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Fazit fur den eiligen Leser

Die Pfarrhauser befinden sich haufig in keinem guten baulichen Zustand und bieten mehr
Platz als fir das Gemeindeleben gebraucht wird. Es werden dringend nachhaltige und
wirtschaftliche Nutzungskonzepte bendtigt, die die Kirchengemeinden dauerhaft finanzi-
ell entlasten und ihr Eigentum sichern. Die Idee vom Urlauben im Pfarrhaus kann eine
Méglichkeit sein dieses Ziel zu erreichen.

Die Diozese Graz-Seckau hat die Marke ,Himmlisch Urlauben® in Pfarrh6fen entwickelt.
Die, in der Praxis gewonnenen, Erkenntnisse und Erfahrungen haben dazu gefiihrt, dass
die Anwendung dieser Marke in der Oberlausitz nicht in Betracht gezogen werden soll,
auch wenn das rechtlich moéglich ware. Die gewlinschten inhaltlichen und wirtschaftlichen
Ziele sind mehr an eine authentische, eigene Marke gebunden.

Winsche und Vorstellungen allein reichen fir eine Markendefinition jedoch nicht aus. Mit
einer Analyse von Angebot und Nachfrage des Tourismusmarktes in der Oberlausitz
werden die Marktbedingungen sowie Chancen und Risiken abgeleitet. Daran kniipft sich
die Untersuchung konkreter standort- und objektspezifischer Merkmale von Pfarrhdusern
der Region an. Die Pfarrhauser in Hirschfelde und Nieder Seifersdorf werden hierbei
beispielhaft naher untersucht.

Aus den untersuchten Rahmenbedingungen wird die Definition des Angebotes fir Urlaub
im Pfarrhaus in der Oberlausitz entwickelt. Das Angebot fokussiert auf Individualtouris-
ten, die Ubernachtung als Kernangebot und ein Betrieb in Eigenregie. ,Urspriinglich und
gut® sowie ,geistig und férdernd” stehen fiir eine objekt- und anbieterbezogene Positio-
nierung, die die Geschichte des Hauses, die besondere Atmosphare und eine gute Aus-
stattung einflieRen lasst.

Der Start erfolgt mit einem oder einzelnen Pfarrhdusern — der Einzelobjektldsung. In ei-
nem Business-Plan werden alle erforderlichen Leistungen und Kosten der Betreibung
erfasst. Es ist dargestellt, mit welchen wirtschaftlichen Ergebnissen zu rechnen ist. Eine
aufwendige und teure Markenbildung erfordert das (noch) nicht zwingend, denn es wird
auf das Einrichten von zwei, wenn auch besonderen, Ferienwohnungen in einem Pfarr-
haus abgestellt.

In einer Netzwerklésung schlieRen sich mehr und mehr Kirchengemeinden mit ihren
Pfarrhdusern dem Angebot Urlaub im Pfarrhaus an. Ein Netzwerk ist begrindet ab 15
beteiligten Pfarrhausern. Das entstehende Netzwerk bietet, unter dem Dach einer eige-
nen Marke, grofiere Chancen und verschafft Entwicklungspotenzial fir jedes Einzelob-
jekt. Es kénnen positive wirtschaftliche Ergebnisse der Betreibung erzielt werden.

Urlaub im Pfarrhaus ist eine Chance die grof3e Finanzlast der Kirchengemeinden zu lin-
dern oder gar zu nehmen. Die Geldausgaben fir Immobilien schranken ein lebendiges
Gemeindeleben ein. Es besteht dringender Handlungsbedarf, der in gezielten strategi-
schen Planungen fir die Immobilien ermittelt werden muss.
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1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die Pfarrhauser in der Oberlausitz befinden sich haufig in keinem guten baulichen Zu-
stand und bieten mehr Platz als fir das Gemeindeleben gebraucht wird. Das ist mit einer
immer grofRer werdenden finanziellen und organisatorischen Last fir die Kirchengemein-
den' verbunden. Mit der Eigentimerverpflichtung der Kirchengemeinden muss zuneh-
mend mehr Kraft fir die gemeindefremden Aufgaben der Immobilienverwaltung und —
erhaltung aufgewendet werden als fur die Gestaltung eines inhaltreichen lebendigen Ge-
meindelebens.

Fir ihr Pfarrhaus missen von weniger werdenden Gemeindemitgliedern erhebliche und
tendenziell zunehmende Substanzerhaltungsriicklagen gebildet werden, die eine ange-
messene Instandhaltung der Gebaude garantiert und fehlende Einnahmen ausgleicht.
Kdnnen diese Rucklagen von den Kirchengemeinden nicht oder nicht auskdmmlich er-
bracht werden, droht eine Verschlechterung der baulichen Substanz oder die Abgabe
bzw. der Verkauf der Pfarrgrundstlicke. Der Verlust ihres Pfarrhauses ist flr die Mitglie-
der einer Kirchengemeinde nur sehr schwer vorstellbar. Schon die latente Verschlechte-
rung der Gebaudesubstanz ist eine Situation, die den wirdebehafteten Status ihres
Pfarrhauses und somit auch das Gemeindeleben belastet.

Die zur Erhaltung der Pfarrhauser und Kirchen aufzubringenden finanziellen Mittel
schranken die Zweckverwendung von Zuweisungen und von Kirchgeldern fiir die Orga-
nisation und Bereicherung des Gemeindelebens zudem immer stérker ein. Es werden
dringend nachhaltige und wirtschaftliche Nutzungskonzepte benétigt, die die Kirchenge-
meinden dauerhaft finanziell entlasten und ihr Eigentum sichern. Die Idee vom Urlauben
im Pfarrhaus kann eine Mdglichkeit sein dieses Ziel zu erreichen.

Die Idee, Pfarrhauser mit einer touristischen Nutzung in Verbindung zu bringen, ist Inhalt
der vorliegenden Studie. Hierfur wurde ein Kooperations-Projekt initiiert, welches zwei
geografisch benachbarte Kooperationspartner verbindet — den Kirchenkreis Schlesische
Oberlausitz, den Kirchenbezirk Lébau-Zittau, die LEADER-Region Ostliche Oberlausitz
und die LEADER-Region Naturpark-Zittauer Gebirge. Der Kirchenkreis Schlesische
Oberlausitz erklarte hierbei die Bereitschaft zur Ubernahme der Aufgaben als
Leadpartner.

" Hinweis: Es gibt in den beiden Landeskirchen zwei unterschiedliche Begriffe: bei der EVLKS spricht man von
Kirchgemeinden, bei der EKBO von Kirchengemeinden. Der Einfachheit halber wird auf die Nennung beider
Begriffe verzichtet und sich auf den Begriff Kirchengemeinde geeinigt, wobei dieser Begriff auch die Kirchge-
meinden der EVLKS einschlieft.



Basler & Hofmann

Aufgabenstellung

Zielsetzung

Standorte Pfarrhauser

Urlaub in Pfarrhausern in der Tourismusregion Oberlausitz 6

1.2 Ziele und Aufgaben

Die Kooperationspartner haben das Biiro Basler & Hofmann beauftragt die Erweiterung
der Nutzung von Pfarrhausern in touristisch interessanter Lage mit dem Ausbau von Fe-
rienwohnungen bzw. einem Angebot zur Ubernachtung fiir Menschen aus nah und fern
zu untersuchen. Folgende Fragen galt es hierbei zu beantworten:

1. Welche wertvollen Erfahrungen kénnen aus der Projektumsetzung von ,Himmlisch
Urlauben® in Osterreich gewonnen werden? Ist die Anwendung der Marke in der
Oberlausitz denkbar und welche Bedingungen waren daran geknupft?

2. Welche Marktbedingungen lassen sich zu Angebot und Nachfrage von Ferienwoh-
nungen in der Oberlausitz abbilden? Welche Chancen und Risiken lassen sich dar-
aus fur die Definition des Angebotes ableiten?

3. Welche standort- und objektspezifischen Eigenschaften der Pfarrhduser sind gege-
ben und welche Voraussetzungen fiir ein Angebot Urlaub im Pfarrhaus? gilt es zu
erfullen, welches am Markt bestehen kann?

4. Wie kann aus den zuvor gewonnenen Erkenntnissen das Angebot definiert werden?
Was zeichnet Urlaub im Pfarrhaus in der Oberlausitz aus?

5. Wie kann die Umsetzung der Idee in der Praxis funktionieren? Welche Rahmenbe-
dingungen sind erforderlich? Welche Chancen bieten sich fir die Kirchengemeinden
und ihre Pfarrhduser?

Ubergeordnetes Ziel ist die Schaffung eines innovativen und nachhaltigen touristischen
Beherbergungsangebotes unter Nutzung (teilweise) leerstehender Pfarrhauser. Kirchen-
gemeinden und Landeskirchen erhalten einen Leitfaden mit wichtigen Erkenntnissen und
Empfehlungen fur die konkrete Projektentwicklung der Idee und der kinftigen Nutzung
ihrer Pfarrhauser.

1.3 Ubersicht

Je LEADER-Region werden drei Beispielpfarrhduser ausgewahlt und hinsichtlich ihrer
standort- und objektspezifischen Merkmale analysiert.

Der Kirchenkreis Schlesische Oberlausitz in der LEADER-Region Ostliche Oberlausitz
wahlt die Pfarrhauser in den folgenden Ortschaften aus:

Nieder Seifersdorf, Tauchritz und Hahnichen

Der Kirchenbezirk Lébau-Zittau in der LEADER-Region Naturpark Zittauer Gebirge wahlt
die Pfarrhauser in den folgenden Ortschaften aus:

2 vorlaufiger Arbeitstitel
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Hirschfelde, Waltersdorf und Hainewalde

Tourismusregion Oberlausitz Als Gebietskulisse fur die Tourismusmarktanalyse und die Erarbeitung der inhaltlichen
Einordnung in das touristische Leitbild wurde die Tourismusregion Oberlausitz gewahlt.
Die Marketing-Gesellschaft Oberlausitz-Niederschlesien mbH (MGO) und der Touris-
musverband Oberlausitz-Niederschlesien e.V. (TVO) bilden gemeinsam die touristische
Dachorganisation, die sogenannte ,Destinationsmanagementorganisation (DMO)“, der
Oberlausitz.

1.4 Vorgehensweise

Arbeitsgruppe Fir eine transparente Erarbeitung und groRere Akzeptanz des Studienergebnisses ist
entscheidend, dass die relevanten Bedirfnisse von Kirchengemeinde, Tourismusakteu-
ren, Landeskirchen und Regionalmanagements maoglichst frih im Entwicklungsprozess
Berucksichtigung finden. Die Arbeitsgruppe fur die Machbarkeitsstudie ,Himmlisch Ur-
lauben® besteht daher aus Mitgliedern dieser Gremien und wurde in den Bearbeitungs-
prozess einbezogen. Die Zusammensetzung der Begleitgruppe variierte je nach Ort der
Arbeitsgruppentreffen, Thematik und personlicher Bereitschaft. Grundsatzlich nahmen
stets zwischen ca. 10-15 Personen an den monatlich stattfindenden Treffen von April bis
September 2020 teil. Jedes Arbeitsgruppentreffen wurde von Basler & Hofmann proto-
kolliert und den Teilnehmenden zur Verfigung gestellt.

Vorgehen Vorgehen in chronologischer Inhalt
Reihenfolge
27.02.2020 1. Treffen der Arbeitsgruppe in Gorlitz, Beauftragung der Studie
20.04.2020 Kennenlern-Treffen Pfarrhduser Hainewalde und Waltersdorf; Zustand-

serfassung der Pfarrhduser Hirschfelde, Hainewalde und Waltersdorf

30.04.2020 2. Treffen der Arbeitsgruppe in Hainewalde

04.06.2020 3. Treffen der Arbeitsgruppe in Hahnichen; Zustandserfassung der
Pfarrhduser Hahnichen und Nieder Seifersdorf

02.07.2020 4. Treffen der Arbeitsgruppe in Waltersdorf

06.08.2020 5. Treffen der Arbeitsgruppe in Tauchritz; Zustandserfassung des Pfarr-
hauses Tauchritz

10.09.2020 6. Treffen der Arbeitsgruppe in Nieder Seifersdorf

05.05.2021 Prasentation der Ergebnisse der Studie (unter Vorbehalt)

Tab. 1 Vorgehen in chronologischer Reihenfolge
Grundlagen Far die Bearbeitung der Vorstudie liegen folgende Grundlagen vor:

_ Prasentation ,Himmlisch Urlauben® in St. Marienthal, 23.05.2017
_ Bestandsplane Pfarrhaus Nieder Seifersdorf
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2. Nutzung der Marke ,,Himmlisch Urlauben*
2.1 Best Practice-Beispiele aus Osterreich

Die Idee ,Himmlisch Urlauben" ist primar auf die Nachnutzung leerstehender Rdume und
Wohnungen in Pfarrhdfen in der Steiermark ausgerichtet, wahrend die bestehenden kir-
chengemeindlichen Nutzungen erhalten und fortgeflihrt werden. Zur Vermeidung von
Konflikten zwischen der kirchengemeindlichen und touristischen Mischnutzung in einem
Pfarrhof sollten die touristisch verfiigten Ubernachtungen (iber eine besondere Nahe der
urlaubenden Gaste zur Christengemeinde verfligen.

Die Diskussionen der Konzeptentwickler um Herbert Beiglbdck, ehemaliger Wirtschafts-
direktor in der Di6zese Graz-Seckau und des begleitenden Biros Kohl & Partner Con-
sulting fiir Tourismus und Freizeitwirtschaft Villach® fihrten zur Formulierung inhaltlicher
Anspriche fir einen "Urlaub im Pfarrhof", die sich damit von anderen Ubernachtungsan-
geboten abheben sollten:

Riickzug, Stille, Kraft, Entschleunigung

Erholung mit spirituellem Inhalt, entspannen und entfalten

den Gedanken Freiraum geben

Freimachen von taglichen Belastungen

"Ich" stehe im Mittelpunkt: Zeit fir mich und was mir wichtig ist

zuriick zu sich finden, durchatmen

respektvoller Umgang mit Mensch und Sache

Reduktion auf das Wesentliche, einfach und geschmackvoll aber ohne Luxus

Der "Urlaub im Pfarrhof" soll demnach basieren auf:

klein und fein

komfortabel, urspriingliches bewahrend, gute Qualitat der Ausstattung

spirituell und landlich

Raum der Stille im Kopf, Schlissel zur Kirche, Anleitung zur Spiritualitat, regionale
Produkte, Naturmaterialien, ausgewahlte Lage und Aussichten

smart und flexibel

zentrale Anfrage-, Buchungs- und Informationsstelle

Aus den inhaltlichen Ansprichen wurden die vier Angebotssaulen fir den "Urlaub im
Pfarrhof" entwickelt:

»sunterwegs sein und ankommen*
»besondere Augenblicke erleben*
»Kunst und Kultur entdecken*
»historisches und bauliches Juwel*

N

3 (Quelle: Konzeptentwicklung und wirtschaftliche Potenziale ,Urlaub im Pfarrhof", Kohl & Partner, Consulting
fur Tourismus und Freizeitwirtschaft, April 2014)
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Erstim Verlauf der Konzeptentwicklung fanden die Start-Akteure zur Projektbezeichnung
~-Himmlisch Urlauben®. Der Arbeitstitel der Projektkonzeption ,Urlaub im Pfarrhof‘ wurde
zu nah empfunden an anderen bereits existierenden Marken wie z.B. ,Urlaub auf dem
Bauernhof*, womit bereits auch eine gewisse Zielgruppenorientierung impliziert worden
ware, was ausdrucklich nicht gewtnscht war. Ebenso fand die Bezeichnung ,Himmlisch
Wohnen“ keine Anwendung, da sie ein dauerhaftes Wohnen im Pfarrhaus suggerieren
konnte. Das Projekt sollte im Ergebnis einer Bezeichnungsdiskussion fortan unter der
Marke ,Himmlisch Urlauben” entwickelt werden.

Die Erkenntnisse zur Entwicklung von der Idee zur Praxis ,Himmlisch Urlauben“ in Os-
terreich basieren auf einem Interview mit Martina Hofmeijer, Mitinitiatorin und ehemalige
Projektverantwortliche ,Himmlisch Urlauben® in der WIDUM Tourismusservice GmbH in
der Di6zese Graz-Seckau.

Auch in der Di6zese haben nicht mehr alle steierischen Pfarrgemeinden ,ihren® Pfarrer
oder Seelsorger, sondern nach Gemeindezusammenschlissen ist haufig nur noch ein
Pfarrer fur mehrere Gemeinden zustandig, die raumlich auch weiter voneinander entfernt
liegen kénnen. Nach Gemeindezusammenschlissen wird somit meist nur noch eine
Pfarrerdienstwohnung gebraucht, wahrend andere leer stehen. Die Dibzese Graz-
Seckau stellte sich 2012 die Frage, wie die teilweise leerstehenden Pfarrhéfe in der Dio-
zese einer Nachnutzung zugefiihrt werden kénnen nachdem eine Pfarrerdienstwohnung
in einer Pfarrei nicht mehr bendtigt wird.

In den, in der Regel zweigeschossigen, Pfarrh6fen wurde von der Pfarrgemeinde meist
nur noch das Erdgeschoss oder Teile des Erdgeschosses als Gemeinderaum fir kirch-
verwaltungs- und seelsorgerische Zwecke genutzt. Eine Nachnutzung der Pfarrerdienst-
wohnung als Mietwohnung als anfangliche Idee erwies sich als nicht bzw. zu wenig trag-
fahig. Die Nachfrage nach Mietwohnungen im Iandlichen Raum der Di6zese wird als zu
gering bewertet. Im Weiteren ging die Wirtschaftsdirektion der Di6zese fir die Pfarrge-
meinden als Eigentimer der sakralen und nicht sakral genutzten Gebaude der Frage
nach, ob die leeren Raume in den Pfarreien auch fir eine touristische Nutzung geeignet
waren. Eine solche Nutzung muss allerdings mit den verbleibenden verschiedensten
Nutzungen der Pfarrgemeinde vereinbar sein, die selbstverstandlich bestehen bleiben
sollen. Daraus entstand die Idee der besonderen touristischen Ubernachtungsméglich-
keit in einer Pfarrei, fur die eine Nachfrage erkannt wurde.

Dieses Angebot der Ubernachtung in einem Pfarrhof sollte getragen werden von einer
engen Verbindung der Ubernachtungsgéste zur Gemeinde im gegenseitigen Austausch
und gegenseitiger Bereicherung. Die Mischnutzung mit diesem Anspruch verhindert,
dass nicht ,zwei verschiedene Welten (M. Hofmeijer) aufeinanderprallen: Gemeindele-
ben und Tourismus. Die Initiatoren haben sich bei der Projektinitiierung an keinem prak-
tischen Beispiel orientiert, sondern das Projekt selbst entwickelt. Die Projektentwicklung
wurde mit einer von der Di6zese Graz-Seckau beauftragten Expertise des Biiros Kohl &
Partner, Consulting fir Tourismus und Freizeitwirtschaft, untersttzt.
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Im September 2014 wurde das Projekt ,Himmlisch Urlauben® mit den ersten beiden Ap-
partements im Pfarrhaus Schladming eroffnet. Mit der, als Muster-Appartement angeleg-
ten, Unterkunft sollten zugleich Erfahrungen fur Gbertragbare raumliche Konfigurationen,
Ausstattungen und Organisationsformen gesammelt werden. Sie fanden Berlcksichti-
gung beim Umbau der Pfarrhéfe in

_ Tieschen mit vier Appartements
_ St. Nikolai im Solktal mit zwei Appartements
_ Soéchau mit drei Appartements

In vier Pfarrhausern der Steiermark wurden in den Jahren 2014 bis 2016 insgesamt elf
Appartements errichtet. Der erstgegriindete und diese drei Pfarrhife bestehen derzeit
und bieten aktuell ,Himmlisch Urlauben® an. Weitere Pfarrhéfe wurden bislang nicht fur
~-Himmlisch Urlauben” umgebaut.

Mit dem neuen Angebot ,Himmlisch Urlauben® sollte ,die Kennzahl von 20.000 N&chti-
gungen pro Jahr“ in Osterreich angepeilt werden (Martin Weber, Blrgermeister in Ties-
chen). Die Einrichtung von ,Himmlisch Urlauben® war in 80 Pfarrhéfen der Di6zese Graz-
Seckau geplant (Franz Steinkellner). Das anfangliche Interesse der Erzdiézese Salzburg
an der Beteiligung am Projekt ,Himmlisch Urlauben® wurde zurlickgenommen. Die in Er-
wagung gezogene Beteiligung von slowenischen Pfarrgemeinden wurde ebenfalls nicht
weiterverfolgt.

Die hier dargelegten Erfahrungen der bestehenden Pfarrhéfe basieren auf Interviews,
die mit Hilfe von schriftlichen Interview-Fragen und ergdnzenden Telefon-Interviews im
Zeitraum April / Mai 2020 gewonnen wurden. Die Befragung der Akteure erfolgte in zwei
gesonderten Fragekomplexen:

A zur Entwicklung des Projektes, zum Marketing und zur Bewirtschaftung sowie zu recht-
lichen Fragen mit Befragung von:

_ Martina Hofmeijer, ehem. Geschéftsfuhrerin der WIDUM Tourismusservice GmbH der
Di6zese Graz-Seckau und Mitinitiatorin "Himmlisch Urlauben"
_ Franz Steinkellner, Leiter Gebaudemanagement der Di6zese Graz-Seckau

Die Ergebnisse der Befragungen autorisieren die in dieser Studie dargelegten Erkennt-
nisse und Schlussfolgerungen aus ,Himmlisch Urlauben® in Osterreich.

B zum Anlass der Weiterfihrung des Projektes in Eigenregie nach Ruickzug der zentra-
len Organisation durch die WIDUM Tourismusservice GmbH, zum Aufenthalt und zu den
Appartements, zur Betreibung, zur Bewirtschaftung sowie zu ausgewahlten rechtlichen
Fragen mit Befragung aller derzeit tatigen Akteure bzw. Betreiber:

_ Pfarrhof Tieschen, Himmlisch Urlauben im Vulkanland, Franz Treichler

_ Pfarrhof S6chau, Himmlisch Urlauben Séchau, Julia Jost

_ Pfarrhof Schladming-Pichl, Himmlisch Urlauben Appartement, Maria Gruber
_ Pfarrhof St. Nikolai, Himmlisch Urlauben St. Nikolai, Maria Krause
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Die Ergebnisse der Befragungen der derzeit tatigen Akteure bzw. Betreiber stellen sich
zusammenfassend wie folgt dar:

Tieschen

Sochau

Schladming

St. Nikolai

Rolle touristischer An-
gebote bei der Uber-
nachtungsnachfrage

Aktionsradius
Zielgruppe
Aufenthaltsdauer

Appartementgrofe

wichtige Raum-
funktionen

Bettenzahl je
Appartement

Ubernachtungspreis

Barrierefreiheit
Haustiere
Ausstattung

Ausstattungsmerkmale

Verbindung zur Kirch-
gemeinde

Angebote der Kirch-
gemeinde

Mitwirkung am
Gemeindeleben

Nahe der Kirche

wie bzw. woriiber
Ubernachtung
gefunden

Gasteempfang durch
Gastebetreuung durch
Friihstiicksangebot
zusatzlicher Service
Betrieb durch

Gewerbetitigkeit

haufigster Ubernach-

tungsgrund
(Landschaft + Hoch-
zeitsdestination)

mehr als 50 km

Aktivurlauber

1 —2 Nachte

35-47m?

separates
Schlafzimmer

2-4
gestaffelt nach

Aufenthaltsdauer
70 — 126 €/Nacht

nein, weniger wichtig nein, weniger wichtig

ja

lokale Naturmateria-
lien

wichtig

ja, Printmedien wie
Broschiiren etc.

nein

weniger relevant

touristische Uber-
nachtungsanbieter,
auf Empfehlung

Servicepersonal
angestellt in Pfarre

Angestellte Pfarre +
Dienstleister

Kuhlschrankfillung + bei lokalen Anbietern

haufigster Ubernach-

tungsgrund
(Landschaft + Kultur
+ Events + Attraktio-
nen)

ca. 25 km

Familien,
Thermengaste

1 -2 Nachte

53 -73m?

Kiche

2-4

ab 80 €/Nacht

nein

hochwertig

haufigster Ubernach-

tungsgrund
(Landschaft + Ski)
ca. 25 km

Aktivurlauber +
Familien

bis 4 Nachte, Aus-
schluB "Einnachter"

ca. 50 m?

Kiche

ca. 90 €/Nacht

nein, weniger wichtig

auf Anfrage

hochwertig

lokale Naturmateria-

lien, schlicht

nicht bekannt

nichts spezielles

nein

weniger relevant

Portal, booking.com

Betreiber oder
Schlisselbox

Dienstleister

bei lokalen Anbietern (13,50 € pP)

Nordic-Walking-
Stocke

Kirchgemeinde

bis 10 Betten
gewerbefrei

K.A.

private Firma

private Firma

weniger wichtig

nein

nein

k.A.

touristische Uber-
nachtungsanbieter

Mitarbeiter Schlad-
ming-Appartements

Dienstleister

im Haus oder
Brétchenservice

Fahrrader,
Kinderbett

eher weniger

im Ort / ca. 25 km

Aktivurlauber +
Familien

bis 4 Nachte

ca. 50 m?

separates
Schlafzimmer

2+2

ca. 90 €/Nacht

nein, weniger wich-
tig

ja
hochwertig

lokale Naturmateria-
lien

weniger wichtig

ja, Meditationsraum,
Seelsorgeangebot

K.A.

relevant, aber Nut-
zung selten

touristische Uber-
nachtungsanbieter

Betreiber
(Frau Krause selbst)

Betreiber
(Frau Krause selbst)

Selbstversorger

K.A.

Schladming-Apparte-Einzelperson (Frau

ments

private Firma

Tab. 2 Zusammenfassung Befragungsergebnisse der Pfarrhéfe in Osterreich

Krause)

Kleinstunternehmer
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2.2 Aktuelle Nutzungsbedingungen der Marke

Die Marke ,Himmlisch Urlauben® ist eine geschutzte Bezeichnung nach dargelegtem 6s-
terreichischem Rechtsverstandnis. Der Markenschutz ist demnach gesichert durch Ein-
tragungen im Handelsregister fur die WIDUM Tourismusservice GmbH, die in Verbin-
dung mit dem Geschaftszweck die Bezeichnung ,Himmlisch Urlauben® beinhaltet. Die
rechtliche Wirksamkeit des Schutzes der Bezeichnung der Marke im Rahmen des euro-
paischen Rechts bleibt hier ungeprdft.

Der Anwendung der Marke Uber die Osterreichischen Grenzen hinaus will sich die Di6-
zese Graz-Seckau jedoch aus rechtlichen Griinden nicht in den Weg stellen (Franz Stein-
kellner). Konkrete Bedingungen der Didzese Graz-Seckau zur Verwendung der Marken-
bezeichnung ,Himmlisch Urlauben* (iber die bestehenden Nutzungen in Osterreich hin-
aus (Pacht- und Vermittlungsvertrage) sind wegen fehlender Relevanz, d.h. Nachfrage,
derzeit nicht benannt und deshalb auch von der Di6zese nicht geprift. An der Erhaltung
und Weiterentwicklung der Marke ,Himmlisch Urlauben® ist die Diézese Graz-Seckau
jedoch unabhangig von einem bei ihr nach 6sterreichischem Recht liegenden Marken-
schutz interessiert.

Fir die Betreibung, Bewirtschaftung und das Marketing der Ubernachtungen in den
Pfarrhéfen in der Steiermark griindete die Ditzese Graz-Seckau die WIDUM Touris-
musservice GmbH. Sie folgte damit der Empfehlung der Konzeptentwickler fir eine zent-
rale Anfrage-, Buchungs- und Informationsstelle. Dartber hinaus tbernahm die Gesell-
schaft den allgemeinen Geschéftsbetrieb fir die Betreibung, der somit ebenfalls zentral
gesteuert angelegt wurde. Die Didzese ist alleiniger Gesellschafter der beschrankt haf-
tenden Gesellschaft.

Die Personal- und anteiligen Sachkosten der Gesellschaft wurden anfanglich von einer
LEADER-Férderung begleitet und sollten spater mit Zunahme der aus Ubernachtungen
generierten Einnahmen finanziert werden. Mit dem Auslaufen der Férderungen und un-
zureichender Einnahmen aus Ubernachtungen, auch aufgrund des Verharrens des Aus-
baus von ,Himmlisch Urlauben” begrenzt auf vier Pfarrhéfe, verlor die WIDUM Touris-
musservice GmbH die Mdéglichkeit, ihr Personal weiter zu beschaftigen.

Die aktive Geschaftstatigkeit der WIDUM Tourismusservice GmbH ruht hinsichtlich ihres
Gesellschaftszwecks seit 2017. Sie beschaftigt aktuell kein Personal mehr. Das Einnah-
men- und Ausgabenmanagement der Gesellschaft wird von der Didzese als Dienstleis-
tung abgewickelt. Fir den Unternehmenszweck ist hingegen auch kein von der Di6zese
eingesetztes Personal mehr tatig. Die Gesellschaft ist jedoch nicht erloschen.

Die zentrale Steuerung von ,Himmlisch Urlauben® durch die WIDUM Tourismusservice
GmbH wurde aufgegeben weil:

_ die vorgesehene LEADER-F6rderung zeitiger ausgelaufen ist, als fir einen stabilen
und durch ausreichende Einnahmen gedeckten Geschaftsbetrieb nétig gewesen ware
_ das Projekt ,Himmlisch Urlauben® von der Di6zese grundsatzlich auf den Prifstand
gestellt wurde, begriindet mit der Kostenentwicklung von durchschnittlich ca. 180.000
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€ je errichtetem Appartement ohne Beriicksichtigung von zusatzlichen Over-Head-
Kosten*

die Bereitschaft weiterer Pfarrgemeinden fur die Einrichtung von Appartements naht-
los an verwirklichte Projekte nicht gegeben war

die Erkenntnis gewonnen wurde, dass die Kosten einer zentralen Steuerung erst ab
einer (hier unbekannten und nicht berechneten) Anzahl von Appartements und Uber-
nachtungen und damit nachhaltig kalkulierbarer Einnahmen unabhangig von Fdrde-
rungen gedeckt werden kénnen

die bestehenden Appartements in ein dezentrales Management, d.h. in Eigenregie der
Pfarrgemeinden, Gibergeben wurden

Die Pfarrgemeinden haben die von der Didzese beabsichtigte Ubernahme der bestehen-
den Appartements Gberwiegend abgelehnt. Sie werden deshalb nun in Eigenregie von
verschiedenen Betreibern bzw. Betreibermodellen auf der Grundlage einer Jahrespacht
pro Pfarrhaus mit Appartements - Pachtvertrag oder mit Vermittlungsprovisionen - Ver-
mittlungsvertrag fortgefiihrt:

Tieschen, Himmlisch Urlauben im Vulkanland

_ Beziehung zur Di6ézese: Pachtvertrag

_ Betreiber Pfarrgemeinde gestutzt auf ehrenamtliche Tatigkeit des Gemeindemitglie-
des Franz Treichler

_ Buchungen lber booking.com und lokale Buchungsportale

_ Buchungsverwaltung und —pflege sowie Abrechnung ehrenamtlich

_ Empfang und Reinigung durch Personalanstellung mit 10 Stunden / Woche

_ Waschereinigung durch gemeinnitzige GmbH (Behindertenwerkstatt)

Sochau, Himmlisch Urlauben Sochau

_ Beziehung zur Di6zese: Pachtvertrag

_ Betreibung von lokalem gewerblichen Ubernachtungsanbieter (erst seit 2019)
_ Buchungen ,zu 95%" Uber booking.com

_ Buchungsverwaltung und —pflege sowie Abrechnung gewerblich

_ Empfang und Reinigung gewerblich durch Betreiber

_ Waschereinigung durch externe Dienstleister

Schladming-Pichl, Himmlisch Urlauben Appartement

_ Beziehung zur Didzese: Vermittlungsvertrag

_ Betreibung von lokalem gewerblichen Ubernachtungsanbieter (Schladming Apparte-
ments mit Angebotsportfolio zwei Hotels und 250 Ferienwohnungen)

_ Buchungen ,zu ca. 20%" ber booking.com, sonst eigene Portale

_ Buchungsverwaltung und —pflege, Abrechnung, Empfang und Reinigung gewerblich
durch Betreiber Schladming Appartements

_ Waschereinigung durch externe Dienstleister

4 Definition: Overheadkosten sind Gemeinkosten, die einem Kostentrager oder einer Kostenstelle (hier: Projekt-
entwicklung Himmlisch Urlauben in der Didzese) nicht direkt, sondern lediglich indirekt Gber Schliissel zugerech-
net werden kdnnen (u.a. Kosten fiir Miete, Abschreibungen fiir in Anspruch genommene Sachmittel, Strom etc).



Basler & Hofmann

Verwendung der

Markenbezeichnung

Angebot und Nachfrage

Urlaub in Pfarrhausern in der Tourismusregion Oberlausitz 14

St. Nikolai, Himmlisch Urlauben St. Nikolai

Beziehung zur Diozese: Pachtvertrag

Betreibung von lokalem gewerblichen Kleinunternehmern mit Anmeldung ,Himmlisch
Urlauben im Sélktal®

Buchungen Uber booking.com, preiswert-uebernachten.de / .at, airbnb.de, soelkta-
ler.com, himmlisch-urlauben.com

Buchungsverwaltung und —pflege sowie Abrechnung gewerblich durch Betreiber
Empfang und Reinigung gewerblich durch Betreiber

Waschereinigung durch externe Dienstleister

Die Pachtvertrage umfassen im Wesentlichen die Rechte fiir die Nutzung und Betrei-
bung der Appartements in den Pfarrhéfen auf eigenes Geschéftsrisiko, die Nutzung des
Markennamens ,Himmlisch Urlauben®, die Nutzung des Corporate-ldentity ,Himmlisch
Urlauben® sowie die Nutzung der von der Di6zese erstellten Websites. In den Pachtver-
tragen sind ebenso die Pflichten des Betreibers geregelt, die in der Regel die Weiterfiih-
rung des inhaltlichen Konzeptes ,Himmlisch Urlauben® mit den qualitativen Anforderun-
gen an Ausstattung und Betrieb beinhalten. Die Jahrespacht pro Pfarrhaus betragt ca.
4.000 Euro und ist unabhangig vom Betriebsergebnis des Betreibers zu leisten.

Der Vermittlungsvertrag sieht vor, dass der Betreiber der Appartements ebenso die
inhaltlichen Grundsatze des Konzeptes ,Himmlisch Urlauben® im Sinne des Eigentu-
mers, der Pfarrgemeinde / Didzese, einhélt und dafiir fiir jede vermittelte Ubernachtung
eine Provision erhalt. Die Hohe der Provision ist ein Geschaftsgeheimnis und nicht be-
kannt.

2.3 Erkenntnisse und Schlussfolgerungen

1. An die Verwendung der Markenbezeichnung ,Himmlisch Urlauben® sind keine be-
sonderen Merkmale der Ausstattung, besonderen konzeptionell-inhaltliche Anforde-
rungen oder eines speziellen Betreiberkonzeptes gebunden. Lediglich die Marken-
bezeichnung ,Himmlisch Urlauben® ist geschitzt durch Handelsregistereintragung
der WIDUM Tourismusservice GmbH.

Die derzeitigen, teilweise gewerblich durch Dritte betriebenen Ferienwohnungen duir-
fen die Markenbezeichnung nutzen, vertraglich geregelt in Pacht- oder Vermittlungs-
vertragen zwischen der Didézese und den Betreibern.

2. Die Auslastung hat sich nach einer Startphase von etwa zwei bis drei Jahren (Ties-
chen, Sélktal) nach dem 3. Jahr bei etwa 40% eigependelt. Die professionell und in
einem Portfolio betriebenen Ferienwohnungen in Schladming-Pichl zeigen eine ten-
denziell héhere Auslastung.

3. Unisono betonen die Betreiber, dass primér nicht die besondere Ubernachtung im
Pfarrhaus, sondern die touristische Destination zu einem Besuch der Gaste flihrt.
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Die Vermarktung der Ferienwohnungen kann auf Uberregionale Online-Plattformen
wie booking.com, airbnb.de etc. nicht verzichten. In Tieschen und Sélktal wird der
Anteil der Buchungen uber (berregionale Online-Plattformen mit mindestens 30%
angegeben, in Séchau mit tber 90% und in Pichl mit 20%.

In der Rangfolge nehmen die Buchungen uber regionale Online-Plattformen den 2.
Platz ein. Die Eigenvermarktung mit ausschlieBlich einer eigenen Plattform wird als
nicht zielfihrend von den Betreibern beschrieben.

Der Ubernachtungspreis soll sich im mittleren bis oberen Preissegment der lokalen
Ubernachtungsanbieter ansiedeln. Das verlangt nicht nur betriebswirtschaftlich die
Investitionshéhe und hochwertige Ausstattung, sondern vor allem auch die Implizie-
rung einer hohen zu erwartenden Ubernachtungsqualitat im Pfarrhaus.

Far den Projektstart empfiehlt sich die Einrichtung einer Muster-Ferienwohnung, ei-
nes Muster-Pfarrhauses. Das Musterhaus sollte an einem attraktiven Standort ein-
gerichtet werden, der die besondere Qualitat des Ubernachtungskonzeptes tiberzeu-
gend zeigt und einen wirtschaftlichen Erfolg verspricht.

Aus ,Himmlisch Urlauben® muss eine ,Story”“ gemacht werden (Maria Gruber, Pichl).
Dabei muss ein ausgewogenes Verhaltnis von Professionalitat und ,leidenschaftli-
chem Engagement® des Anbieters, der Kirchengemeinde, entwickelt und nach au-
Ren splrbar sein.

Die angestrebte Verbindung der Gaste im Pfarrhaus zur Kirchengemeinde konnte in
Osterreich nicht erreicht werden. Von der Seite der Géste bestand zu wenig Nach-
frage und nur vereinzelt (seelsorgerischer) Bedarf. Von der Seite der Kirchenge-
meinde wird auf zu wenig ehrenamtliches Engagement von Gemeindemitgliedern
verwiesen und zu wenig verflgbare Zeit von Pfarrern, Seelsorgern und geringfligig
Beschaftigten der Gemeinden.

Die Betreibung der Ubernachtungen in Pfarrhausern mit Marketing, Buchung, Emp-
fang, Service und Abrechnung kann nicht per se zentral organisiert werden. Fir eine
zentrale Bewirtschaftung ist eine gréRere Anzahl von Ferienwohnungen erforderlich
ohne dass eine orientierende Zahl genannt ist. Nur insgesamt elf Ferienwohnungen
in vier Pfarrhofen, die zudem raumlich sehr weit voneinander entfernt sind, waren in
der Praxis fur eine zentrale Betreibung zu wenig. Weder betriebswirtschaftlich noch
im lokalen Objektservice konnte erfolgreich bilanziert werden.

In der Dibzese war eine zentrale Betreibung ,von Anfang an® organisiert und hierfir
wurde die WIDUM Tourismusservice GmbH gegriindet. Betrieb und Finanzierung
der Betreibergesellschaft generierte sich aus Forderungen (LEADER) sowie Zu-
schissen der Diézese (Personalliberlassungen) und nicht aus Geschaftseinnah-
men. Mit dem Wegfall von Férderungen konnte die zentrale Betreibung nicht fortge-
fuhrt werden. Der lokale Service war somit ebenfalls nicht mehr gesichert, weil das
lokal tatige Personal ebenso bei der zentralen Gesellschaft angestellt war.
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Reslimierend haben die 6sterreichischen Projektbeteiligten mit der friihzeitigen zent-
ralen Betreibung auf ein sehr rasches Wachstum der Unterkiinfte ,Himmlisch Urlau-
ben® abgestellt, namlich auf geplant 80 Pfarrhéfe (Franz Steinkellner). Diese Ent-
wicklung hat sich nicht eingestellt, was insbesondere auch mit den Errichtungskosten
sowie der Bereitstellung von Finanzierungen fur die Ferienwohnungen und den Um-
bau der Pfarrhofe in Verbindung steht.

Investitionskosten Die Errichtung der Ferienwohnungen ,Himmlisch Urlauben® mit dem Anspruch von

>2.000 Euro/m* besonderer hoher Qualitat fihrte zu Investitionskosten, die die Didzese als Investor
nicht leisten konnte. Die Kosten betrugen nach eigenen ,vorsichtig benannten An-
gaben deutlich Uber 2.000 Euro/m? Nutzflache Ferienwohnung. Die Investitionen
wurden von der Didzese finanziert.

10. Die inhaltliche Konzeption ,Himmlisch Urlauben“ muss mit einem soliden betriebs-
wirtschaftlichen Konzept (Business-Plan) kooperieren. Das hat es in der Diézese
Graz-Seckau nicht bzw. nur unzureichend gegeben.

Auf Férderungen und Zuschusse kann hdchstens fur eine Startphase abgestellt wer-
den. Sonst kommt es sehr schnell dazu, dass das lukrativ erscheinende Konzept fir
Ferienwohnungen im Pfarrhof in der Umsetzung eine ,Bruchlandung” erleidet und
.begraben“ werden muss, weil man es sich ,nicht mehr leisten” kann (Di6zese, Ge-
baudemanagement).
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3. Grundlagenermittiung

Jede Immobilien-Projektentwicklung beginnt nach dem Phasen-Modell mit der Phase der
Projektinitierung. Auch die Aufgabenstellung dieser Machbarkeitsstudie ist letztendlich
auf eine Immobilien-Projektentwicklung zuriickzufiihren. Pfarrhauser sind Immobilien mit
einem Lebenszyklus, der von der Projektinitiierung Uber Planung bis hin zur Nutzung und
Verwertung der Immobilie dauert. Die Kirchengemeinden treten hier als Eigentimer und
i. d. R. auch als Investor auf. Die Pfarrhduser sollen eine nachhaltige Entwicklungsper-
spektive bekommen, wirtschaftlich betrieben werden konnen und mit ihrer Geschichte im
Eigentum der Kirchengemeinden bleiben. Fur das Erreichen dieser Ziele haben die Kir-
chengemeinden eine Projektidee thematisiert — Urlaub im Pfarrhaus. Neben der Projekt-
idee gibt es zwei weitere grundlegende Kernpunkte der ersten Projektinitierungs-Phase:
das Kapital und der Standort. In der Regel ist einer der drei Faktoren als Ausgangspunkt
fur die Erstellung einer Projektentwicklung gegeben. Dabei kann es drei unterschiedliche
Szenarien geben:

_ Standort sucht Projektidee und Kapital
_ Projektidee sucht Standort und Kapital
_ Kapital sucht Projektidee und Standort

Im Falle der hier vorliegenden Ausgangslage ist die Situation des zweiten Szenarios ge-
geben — eine Projektidee ist vorhanden. Da eine Vielzahl an mdglichen Standorten in
Betracht gezogen werden kann, ist zu analysieren, ob und in welcher Art die Standorte
fir die konkrete Projektidee geeignet sind. Somit schlief3t sich im Anschluss an die Initi-
ierungsphase die Projektkonzeption an.

Bei der Projektkonzeption wird das grob umrissene Projekt im Rahmen zahlreicher Ana-
lysen weiter konkretisiert. Diese Vielzahl an Analysen erfolgt in Form einer Machbarkeits-
studie, die mit diesem Bericht vorliegt. Die Machbarkeitsstudie ist ein wichtiges Instru-
ment zur Prifung der Durchfiihrbarkeit von Projekten, dessen Aufgabe es ist, grob um-
rissene Projektinhalte einer systematischen Analyse zu unterwerfen, um im Anschluss
daran Entscheidungen Uber die Durchfiihrung oder Verwerfung eines Projektes treffen
zu kénnen.

Die im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie erarbeitete Standortanalyse bezieht sich auf
die Betrachtung von sechs Pfarrhausstandorten in der Oberlausitz, die im Vorfeld aus-
gewahlt wurden (vgl. Kapitel 1.3) und anhand derer die Umsetzung der Projektidee ge-
pruft werden soll. Die Anzahl aller Pfarrhauser im festgelegten geografischen Areal der
Oberlausitz, die im Eigentum evangelischer Kirchengemeinden sind, betragt ca. 140 Im-
mobilien, wobei ca. 60% der EVLKS® zugeordnet sind und ca. 40% der EKBO®. Ausge-
hend von dieser Gesamtanzahl stellen die sechs Pfarrhduser mit nur ca. 4% keine re-
prasentative Grofe flr die Ableitung von typischen Standort- und Objektmerkmalen dar.
Bedenkt man jedoch, dass nicht alle 140 Gebaude das mdgliche Potenzial fir die Um-
setzung der Projektidee darstellen, relativiert sich die Aussage. Unter der Annahme, dass

5 EVLKS: Evangelisch-Lutherische Landeskirche Sachsen
6 EKBO: Evangelische Kirche Berlin-Brandenburg-schlesische Oberlausitz
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moglicherweise ca. 25% der 140 Objekte Entwicklungspotenzial besitzen, welches von
den Kirchengemeinden auch in Betracht gezogen werden wurde, entspricht das 35
Standorten. Ausgehend von dieser Gréf3e sind sechs Objekte mit ca. 17% Anteil insofern
reprasentativ, dass sie Tendenzen erkennen lassen und Prognosen ermoglichen.

Die im Rahmen dieser Studie durchgefihrte Marktanalyse ermittelt Informationen zum
Immobilienmarkt des Marktsegmentes private Ferienimmobilie in der Oberlausitz. Da die-
ses Marktsegment nicht in Statistiken erfasst wird und zum sog. Grauen Markt zahlt,
kénnen Erkenntnisse nur aus selbst erfassten Erhebungen gewonnen werden. Die Be-
trachtung bezieht sich auf insgesamt 40 Ferienwohnungsangebote in der Oberlausitz,
die beispielhaft aus publizierten Gastgeberverzeichnissen der folgenden vier lokalen
Tourismusorganisationen ausgewahlt wurden:

_ Bautzen & Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft
_ NeilReland

_ Stadt Gorlitz

_ Naturpark Zittauer Gebirge

Auch hier ist keine reprasentative Betrachtungsmenge gegeben. Ebenso unbericksich-
tigt bleiben geplante bzw. in der Fertigstellung befindliche Angebote, die sich jedoch auf
die marktgerechte Positionierung des eigenen Angebotes auswirken kdnnten. Dennoch
kénnen anhand der Analyse der 40 Ferienwohnungsangebote deutliche Tendenzen und
Chancen erkannt werden.

3.1 Marktanalyse privater Ferienwohnungen — Angebot

Bei der Untersuchung des privaten Ferienimmobilienmarktes der Oberlausitz sind mit
Erfassung weniger quantitativ messbarer Angebotskriterien wesentliche Tendenzen zu
erkennen.

Die durchschnittliche Grofte der Ferienwohnung betragt rund 50m?2. Durchschnittlich ver-
fugt eine Ferienwohnung Uber zwei Zimmer. Der Preis exklusive Frihstiick betragt im
Durchschnitt 46 Euro pro Ubernachtung. An den Ergebnissen der Erhebung ist deutlich
erkennbar, dass die Untersuchungsmenge nicht reprasentativ ist, da die Grofie der Fe-
rienwohnung von rund 50m? eher zu hoch erscheint.

Erfasst wurden weiterhin klassische Angebotsmerkmale u. a. Parkplatz, TV, familien-
freundlich, Spielplatz, Haustiere erlaubt, Frihstiick oder Brétchenservice und Barriere-
freiheit. Am haufigsten vertreten sind die beiden Merkmale Parkplatz und TV mit 34 von
40 Angeboten. Es ist anzunehmen, dass diese beiden Angebotsmerkmale sehr oft bei
Urlaubsgasten gefragt sind und lasst darauf schlieRen, dass ohne Parkplatz und / oder
TV kein Ubernachtungsangebot am Markt bestehen kénnte.

Das dritthaufigste Merkmal ist Familienfreundlichkeit, dicht gefolgt von dem Dasein eines
Spielplatzes. Beide Merkmale sind jedoch mit 15 bzw. 13 von 40 Angeboten eher gering
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vertreten (rund 35%). Hier ist zielgruppenspezifisch zu unterscheiden, ob die Familien-
tauglichkeit an den Pfarrhaus-Standorten gegeben ist bzw. die Zielgruppe ,Familien” mit
dem Ubernachtungsangebot im Pfarrhaus bedient werden soll. Offensichtlich gibt es
durchaus Potenzial bei entsprechenden Ubernachtungsangeboten fiir Familien. Weniger
oft hingegen tritt das Merkmal ,Haustiere erlaubt® auf. Nur zehn von 40 Angeboten (25%)
bieten ihren Gasten die Mdglichkeit das Haustier im Urlaub dabei haben zu kénnen. Auch
hier ist ein Nischenmarkt erkennbar. Immer mehr Menschen verbindet mit Hund und
Katze eine enge Beziehung auf die sie auch auf Reisen nicht verzichten wollen.

TOP 5 Angebotsmerkmale

Haustiere ] 10
Spielplatz | 13

©

§ familienfreundlich | 15

(0]

= TV | 34
Parkplatz | 34

0 10 20 30 40
Anzahl Angebote

Abb. 1 TOP 5 Angebotsmerkmale Ferienwohnungen
eigene Erhebung, Basler & Hofmann

Die groRte Chance der erfolgreichen Platzierung am Markt bietet die Barrierefreiheit. Nur
vier von 40 erfassten Angeboten sind barrierefrei zuganglich (10%). Hier gilt es zu unter-
scheiden, dass barrierefrei nicht gleich rollstuhlgerecht bedeutet. Diese differenzierte An-
gabe war bei keinem der 40 Angebote zu finden.

Chance Barrierefreiheit

| _—
| —
[
[

M Anzahl Angebote FeWo  ubarrierefrei

Abb. 2 Chance Barrierefreiheit
eigene Erhebung, Basler & Hofmann

An diesem Ergebnis ist das Potenzial von barrierefreien und behinderten- bzw. rollstuhl-
gerechten Ferienwohnungen deutlich erkennbar. Auch die Sozialkompetenz der Kirche
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bringt Identifizierung mit diesem Thema und weitere Chancen in diesem Nischenmarkt-
segment. Dazu kommt, dass der demografische Wandel in Deutschland sich auf das
Reiseverhalten auswirkt. Bei stabiler Gesamtnachfrage ist zu verzeichnen, dass die al-
tere Generation Uberdurchschnittlich reisefreudig ist und sich damit auch Anforderungen
an das touristische Angebot &ndern’.

Weiterhin nicht uninteressant ist das Angebotsmerkmal Mobilitat, insbesondere auch E-
Mobilitat. Finf von 40 Angeboten bieten ihren Gasten einen Fahrradverleih. Nur ein An-
gebot von insgesamt 40 beinhaltete den Verleih von E-Bikes. Hier besteht grofles Po-
tenzial im Hinblick auf aktuelle Trends in der Tourismusbranche.

Chance Mobilitat
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Abb. 3 Chance Mobilitat
eigene Erhebung, Basler & Hofmann

E-Mobilitat wird auch im Zusammenhang mit Klimaschutz immer prasenter. Nicht nur E-
Bikes sondern auch E-Autos sind mit steigender Anzahl im Stralenverkehr vertreten.
Durch das Bereitstellen von Ladestationen fir Auto und/oder E-Bike an der Unterkunft
kann ein Alleinstellungsmerkmal auf dem Ferienwohnungsmarkt in der Oberlausitz ge-
neriert werden, welches nennenswerte Erfolgsaussichten prognostiziert.

Das Mobilitatsverhalten unterscheidet sich in landlichen stark von urbanen Raumen. Das
Auto als Mobilitatssicherheit in der landlichen Region ist kaum wegzudenken aufgrund
unzureichender Angebote des OPNV und individueller Bequemlichkeit. Die Schaffung
zeitgemaler Mobilitdtsangebote abseits des eigenen PkW fiir Gaste, die wahrend ihres
Urlaubs in der Oberlausitz mobil sein méchten, ist unumganglich und zukunftsweisend®.

7 Gesamtregionales touristisches Leitbild fir die Oberlausitz, Entwurf des Endberichts vom 17.04.2019, dwif-
Consulting GmbH, Seite 25
8 Gesamtregionales touristisches Leitbild fir die Oberlausitz, Entwurf des Endberichts vom 17.04.2019, dwif-
Consulting GmbH, Seite 26
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3.2 Absatzmarkt Tourismus Oberlausitz — Nachfrage

Der Tourismus in der Oberlausitz stellt den Absatzmarkt fir die Beurteilung der Nach-
frage des zu entwickelnden Ferienwohnungsangebotes dar. Will man am Markt beste-
hen, muss man sich, neben dem Angebot, auch mit der Nachfrage beschéaftigen.

Die Attraktivitat der Oberlausitz ist unumstritten. Mit der Lage im Herzen des Dreilander-
ecks Deutschland — Polen — Tschechien mit landschaftlich reizvollen Gebieten und ab-
wechslungsreichen Naturraumen ist der Aktivurlauber zu Ful? oder mit dem Rad beson-
ders fur die Oberlausitz zu begeistern. Auch Kulturliebhaber kommen auf ihre Kosten.
Mit einer hohen Dichte kultureller Schatze und regionaltypischer Architektur bietet die
Region unbegrenzte Horizonterweiterung. Vielseitige Angebote fur Familien runden die
touristische Angebotsvielfalt ab. Naturerlebnisse fur Gro3 und Klein und vielseitige In-
und Outdoorangebote sorgen fiir einen gelungenen Familienurlaub.

Der Tourismus in Sachsen wird Uber die Landestourismusorganisation und in nachster
Instanz Uber regionale Tourismusorganisationen gesteuert. Die Oberlausitz ist eine von
zehn Destinationen in Sachsen, die sich Uber die zwei Landkreise Bautzen und Gorlitz
erstreckt und in acht lokale Tourismusorganisationen strukturiert ist.

Landestourismusorganisation

Freistaat
Sachsen
Landestourismusuverband Sachsen Tourismus Marketing Gesellschaft Sachsen
Destination tinati gementorganisati berlausitgs (MGO und TVO)
Landkreisebene Landkreis Baulzen Landkreis Gorlity
1
! I i ¥ 1
Lot resdner Lousitger 83 ol 3 ittauer

tros ‘hw H st | o 2555 s«]‘ 1| ot || ||

S s s e =

!

K“f“'""’"f“/__ 000 000 000 000 000 00C 000 Q00
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* Baulgen und die Oberlausitger Heide- und Teichlandschaft

Abb. 4 Strukturen im Tourismus in der Oberlausitz
Quelle: www.oberlausitz.com

Die Hauptaufgabe der regionalen Tourismusorganisation "Destinationsmanagementor-
ganisation Oberlausitz" (kurz DMO) ist die Koordination und Moderation des Tourismus-
geschehens in der Oberlausitz auf Landkreisebene, mit lokalen Tourismusorganisatio-
nen (LTO) bis hin zu Kommunen und ansassigen touristischen Unternehmen.
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Lausitger Seenland

Oberlousitger Melsseland
Hebde- und
Teichlandschaft

Westlousily A
Garlity

Oberlousitger
Bergland

Maturpark Zittaver Gebirge

Abb. 5 lokale Tourismusorganisationen der Destination Oberlausitz
(aktuell ohne zusténdige LTO: Dresdener Heidebogen)
Quelle: http://oberlausitz-unterkunft.com

Drei der sechs gewahlten Pfarrhaus-Standorte haben keine Mitgliedschaft in einem Tou-
rismusverband oder in einer LTO — Hainewalde, Nieder Seifersdorf (Waldhufen) und
Hahnichen.

Die Tourismusstrategie der DMO fir die Oberlausitz beinhaltet drei Leitthemen — Aktiv in
der Natur, Familienabenteuer und Kulturerlebnis. Damit werden die drei Hauptzielgrup-
pen — Rad- / Wanderurlauber, Familienurlauber und Kultururlauber bedient.

Im Hinblick auf die Projektidee Urlaub im Pfarrhaus und der weiteren Projektkonkretisie-
rung gilt es die Einordnung in die Leitproduktstrategie zu erkennen und Abstimmungen
mit zustandigen Organisationen zu treffen. Im Zuge der Erarbeitung der Studie wurden
verschiedene Ansprechpartner unterschiedlicher Tourismusorganisationen (regional und
lokal) in konkrete Fragestellungen einbezogen. Zusammenfassend lassen sich folgende
Aussagen abbilden:

_ Kirchen sind Sehnsuchtsorte, die den interessierten Gasten das kurzzeitige Entfliehen
aus dem Alltag ermoglichen; das Motiv der Gastfreundschaft liegt im Ursprung des
christlichen Glaubens; touristisches Potenzialthema Via Sacra (Franziska Diel3ner,
Leiterin Destinationsentwicklung, TVO)
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Thema Aktiv in der Natur und Potenzialthema Via Sacra begriinden Erfolgspotenzial;
grundsatzlicher Trend zum individuellen Reisen und der Suche nach aulRergewdhnli-
chen Angeboten erfolgversprechend (Daniela Retzmann, Geschéftsfiihrung TGG
Westlausitz e. V.)

Aktiv in der Natur — Oberlausitz, das Landschaftswunderland am besten geeignet; Di-
versifikation der Pfarrhauser sollte aufgrund von Grofe und Ausstattungsmerkmalen
erreicht werden (Ricarda Wild, TGG NeiBeland e. V.)

Leitthema Kultur, insbesondere Potenzialthema Via Sacra ist passend; ebenso
Schnittpunkte fir das Potenzialthema Sechsstadtebund gegeben (Katja Nawka, Pro-
Jjektmanagerin Tourismusmarketing, MGO)

Das Entwicklungspotenzial des Tourismusmarkts Oberlausitz liegt u. a. in folgenden
prognostizierten gesellschaftlichen und touristischen Trends®:

_ Digitalisierung: Platz 1 der genutzten Buchungswege im Jahr 2018: Online-Buchung;
fordert eine digitale Kompetenz der touristischen Akteure

_demografischer Wandel: altere Generation ist Uberdurchschnittlich reisefreudig; fordert
eine differenzierte Herangehensweise an die Zielgruppe; Thema Barrierefreiheit

_ Nachhaltigkeit: wachsende Nachfrage fur touristische Angebote, die sich durch 6kolo-
gische und soziale Nachhaltigkeit auszeichnen (u. a. umweltschonende Anreise und
Mobilitat vor Ort)

_Mobilitat: Schaffung zeitgemaRer Mobilitdtsangebote aktiv mitgestalten

_ Individualisierung: der Wunsch ,einzigartig zu sein, schlagt sich auch in der Suche
nach der passenden Unterkunft nieder

_ Gesundheit & Erndhrung: Kombination klassischer Produkte wie Radfahren, Wandern
mit speziellen Angeboten in den Bereichen mentaler Gesundheit, innere Balance oder
Stresspravention, Einsatz regionaler kulinarischer Produkte

_ Stadte- und Kulturtourismus: Kultur im Urlaub wird oft als Ergédnzungsangebot gesehen

Der Tourismusmarkt Oberlausitz lasst sich kurz in folgenden wesentlichen Fakten abbil-
den (alle Kennzahlen sind aus dem Jahr 2019 fiir die Betriebsart Ferienzentren, -hauser,
-wohnungen '°). Die Zahlen dienen der Orientierung und kénnen nur bedingt herangezo-
gen werden:

Auslastung der angebotenen Gastebetten betrug in der Oberlausitz 32,7%

44.485 Ankiinfte und 176.863 Ubernachtungen sind zu verzeichnen gewesen
durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt bei 4,0 Tagen

die angebotene Bettenzahl betrug 1.693

2019 erreichte das Reisegebiet Oberlausitz-Niederschlesien neben der Stadt Leipzig
die héchsten Zuwéchse bei den Ubernachtungszahlen gegeniiber dem Jahr 2018
private Anbieter von Ferienwohnungen / Privatquartiere < 10 Betten werden nicht er-
fasst und bilden einen sog. Grauen Markt (vgl. eigene Erhebung Kapitel 3.1)

9 Gesamtregionales touristisches Leitbild fiir die Oberlausitz, Entwurf des Endberichts vom 17.04.2019, dwif-
Consulting GmbH, Seite 25 ff.

0 Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen; Stand zum 31.07.2019, die Zahlen beriicksichtigen
Beherbergungsstatten mit 10 und mehr Betten
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_ Ferienhauser und Ferienwohnungen werden immer beliebter (Medieninformation 143
/ 2019, Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen)

_ der Stadtetourismus ist ein Wachstumssegment

_ die wichtigsten internationalen Quellmarkte sind Niederlande, Tschechische Republik,
Polen, Schweiz und Osterreich

Die Pfarrhauser als Ferienunterkunftsobjekte auf dem touristischen Markt zu positionie-
ren bedeutet, die Mechanismen des Marktes zu beriicksichtigen. Die Pfarrhduser stehen
unabhangig von ihrer Geschichte und Zugehoérigkeit zur christlichen Sphare in direkter
Konkurrenz zu etablierten Anbietern, ob Hotels, Gasthduser oder Pensionen. Eine er-
folgreiche Vermarktung setzt voraus, dass das Angebot markttauglich ist.

Die Markttauglichkeit ergibt sich aus der Kombination verschiedener Faktoren: Standor-
tattraktivitat, Art und Qualitat der Unterkunft, Preis-Leistungs-Verhaltnis, Umfang der an-
gebotenen Leistungen, Einhaltung technischer Standards und nicht zuletzt die Wege und
Intensitat der Vermarktung entscheiden dariiber, ob die Ferienunterkiinfte eine realisti-
sche Marktchance haben.

Art und Umfang

Zielgruppe(n) der angebotenen

Leistungen

inuppen und/oder Individualreise| | Ubernachtung mit/ohne Rahmenprogramm

Ubernachtungs- Qualitatsstandards

leistungen

= P = EINTRITTSBEDINGUNGEN angelehnt an Stern-Klassifizierung |
| Ubernachtung/Friihstiick/Halbpension IN DEN TOURISTISCHEN ¢

MARKT

Anbindung an
regionale
Touristik-Plattformen

J Mindestgrofe fiir regionale Relevanz

Preiskategorie(n)

orientiert an regionaler Preisklasse I

Marken-
Mitgliedschaft

Vermarktung und
Vertriebskanale

Einzel- oder Gruppenvermarktung| |eigener Vertrieb oder iiber Partner

Abb. 6 Eintrittsbedingungen in den touristischen Markt
eigene Darstellung Die Partner GmbH

3.3 Der typische Pfarrhaus-Standort

Der Standort einer Immobilie ist in jeder Projektentwicklungsphase von hoher Bedeu-
tung. Die Besonderheit besteht in der Standortgebundenheit iber den gesamten Lebens-
zyklus eines Gebaudes. Ob und wie ein Pfarrhaus sich fur die Kirchengemeinde wirt-
schaftlich darstellt, hangt von der erfolgreichen Verwertung ab, fur die der Standort eine
entscheidende Rolle spielt. Bei der Betrachtung von Bestandsimmobilien gilt es umso
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mehr der Standortanalyse eine besondere Aufmerksamkeit zu geben, um zu prifen, wel-
che Standorte fiir die Umsetzung der Projektidee geeignet sind. Hierbei wird zwischen
den drei Betrachtungsebenen: Makrolage, Mikrolage und Grundstiick differenziert.

3.3.1 Makrolage

Die typischen Pfarrhausstandorte der Oberlausitz sind den Landkreisen Bautzen und
Gorlitz zuzuordnen. Insgesamt leben 551.306 Menschen in der groRtenteils landlich ge-
pragten Region der Oberlausitz. Sie umfasst eine Flache von 4.507km? und ist damit
Sachsens grofite Flachenregion. Pro Quadratkilometer Ieben hier in etwa halb so viele
Menschen wie im bundesdeutschen Durchschnitt. In Folge dessen zeigen die Zahlen der
soziobkonomischen Indikatoren fiir die Oberlausitz, welche meist unter dem sachsischen
Durchschnitt liegen. Der Landkreis Bautzen ist hier noch etwas besser aufgestellt als der
Landkreis Gorlitz."".

Landkreis Bautzen  Landkreis Gorlitz Sachsen

Bevdlkerung (31.07.2020) 299.194 252.112 4.062.867
Prognose Bevolkerung 20302 269.400 223.600 3.851.400
Arbeitslosenquote November 2018 5,1% 7,8% 5,4%
Kaufkraft je Einwohner 2018 19.365 € 18.120 € 19.691 €

Tab. 3 Soziookonomische Indikatoren der Oberlausitz
Quellen: Destatis, GfK 2019, Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen

Die soziodemografischen Indikatoren sind kritisch zu bewerten. Gepragt ist die Oberlau-
sitz durch den demografischen Wandel, der sich in einer Uberalterung der Bevélkerung
und einem generellen besonders starken Bevolkerungsriickgang auert. Wenig tber-
zeugende Zukunftsperspektiven fihren zu Abwanderungen, vor allem von jungen
Frauen. Der Wunsch nach Gleichberechtigung, Karriere und gerechter Entlohnung bringt
oft den Umzug in Ballungsgebiete bzw. Grof3stddte mit sich. Vor allem die landlichen
Regionen kdmpfen mit geringen Einkommen. Die Abwanderung der Fachkrafte fihrt bei
den lokalen Unternehmen jeder Branche zu einem Einstellungszwang von Arbeitneh-
mern mit geringerem Qualifikationsgrad. Darunter leidet die Qualitat der Leistung, was
wiederum zu Umsatz- und GewinneinbufRen fiihrt. Eine Abwartsspirale, die sich ohne
Zukunftsperspektive des Wirtschaftraumes Oberlausitz nur schwer aufhalten lasst.

In Deutschland selbst liegt das Reiseziel Oberlausitz in einer peripheren Randlage und
ist nicht flachendeckend gut erreichbar. Mit dem PkW reisen Gaste lber die Autobahn
A4 Richtung Dresden/Chemnitz sowie mehrere Bundesstralen. Mit der Bahn ist die An-
reise jedoch erschwerter, denn die gesamte Oberlausitz ist weder mit dem ICE noch mit
dem IC/EC erreichbar. Mehrere Regionalbahnlinien, die in zwei Verkehrsverbinden or-
ganisiert sind, bieten jedoch Méglichkeiten der Anreise per Zug. Fernbusreisen haben in

" Quelle: https://www.oberlausitz.com/wirtschaft
2 Annahmen und Eckergebnisse aus der aktuellen Bevélkerungsvorausberechnung fir die Lander des Statisti-
schen Bundesamtes
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den letzten Jahren deutlich an Attraktivitdt gewonnen. Auch in der Oberlausitz sind meh-
rere Fahrten wochentlich firr die Verbindungen Goérlitz — Dresden und Gorlitz — Bautzen
— Cottbus — Berlin existent's.

Urlaub in der Oberlausitz bietet attraktive, abwechslungsreiche Naturrdume innerhalb
kurzer Distanzen. Vom Naturpark Zittauer Gebirge bis zum UNESCO-Geopark Muskauer
Faltenbogen ist das Landschaftswunderland jede Reise wert und Iadt zum Aktivwerden
ein™,

Kultur- und Stadtereisende werden mit vielfaltigen regionalen Angeboten begeistert. Gor-
litz und Bautzen im Sechsstadtebund locken mit interessanter Stadtgeschichte. Unver-
wechselbar ist die regionaltypische Architektur der Umgebindehauser. Das Eintauchen
in Kultur und Brauche der Sorben bietet Gasten einmalige Urlaubsereignisse. Museen
und Galerien, Schiésser und Garten bieten eine Fllle von Ausflugszielen im Kulturent-
deckerland.

Urlaub ganz in Familie — in der Oberlausitz vielfaltig méglich. In- und Outdoorangebote
der Freizeitkndller fir Gro und Klein und einzigartige Naturerlebnisse locken Familien
bei der Planung ihres Urlaubs in das Kinderabenteuerland.

3.3.2 Mikrolage

Ein Pfarrhaus gibt es in jeder noch so kleinen Ortschaft. Nahezu jeder Ort auf der Land-
karte verfiigt iber eine Kirche, oft mit Pfarrhaus und weiteren zugehérigen Gebauden.
Ein typisches Merkmal ist somit die Nahe zur Kirche. Die Immobilie Kirche ist fir jedes
Ortsbild auch heute unverzichtbar. Kirchen und zugehérige Gebaude sind haufig histo-
risch mit der Stadt oder dem Ort gewachsen. Sie befinden sich oft mitten im Ortszentrum,
wo auch haufig Markte stattfinden. In der Regel sorgt das fir eine gute Anbindung an
den OPNV, insbesondere Busverbindungen, da es mindestens eine Haltestelle im Ort
gibt, die sich ublicherweise im Ortszentrum befindet.

Die Mehrzahl der Ortschaften in der landlichen Region ist gepragt von schwindenden
Versorgungseinrichtungen und deutlich reduzierter Infrastruktur. Haufig ist im Ort noch
ein Backer angesiedelt. GroRere Einkaufsmarkte findet man selten, je nach Entfernung
zur nachst gréReren Stadt. Bankfilialen, Apotheken und Arzte sucht man vergebens. Die
Pfarrhaus-Standorte in Hirschfelde und Nieder Seifersdorf beispielsweise haben einen
Backer in fulllaufiger Entfernung. Das Beispiel Hahnichen zeigt jedoch die entgegenge-
setzte Ausgangslage. Hier gibt es im Ort nur einen Bahnhof und eine Tischlerei. Weder
Backer noch Einkaufsmarkt sind in unmittelbarer Nahe und erst in den Nachbarortschaf-
ten Daubitz, Rietschen oder Niesky in einer Entfernung von finf bis 12km vorzufinden.

8 Gesamtregionales touristisches Leitbild fiir die Oberlausitz, Entwurf des Endberichts vom 17.04.2019, dwif-
Consulting GmbH, Seite 4 ff.

4 Quelle: www.oberlausitz.com, Oberlausitz. Die Marke — Leitfaden zum Verstandnis der Dachmarke Oberlau-
sitz 2019
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Ein weiterer wichtiger Aspekt des Standortes ist die Nahe zu Ausflugszielen bzw. das
Bericksichtigen bereits vorhandener touristischer Angebote und Highlights. Fur die Be-
urteilung der Eignung eines Standortes fiir die Umsetzung der Projektidee gilt es den
touristischen Kontext abzuleiten, um so die Chancenrealisierung der erfolgreichen Ver-
mietung der Ferienwohnungen zu verbessern. Das Beispiel Tauchritz Gberzeugt mit sehr
guten Standortgegebenheiten aufgrund der Lage und bereits existierender Angebotsviel-
falt am Berzdorfer See und der Nahe zur Stadt Gorlitz. In wenigen Minuten fuBlaufig
entfernt befindet sich das Gut am See, welches Uber Gastronomie verfligt. Hier kénnte
beispielsweise die Organisation eines Friihstiicksangebotes fiir Ubernachtungsgaste
des Pfarrhauses eine Chance bieten.

Im weiteren Verlauf der Projektkonkretisierung wird empfohlen die Pfarrhaus-Standorte
hinsichtlich vorhandener Infrastruktur und bereits existierender touristischer Angebote im
unmittelbarem Umfeld zu prifen. Fir die Umsetzung der Projektidee ist es ratsam mit
Standorten in der Startphase zu beginnen, die in dieser Hinsicht besonders gut geeignet
sind, um moglichst hohe Erfolgsaussichten prognostizieren zu kénnen.

3.3.3 Grundstiick

Die dritte Ebene bei der Betrachtung des Standortes ist das Grundstlck selbst. Pfarr-
hauser verfligen in der Regel Uber ein grof3ziigiges Grundstiick mit einer durchschnittli-
chen Grundstuicksgrofie von ca. 4.000m?. Auf dieser Flache formiert sich entweder das
typische Ensemble von Kirche — Kirchplatz — Pfarrhaus — Kirchhof oder ein ausgedehntes
parkahnliches Umfeld, das mitunter sogar in den offenen Landschaftsraum tbergeht, wie
in Nieder Seifersdorf oder Hirschfelde. Ein haufig ausgepragter Grolbaumbestand in
Pfarrhausnahe ergéanzt den besonderen Platz zur Erholung.

Unterschiede gibt es bei der verkehrlichen GrundstiickserschlieBung. Nicht jeder Pfarr-
haus-Standort besitzt eine Zufahrt und Flache fiur PkW-Stellplatze. Auch hier gilt die
Standortauswahl entsprechend zu filtern, da das Bereitstellen von Stellplatzen nach den
Erkenntnissen der durchgefiihrten Marktanalyse ein Muss flir das Angebot einer Ferien-
unterkunft ist.
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Luftbild Grundstiick Pfarrhaus Hirschfelde

Abb. 7 Liegenschaft Pfarrhaus Hirschfelde
Quelle: https://geoportal.sachsen.de

Nicht selten gibt es auf dem Grundstuick, welches sich immer im Eigentum der Kirchen-
gemeinde befindet, ein weiteres Gebaude, welches in der Vergangenheit des histori-
schen Pfarrstandortes als Wirtschafts- oder Verwaltungsgebaude genutzt wurde. Hier
besteht der Ansatz solche zusatzlichen Gebaude in die Projektidee zu integrieren und
fur spezielle Unterkunftsarten zu nutzen, beispielsweise Gruppenunterkiinfte oder das
erganzende Angebot von Tagungsraumen fir Workshops und Studienreisen.

Luftbild Grundstiick Pfarrhaus Nieder Seifersdorf

Abb. 8 Liegenschaft Pfarrhaus Nieder Seifersdorf
Quelle: https://geoportal.sachsen.de
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3.3.4 SWOT-Analyse zum Standort

Wesentlich zur Entscheidungsfindung geeigneter Standorte tragt die sogenannte SWOT-
Analyse bei. Dieses Instrument wird haufig fiir das Erkennen von Starken und Schwaé-
chen genutzt und Iasst Chancen und Risiken schneller erkennen.

SWOT-Analyse im Allgemeinen Starken Schwachen
& | Wie kénnen Stark tzt werd
ie kdnnen Starken genutzt werden, Co .
o -
c um die Chancenrealisierung zu ver- Wie kdnnen aus Schwachen Chan
© cen entstehen?
= bessern?
(&)
c . .
g Wie kann man die Starken einsetzen, S\/c\;/ggz:ndﬁ?églg?eegx?/vrgce;r?egaeﬁ-
£ um Risiken zu mindern? steht?

Tab. 4 SWOT-Analyse im Allgemeinen

Die Form der SWOT-Analyse zeigt die Zusammenhange und inhaltlichen Beziehungen

der Eigenschaften eines Pfarrhaus-Standortes.

SWOT-Analyse Standort Starken Schwichen
landliche Region (Ruhe) Iandliche Region (wenig Versor-
c viel Grlin, kaum versiegelte Fla- gung im Ort)
§ chen auf dem Grundstiick (fami- unsicherer Breitbandausbau (kein
g lienfreundlich) Internet, kein Empfang)
Nahe zur Kirche E-Mobilitat (fehlende Ladestatio-
zentrale Ortslage nen E-Bike / E-Auto)
grofRes Grundstuck (bietet zusatzli- Minimum an Versorgung gewahr-
che Option fur Camping) leisten (Brotchenservice)
- zweites Gebaude nebenan (bietet Besinnen auf ein Leben ohne Tech-
g zusatzliche Option fur Angebots- nik / Timeout von Social Media und
ﬁ bzw. Zielgruppenerweiterung) Co. als bewusstes Angebot
Herrichten AuRenanlage mit La-
destationen (Leistungsfahigkeit E-
Netz prifen)

Tab.5 SWOT-Analyse zum Standort

5 Die SWOT-Analyse (engl. Akronym fiir Strengths (Starken), Weaknesses (Schwéchen), Opportunities (Chan-
cen) und Threats (Risiken)) ist ein Instrument der strategischen Planung.
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Far das Aufstellen der SWOT-Analyse zum typischen Pfarrhaus-Standort wurden Stér-
ken und Schwachen sowohl der Mikrolage als auch des Grundstlicks zusammengetra-
gen. Die landliche Region, im Hinblick auf Ruhe und ihrer Lage abseits vom Trubel, viel
Griun und die zentrale Ortslage in unmittelbarer Nahe zur Kirche bieten Chancen, die
eine erfolgreiche Verwertung des Pfarrhauses als Ferienunterkunft prognostizieren.

Die Makrolage aller Standorte, die landliche Region, begriindet aber auch Schwéachen
fur Mikrolage und Grundstlick wie z. B. wenig Versorgung im Ort, unsicherer Breitband-
ausbau und Ruckschritt beim Erreichen von klimapolitischen Zielen wie E-Mobilitat. Um
den eventuell daraus resultierenden Risiken entgegen zu wirken, sollte das Ubernach-
tungsangebot am Standort gezielt definiert werden.

3.4 Das typische Pfarrhaus

Der Versuch ein typisches Pfarrhaus in der Oberlausitz zu beschreiben, muss mangel-
haft und unvollstandig bleiben. Jedes Pfarrhaus ist gepragt von der architektonischen
Zeitepoche seiner Entstehung, dem Funktions- und Reprasentationsanspruch der ,Er-
richtergemeinde®, der zahlenmaRigen GroRe der Kirchengemeinde und nicht zuletzt vom
finanziellen Engagement der Mitglieder fiir ihre Kirchengemeinde.

Fir die vorliegende Untersuchung der Ausgangslage zur Eignung der Oberlausitzer
Pfarrhauser fir Urlaubsangebote in Ferienwohnungen lassen sich doch wesentliche Ge-
meinsamekeiten feststellen:

die Mehrzahl der Pfarrhauser datieren in ihrer heutigen Erscheinung, unabhangig vom
Haustyp, aus Ende des 18. bis Ende des 19. Jahrhunderts; nur vereinzelt sind altere
oder jungere Pfarrhauser vorzufinden

in ihrem architektonischen Ausdruck sind sie als massive Gebaude von einem landli-
chen Barock oder historistisch gepragt; im sidlichen Teil der Oberlausitz pragt die
Umgebindebauweise auch die Bauart der Pfarrhauser

die Pfarrhauser sind unabhangig ihrer Bauzeit, Architektur oder Bauart zweigeschos-
sig und zweispannig organisiert

die Dachgeschosse sind i. d. R. nicht ausgebaut

die kirchengemeindlichen Nutzungen erstrecken sich i. d. R. auf das Erdgeschoss
die Pfarrerdienstwohnung befindet bzw. befand sich im Obergeschoss, ebenso meist
eine weitere zweite, jedoch kleinere Wohnung

aktuell verteilen sich die Nutzungen im Pfarrhaus je zur Halfte in kirchengemeindlicher
Nutzung im Erdgeschoss und in Wohnnutzungen im Obergeschoss

nur etwa jede zweite Wohnnutzung ist noch eine Pfarrerdienstwohnung; die niedrigste
Anzahl an Pfarrerdienstwohnungen ist im Kirchenbezirk L6bau / Zittau zu verzeichnen,
dort werden nur noch ca. 43% der Wohnungen im Obergeschoss als Pfarrerdienst-
wohnung genutzt'®

die vakanten traditionellen Nutzungen des Obergeschosses werden als Mietwohnung
vermarktet, stehen leer oder werden haufig expansiv kirchengemeindlich genutzt

'6 Quelle: eigene Auswertung der zur Verfligung gestellten Liste mit Angabe aller Pfarrh3user in der Oberlausitz
(Mitarbeit der Arbeitsgruppe)
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Gemeinsam ist den Oberlausitzer Pfarrhausern insbesondere auch der bauliche Zu-
stand, der von teilweise erheblichen Instandsetzungsruckstanden gepragt ist.

In bauordnungsrechtlicher Betrachtung sind die Pfarrhauser in der Regel mit ihrer offe-
nen Bauweise und einer Hohe bis zu 7m den Gebaudeklassen 1 bis 3 nach SachsBO
zuzuordnen und keine Sonderbauten. Sofern die Pfarrhauser nicht als Einzeldenkmal
gefiihrt werden, sind sie meist in ihrer Sachgesamtheit mit Kirche oder Friedhof oder
wegen ihrer besonderen Stellung im Ensemble den Vorschriften des Sachsischen Denk-
malschutzgesetzes unterlegen.

3.4.1 Der Pfarrhausgrundriss im Bestand

Den zweispannigen Gebaudegrundriss eines typischen Pfarrhauses in der Oberlausitz
pragt der Eingangsbereich im Erdgeschoss mit einer groRziligig angelegten Eingangs-
halle, die Uber eine mittig ausgerichtete Geschosstreppe das Obergeschoss erschlielt.
Im Obergeschoss schlieft sich ein ebenfalls zentral gelegener Hausflur an.

Uber die Hausflure der Geschosse werden jeweils beidseitig Aufenthaltsrdume bzw.
Wohnungen erschlossen. Die Nutz- und Nebenflachen eines Pfarrhauses betragen je
Geschoss ca. 130m2. Der Anteil der Nebenflachen (ErschlieRungsflachen) betragt je-
weils ca. 25% je Geschoss. Die raumliche Ausdehnung der Nutzflachenbereiche der Auf-
enthaltsraume ist je nach Haustyp und Baujahr unterschiedlich gro® ausgebildet.

Die im Rahmen der Machbarkeitsstudie in die Untersuchung einbezogenen Pfarrhauser
zeigen diese vergleichbaren Raum- und ErschlieBungsstrukturen, die hier bespielhaft am
Grundriss der Pfarrhauser in Nieder Seifersdorf und Hirschfelde gezeigt werden:

Grundriss Obergeschoss Pfarrhaus Hirschfelde

—

s | —

Ofen_

Abb. 9 Bestandsgrundriss 1. Obergeschoss
Plangrundlage Basler & Hofmann
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Grundriss Obergeschoss Pfarrhaus Nieder Seifersdorf

Balken

Abb. 10 Bestandsgrundriss Obergeschoss
Plangrundlage Basler & Hofmann

3.4.2 Ermittlung des baulichen Zustands und der Instandsetzungskosten

Um den Wert eines Immobilienbestands zu erhalten, sind kontinuierlich Unterhaltsmaf3-
nahmen noétig. Mit Stratus, der von Basler & Hofmann entwickelten Software fir die Im-
mobilienbewirtschaftung, haben Eigentiimer und Experten jederzeit den Uberblick tiber
den baulichen Zustand ihres Gebaudebestands und tber samtliche Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmafinahmen, die in den nachsten Jahren anstehen.

Die Methode Stratus Gebaude gliedert das Gebaude in maximal 20 Bauteile, um jedes
Teil fir sich als ein unabhangiges Instandsetzungspaket betrachten zu kénnen. Der ak-
tuelle Zustand der Bauteile wird aufgrund des angetroffenen Schadenbildes von einer
Fachperson bewertet und das Verhaltnis der Neuwerte aller Bauteile unter sich abge-
schatzt. Der Neuwert des ganzen Gebaudes wird i. d. R. von der Gebaudeversicherung
Ubernommen bzw. als Schatzwert hinterlegt.

Aufgrund dieser Zustandsbewertungen kann nun das Rechenmodell feststellen, zu wel-
chem Zeitpunkt eine Instandsetzung fallig ist resp. gewesen ware. Bei vergangener und
aktueller Falligkeit bestimmt das Rechenmodell die Instandsetzungskosten (Kosten fur
die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes).
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Folgende Pfarrhauser sind mit der Methodik Stratus Gebaude erfasst und bewertet wor-
den:

Waltersdrf

Abb. 11 Bildiiberblick Pfarrhdauser

Hahnichen

eigene Fotoaufnahmen Basler & Hofmann

Nieder Seifersdorf

Als Bewertungsmalfstab in Form eines Ampelsystems wird der aktuelle und prognosti-
zierte bauliche Zustand ausgewertet. Dabei gilt folgende Bewertungsskala:

ZIN

0.70-0.85

Beurteilung Handlungsbedarf

Guter Zustand Laufenden Unterhalt (W) sicher-
stellen.

Mittlerer Zustand Laufenden Unterhalt (W) sicher-

Vermutlich noch keine Einschran-
kung im Gebrauch. Allenfalls erster
IS-Bedarf bei einzelnen Bauteilen.

stellen.
Bei Falligkeit einzelner Bauteile In-
standsetzungsbedarf priifen.

0.50-0.70

Schlechter Zustand

Gebrauch ist allenfalls einge-
schrankt. Risiko von Folgescha-
den. Umfassende Instandsetzung
erforderlich.

Beurteilung der einzelnen Bauteile
aufgrund Detailliste - wo liegen
Probleme?

Bei néchster Gelegenheit Uberprii-
fen des Zustandes vor Ort.
Entscheid Uber Instandsetzung er-
forderlich.

Sehr schlechter Zustand
Gebrauch nicht mehr mdglich oder
stark  eingeschrankt, allenfalls
auch Probleme mit der Tragsicher-
heit.

Priifen Tragsicherheit.

Risiko von Folgeschaden.
Abklaren der Absichten des Eigen-
tumers (Abbruch, Verkauf, Umnut-
zung, Instandsetzung).

Entscheid Uber kurzfristige Nut-
zung.

Abb. 12 WertungsmaRstab fiir Gebaude

Z/N = Zustands- zu Neuwert

W = Wartung IS = Instandsetzung
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Der bauliche Zustand aktuell

Die nachfolgende Grafik gibt einen Uberblick iiber den baulichen Zustand der sechs un-
tersuchten Pfarrhauser. Jede Saule zeigt jeweils ein einzelnes Gebaude an. Die Breite
der Saule zeigt den Neuwert eines jeden Gebaudes. Die Hohe der Saulen zeigt den
Zustands- zu Neuwert (Z/N) der Gebaude an, wobei diese geméass Skala der y-Achse
eingefarbt sind. Der durchschnittliche Zustand der sechs Pfarrhduser wird durch die ge-
strichelte Horizontallinie dargestellt.

Zustands- zu Neuwert (Z/N}

rrhaus Hahnichen
Parrhaus Nieder Seifersdorf

Prarrhaus Hainewalde
Prarrthaus Waltersdorf
Pfarrhaus Hirschfelde

o 200 400 800 BOD 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800 3000 3200 3400 3600 3800 4000 4200 4400 4600
Neuwert in 1000 €

Abb. 13 Zustandsgrafik 2020
Stratus, Basler & Hofmann

Drei der sechs Gebaude befinden sich heute gemass Stratus in einem mittleren Zustand.
Vereinzelte MaRnahmen zur Instandsetzung sind zu erwarten. Nur das Pfarrhaus Tauch-
ritz weist einen guten Zustand auf, begriindet durch die Sanierung des Objektes im Jahr
2012. Zwei der erfassten sechs Gebaude befinden sich in einem schlechten Zustand —
das Pfarrhaus Waltersdorf und das Pfarrhaus Hirschfelde. Umfangreiche MafRnahmen
zur Instandsetzung bzw. Komplettsanierung sind zu erwarten.

Bezeichnung Identifikation Flache Neuwert EUR/m? ZIN
m? T€

Tauchritz Pfarrhaus 300 700 2.333 0.86
Hirschfelde Pfarrhaus 420 800 1.905 0.57
Hainewalde Pfarrhaus 450 851 1.351 0.73
Waltersdorf Pfarrhaus 330 600 1.818 0.69
Héahnichen Pfarrhaus 350 850 2.429 0.77
Nieder Seifersdorf Pfarrhaus 380 836 2.200 0.75

Tab. 6 Gebaudeliste Zustand im Jahr 2020

Die angegebenen Flachenwerte wurden von Basler & Hofmann anhand von Messungen
aus Luftbildern im Geoportal und Bericksichtigung der Anzahl der Vollgeschosse der
Gebaude ermittelt, um die Auswertung der Daten vornehmen zu kdnnen.
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Zustandsgrafik 2029
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Alle sechs Gebaude haben zusammen einen Neuwert von rund 4,5 Mio. Euro. Der Neu-
wert berechnet sich auf Basis der Schatzwerte der Gebaudeversicherung. Die Stamm-
daten wurden von Basler & Hofmann auf der Grundlage von Erfahrungs- und Schatzwer-
ten selbst ermittelt. Eine Prufung der hinterlegten Wiederbeschaffungsneuwerte (WBN)
und Flachen aller erfassten Gebaude wird empfohlen.

Der Zustandswert der sechs Pfarrhduser im Jahr 2020 betragt rund 3,34 Mio. Euro. Der
mittlere Zustands- zu Neuwert betragt 0.74. Der Zustandswert eines Portfolios sollte sich
im Idealfall zwischen 0.80 und 0.85 befinden.

Der bauliche Zustand in 10 Jahren

Nachfolgende Grafik zeigt den Zustand der sechs Pfarrhauser in zehn Jahren unter der
Annahme, dass der jahrliche Unterhalt (Wartung) getatigt wird, jedoch keine signifikanten
MaRnahmen in die Instandsetzung erfolgen werden.

zu Neuwert (Z/N}

Prarhaus Wallersdarl
Pfarmhaus Nieder Seifersdorf
Prarrhaus Hahnichen

Pfarmhaus Hainewalde
Pfaraus Tauchritz

0 200 400 Gﬁl) BOD 1000 1200 m'un 1600 1800 2U‘DD 2200 2400 26‘[!0 2ZB0OD 3000 JZIDD 3400 3600 3800 AD.DD 4200 4400 4600
Neuwert in 1000 €

Abb. 14 Zustandsgrafik 2029
Stratus, Basler & Hofmann

Im Jahr 2029 befinden sich bereits drei der sechs Pfarrhauser in einem schlechten Zu-
stand. Fur das Pfarrhaus Hirschfelde wird der bauliche Zustand 2029 als sehr schlecht
prognostiziert. Fir Gebaude, welche in zehn Jahren einen Zustands- zu Neuwert (Z/N)
kleiner/gleich 0.70 aufweisen, empfiehlt es sich, bereits jetzt mit einer strategischen Pla-
nung zu beginnen.

Wartungs- und Instandsetzungskosten

Das folgende Séaulendiagramm zeigt die zu erwartenden Wartungs- und Instandset-
zungskosten Uber einen Zeitraum von zehn Jahren auf (Angaben inkl. Mehrwertsteuer).
Die dunkelgriinen Saulen zeigen die jahrlichen Wartungskosten, die hellgriinen Saulen
die Instandsetzungskosten. Die Kosten sind statistisch mit der Methode Stratus ermittelt.
Die ausgewiesenen Kosten fir die Instandsetzung erlauben den gleichwertigen Ersatz
eines Bauteils. Wertvermehrende MalRnahmen wie eine energetische Sanierung, Maf-
nahmen zum Brandschutz, Barrierefreiheit und Denkmalschutz, sind nicht mit ausgewie-
sen.
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Hellgrin

Instandsetzungszeitpunkt
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Abb. 15 Wartungs- und Instandsetzungskosten in 1.000 Euro
Dunkelgrin:  Wartungskosten
Hellgriin: Instandsetzungskosten

Unter Wartungskosten versteht man gemass DIN 31051 Maflihahmen zur Verzégerung
des Abbaus des vorhandenen Abnutzungsvorrats. Wartung ist ein Teilaspekt der
praventiven Instandhaltung nach DIN EN 13306. Dies sind MaRnahmen wie Repara-
tur, Service und Kontrollarbeiten sowie technische Reinigungsarbeiten an beispielsweise
Fassaden, Fenstern, Flachdachern, Rinnen, Liftungsanlagen und Heizungsanlagen.
Nicht enthalten in den Wartungskosten sind die Pflege und Reinigung der Nutzflachen
sowie die Betriebskosten wie Strom, Wasser und Versicherungen.

Die Instandsetzungskosten werden zum Zeitpunkt ausgewiesen, wenn ein Bauteil ideal-
erweise instandgesetzt werden sollte (vgl. Instandsetzungszeitpunkt). Die ausgewiese-
nen Instandsetzungskosten werden fir jedes Bauteil bzw. Gebdude einzeln errechnet
und fiir das gesamte Portfolio kumuliert. Die Instandsetzungskosten berechnen sich pro-
zentual zum Neuwert. Die prozentuale Aufteilung vom Neuwert des Einzelgebaudes auf
die Bauteile wird bei der Erfassung definiert. Die ausgewiesenen Kosten erlauben den
gleichwertigen Ersatz eines Bauteils. Wertvermehrende MalRnahmen wie eine energeti-
sche Sanierung, MalRnahmen zum Brandschutz, Barrierefreiheit und Denkmalschutz,
sind nicht mit ausgewiesen.

Stratus weist den Zeitpunkt der Instandsetzung aus, wenn das Bauteil noch gebrauchs-
tauglich ist, in der Annahme, dass das Gebaude weitergenutzt wird. Jedes Bauteil hat
eine individuelle, statistisch maximale Nutzungsdauer und ein individuelles Alterungsver-
halten.
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Jahrlicher Unterhaltsbedarf Portfolio
Es folgt eine Zusammenstellung der prognostizierten jahrlichen Kosten fir Wartung und
Instandsetzung der erfassten sechs Gebaude.

EUR pro Jahr EUR pro Jahr und Gebaude

(je 1/6 des Betrages)

Wartungskosten 60.000.- 10.000
Instandsetzungskosten 135.500.- 22.600
Total Unterhaltskosten 195.500.- 32.600

Tab. 7 Jéahrliche Unterhaltskosten aller sechs Pfarrhduser
Annuitét ber 10 Jahre bei 1,5% realem Zins und 0% Teuerung

Bezeichnung Identifikation Wartungskosten Instand-

EUR pro Jahr setzungskosten

EUR pro Jahr
Tauchritz Pfarrhaus 7.000 0
Hirschfelde Pfarrhaus 10.000 52.000
Hainewalde Pfarrhaus 8.000 13.000
Waltersdorf Pfarrhaus 8.000 25.000
Hé&hnichen Pfarrhaus 12.000 21.000
Nieder Seifersdorf Pfarrhaus 15.000 27.000

Tab. 8 Jahrliche Unterhaltskosten je Pfarrhaus
Annuitat tber 10 Jahre bei 1,5% realem Zins und 0% Teuerung

Der prognostizierte jahrliche Unterhaltsbedarf der sechs Pfarrhduser wird mit rund
195.500 Euro ermittelt und setzt sich aus Wartungs- und Instandsetzungskosten zusam-
men. Den gréten Anteil an den jahrlichen Instandsetzungskosten hat dabei das Pfarr-
haus Hirschfelde.
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4. Angebotsdefinition

Ausgehend von den vorhandenen Rahmenbedingungen und den Eigenschaften der
sechs ausgewahlten Objekte, die naher untersucht wurden, lassen sich einige Elemente
der Strategie wie folgt beschreiben:

4.1 Zur Zielgruppen-Auswahl

Bei der Auswabhl, ob fiir die Zielgruppe eher Individual-oder Gruppenreisende bevorzugt
werden sollten, liefern die Grundrisse der Objekte eine erste, klare Antwort: Ausgehend
von der Gesamtflache der Pfarrhauser ist die Schaffung von mehr als vier Zimmern kaum
moglich. Im Bereich des Gruppentourismus geht man allerdings von rund Zwanzig-Per-
sonen-Gruppen aus, so dass die einzelnen Objekte als Gruppenunterkunft ungeeignet
sind. Dies gilt ebenfalls fur kleinere Gruppen von zehn Reisenden, die im hochpreisigen
Bereich unterwegs sind.

Die Option, Gruppen in verschiedenen Objekten unterzubringen, ist zwar nicht ganz un-
denkbar, der damit verbundene Mehraufwand fir Koordination und Investition flir den
komplexeren Eingriff in die Gebaudesubstanz sowie die offene Frage nach den geeigne-
ten Standorten |asst diese Option als wenig attraktiv erscheinen.

4.2 Art und Umfang der angebotenen Leistungen

Primér wird im Tourismusmarkt zwischen Ubernachtungsangeboten und Pauschalreisen
unterschieden. Letztere beinhalten neben der reinen Ubernachtung weitere Leistungen
wie Anreise, Transport, Verpflegung, Besichtigungen, Workshops, Konzerte etc. Es wird
darauf hingewiesen, dass die rechtlichen Rahmenbedingungen mit dem Angebot von
Pauschalreisen komplexer werden, unter anderem im Bereich der Haftung und der ver-
traglichen Regelungen (Ruicktrittsbedingungen etc.).

Pauschalreisen bieten im Vergleich zu reinen Ubernachtungsangeboten zwar deutlich
mehr Gewinnspanne, da mehrere Leistungen miteinander kombiniert werden, allerdings
sollten diese durch Tourismusexperten oder erfahrene externe Incoming-Partner er-
bracht werden. Diese Angebote richten sich eher an Gruppen, sodass wir im Falle unse-
rer Pfarrhduser eine Fokussierung auf das Thema Ubernachtung — zumindest in der
Startphase — empfehlen.

4.3 Art der Ubernachtung

Die klassischen Marktangebote teilen sich zwischen reiner Ubernachtung, Ubernachtung
mit Frihstick sowie Halb- und Vollpension auf.
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Reine Ubernachtungsangebote ohne Friihstiick sind deutlich weniger gefragt und finden
sich eher im unterpreisigen Ubernachtungsbereich. Dies kénnte beispielsweise die tra-
ditionelle Zimmerunterkunft fir Wanderer bzw. Pilger sein. Fir diese Option ist keine
wirtschaftliche Basis erkennbar, da bei den Pfarrhdusern von hohen Sanierungskosten
auszugehen ist und Einnahmen von 20 bis 30 Euro pro Person und Nacht nicht ausrei-
chen werden, um die Investitionen zu rechtfertigen. Je nach Objekt bzw. Grundriss waren
solche Angebote dennoch eine denkbare Ergénzung.

Das Angebot von Ubernachtungen inklusive Verpflegung ist mit einem logistischen Auf-
wand verbunden, den Kirchengemeinden nur in Einzelfallen stemmen konnten. Die Or-
ganisation der Verpflegung, sei es nur das Fruhstuck, kann nicht vorausgesetzt werden.
Da die Objekte im landlichen Bereich angesiedelt sind, ist nur in wenigen Fallen davon
auszugehen, dass Vor-Ort-Partner wie zum Beispiel Backereien, diesen Dienst als Ko-
operationspartner ibernehmen kdnnten.

Diese Rahmenbedingungen sprechen daher fir eine Fokussierung auf Ferienwohnun-
gen, die am Markt klassischerweise ohne Verpflegung angeboten werden. Ferienwoh-
nungen wurden ebenfalls den vorliegenden Grundrissen entgegenkommen und weniger
Aufwand bei der Planung und dem Ausbau verursachen.

4.4 Qualitat und Preiskategorien

Was erwarten Gaste von einer Ferienwohnung? Die Erfahrung aus den letzten Jahren
zeigt, dass ein Mindestkomfort vorausgesetzt wird. Die Option, Zimmer mit einer einfa-
chen Ausstattung anzubieten, klingt zwar verlockend, wenn es darum geht, Kosten bei
der Einrichtung zu sparen. Allerdings gehdren die Reisenden, die das sogenannte ,Aus-
steiger-Erlebnis” in ihren Ferien suchen, zur Minderheit. Diese finden zum Beispiel in
Klostern geeignete Angebote inkl. Ruhe, internetfreier Zone etc. Gaste von Ferienwoh-
nungen sind mehrheitlich Familien, die nicht auf ihren Komfort verzichten wollen. Dies
gilt insbesondere, wenn Kinder dabei sind. In diesem Fall macht die Idee, beispielsweise
auf Internetverfiigbarkeit zu verzichten, gar keinen Sinn.

Grundsatzlich gilt es, bei der Planung der Ferienwohnungen auf die regionalen Gege-
benheiten zu achten und sich daran zu orientieren. Dies ist sowohl fir die Ausstattung
als auch fur die Preisbildung relevant.

Die Erwartungen der Gaste sind die Ausgangsposition fiir die Planung der Objekte. Die
gewlinschte Qualitat der Ferienwohnungen muss sich daher auf das ganze Gebaude
und das Aullengelande erstrecken — eine ,supermoderne“ Wohnung inmitten einer Bau-
stelle ist definitiv nicht markttauglich. Das macht es notwendig bei der Kalkulation fol-
gende Positionen zu bericksichtigen:

_ Ausbaukosten der Ferienwohnungen

_ Ausbaukosten des Gemeinschaftsbereiches
_ Instandsetzungskosten des Gebaudes

_ Kosten fir das Herrichten der AuRenanlage
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4.5 Vermarktung und Vertriebskanile

Fur die Vermarktung der Ferienwohnungen stehen grundsatzlich drei Varianten zur Ver-
fugung:

_ Direktvertrieb
_ Nutzung von lberregionalen Onlineplattformen
_ Platzierung der Angebote in regionalen (Online-)Plattformen

Der Direktvertrieb, d.h. die Vermarktung Uber eigene Instrumente, setzt einige Fahigkei-
ten voraus: Es ist davon auszugehen, dass ein Grofteil der Vermarktung online stattfin-
det. Dabei besteht die grofite Herausforderung nicht darin, eine attraktive Webseite zu
gestalten, sondern viel mehr dafiir zu sorgen, dass diese gefunden wird. Der Kampf um
ein gutes Ranking bei Google setzt Expertenwissen im Onlinemarketing und vier- oder
funfstellige Budgets voraus. Diese Option hat keine Aussicht auf Erfolg, wenn einzelne
Kirchengemeinden sich mit diesem Thema auseinandersetzen sollten.

Die Empfehlung geht daher in Richtung der klassischen Ferienwohnungsanbieter im On-
linebereich, zum Beispiel ferienwohnung.de. Dies bedeutet, dass eine Vermittlungspro-
vision zwischen 10 und 20% der Einnahmen bei der betriebswirtschaftlichen Planung
einzuplanen ist.

Die Vermarktung der Wohnungen Uber regionale Marketingplattformen ware eine gute
Erganzung. Hier gilt es, eine Kooperationsform zu finden, die es erlaubt, Ubernachtungs-
angebote bei ausgewahlten Projekten (zum Beispiel Via Sacra) und Partnern (zum Bei-
spiel Kommunen) zu platzieren. Es wird empfohlen, dass hierfir eine Mindestzahl an
Objekten geblindelt werden sollte, um eine gewisse regionale Relevanz fir die Partner
zu erlangen. An dieser Stelle knupft die Idee einer gemeinsamen Dachmarke an.

4.6 Marken-Mitgliedschaft

Grundsatzlich klingt die Vorstellung, alle Objekte zu blindeln und unter einer gemeinsa-
men Dachmarke zu vermarkten, verlockend. Dieser Schritt ist allerdings nicht in der
Startphase ratsam. Die Entwicklungskosten einer Marke, und vor allem deren Bekannt-
machung am Markt, waren in einer frihen Entwicklungsphase voraussichtlich nicht fi-
nanzierbar. Darlber hinaus wurde eine Dachmarke nicht unmittelbar zu besseren Ver-
marktungsergebnissen fiihren. Voraussetzung dafiir ware eine viel grofkere Anzahl an
Objekten, die in der Startphase aufgrund der Eigentiimerverhaltnisse und der zu erwar-
tenden langeren Entscheidungsprozesse als nicht realistisch eingeschatzt wird.

Der Aufbau einer gemeinsamen Dachmarke ware perspektivisch durchaus eine wichtige
Entwicklungsstufe, allerdings nur in Verbindung mit dem Installieren einer zentralen
Dienststelle, die bestimmte Aufgaben im Auftrag aller beteiligten Kirchengemeinden
Ubernehmen wirde.



Basler & Hofmann

Umsatzvorschau mit variablen Pa-
rametern

Kostenblocke je nach Entwick-
lungsphase unterschiedlich rele-
vant

Urlaub in Pfarrhausern in der Tourismusregion Oberlausitz 41

4.7 Berechnungsgrundlage

Fuar die betriebswirtschaftlichen Berechnungen missen diverse Parameter, sowohl auf
der Einnahmen- als auch auf der Kostenseite, bertcksichtigt werden.

4.7.1 Berechnung der Einnahmen

Fur die Berechnung der Einnahmen mussen verschiedene variable Parameter miteinan-
der kombiniert werden:

Anzahl der Miet-Einheiten pro Objekt

Die Anzahl der Ferienwohnungen ist abhangig vom Grundriss und von der Anzahl und
Grofde der Funktions- und Aufenthaltsraume. Nach aktuellem Stand darf nicht mehr als
50% der Gesamtflache des Pfarrhauses fir touristische Zwecke genutzt werden.

Vermietungspreise pro Ferienwohnung

Die Mietpreise hangen mit der Qualitdt des Angebotes zusammen. In der Regel werden
Ferienwohnungen fiir eine bestimmte Personenzahl, abhangig von der Anzahl der Zim-
mer, vermietet. Zusatzlich kann eine Aufbettung fir eine bis vier Personen hinzugebucht
werden. Bei dieser Position kann nur ein gewisser Prozentsatz der Ubernachtungen mit
Aufbettung als Kalkulationsgrof3e angenommen werden.

Jahresauslastung / Anzahl der Ubernachtungen pro Jahr

Die Jahresauslastung hangt mit der Intensitat des Marketings sowie dem Vernetzungs-
grad mit regionalen / Uberregionalen Vermarktern zusammen. Fir die Kalkulation fand
der regionale Auslastungsdurchschnitt mit einer vorsichtigen Steigerung im Laufe der
Jahre Anwendung unter der Voraussetzung eines ganzjahrigen Betriebes mit maximal
300 Ubernachtungen im Jahr.

Umfang der Leistungen
Neben den reinen Mieteinnahmen werden weitere Leistungen wie beispielsweise Zwi-
schen- oder Endreinigung berucksichtigt.

4.7.2 Berechnung der Ausgaben

Die Ausgaben wurden in verschiedenen Kategorien zusammengefasst und diese je nach
Umsetzungsszenario entsprechend beriicksichtigt. Die Kalkulationen beinhalten fol-
gende Kosten:

_ Planungs- und Baukosten

_ Beratungskosten

_ Personalkosten

_ Betriebskosten

_ Instandhaltungskosten / Substanzerhaltungsriicklagen
_Infrastrukturkosten
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_ IT-Kosten

_ Vertriebs-Provisionen

_ Marketingkosten

_ Finanzierungskosten

_ Versicherungskosten

_ Verwertungskosten (GEMA)

Bei den Kosten unterscheiden wir ebenfalls zwischen Konzeptentwicklungskosten (ein-
malige Kosten) und Ausgaben im Rahmen der Vermietung (laufende Kosten).

Zur ersten Kostengruppe gehoren beispielsweise die Rechtsberatung bzw. Anfertigung
von Mietvertragen und weiteren Dokumenten, ein Grundkonzept fir die Bewerbung der
Ferienwohnungen (Online-Darstellung) sowie eine Grundldsung fiir die Buchungsverwal-
tung. An dieser Stelle ist zu beachten, dass die Kirchengemeinden weder Uber das Per-
sonal noch liber das notwendige Know-How verfligen, um den Gesamtprozess der Feri-
enwohnungsvermietung selbststandig zu betreuen.

Daher empfiehlt es sich, die Vorbereitungsschritte extra zu behandeln, da sie vor Beginn
der Vermietungen stattfinden und als Losung fiir alle Objekte fungieren kénnen, unab-
hangig davon, ob die Objekte spater einzeln oder als Gruppe vermarktet werden. Es
ware daher naheliegend, diese Kosten Uber eine Anschubfinanzierung abzudecken,
moglicherweise durch die Landeskirchen oder Dritte.

Einige Aufgaben innerhalb des Vermietungsprozesses kénnen entweder mit eigenem
Personal oder alternativ mit Outsourcing-Lésungen erledigt werden. Tendenziell wird
zum Start eher mehr Eigenpersonal genutzt werden, dabei wird das ehrenamtliche En-
gagement eine Rolle spielen. Im Laufe der Zeit wird es mit einer steigenden Anzahl an
zu vermietenden Objekten zunehmend sinnvoll sein, professionelle Lésungen zu imple-
mentieren. Dies betrifft u.a. die Buchungsverwaltung, die Betreuung der Gaste vor Ort
und die Abrechnungsmodalitaten. Ein Systemwechsel hin zu einer zentralen Dienststelle
wird sich ab einer gewissen Ferienwohnungsanzahl als Teil der Professionalisierung an-
bieten.

4.8 Entwicklungsstrategie

Jede Pfarrhaus-Liegenschaft befindet sich grundbuchrechtlich im Eigentum einer eigen-
standigen Kirchengemeinde. Bei einer Anzahl von 140 Pfarrhausern in der Oberlausitz
sind ebenso 140 Eigentumer vertreten.

Die erste Frage lautet daher: Haben die Kirchengemeinden eine Chance, ihr Pfarrhaus
erfolgreich zu vermarkten, wenn sie einzeln am Markt auftreten?

AnschlieRend wird Uberprift, inwieweit eine engere Zusammenarbeit der Kirchgemein-
den die Chancen auf eine erfolgreiche Vermarktung verbessert und wenn ja, unter wel-
chen Bedingungen. Das Konzept sollte Wege skizzieren, wie der Entwicklungsprozess
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organisiert werden kann, welche Instrumente dafiir notwendig sind, mit welchen Budgets
geplant werden sollte und inwieweit die aktuellen Rahmenbedingungen angepasst wer-
den mussten.

In beiden Entwicklungsstufen missen bei der Vermarktung von Ferienwohnungen fol-
gende Aufgaben bewaltigt werden:

Platzierung der Ubernachtungsangebote auf geeigneten Onlineplattformen
Bearbeitung der Anfragen

Betreuung des Buchungsvorgangs

Checklin / Ubergabe der Schliissel

Aktualisierung der Verflgbarkeit

eventuell Betreuung der Gaste vor Ort

CheckOut / Abrechnung

Reinigungservice

Hausmeisterdienst / Erhalt der Qualitat

Prinzipiell gehen wir von folgender Entwicklung bei der Umsetzung aus:

: EIN OBJEKT/ : : MEHR/VIELE OBJEKTE
{ WENIGE OBJEKTE : :

> Einzelprojekt: > Aufbau eines Netzwerkes
Sanierung und Finanzierung :
im Auftrag der Kirchgemeinde . > Zentrale Dienste

> Anfragen an das Netzwerk:
Angebote/Buchung/Betreuung

> Betreiben in Eigenregie
(Anfragen, Buchungsverwaltung, :
Abrechnung etc.)

ENTWICKLUNG

¢ > Personalbetreuung in
Eigenregie

> Vermarktung tber tberregio-
nale Plattformen wie z.B.
ferienwohnung.de

: > keine Dachmarke,
keine zentralen Dienste

VEACH R RURS iiber einen zentralen Dienst

: >Vermarktung iiber Dachmarke

: in Kombination mit Vertrieb
iber {iberregionale Anbieter
wie ferienwohnung.de / etc.

Abb. 16 Entwicklungsphasen der Projektidee
eigene Darstellung Die Partner GmbH
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5. Der Start mit einem Objekt — die Einzelobjektlosungen

Auf der Basis der sechs untersuchten Objekte und der Erkenntnisse aus der Tourismus-
marktanalyse lasst sich eine Art ,Musterferienwohnung® skizzieren. Die Wahl des Na-
mens fiel auf ,Klassiker", da dieser Entwurf jeder Kirchengemeinde als Basisangebot
unterbreitet werden kdnnte. Es bleibt naturlich notwendig, die Rahmenbedingungen fir
jedes Einzelobjekt zu Uberprifen.

5.1 Angebotsbedingte Standortwahl

Nicht jeder Pfarrhaus-Standort der insgesamt 140 Standorte in der Oberlausitz ist fir das
Ubernachtungsangebot resp. den Absatzmarkt Tourismus geeignet. Jeder Standort ist
einzeln zu betrachten hinsichtlich Mikrolage und Grundstuck (vgl. Kapitel 3.3).

Die wichtigsten Voraussetzungen fiir eine erfolgversprechende Projektumsetzung sind:

besonders gute 6ffentliche Verkehrsanbindung (Anreise mit dem Zug oder Bus)
Bestandteil eines Destinationsthemas (z. B. Thema Umgebindehaus, Radwege)
vorhandene touristische Angebote fiir verschiedene Zielgruppen

bestehende Versorgungsinfrastruktur (z. B. Backer)

PkW-Stellplatze auf dem Grundstiick

gepflegte Anlage rund um das Ferienobjekt

authentische Umgebung eines Pfarrhauses

Im Rahmen dieser Studie wird die Relevanz der Standortwahl im Folgenden beispielhaft
an den Pfarrhaus-Standorten Hirschfelde und Nieder Seifersdorf unter Anwendung einer
SWOT-Analyse verdeutlicht.
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Chancen und Risiken des Standortes Hirschfelde

Starken

Schwachen

Chancen

gute Verkehrsanbindung tiber B99
sehr gute Anbindung an OPNV,
Bushaltestelle Hirschfelde, Markt
in 3min fullaufiger Entfernung zum
Pfarrhaus

Bahnhof Zugverbindung Zittau-
Gorlitz tber RB65

viel Griin, kaum versiegelte Fla-
chen auf dem Grundstiick (fami-
lienfreundlich)

Nahe zur Kirche

sehr gute Infrastruktur im Ort: 4
Backer, Einkaufsmarkt, Apotheke,
Sparkasse, Schwimmbhalle, Sport-
verein (Faustballtradition), Grund-
schule, KiTa, Friseur- und Kosme-
tiksalon, Freiwillige Feuerwehr, In-
dustriegebiet, Tankstelle
Oder-Neil’e-Radweg verlauft durch
den Ort

zahlreiche Umgebindehauser
Nahe zum Zittauer Gebirge
Firmensitz fit (seit 1967 in Hirsch-
felde)

rlckschrittlicher bzw. unsicherer
Netzausbau der technischen Infra-
struktur (Digitalisierung + Verkehr)
funf weitere Anbieter fur Ferien-
wohnungen / Gastezimmer im Ort
(inkl. Pilgerhausl)

Ausblick auf das Braunkohle-Grof3-
kraftwerk Turéw auf polnischer
Seite

Standort wird von Kirchgemeinde
weniger aktiv genutzt, fuhrt zu sel-
tener Prasenz vor Ort

Risiken

grofRes Grundstuck (bietet zusatzli-
che Option fur Camping)
Wegweiser / Hinweis am Radweg
Organisation Fihrungen bei fit
themenbasiertes Angebot beson-
dere regionale Architektur — Umge-
bindehuser

Ausflugsziel  Braunkohletagebau
Turéw in Polen (drittgroRtes Kraft-
werk Polens) i. V. m. Besuch tech-
nisches Denkmal und Museum
Kraftwerk Hirschfelde, themenba-
siertes Angebot (Oberlausitzer
Bergbaurevier)

Vorreiterrolle digitalisierter Self-
service-Checkln / Out

Tab.9 SWOT-Analyse zum Standort Hirschfelde
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Chancen und Risiken des Standortes Nieder Seifersdorf

Starken

Schwachen

Chancen

_ gute Verkehrsanbindung lber A4

(Anschlussstelle Nieder Seifers-
dorf)

viel Griin, kaum versiegelte Fla-
chen auf dem Grundstuick, sehr
guter Ausblick

im Ortszentrum befindet sich das
"Stadt’l": Gesamtensemble aus
Kirche, Pfarrhaus, weiteren Ge-
baude und Wehrmauer; Veranstal-
tungsort fur Konzerte, Feste etc.
(Imagevorteil)

gute Infrastruktur im Ort: 1 Backer,
Sparkasse, Grundschule, KiTa,
Brauhaus, Friseursalon
Froschradweg verlauft durch den
Ort

Standort wird von Kirchenge-
meinde aktiv genutzt, fihrt zu hau-
figer Prasenz vor Ort

Nahe zu Kdénigshainer Berge,
Stausee Quitzdorf, Schloss Krob-
nitz, Gorlitz und Niesky

fehlende Anbindung an den OPNV

_ ruckschrittlicher bzw. unsicherer

Netzausbau der technischen Infra-
struktur (Digitalisierung + Verkehr)

_ ein weiterer Anbieter (Pension)

Risiken

grofRes Grundstuck (bietet zusatzli-
che Option fur Camping)
Wegweiser / Hinweis am Radweg
Organisation Fihrungen Brauerei
Vermarktung als Veranstaltungsort
bzw. Méglichkeit fur Studienreisen
/ Workshops im landlichen Raum

explizit Angebote flr Radtouristen,
die nicht auf OPNV angewiesen
sind

Vorreiterrolle E-Mobilitat (Voraus-
setzung:  Leistungsfahigkeit E-
Netz): Akku-Ladestationen E-Bikes
(z.B. siehe
esung.de)

www.ebike-ladelo-

Tab. 10 SWOT-Analyse zum Standort Nieder Seifersdorf
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5.2 Nutzungskonzeption Gebaude

Folgende Elemente spielen bei der Objektplanung eines ,Klassiker-Modells® eine Rolle:

die weitgehende Erhaltung der raumausbildenden Bausubstanz und der bestehenden
statisch-konstruktiven Struktur

die dadurch mogliche Weiterverwendung bauzeitlicher Substanz bis hin zu Ausstat-
tungsdetails und Oberflachen, insbesondere FulRbdden, Innentlren, Treppenanlagen
oder ornamentierte Decken

die Erhaltung der raumlichen und gestalterischen Ausstrahlung der ,Sach- und Ge-
fuhlsgesamtheit eines Pfarrhauses

der chancenreichen Verbindung von Alt und Neu in der Ausstattung der Ferienwoh-
nungen

die Einhaltung der Vorgabe, 50% der Flache fir die touristische Nutzung nicht zu Giber-
schreiten bzw. 50% fir Gemeinderaume aufrechtzuhalten (EVLKS)

die Kenngrofken zum Komfort der Ferienwohnungen im Rahmen der Stern-Zertifizie-
rung baulich umzusetzen

Als Standard fur die Komfort-Beschreibung einer Ferienwohnung gilt die Klassifizierung
von Ferienhdusern und -wohnungen nach den Kriterien des Deutschen Tourismusver-
bandes oder alternativ der Kriterienkatalog des Deutschen Hotel- und Gaststattenver-
bandes e.V. (DEHOGA Bundesverband).

Um die Mdglichkeit zu schaffen, mit attraktiven Mietpreisen (attraktiv im Sinne der Ren-
dite) auf dem Markt aufzutreten und dabei regional konkurrenzfahig zu bleiben, wird emp-
fohlen, die Ferienwohnungen mindestens im Drei-Sterne-Bereich anzusiedeln.

Das Drei-Sterne-Ziel stellt Anspriiche in verschiedener Hinsicht an die Ferienwohnun-
gen. Es sei an dieser Stelle anzumerken, dass eine offizielle Zertifizierung nicht zwingend
notwendig ist. Dennoch entsprechen die Vorgaben aus dem Anforderungskatalog des
Zertifizierungsprozesses den Erwartungen der Gaste, sodass wir diese Punkte unbedingt
in die Objektplanung einflieRen lassen sollten. Die Kriterien werden in fliinf Hauptkatego-
rien unterteilt:

_ Allgemeine Informationen

_ Empfang und Services

_ Zimmer

_ Gastronomie

_ Freizeit

_ Qualitats- und Onlineaktivitaten

Alle Einzelkriterien innerhalb dieser Kategorien werden mit Punkten bewertet, drei Sterne
erhalten beispielsweise nach DEHOGA Ferienwohnungen, die mindestens 200 Punkte
erreichen. Nachfolgende Liste zeigt die wichtigsten Punkte mit grosser bzw. mittelgrosser
Relevanz fiur die Objekt- und Raumplanung:
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Allgemein

Parkplatz am Haus / Hausgarage

_ Ladestation fir Elektrofahrzeuge

_ Mind. 50% der Zimmer mit Balkon oder Terrasse
_ Gastelift

_ Barrierefreiheit

_ fehlender separater Zugang

Zimmer

ZimmergroRe (inkl. Bad / WC) ab 14m?/ ab 18m?
ZimmergroRe (inkl. Bad / WC) ab 18m?/ ab 22m?
Zimmergroe (inkl. Bad / WC) ab 30m?
Bettsystem Federsystem + Matratze mind. 22cm
Einzelbetten von mind. 1,00m x 2,00m

Telefon auf dem Zimmer

Internetzugang auf dem Zimmer

Sanitarbereich ab 5m?/ ab 7,5m?

3/5P.
3P.
5P.
7P.
10 P.
-48 P.

10/15 P.
15/20 P.
25P.
10 P.
25P.
8 P.
8 P.
5/10P.

Aus der Liste wird deutlich, dass insbesondere die ZimmergréRe von grofer Bedeutung
ist. Dartber hinaus sollten Schlaf- und Wohnraume getrennt sein. Ein fehlender separa-
ter Zugang ist ein absolutes No-Go.

Ausgehend von den sechs untersuchten Objekten gehen wir von folgenden Kennzahlen
des ,Klassikers” aus:

_ Gesamtnutzflache des Pfarrhauses (NFL): ca. 260m?

_ Dachgeschoss: nicht ausgebaut
_ Nebenflachen je Geschoss: ca. 30m?

_ Erdgeschoss: Nutzung als Gemeinderaume + eventuell eine Ferienwohnung

_ Obergeschoss: zwei Ferienwohnungen (je ca. 50m?)

Entwirfe am Beispiel der Pfarrhauser in Hirschfelde und Nieder Seifersdorf:



Basler & Hofmann

SWOT-Analyse Gebaude

Urlaub in Pfarrhdusern in der Tourismusregion Oberlausitz

49

Ferienwohnungen im Pfarrhaus Hirschfelde

Abb. 17 Vorentwurf 1. Obergeschoss
eigene Darstellung, Basler & Hofmann

Chancen und Risiken des Pfarrhauses Hirschfelde

Starken

Schwachen

Chancen

Geschichte: Pfarrhaus am vermut-
lich altesten Sakralbau der Ober-
lausitz (Hirschfelder Kommende
des Johanniterordens aus 2. Halfte
des 13. Jahrhunderts)

originale Raumstruktur und Aus-
stattungen im Erd- und Oberge-
schoss aus dem grundhaften Um-
bau im 18. Jahrhundert
,Geheimgang®“ im Keller

originale Bausubstanz

schlechter baulicher Zustand
untypisch aufgesetztes 2. Oberge-
schoss und Dachgeschoss in sehr
einfacher Bauweise aus Ende 19.
Jahrhundert

dadurch mehr Flache in einfacher
Baukonstruktion — verursacht mehr
Kosten

Anteil Nebenflachen hoch

kein separater zweiter Hauszu-
gang vorhanden / mdglich

Risiken

Erhaltung originale Raumstruktur
und Ausstattungen aus 18. Jahr-
hundert

Offnung und Begehbarkeit unterir-
discher Geheimgang zur Kirche (?)
auf den Spuren des Johanniteror-
dens

Komplettsanierung mit Umbau zu
barrierefreiem Objekt
Ferienwohnung als Etagenwoh-
nung fir Zielgruppe Familien mog-
lich

mehr als 2-3 Ferienunterkinfte
moglich oder

Riickbau 2. Obergeschoss i. Z. m.
Komplettsanierung

Tab. 11 SWOT-Analyse zum Pfarrhaus Hirschfelde
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Ferienwohnungen im Pfarrhaus Nieder Seifersdorf

Abb. 18 Vorentwurf Obergeschoss
eigene Darstellung, Basler & Hofmann

Chancen und Risiken des Pfarrhauses Nieder Seifersdorf

Starken Schwachen
teilsanierter Rohbau im Oberge- _ausbaufahiges und in Teilsanie-
schoss und Dachgeschoss rung fertig gestelltes Dachge-
Balkon méglich (baulich vorberei- schoss; mehr Flache = mehr Kos-
§ tet) ten
= separater Zugang in Oberge- _ sehr beengter Treppenraum von
S schoss maoglich Erdgeschoss zu Obergeschoss
etabliert genutztes Erdgeschoss in
Gemeindenutzung in guter Aus-
stattung
Eignung fiir zielgruppenspezifi- _ zusatzliches Einrichten einer Feri-
c sches Angebot (Studienreisen / enwohnung im Dachgeschoss oder
g Workshops) Maisonette-Strukturen moglich
£ rohbaufertige baukonstruktive Vor- _ Kompensierung Mehrkosten durch
leistungen im Ober- und Dachge- attraktive Grundrisslésungen ,Alt &
schoss sowie Dachkonstruktion Neu"

Tab. 12 SWOT-Analyse zum Pfarrhaus Nieder Seifersdorf
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5.3 Projektumsetzung
5.3.1 Business-Plan

Ein allgemein glltiges Betreiberkonzept fir die praktische Umsetzung der Projektidee
kann nicht erstellt werden. Das bei Bedarf zu erarbeitende Betreiberkonzept wird je nach
Kirchengemeinde variieren. Ebenso wird das angebotene Leistungspaket des Ubernach-
tungsangebotes je Pfarrhaus-Standort variieren. Die im Folgenden aufgefiihrten Be-
schreibungen bieten eine grundlegende Basis flr die Prifung der Umsetzung seitens der
Kirchengemeinden.

Grundlegend hilft die Definition einer Leistungskette bei der Erarbeitung eines Betreiber-
konzeptes. Der Landestourismusverband Sachsen bietet eine Vielzahl an Informations-
material flr das Leistungsangebot einer Ferienwohnung.

INFORMATION ANKOMMEN & AUFENTHALT VERPFLEGUNG GASTE- ABREISE & NACH-

& BUCHUNG ORIENTIEREN BETREUUNG BEREITUNG

Abb. 19 Leistungskette ,,Urlaub in einer Ferienwohnung*
Quelle: Landestourismusverband Sachsen

Far den ,Klassiker” gelten als Minimallésung folgende Eigenschaften:

Zielgruppen: Individualreisende, Aktivurlauber, Kultururlauber

Angebot: drei Ferienwohnung ohne Verpflegung / keine weiteren Leistungen
privat betrieben

Betreuung der Gaste Uber Ehrenamt und / oder Kirchengemeinde

Abwicklung der Anfragen, Buchungen und Abrechnungen Uber die Kirchgemeinde
keine zentralen Dienste

Mietpreis: 60 EUR / U bzw. 90 EUR / U bei 2x Aufbettung

35% Auslastung zum Start / davon 20% mit Aufbettung (+ eine bis zwei Personen)
Vermarktung ausschlief3lich Uber (berregionale Online-Vermarktungsplattformen
(zum Beispiel ferienwohnungen.de)

ZimmerschlUssellibergabe personlich oder per Tresor mit Code
Reinigungsservice per Dienstleister

5.3.2 Kalkulation

Die betriebswirtschaftliche Betrachtung der Projektumsetzung gibt Aufschluss Uber das
Ergebnis nach Kalkulation aller relevanten Einnahmen und Ausgaben. Die o. g. wesent-
lichen Parameter finden in der Berechnung Anwendung und basieren auf Marktanalysen
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und getatigten Annahmen. Jegliche Steuerbetrage (MwSt., etc.) finden keine Beriicksich-
tigung. Auch eventuell ergebnisverandernde Posten in der Haushaltsbilanz der Kirchen-
gemeinden sind nicht definiert.

Die Kostenstruktur fir das Einzelobjekt unterscheidet sich mit den zu kalkulierenden Kos-
ten fiir eine Gruppe von Objekten. Aus diesem Grund zeigt nachfolgende Ubersicht die
zunachst verwendeten Kosten bei der Kalkulation des wirtschaftlichen Ergebnisses fur
ein Objekt.

Auf Markenaufbau und eine professionelle digitalisierte CheckIn / Out-Losung wird ver-
zichtet. Die Grindung einer GmbH fur die Aufgabe zentraler Dienste ist (noch) nicht n6-
tig. Somit entfallen Grindungs- und laufende Betriebskosten dieser Zentrale. Auf die
Zertifizierung des Ubernachtungsangebotes wird verzichtet. Die Abwicklung der Anfra-
gen, Buchungen und Abrechnungen wird von der Kirchengemeinde selbst organisiert
ohne den Einsatz einer professionellen Buchungssoftware.

Kostenstruktur

1 OBJEKT

Einrichtung Rechte & Pflichten (durch DRITTE)

Rechtsbetreuung X
Marketing (Markenaufbau, Basiskommunikation...)
Selfservice Check-In/Out + Schulungen

Hardware + Schulungen

Planung & Investition Objekt X

Planung und Investitionen Objekt

Kosten Ausbau Ferienwohnungen

Kosten Ausbau Gemeinschaftsbereich
Kosten Instandsetzung Gebadude (STRATUS)
Kosten Herrichten Aullenanlage

XX XX

Kosten zentrale Dienste (GmbH)
GmbH ( Griindung etc.) + Ausstattung

Betriebskosten zentrale Dienste (GmbH)
Betriebskosten, Personal
Marketing/Aktive Kommunikation/Produktion

Betriebskosten Pfarrhauser

Fixkosten, Versicherungen, Verwertungsrechte X
Zertifizierung

Zimmerreinigung + Waschereinigung X
Externe Vermarktung/Provision X

Buchungsverwaltung / Seftwarelésung

Re-Investitionskosten

Substanzerhaltungsriicklage
Kapitalkosten

Abb. 20 Kostenstruktur fiir das Einzelobjekt
eigene Darstellung, Die Partner GmbH
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Fur die Einzelobjektbetrachtung wurden wirtschaftliche Ergebnisse in drei verschiedenen
Szenarien kalkuliert:

Best-Case Middle-Case = Worst-Case

Flachenverhaltnis Nutzflache 25:75 25:75 50:50
Anzahl der Ferienwohnungen 3 3 2
Anteil der Férderung an den Investitionskosten 90% 70% 60%

Laufzeit der Annuitat des Darlehens fir den Anteil an

30 Jahre 20 Jahre 15 Jahre

den Investitionskosten der Kirchengemeinden

wirtschaftliches Ergebnis in EURO netto
pro Jahr pro Objekt

ca. -4.200 ca.-10.000 ca. - 20.000

Tab. 13 Kalkulation Einzelobjektlosung in drei Szenarien

Die Kalkulationen sind im Anhang beigefuigt.

5.4 Wirtschaftliches Ergebnis / Fazit

Geht man von den vorgegebenen Rahmenbedingungen aus, ergibt sich bei dem Betrieb
von drei Ferienwohnungen in einem Pfarrhaus ein negatives Ergebnis von ca. 4.200 Euro

zuziglich Mehrwertsteuer pro Jahr und pro Objekt.

5.4.1 Auswertung

Allerdings ist es wichtig, bei der Auswertung des Nutzen-Kosten-Verhaltnisses den Ver-

gleich mit dem aktuellen Status quo zu machen:

+

Punkte

Bausubstanz- und Werterhalt: Das Defizit von rund 4.200 Euro enthalt die Riicklage
fur Instandhaltungskosten des Gebaudes, die in allen Szenarien berlicksichtigt wer-
den sollen, es sei denn die Kirchgemeinde nimmt den schrittweisen Verfall des Hauses
in Kauf. In der Praxis wird dieser Betrag aus dem allgemeinen Kirchenhaushalt aufge-
bracht, sodass sich das Defizit hier um diesen Betrag relativiert.

Mit dem Erhalt des Gebaudes werden wichtige Voraussetzungen zur Fortfliihrung der
Kirchengemeindearbeit geschaffen.

Ein frisch saniertes Gebaude unterstiitzt das Image der Kirchgemeinde und fordert
ihre Akzeptanz mitten in der Gesellschaft. Die Immobilie dient aktiv der strategischen
Verankerung der Kirchengemeinde im lokalen Leben. Der Verlust von 4.200 Euro lasst
sich daher in diesem Zusammenhang rechtfertigen, so lange die Moglichkeit besteht,
den Fehlbetrag tber den Kirchenhaushalt zu kompensieren.
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— Punkte

Das Setzen auf ehrenamtliche Tatigkeit gilt als Risikofaktor, da die Abhangigkeit von
aktiven Personen gro} ist. Somit Iasst sich die Logistik nicht hundertprozentig struktu-
rell absichern, die Einhaltung von Qualitdtsstandards kann auf Dauer ein Problem
sein.

Dieses Szenario lasst kaum Entwicklungspotenzial zu.

Bei der Umsatzberechnung haben wir den Standortfaktor nicht bericksichtigt.
Dadurch kénnen auf der Einnahmenseite erhebliche Abweichungen entstehen und
das Defizit deutlich vergrofiern.

Die Auslastung von 35% setzt normalerweise eine professionelle Umsetzung voraus,
die bei unseren Bedingungen nur teilweise vorhanden ist.

5.4.2 Wichtige Voraussetzungen

Um zu einem vertretbaren Betriebsergebnis zu gelangen, wurden einige Punkte der Kal-
kulation optimiert.

Aktuell darf eine Kirchengemeinde nicht mehr als 50% der Gesamtflache flr nicht kir-
chengemeindlichen Nutzung verwenden, um den Anspruch auf die Landeskirchen-For-
derung nicht zu verlieren'. Beim Beibehalten der 50:50-Regel steigt das Jahres-Defizit.
Daher wird empfohlen von der 50:50-Regel abzuweichen. Bei der Einzelobjekt-Kalkula-
tion wird von einer Raumnutzung fir touristische Zwecke im Verhaltnis 25:75 ausgegan-
gen. D. h. 25% der Gesamtnutzflache des Pfarrhauses bleiben in Kirchengemeindenut-
zung (rund 50m? Gemeinderaume + 15m? Nebenflachen) und 75% der Gesamtnutzfla-
che werden fir die touristische Nutzung in Anspruch genommen (rund 150m? fiir drei
Ferienwohnungen + 45m? Nebenflachen).

Die Kalkulation berlcksichtigt eine Zuwendung in H6he von 90% der Investitionskosten
und einem Kirchengemeinde-Anteil von nur 10%. Damit wird dem geringen Eigenkapital
der Kirchengemeinden Rechnung getragen und eine Unterstitzung seitens der Landes-
kirche oder durch weitere Fordertépfe des Bundes, des Landes und / oder der EU ist
unverzichtbar.

Da die Kirchengemeinden keine nennenswerten Ricklagen haben, ist eine Fremdfinan-
zierung zwingend notwendig, insbesondere um die Planungs- und Baukosten zu stem-
men. Fur die Rickzahlung des Darlehens, welches fir den Anteil an den Investitionskos-
ten von den Kirchengemeinden aufgenommen werden wiirde, wird eine Laufzeit von 30
Jahren eingesetzt, um die Jahreskosten in diesem Bereich zu strecken. Derzeit betragt
die Laufzeit maximal zehn Jahre.

Bei der Organisation der logistischen Betreuung (Vermarktung, Anfragen- und Bu-
chungsverwaltung, Abrechnung, Empfang und Zimmerservice) wird in dieser Phase ein
ehrenamtliches Engagement bzw. eine Bearbeitung im Rahmen der vorhandenen Kir-
chengemeindeverwaltung unterstellt.

7 entspricht der Rechtslegung der EVLKS; bei der EKBO ist eine solche Regelung nicht bekannt
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SchlieBlich wird auf die Ubernahme der VorbereitungsmalRnahmen (Rechtliche und steu-
erliche Beratung, Vorbereitung der Vertrage, Grundlage der Vermarktung auf Onlineplatt-
formen, Prasentation der Entwicklungskonzepte an die Kirchengemeinden etc.) durch
Dritte spekuliert.

Sollten mehrere dieser Voraussetzungen nicht erfillt werden, wird eine Umsetzung in
diesem Rahmen kaum durchsetzbar. Die Prifung der Machbarkeit mit der Finanzkraft
der jeweiligen Kirchengemeinde und ihrer Moglichkeit, durch Verschiebungen im Kir-
chengemeindehaushalt den einzuplanenden Verlust zu kompensieren, wird empfohlen.
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6. Die Netzwerk-Losung

Die bisherige Analyse hat gezeigt, dass der Betrieb von bis zu drei Ferienwohnungen in
einem Objekt als Einzellésung defizitar bleibt. Die Frage lautet daher: lassen sich tber
eine gruppenorientierte Lésung bessere Rahmenbedingungen erzeugen, sodass ein
besseres Wirtschaftsergebnis erzielt werden kann?

Die Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingungen zielt sowohl auf die Nutzung
von Synergieeffekten als auch auf die Implementierung professioneller Strukturen zur
Abwicklung der Ferienwohnungsvermietung ab. Dabei gilt es herauszufinden, welche
Leistungen zentralisiert werden kénnen und welche Voraussetzungen erfiillt werden
mussen, um ein funktionierendes Gesamtsystem aufzubauen. Der Fokus liegt insbeson-
dere auf:

der zu kalkulierenden Mindestanzahl an Objekten, die ermdglichen wirde, eine zent-
rale Dienststelle effektiv und wirtschaftlich zu betreiben

dem Sicherstellen des Einhaltens von Qualitatsstandards

sinnvollen Marketinginvestitionen, um die Auslastung schrittweise zu steigern

der Diversifizierung der Angebote und das Erreichen weiterer Zielgruppen, um héhere
Ertrage zu generieren

einer zu erreichenden Landesrelevanz, um den Zugang zu weiteren Europa-, Bundes-
oder Landesférderungen zu erhalten.

6.1 Nutzungskonzeption Gebaude

Mit der Netzwerk-Losung verbessern sich die Chancen fir die Nutzungskonzeptionen
der Pfarrhduser. Zusatzlich zur Entwicklung des ,Klassiker-Modells" der Einzelobjekt-
Lésung 6ffnen sich Nutzungsoptionen fur Pfarrhauser, die zur Diversifizierung der Ange-
bote beitragen kénnen und die Betrachtung eines Pfarrhaus-Portfolios ermdglichen.

Die zusatzlichen Chancen fiir die Nutzungskonzeption fur Gebaude in der Netzwerk-L6-
sung bestehen in:

freizligigeren Grundrisslésungen vor allem bei Gebauden in sehr schlechtem bauli-
chen Zustand, welcher eine Komplettsanierung auch der konstruktiven Substanz er-
fordert (z.B. Ersatz von Geschossdecken, tragende Innenwande, innere Erschliefun-
gen)

der barrierefreien Erganzung innerer ErschlieBungen durch Aufziige

der Ausbildung raumausbildender Strukturen fiir geeignete Nutzungen fir Menschen
mit Behinderungen oder Gruppenlésungen

der kompromissfreien baulichen Umsetzung von Kenngréfien zum Komfort der Feri-
enwohnungen im Rahmen der Stern-Zertifizierung
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In der Netzwerk-Losung kénnen somit Pfarrhduser einbezogen werden, die sich auf-
grund ihres baulichen Zustandes und der daraus folgenden massiven baulichen Umbau-
erfordernisse fur das ,Klassiker-Modell* wirtschaftlich nicht darstellen lassen. Sie ergan-
zen jedoch das Ferienwohnungsangebot mit Spezialangeboten fir weitere Zielgruppen.

Fir Pfarrhauser mit dieser Nutzungskonzeption lasst sich das derzeitige Verhaltnis von
50% kirchengemeindlicher Nutzung und 50% touristischer Nutzung, bzw. 25:75, nur noch
schwer darstellen. Zur Refinanzierung der in diesem Falle héheren Instandsetzungskos-
ten fir das Gebaude und zusatzlichen Ausstattungskosten fir die touristische Nutzung
fehlen entsprechende Einnahmen aus der kirchengemeindlichen Nutzung. Es wird dabei
unterstellt, dass die Einnahmen aus der kirchengemeindlichen Nutzung wesentlich ge-
ringer ausfallen als bei einer touristischen Nutzung. Das derzeitige Flachenverhaltnis von
50:50 musste deshalb geandert werden zugunsten einer 100%igen touristischen Nut-
zung. Damit entfallen nach derzeitigen Regelungen, insbesondere der EVLKS, die Mog-
lichkeiten der Bezuschussung durch die Landeskirche. Das Pfarrhaus bleibt allerdings
unter den Voraussetzungen einer anderen Finanzierung im Eigentum der Kirchenge-
meinde.

Die Suche nach einer gruppenorientierten Lésung wirft eine Grundsatzfrage auf, die den
Rahmen dieser Studie sprengt, dennoch nicht ausgeklammert werden darf: Die Einzel-
I6sung geht davon aus, dass in jeder Kirchengemeinde Raume fir die Arbeit der Kir-
chengemeinde erhalten bleiben. In diesem Fall kénnen pro Objekt nur zwei, eventuell
drei, Ferienwohnungen untergebracht werden. Aufgrund der drastisch gesunkenen An-
zahl der Kirchenmitglieder, wird dringend empfohlen, das Prinzip des flachendeckenden
Angebotes an Gemeinderaumlichkeiten zu Gberprifen. Mit einer quantitativen und qua-
litativen Raumanalyse fiir jede Kirchengemeinde, die den Bedarf an Raumlichkeiten fur
die Kirchengemeindearbeit besser berlicksichtigt, liel3e sich das wirtschaftliche Potenzial
der Hauser starker ausnutzen. Mit der Unterbringung von bis zu vier Ferienwohnungen
in ausgewahlten Objekten waren die Gesamtmieteinnahmen spurbar zu erhéhen.

Dieser Ansatz setzt allerdings eine verstarkte solidarische Lésung zwischen den Kirchen-
gemeinden bzw. einen finanziellen Ausgleich voraus. Kirchengemeinden, die ein mit rein
touristischer Nutzung ausgebautes Objekt besitzen, sollten die Kirchengemeinden, die
als Zentrum fir Angebote und Aktivitdten der Kirchengemeinde ausgewahlt werden, fi-
nanziell entlasten. Wie die Auswahl der Objekte erfolgt, sollte innerhalb der regionalen
Kircheninstanzen abgestimmt werden. Aus Vermarktungssicht sollte die von Objekt zu
Objekt unterschiedlich zu bewertende Attraktivitat der Standorte fiir eine touristische Nut-
zung berlcksichtigt werden. Bei der Frage, welche Objekte sich besonders gut fiir die
Kirchengemeindearbeit eignen, waren weitere Kriterien wie die Erreichbarkeit per OPNV,
das Umfeld der Objekte, deren aktuelle Rolle als lokales Begegnungszentrum usw. rele-
vanter.

Die Idee einer starkeren touristischen bzw. kommerziellen Nutzung der Pfarrhauser mag
nicht jedem gefallen. Diese Option verbessert jedoch die Chancen, die Immobilien im
Eigentum der Kirchengemeinden zu bewahren.
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6.2 Projektumsetzung Netzwerk
6.2.1 Zusatzliche Komponenten im Business-Plan einer Netzwerk-L6sung

Wahrend die Grundlagen der Objektplanung weitestgehend unverandert bleiben, kom-
men bei der Netzwerkl6sung neue Komponenten dazu:

eine zentrale Dienststelle wird aufgebaut und fungiert als Dienstleister fir die Kirchge-
meinden; die Einfihrung macht ab einer Zahl von 15 beteiligten Objekten Sinn

mit der Einfihrung der zentralen Dienststelle geht eine Professionalisierung der Bu-
chungsverwaltung einher

um den Standards der Onlinebuchung gerecht zu werden, wird eine softwarebasierte
Lésung zum Checkln / Out empfohlen

die Vermarktung der Ferienwohnungen findet weiterhin Uber Uberregionale Online-
plattformen statt; zusatzlich wird tber eine eigene Webplattform die Biindelung der
Objekte unter einer Dachmarke vorangetrieben

die Angebote werden ausgebaut und weitere Zielgruppen werden in den Fokus ge-
nommen; je nach Ausbaustufe kann der Einstieg in den Gruppentourismus erfolgen

6.2.2 Die Rolle der zentralen Dienststelle

Das Konzept sieht die Grindung eines zentralen Dienstleisters, voraussichtlich als
GmbH, vor. Dafir sind in der Kalkulation Griindungs-, Personal- und Betriebskosten so-
wie Marketing- und Kommunikationsbudgets eingeplant. Die Aufgaben der zentralen
Dienststelle haben wir in fiinf Hauptkategorien aufgeteilt:

Funktionen einer Zentrale

BETREUUNG
NETZWERK- DER ZENTRALEN

BETREUUNG LU, B GEBAUDE-

> Buchungsverwaltung MANAGEMENT
> Kontakt zu beteiligten > Kunden-Kontakt

Kirchengemeinden > Abrechnung > Planung Investitionen

> Zertifizierungsprozesse > Reinigung > Nutzung Ricklagen
> Netzwerk-Strategie

(Klassiker/Optionen)

KOMMUNIKATION INCOMING

> Web-Plattorm > Partnerschaften mit
> Partnerschaften Reiseanbietern

(Via Sacra etc) > Aufbau eigener Produkte,

Gruppe™
Angebote
Kktung
id-Verma®®
Ryt uberre@‘?n:
+ el

p\aufo‘m:/\r;ﬁnahmen ¢ daimarkiings abhingig von

kampagnen verfligbaren Objekten
> PR-Arbeit

Abb. 21 Wesentliche Funktionen einer Zentrale (GmbH)
eigene Darstellung, Die Partner GmbH
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Netzwerk-Ausbau und -betreuung

Die Netzwerk-Losung basiert auf einer steigenden Zahl von beteiligten Pfarrhausern.
Aufgrund der Eigentimer- und Verantwortlichkeitsverhaltnisse ist mit einem groen Auf-
wand fir Prasentationen, Verhandlungen und Beratungen zu rechnen

_ Kontakt zu beteiligten Kirchengemeinden
_ Zertifizierungsprozesse
_ Netzwerk-Strategie (Klassiker / Optionen)

Betreuung der zentralen Dienste

Ab einer gewissen Zahl von Objekten ist eine zentrale Verwaltung des Buchungsprozes-
ses, von der Anfrage bis zur Abrechnung uber die Buchung selbst, zentral sinnvoller.
Dies erfordert eine professionelle IT-Struktur und den Einsatz professioneller Buchungs-
software.

_ Buchungsverwaltung
_ Kunden-Kontakt

_ Abrechnung

_ Reinigung

Gebaude-Management

Der Erhalt der Qualitét der Ferienwohnungen ist von grof3er Bedeutung fir die Nachhal-
tigkeit des Konzeptes. Der angepeilte Drei-Sterne-Bereich macht eine regelmafige
Uberwachung der Gebaudesubstanz sowie eine Rundum-Betreuung der Ausstattung er-
forderlich

_ Planung Investitionen
_ Nutzung Ricklagen

Kommunikation

Das Netzwerk-Konzept setzt bei der Vermarktung bzw. Kommunikationsstrategie auf
eine Hybridlésung ,Online Partner + eigene Web-Plattform / Aktivitaten“. Die entspre-
chenden MaRRnahmen wird die Zentrale mit eigenem Personal und / oder mit Partnern
entwickeln bzw. umsetzen:

_ Aufbau und Betreuung der Web-Plattform

_ Aufbau von Partnerschaften (z.B. Via Sacra etc.)

_ Durchfiihrung von Kommunikationskampagnen

_ PR-Arbeit (redaktionelle Beitrage, Gewinnung von Journalisten, Bloggern etc.)

Incoming
Die Erweiterung des Leistungsportfolios jenseits der reinen Vermietung von Ferienwoh-

nungen kann nur in Zusammenarbeit mit Reiseexperten und Reise- und Incomingbiiros
erfolgen. Entsprechende Angebote bzw. Pakete miissen zusammengestellt werden:

_ Partnerschaften mit Reiseanbietern
_ Aufbau eigener Produkte, abhangig von verfigbaren Objekten
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6.2.3 Anschubfinanzierungsbedarf

Ahnlich wie bei der Einzelobjekt-Kalkulation haben wir einen Kostenbereich ausgeglie-
dert, der folgende Positionen enthalt:

_ Grundungskosten und Ausstattung der GmbH

_ Rechts- und Steuerbetreuung

_ Marketing (Markenaufbau, Basiskommunikation etc.)

_ Hardware + Software + Schulungen fir professionelle Buchungsverwaltung

Diese Aufgaben bzw. Kostenblocke sollten als Investition fir die Gruppe betrachtet wer-
den und vorzugsweise von Dritten getragen werden. Gegebenenfalls kbnnen Foérdermit-
tel dafiir verwendet werden (zum Beispiel Stichwort Digitalisierung). Aufgrund der sich
stetig verandernden Férdermittellandschaft ist eine konkrete Prifung erst zu einem spa-
teren Zeitpunkt sinnvoll.

6.2.4 Exkurs: Selfservice-Checklin / Out

Der Business-Plan sollte die Entwicklungen am touristischen Markt berticksichtigen und
auf die Techniken von heute bzw. morgen setzen. Der Trend geht zu einer verstarkten
Onlinebuchung, die eine automatische Schllssellibergabe einschliefl’t. Es wird an dieser
Stelle darauf hingewiesen, dass die Kirchengemeinden personalmaflig diinn ausgestat-
tet sind bzw. nicht Uber fir, Tourismustatigkeiten ausgebildete, Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter verfiigen. Mit der steigenden Anzahl an Ferienwohnungen wird es immer schwie-
riger den Personalbedarf fir den Empfang und die Betreuung der Gaste zu planen. Fir
die Kirchengemeinden wird es kaum moglich sein einen Empfangsbereich aufzubauen,
der aulRerdem bis in die Abendstunden funktionieren sollte. Diese Aufgabe kann nur in
Ausnahmen Uber das Ehrenamt abgedeckt werden.

Die Alternative finden wir bei IT-L6sungen, die Buchungsverwaltung - und personalloses
Checkin / Out in Einem bieten. Zwei Systeme werden angeboten: Bei der halbautomati-
schen Lésung werden die Zimmer-Schlissel durch das Empfangspersonal nach erfolg-
reichem Checkln durch den Gast Ubergeben. Bei der automatischen Losung erhalt der
Gast nach erfolgreichem Checkin seine Zugangskarte (Digital-Schliissel) an einem Ter-
minal.

6.2.5 Kalkulation

Analog der Kalkulation des wirtschaftlichen Ergebnisses des Einzelobjektes wurden die
KostengréRen entsprechend der Entwicklung des Ubernachtungsangebotes angepasst.
Die wesentlichen Parameter sind identisch und finden in der Berechnung weiter Anwen-
dung. Auch bei der Fortsetzung der Kalkulation finden jegliche Steuerbetrage (MwSt.,
etc.) keine Berlicksichtigung. Ebenso sind eventuell ergebnisverandernde Posten in der
Haushaltsbilanz der Kirchengemeinden nicht definiert.
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Die Kostenstruktur wird fiir eine Mehrzahl an Objekten ergénzt. Nachfolgende Ubersicht
zeigt die erganzten angesetzten Kosten bei der Kalkulation des wirtschaftlichen Ergeb-
nisses fur 15 Objekte (Zeitpunkt Griindung einer GmbH) und ab 16 Objekten.

Der Markenaufbau ist ab 15 Objekten sinnvoll und wird von Dritten getragen (Annahme!).
Auf eine professionelle digitalisierte Selfservice-Checkln / Out-Lésung wird zunachst
(noch) verzichtet. Es erfolgt die Abwicklung der Anfragen, Buchungen und Abrechnun-
gen von der Kirchengemeinde selbst mit dem Einsatz einer professionellen Buchungs-
software.

Die Grindung einer GmbH fur die Aufgabe zentraler Dienste ist ab 15 Objekten empfeh-
lenswert. Somit entstehen Griindungs- und laufende Betriebskosten dieser Zentrale, die
einkalkuliert werden miissen. Die Zertifizierung des Ubernachtungsangebotes ist ab die-
ser Anzahl von Objekten bzw. Ferienwohnungen ratsam, um bessere Auslastungen er-
zielen zu kénnen.

Kostenstruktur

1BIS 14 15 AB 16
OBJEKTE OBJEKTE OBJEKTE

Einrichtung Rechte & Pflichten

(durch DRITTE)

Rechtsbetreuung X X

Marketing X
(Markenaufbau, Basiskommunikation...)

Selfservice Check-In/Out + Schulungen

Hardware + Schulungen X X
Planung & Investition Objekt X X X
Kosten Ausbau Ferienwohnungen X X X
Kosten Ausbau Gemeinschaftsbereich X X X
Kosten Instandsetzung Gebédude (STRATUS) X X X
Kosten Herrichten Auflenanlage X X X
Kosten zentrale Dienste (GmbH)

GmbH ( Grlindung etc.) + Ausstattung X
Betriebskosten zentrale Dienste (GmbH)

Betriebskosten, Personal X X
Marketing/Aktive Kommunikation/Produktion X X
Fixkosten, Versicherungen, Verwertungsrechte X X X
Zertifizierung X X
Zimmerreinigung + Wéschereinigung X X X
Externe Vermarktung/Provision X X X
Buchungsverwaltung / Softwarelésung X X
Re-Investitionskosten

Substanzerhaltungsriicklage
Kapitalkosten

Abb. 22 Kostenstruktur fiir 15 Objekte und ab 16 Objekte
eigene Darstellung, Die Partner GmbH

Fir die Netzwerk-Losung wurden ebenso wirtschaftliche Ergebnisse in drei verschiede-
nen Szenarien kalkuliert. Die Berechnungen wurden im Hinblick auf die Entwicklungs-
phasen fortgesetzt. Mit steigender Anzahl Objekte bzw. Ferienwohnungen verbessert
sich das wirtschaftliche Ergebnis.



Basler & Hofmann

Best-Case-Entwicklungsszenario

Middle-Case

Urlaub in Pfarrhausern in der Tourismusregion Oberlausitz 62

Das Best-Case-Szenario beinhaltet die drei Regelungen:

_ Flachenverhaltnis der Nutzflache 0:100 (4 Ferienwohnungen pro Objekt)

_ 90% Anteil der Férderung an den Investitionskosten

_ 30 Jahre Laufzeit fur die Rickzahlung des Darlehens, welches fiir den Anteil an den
Investitionskosten von den Kirchengemeinden aufgenommen werden wurde

15 Objekte 25 Objekte 35 Objekte

Flachenverhaltnis Nutzflache 0:100 0:100 0:100
Anzahl der Ferienwohnungen gesamt 60 100 140
Anteil der Férderung an den Investitionskosten 90% 90% 90%

Laufzeit der Annuitét des Darlehens fiir den Anteil an

den Investitionskosten der Kirchengemeinden 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre

wirtschaftliches Ergebnis in EURO netto

pro Jahr pro Objekt ca. - 3.200 ca. +1.000 ca. +2.300

Tab. 14 Best-Case-Kalkulation der Netzwerk-Lésung

Die Kalkulationen des Best-Case-Entwicklungsszenarios sind im Anhang beigefugt.

6.3 Wirtschaftliches Ergebnis / Fazit

Geht man von den vorgegebenen Rahmenbedingungen aus, ergibt sich bei dem Betrieb
von vier Ferienwohnungen je Pfarrhaus im Best-Case-Entwicklungsszenario ein positi-
ves Ergebnis ab einer Beteiligung von rund 25 Objekten (der sog. Break Even Point'8).

_ bei 15 Objekten: Verlust von ca. 3.200 Euro pro Jahr und pro Objekt
_ bei 25 Objekten: Gewinn von ca. 1.000 Euro pro Jahr und pro Objekt
_ bei 35 Objekten: Gewinn von ca. 2.300 Euro pro Jahr und pro Objekt

Die Kalkulationen der alternativen Szenarien Middle-Case und Worst-Case weisen ent-
sprechend ihrer Anpassung der Rahmenbedingungen schlechtere Ergebnisse auf.

Das Middle-Case-Szenario beinhaltet die veranderten drei Regelungen:

_ Flachenverhaltnis der Nutzflache 0:100 (4 Ferienwohnungen pro Objekt)

_ 70% Anteil der Férderung an den Investitionskosten

_ 20 Jahre Laufzeit fir die Riickzahlung des Darlehens, welches fiir den Anteil an den
Investitionskosten von den Kirchengemeinden aufgenommen werden wiirde

Hier stellt sich ein Uberschuss-Ergebnis erst bei rund 50 Objekten ein (ca. 120 Euro pro
Jahr und pro Objekt).

8 Die Gewinnschwelle ist in der Wirtschaftswissenschaft der Punkt, an dem Erlése und Gesamtkosten eines
Produktes gleich hoch sind und somit weder Verlust noch Gewinn erwirtschaftet wird.
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Das Worst-Case-Szenario beinhaltet die veranderten drei Regelungen:

_ Flachenverhaltnis der Nutzflache 0:100 (4 Ferienwohnungen pro Objekt)

_ 60% Anteil der Férderung an den Investitionskosten

_ 15 Jahre Laufzeit fur die Rickzahlung des Darlehens, welches fir den Anteil an den
Investitionskosten von den Kirchengemeinden aufgenommen werden wuirde

Hier ist ein Uberschuss-Ergebnis nicht vermittelbar. Selbst bei Ansatz von 80 Objekten
zeigt die Kalkulation ein Verlust-Ergebnis (ca. 3.500 Euro pro Jahr und pro Objekt).

Das Best-Case-Entwicklungsszenario im Uberblick

Start mit (Sl Break-Even-Point
Einzel- FADNNNRS hoi rund 25 Objekten
objekten (GMBH)

+ 14 Objekte Lo +100bjekte | L5488 | + 10 Objekte

> 1 bis 14 Objekte > 15 Objekte > 25 Objekte > 35 Objekte

> Flachenverhaltnis 25/75 > Neues Objekt: > 45% Auslastung > 45% Auslastung

> 35% Auslastung Flachenverhaltnis 0/100 > Tresor- und/oder > Selfservice-Losung

> Tresor-Lasung > 40% Auslastung Selfservice-Losung > Mieteinnahmen

> Mieteinnahmen an KG > Tresor-Losung > Mieteinnahmen an GmbH

> Defizit/Uberschuss im > Mieteinnahmen an GmbH > Defizit/Uberschuss
KG-Haushalt an GmbH > Defizit/Uberschuss in der GmbH-Bilanz

> Defizit/Uberschuss in in der GmbH-Bilanz

der GmbH-Bilanz

Abb. 23 Best-Case-Entwicklungsszenario der Netzwerk-L6sung
eigene Darstellung, Die Partner GmbH

6.4 Entwicklungsoptionen

Beide Berechnungsmodelle (Einzelobjekt- und Netzwerk-Losung) basieren auf der Ver-
mietung von drei bis vier Ferienwohnungen pro Objekt, wobei die Wohnungen fir zwei
bis sechskdpfige Familien geeignet sind. Alle Wohnungen entsprechen dem Typ ,Klas-
sik“ oder ,Klassik+“ bei Beibehaltung von Kirchengemeindenutzung.

6.4.1 Grundpositionierung

Prinzipiell werden die Wohnungen mit einer klassischen Positionierung vermarktet. ,Ur-
spunglich und gut® stehen fiir eine objektbezogene Positionierung, die die Geschichte
des Hauses, die besondere Atmosphare und eine gute Ausstattung einflieRen Iasst. Die
Ferienwohnungen starker an das Kirchenumfeld zu riicken, ist nur bedingt méglich, weil
keine besonderen Leistungen aulRer der Wohnung selbst klassischerweise zur Vermie-
tung gehoren. Es kann naturlich auf die Nahe zur Kirchengemeinde vor Ort hingewiesen
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werden, hiervon sind jedoch keine nennenswerten Vorteile fir die Vermarktung zu er-
warten.

Zur Positionierung einer Ferienunterkunft stehen grundsatzlich zwei Optionen zur Verfu-
gung: eine Themenunterkunft oder eine Themenreise-Orientierung.

Themenorientierte Profilierung
In der folgenden Liste haufig verwendeter Profilierungsoptionen sind die Themen farbig
markiert, die gut zum Kirchenumfeld passen wiirden:

Hotels mit 2 Schlafzimmern

Neue Hotels, Designhotels

100% Familienunterkunft

Babyhotels

Luxus-Familienhotels

Behindertengerechte und barrierefreie Unterkunft
Kleine, einheimische Unterkilinfte abseits der Massen
Hotels fur Faulenzer

Hotels ganz fiir Erwachsene

Romantische Hotels

Flitterwochen-Unterkunft

Vegane Hotels

Hotels fir Feinschmecker

Nachhaltige Bio-Hotels

Wanderunterkinfte

Sporthotels

Urlaub mit Hund

Themenreise-Orientierung

Die Profilierung Uber eine Themenreise-Orientierung wird zunehmend verwendet, um
bestimmte Zielgruppen spezifischer anzusprechen. Urspriinglich drehten sich die Kon-
zepte um die Themen ,Wellnessurlaub®, ,Urlaub auf dem Bauernhof”, ,Golfurlaub®,
JFinkaurlaub®“ oder ,Kreuzfahrten“. Mittlerweile hat sich die Liste der Themen deutlich
erweitert. Im Falle einer themenbezogenen Profilierung werden allerdings ein entspre-
chendes Rahmenprogramm, ein thematisches Innendesign oder eine themenorientierte
Raumfunktionalitéat vorausgesetzt. Hier sind einige Ansatze, die passenden Themen sind
farbig markiert:

Gartenreisen, Architekturreisen
Kreativreisen, Fotoreisen
Wanderreisen, Radreisen
Sprachreisen

Pilgerreisen

Glamping

Romantikreisen, Genussreisen
Radwanderreisen

Zugreisen
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_ Gourmetreisen, Kochreisen, Weinreisen, Bierreisen, Fastenreisen
_ Yoga Retreats, Biohotels

_ Nachhaltiges- bzw. bewusstes Reisen

_ Reisen fur Modelleisenbahner

Wird ein Thema als passend betrachtet, kann eine erfolgreiche Positionierung Gber zwei
unterschiedliche Wege laufen:

Themenbezogene Angebote

Es werden themenbezogene Angebote zusatzlich zur Vermietung der Ferienwohnung
als Rahmenprogramm angeboten. Hier kdnnen spricht man von ,Ferienwohnungen mit
dem Extra-Plus®. Fur Eisenbahner kdnnten beispielsweise Fahrten mit einer regionalen
Schmalspurbahn oder eine Besichtigung von Waggonbauwerken angeboten werden.
Teilnehmer einer Fotoreise wirden sich freuen zu bestimmtem Fotothemen gefuihrt (z.B.
Natur / Architektur etc.) oder zu einem Bildbearbeitungsatelier eingeladen zu werden.

Entsprechende Arrangements mussen mit spezialisierten Partnern zusammengestellt
und organisiert werden. Die Frage, wer Veranstalter ist, muss grundsatzlich geklart wer-
den, um nicht zwingend dem Bereich der Pauschalreiseangebote zugeordnet zu werden
(wegen komplexerer rechtlicher Rahmenbedingungen nicht unbedingt zu empfehlen).

Zielgruppenbezogene Angebote

Je nach Thema kénnten ausgewahlte Objekte entsprechend gestaltet werden und als
spezialisierte Einrichtung ausgebaut werden. Bestes Beispiel ist das Thema ,Barriere-
freiheit”. Die Anzahl der, fir Behinderte geeigneten, Angebote ist in der Region Uber-
schaubar und bildet mdglicherweise eine interessante Nischenpositionierung. Innerhalb
der Thematik ,Barrierefreiheit” sind weitere Spezialisierungen auf bestimmte Arten von
Behinderung denkbar und bei der rAumlichen Planung zu berucksichtigen (tiefe Mobel
fur Rollstuhlfahrer, Doppelzimmer mit Trennung fir Betreuer, besondere Ausstattung mit
akustischen Hilfsmitteln fur Seebehinderte etc.).

Bei manchen Themen kdnnten beide Wege miteinander kombiniert werden. Beispiele:
Fotosafari-Teilnehmer finden im Objekt ideale Projektionsmdglichkeiten und erhalten
passende Tagesangebote. Teilnehmer einer kulinarischen Reise finden vor Ort eine aus-
gebaute Kiiche zum gemeinsamen Kochen am Abend und werden tagsuber mit einem
passenden Rahmenprogramm (Besichtigung, Fachvortrage etc.) beschaftigt.

6.4.2 Netzwerk-Ausbau

Die Kombination aus dem Klassiker-Haus und weiteren Themen-Objekten kdnnte das
Fundament fir eine Markenbildung sein. Das Netzwerk ist allerdings viel mehr als nur
eine Zusammenstellung von verschiedenen Ferienunterkunftsobjekten. Es ist eine Orga-
nisationsform, die Positionierung und Professionalitat miteinander verkniipft.
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Die Kommunikation zu den Gasten findet Uber die zentrale Dienststelle (GmbH) statt, die
Ansprechpartner, Betreuer und Ferienanbieter ist. Die Anfragen sollten nicht an die ein-
zelnen Kirchengemeinden gehen, sondern bei der GmbH ankommen. Diese wiirde dann
die passenden Angebote zusammenstellen und den Prozess der Buchung tbernehmen.
Dafur wird eine professionelle IT-Infrastruktur, bestehend aus entsprechender Software
(Buchungsverwaltung, Live-Prifung der Verflugbarkeit aller Ferienwohnungen, Checkin
/ Out-Management) benétigt.

Die Vermarktung der Ferienwohnungen findet sowohl iber die bekannten lberregiona-
len Onlineplattformen als auch Uber eine eigene Portalseite statt, die die verschiedenen
Hauser mit ihren unterschiedlichen Ausrichtungen prasentiert.

Ab rund 35 Objekten gewinnt das Netzwerk an Bedeutung und kann zu einer regionalen
GroRe ausgebaut werden. Der Zugang zu regionalen Vermarktungsplattformen wie Via
Sacra und die Zusammenarbeit mit Incomingbiiros wird dadurch ermdglicht und sollte
perspektivisch zu einer groReren Sichtbarkeit in Deutschland beitragen und fur eine bes-
sere Auslastung der Ferienwohnungen fuhren.

Ziel: touristisches Netzwerk mit integrierter Kirchengemeinde-Funktionalitét

Objekt ,Klassik":
4 Ferienwohnungen (0:100)

Objekt ,Klassik+*:
Kirchengemeinderdaume

+ 2 bis 3 Ferienwohnungen (25:75 oder 50:50) netzwerk-bezogene Anfrage
Objekt ,Spezial/Gruppen®: V
ausschlielich touristische Nutzung
ZENTRALE
| GMBH
Haus 1 Haus 3 ( }
Klassik+ Spezial V
> Rechtliche Betreuung
Haus 4 > Abwicklung
Gruppen > Services
> Marketing

A
Haus 7
Klassik

Abb. 24 Netzwerk-Ausbau mit Kirchengemeinde-Funktionalitat
eigene Darstellung, Die Partner GmbH

Neben der Spezialisierung auf Themen kénnten ausgewahlte Objekte fur die Unterkunft
von Gruppen geplant werden. Hierfir ist abweichend von dem Klassiker-Grundriss die
Unterbringung von mindestens zehn Zimmern empfehlenswert. Damit lieRen sich kleine
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Gruppen betreuen. Ebenfalls unverzichtbar: ein gutes Verpflegungsangebot. Dies kdnnte
im Objekt oder extern Uber eine Gastronomieeinrichtung in fuBlaufiger Nahe organisiert
werden. Die Gewinnung von Reisegruppen kann auf zwei Wegen erfolgen:

_ durch Aufnahme in Kataloge (Pauschal-Angebote) von spezialisierten Anbietern
_ durch die Bearbeitung von individuellen Anfragen von Gruppen und / oder Reisean-
bietern
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7. Ausblick & Empfehlung

7.1 Erkennen und AnstoBen des Handlungsbedarfs

Die Dienstwohnung des Pfarrers im Pfarrhaus neben der Kirche ist eine mit dem Pfarr-
erbild eng verbundene Tradition. Allerdings ist diese Tradition mit dem baulichen Unter-
halt fir das gesamte Pfarrhaus und der sich daraus ergebenden Finanzlast fur die Kir-
chengemeinde verbunden. Dies zeigt deutlich den Zusammenhang zwischen der kirch-
gemeindlichen Arbeit und ihrer Abhangigkeit von vorhandenen finanziellen Mitteln. In be-
sonderer Weise gilt das fiir den Verkindigungsdienst, bei dem der Inhalt im Vordergrund
steht, der aber auch eines Ortes flr die Auslbung bedarf'®. Dies sind die kirchenge-
meindlichen Gebaude des Zweckvermdgens. Nur mit einem zielgerichteten Einsatz der
knapper werdenden finanziellen Mittel kbnnen die wichtigsten kirchengemeindlichen Ge-
b&aude erhalten werden.

In Zeiten eines anhaltenden Mitgliederschwundes im Bereich der Kirchengemeinden und
unguinstiger demografischer Prognosen ist hierbei ein Einfaches ,weiter wie bisher” nicht
mehr langer moéglich. Neben dem Mitgliederschwund gibt es auch einen Einnahme-
schwund. Die EVLKS erwartet fur 2020 einen Verlust von 15-20% bei den Kirchensteu-
ereinnahmen?.

In vielen Kirchengemeinden Ubersteigt bereits die Anzahl der vorhandenen Gebaude den
tatsachlichen Bedarf. Wahrend es sich in vergangener Zeit als notwendig erwies, die
kirchengemeindliche Arbeit durch den Bau weiterer Kirchen, Gemeinde- und Pfarrhauser
zu verbessern, stellt ein nunmehr zu grol3 gewordener Gebaudebestand eine Last dar,
welche enorme Krafte bindet.

7.2 Anwendung, Ziele und neue Ansatze auf Ebene der Landeskirchen

Beide Landeskirchen regeln unterschiedlich in ihren Rechtssammlungen (Rechtssamm-
lungen der EVLKS?' und der EKBO??) verschiedene Aspekte des Immobilienbestandes
der Kirchengemeinden. So gibt es beispielsweise bei der EVLKS seit dem 01. Januar
2015 eine GebaudekonzeptionVO in der die Erstellung einer kirchgemeindlichen Gebau-
dekonzeption von Kirchgemeinden und Kirchspielen verordnet wird.

Auch das aktuelle Kirchgemeindestrukturgesetz der EVLKS behandelt weiterflihrende
Aspekte zu Grundstlicken und Gebauden:

»~Unabhdangig von Strukturdnderungen gilt ab 2020, dass eine fehlende zweijdhrige Zu-
flihrung zur Substanzerhaltungsriicklage fiir Liste A-Geb&ude dazu fiihrt, dass diese Ge-

9 Quelle: Haufig gestellte Fragen zum Gebéaudeleitfaden (FAQ), Rechtssammlung EVLKS

20 ygl. Artikel aus der Sachsischen Zeitung vom 05.08.2020: Mitgliederschwund im Jahr 2019 bei der EVLKS um
13.500 Mitglieder

21 Quelle: https://engagiert.eviks.de/landeskirche/kirchenrecht/rechtssammlung/

22 Quelle: https://www.kirchenrecht-ekbo.de/
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béude ihre Zuweisungsféhigkeit verlieren. [...]. Vor diesem Hintergrund ist dringend erfor-
derlich, dass man sich in einer gr6Beren Gemeinschaft dartiber versténdigt, welche Ge-
bdude besonders aussichtsreich aus der Sicht einer gré3eren Gemeindeperspektive
sind. Hierbei bilden Verkehrswege, Geschichte, Bauzustand, Gré3e des Gebdéudes,
Lage usw. wichtige Gesichtspunkte. Auch aus diesem Grund sind Absprachen und Ver-
sténdigungen (ber derzeitige Kirchgemeindegrenzen hinaus erforderlich, um nicht allein
Uber die fehlende Zuweisungsféhigkeit liber Liste A-Gebédude Entscheidungen treffen zu
miissen®.“

Die EKBO regelt den Umgang mit dem Immobilienbestand der Kirchengemeinden weni-
ger ausfuhrlich. Seit dem 13. Marz 2020 gibt es eine Rechtsverordnung uber die Ver-
marktung kirchlicher Immobilien in der EKBO (Immobilienverordnung — ImmoVO). In Ver-
bindung mit dem neu eingefiihrten § 66a HKVG?2* wurden nunmehr die Regelungen zur
Bewirtschaftung kirchlicher Immobilien weiterentwickelt.

,Die Vorschrift regelt, dass Immobilien im Besitz der EKBO zuné&chst den eigenen Kor-
perschaften angeboten werden miissen, und zwar zum ,spekulationsbereinigten Ver-
kehrswert". Die Regelung bestimmt aulRerdem, wer privilegierten Zugang zum innerkirch-
lichen Immobilienmarkt bekommt. Das kénnen neben der EKBO auch zugeordnete freie
Tréager mit ihren Einrichtungen sein, wie zum Beispiel die Diakonie, oder Gesellschaften
des Privatrechts, an denen die Kirche Hauptgesellschafter ist?®.“

Die Umsetzung der Gesetzesanderung wird unterstitzt von einem neuen Immobilienpor-
tal - www.immoportal-ekbo.de.

7.3 Nachster Schritt: Strategische Planung

Die Ermittlung der Grundlagen fur das Erarbeiten einer nachhaltigen Immobilienstrategie
findet hauptsachlich in der strategischen Planung statt. Grundsatzlich gilt es hier die ge-
baudespezifischen, die nutzungsspezifischen und die finanziellen Aspekte eines Immo-
bilienbestandes zu analysieren.

2 Quelle: https://engagiert.evlks.de/landeskirche/themen-und-debatten/strukturdebatte/#c11570, Haufig ge-
stellte Fragen zum Strukturprozess (FAQ)

24 Kirchengesetz Uber die Haushalts-, Kassen- und Vermdgensverwaltung der Evangelischen Kirche Berlin-
Brandenburg-schlesische Oberlausitz (HKVG) vom 17. April 2010

25 Quelle: https://www.immoportal-ekbo.de/



Basler & Hofmann

Schritt 2 — Lésungsstrategien &
Entwicklungskonzept

,Was ist notig?”

Schritt 3 — Machbarkeitsstudie

,Wie kann die L6ésung ausse-
hen?*

Urlaub in Pfarrhdusern in der Tourismusregion Oberlausitz 70

Betrachtung aller Aspekte einer Inmobilienstrategie

Nutzerspezifische Finanzielle
Aspekte Aspekte
_ Standort/Potential _ Finanzvermagen:
_ Raumbedarf Kostendeckung
_ Raumqualitat _ Verwaltungsvermogen
m - Finanzierbarkeit
1100
= Immobilien-
Stratus <= strategie
Gebiude-
spezifische
Aspekte
_ Instandsetzung
_ Energie
_ Sicherheit

Abb. 25 Aspekte einer Immobilienstrategie
eigene Darstellung, Basler & Hofmann

Im Anschluss lassen sich daraus Losungsstrategien fiir den weiteren Umsetzungspro-
zess entwickeln. Ziel ist die Vorlage eines Gesamtentwicklungskonzeptes, welches so-
wohl die raumlichen Bedurfnisse als auch die Investitionsmdglichkeiten der Kirchenge-
meinde berlcksichtigt. Basierend auf diesem Gesamtentwicklungskonzept kénnen not-
wendige Teilprojekte gestaffelt ausgeldst werden.

7.4 Weitere erganzende Vorstudien

Mit der Erstellung von Lésungsstrategien und eines Entwicklungskonzeptes ist die stra-
tegische Planung abgeschlossen. Es folgt die nachste Phase — das Erarbeiten von Mach-
barkeitsstudien bis hin zur Definition konkreter Bauvorhaben.

Die vorliegende Studie zur Projektidee mit dem Arbeitstitel Urlaub im Pfarrhaus ist bereits
eine dieser Vorstudien. Hier wird deutlich, dass der dritte Schritt vor dem ersten getan
wurde. Grundlegend ist das kein Fehler. Dennoch hatten bei Vorlage der Ergebnisse der
vorangehenden beiden Schritte konkretere Zahlen und Fakten verwendet werden kon-
nen (z. B. bei der Frage, Uber welche Anzahl von Pfarrhdusern in der Oberlausitz ge-
sprochen werden kann im Zusammenhang mit dem Entwicklungspotenzial der Idee).

Die Machbarkeitsstudie zu Urlaub im Pfarrhaus ist nur eine Moglichkeit, den Pfarrhau-
sern eine neue Nutzung zuzufihren. Weitere innovative Konzeptideen sollten im weite-
ren Verlauf der Strategieplanung und Gesamtentwicklung untersucht werden, wie z. B.:

_ Wohnraum (ganz oder teilweise)
_ Work Space / ,Burohaus*

_ Kindertagespflege

_ Gastronomie

_ Archiv

_ Atelier
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Mit der touristischen Nutzung von Pfarrhdusern erhalten die Kirchengemeinden eine
Chance ihr Eigentum nachhaltig zu sichern und sich von einer driickenden, nicht enden-
den finanziellen Last der Erhaltung ihrer Pfarrhauser langfristig zu befreien. Ihre notwen-
digen Ausgaben und organisatorischen Aufwendungen als Eigentimer bleiben beste-
hen, kdnnen aber von kalkulierten Einnahmen zusatzlich gedeckt werden. Die Pfarrhau-
ser behalten ihren wirdevollen traditionellen Status bzw. gewinnen ihn neu.

Die Kirchengemeinden bekommen die Moglichkeit sich auch mit neuen Impulsen wieder
mehr der Gestaltung eines inhaltreichen attraktiven Gemeindelebens hinzuwenden.
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Anhangverzeichnis

_ A1 Objektauswertungen Stratus — Pfarrhauser Hirschfelde und Nieder Seifersdorf
_ A2 Kalkulation Einzelobjektldsung — Best-Case
_ A3 Kalkulation Netzwerk-Losung — Best-Case
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Anhang 1

Objektauswertungen Stratus

_ Pfarrhaus Hirschfelde

_ Pfarrhaus Nieder Seifersdorf



Objektauswertung | Auswertungsjahr 2020

Himmlisch Urlauben | Gebaudezustandserfassung Pfarrhduser
bh_deutschland | 06 HU Hirsc | Pfarrhaus | Pfarrhaus Hirschfelde | Pfarrgasse 5| 02788 | Zittau / OT Hirschfelde

Stammdaten

Gebaudenummer 06 HU Hirsc
T Lo
G 5 farrgasse s
plziot " 027887Zittau/ OT Hirschfelde
[ T
Objektmanager MBA
Portfohomanager .......................................................
s L
Gebaudeart 10 Kultur und Geselligkeit
Gebaudetyp 12 Historische Bauten
Strategle .................................................. o

jahr 1890

Datenerhebung am Objekt
Aufnahme durch: HAY Aufnahmedatum: 17.04.20 Mutation durch: Mutationsdatum: -

Nutzwert

Belastung

Widerstand
ewertung

Bauteile Beschreibung
massiver Rohbau Mischmauerwerk, OG aufgestockt 19.Jhdt 2020 0.60 27

o

Disponibel kurzlebig 2020 0.00

Total 100

Druckdatum: 09.11.2020, 11:53 | MBA Seite 1/4 S t ra t u S €:



Objektauswertung | Auswertungsjahr 2020

Himmlisch Urlauben | Gebaudezustandserfassung Pfarrhduser
bh_deutschland | 06 HU Hirsc | Pfarrhaus | Pfarrhaus Hirschfelde | Pfarrgasse 5| 02788 | Zittau / OT Hirschfelde

Auswertun gen bis 2020 indexiert; anschliessend mit 0.00 % Teuerung

Laufzeit: 10 Jahre | Teuerung: 0.00 % | Zinssatz: 1.50 % | gewahlte Strategie

Neuwert 800 im Jahr 2020

Neuwert pro Volumen 1905 €/ m2

Baulicher Zustand im Auswertungsjahr ZIN Instandsetzung Nutzwert Risiko Zeitpunkt Kosten
massiver Rohbau 0.60 Ubriger Rohbau 2020 64

Sanitar-Apparate

Total in den néchsten 10 Jahren 492
Instandsetzung (Annuitéat) 52 pro Jahr
Wartung (Annuitéat) 10 pro Jahr
Disponibel kurzlebig 0.00
Gesamtes Gebaude 0.57*
Zustandswert 456
* Wertung Beurteilung Handlungsbedarf
Schlechter Zustand Gebrauch ist allenfalls eingeschrénkt. Risiko von Beurteilung der einzelnen Bauteile aufgrund
Folgeschéaden. Detailliste - wo liegen Probleme?
Umfassende Instandsetzung erforderlich. Bei nachster Gelegenheit Uberprifen des

Zustandes vor Ort.
Entscheid Uber Instandsetzung erforderlich.

alle Werte und Kosten in 1000 € | Kosten gemass Methodik Stratus

Druckdatum: 09.11.2020, 11:53 | MBA Seite 2/4 S t ra t u S €.
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Projektauswertung | Auswertungsjahr 2020

Himmlisch Urlauben | Gebaudezustandserfassung Pfarrhduser
bh_deutschland | 06 HU Hirsc | Pfarrhaus | Pfarrhaus Hirschfelde | Pfarrgasse 5| 02788 | Zittau / OT Hirschfelde

Zustand Plan - Grafik absolut
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Legende
Laufzeit: 10 Jahre | davon Planung: 10 Jahre | gewéhlte Strategie: | Teuerung: 0.00
~— STRATUS Zustandswert | — STRATUS Neuwert | —— Plan Zustandswert | — Plan Neuwert

—— Planungshorizont

Zustand Plan - Grafik relativ
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Jahre
Legende
Laufzeit: 10 Jahre | davon Planung: 10 Jahre | gewahlite Strategie: | Teuerung: 0.00
STRATUS Z/IN | — Plan ZIN
—— Planungshorizont | = = = Ziel Zustands- zu Newwert (%)

Laufzeit: 10 Jahre | Planungshorizont: 10 | Teuerung: 0.00 % | gewahlte Strategie

Druckdatum: 09.11.2020, 11:53 | MBA Seite 4/4 S t ra t u S 7‘:



Objektauswertung | Auswertungsjahr 2020

Himmlisch Urlauben | Gebaudezustandserfassung Pfarrhduser
bh_deutschland | 05 HU NSeif | Pfarrhaus | Pfarrhaus Nieder Seifersdorf | Arnsdorfer Stral3e 105 | 02906 | Waldhufen

Stammdaten
Geb&audenummer 05 HU NSeif
Pfarrhaus N |eder Se|fe rsdorf T s
‘_ L StrasseNr. Amsdorfer Strae 105
E72 2 T
[ T
Objektmanager MBA
Portfohomanager .......................................................
s L
Gebaudeart 10 Kultur und Geselligkeit
Gebaudetyp 12 Historische Bauten
Strategle .................................................. (o

jahr 1830

Datenerhebung am Objekt

Aufnahme durch: MBA Aufnahmedatum: 04.06.20 Mutation durch: Mutationsdatum: -
° o
=] c c
I IS
5z & 2 2 _
g8 3 =B E T
. . S [} = © O c
Bauteile Beschreibung z o 2 5o = <
massiver Rohbau MW, Risse, 2020 0.70 23
Ubriger Rohbau Dachkonstruktion neu 2002, Holzbalkendecken bestand, in 2020 0.75 9
Sanierung

Disponibel kurzlebig 2020 0.00 0

Total 100

Druckdatum: 09.11.2020, 11:52 | MBA Seite 1/4 Stra t u S €:



Objektauswertung | Auswertungsjahr 2020

Himmlisch Urlauben | Gebaudezustandserfassung Pfarrhduser
bh_deutschland | 05 HU NSeif | Pfarrhaus | Pfarrhaus Nieder Seifersdorf | Arnsdorfer Stral3e 105 | 02906 | Waldhufen

Auswertun gen bis 2020 indexiert; anschliessend mit 0.00 % Teuerung

Laufzeit: 10 Jahre | Teuerung: 0.00 % | Zinssatz: 1.50 % | gewahlte Strategie

Neuwert 836 im Jahr 2020

Neuwert pro Volumen 2200 €/ m2

Baulicher Zustand im Auswertungsjahr ZIN Instandsetzung Nutzwert Risiko Zeitpunkt Kosten
massiver Rohbau 0.70 Flachdach 2023 7

Innenausbau Oberflachen 2028 55
Total in den néchsten 10 Jahren 282
Instandsetzung (Annuitéat) 27 pro Jahr
Wartung (Annuitéat) 15 pro Jahr
Disponibel kurzlebig 0.00
Gesamtes Gebaude 0.75*
Zustandswert 626
* Wertung Beurteilung Handlungsbedarf
Mittlerer Zustand Vermutlich noch keine Probleme im Gebrauch. Laufenden Unterhalt (W) sicherstellen.
Allenfalls erster 1S-Bedarf bei einzelnen Bei Falligkeit einzelner Bauteile
Bauteilen. Instandsetzungsbedarf prufen.

alle Werte und Kosten in 1000 € | Kosten gemass Methodik Stratus

Druckdatum: 09.11.2020, 11:52 | MBA Seite 2/4 S t ra t u S €.
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Projektauswertung | Auswertungsjahr 2020

Himmlisch Urlauben | Gebaudezustandserfassung Pfarrhduser
bh_deutschland | 05 HU NSeif | Pfarrhaus | Pfarrhaus Nieder Seifersdorf | Arnsdorfer Stral3e 105 | 02906 | Waldhufen

Zustand Plan - Grafik absolut
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STRATUS Z/IN | — Plan ZIN
—— Planungshorizont | = = = Ziel Zustands- zu Newwert (%)

Laufzeit: 10 Jahre | Planungshorizont: 10 | Teuerung: 0.00 % | gewahlte Strategie

Druckdatum: 09.11.2020, 11:52 | MBA Seite 4/4 S t ra t u S 7‘:
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Anhang 2

Kalkulation Einzelobjektlosung — Best-Case
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Anhang 3

Kalkulation Netzwerk-Losung — Best-Case

_ Kalkulation fiir 15 Objekte
_ Kalkulation fiir 25 Objekte

_ Kalkulation fir 35 Objekte
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