
soziale, ökologische und kulturelle Relevanz, Funktionstüchtigkeit, Wirtschaftlichkeit 
und Gebrauchsnutzung ebenso wie Offenheit, Formenvielfalt, Gestaltungsqualität, 
regionale und nationale Identität sowie Umweltbewusstsein und soziale Integration.“ 
(Aus dem Bericht der Bundesregierung - Initiative Architektur und Baukultur)

So verstanden definiert der Begriff „Baukultur“ einen gesamtgesellschaftlichen 
Anspruch, dessen Verwirklichung mit der Stiftung gefördert werden soll. 
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Zweck und Organisation der Stiftung

Zweck der Stiftung ist insbesondere die Förderung der Baukunst, der Baukultur und 
der Denkmalpflege, wobei zur Baukunst und Baukultur vor allem Werke der 
Architektur, der Innenarchitektur, der Garten- und Landschaftsarchitektur sowie der 
Stadtplanung gehören.

Dieser Zweck wird insbesondere durch die wirtschaftliche Förderung der Sanierung 
von Baudenkmälern in der Stadt Nürnberg und Umgebung erreicht. Die Stiftung 
Baukultur und Denkmalschutz Nürnberg wird als rechtlich unselbständige Stiftung 
von der DT Deutsche Stiftungstreuhand AG verwaltet und vom Stiftungskuratorium 
kontrolliert. 
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Das Projekt

 Gründung der gemeinnützigen, unselbständigen Stiftung Baukultur und 
Denkmalschutz Nürnberg. Die Stiftung ist selbstlos tätig und damit gemeinnützig 
im Sinne der Abgabenordnung.

 Die Stadt Nürnberg schließt mit der Stiftung einen Nutzungsüberlassungsvertrag, 
alternativ einen Erbbaurechtsvertrag ab, das Grundstück des Volksbades nebst 
angrenzenden Flurnummern betreffend. 

 Die Stiftung ist Bauherr der Baumaßnahme und wird von RegionalKonzept GmbH 
mit der Wahrnehmung der Bauherrenaufgaben, der Öffentlichkeitsarbeit und dem 
Fundraising vertreten. Das Architekturbüro Francke, Nürnberg, erbringt in 
Planungsgemeinschaft mit dem Ingenieurbüro Kannewischer, Zug in der Schweiz, 
die Planungsleistungen.

 Mit Fertigstellung der Baumaßnahme wird der Betriebsgesellschaft Kannewischer 
mbH das Volksbad zusammen mit dem neu errichteten Parkhaus vermietet. Die 
Betriebsgesellschaft verpflichtet sich, in einer Schwimmhalle den 
Schulschwimmsport zu ermöglichen und das Parkhaus tagsüber an die 
gewerblichen Anwohner zu vermieten.
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 Die dauerhafte Finanzierung der Maßnahme erfolgt über Darlehensaufnahme 
sowie ein Darlehen der Stadt Nürnberg bzw. alternativ gegebenenfalls über 
Städtebaufördermittel. 

 Die Annuität des Darlehens soll durch die teilweise Absicherung der Mieteinnahme 
über eine Versicherung sichergestellt werden.

 Im Falle der Beendigung des Mietvertrages mit der Betriebsgesellschaft kann 
NürnbergBad den Betrieb des Volksbades fortführen. Die hier zu vereinbarende 
Miete dient der weiteren Sicherstellung der Annuität des Darlehens.

 Fördermittel, die der Stiftung über die Förderung der Baumaßnahme hinaus zur 
Verfügung stehen, sollen gemeinnützigen Zwecken zugeleitet werden.

 Die Stiftung verfolgt gemeinsam mit Banken das Ziel, Bürger aus der Region als 
Zustifter zu gewinnen.

 Sofern die Stiftung aufgelöst wird, geht das Vermögen der Stiftung an die Stadt 
Nürnberg über. Das Kuratorium als Entscheidungsgremium der Stiftung kann mit 
städtischen Vertretern besetzt werden.
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Projekt Volksbad Nürnberg

Inve stitionspla n S tiftung

Ge samtkoste n - a lle  Ang abe n sind noch de taillie rt zu e rmitte ln

Euro
Baukos ten inkl. Baunebenkos ten, netto 21.802.500
Unvorherges ehenes  / Res erve 500.000
S tiftungs konzeption 90.000
S tiftungs marketing / Fundrais ing (Annahme) 120.000

Bauzeitzins en (Annahme 18 Monate  Bauzeit, 3,5% Zins  bei hälftigem Mitte labflus s ) 590.953
Ge samtinve stition 23.103.453

Annahme: Kosten für die Nutzung angrenzender Grundstücke sow ie Contracting mit N-Ergie f inden noch keine Berücksichtigung.
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Projekt Volksbad Nürnberg

Finanzie rung spla n S tiftung - ohne  Be rücksichtig ung von S po nso re n und Drittstiftung e n

            Euro
Ges amtinves tition 23.103.453
abzgl. ggf. ges tundetes  Darlehen bzw.alternativ S tädtebauförderung (Annahme) -5.000.000 
abzgl. Zus chus s  Arbeits marktförderung / Bauleis tungen -800.000 
Fina nzie rungsbe darf 17.303.453

Das  Darlehen s eitens  der Stadt Nürnberg w ird zur Unters tützung denkmalpflegeris cher Maß nahmen aus gereicht.
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Projekt Volksbad Nürnberg

Wirts chafts plan Stiftung  - Variante  ohne  NürnbergBad 

Aus gaben Euro
Finanzie rungs kosten (Annahme 4,85% Zins , 1% anfängl. Tilgung, Zins fes tschre ibung 15 Jahre , Mischka lkulation) 1.012.252
Abs icherung der Mie teinnahme Bad wegen Mietausfa ll (Annahme) 100.000
Steuerliche  Be treuung und J ahresabschluss 12.000
Verwaltung der S tiftung 8.400
Förderaktivitä ten 11.749
Summe Aus gaben 1.144.401

Einnahmen Euro
Mie te innahme Bad 750.000
Mie te innahme Parkhaus 360.400
Mie te innahme Schulsportnutzung 34.000
Zustiftungen / Spenden 1
Summe Einnahmen 1.144.401

Die  Abs icherung der Mie te innahme Bad wird auf Vers icherungsbas is  anges trebt. 

Die  Abs icherung der ante iligen Mie te innahme aus  de r Vermie tung des  Parkhauses  (360.400,- Euro p.a .) soll im wesentlichen durch die  Mitnutzung 
gewerblicher Anwohner (N-Ergie  u.a.) gewährle is te t werden. Die Mie teinnahme aus  de r Schulsportnutzung is t nicht zusätzlich abzus ichern.

Eine e twaige an die  S tadt Nürnberg zu zahlende  Erbpacht is t gegebenenfalls  noch zu berücks ichtigen. 
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Projekt Volksbad Nürnberg

Wirtscha ftsplan S tiftung - Va ria nte  mit Nürnbe rgBa d (50%)

Ausg abe n Euro
Finanzierungs kos ten (Annahme 4,55% Zins , 1% anfängl. Tilgung, Zins fes ts chreibung 15 Jahre, Mis chkalkulation) 960.342
Abs icherung der Mieteinnahme Bad zu 50% wegen Mietaus fall (Annahme) 50.000
S teuerliche Betreuung und Jahres abs chlus s 12.000
Verwaltung der S tiftung 8.400
Förderaktivitä ten / ggf. Zins en / Rückführung s tädtis ches  Darlehen 113.659
S umme  Ausga be n 1.144.401

Einnahme n Euro
Mieteinnahme Bad (NürnbergBad) 375.000
Vers icherungs leis tung (Annahme!) 375.000
Mieteinnahme P arkhaus 360.400
Mieteinnahme S chuls portnutzung 34.000
Zus tiftungen / S penden 1
S umme  Einnahme n 1.144.401

Die Abs icherung der Mieteinnahme Bad w ird auf Vers icherungs bas is  anges trebt. 

Die Abs icherung der ante iligen Mieteinnahme aus  der Vermie tung des  Parkhaus es  (360.400,- Euro p.a .) s oll im w es entlichen durch die  Mitnutzung 
gew erblicher Anw ohner (N-Ergie  u.a .) gew ährleis te t w erden. Die Mieteinnahme aus  der Schuls portnutzung is t nicht zus ätz lich abzus ichern.

Eine etw aige an die  Stadt Nürnberg zu zahlende Erbpacht is t gegebenenfa lls  noch zu be rücks ichtigen. 
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Projekt Volksbad Nürnberg

Be la stunge n für die  S tadt Nürnbe rg

Euro

Anmietung für S chuls port p.a . 34.000

Kos ten für den Erwerb angrenzender Grunds tücke zu ermitte ln

ggf. ges tundetes  Darlehen bzw. 40%-Ante il an S tädtebaufördermitteln (Annahme) max. 5.000.000

Förde raktivitäte n de r S tiftung  zugunste n de r S tadt Nürnbe rg

Euro

Förderaktivitäten gemäß  S tiftungs zweck p.a . 113.659
(Variante mit NürnbergBad, vgl. S eite 11, Aus gaben, P os ition Förderaktivitä ten)

Förderaktivitäten gemäß  S tiftungs zweck p.a . 11.749
(Variante ohne NürnbergBad, vgl. S eite 10, Aus gaben, P os ition Förderaktivitäten)
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Nutzen für die Stadt Nürnberg

 Erhalt des Volksbades als Schwimmsportstätte.

 Reaktivierung der „Jugendstilperle“ als Imagefaktor.

 Die Realisierung der Sanierungsmaßnahme erfolgt über eine gemeinnützige, 
unselbständige Stiftung.

 Die Stadt Nürnberg kann über das Stiftungskuratorium weiterhin Einfluss auf die 
Geschicke des Volksbades nehmen.

 Das durch professionelles, bankenunterstütztes Fundraising akquirierte private 
Stiftungsvermögen unterstützt die Stadt Nürnberg in der Wahrnehmung von 
stiftungsnahen Aufgaben.


