
Betreiberkonzept  

Wohnmobilstellplatz Marina Wendtorf  

8. Änderung Bebauungsplan  

  

1. Projektziel und Positionierung  

Ziel des Projektes ist die Entwicklung eines hochwertigen, ganzjährig betriebenen 

Premium-Wohnmobilstellplatzes an der Ostseeküste im Rahmen der 

Neustrukturierung der Marina Wendtorf.  

Fokusthema: Reisen mit Hund  

Der Stellplatz soll sich durch seine exponierte Lage, seine großzügige  

Flächenstruktur, eine hochwertige Infrastruktur sowie ein klar differenziertes 

Leistungsangebot auf Wohnmobilisten mit Hund deutlich vom Marktumfeld abheben 

und zu den führenden Premium-Stellplätzen an Deutschlands Küsten zählen.  

Die Ausrichtung orientiert sich an der „Planungshilfe zur Errichtung von  

Wohnmobilstellplätzen“ des Caravan Industrie Verbandes (CIVD, 2021) und erfüllt die 

Anforderungen der Kategorie Premium1.  

Ziel ist es, den Gästen ein komfortables, naturnahes und serviceorientiertes 

Urlaubserlebnis zu bieten, das eine hohe Wiederkehrquote und eine nachhaltige 

Auslastung sicherstellt.  

  

  

  

  

  

 
1 Basic-Platz: Einfacher Übernachtungsplatz für eine Nacht unweit von Fernstraßen, bei Gaststätten oder 

Freizeitanlagen, oft nur mit rudimentärer Ausstattung, ohne fest installierte Stromanschlüsse und 

Frischwasserentnahmestelle. 

Standard-Platz: Teilweise parzellierter Stellplatz, oft auf umgewidmeten Parkflächen. Zur Standardausstattung 

zählen in der Regel Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie Stromanschlüsse, Müllbehälter und eine Infotafel 

zur Stellplatzorganisation. 

Premium-Platz: Überwiegend parzellierter Stellplatz in ereignisnaher Lage und mit über den Standard 

hinausgehender Ausstattung mit Sanitäranlagen, Geschirrspülbecken, Waschmaschine, Wäschetrockner, 

Hundedusche, WLAN, Infomöglichkeiten zu den touristischen Attraktionen, Brötchenservice und persönlicher 

Gästebetreuung. („Planungshilfe zur Errichtung von Reisemobilstellplätzen in Deutschland“, Caravaning 

Industrieverband e.V., 2021) 

 



  
2. Standort und Flächenkonzept  

Der Wohnmobilstellplatz befindet sich in unmittelbarer Nähe (ca. 300m) zur 

Promenade der Marina Wendtorf, die damit fußläufig gut erreichbar ist. Die Anlage 

verfügt über eine Gesamtfläche von rund 32.600 m².  

Flurstücke:  

• Flurstück 15/18: 24.827 m²  

• Flurstück 23/3: 7.609 m²  

• Flurstück 3/24: 151 m²  

Die Flächen sind über Erbpachtverträge mit einer Laufzeit von 40 Jahren zzgl. 

Verlängerungsoption um weitere 40 Jahre langfristig gesichert.  

Kapazitäten:  

• Ca. bis zu 135 Premium-Stellplätze für Wohnmobile  

• Ca. bis zu 250 PKW-Stellplätze   

• Davon 110 flexibel nutzbare Verfügungsstellplätze, die bei einem erhöhten 

PKW-Stellplatzbedarf, insbesondere im Rahmen geplanter Veranstaltungen, in 

Abstimmung mit der Gemeinde bereitgestellt werden können. 

• Großzügige Fahrwege für komfortable An- und Abreise  

• Integrierte Ver- und Entsorgungsinfrastruktur  

3. Ausstattung und Infrastruktur  

Der Stellplatz wird mit einer hochwertigen, auf Komfort und Autarkie ausgelegten 

Infrastruktur ausgestattet:  

• Multifunktionsgebäude inkl. gastronomischem Angebot 

• Sanitärgebäude mit Duschen  

• Hundedusche  

• Spülküche  

• Waschmaschinen und Trockner  

• WLAN  

• Ver- und Entsorgungsstationen  

• Frischwasserversorgung  

• WC-Entsorgung  

• Müllsammelstelle  

• Saunagebäude mit Teich  

• Hundeplatz mit Teich  

• PKW-Parkplatzanlage 

• Mobiler Imbisswagen mit kulinarischem Angebot 

• Betriebsleiterwohnung 

 

 



Raumprogramm Multifunktionsgebäude: 

 

• Räume für Seminare und Workshops zum Thema Hund  

• Ergänzender Aufenthalts- und Begegnungsbereich  

• Orientierung an skandinavischen Konzepten vergleichbarer Anlagen 

 

Die technische Ausstattung ermöglicht einen weitgehend autonomen Betrieb mit Self 

Check-in und automatisierten Zahlungssystemen. Das kann folgendermaßen 

aussehen: 

• Weitestgehende Digitalisierung von Buchung, Bezahlung, Zugangskontrolle 

und Nutzung  

• Kombination verschiedener Buchungs- und Zugangssysteme  

• Internet-Buchung und App-Nutzung für Vorab-Buchungen  

• Terminal vor Ort für spontane Nutzung ohne Vorab-Buchung  

• Zugang über Token bzw. Karte möglich  

• Freischaltung der Duschen über App, Token oder Karte  

  

  

4. Ökologische und nachhaltige Ausrichtung  

Die Planung berücksichtigt sämtliche genehmigungsrelevanten Anforderungen, 

insbesondere:  

• Berücksichtigung des Feuchtbiotops (Flurstück 23/2)  

• Erhalt des schützenswerten Baumbestandes  

• Minimierung versiegelter Flächen  

• Integration von zwei Wasserflächen  

• Begrünungskonzepte zur Landschaftseinbindung  

• Energieeffizientes Beleuchtungskonzept mit geringer Lichtverschmutzung  

• Geplante Photovoltaikanlagen auf dem Dach des Multifunktionsgebäudes 

 

Ziel ist ein ökologisch verantwortungsvoller, landschaftsverträglicher Betrieb.  

5. Berücksichtigung Menschen mit Behinderung 

Die gesamte Anlage wird möglichst barrierearm geplant. Bei der Konzeption der 

Einrichtungen auf dem Platz wird auf eine gute Zugänglichkeit geachtet. Die Gebäude 

und zentralen Einrichtungen sollen weitgehend schwellenarm und gut erreichbar 

gestaltet werden. Ein Teil der Reise- und Wohnmobilstellplätze wird barrierearm 

vorgesehen und mit einem vollversiegelten Untergrund hergestellt, sodass sie auch mit 

Rollator oder Rollstuhl gut nutzbar sind.  

6. Ergänzungsprojekt: PKW-Stellplätze  

In direkter Kombination mit dem Wohnmobilstellplatz entsteht ein PKW-Parkplatz mit 

bis zu 250 Stellplätzen.  



Ziele:  

• Entlastung der Parkplatzsituation in der Marina Wendtorf  

• Erhöhung der Attraktivität für Tagesgäste  

• Angebot von Dauerstellplätzen für Anwohner und Ferienhauseigentümer  

Die Anlage wird naturnah und flächensparend realisiert.  

Das Kombigebiet wird grundsätzlich als Stellplatzbereich für Wohnmobile genutzt. 

Sollte die Gemeinde im Vorfeld einer Veranstaltung zusätzliche PKW-Stellplätze 

benötigen, kann die Buchung dieses Bereichs bzw. einzelner Teilflächen 

vorübergehend gesperrt werden. In diesem Fall stehen die entsprechenden Flächen 

für die Veranstaltung als PKW-Parkplätze zur Verfügung.  

Der westlich gelegene Parkplatz steht sowohl Tages- und Urlaubsgästen als auch 

Dauerparkenden zur Verfügung. Darüber hinaus besteht die Möglichkeit, einzelne 

Stellplätze dauerhaft anzumieten, beispielsweise durch Anwohnerinnen und Anwohner. 

 

  

7. Strategische Positionierung: Fokus „Hund“  

Der Stellplatz positioniert sich konsequent als Premium-Stellplatz für 

Wohnmobilisten mit Hund.  

Hintergrund: Rund 70 % aller Wohnmobilreisenden sind mit Hund unterwegs.  

Kernangebote:  

• Großzügiger, eingezäunter Hundeplatz mit Badeteich  

• Freilaufbereich  

• Trainings- und Spieleinrichtungen  

• Hundedusche  

• Kotstationen und Versorgungsstationen  

• Hundeseminare und Events im Multifunktionsgebäude  

• Gesundheits- und Erste-Hilfe-Seminare  

Diese Spezialisierung sorgt für eine klare Differenzierung im Markt und belebt gezielt 

die Nebensaison.  

 

 

8. Marktpotenzial und Zielgruppe  

Der Camping- und Wohnmobilmarkt wächst seit Jahren dynamisch.  

Kennzahlen:  



• Bestand Wohnmobile Deutschland 2015: ca. 390.000  

• Bestand Wohnmobile 2024: über 1.000.000  

• Neuzulassungen 2024: 74.718 Fahrzeuge (+9,1 % ggü. 2023)  

Der Nachfrageüberhang gegenüber dem Angebot an hochwertigen Stellplätzen ist 

insbesondere in Ferienzeiten erheblich. Premium-Stellplätze sind oft ein Jahr im 

Voraus ausgebucht.  

9. Regionalwirtschaftlicher Effekt  

Laut einer Studie des Deutschen Wirtschaftswissenschaftlichen Instituts für 

Fremdenverkehr (dwif e.V.) gibt ein Wohnmobilist durchschnittlich 50 EUR pro 

Person und Tag in der Region aus.  

Die Wertschöpfung fließt in:  

• Einzelhandel  

• Gastronomie  

• Freizeit- und Kulturangebote  

• Dienstleistungsbetriebe  

Der Stellplatz stellt somit einen nachhaltigen regionalen Wirtschaftsfaktor dar.  

 

10. Betreiber- und Betriebskonzept  

Die Betriebsgesellschaft ist verantwortlich für:  

• Vermietung der Wohnmobil- und PKW-Stellplätze  

• Vermarktung  

• Gästebetreuung  

• Wartung und Instandhaltung  

• Reinigung und Pflege  

• technischen Betrieb  

Ziel ist eine ganzjährige Auslastung mit hoher Rentabilität.  

11. Vermarktung  

Mehrkanalstrategie:  

• Eigene Website mit Buchungsplattform  

• Online-Marketing & Social Media  

• Newsletter  

• PR- und Pressearbeit  

• Kooperationen mit Buchungsportalen  



12. Einnahmenmodell  

Haupteinnahmen:  

• Stellplatzgebühren (Premiumsegment ca. 30 EUR/Nacht)  

• Strom- und Wassergebühren  

• Entsorgungsgebühren  

• Saunanutzung  

• PKW-Parkgebühren (Kurzzeit & Dauervermietung)  

Die finale Preisstruktur wird mit Inbetriebnahme marktgerecht festgelegt.  

13. Wartung, Instandhaltung und Betrieb  

• Laufende Platzpflege  

• Reinigung Sanitäranlagen: 

 

Die Reinigung der Sanitäranlagen erfolgt regelmäßig. In der Hauptsaison ist eine 

mehrmals tägliche Reinigung vorgesehen. Für die Entsorgung wird ein separates 

Abhol- bzw. Entsorgungskonzept umgesetzt, sodass keine entsprechenden 

Rückstände in die Kanalisation gelangen. Hierfür werden modernste 

Entsorgungsanlagen installiert, die eine fachgerechte Entsorgung sicherstellen. 

 

• Müllentsorgung  

• technische Wartung über Fachfirmen, die z.B. für Schrankenanlage, 

Abwassersysteme und Frischwassersysteme zuständig sind. 

• Gästeservice und Platzaufsicht (Grundsätzlich soll der Stellplatz ohne 

Personal gestellt werden. Ein Hausmeister soll jedoch regelmäßig vor Ort sein. 

  

14. Personalstruktur  

Je nach Auslastung:  

Platzverwalter  

Es sind keine festen Tageszeiten vorgesehen. Die Betriebswohnung verfügt über bis 

zu vier Schlafplätze, um bei Bedarf auch eine Anwesenheit des Hausmeisters mit 

Familie vor Ort zu ermöglichen. Das zweite Schlafzimmer wird jedoch vorrangig als 

Büro genutzt. 

• Gesamtverantwortung Betrieb  

• Gästebetreuung  

• Buchungskoordination  

• Ordnung & Sicherheit  

• Grünpflege  

• Technikkoordination  



 

Reinigungskräfte  

• Sanitärbereiche  

• Spülküche  

• Waschbereiche  

 

Vermarktung  

Umsetzung einer modernen, zielgruppenorientierten digitalen Vermarktungsstrategie 

auf Grundlage des langjährigen Betreiber-Know-hows.  

 

Fazit  

 

Der Wohnmobilstellplatz Marina Wendtorf verbindet Premium-Ausstattung, 

ökologische Verantwortung, klare Marktpositionierung zum Thema „Reisen mit Hund“ 

und wirtschaftliche Tragfähigkeit zu einem zukunftsfähigen Gesamtkonzept.  

Das Vorhaben schafft einen touristischen Leuchtturm an der Ostseeküste, stärkt die 

regionale Wirtschaft und setzt neue Maßstäbe im Premiumsegment für 

Wohnmobilstellplätze.  

 

In direkter Verbindung mit dem Wohnmobilstellplatz ist die Anlage eines PKW-

Parkplatzes mit bis zu 250 Stellplätzen vorgesehen. Dadurch kann die bestehende 

Parkplatzsituation in der Marina Wendtorf entlastet und zugleich die Attraktivität des 

Standortes für Tagesgäste erhöht werden. Ergänzend sollen Dauerstellplätze für 

Anwohnerinnen und Anwohner sowie Ferienhauseigentümer angeboten werden. Die 

Anlage wird naturnah und flächensparend realisiert. 


