Aufwertung der Innenstadt

Stiftung Baukultur und Denkmalschutz in Flrth

Anlagen
Anlagen1-7

Entwurf der Satzung fur die "Stiftung Baukultur und Denkmalschutz, Firth"

Derzeitige Situation vor dem Hintergrund des Stadtjubilaums 2007

Fast 1000 Jahre nach der ersten urkundlichen Erwdhnung Firths wird das
Erscheinungsbild der Stadt von 2000 Baudenkmalern und groR3flachigen
denkmalgeschitzten Ensembles aus verschiedenen Epochen gepragt.

Damit gehort Furth zu den Bayerischen Stadten mit der hdchsten Denkmaldichte.

Viele Hauseigentiimer und Investoren haben die Chancen erkannt, die sich aus dem
Erhalt und der Instandsetzung der historischen Anwesen ergeben. Leider Ubersteigt der
finanzielle Aufwand in vielen Féllen die Mdglichkeiten des Einzelnen.

Durch staatlich geférderte Programme gelingt es der Stadt seit Jahren, Privatinitiativen zu
fordern.

Doch reichen diese finanziellen Rahmenbedingungen, gerade im Hinblick auf die
reduzierten ZuschufB3mittel der staatlichen Denkmalpflege, bei vielen Vorhaben nicht mehr
aus. Projekte wie die Volkshochschule und das Kulturforum Schlachthof zeigen, dal in der
Bilrgerschaft ein hohes Interesse am finanziellen Engagement zum Erhalt historischer
Gebaude besteht.

Stiftung Denkmalschutz und Stadtentwicklung

Aus der gegebenen Situation heraus wird der Vorschlag der Firma Regionalkonzept zur
Grindung einer "Stiftung Denkmalschutz" als weitere Saule zur Finanzierung von
Denkmalprojekten sehr begruf3t.

Die Stiftung soll in Anlehnung an das Vorbild der Kulturstiftung Firth als rechtlich
unselbststéndige Stiftung von der DT Deutsche Stiftungstreuhand AG ins Leben gerufen
werden.

Das Modell geht davon aus, dal3 die Stadt Firth als vermittelnde und férdernde Institution
fur private und kommunale Denkmalsanierungen bisher auf zwei Saulen der Forderung
bauen konnte, ndmlich die Mittel der Stadtebauférderung als 1.S&ule und die Mittel der
staatlichen Denkmalpflege als 2.Saule.

Nun soll als Dritte Saule die Stiftung Denkmalschutz hinzukommen, die Forderstiftungen
und Spenden von Méazenen fur Denkmalsanierungen tber die Stadt Furth an
Sanierungswillige ausreicht (siehe Anlage 1), damit kdnnte die oft fehlende Initialziindung
fur Bauprojekte gegeben werden.

Das Projekt Kohlenmarkt

Das Anwesen steht, nachdem erste Abbriiche und Quecksilbersanierungen von einem
privaten Investor durchgefuhrt wurden, seit Jahren als Bauruine inmitten der Kernstadt.
Investoren, die bereit wéren eine dem Standort angemessene Nutzung zu etablieren,
konnten nicht gefunden werden.



Die Stiftung erwégt, als zentrales Pilot- und Initiativprojekt (auch im Hinblick auf weitere
Zustifter, M&zene etc.) das Areal zu erwerben und diesen &uf3erst sensiblen Standort
stédtebaulich aufzuwerten. Es ist an eine Neubebauung unter Einbeziehung der noch
bestehenden Altbausubstanz zur Nutzung als Biro- und Geschéaftsgeb&ude gedacht.



Das Baureferat ist seit Jahren um die Zusammenfihrung seiner Dienststellen, die an
verschiedenen Orten untergebracht sind, bemiht. Diese Probleme kénnten durch das
Projekt der Stiftung Denkmalschutz und eine Anmietung durch die Stadt Furth fur das
Baureferat gelost werden.

Das Anwesen Kohlenmarkt bietet nicht nur die Gelegenheit die Amter des Baureferates zu
konzentrieren, sondern schafft auch einen birgerfreundlichen Verbund mit dem Rathaus,
dem Wirtschaftsrathaus, dem Sozialrathaus und anderen stéadtischen Institutionen im
Stadtkern.

Die hohe Besucherfrequenz des neuen "technischen Rathauses" wird zudem positive
Auswirkung auf die umliegenden Laden und Betriebe haben.

Eine erste Planung (siehe Anlage 2) liegt bereits vor. Da das Erdgeschol3 zur besseren
Finanzierbarkeit des Projektes teilweise an Private (Gewerbeflachen) vermietet werden
soll, werden die Amter des Baureferates raumliche Einschrankungen erfahren, was im
Hinblick auf die positiven Auswirkungen des Projektes auf die Innenstadt hingenommen
werden muf3.

Die Kosten fur den Kauf des Anwesens, die Sanierung der historischen Baukdrper, die
BaullckenschlieBung an der Hirschenstral3e und die Einrichtung der Stiftung belaufen sich
nach Angaben der Firma Regionalkonzept auf 12.132.777,00 € (siehe Anlage 3).

Fur die Kostengruppen 300 und 400 ergibt sich ein Preis von 1296,00 €/m2 BGF. Diese
Summe liegt im Rahmen anderer vergleichbarer Projekte (Verwaltungsgebéaude,
Landratsamter usw.).

Aus Sicht der Firma Regionalkonzept ergibt sich daraus ein Finanzierungsbedarf fir die
Stiftung von 9.257.377,00 € (Anlage 4).

Der Finanzierungsplan sieht einen ausgeglichenen jahrlichen Haushalt der Stiftung
Denkmalschutz bei Mietzahlungen der Stadt Firth in Hohe von 351.180,00 €/Jahr und
Zustiftungen von 198.991,00 €/Jahr vor (Anlage 5).

Finanzierungsbetrachtung Standort Kohlenmarkt

Bei Ubernahme einer Ausfallblrgschaft durch die Stadt Furth durfte sich eine Reduzierung
der Finanzierungskosten ergeben. Diese Burgschaft bedarf allerdings der Genehmigung
der Regierung von Mittelfranken.

Die folgende Finanzierungsbetrachtung bertcksichtigt nicht die zuséatzlichen Kosten, die
sich durch notwendige Anpassungsinvestitionen (Mobiliar, DV-Ausstattung) sowie
notwendige Umzugskosten ergeben.

° Stadtebauférdermittel, Anteil der Stadt in Hohe von 772.400,00 € bei 4,7 % Zinsund 1 %
Tilgung pro Jahr 44.027,00 €

° Mietzahlungen der Stadt Furth pro Jahr 351.180,00 €

° stédtische Zustiftung bis zur Erreichung maximaler privater Zustiftungen pro Jahr
198.991,00 €

Gesamtbelastung pro Jahr 594.198,00 €
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Anschubfinanzierung durch den Verkauf Kénigswarters tral3e 64

) Einmalige Zustiftung der Stadt Furth 944.400,00 €

) J. Verkauf KonigswarterstraRe 64 - 900.000,00 €

° Restbelastung 44.400,00 €
2-jahrige Anmietung Konigswarterstralle 64 204.094,00 €
Gesamtsumme Restbelastung 248.494,00 €

Summe Restbelastung Verkauf Kénigswarterstrafl3e bei 4,7 % Zins und 1 % Tilgung pro
Jahr 14.164,00 €

Anrechnung Verkauf und Mieteinnahmen

Um eine Vergleichbarkeit der jahrlichen Belastung zum Standort Rudolf-Breitscheid-Stral3e
35/Nurnberger Stral3e 18 herzustellen, werden die nachfolgend aufgefiihrten Ertrage aus
Verkaufen und Mieteinnahmen von der Gesamtbelastung in Abzug gebracht:

. Mieteinnahmen aus der Untervermietung der Gewerbeflachen im Erdgeschol3
(Gartenstral3e, Hirschenstral3e) pro Jahr 45.000,00 €

) Verkauf Rudolf-Breitscheid-Stral’e 35 (analog zum Verkaufsangebot der
Bezirksfinanzdirektion fur die Nurnberger Stral3e 18 wird der Abschlag fir Sanierungskosten von
25 % auf 50 % erh6ht) 880.000,00 € Fiktiver Zinsertrag von 4 % pro Jahr

35.200,00 €

° Gesamtbetrag Einnahmen pro Jahr 80.200,00 €

Gesamtbelastung ohne private Zustiftungen

+ Gesamtbelastung pro Jahr 594.198,00 €
+ Summe Restbelastung aus Verkauf Kénigswarterstralle 14.164,00 €
- Gesamtbetrag Einnahmen pro Jahr aus Miete u. Verkauf 80.200,00 €

Gesamtbelastung ohne private Zustiftungen 528.162,0 0¢€



Gesamtbelastung mit maximalen privaten Zustiftungen

Gesamtbelastung ohne private Zustiftungen 528.162,00 €
. maximale private Zustiftungen 198.991,00 €
Gesamtbelastung pro Jahr 329.171,00 €

Die Gesamtbelastung liegt deutlich unter den Kosten fir die Anmietung anderer Geb&ude
durch die Stadt Furth.

Stiftung Denkmalschutz
In Anlage 6 ist das Funktionsprinzip der Stiftung Denkmalschutz aus Anlage 1 unter
Beriicksichtigung des Projektes Kohlenmarkt nochmals modifiziert dargestellt.

In Anlage 7 wird die Situation nach Erreichung der maximalen privaten Zustiftungen
dargestellt.

Die Mieteinnahmen der Stiftung und die Zustiftung von der Stadt Firth fir das Projekt
Kohlenmarkt decken die Verpflichtungen gegeniber der Bank. Alle dartiber
hinausgehenden privaten Zustiftungen sind nach Mal3gabe der Entscheidung der
Stiftungsgremien fur die Erfullung des Stiftungszweckes zur Verfiigung zu stellen. Ziel der
Stiftung ist es, mdglichst viele Mittel zur Finanzierung von weiteren Denkmalsanierungen
bereitzustellen.

Finanzierungsbetrachtung
Standort Rudolf-Breitscheid-Strafle 35/Nirnberger St ralle 18

Fur eine langfristig geordnete Unerbringung des Baureferates mit seinen bisher an
verschiedenen Geb&uden untergebrachten Dienststellen besteht alternativ die Variante,
den Standort Rudolf-Breitscheid-StrafRe 35 durch den Kauf des Anwesens Nirnberger
Stral3e 18 zu erweitern.

Auf der Grundlage eines Verkaufangebotes des Freistaates Bayern ergibt sich folgende
Kostenaufstellung:

*  Kaufpreis Nirnberger StraRe 18 Erwerbsnebenkosten 804.000,00 € 25.000,00 €
*  Sanierungskosten Nurnberger Stral3e 18 1.239.000,00 €

*  Verbindungsbau, Au3enflachensanierung, Sitzungssaal 900.000,00 €

*  Sanierungskosten Rudolf-Breitscheid-StralRe 35 3.280.000,00 €

* /. Verkauf Konigswarterstral3e 64 - 900.000,00 €

*  Bauzeitzinsen (18 Monate) 187.000,00 €
Gesamtkosten 5.535.000,00 €

Bei 4,7 % Zins und 1 % Tilgung ergibt sich pro Jahr eine Belastung von
315.495,00 €.



Bei der vergleichenden Betrachtung der beiden Standorte (Kohlenmarkt/Rudolf-
Breitscheid-Stral3e - Nirnberger Stral3e) bleiben die Kosten fiir Betrieb und Bauunterhalt
aul3er Betracht.

Die Erweiterung des Standortes Nurnberger StrafRe / Rudolf-Breitscheid-Stral3e
und die damit verbundene Generalsanierung der Gebaude bedeutet fir die Stadt
Furth eine enorme finanzielle Kraftanstrengung in einem engen Zeitrahmen
(2003, 2004), die in der derzeitigen finanziellen Situation - Schulsanierungen,
Abbau des Bauunterhaltsstaus usw. - nicht zu bewaltigen ist.

Il. zur Vorlage im Bauausschul3

Firth, 12.02.2003
Wirtschaftsreferat



