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SCHLORHOTEL EUTIN

PROJEKTBESCHREIBUNG
ERRICHTUNG VON HOTELLERIE MIT SAALBETRIEB EHEMALIGER IMARSTALL SCHLOR EUTIN

PLANUNGSPRAMISSEN UND ERLAUTERUNGEN

Ausgangssituation

Zur Erhaltung und Steigerung der Wertschépfung des Tourismusstandortes Eutin bendtigt die
Stadt dringend zusatzliche Hotellerie. Der ausgepragte(Kultur-) Tagestourismus erfordert
ausreichende Ubernachtungsmaéglichkeiten im gehobenen Standard.

Machbarkeitsstudie

Im Mittelpunkt der im Frithjahr 2012 begonnenen Grundlagenermittlung auf der Suche nach
einem geeignetem Hotelstandort stand zunachst die Priifung der Rahmenbedingungen, zu denen
Bedarf und Nachfragestand, das historische Umfeld, die stadtebauliche, planungsrechtliche,
nachbarschaftliche und raumliche Situation zdhlten. Die Untersuchung fihrte, dem Anspruch der
Kulturstadt Eutin und der landschaftlich gepragten Holsteinischen Schweiz Rechnung tragend, im
Ergebnis zum Ansiedlungsstandort historischer Marstall an der Eutiner Stadtbucht.

Der Marstall gliedert sich in den Seitenfliigel Ostholsteinmuseum (Besitz des Landkreises OH) und
den sogenannten stadtischen SchloBterrassen, die derzeit als Veranstaltungsraumlichkeiten
dienen. Nach Priifung der Verfligbarkeiten wurde das stadtische Grundstiick fiir die folgende
Konzeptionsentwicklung in die nahere Betrachtung gezogen.

Eckdaten: Flurstiick 1 / 15, Geb3dudebestand:
* ehemaliges Marstallgebaude, ca. 1834
* abgéangiger Flachdachbaukdrper, ca. 1960.

Projektbeschreibung

Unter Berticksichtigung des vorhandenen denkmalsgeschitzten Gebdudebestandes und dessen
Nutzung ist das folgende inhaltliche Gesamtkonzept entwickelt worden, das die funktionalen,
baulichen und betrieblichen Méglichkeiten umfalit, verbunden mit einer Analyse der Kosten und
wirtschaftlichen Struktur. Das Untersuchungsergebnis fiihrt zu den Nutzungsschwerpunkten:

*  markt- und betreibergerechtes Hotelkonzept,
*  Erhaltung einer Saalfunktion mit entsprechender Versorgung,

ausgestattet mit einer soliden wirtschaftlichen Basis. Daraus sind fir das Vorhaben folgende
Module erarbeitet worden, aus denen sich Raumbedarf und Betriebszweige ableiten:

A. Hotel/ Logis 4 * plus, 70 Ubernachtungseinheiten

B. Gastronomie a la Carte und nach Saison, ca. 150 Sitzplatze innen und aul3en

C. Saalfunktion, ca. 400 Sitzplatze mit Biihne fir Veranstaltungszwecke mit teilweiser
stadtischer Nutzung, in Verbindung als Seminar- und Fortbildungsstatte

D. Schaffung der notwendigen Infrastruktur durch Bau einer Tiefgarage

Die entwickelte Konzeption ist gekennzeichnet durch ein ausgewogenes Verhaltnis von
Beherbergungskapazitaten zu den gastronomischen und Veranstaltungsbereichen und fiihrt zu
einer ausreichenden und gesicherten Rentabilitat. Sie entspricht den Bedirfnissen der in der
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Machbarkeitsstudie 2012/ 06 und der im unabhangigen Hotelstandortgutachten der Stadt
Eutin2012/09 definierten Gastegruppen. Der Personalbedarf betrégt ca. 20- 25 Vollzeitkraften
(inkl. Auszubildende) fiir den Hotelbetrieb und ca. 15 Vollzeitbeschaftigte in der Gastronomie. Es
ist aus Griinden der Qualitatssicherung vorgesehen, dal} beide Bereiche von den Investoren
eigenhandig bewirtschaftet werden und keine Fremdverpachtung stattfindet.

RAUMKONZEPT

Grundgedanke ist die Einbindung in die stadtebauliche historische Gesamtanlage unter
besonderer Berlicksichtigung des Denkmalschutzes. Die entwickelte Baumasse fiihrt zu einem
Raumbedarf von insgesamt ca. 7000 gm Nutzflache. Dazu ist die Schaffung eines neuen
Baukorpers/ von Gebiudeteilen notwendig. Nach ausfiihrlicher Betrachtung ist geplant, den
Saalbetrieb mit moderner Technikausstattung an die Seepromenade zu verlegen, das
Marstallgebdude-gebaude um zu nutzen, sowie einen modernen Bauteil in Anlehnung an die
Backsteinarchitektur des Schlosses mit transparenten Elementen auf dem Grundstiick zu
erganzen. Hier wird ein Teil der wirtschaftlich erforderlichen Ubernachtungseinheiten in einem
dem Gesamtensemble untergeordneten Baukorper untergebracht. Die zentrale Rezeption fiir alle
Gaste befindet sich im Foyer, das mittig im ErdgeschoR des Marstalls hinter dem Haupteingang,
dem historischen Portikus, liegt. Zum Foyer als 6ffentlicher Bereich gehort die Rezeption, der
gehobene Restaurantbereich und Seminarrdume gliedern sich an. Die Tagungsraume kdénnen
flexibel fir Veranstaltungen bis 120 Personen genutzt werden. Weiterhin werden Saal -und
Seminarbesucher hier empfangen. Die reprdsentativen Raume des Foyers stehen auch als
Empfangsbereich fir Veranstaltungsgaste zur Verflgung.

Ein transparenter Verbindungsbau erschlieRt weitere Gebaudeteile und fiihrt direkt in den
Neubau und zum im UG befindlichen Saal. Erist mit Aufzligen ausgestattet, die die Gaste in die
jeweiligen Etagen bringen. Ein zweiter Eingang auf der unteren Ebene von der Seepromade ist
zusatzlich vorgesehen, so dal sich zwei Eingangssituationen darstellen. Der Saal befindet sich im
UntergeschoR und 6ffnet sich zur Seepromenade. Eine kleine AuRenbar/ Bistro, die auch die
Gaste in den Sommermonaten an der Promenade versorgt, erganzt das Angebot. Die Fassade ist
zurlickgenommen, ev. in Sandstein gehalten.

Der Bereich zwischen Neubau und historischem Gebdude des Marstalls wird so in die Planung
integriert, daR ein Innenhofcharakter ( Uberdachung ?) mit teilweise 6ffentlicher Nutzung
entstehen kann. Jedoch ist vor allem die Larmbelastigung der Hotelgaste zu berlicksichtigen.

Die Ver- und Entsorgung von Gastronomie/ Hotel erfolgt tiber eine separate Zufahrt, so daR die
Kiiche zentral am riickwiértigen zweiten Fliigel / Ostholsteinmuseum platziert ist. Die zentrale
Position und separate Anlieferungsmoglichkeit gewahrt kurze Funktionsabladufe in alle Bereiche.
Fiir den Hotel- und Saalbetrieb wird auBerhalb der Anlage, jedoch fullaufig gut erreichbar,
mindestens je 1 Stellplatz pro Einheit fiir interne Gaste bendétigt. so daR ein Bedarf von ca. 120-
130 Stellpldtzen nachgewiesen werden muR. Die vorhandenen Parkpladtze auf dem ehemaligen
Tiergartengeldnde sind im Bebauungsplan den SchloRterrassen zugeordnet. Es ist geplant, ein
zweites Parkdeck als Tiefgarage einzurichten. (siehe Pldane)

FaziT

Die Gesamtsituation erzielt das notwendige Profilierungspotential fiir dieses Vorhaben. Lage,

Umfeld und Ergebnisse der Grundlagenuntersuchung bieten gute Ausgangsbedingungen fiir die

*  Etablierung eines reprasentativen touristischen und kulturellen Gesamtensembles als
wirtschaftlich erfolgreiches Hotel und touristischen Anziehungspunkt, offen fiir externe
Tages- und Feriengaste.
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*  Ergdnzung und Starkung des Angebotes und den Standort der Kulturstadt Eutin und
Vorhaltung eines Saalbetriebs und Schaffung neuer Tagungsraumlichkeiten.

Die erarbeitete und im Verlauf der bisherigen Planung optimierte Konzeption sieht vor, das

Projekt zur Eroffnung der Landesgartenschau zu realisieren. Sie deckt sich mit den Ergebnissen

der unabhéangigen Hotelstudie zum Standort Eutin.

Nach Zustimmung der Stadt zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt

der sofortige Umsetzungsbeginn, der Aufbau einer Verwaltungs- und gesellschaftrechtlichen

Struktur seitens der Vorhabentrager.

Die Vorhabentrager, Schweizer Investoren, verfligen unter anderem (iber jahrzehntelange

Erfahrungin Planung, Bau, Sanierung und Betrieb von Hotellerie. Sie werden vertreten durch die

Projektgesellschaft SchloBhotel Eutin, GF Ralf Schulz, SchloRstraRe 1 in Eutin.
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