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Ausgangssituation / Vorgeschichte

Ein Schock.....

Die Bekanntmachung der SchlieBung der Eifel-Maar-Kaserne in
Ulmen erfolgte im Rundfunk am Samstag den 11.03.1995. Als
sofortige unmittelbare Reaktionen wurden folgende Demonstra-
tionen geplant und durchgefthrt:

Fackelzug am 20.03.1995 in Ulmen
Demonstration am 26.04.1995 in Bonn und Sammlung
von 4.500 Unterschriften

Nichts desto trotz stand das Ende des Standortes Ulmen un-
umsto6ilich fest. Das Ende der Ausbildung von Rekruten in der
Eifel-Maar-Kaserne Ulmen erfolgte zum 30.06.1996, die offiziel-
le Verabschiedung des Bataillons mit Fahnenlibergabe am
24.10.1996. Am 30.04.1997 verliel3 der letzte Soldat die Kaser-
ne und beschloss damit die langjahrige Geschichte des Militar-
standortes Ulmen

...und seine Verarbeitung.

Nachdem die Schliel3ung der Kaserne endgultig feststand,
wurden von der Gemeinde, der Verbandsgemeinde und dem
Land Rheinland-Pfalz MaRnahmen zur Problembewaltigung

und Konversion mit dem Ziel einer zivilen Nachnutzung einge-

erste Konversionskonferenz am 30.08.1995 — Bildung
einer Arbeitsgruppe ,Konversion Ulmen*, danach noch
mehrere Konferenzen und Sitzungen

Ende 1995 Beauftragung der Planergruppe Heichel zur
Erstellung einer Entwicklungsplanung

Beschluss tber den Beginn der Voruntersuchungen
gem. 8 165 BauGB fur die stadtebauliche Entwicklungs-
mal3nahme ,Eifel-Maar-Kaserne* Anfang 1996
Satzungsbeschluss zur Durchflihrung einer stadtebauli-
chen Entwicklungsmalinahme am 12.02.1998 (Rechts-
wirksamkeit am 09.08.1998)

Einschaltung der Deutschen Bau- und Grundstiicksge-
sellschaft AG —BauGrund- im Jahr 1998 als Entwick-
lungstrager und Treuhander der Ortsgemeinde Ulmen
Einstieg der Projektentwicklungsgesellschaft Vulkaneifel
mbH in die Entwicklungsmalinahme

Erwerb des Kasernengeldndes durch die Ortsgemeinde
Ulmen und die Projektentwicklungsgesellschaft Vulka-
neifel mbH —PEG- im Mai 1998 (Eigentumsumschrei-
bung Marz 2000)
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Entwicklungsziele und stadtebauliche Ziel- 2. stadtebauliche und funktionale Integration des Kaser-

richtung

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung und der
Entwicklungsplanung mindeten in die folgenden allgemeinen
Entwicklungsziele fir die Konversion der Eifel-Maar-Kaserne in
Ulmen:

1. Schaffung neuer Arbeitsplatze zur Kompensation der
arbeitsmarktbedingten Folgen der SchlieBung der Eifel-
Maar-Kaserne durch

Ansiedlung des Bildungs- und Pflegeheimes St. Martin
im Zentralbereich der Kaserne mit Catering-Betrieb
und ca. 100 Wohnheimplatzen/ 50 Tagespflegeplat-
zen

Umnutzung der technischen Hallenbereiche fur
Handwerk und Gewerbe

Umnutzung von erhaltenswerten Gebéauden fiur Han-
del und Dienstleistungen im Eingangsbereich der Ka-
serne

Entwicklung eines Sport- und Fitnessbereiches im
Umfeld der alten Sporthalle

ErschlieBung eines neuen Gewerbegebietes aulder-
halb des Kasernengeldndes im Bereich Meisericher
Stralie

nenstandortes in das Geflige der Ortsgemeinde Ulmen

3. Nutzung von regenerativen Energien bei der Ansiedlung
von Unternehmen

4. Erhaltung des eifeltypischen Landschaftsbildes durch
behutsame Integration der neuen Nutzungen in die be-
stehende Freiraumstruktur

Rahmenplanung

Aufgrund der Tatsache, dass der Standort in der Eifelregion nur
geringes Investitionsinteresse im privatwirtschaftlichen Bereich
aufwies, wurde hier versucht einen ,Dreiklang” aus

Sozialstandort
Gewerbe, Dienstleistungen, Handel (Gewerbestandort)
Freizeit- und Sportzentrum / Gesundheit und Vorsorge

Zu entwickeln.
Die Bestandssituation liel3 vermuten, dass ein Grof3teil an Nut-

zungsvoraussetzungen bzw. Infrastruktur vorhanden war und
es wurde davon ausgegangen, dass die Einrichtungen weitest-
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gehend Ubernommen werden kdnnen, um sie einer neuen Nut-
zung zuzufihren.

So wurden die Standorte im Hinblick auf ihre Infrastrukturaus-
stattung so entwickelt, dass sie multifunktional und abschnitts-
weise vermarktet werden konnten:

keine Abhéangigkeit von einer zentralen Versorgungsein-
richtung, die mit ihren Leitungssystemen die Verwertbar-
keit von grol3en Grundsticksbereichen deutlich er-
schwert.

Schaffung eines zeitgemal3en, verkehrsgerechten Er-
schlieBungssystem fir Industrie und Gewebefahrzeuge
bewohnerorientierte StralRenraumgestaltung,

gezielte Entwicklung von zeitgemalen Freizeit- und
Sporteinrichtungen zur langfristigen Nutzung

Stadtebaulich wurden alle MalRnahmen Uber Bebauungsplane
planungsrechtlich abgesichert und somit in ihrer Entwicklung
klar vordefiniert, wobei innerhalb der einzelnen Bebauungsbe-
reiche Entwicklungsspielraume fur eine flexible Handhabung
des jeweiligen Standortes gegeben waren.

Rahmenplan Eifel -Maar-Park Ulmen
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MalRnahmen

Neben dem Ziel, die einzelnen Investitionsstandorte mit ausrei-
chend Erweiterungs- und Umgestaltungsmdoglichkeiten zu ver-
sehen wurde das gesamte Gelande im Hinblick auf die Nach-
nutzung und ErschlieBung durch StralRen und Ver- und Entsor-
gungssysteme so umstrukturiert, dass eine bestmdogliche Aus-
nutzung der Grundstiicke entstanden ist.

Offentliche Freiraume, wie StralRen und Platze, wurden so posi-
tioniert und dimensioniert, dass sie neben einer deutlichen
Imageaufwertung auch Aufenthaltsflachen und Begegnungs-
raume flr die dort arbeitenden und lebenden Menschen ermdég-
lichen.

Dartiber hinaus wurde die Lage in der Landschaft durch die
systematische Anlage von Alleebepflanzungen und durch Integ-
ration von Bestandsbepflanzung in ein Gesamtgrinkonzept so
gestaltet, dass hier ein neues aufReres Erscheinungsbild ent-
stand, das den einzelnen Standorten Individualitat verleiht und
gleichzeitig eine ,gute Adresse” bedeutet.

Ordnungsmalinahmen

Die Umsetzung der stadtebaulichen Rahmenplanung machte-
die Durchfiihrung von AbbruchmalBhahmen auf dem Kaser-
nengelande erforderlich. Dartber hinaus waren die Sanierung
einer Altlast im Bereich des ehemaligen Schiel3standes sowie

die Beseitigung einer Tankstelle im technischen Hallenbereich
erforderlich.

Folgende OrdnungsmalRnahmen wurden durchgefihrt:

Abbruch Tankstelle und Oltanks

Verlagerung Relaisstation

Sanierung Schiel3stand

Abbruch nicht erhaltenswerter Kasernengebaude

Hierbei ist hervorzuheben, dass im Bereich der ,Eifel-Maar-
Kaserne“ kein Totalabriss stattgefunden hat, sondern von den
ursprunglich vorhandenen 32 militdrisch genutzten Gebauden
16 erhalten und einer zivilen Folgenutzung zugefihrt werden
konnten.

Erschlieungsmalinahmen

Auf Grundlage des Rahmenplanes fir die stadtebauliche Ent-
wicklungsmaflinahme wurden folgende Neubau- und Umbau-
mal3nahmen im 6ffentlichen Bereich vorgenommen:

Errichtung eines 6ffentlichen Parkplatzes und eines o6ffentli-
chen Platzes im Eingangsbereich des Kasernengelandes mit
Schwerpunkt regenerative Energien,

Errichtung eines offentlichen Kommunikationsplatzes im Um-
feld des Catering-Betriebes des Bildungs- und Pflegeheimes
St. Martin als Begegnungsstatte fur behinderte und nichtbe-
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hinderte Menschen im Zusammenhang mit Gastronomiebe-
trieb und Ortlichen Vereinsaktivitaten

Neugestaltung des offentlichen Strallenraumes im Kaser-
nengelande

Erneuerung des Ver- und Entsorgungsnetzes im Kasernen-
gelande

"Place de Lormes": Zentraler Kommunikationsplatz

Private Modernisierung

Die Durchfihrung durchgreifender Modernisierungs- und In-
standsetzungsarbeiten in privater Tragerschaft und die damit
verbundene Aktivierung privater Investitionen im Bereich des
Eifel-Maar-Parks nehmen breiten Raum innerhalb der durchge-
fuhrten Maflinahmen ein.

Insgesamt wurden auf Grundlage einer Modernisierungsrichtli-
nie mit 10 Eigentimern 11 Vereinbarungen uber die Moderni-
sierung von ehemals militdrisch genutzten Liegenschaften ab-
geschlossen. Hierbei wurden und werden in Zukunft insgesamt
ca. 4,1 Mio. € durch private Eigentimer investiert. Die Ortsge-
meinde Ulmen und das Rheinland-Pfalz unterstitzen diese
Vorhaben mit insgesamt ca. 1,1 Mio. € durch Zuschiisse als
Kostenerstattung.
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Nutzungskonzept

Wichtiger Entwicklungsschritt war, dass bereits zu Beginn der
stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme ein so genannter ,An-
kernutzer” - St. Martin, Dingenheim - feststand und unmittelbar
investiv tatig wurde. In der Folge entstanden hier grol3ere
Wohneinheiten fir erwachsene behinderte Menschen, sowie
entsprechende Betreuungseinrichtungen und dariber hinaus
drei Integrationsbetriebe.

Neben St. Martin Gastronomie und einer Grol3wéscherei der
Caritas, wurden in dem von der Projektentwicklungsgesell-
schaft umgebauten und modernisierten ehemaligen Heizge-
baude die Caritas Werkstatten als Integrationsbetrieb etabliert,
wobei derzeit aufgrund der Frequentierung der Caritas-
Werkstéatten Verhandlungen Uber deren Erweiterung gefuhrt
werden. Die Ansiedlung einer Verwaltungseinrichtung fur den
gesamten Sozialstandort rundet das Bild ab.

Im Bereich der Freizeit- und Sporteinrichtungen konnte die In-
vestition eines zeitgemalen, reprasentativen Fitnesscenters
am Eingangsplatz bewirkt werden. Die Neuanlage des ehema-
ligen Bundeswehrsportplatzes als Kunstrasenplatz und die
Neupositionierung der Tennisplatze an diesem Standort leiste-
ten einen erheblichen Beitrag dazu, dass hier integrativ neben
gewerblichen Einrichtungen und Sozialeinrichtung auch der
Freizeit- und Sportsektor seine Bedeutung fand.

Im Handwerk und Gewerbebereich konnten Betriebe aus der
Ortslage, aus beengten Verhdltnissen, in zukunftstrachtige
Standorte verlagert werden. Ein Handelsbetrieb mit Ausstel-
lungsflachen, der gerade im Bereich des Eingangsplatzes eine
dominante Rolle einnimmt und dort einen repréasentativen Cha-
rakter erhalt, wurde in der Frihphase der Umsetzung fir eine
umfangreiche Investition gewonnen. Ein Betrieb der Bewasse-
rungstechnik mit starkem Expansionsdrang, sowie ein Grol3-
handelsunternehmen mit entsprechenden Lagerkapazitaten
verdeutlichen die gute Position und hohe Akzeptanz des
Standortes.

VerknUpfungspunkt zwischen Handel und Gewerbe und dem
Gastronomie- und Sozialstandort sowie den Sporteinrichtungen
stellt der ,Physiodom* dar, eine Einrichtung der Gesundheits-
vorsorge mit perspektivischer Ausrichtung im Hinblick auf
ganzheitliche Versorgung. Neben einer Apotheke, einer Inter-
netversandapotheke und pharmazeutischen Forschungseinrich-
tungen wird ein hochwertiges, physiotherapeutisches Zentrum
mit krankenkassenubergreifenden Schulungseinrichtungen ge-
schaffen, das auch den neuen Herausforderungen im Rahmen
der Gesundheitsreform gewachsen ist und somit die Arbeits-
platze an diesem Standort besonders zukunftssicher ausgestal-
tet.
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Die Entwicklung im Eifel-Maar-Park Ulmen hat damit in den
letzten Jahren zu einer grol3en Vielfalt der Nutzungen gefuhrt,
wie die folgende Auflistung verdeutlicht:

- Sozialstandort: Wohnen fiir erwachsene Behinderte, In-
tegrationsbetriebe, Gastronomie, Catering, Konferenzen,
Behindertenwerkstatten, Tagesforderstatte, GroRwa-
scherei, Baumschule

- Gewerbe / Dienstleistungen / Handel:  Baugewerbe,
Heizungsbau, Sanitar, Metallbau, Elektronikbau, Hand in
Handwerker-Dienstleistungszentrum, Bewasserungs-
technik, GroRRhandelslogistik, Bucheinband, Beherber-
gung (Wanderheim Eifelverein)

- Freizeit- und Sportzentrum / Gesundheit und Vorsor-
ge: Therapiezentrum, Arzneimittelversand, Kampsport-
anlage Typ C, Tennissportanlage, Fitnesscenter

In den verschiedenen Standorten des Eifel-Maar-Parks wurden
somit entsprechend der Zielrichtung unterschiedlichste private
Ansiedlungen und Projekte realisiert. Im Folgenden sollen stell-
vertretend fur die vielen verschiedenen Investoren im Eifel-
Maar-Park die schon oben erwahnten Projekte vorgestellt wer-
den, da diese besonders charakteristisch fur den Eifel-Maar-
Park in Ulmen sind.
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Ansiedlung:
Firma H/S

Geschaftsbereich:
Heizungs- und Sanitarbau

Vormalige Nutzung Gebaude:
Stabsgebaude

Durchgefuhrte MalZnahmen:

- Umfangreiche Grundrissveranderungen
Erweiterung des bestehenden Gebaudes
Erneuerung samtlicher technischer Infrastruktur (Hei-
zung, Sanitar, Elektro, Telefon und EDV)
Innenausbau
Erneuerung der Fenster
Entsorgung Oltanks und Asbestfassade

Besonderheit:
Umnutzung der beiden vorhandenen Schutzbunker
als Warmespeicher fur eine Solarkollektoren-
gespeisste Wasser-Warmepumpe

Investitionsvolumen Gesamt:
rd. 550.000 €

Zustand vor Modernisierung und Heute
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Ansiedlung: Zustand vor Neubau und Heute
Fitness-Rondell

Geschéftsbereich
Fitness und Freizeit

Vormalige Nutzung des Grundsticks:
Grunflache

Durchgefiihrte Malinahmen:
Neubau eines Fitness- und Wellnes-Center

Investitionsvolumen Gesamt
rd. 705.000 €

10
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Ansiedlung:
Firma Beinlich Agrarpumpen- und maschinen GmbH

Geschéftsbereich:
Beregnungsanlagen

Vormalige Nutzung Gebaude:
Flakhalle und Kfz-Halle

Durchgefuhrte MalZnahmen:

- Erneuerung der Fassadenverkleidung
Warmedammung der Fassade
Abbruch Betonpoller und —platten
Erneuerung sanitare Anlagen
Erneuerung Elektroinstallation
Errichtung einer Heizungsanlage
Sanierung von Dachflachen
Bodenbelage erneuern
u.v.m

Besonderheiten

Erweiterung der Produktionsstatte durch Erweite-
rungsbau zwischen den vorhandenen Hallen geplant

Investitionsvolumen Gesamt:
rd. 1.010.000 €

Zustand vor Modernisierung/Neubau und Heute
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Ansiedlung:
Physiodom

Geschaftsbereich:
Gesundheitsversorgung und — vorsorge

Vormalige Nutzung Gebaude:
Lehrsaalgebaude

Durchgefuhrte MalZnahmen:

- Entfernung der Fassadenverkleidung und Neugestal-
tung der Fassade
Neugestaltung Eingangsbereich und Raumaufteilung
Vollstdndige Erneuerung der Elektro-, Sanitér-, Hei-
zungs- und EDV-Installationen
Neugestaltung der Aul3enanlage
u.v.m.

Besonderheiten
Einrichtung mit perspektivischer Ausrichtung im Hin-
blick auf eine ganzheitliche Versorgung (Apotheke,
pharmazeutische Forschungseinrichtung und physio-
therapeutische Praxis mit krankenkassenubergreifen-
den Schulungseinrichtungen unter einem Dach)

Investitionsvolumen Gesamt:
970.000 €

Zustand vor Modernisierung und Heute

12



VYYYVVVVYY

Ll

Ll

Konversion ,Eifel-Maar-Kaserne“ Ulmen
Dokumentation zur Konversionsabschlusskonferenz am 18.10.2007

Vulkaneifel/Ulmen mbH

Pl Ortsgemeinde Ulmen @ Verbandsgemeinde Ulmen Projektentwicklungsgesellschaft

Ansiedlung: Zustand vor Modernisierung und Heute
St. Hildegardis gGmbH

Geschaftsbereich:
Wohnheim, Tagespflege und Integrationsbetrieb fur
Behinderte

Vormalige Nutzung Gebaude:
Offiziersunterkiinfte und Wirtschaftsgebaude

Durchgefiihrte Mal3nahmen:
Funktionsgerechte Grundrissumgestaltung
Sanierung Dachflachen
Neugestaltung Fassade
Erneuerung der Sanitar- und Elektroinstallationen
Gestaltung der Aul3enanlagen

Besonderheiten
Ankernutzer
Tagesforderstatte mit 50 Platzen

Investitionsvolumen Gesamt:
450.000 €

13
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Ansiedlung:
Caritas-Werkstatten

Geschaftsbereich:
Integrationsbetrieb fir Behinderte

Vormalige Nutzung Gebaude:
Heizgebaude

Durchgefuhrte MalZnahmen:
- Abbruch- und Erdarbeiten
Asbestsanierung
Rohbauarbeiten zur Veranderung des Gebaudegrund-
risses
Erneuerung der Fassadenverkleidung
Erneuerung der Elektro, Heizungs- und Sanitarinstal-
lationen
Erneuerung Fenster- und Toranlagen
Neubau einer Lagerhalle

Besonderheiten
Aufgrund der hohen Frequentierung derzeit laufende
Verhandlungen Uber die Erweiterung des Betriebs

Investitionsvolumen Gesamt:
rd. 1.311.000 €

Zustand vor Modernisierung/Neubau und Heute

14



VYYYVVVVYY
AAAAAAA

Ortsgemeinde Ulmen

Konversion ,Eifel-Maar-Kaserne* Ulmen
Dokumentation zur Konversionsabschlusskonferenz am 18.10.2007

Verbandsgemeinde Ulmen

Projektentwicklungsgesellschaft
Vulkaneifel/Ulmen mbH

Finanzierung

Die Kosten des Gesamtprojekts ,Konversion Eifel-Maar-
Kaserne“ belaufen sich auf ca. 15 Mio. €. Fur die Umgestaltung
des ehemaligen Kasernenbereichs belaufen sich die Kosten auf
rund 12,9 Mio. £€.

Die Kosten verteilen sich dabei folgendermal3en:

03%

013%

W 24%

011%

@12% OVorbereitung
OGrunderwerb
@ Abbruchmafinahme
@ ErschlieRung
B Baumalinahmen

B37%

@ Sonstige Kosten

Konversion "Eifel-Maar-Kaserne"
Ulmen Aufteilung der Kosten in %

Die Refinanzierung dieser Kosten erfolgt durch Fordermittel
des, des Landes Rheinland-Pfalz und des Landkreises Co-
chem-Zell sowie der entsprechenden Eigenanteile der Ortsge-
meinde Ulmen und der Projektentwicklungsgesellschaft, wobei
das Land Rheinland-Pfalz ca. 7,6 Mio. € an Fordermitteln aus
dem Programm Stadtebauliche Erneuerung bereitstellt. Weitere
kostendeckende Einnahmen stellen die Erlése aus Grund-
stucksverkaufen dar.

14,0

12,0 1
2,5 Mio. €

10,0 1

OErlose

OKommunale Eigenbeteiligung
B Landesmittel

O Sonstige Kosten

B BaumaRnahmen

B ErschlieBung

O AbbruchmaflRnahmen

O Grunderwerb

OVorbereitung

2,8 Mio. €

8,0 7

6,0 7

401 1,5 Mio. €

1,4 Mio. €
2,0 A

1,7 Mio. €

0,0

Kosten Einnahmen

Konversion "Eifel-Maar-Kaserne"
Aufteilung der Kosten und Einnahmen
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Bewertung

Gut 10 Jahre nach der SchlieBung der ,Eifel-Maar-Kaserne®,
kann heute festgestellt werden, dass die Konversion dieser e-
hemaligen militarischen Liegenschaft in den ,Eifel-Maar-Park*
Ulmen als zivile Folgenutzung gelungen ist.

Durch den Einsatz aller Beteiligten wurde ein diversifizierter
Standort mit den Nutzungsschwerpunkten Sozialstandort, Ge-
werbe/Handel/Dienstleistung und Sport- und Freizeitzent-
rum/Gesundheit und Vorsorge geschaffen. Der Verlust von U-
ber 100 Arbeitsplatzen in der Region konnte durch die Verlage-
rung und Neuansiedlung von Betrieben aus den o.g. Nutzer-
gruppen mehr als kompensiert werden. Heute ist der Eifel-
Maar-Park fir Gber 300 Menschen Arbeitsstatte, rund 150 Ar-
beitsplatze wurden hier neu geschaffen. Die Kaufkraft in der
Region hat sich nach einer Delle im Zuge der Standortschlie-
Bung auf gutem Niveau stabilisiert.

Alle erhaltenen Geb&ude und Flachen im ehemaligen Kaser-
nenbereich wurden an private Investoren vermarktet. Durch die
Anlage eines Kommunikationsplatzes und die alleenartige Um-
gestaltung der Verkehrsflachen wurden o6ffentliche Raume mit
hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen.

Insgesamt lasst sich der Erfolg der Konversion auf folgende
Faktoren zurickfihren:

Schnelle Etablierung einer ersten Nachfolgenutzung
durch St. Martin Diingenheim

Verkehrsgunstige Lage (A 48, Bundesstral3en)

Hohe Planungsqualitdt und ztgige Durchfihrung durch
die Einschaltung eines Treuhander

Mischung von Wiederherstellung und Neubau
Stadtebauliche Neuordnung, Innerdrtliche Sanierung /
Sportzentrum

Regionale Funktion

Das Ziel, den Verlust von Arbeitsplatzen infolge der Standort-
schlieBung zu kompensieren und das Kasernengelande einer
neuen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren
wurde erreicht. Daruber hinaus ist der Eifel-Maar-Park Wohn-
und Lebensraum fir 90 behinderte Menschen sowie Treffpunkt
und Aufenthaltsort fur die Besucher der Sport- und Gastrono-
mieeinrichtungen. Dies gibt Anlass und Zuversicht, dass weite-
re Investitionen in Bereich des Eifer-Maar-Parks Il und im Be-
reich der Meisereicher Stral3e langfristig initiiert werden kon-
nen.
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Projektbeteiligte

Entwicklungstrager und Treuhéander:

BauGrund Stadtentwicklung GmbH
Kaiser-Karl-Ring 44
53119 Bonn

Stadtebauliche Planung und Beratung:

Planergruppe Heichel
LessingstralRe 54
53113 Bonn



