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Urheberrechtshinweis 

Soweit nicht anders angegeben, liegt die 
Urheberschaft und das Urheberrecht aller 
Texte, Abbildungen, Karten, Pläne und 
Fotos bei den beteiligten im Impressum 
genannten Büros. 

 

Anmerkung 

Zur besseren Lesbarkeit werden perso-
nenbezogene Bezeichnungen, die sich 
zugleich auf Frauen und Männer beziehen, 
generell nur auf die maskuline Schreib-
weise beschränkt. Gemeint sind jeweils 
alle Geschlechterformen. Dies soll kei-
nesfalls eine Geschlechterdiskriminierung 
oder eine Verletzung des Gleichheits-
grundsatzes zum Ausdruck bringen.   



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

GRUSSWORT DER  
1. BÜRGERMEISTERIN 
 

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

 

es ist mir eine große Freude, diese 
Publikation in Händen zu halten. Sie ist der 
finale Meilenstein im Entstehungsprozess 
des Integrierten Städtebaulichen 
Entwicklungskonzepts (ISEK) für 
Garmisch-Partenkirchen und präsentiert 
die Früchte von zweieinhalb Jahren 
intensiver Beschäftigung mit unserem Ort. 

An dieser Stelle möchte ich mich bei allen 
denjenigen bedanken, die bei der 
Entstehung beteiligt waren – allen voran 
bei den Fachleuten des interdisziplinären 
Planungsteams und ganz besonders bei 
der Projektleiterin Astrid Eggensberger. 
Mein herzlicher Dank gilt aber auch den 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern aus der 
Verwaltung, den Mitgliedern des 
Marktgemeinderats sowie den Bürgerinnen 
und Bürgern, die sich im Rahmen der vier 
ISEK-Foren und der drei Gemeinderats-
Klausuren aktiv und engagiert eingebracht 
haben.  

Die Aufgabe der Politik ist es nun, die 
wertvollen Ergebnisse der Expertenarbeit 
und der Bürgerbeteiligung Zug um Zug 
umzusetzen – zum Wohle unseres Ortes 
und der Menschen, die hier leben und 
Urlaub machen. Das ist mein persönliches 
Anliegen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Das ISEK ist essentiell und unverzichtbar 
für eine zielführende, sinnvolle, 
nachhaltige und gesunde 
Weiterentwicklung von Garmisch-
Partenkirchen. Das ISEK bietet uns eine 
fachübergreifende und umfassende Schau 
über das gesamte Ortsgebiet sowie über 
ausgewählte Sanierungsgebiete. Es hilft 
uns zu entscheiden, wohin es künftig in 
städtebaulicher und verkehrsplanerischer, 
in sozialer und kultureller sowie in 
ökologischer und ökonomischer Hinsicht 
gehen soll. Zudem ist es eine zwingende 
Voraussetzung für den Erhalt von Geldern 
im Rahmen der Städtebauförderung bei 
Maßnahmen in den jeweiligen 
Sanierungsgebieten.  

Kurzum: Ein erfolgreich abgeschlossenes 
ISEK bietet uns die Chance, die Stärken 
unseres Ortes bestmöglich zu nutzen und 
Schwächen in zukunftsfähige Lösungen zu 
verwandeln. Ich finde, diese Chance 
sollten wir nutzen und dabei immer – ganz 
im Sinne des interdisziplinären, integrierten 
Ansatzes des ISEK-Prozesses – das 
große Ganze im Blick behalten.  

 

 

 

Dr. Sigrid Meierhofer 
1. Bürgermeisterin
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1.1  
Anlass und Ziel  
 

Der Marktgemeinderat von Garmisch-
Partenkirchen hat am 21.09.2016 be-
schlossen, im Rahmen des Bayerischen 
Städtebauförderprogramms (Militärkonver-
sion) vorbereitende Untersuchungen gem. 
§ 141 BauGB durchzuführen. Im Mai 2017 
hat der Markt Garmisch-Partenkirchen ein 
interdisziplinäres Team unter Leitung der 
Architekten und Stadtplaner Koch+Partner 
mit der Erstellung eines Integrierten Städ-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes, dem 
sogenannten ISEK, beauftragt. Die Beauf-
tragung basiert auf dem Beschluss des 
Gemeinderats vom 03.05.2017. Die Er-
gebnisse des Gemeindeentwicklungspro-
gramms aus dem Jahr 1998 mit seinen 
Leitvorstellungen sollten auf die aktuellen 
Rahmenbedingungen angepasst und fort-
geschrieben werden.  

Das ISEK ist eine fachübergreifende Pla-
nung für den gesamten Ortsbereich von 
Garmisch-Partenkirchen. Es ist ein fundier-
ter langfristiger Orientierungsrahmen für 
eine zielführende Entwicklung der Markt-
gemeinde und damit eine wichtige Grund-
lage für die Zukunft von Garmisch-
Partenkirchen.  

Es ist ein informelles, ziel- und umset-
zungsorientiertes strategisches Steue-
rungsinstrument. Das ISEK verfolgt einen 
ganzheitlichen, integrierten Planungsan-
satz unter Beachtung sozialer, städtebauli-
cher, kultureller, ökonomischer und ökolo-
gischer Handlungsfelder und entwickelt 
konkrete gebietsbezogene lösungsorien-
tierte Maßnahmenempfehlungen ein-
schließlich Priorisierung sowie Kosten- und 
Finanzierungsübersicht. So soll das ISEK 
künftig allen Beteiligten als Entschei-
dungshilfe bei der Durchführung der Maß-
nahmen dienen und ein gemeinsames und 
vernetztes Handeln aller Akteure bewirken.

Voraussetzung für ein erfolgreiches ISEK 
ist die Unterstützung durch alle wesentli-
chen Akteure. Das Entwicklungskonzept 
für Garmisch-Partenkirchen ist das Ergeb-
nis eines kooperativen Planungsprozes-
ses. Es entstand sowohl unter Beteiligung 
von Bürgerinnen und Bürgern bzw. von 
Vertretern aus verschiedenen Fachberei-
chen und Vereinen, als auch unter Beteili-
gung von Marktgemeinderätinnen und -
räten. 

Die Erstellung des ISEKs wird durch Zu-
wendungen aus dem Bayerischen Städte-
bauförderprogramm (Militärkonversion) 
unterstützt. Der Fördersatz beträgt 80 %. 
Die Erstellung des ISEKs ist wichtige 
Grundvoraussetzung für die Aufnahme in 
das Bund-Länder-Städtebauförderungspro-
gramm Stadtumbau West, d. h. für die 
Förderung der Umsetzung der vorgeschla-
genen Einzelmaßnahmen. 

Aufhänger und Hintergrund der Einord-
nung in das Bayerische Städtebauförder-
programm (Militärkonversion) ist das Ge-
neral-Abrams-Gelände, ein Schwer-
punkthema im ISEK. Das Gelände der 
ehemaligen US-Liegenschaft befindet sich 
derzeit noch im Besitz des Bundes.  
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1.2  
Untersuchungsgebiet 
 

Das Untersuchungsgebiet umfasst den 
zentralen Ortsbereich von Garmisch-
Partenkirchen mit den Hauptortsteilen 
Garmisch und Partenkirchen sowie den 
Ortsteilen Burgrain, Breitenau, Kainzenbad 
und Sonnenbichl, insgesamt eine Fläche 
von rund 1.400 ha. 
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1.3  
Bearbeitungsprozess 
 

Das ISEK – integrierter Ansatz 

Das ISEK in Garmisch-Partenkirchen wird 
dem geforderten ganzheitlichen und fach-
übergreifenden Ansatz mehr als gerecht. 
Die ISEK-Erkenntnisse sind das Ergebnis 
dieser interdisziplinären Herangehenswei-
se.  

Das ISEK-Team ist breit aufgestellt und 
deckt die Fachbereiche Städtebau, Land-
schaft, Freiraum und Ökologie, wie auch 
Verkehr und Mobilität, Demographie, Wirt-
schaft, Soziales, Bildung und Gesundheit 
sowie Freizeit und Tourismus, als auch 
Energie, Klima und Nachhaltigkeit ab. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

Interdisziplinäres Planungsteam 

Das interdisziplinäre Team besteht aus 
gleichberechtigten Partnern, die den inte-
grierten Ansatz „leben“ und sich auf 
Augenhöhe begegnen. Es fanden regel-
mäßig ganztägige Workshops statt, wie 
auch 14-tägige Team-Jour-Fixe. Diese 
intensiven Abstimmungen im Team waren 
sehr aufwendig, aber bereichernd und 
gewinnbringend. Sie führten letztendlich zu 
besseren Ergebnissen und ganzheitlichen 
Lösungsansätzen. 

 
 
  

ISEK Garmisch-Partenkirchen, Interdisziplinäres Planungsteam
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Planungsprozess 

Im vorliegenden ISEK wurden nach einer 
Grundlagenermittlung mit Auswertung 
bestehender Unterlagen und Planungen, 
einer umfassenden Bestandserhebung und 
Analyse die Defizite und Probleme, wie 
auch die Potentiale und Vorzüge heraus-
gearbeitet. Darauf aufbauend wurden die 
langfristigen Entwicklungsziele und Hand-
lungsschwerpunkte formuliert. Dabei wur-
den neben den Fachthemen auch räumli-
che Betrachtungsschwerpunkte festgelegt 
und mit Maßnahmen und Projekten unter-
mauert.  

Zur Umsetzung und Finanzierung der 
Maßnahmen wurden Sanierungsgebiete 
vorgeschlagen. 

Während des Planungsprozesses fanden 
in regelmäßigen Abständen Abstimmungs-
gespräche zwischen der Frau Bürgermeis-
terin Dr. Meierhofer, Herrn Gehrle-Neff, 
dem stellvertretenden Bauamtsleiter, und 
Frau Astrid Eggensberger, der Leiterin des 
ISEK Planungsteams, statt. Fester Be-
standteil des ISEK Prozesses war die be-
gleitende Beteiligung, deren Ergebnisse 
frühzeitig und kontinuierlich in den Pla-
nungsprozess miteinflossen.  

ISEK Garmisch-Partenkirchen, Planungs- und Partizipationsprozess
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1.4  
Begleitende Beteiligung 
 

Beteiligung ist in der Städtebauförderung 
eine grundsätzliche Anforderung (§ 137 
BauGB) und wird als gewinnbringende 
Einbindung von Akteuren in die Ortsent-
wicklung verstanden.  

In Garmisch-Partenkirchen haben die Bür-
gerinnen und Bürger mit Beteiligungspro-
zessen in den vergangenen Jahren eher 
negative Erfahrungen gemacht. Bei zahl-
reichen Projekten haben sie sich mit gro-
ßem Engagement beteiligt, ihr Engage-
ment wurde aber oft nicht entsprechend 
gewürdigt oder lief ins Leere. Aus diesem 
Grund ging das ISEK in Garmisch-
Partenkirchen einen anderen Weg. 

 

ISEK Forum -  
Informieren, Partizipieren, Multiplizieren 

Auch in Garmisch-Partenkirchen ist die 
Voraussetzung für ein erfolgreiches ISEK 
die Unterstützung durch alle wesentlichen 
Akteure. Es wurde keine klassische Bür-
gerbeteiligung durchgeführt, sondern man 
hat sich auf eine qualifizierte Beteiligung 
konzentriert.  

50 Akteure wurden vom ISEK Team ge-
meinsam mit der Verwaltung der Markge-
meinde identifiziert: Bürgerinnen und Bür-
gern bzw. Vertreterinnen und Vertreter aus 
Gesundheit, Tourismus, Handel und Wirt-
schaft, Kultur, Landschaft, Klima und 
Energie, Umwelt, Mobilität, Soziales und 
Bildung sowie von verschiedenen Vereinen 
aus Garmisch und Partenkirchen. Diese 
rund 50 Personen wurden dann Teil des 
sogenannten „ISEK Forums“. Sie haben 
sich in diesem Rahmen aktiv am ISEK 
beteiligt und eingebracht, frühzeitig und 
kontinuierlich. Sie haben es unterstützt und 
mitgestaltet. 

 

 

Damit war das ISEK Forum ein wichtiger 
Stützpfeiler in diesem gut zwei Jahre um-
fassenden, für Garmisch-Partenkirchen 
äußerst wichtigen, ISEK Prozess.  

Das ISEK Forum, das ständig über den 
Planungsprozess informiert und aktiv ein-
gebunden wurde, tagte insgesamt viermal, 
parallel zum Planungsprozess, in jeder 
wichtigen Planungsphase - themenbezo-
gen auch in kleineren Arbeitsgruppen: Juli 
2017 - Oktober 2017 - Februar 2018 - Ja-
nuar 2019 

Die Ergebnisse aus den ISEK Foren wur-
den abgewogen und flossen in die Planung 
ein. Das ISEK Forum diente als empfeh-
lende Autorität für den Marktgemeinderat. 

 

Klausurtagungen mit dem 
Marktgemeinderat 

Grundvoraussetzung für ein erfolgreiches 
ISEK und für die Umsetzung der Planungs-
inhalte ist die Unterstützung und Zustim-
mung des Marktgemeinderats.  

So haben insgesamt 3 Klausurtagungen 
mit den Gemeinderätinnen und -räten statt-
gefunden: Juni 2018 - September 2018 - 
März 2019  
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In diesen Klausurtagungen hat das Pla-
nungsteam den Marktgemeinderat über die 
Ziele und Handlungsfelder sowie über 
konkrete Maßnahmen informiert, die unter 
Beteiligung des ISEK Forums bis dato 
erarbeitet wurden. Diese Ergebnisse wur-
den mit den Gemeinderätinnen und -räten 
reflektiert und diskutiert. 

Im Nachgang zu den Klausurtagungen 
fasste der Marktgemeinderat Teilbeschlüs-
se zu den Zielen und Leitlinien für eine 
integrierte Ortsentwicklung. 

 

Einbindung verwaltungsinterner Stellen 
und institutioneller Akteure 

Darüber hinaus wurden auch die Verwal-
tung von Garmisch-Partenkirchen und 
sonstige institutionelle Akteure (z. B. Im-
pulsgruppe Tourismus, LongLife GaPa, 
Caritas, Gestaltungsbeirat) in Form von 
Diskussionsrunden und Einzelgesprächen 
frühzeitig in den Planungsprozess mitein-
gebunden. Die frühzeitige Einbindung ver-
waltungsinterner Stellen und institutioneller 
Akteure unterstützt einerseits das Pla-
nungsteam in ihrer Arbeit und fördert ande-
rerseits Verständnis, Akzeptanz und Um-
setzbarkeit der Ziele und Maßnahmen.  

Außerdem gab es regen Informationsaus-
tausch mit parallellaufenden Planungen 

(z. B. Michael-Ende-Zentrum, „Olympia 
Skistadion Erlebnis“). 

 

 

 

  

ISEK Garmisch-Partenkirchen, Beteiligungsstruktur
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2.1  

Räumliche Einordnung 

 

Geographische Lage und Erreichbarkeit 

 

 
Garmisch-Partenkirchen liegt im Freistaat 
Bayern, im Südwesten des Regierungsbe-
zirks Oberbayern an der Grenze zu Öster-
reich. Die Entfernung zur Landeshaupt-
stadt München beträgt rund 90 km und 
zum Münchner Flughafen ca. 125 km 
(Metropolregion München).  

Mit der Bahn ist München innerhalb 
1 Stunde 20 Minuten im Stundentakt er-
reichbar. 

 

 

 

 

Kartengrundlage Geoportal Bayern 

 
Garmisch-Partenkirchen ist wie folgt an 
das Straßennetz angebunden: 

- in nördliche Richtung über die Bundes-
straße B2 und über die Autobahn A95 
nach München 

- in südöstliche Richtung über die Bun-
desstraße B2 nach Mittenwald und über 
die Staatsgrenze nach Innsbruck 

- in westliche Richtung über die Bundes-
straße B23 zur Staatsgrenze, nach 
Ehrwald, Reutte und zum Fernpass. 
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Der Landkreis Garmisch-Partenkirchen 

 

 

Garmisch-Partenkirchen ist Marktge-
meinde und zugleich Kreishauptort des 
Landkreises Garmisch-Partenkirchen so-
wie das Zentrum des Werdenfelser Lan-
des. Obwohl Garmisch-Partenkirchen ca. 
29.000 Einwohner zählt, ist es keine Stadt. 
Es ist die einzige Gemeinde in Deutsch-
land, die Verwaltungssitz eines Landkrei-
ses ist, ohne selbst Stadt zu sein. Gar-
misch-Partenkirchen ist außerdem Heilkli-
matischer Kurort der Premium Class. 

 

  

Landkreis GAP, aus www.bayern-infos.de 
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Topographische Lage 

 

Garmisch-Partenkirchen liegt inmitten 
eines weiten Talkessels am Zusammen-
fluss der aus Tirol kommenden Loisach 
und der im Wettersteingebirge entsprin-
genden Partnach zwischen Ammergebirge 
im Nordwesten (Kramerspitz 1.985 m ü. 
NN), Estergebirge im Nordosten (Wank 
1.780 m ü. NN) und Wettersteingebirge im 
Süden. Von der bayerischen Landes-
hauptstadt kommend, ist schon weithin die 
Silhouette des Wettersteingebirges sicht-
bar, dominiert von Deutschlands höchstem 
Gipfel, der Zugspitze (2.962 m ü. NN).  

Im Norden öffnet sich das Tal in Richtung 
der Gemeinden Farchant, Oberau und 
Eschenlohe, im Osten in Richtung Klais, 
Krün und Mittenwald und im Westen Rich-
tung Grainau.

 

 

Der Ort selbst lieg auf 708 m ü. NN, über-
wiegend eben zwischen den umliegenden 
Bergmassiven. Charakteristisch sind die im 
Norden und Süden an die Bebauung an-
schließenden Heustadelwiesen, die einen 
Puffer zwischen Ort und Berg darstellen. 
Die Berghänge sind überwiegend bewal-
det. Im Wesentlichen bildet die Hangkante 
auch die Waldkante. 

Geographische Lage 

11° 04’ östlicher Länge (von Greenwich) 
47° 29’ nördlicher Breite 

 

 

 

 

 

  

Ammergebirge 

Wettersteingebirge 

Estergebirge 
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Gemeindegebiet  

Garmisch-Partenkirchen 

 

Fläche insgesamt 20.055 ha 

davon 

- Gebäude- und Freifläche 524 ha 
- Betriebsfläche 8 ha 
- Erholungsfläche 71 ha 
- Verkehrsfläche 320 ha 

darunter Straßen, Wege, Plätze 255 ha 
- Landwirtschaftsfläche 2.442 ha 
- Waldfläche 9.788 ha 
- Wasserfläche 191 ha 
- Flächen anderer Nutzung 7.214 ha 

Einwohner insgesamt 29.040 
(Stand 31.12.18) 

davon  

- Hauptwohnsitze 27.798 
- Nebenwohnsitze 1.246 

 

www.gapa.de, 31.12.18 
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2.2  

Landes- und 

Regionalplanung 

 

Landesentwicklungsprogramm Bayern 

LEP 2018 

 

Die Marktgemeinde Garmisch-Partenkir-
chen ist Oberzentrum und liegt in der Re-
gion 17 (Region Oberland).  

Als Oberzentrum soll Garmisch-Partenkir-
chen zentralörtliche Einrichtungen des 
spezialisierten höheren Bedarfs vorhalten. 

Der Landkreis Garmisch-Partenkirchen 
wird dem allgemeinen ländlichen Raum 
zugeordnet. Aufgrund wirtschaftsstruktu-
reller bzw. sozioökonomischer Nachteile 
und aufgrund einer möglichen nachteiligen 
Entwicklung wird der Landkreis Garmisch-
Partenkirchen als Kreisregion mit besonde-
rem Handlungsbedarf eingestuft. 

 

 

 
 
 
 
 
 
  

Auszug aus LEP 2018, Anhang 2, Strukturkarte
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Alpenplan 2018 

 

Garmisch-Partenkirchen wird dem Alpen-
gebiet zugeordnet und ist somit Teil des 
Alpenplans. Der Großteil des Gemeinde-
gebietes liegt in Zone A des Alpenplans, 
Teilbereiche in Zone B und Zone C.  

Während infrastrukturelle Erschließungen 
in den Zonen A und B unter bestimmten 
Voraussetzungen möglich sind, bleiben sie 
in der Zone C grundsätzlich ausgeschlos-
sen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Auszug aus LEP 2018, Anhang 3, Alpenplan 
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Regionalplan Oberland 

Die Region Oberland soll nach dem Leit-
bild der Nachhaltigkeit als attraktiver Le-
bens-, Wirtschafts- und Erholungsraum 
gesichert und weiterentwickelt werden. 
Dabei sollen dem Schutz von Natur und 
Umwelt sowie der Erhaltung der natürli-
chen Ressourcen besondere Bedeutung 
beigemessen werden. Das reiche Kultur-
erbe soll weitergetragen und die Identität 
mit dem Raum gepflegt werden. 

 

Raumstruktur 

Garmisch-Partenkirchen liegt auf der Ent-
wicklungsachse von überregionaler Be-
deutung. 

Im möglichen Oberzentrum Garmisch-
Partenkirchen sollen die Dienstleistungs-, 
Bildungs- und Tagungsangebote unter 
Beachtung der begrenzten räumlichen 
Entwicklungsmöglichkeiten und der sen-
siblen Landschaft gesichert und ausgebaut 
werden. Der Ausbau von Einrichtungen für 
Wissenschaft und Forschung ist anzustre-
ben. Die Ortszentren sollen vom Durch-
gangsverkehr entlastet werden.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Auszug aus RP 17 Oberland, Karte 1, Raumstruktur 
(Stand 05.04.01) 
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Raumstruktur - Gebietskategorien 

 

Der Markt Garmisch-Partenkirchen soll in 
enger Abstimmung mit den Umlandge-
meinden, als Dienstleistungsschwerpunkt 
gestärkt und seine Erreichbarkeit auf 
Straße und Schiene verbessert werden. 

Bei der Entwicklung des Alpengebietes ist 
dem Erhalt der Leistungsfähigkeit des Na-
turhaushaltes und der Pflege des über-
lieferten Orts- und Landschaftsbildes be-
sonderes Gewicht beizumessen. 

Zuwanderungen, die die gegebene Raum- 
und Siedlungsstruktur wesentlich beein-
trächtigen, soll entgegengewirkt werden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Auszug aus RP 17 Oberland, Karte 1a, Raumstruktur
(Stand 05.04.01) 



28 

2.3  

Bauleit- und 

Sanierungsplanung 

 

Flächennutzungsplan 

 

Der derzeit gültige Flächennutzungsplan 
mit integriertem Landschaftsplan wurde am 
28.10.1985 rechtskräftig. Seitdem wurden 
38 Änderungen vorgenommen, die nicht 
gesamtheitlich erfasst sind.  

Im Flächennutzungsplan von Garmisch-
Partenkirchen sind u. a. folgende Nutzun-
gen dargestellt: 

- Wohnbauflächen 
- Gemischte Bauflächen 
- Gewerbliche Bauflächen

 

 

 

 

 

 
- Sondergebiete Bund (Militärflächen) 
- Flächen für Gemeinbedarf 
- Flächen für Versorgungsanlagen 
- Grünflächen 
- Flächen für die Landwirtschaft bzw. 

unbewaldete Gebirgsflächen 
- Flächen für die Forstwirtschaft 
- Waldflächen 
- Natur- und Landschaftsschutzgebiete 
- Flächen für Bahnanlagen 

Flächennutzungsplan Markt Garmisch-Partenkirchen, Stand 1985 
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Aktuelle Bebauungspläne 

Beispiele 
 
Bebauungsplan Nr. 32 Ä I – Bichlerhof, 
Bereich Alleestraße zwischen Kurpark und 
Fürstenstraße, Gemarkung Garmisch 
 

 
 
 
Bebauungsplan Nr. 92 – Bowling Area 
Gebiet südlich der St.-Martin-Straße zwi-
schen Achenfeldstraße und Olympia-
straße, Gemarkung Garmisch 
 

 
 

Bebauungsplan Nr. 119 – südlich des 
Bahnhofsvorplatzes, östlich der Bahngleise 
Garmisch-Partenkirchen – Mittenwald und 
westlich der Lagerhausstraße („Östliches 
Bahnhofsareal“) 
 

 
 
 
Bebauungsplan Nr. 112 Süd Ä I – westlich 
der Lagerhausstraße und des 
Wannerweges („Östliches Bahnhofsareal“) 
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Bestehende Sanierungsgebiete 

 

Derzeit gibt es im Ortsgebiet drei förmlich 
festgelegte Sanierungsgebiete: 

- Im Winkl 
- Garmisch Ortsmitte 
- Ortskern Partenkirchen Ludwigstraße 

Die Festlegung erfolgte nach den voran-
gegangenen Vorbereitenden Untersu-
chungen.  

 

 

Die Sanierungsgebiete umfassen im We-
sentlichen die historischen Ortskerne, in 
denen Maßnahmen zur Aufwertung des 
Ortsbildes sowie der Aufenthaltsqualität für 
Bewohner und Besucher durch das Baye-
rische Städtebauförderungsprogramm 
gefördert und umgesetzt wurden. Die Städ-
tebauförderung hat damit einen wertvollen 
Beitrag zur Verbesserung des Ortsbildes 
geleistet. 
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2.4  

Satzungen und 

Verordnungen 

 

ISEK relevante Satzungen und Verord-
nungen: 

 

Ortsgestaltungssatzung 

vom 07.12.2016 

Der Markt Garmisch-Partenkirchen will 
durch gestalterische, planerische und re-
gelnde Maßnahmen sein regionaltypisches 
Straßen-, Orts- und Landschaftsbild mit 
seinen unterschiedlichen baulichen Merk-
malen bewahren, erhalten, verbessern und 
Fehlentwicklungen verhindern. Dies gilt 
sowohl für bestehende als auch für künf-
tige Bebauungen. 

Die Ortsgestaltungssatzung bezieht sich 
auf das gesamte Ortsgebiet und ist nicht 
quartiersbezogen differenziert. 

 

Verordnung über den Schutz des 

Baumbestandes 

vom 16.08.1989 

Werbeanlagensatzung 

vom 04.012.1997 

Merkblatt zur Errichtung von Stadeln für 

die Landwirtschaft im Außenbereich 

vom November 2008 

2.5  

Informelle Planungen und 

Konzepte 

 

Ausgewertete Planungen, Untersuchun-
gen, Konzepte und Gutachten: 

 

GEP Gemeindeentwicklungsprogramm 

Garmisch-Partenkirchen 

Gerhard Knopp / Elke Jürchott-Diener 
1998 

Vorbereitende Untersuchungen 

Zentrum Garmisch 

Plankreis 
2003-2008 

Rahmenplanung Bahnhofsareal 

Plankreis 
2003 

Städtebauliches Rahmenkonzept 

„Im Winkl“ 

Immich Architekten Stadtplaner  
2012 

Grundlage zur Entwicklung von Flächen 

in Garmisch-Partenkirchen 

Markt Garmisch-Partenkirchen 
2014 

Ideengutachten Fußgängerzone 

Klammstraße 

2012 

Ideengutachten Neugestaltung Olympia 

Skistadion 

2008 

Olympia Skistadion Erlebnis 

Simple 
2018 

Erfassung der gemeindlichen 

Grünflächen 
Markt Garmisch-Partenkirchen, 
Gemeindegärtnerei 
Stand 2015, teilweise 2017 
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Radverkehrskonzeptvorschlag für Gar-

misch-Partenkirchen 

Dr. Stephan Thiel, Marktgemeinde Gar-
misch-Partenkirchen 
2016 

e-GAP 2030 

Nachhaltige (e-)Mobilität für Garmisch-

Partenkirchen 

Fraunhofer IAO, Kompetenzzentrum 
Elektromobilität Garmisch-Partenkirchen 
2016 

Machbarkeitsstudie 

Mobilitätsdrehscheibe 

im Umgriff des Bahnhofs Garmisch-Par-

tenkirchen 

BJP Bläser Jansen Partner 
2017 

Landkreisentwicklungskonzept 

Prof. Dr. Thomas Bausch 
2009 

Landkreis Garmisch-Partenkirchen 2020 

Lokale Entwicklungsstrategie der 

Aktionsgruppe Zugspitzregion für 

Leader 2014-2020 

Lokale Aktionsgruppe Zugspitzregion 
2014 

Regionalisierte Bevölkerungsvorausbe-

rechnung für Bayern bis 2035 

Demographisches Profil für den Land-

kreis Garmisch-Partenkirchen 

Bayerisches Landesamt für Statistik 
2016 

Entwicklungskonzept für die Gesund-

heitsregion Landkreis Garmisch-Par-

tenkirchen 

Institut für Gesundheitsökonomie / Kreis-
entwicklungsgesellschaft Garmisch-Par-
tenkirchen 
2012 

Evaluation der Gesundheitsregion 

Landkreis Garmisch-Partenkirchen 

Institut für Gesundheitsökonomie / Kreis-
entwicklungsgesellschaft Garmisch-Par-
tenkirchen 
2015

Integriertes Einzelhandels- und 

Standortentwicklungskonzept für den 

Markt Garmisch-Partenkirchen 

CIMA 
2006 

Tourismusbericht Garmisch-

Partenkirchen 

Markt Garmisch-Partenkirchen 
2018 

Strategie und touristisches Leitbild 

Garmisch-Partenkirchen 

GaPa Tourismus 
Basis 2017 ergänzt und erweitert 2017 

Machbarkeitsanalyse Michael Ende 

iq-Projektgesellschaft 
2019 

degefest-Handlungsempfehlungen 

„Neues Kongresshaus für Garmisch-

Partenkirchen“ 

Verband der Kongress- und 
Seminarwirtschaft 
2016 

Konzept zur Neugestaltung der Tourist 

Info Garmisch-Partenkirchen 

Kohl & Partner Tourismusberatung 
2017 

Nachhaltiges Garmisch-Partenkirchen 

2020 

Markt Garmisch-Partenkirchen 
2012 

Integriertes Klimaschutzkonzept für den 

Landkreis Garmisch-Partenkirchen 

B.A.U.M. Consult 
2012 

Analyse der Spannungsqualität für den 

Ausbau und die Netzintegration von 

Photovoltaikanlagen anhand der 

Modellkommune Elektromobilität 

Garmisch-Partenkirchen 

Christine Gerdiken 
2013 

Ist- und Potentialanalyse des Strom- 

und Wärmebedarfs auf Gemeindeebene 

im Landkreis Garmisch-Partenkirchen 

Julian Burger 
2018 
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3.1  
Fachthemen 
 

3.1.1  
Strategie, Identität und 
Image 
 

Ausgangssituation 

Garmisch-Partenkirchen ist bereits eine 
etablierte touristische Marke. Die touristi-
sche Marke „Entdecke Deine wahre Natur" 
ist die wesentliche Kernkompetenz der 
bestehenden Marke und wird bereits 
kommunikativ wirksam und erfolgreich 
eingesetzt.  

Eine Vielzahl erstklassiger Alleinstel-
lungsmerkmale prägen die Marke in touris-
tischer Hinsicht. Hierzu gehört die Zugspit-
ze als Deutschlands höchster Berg, der 
heilklimatische Kurort der Premium Klasse 
oder auch die jährlichen internationalen 
Sport-Events (z. B. das Neujahrsspringen). 
Garmisch-Partenkirchen ist Deutschlands 
Wintersport Metropole Nr. 1.  

Als Mission wurde u. a. formuliert:  
„Persönliche Gipfelstürmer auf höchstem 

Niveau, Garmisch-Partenkirchen verführt 

Menschen - jeden Tag neu - zu „persönli-

chen Gipfelstürmen“ im Ort und in der Na-

tur. 

Wir eröffnen Menschen neue Perspektiven 

für ihre individuelle Selbstentfaltung, Erho-

lung und Gesundheit. Wir geben jeden Tag 

alles für die unvergesslichen Erlebnisse 

unserer Gäste, die dieses Lebensgefühl 

mit nach Hause nehmen und noch lange 

nach ihrem Urlaub davon profitieren.“ 

(Touristisches Leitbild Garmisch-Partenkir-
chen) 

Die bisherige touristische Marke sollte 
jedoch im Rahmen eines Markendeh-
nungsprozesses erweitert werden, da der 
Markt über weitere starke Potentiale ver-
fügt, die in der touristischen Kernmarke 
nicht ausreichend repräsentiert werden.  

Dabei könnten weitere konstitutionelle 
Bestandteile der Markenidentität u. a. die 
Thematisierung der beiden Ortsteile Gar-
misch und Partenkirchen sowie ihren spe-
zifischen Eigenheiten werden. Auch in 
dieser Konstellation besteht eine charakte-
ristische und starke Markenidentität, die 
den Ort „besonders" macht und ein starkes 
Markenpotential bildet.  

In Zukunft hat der Markt die Chance, auch 
als Forschungs- und Entwicklungsstandort 
zu einem herausragenden Standort medi-
zinisch-technologischer Leistungsfähigkeit 
werden zu können. Dies wird der Marke 
Garmisch-Partenkirchen einen weiteren 
herausragenden Markenbaustein hinzufü-
gen.  

Hierfür braucht es jedoch Maßnahmen, 
welche die aktuelle Marke und ihre Posi-
tionierung einerseits stützen und anderer-
seits weiterentwickeln bzw. „dehnen“. Das 
Mittel hierzu ist eine Markendynamisierung 
(Markenevolution), die strukturell z. B. die 
neuen „Produktangebote des Gesund-
heitsbereichs" berücksichtigt. Mittels der 
Markendynamisierung soll Garmisch-Par-
tenkirchen ein neues Thema mit ergän-
zenden Merkmalen erhalten. 

Insgesamt sollte dabei jedoch auch der 
Kontext der Marke Zugspitz Region beach-
tet werden. Die neu entwickelte Marke für 
die Zugspitz Region mit der Wortmarke –
„Erlebe unsere Spitzenkraft" ist für Gar-
misch-Partenkirchen eine hervorragende 
Dachmarke. Unter diesem Dach kann sich 
die Einzelmarke Garmisch-Partenkirchen 
positionieren bzw. profilieren. Hierzu wird 
für Garmisch-Partenkirchen aber insge-
samt ein spezieller Markenprozess emp-
fohlen. 
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3.1.2  
Siedlung und Landschaft 
 

 

Partenkirchen um 1900, library of congress 

 

 

Garmisch um 1900, library of congress 

 
 
 
Historische Ortsentwicklung und Sied-
lungsgeschichte 
 
Erst seit 1935 besteht der Doppelort Gar-
misch-Partenkirchen. Bis dahin waren 
Garmisch und Partenkirchen zwei ge-
trennte Märkte, der jeder für sich eine 
eigenständige Entwicklung aufwies. 

Erste Siedlungsspuren führen bis zur 
Steinzeit zurück. Später waren Kelten hier 
ansässig.  

Etwa um Christi Geburt gelangte das Ge-
biet unter römische Herrschaft. An der 
Stelle, wo sich heute der Ortsteil Partenkir-
chen befindet, entstand an der „Via Clau-
dia“ die römische Reisestation Partanum. 

Im 7. Jahrhundert n. Chr. wurden die ers-
ten Bajuwaren im Tal ansässig. Garmisch, 
damals Germareskauue genannt, wird 802 
urkundlich erwähnt. Das ebenfalls um die-
se Zeit bajuwarisierte ehemalige Partanum 
taucht urkundlich um 1130 als 
Barthinchirche auf. Im angehenden Hoch-
mittelalter kam Garmisch unter welfische 
Herrschaft, während Partenkirchen an-
dechs-meranisch wurde. 

Der Freisinger Bischof Emicho erwarb 
1249 Garmisch und 1294 die Grafschaft 
"ze Partenkirchen und ze Mittenwald" und 
gründete die Grafschaft Werdenfels. Bis 
zum Beginn der Säkularisation 1802 blieb 
die Grafschaft in geistlichem Besitz. Wäh-
rend dieser Zeit erlebten Garmisch und 
Partenkirchen neben wirtschaftlicher Blü-
tezeit – man sprach vom „Goldenen Landl“ 
– auch Tage des Elends und der Armut 
(Dreißigjährige Krieg, Pest, spanische und 
österreichische Erbfolgekrieg, napoleoni-
sche Kriege). 

Die Handelsstraße zwischen Augsburg 
und Venedig führte über Partenkirchen und 
der damit verbundene Warentransport ließ 
den Ort aufblühen. Garmisch erreichte 
ebenfalls Anteil am Handel, verdiente je-
doch auch durch die Flößerei auf der 
Loisach.   
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Entwicklung der Bevölkerung und  
der Siedlungsfläche 

Jahr Einwohner Siedlungsfläche 
 (Hauptwohnsitze) 

1900 4.792 
1925 10.326 
1939 18.308 
1950 25.435 430 ha 
1970 26.885 
1988 25.742 
1995 26.946 
2005 26.523 
2010 26.207 
2018 27.798 806 ha 
(zzgl. 1.246 Nebenwohnsitz = gesamt 29.040 Haupt- 

und Nebenwohnsitze) 

aus gapa.de 

1802 wurde die Grafschaft Werdenfels in 
das Kurfürstentum und spätere Königreich 
Bayern aufgenommen.  

Nachdem Münchner Künstler die "Schön-
heit des Landls" in die Welt hinaustrugen, 
die Bahnverbindung 1889 nach München 
fertig gestellt und Straßen ausgebaut wur-
den, begann der Fremdenverkehr und 
damit der Weg in eine prosperierende Zu-
kunft.  

Die nach Garmisch-Partenkirchen verge-
benen IV. Olympischen Winterspiele 1936 
waren schließlich der Anlass zur Zwangs-
vereinigung der beiden benachbarten Orte 
zu einer Marktgemeinde am 01.01.1935. 

Nach dem 2. Weltkrieg fand der Fremden-
verkehr bald wieder neuen Aufschwung. 
Bewusst sprach sich der Gemeinderat 
Anfang der 50er Jahre gegen eine An-
siedlung von größeren Industriebetrieben, 
aber für einen Ausbau des Touristik- und 
Fremdenverkehrsbereichs aus. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Seit 1950 ist die Bevölkerungszahl weitge-
hend stabil, wohingegen die bebaute Sied-
lungsfläche um ca. 75 % zugenommen 
hat. 

   

Kartenausschnitt von 1891, aus Archiv LVermA 
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Entwicklung Siedlungsraum 

Vergleich 1950 – 2018 

aus gapa.de; aus Statistik Bayern, Zensus 2011) 

 

Wohnflächenentwicklung 

Die durchschnittliche Wohnfläche neuge-
bauter Wohnungen ist in den letzten 
50 Jahren erheblich gewachsen, bei 
gleichzeitig reduzierter Belegungsdichte. 

1950 ca. 57 m² mit 4,5 EW (13 m²/EW) 
1980 ca. 100 m² mit 2,5 EW (35 m²/EW) 
2018 ca. 110 m² mit 2,4 EW (44 m²/EW)

 

 

Dabei ist die Wohnfläche pro Einwohner in 
Garmisch-Partenkirchen mit 44 m² in 2018, 
trotz deutlichen Wachstums, immer noch 
knapp unter dem Bundesdurchschnitt (46,5 
m² in 2017. (www.umweltbundesamt.de) 

Hoher Flächenverbrauch je Einwohner 

Die Siedlungsentwicklung ist von einer 
steten Zunahme geprägt (Anstieg GaPa 
1992 bis 2000 um 10 %, bis 2008 weitere 
4 %). Der Einwohnerzuwachs in GaPa liegt 
gemäß Regionalplan mit lediglich + 1 % 
deutlich unter dem Regionsdurchschnitt 
+ 6%. Der Bestand an Wohnungen pro 
Einwohner ist dabei hoch. Das erhebliche 
Flächenwachstum gründet also weniger 
auf dem Bevölkerungszuwachs, als auf 
dem gestiegenen Flächenbedarf des Ein-
zelnen. Gleichzeitig ist der Verbrauch von 
Bruttowohnbauland bei niedriger Ge-
schossflächenzahl und dem großen Anteil 
an freistehenden Häusern sehr hoch.  

Siedlungsgrenze 2018 
ca. 850 ha / 27.798 EW 
-> 306 m2 / EW 

Siedlungsfläche 1950 
ca. 430 ha / 25.435 EW 
-> 169 m2 / EW 
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Entwicklung Siedlungsraum 

Vergleich 1975 – 2018   

 

Siedlungsfläche / Einwohner EW 
(Hauptwohnsitze) 

 

(Statistik Bayern, Zensus 2011 und 
Einwohnermeldeamt Garmisch-Partenkirchen) 

 
Gesamtzahl Wohngebäude / Wohnungen 
1950  2.233 / 7.622 
2011  5.297 / 15.581

 
 

 

Siedeln im ländlichen Raum (LEP) 

Im Zeitraum von 1980 bis 1988 hat die 
Einwohnerzahl um ca. 7 % von 27.828 auf 
25.742 abgenommen (Trend bei ähnlich 
großen Orten bis zu 10 % Abnahme). Jetzt 
hat sie sich weitgehend stabilisiert. Die 
Altersstruktur weist einen überproportiona-
len Anteil älterer Menschen auf (siehe 
Demographie und Soziales), ca. 45 % der 
Bevölkerung ist über 50 Jahre. Die Sterbe-
rate liegt über der Geburtenrate. Nach der 
Bevölkerungsvorausberechnung bis 2023 
wird die Überalterung im Landkreis noch 
deutlich zunehmen. Der hohe Anteil an 
Zweit- und Freizeitwohnungen trägt zur 
Überalterung bei, auch der Druck auf den 
engen Siedlungsraum wird dadurch erhöht. 

  

Siedlungsgrenze 2018 
ca. 850 ha / 27.798 EW 
-> 306 m2 / EW 

Siedlungsfläche 1975 
ca. 650 ha / 27.000 EW 
-> 241 m2 / EW 
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Ortsgefüge und Ortsteile 

 

 

 

Der Ort Garmisch-Partenkirchen besteht 
aus den Teilen: 

Garmisch, Partenkirchen, Anzlesau, Brei-
tenau, Burgrain, Eckbauer, Esterberg, 
Gamshütte, Griesen, Gschwandt, Hinter-
graseck, Höfle, Kainzenbad, Kaltenbrunn, 
Knorrhütte, Kochelberg, Meilerhütte, Mit-
tergraseck, Münchener Haus, Oberreintal, 
Petersbad, Reinthal, Rieß, Sankt Anton, 
Schachen, Schlattan, Schneefernerhaus, 
Schwaigwang, Sonnenbichl, Streichla, 
Vordergraseck, Wamberg, Wank, Wet-
tersteinalpe, Wildenau. 

 

 

 

 

 

Die beiden Hauptortsteile Garmisch und 
Partenkirchen, die 1935 im Zuge der Vor-
bereitungen auf die Olympischen Spiele zu 
einer Gemeinde vereinigt wurden, erhielten 
ein gemeinsames Rathaus in Partenkir-
chen. In den beiden Hauptortsteilen leben 
90 % der Bevölkerung. Beide Ortsteile ha-
ben jeweils einen historischen Ortskern, 
der als Ensemble denkmalpflegerisch ge-
schützt ist. Die Ortskerne zeichnen sich 
durch eine verdichtete Bebauung aus. Die 
beiden Flüsse Loisach und Partnach flie-
ßen nördlich des Ortskerns von Garmisch 
zusammen. Das historische Garmisch 
dehnt sich entlang der Loisach aus. Par-
tenkirchen entstand in Richtung Wank-
massiv abgerückt von der Partnach.  



40 

Bebauungsstruktur und Siedlungstypen 
 

 

Die Marktgemeinde weist jeweils angren-
zend an die historischen Ortskerne eine 
flächenintensive homogene Bebauungs-
struktur mit großformatigen freistehenden 
Häusern auf. Diese nehmen einen Großteil 
der bebauten Fläche ein. Der große Flä-
chenbedarf je Wohneinheit wirkt sich zu-
sätzlich auf die Flächenknappheit in Gar-
misch-Partenkirchen aus. 

70 % der Wohngebäude sind flächeninten-
sive freistehende Häuser, 13 % Doppel-
haushälften, 10 % Reihenhäuser und nur 
7 % ein anderer Bautyp. 

In 38 % der Wohngebäude ist nur eine 
Wohneinheit untergebracht, in 18 % 
2 Wohneinheiten, in 35 % 3-6 Wohnein-
heiten, in 8 % 7-12 Wohneinheiten und 
lediglich 1 % der Wohngebäude beher-
bergt 13 und mehr Wohneinheiten. Die 
Folge der großflächigen Einzelhauscluster 
sind weite Wege zur Nahversorgung.  

 

 

Eine eigenständige Identität lassen sie 
vermissen. 

Die historischen Kerne weisen eine tradi-
tionelle hohe Dichte auf mit giebelseitig zur 
Straße orientierten Häusern. Hier findet 
sich eine große Nutzungsmischung. 

Größere meist heterogene Bebauungs-
strukturen, überwiegend gewerblich bzw. 
militärisch genutzt, finden sich vor allem an 
den jeweiligen nördlichen und südlichen 
Ausläufern der Ortsteile. Sie lassen die 
Ortszugänge räumlich auseinanderfallen. 

Zentral, zwischen den Ortskernen gelegen, 
finden sich große Bereiche heterogener 
und gemischter Nutzung. Hier sind größere 
Einzelhandelsstrukturen, gemeindliche 
Einrichtungen und Geschäftshäuser sowie 
Wohnhäuser angesiedelt. Ein stadträum-
lich verbindendes Element fehlt an dieser 
Stelle. 

(siehe Baubestand Wohngebäude, Zensus 2011) 
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Gebäudetypologie 

Das großformatige freistehende Haus 

In den flächenintensiven homogenen Be-
bauungsstrukturen dominiert die Typologie 
des großformatigen freistehenden Ein- und 
insbesondere Mehrfamilienhauses mit 
mehrheitlich zwei Vollgeschossen und 
einem ausgebauten ziegelgedeckten Sat-
teldach, nach Ortsgestaltungssatzung mit 
einer Neigung von 18 - 25 Grad und einem 
Dachüberstand von mindestens einem 
Meter. Ausladende Balkone aus Holz sind 
durchgängig vorhanden. Oftmals sind die 
großmaßstäblichen im historisierenden 
Alpenstil gebauten Häuser in mehrere 
Wohneinheiten aufgeteilt. Traditionell sind 
die Gebäude giebelständig zum Straßen-
raum orientiert. 

Im Durchschnitt sind die Grundstücke ca. 
1000 m² groß und bei einer GRZ von 0,24 
sind knapp 200 m² Grundstücksfläche mit 
dem Hauptgebäude bebaut. Die vielfälti-
gen zusätzlichen Nebenbaukörper sowie 
überbauten und versiegelten Freiflächen 
(z. B: Doppelgaragen, Mülltonnenhäus-
chen, Zufahrten, Pergolen etc.) reduzieren 
den Grünflächenanteil beträchtlich.  

Die Gebäudetypologie hat einen hohen 
Flächenbedarf und einen erhöhten Anteil 
an Infrastruktur. Dies ist flächen- und kos-
tenintensiv und reduziert den Nutzungs-
grad, was sich wiederum negativ auf das 
knappe Gesamtflächenkontingent auswirkt.  

Die durchgängige Typologie verleiht den 
flächendeckenden Wohngebieten einen 
einheitlichen Charakter. Wenige Zäsuren 
im Ortsgefüge geben hier Orientierung. 
Der in der Karte dargestellte Rießersee-
fußweg bricht die Monotonie ein wenig auf 
und schafft punktuell interessantere räum-
liche Bezüge. 
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Baubestand Wohngebäude 

 

Baualter 

gemäß Zensus vom Landesamt für 

Statistik, 2011  

 

46 % der Wohngebäude 1949 - 1978, 
2.233 Gebäude; 7.622 Wohneinheiten 

20 % der Wohngebäude 1919 - 1948;  
968 Gebäude; 1.932 Wohneinheiten 

9 % der Wohngebäude vor 1919 
461 Gebäude; 1.136 Wohneinheiten 

7 % der Wohngebäude 1979- 1986 
375 Gebäude; 1.422 Wohneinheiten 

 

Eigentumsverhältnisse 

gemäß Zensus vom Landesamt für 

Statistik, 2011  

70 % der Wohngebäude befinden sich in 
Privatbesitz. 

56 % aller Wohneinheiten sind gemietet, 
34 % sind vom Eigentümer bewohnt. 

5 % sind Ferien-/Freizeitwohnungen oder 
leerstehend.  

 

Wohneinheiten  

gemäß Statistik Bayern kommunal, 2014 

4.935  Wohngebäude gesamt, darunter 

3.412 freistehende Häuser 
   633 Doppelhäuser 
   490 Reihenhäuser 
     65 Häuser mit > 13 Wohneinheiten 

14.603 Wohnungen gesamt

Wohnfläche 

gemäß Zensus vom Landesamt für 

Statistik, 2011  

Anteil der Wohneinheiten bei einer Fläche 
von  

30 %, 60 - 80 m² 
22 % 40 - 60 m² 
19 % 80 – 100 m² 
10 % kleiner als 40 m² 

Die durchschnittliche Fläche je Wohnein-
heit beträgt 80,4 m². 

 

Wohneinheiten  

Angaben lt. Statistik Bayern kommunal 

2014 

4.935  Wohngebäude gesamt, darunter: 

3.412 freistehende Häuser 
   633 Doppelhäuser 
   490 Reihenhäuser 
     65 Häuser mit > 13 WE 

14.603 Wohnungen gesamt 
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Siedlungsentwicklung im Konflikt zum 
Natur- und Landschaftsraum 

 

Ortsrand - Schnittstelle zwischen 
Siedlung und Landschaft 

Der Siedlungsrand ist wesentlich für die 
Außenwahrnehmung des Ortes Garmisch-
Partenkirchen. Hier wird definiert, wie der 
Ort in den Naturraum eingebettet ist. Es 
wird unterschieden zwischen einer klar 
definierten natürlichen Siedlungskante, wie 
z. B. Flüsse, Hangkanten oder Waldränder 
und einer künstlich geschaffenen, wie z. B. 
Bahnanlagen oder Gemeindegebietsgren-
zen sowie einer ungefassten, offenen 
Form, die sich an keiner raumgebenden 
Struktur orientiert. Letztere ist besonders 
sensibel, da sie direkt an die Kulturland-
schaft anschließt. 

Aufgrund seiner topographischen Lage ist 
die Flächenausdehnung von Garmisch-
Partenkirchen weitgehend festgelegt. Der 
Ort ist eingebettet in geschützte Natur-
räume. 

 

 

Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzge-
biet und FFH-Gebiete umschließen die 
bestehende Siedlungsfläche.  

Im nordwestlichen sowie nordöstlichen 
Bereich bildet die Hangkante die natürliche 
Siedlungsgrenze, wobei hier in Teilberei-
chen bereits diese natürliche Barriere 
übertreten wurde. Ganze Siedlungsge-
biete, wie die Maximilianshöhe oder das 
Leitenfeld, wurden in den sensiblen Hang-
lagen ausgewiesen. 

Der Bahndamm in Partenkirchen bildet 
ebenso eine klare Schnittstelle zwischen 
Siedlung und Landschaft. Die Überschrei-
tung wird als starker Eingriff in den außen-
liegenden Naturraum gewertet, dies 
schließt auch die Nutzung des Gleisdrei-
ecks mit ein. 
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Strukturen, die diesen klaren Abschluss 
schwächen, stören das Landschaftsbild 
empfindlich. Sie finden sich unter anderem 
in Form von Streusiedlungen um die 
Hausbergbahn, am Rießerseefußweg, an 
der Kreuzeckbahnstraße und östlich von 
Burgrain. Auch die im Außenbereich lie-
genden Großstrukturen, wie die Olympia-
schanze und das Klinikum, weisen in ihrem 
Umfeld eine starke Tendenz zur Zersiede-
lung auf. 

Die ungefasste Siedlungskante, wie sie in 
weiten Bereichen am Übergang zu den 
ortstypischen Heustadelwiesen auftritt, ist 
besonders gefährdet, aufgeweicht oder 
überschritten zu werden. Auch der Ausbau 
der ursprünglich kleinformatigen Heustadel 
zu großen landwirtschaftlichen Lagerge-
bäuden trägt zur Zersiedelung dieser Flä-
chen bei. 
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Außenraum,  
Natur- und Kulturlandschaft 

 

Garmisch-Partenkirchen liegt inmitten 
eines weiten Talkessels am Zusammen-
fluss der aus Tirol kommenden Loisach 
und der im Wettersteingebirge entsprin-
genden Partnach, zwischen Ammergebirge 
im Nordwesten, Estergebirge im Osten und 
dem Wettersteingebirge im Süden. 

Das Ammergebirge ist EU-Vogelschutzge-
biet, Flora-Fauna-Habitat-Gebiet und das 
größte Naturschutzgebiet Bayerns. Das 
Estergebirge und das Wettersteingebirge 
sind Landschaftsschutzgebiete und teil-
weise FFH-Gebiete. In den Übergangsbe-
reichen zwischen Hang und Tal um das 
Siedlungsgebiet finden sich zahlreiche 
Biotope. 

Der Ort Garmisch-Partenkirchen ist in wei-
ten Teilen eingebettet in große, zusam-
menhängende Wiesenflächen mit ihren 
ortstypischen Heustadelbauten. Die Wie-
senflächen dienen der Futtergewinnung 
und werden im Herbst durch das von den 
Almen zurückgekehrte Vieh nachbeweidet. 
In den Stadeln wurde hauptsächlich Heu 
gelagert, da im Ort hierfür häufig der Platz 
fehlte. Auch heute dienen die Heustadel 
größtenteils als allgemeine landwirtschaft-
liche Lagerflächen. 

 

 

www.pixabay.com 

Die Flussläufe 

Loisach, Partnach und Kanker haben prä-
genden Einfluss auf das Ortsbild und bie-
ten Erholungs- und Erlebnisraum. Part-
nach und Loisach besitzen kleine Neben-
flüsse, Partnach-Kanal, und Mühlbach. Die 
Kanker verläuft im Bereich Rathausplatz 
unterirdisch. Der Faukenbach im Ortsteil 
Partenkirchen verläuft in weiten Teilen 
unterirdisch. Sowohl innerorts, wie auch im 
Außenbereich, wurden durch Maßnahmen 
zur Regulierung und Begradigung massive 
Eingriffe in die Flusslandschaften vorge-
nommen.  
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Die Landschaft von Garmisch-Partenkir-
chen stellt die einmalige Verbindung einer 
erhabenen Naturlandschaft mit kleinteilig 
strukturierter Kulturlandschaft, hohem 
Grünanteil und Flüssen, Gebirgsweiden 
und historischen Heustadeln dar. 

Die Kulturlandschaft der strukturreichen 
Heustadelwiesen, die bis heute keinen 
Schutzstatus besitzt, bietet Lebensraum 
für zahlreiche Tier- und Pflanzenarten und 
zugleich Lebens- und Erholungsraum mit 
hohem Erlebniswert für den Menschen. 
Die Wiesen bilden eine wichtige Abstands-
fläche zu den wertvollen geschützten 
Landschaftsteilen und bilden ein Verbin-
dungselement zwischen Siedlung und 
Alpenlandschaft. Sie sind ein unverwech-
selbares Merkmal der historischen Kultur-
landschaft und demonstrieren auch heute 
noch die Präsenz der traditionellen Land-
wirtschaft in Garmisch-Partenkirchen.  

Die bestehende Siedlungsstruktur mit den 
umliegenden Heustadelwiesen ist das 
natürliche Kapital von Garmisch-Partenkir-
chen, Kernstück regionaler Identität. Ne-
ben dem Erhalt ist der Zusammenhang 
dieser Freiräume ein wichtiger Bestandteil 
für seine Funktion als ökologisch wirk-
same, regionaltypische Kulturlandschaft. 

Auch die Flussläufe sind, trotz der Regulie-
rungsmaßnahmen, ein prägendes Land-
schaftselement und ein wichtiger Bestand-
teil des Erholungs- und Erlebnisraumes. 
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Nutzungsstruktur, Konflikt zwischen 
Nutzungs- und Schutzinteressen 

 

Die Knappheit an zur Verfügung stehen-
den Bauflächen erzeugt einen hohen 
Druck auf den umliegenden Naturraum. 
Der Bedarf an Wohn- und Gewerbeflächen 
hat in Teilbereichen bereits zu Zersiede-
lung und Auflösung fester Siedlungsstruk-
turen geführt. Bandartige Besiedelung der 
nördlichen B2 und Anwachsen von beste-
henden Streusiedlungen sind die Folge.  

Der beabsichtigte Ausbau des Gewerbe-
gebiets Partenkirchen Nord schnürt die 
Verbindung der nördlichen, für die 
Hauptortszugänge prägenden, Heustadel-
wiesen wesentlich ein. Durch fehlende 
Maßnahmen zur Einbindung in die Land-
schaft wurde außerdem das Ortsbild 
schwer geschädigt. In einem weiteren 
Entwicklungsschritt Richtung Kreisverkehr 
würde die wertvolle Kulturlandschaft kom-
plett verloren gehen. 

 

 

 

Beschlusslage vom 23.07.18: 

Aufstellungsbeschluss B-Plan Nr. 121 

Finkenstraße Nord.  

Die Erweiterung der Siedlungsfläche süd-
lich der Riffelstraße hat den durchgängigen 
Grünzug, der als Puffer zwischen Berg und 
Ort liegt, bereits wesentlich eingeschnürt. 
Die einhüftige Erschließung der Rieß-
ackerstraße sowie der westlichen St.-
Martin-Straße verleitet zu einem weiteren 
Ausweiten der Siedlungskante. 

.   
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Die Hausbergbahn 

Das Orts- und Landschaftsbild ist gerade 
im Bereich der Hausbergbahn durch weit-
gehende Zersiedelung und großflächige 
Versiegelung empfindlich gestört. Nur die 
Bahnlinie nördlich des Areals beschränkt 
die fortschreitende Zersiedelung. Der Zu-
sammenhang der Grünflächen südlich der 
Bahn in Ost-Westrichtung ist an dieser 
Stelle komplett unterbrochen. Neben den 
Bergbahnen haben sich hier noch diverse 
Sportvereine mit ihren baulichen Anlagen 
angesiedelt. Eine klare Eingrenzung fehlt, 
dies gibt der Streusiedlung einen willkürli-
chen Charakter, der das Landschaftsbild 
stark beeinträchtigt. 

 
Nutzungskonflikt Flussraum 

Der empfindliche Naturraum der flussna-
hen Auenlandschaft an der Loisach wurde 
durch die Ansiedelung von Gewerbeflä-
chen stark beeinträchtigt. Die naturräumli-
chen Elemente der Fluss- und Bachläufe 
sind durch ein zu starkes Heranrücken der 
Bebauung und der damit notwendig ge-
wordenen Verbaumaßnahmen in ihrer 
Wirkung erheblich beeinflusst. Die flussbe-
gleitenden Alleen und Grünzüge sind in-
nerhalb des Ortes durch die Hochwasser-
schutzmaßnahmen teilweise komplett ver-
schwunden. Durch die Veränderung der 
natürlichen Flussverläufe seit dem 
20. Jh. kam es zu einer Denaturierung der 
Flüsse und zum Verlust der ökologischen 
Funktion des Gewässersystems.  
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Flächenreserven - 
Bestehende innerörtliche Freiflächen, 
Leerbau- und Konversionsflächen 

 

Basierend auf der vorrangegangenen Ana-
lyse der räumlichen Gegebenheiten sowie 
der Maßgabe des Regionalplans ist die 
zukünftige Siedlungstätigkeit und Orts-
entwicklung in Bezug auf eine Inanspruch-
nahme von außerörtlichen Freiflächen 
stark eingeschränkt. Um auch einer weite-
ren Zersiedelung des Landschaftsraums 
entgegenzuwirken, ist die zukünftige Sied-
lungsentwicklung im Wesentlichen auf 
innerörtliche Flächen angewiesen.  

Kleinmaßstäbliche Leerbauflächen können 
über den gesamten Ort verteilt identifiziert 
werden. Der in Kap. 3.1.5 erläuterte prog-
nostizierte Flächenbedarf für Gewerbe, 
Handel, Forschung und Dienstleistungen 
der nächsten Jahre von 7,7 ha kann in-
nerörtlich abgedeckt werden. 

Die derzeit größte zentral gelegene in-
nerörtliche zur Verfügung stehende Ent-
wicklungsfläche stellt das westliche Bahn- 

 

 

 

hofsareal dar. Das weitaus noch größere 
langfristige Flächenpotential für den Ge-
samtort liegt in den Konversions- bzw. 
Militärflächen der Marktgemeinde.  

Das Gelände der ehemaligen US-Liegen-
schaft, der General-Abrams-Kaserne an 
der Lazarettstraße im Ortsteil Garmisch, 
befindet sich derzeit noch im Besitz des 
Bundes. Für den Großteil der Fläche be-
sitzt der Markt Garmisch-Partenkirchen ein 
Vorkaufsrecht. 

Auf dem Gelände der US-Kaserne im Orts-
teil Breitenau, im Westen des Gemeinde-
gebietes, steht langfristig eine noch we-
sentlich umfangreichere Fläche zur Verfü-
gung, die gerade im Hinblick auf die Reali-
sierung des Kramertunnels eine optimale 
Verkehrsanbindung aufweist. Das dortige 
Potential an bestehenden Gebäuden und 
Freiflächen kann die langfristige Entwick-
lung von Garmisch-Partenkirchen optimal 
aufnehmen.  
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Flächenreserven 

nach Nutzungsart und Entwicklungs-
potential 

Ermittelt wurden die Leerbauflächen an-
hand des zur Verfügung gestellten Flur-
plans, der Luftbilder und der vorliegenden 
aktuellen Bebauungspläne. In den nach-
folgenden Übersichten sind die Flächenre-
serven räumlich dargestellt. 

 

W 

Grundstücke, die sich primär für Wohnnut-
zung eignen. 

Unter W1 werden Grundstücke eingeord-
net, die bis zu 1.500 m² groß sind; diese 
eignen sich im Regelfall mindestens für 1-4 
Wohneinheiten (WE).  

Unter W2 werden Grundstücke eingeord-
net die bis zu 2.000 m² groß sind; diese 
eignen sich im Regelfall für mindestens 4-8 
Wohneinheiten (WE). 

Der Grad der baulichen Nutzung orientiert 
sich dabei an der vorherrschenden 
GRZ 0,25. 

 

M / G 

Grundstücke, die sich für eine Mischnut-
zung und Gewerbe eignen. 

Hier werden nur Grundstücksflächen ohne 
Angabe des Nutzungsgrads angegeben, 
da dieser in heterogenen Gebieten unter-
schiedlich ist.

Ortsteil Garmisch 

 

Einzelflächen 

Im Ortsteil Garmisch findet sich gegenwär-
tig eine Vielzahl von unbebauten innerörtli-
chen Flächen, die sich im Wesentlichen für 
Wohnnutzung eignen.  
Einzelflächen überwiegend im Gebiet der 
Siedlungsstruktur der freistehenden Häu-
ser. 
65 W1 = 65 - 250 WE, 
  5 W2 = 20 -   40 WE  

Es lassen sich einzelne Flächen unter-
schiedlicher Größenordnung mit einer Ge-
samtfläche von ca. 27.000 m² finden, die 
für Mischnutzung geeignet sind. 
Die in M / G dargestellten Flächen können 
sowohl mit Mischnutzung als auch mit rein 
gewerblicher Nutzung belegt werden. 

 

General-Abrams-Gelände 

Betrachtungsgebiet gesamt 6,2 ha; Grund-
stücksfläche 44.000 m2;  
Bei einer überbaubaren Grundstücksfläche 
von 40.000 m² (Grundstück abzüglich 
10 %) und einer GFZ 0,5 sind ca. 
20.000 m² BGF möglich.  
Bestehende Nutzungsansprüche: Woh-
nungen für 100 Bewohner gem. Woh-
nungspakt Bayern Säule 1, Bundespolizei 
(5.000 m² Grundstücksfläche), Kultur- und 
Kreativwerkstatt als temporäre Nutzung, 
weiteres Flächenpotential für mit Wohnen 
verträglichen Nutzung von mind. 5.000 m² 
Grundstücksfläche. 

 

Bahnhofsareal West 

Betrachtungsgebiet gesamt 26 ha; Grund-
stücksflächen 40.000 m2 östlich von Eis-
sporthalle + 13.000 m2 westlich von Park-
platz = 53.000 m2 Grundstücksflächen 
gesamt ohne Parkplatz (10.000 m2); (ehe-
maliges Bowlingareal nicht Teil des Bahn-
hofsareals West, bereits in Entwicklung) 
Bei einer überbaubaren Grundstücksfläche 
von ca. 48.000 m² (53.000 m2 abzüglich 
10 %) und einer GFZ 0,75 sind ca. 
36.000 m² BGF möglich.  
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Flächenreserven 
im Ortsteil Garmisch 

 

Flächenpotential für Nutzungen, die die 
Lagegunst (zentrale Lage, beste Adress-
bildung, optimale öffentliche Erschließung) 
voll ausschöpfen können. 

 

Breitenau 

45 ha nördlich sowie 12 ha Grundstücks-
fläche südlich der Zugspitzstraße. Die zu-
künftig optimale Verkehrsanbindung (Kra-
mertunnel) ermöglicht auch eine größere 
Gewerbeflächenentwícklung, ergänzt 
durch Misch- und Wohnnutzung 

 

 

 

 

 

Ortsteil Partenkirchen 

 

Einzelflächen 

Im Ortsteil Partenkirchen findet sich eine 
ähnlich große Anzahl von Leerbauflächen 
wie in Garmisch. 
Einzelflächen überwiegend im Gebiet der 
Siedlungsstruktur der freistehenden Häu-
ser. 
60 W1 = 60 - 240 WE 

In Partenkirchen lassen sich einzelne 
Grundstücke mit einer Gesamtfläche von 
ca. 17.000 m² finden, die für Mischnutzung 
geeignet sind, also deutlich weniger als im 
Ortsteil Garmisch. 
Die in M /G dargestellten Flächen können 
sowohl mit Mischnutzung als auch mit rein 
gewerblicher Nutzung belegt werden.  

W 
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Flächenreserven 
im Ortsteil Partenkirchen 

 

Zerhochanger 

Gesamtfläche 3,2 ha  
Bei einer Grundstücksfläche von 
28.000 m², einer GFZ 0,4 - GFZ 0,5 ergibt 
sich ein Potential für 125-200 WE. 

 

Burgrain 

Ehemalige Gärtnerei mit einer Grund-
stücksfläche von 4.000 m², geplant sind 
30 WE im kommunalen 
Wohnraumförderungsprogramm 
(KommWFP).

 

 

 

PX-Gelände 

Gesamtfläche 1,1 ha  
Bei einer Grundstücksfläche von 9.800 m², 
einer GFZ 0,75 ergeben sich bei 60 % 
Wohnnutzung ein Potential für ca. 50-
70 WE und ca. 2.900 m2 BGF sonstige 
Nutzung (Tourismus, Büros und Dienstleis-
tungen, kleinteiliger Einzelhandel).  

Beschlusslage vom 12.08.19: 

kurzfristig: Sicherung des 

Interimsschulstandortes (B-Plan Nr. 118), 

langfristig: Festhalten an Zielen des B-

Plans Nr. 111: Hotelnutzung. 

  

W 
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3.1.3  
Landschaft und Ökologie 
 

Boden, Wasser, Luft 

Boden, Wasser und Luft sind die wichtigs-
ten Lebensgrundlagen des Menschen. Ihre 
nachhaltige Nutzung und ihr Schutz sind 
unverzichtbare Aufgaben. Die großen 
Grund- und Trinkwasserreserven der Re-
gion, die Flüsse und Seen, die Fruchtbar-
keit der Böden und die Funktionsfähigkeit 
der Luftaustauschbahnen sind wertvoll und 
erhaltenswert.  

 

 

www.pixabay.com 

 

 

 

www.pixabay.com

 www.pixabay.com  

Durch die bisherige Siedlungsentwicklung 
wurden diese Schutzgüter gefährdet. Das 
Siedlungsgebiet ist in weiten Teilen bis an 
die naturräumlichen Hangbereiche heran-
gewachsen, was zum Verlust vielfältiger 
Landschaftsstrukturen, natürlicher Le-
bensräume und landwirtschaftlicher Flä-
chen (fruchtbarer Boden) geführt hat. Die-
se Siedlungsentwicklung hat außerdem zu 
einer räumlichen Barriere im oberen 
Loisachtal geführt. 

Die Verbauung der Gewässer durch den 
Hochwasserschutz und Kanalisierung in-
nerhalb des Ortsgebietes hat die Fluss-
landschaft unumkehrbar verändert und ihre 
ökologische Funktion eingeschränkt. Das 
Heranrücken der Bebauung bis an die 
Uferlinie der Flussläufe führt zusätzlich 
dazu, dass die Flüsse und Bäche im Orts-
gebiet kaum mehr wahrgenommen werden 
können. 

Durch die starke Versiegelung für Ver-
kehrsflächen wird Regenwasser nicht mehr 
vor Ort versickert und damit Grundwasser-
spiegel, Verdunstung und auch die Folgen 
von Starkregenereignissen negativ beein-
flusst. Außerdem verschlechterten sich die 
Lebensbedingungen für Bäume und Ge-
hölze im Gemeindebereich. 
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Die starke Zunahme des innerörtlichen 
Verkehrs und Durchgangsverkehrs beein-
trächtigt (ebenso wie die Verschmutzung 
der Luft durch private und gewerbliche 
Emissionen) die Qualität des Luftkurortes 
und die Lebensqualität der Einheimischen 
und Gäste durch seine Dominanz im Orts-
gebiet. 
 
Arten und Lebensräume  

Durch die Umwandlung von Grünland in 
Bauland, die Ausweitung des Siedlungs-
raumes und Veränderungen in der land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftung gingen 
kleinstrukturierte, vielgestaltige Lebens-
räume für Tiere und Pflanzen verloren.  

Die Förderung der Artendiversität sowie 
der Schutz und die Förderung von Lebens-
räumen für Flora und Fauna im Gemein-
degebiet wurden von der Verwaltung in der 
Vergangenheit nicht ausreichend umge-
setzt, was das Verschwinden von natürli-
chen Lebensräumen und der darin leben-
den Arten begünstigt hat. Auch im Bereich 
des privaten Grüns wurde dies nicht aus-
reichend berücksichtigt. 

Die Verwaltung hat den Handlungsbedarf 
inzwischen erkannt. Im Rahmen der Anla-
ge und Pflege der gemeindlichen Grünflä-
chen gibt es aktuell positive Ansätze, die 
aber auf noch fehlende Akzeptanz der 
Bürger stoßen. 
 
Landschaftsbild 

Bei der Siedlungsentwicklung in den Rand-
bereichen der Gemeinde am Übergang zur 
Landschaft und im Bereich der Sportstät-
ten fehlt die Einbindung der Gebäude, Ge-
werbe- und Verkehrsflächen in das hoch-
wertige Landschaftsbild.  

 

 

 

Die fehlende Einbindung der Siedlungsrän-
der, die Maßnahmen an den Flussläufen 
und die starke Dominanz des Verkehrs ha-
ben das Landschaftsbild des oberen 
Loisachtals nachhaltig beeinträchtig. 
 
Verwaltung 

Innerhalb der Gemeindeverwaltung fehlt 
eine Stelle mit dem Verantwortungsbereich 
Natur und Landschaft um wichtige inter-
kommunale Abstimmungen, Mitwirkung an 
regionalen Landschaftsprojekten und not-
wendige gemeinsame Entwicklungsschritte 
der Umlandgemeinden zu fördern. Und 
auch im Bereich der innerörtlichen Frei-
räume und Grünstrukturen ist die personel-
le Situation so angespannt, dass die Be-
lange von Landschaft und Ökologie nicht 
immer angemessen vertreten werden kön-
nen.  
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3.1.4  
Demographie, Soziales 
und Bildung 
 

Demographie 

Der Markt Garmisch-Partenkirchen gehört 
zu den bayerischen Regionen, die insge-

samt eine zunehmende Bevölkerungsent-
wicklung zu verzeichnen haben, bzw. für 
die eine weiterhin positive Bevölkerungs-
entwicklung in Zukunft zu erwarten ist. 

Die Gemeinde verfügte zum 31.12.2018 
über eine Einwohnerzahl im gesamten 
Gemeindegebiet von 27.194 (Bayerisches 
Landesamt für Statistik, 2018). Dabei ver-
zeichnete die Gemeinde in den letzten 
Jahren ein stetiges Wachstum. Von 2013 

Bevölkerungsentwicklung in den kreisfreien Städten und Landkreisen Bayerns. Veränderung 2034 gegenüber 
2014, Bayerisches Landesamt für Statistik 2016 
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bis 2018 hat die Bevölkerung insgesamt 
um ca. 1.000 Einwohner zugenommen.  

 

Jahr Bevölkerungszahl 

2013 26.102 

2014 26.319 

2015 26.821 

2016 27.149 

2017 27.024 

2018 27.194 

Diese Entwicklung wird sich – nach Prog-
nosen des Bayerischen Landesamts für 
Statistik – weiterhin positiv in diesem Aus-
maß bis ca. 2025 fortsetzen und sich dann 
mit einem nur noch geringen Anstieg bis 

2030 weiterentwickeln. In den darauffol-
genden Jahren – bis 2034 – wird eine 
Stagnation bzw. ein leichter Rückgang der 
Bevölkerungszahlen prognostiziert. 

Verantwortlich für diese Bevölkerungszu-
nahme sind im Wesentlichen positive Sal-
den der Wanderungsbewegungen, die vom 
Jahr 1960 ausgehend, kontinuierlich bis 
zum Jahr 2016 oberhalb der Abwande-
rungsraten lagen. Die Alterswanderung, d. 
h. der Zuzug von Personen über 65 Jahren 
je 1.000 Einwohner lag dabei bei 3,6 (Al-
tersgruppe der über 65-Jährigen berechnet 
auf je 1.000 Personen der jeweiligen Al-
tersgruppe) und die Wanderung zu Beginn 
der 2. Lebenshälfte (Altersgruppe der 50-
64-Jährigen berechnet auf je 1.000 Perso-
nen der jeweiligen Altersgruppe) bei 12,4 
Personen.  

Demgegenüber lag das natürliche „Bevöl-
kerungswachstum“ seit 1965 stetig im ne-

gativen Bereich und die Sterberate lag 
kontinuierlich deutlich unterhalb der Gebur-
tenrate. Während die Geburtenraten zwi-
schen 1970 und 2016 bei Werten zwischen 
9,1 und 9,6 lagen, wiesen die Sterberaten 

Bevölkerungsprognose für Garmisch-Partenkirchen 2014-2034, Bayerisches Landesamt für Statistik 2018 

Bevölkerungsentwicklung in Garmisch-
Partenkirchen 2013-2018,  
Bayerisches Landesamt für Statistik 2019 
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in dieser Zeit Werte von 12,7 (1970) und 
13,8 (2016) auf. Diese Werte schlagen 
sich auch in der Altersstruktur der Bevölke-
rung nieder. Auch in Garmisch-Partenkir-
chen ist der demographische Wandel deut-
lich sichtbar. Allein für die über 65-Jähri-

gen wird für den 
Zeitraum 2018 bis 2034 
eine Zunahme von 
18,4 % prognostiziert. Im 
mittleren Altersbereich 
der 18 bis unter 40-Jäh-
rigen (-8,9 %) sowie bei 
den 40 bis unter 65-Jäh-
rigen (-3,9 %) wird hinge-
gen ein Rückgang vo-
rausgesagt. Lediglich bei 
den unter 18-Jährigen 
(+4,9 %) steigt die Bevöl-
kerungsentwicklung an. 

Betrachtet man diese 
Veränderungen vor den 
Zeiträumen 2012 und 
2030, so werden die 
großen Steigerungsraten 
im Bereich der über 65-
Järigen in der Gemeinde 
deutlich. Insgesamt hat 
in diesem Bereich ein 
Wachstum von 51 % 
stattgefunden. Diese 
Entwicklung führt insge-
samt zu einem hohen 
und stetig steigenden 
Altenquotient (Verhältnis 
von Personen über 65 
Jahren auf 100 Perso-
nen) bei einem nur leicht 
anwachsenden Jugend-
quotienten (Verhältnis 
von Personen von unter 
20 Jahren auf 100 Per-
sonen). Das Durch-
schnittsalter der Bevölke-
rung steigt dabei leicht 
an und wird sich im Jah-
re 2034 der Marke von 
50 Jahren annähern. 

 
 
 
 
 

Wanderungsraten für Garmisch-Partenkirchen 1960-2016,  
Bayerisches Landesamt für Statistik 2017 

Natürliche Bevölkerungsrate für Garmisch-Partenkirchen 1960-2016, 
Bayerisches Landesamt für Statistik 2017 
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Alters- und Jugendquotient sowie Durchschnittsalter 2014-2034, Bayerisches Landesamt für Statistik 2018 
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Dies führt insgesamt zu einer Bevölke-
rungspyramide mit einer ausgeprägten 
„Urnenform“, die eine niedrige Geburtenra-
te und ein Überhang an älteren Menschen 
aufweist. Es besteht eine hohe Lebenser-
wartung bei kontinuierlich geringen Gebur-
tenzahlen. Diese Form wird sich bis 2034 
noch verstärken, da die Jahrgänge, die im 
Jahr 2014 in ihren 50er Jahren waren, bis 
dahin in die höheren Altersgruppen nach-
wachsen, ohne dass ihre Stelle von nach-
rückenden Jahrgängen eingenommen 
wird.  

Die Konsequenzen des demographischen 
Wandels sind vielfältig und betreffen fast 
alle Lebens- und Wirtschaftsbereiche. 
Trotz des stetigen Bevölkerungswachs-
tums in Garmisch-Partenkirchen setzt sich 
die Bevölkerungsalterung weiter fort. Die 
Babyboomer-Generation der 1950er und 
1960er Jahre schiebt sich unaufhaltsam in 
die höheren Altersjahre. Dadurch werden 
im Jahr 2034 die über 60-Jährigen die 
zahlenmäßig stärksten Jahrgänge in der 
Gemeinde zählen. Das Ausmaß unter-

 

 

scheidet sich jedoch von Gemeinde zu 
Gemeinde.  

Der demographische Wandel bewirkt im 
Markt Garmisch-Partenkirchen eine tief-
greifende Veränderung der Bevölkerungs-
struktur. Die Veränderungen werden sich 
auf viele Handlungsbereiche, angefangen 
von Bildung, Versorgung, Gesundheit, 
Tourismus, Wohnen und Wirtschaft, aus-
wirken.  

Betroffen werden z. B. die öffentlichen 
Finanzen sein, die durch einen zu hohen 
Rentneranteil aus dem Gleichgewicht ge-
raten können. In der Folge ist beispiels-
weise mit steigenden Gebühren zu rech-
nen, falls das Defizit nicht anderweitig 
ausgeglichen werden kann. Auch in der 
Wohnungswirtschaft ist mit Konsequenzen 
zu rechnen. Es gibt immer kleinere Haus-
halte, z. B. mehr Ein-Personen-Senioren-
haushalte sowie neue seniorengerechte 
Wohnformen, dadurch wird mehr Wohnflä-
che nachgefragt. Die damit meist verbun-
denen Serviceleistungen werden auch 
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bezüglich ihrer Nachfrage steigen. Zudem 
ist auch eine weitere Änderung in der 
Nachfrage nach bestimmten Produktgrup-
pen zu erwarten. So geben ältere Perso-
nen ab 75 Jahren wesentlich mehr Geld für 
Gesundheit und gesundheitsnahe Pro-
dukte und Dienstleistungen aus als jüngere 
Personen. Darüber hinaus steigen mit 
zunehmendem Alter die Ansprüche an 
eine möglichst lückenlose und wohnortna-
he Gesundheitsversorgung. Auch benöti-
gen sie z. B. (im Einzelhandel) barriere-
freie Zugänge zu den Geschäften des Ein-
zelhandels. Außerdem vollziehen sich 
zunehmend mit der veränderten Bevölke-
rungsstruktur Arbeitsmarktveränderungen, 
wie der immer stärkere Fachkräftemangel 
aktuell zeigt. 

Dies hat Auswirkungen sowohl für die 
eigene „Nachwuchsarbeit“ als auch für die 
Maßnahmen Zwecks der Anziehung von 
auswärtigen Arbeitskräften. Die Kommune 
sollte hierfür u. a. aktiv Konzepte 
entwickeln.  

Alterspyramide Garmisch-Partenkirchen 2014 und 2034, Bayerisches Landesamt für Statistik 2018 
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Soziales und Bildung 
Eine Vielzahl von Einrichtungen und Initia-
tiven gestalten die Bildungslandschaft in 
Garmisch-Partenkirchen. Hierzu gehören 
Kindertageseinrichtungen, Schulen, Be-
rufs- und Volkshochschulen, aber auch 
Einrichtungen z. B. der außerschulischen 
Jugendarbeit, das Jugendzentrum der 
Gemeinde, die Meisterschule für Schrei-
ner, die Fachakademie für Raum- und 
Objektdesign oder die Angebote der 
Wohlfahrtsverbände. Daneben bieten 
Wirtschaftseinrichtungen und Kammern 
Fort- und Weiterbildungen an. Auch 
Themen der musischen (z. B. 
Musikschule), kulturellen und sportliche 
Bildung, die oft in Form von Vereinen 
angeboten werden, bilden damit ein insge-
samt breites Angebot.  

Im Mai 2015 wurde dem Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen das Qualitätssiegel 
„Bildungsregion in Bayern" verliehen. 
Garmisch-Partenkirchen ist ein wichtiger 
Bestandteil davon. Ziel ist es, in den jewei-
ligen Bildungsregionen die Bildungsange-
bote zu vernetzen und die Qualität der 
Bildung weiter im Kontext von ganzheitli-
chen Bildungsprozessen zu verbessern.  

Die Bildungsregion verfolgt dabei zentrale 
Ziele, die in Form von fünf Säulen unterteilt 
werden: 

- Übergänge organisieren und begleiten 
- Schulische und außerschulische Bil-

dungsangebote und Bildungsträger 
vernetzen – Schulen in die Region öff-
nen 

- kein Talent darf verloren gehen – Jun-
gen Menschen in besonderen Lebens-
lagen helfen 

- Bürgergesellschaft stärken und ent-
wickeln, Beitrag von Jugendhilfe ein-
schließlich Jugendarbeit, Ganztagsan-
geboten und generationsübergreifender 
Dialog 

- Herausforderungen des demographi-
schen Wandels annehmen 

In diesen Zielen sind umfangreiche Kon-
zepte und Programme enthalten, die die 
Schulstandorte im Landkreis und in Gar-
misch-Partenkirchen stärken. Verantwort-

lich für das Management dieser Prozesse 
ist eine seit 2017 für die Bildungsregion 
etablierte Koordinierungsstelle, die ge-
meinsam mit einem Steuerungsgremium 
die entsprechenden Prozesse steuert und 
fortführt. In diesem Bereich ist die Ge-
meinde in Kooperation mit dem Landkreis 
also schon sehr gut aufgestellt.  

 

 

 

Organe der Bildungsregion Garmisch-Partenkirchen, 
verändert nach Landratsamt Garmisch-Partenkirchen 
2019 

 

 

Garmisch-Partenkirchen verfügt über ein 
breites Angebot von Schulformen:  

Einrichtung Anzahl 

Kindergarten 9 

Hort 2 

Grundschule 6 

Mittelschule 2 

Realschule 2 

Fachoberschule 1 

Wirtschaftsschule 1 

Gymnasium 2 

Berufsfachschule 2 

Berufsschule 1 

Bildungseinrichtungen in Garmisch-Partenkirchen, 
eigene Bearbeitung auf Grundlage Homepage 
Garmisch-Partenkirchen 2018 
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Bildungseinrichtungen in Garmisch-Partenkirchen 2018 

Entwicklung der Schülerzahlen nach Art der Allgemeinbildenden Schulen in Garmisch-Partenkirchen, 
eigene Bearbeitung auf Grundlage vom Bayerischen Landesamt für Statistik 2019 
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Die Bildungs- und Betreuungseinrichtun-
gen konzentrieren sich in Garmisch-Par-
tenkirchen im zentralen Gemeindegebiet, 
was im Hinblick auf die Bevölkerungsver-
teilung sinnvoll ist. 

Die Zahl der Schülerinnen und Schüler in 
den allgemeinbildenden Schulen folgt dem 
generellen Trend der Bevölkerungsent-
wicklung, nämlich einer allmählich zurück-
gehenden Zahl der Geburten und damit 
der jüngeren Bevölkerung. 

Mittelfristig hat sich diese Entwicklung auf 
alle Schularten - insbesondere den Gym-
nasien - ausgewirkt. Bei den Gymnasien 
ist die negative Entwicklung – bezieht man 
sich auf das Jahr des Höchststandes der 
Schülerzahlen von 2008/2009 – besonders 
hoch. Auch innerhalb der Grundschule ist 
in den letzten Jahren ein deutliches Absin-
ken der Schülerzahlen erkennbar. In den 
letzten fünf Jahren ist hier jedoch auch 
wieder ein leichter Anstieg der Schülerzah-
len zu verzeichnen. Dieser muss sich erst 
in den nächsten Jahren wieder durch die 
anderen Schularten „durchwachsen“. Für 
die Gemeinde ist es jedoch besonders 
wichtig, eine gut ausgestattete Bildungs-
struktur zu gewährleisten. Dazu gehört 
auch ein wohnortnahes und damit familien-
freundliches Angebot. Dies ist insbesonde-
re auch im Interesse attraktiver Lebensbe-
dingungen für Familien wichtig. Letztend-
lich ist die Bildungssituation auch ein zent-
raler Standortfaktor für die Gewinnung 
hochqualifizierter Arbeitskräfte.   

Im Bereich der Berufs- und weiterführen-
den Schulen verfügt die Gemeinde über 
einige attraktive Angebote. Hierzu gehören 
vor allem die Schulen für Holz und Gestal-
tung mit den Berufsfachschulen für Schrei-
ner und Holzbildhauer, der Meisterschule 
für Schreiner und der Fachakademie für 
Raum- und Objektdesign, die eine weit 
über Deutschland hinaus renommierte 
Adresse sind. Auch die Verwaltungs- und 
Wirtschaftsakademie bietet ein Studium 
mit akademischem Abschluss in ver-
schiedenen Fachrichtungen an. Zukünftig 
könnte auch der Forschungscampus Geri-
atronik zum Ausbildungsstandort mit uni-
versitärem Hintergrund werden. 

Die Volkshochschule sowie das Kreisbil-
dungswerk Garmisch-Partenkirchen bieten 
darüber hinaus Erwachsenen ein umfang-
reiches Angebot an Weiterbildungsmög-
lichkeiten. Auch vor dem Hintergrund des 
demographischen Wandels ist die Mög-
lichkeit zu „lebenslangem Lernen“ hier 
vorhanden. 

Im Jahr 2013 beschloss der Landkreis 
Garmisch-Partenkirchen, das BASIS-
Institut für soziale Planung, Beratung und 
Gestaltung GmbH mit der Erstellung einer 
Sozialraumanalyse zu beauftragen.  

Der Begriff „Sozialraum“ verknüpft die bei-
den Begriffe „Soziales“ und „Raum“, und 
soll die Wechselwirkung zwischen der 
sozialen Situation der in ihm lebenden 
Menschen und der räumlichen Beschaf-
fenheit eines bestimmten Gebiets zum 
Ausdruck bringen (Sozialraumanalyse 
Landkreis Garmisch-Partenkirchen, BA-
SIS-Institut für soziale Planung, Beratung 
und Gestaltung GmbH, März 2014). 

Unter einer „Sozialraumanalyse“ versteht 
man dabei eine Untersuchung, die Aussa-
gen über den Stand und die Entwicklung 
einer Region unter besonderer Berück-
sichtigung sozial benachteiligter Lebensla-
gen kleinräumig, also auch für den Markt 
differenziert, erfasst, um Problem- und 
Handlungsfelder für soziale Fachplanun-
gen zu identifizieren.  

Die Untersuchung enthält eine Vielzahl von 
grundlegenden Daten und Aussagen, die 
sowohl den Landkreis als auch zu einem 
großen Anteil den Markt Garmisch-Parten-
kirchen betreffen. Sie kann in ihren quali-
tativen Aussagen immer noch als aktuell 
betrachtet werden.  

Im Folgenden sollen im Rahmen des ISEK 
die wesentlichen Aussagen, beziehungs-
weise Handlungsbedarfe im Rahmen der 
sozialen Fragestellung vorgestellt werden. 
Zur weiteren Vertiefung wird auf die Studie 
selbst verwiesen.  

Hilfreich für einen Überblick sind die In-
dices, die Belastungszahlen in zentralen 
sozialen Fragestellungen im Landkreis 
zusammenfassen. Der Markt Garmisch-
Partenkirchen fällt dabei im Vergleich mit 
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allen anderen Kommunen in allen Indexbe-
reichen in die Gruppe der Kommunen mit 
der höchsten Belastung.  

Die Indices geben Auskunft (oder zumin-
dest Anhaltspunkte) über die Belastung in 
den einzelnen Themenbereichen. 

Ziel dieser Aufbereitung ist ein Vergleich 
der Städte, Märkte und Gemeinden im 
Landkreis in Bezug auf die Belastung mit 
bestimmten Merkmalen.  

Ein Punktwert von 100 ist also nicht 
gleichbedeutend mit der Bewertung, dass 
dort in Bezug auf die soziale Situation sehr 
zugespitzte Verhältnisse herrschen, son-
dern heißt nur, dass der Ort mit dem 
Punktwert 100 im Vergleich zu den ande-
ren Kommunen eine höhere Belastung 
bezüglich des genannten Parameters und 
einen entsprechend hohen Handlungsbe-
darf aufweist. Im Vergleich zu anderen 
Kommunen außerhalb des Landkreises  

oder gar Stadtteilen in Großstädten kön-
nen die realen Indikatorwerte im Einzelfall 
trotzdem idyllisch erscheinen (vgl. Sozial-
raumanalyse Landkreis Garmisch-Parten-
kirchen, BASIS-Institut für soziale Planung, 
Beratung und Gestaltung GmbH, März 
2014, S. 77).  

So entsteht z. B. vor dem Hintergrund der 
Alterung der Bevölkerung und des vorhan-
denen Geburtenquotients eine deutliche 
Belastung für Garmisch-Partenkirchen. 

Auf Grundlage der Sozialraumanalyse 
sollen hier noch die wesentlichen Zielbe-
reiche der Studie hervorgehoben werden.1 

                                            
1 Die Ausführungen sind weitgehend der 
Sozialraumanalyse (teilweise als wörtliche 
Zitate) entnommen und soweit für den Markt 
zutreffend, aufgegriffen worden.  
 

Gesamtdarstellung der Indices im Landkreis Garmisch-Partenkirchen, BASIS-Institut für soziale 
Planung, Beratung und Gestaltung GmbH, März 2014 
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Versorgung und Beteiligung älterer 
Menschen 

Der demographische Wandel stellt die 
wahrscheinlich größte soziale Herausfor-
derung mit allen entsprechenden Konse-
quenzen für das Sozialversicherungssys-
tem, das Gesundheitssystem und die Al-
tenhilfe dar.  

Neben einer defizitorientierten Sichtweise 
stellt sich aber auch die Frage nach einem 
selbstbestimmten erfüllten und aktiven 
Leben. Es gilt, die Potentiale des Alters zu 
nutzen, also nicht nur Probleme und Un-
terstützungsbedarf aufzufangen, sondern 
auch Teilhabechancen sicherzustellen und 
weiter zu entwickeln.  

Die Schaffung alternativer Ansätze zur 
Bewältigung der anstehenden Versor-
gungsaufgaben, wie flächendeckende 
Nachbarschaftshilfe, barrierefreie Woh-
nungen, Schaffung neuer Wohnmodelle, 
etc. gehören hierzu.  

Als Ansatzpunkte für eine Entwicklung von 
Maßnahmen werden genannt:  

- Schaffung neuer Wohnformen für pfle-
gebedürftige ältere Menschen als Alter-
native zum Pflegeheim (z. B. Hausge-
meinschaftsmodelle) 

- Verstärkte Ressourcenorientierung bei 
der Versorgung pflegebedürftiger Älte-
rer; Schaffung von Möglichkeiten, sich 
in die Gemeinschaft einzubringen  

- Ausbau der Möglichkeiten zum Verbleib 
in der eigenen Wohnung bzw. vertrau-
ten Umgebung  

- Nutzung der Potentiale der älteren Ge-
neration durch Förderung bürgerschaft-
lichen Engagements inkl. der Umset-
zung von Bürgerdiensten (mit Entgel-
ten)  

- Förderung des Zusammenspiels zwi-
schen Alt und Jung  

 

Wohnen 

Die Situation am Wohnungsmarkt in Gar-
misch-Partenkirchen ist sehr zugespitzt. 
Dies hat für einige Gruppen der Bevölke-
rung besonders gravierende Auswirkun-

gen. Vor allem Menschen mit geringen 
finanziellen Ressourcen leiden unter der 
Situation. In Familien mit geringem Ein-
kommen sind auch die Kinder massiv von 
den Restriktionen des Wohnungsangebots 
betroffen. Neben dem hohen Preisniveau 
fehlt es vielerorts auch an Wohnungszu-
schnitten, die auf die Bedarfe von kleine-
ren Familien oder Alleinstehenden ausge-
richtet sind. Altersgerechte barrierefreie 
Wohnungen fehlen ebenfalls in hohem 
Maße.  

Abhilfe kann hier der Ausbau des sozialen 
Wohnungsbaus, die Schaffung von Woh-
nungen mit passenden Zuschnitten und die 
Schaffung von barrierefreien Wohnungen 
bringen. 

 

„Vererbung“ von Bildungsarmut insbe-
sondere in Haushalten der „Dienstbo-
tengesellschaft“ 

Ein Hauptproblem unserer Gesellschaft ist 
die „Vererbung“ von Bildungsbenachteili-
gung von einer Generation auf die nächs-
te. Es gibt Familien, in der bereits mehrere 
Generationen von Bildungsteilhabe und in 
der Folge vom Arbeitsmarkt abgeschnitten 
sind.  

Es bildet sich - vor allem im Bereich des 
Gastgewerbes - eine Gruppe von Beschäf-
tigten heraus, die umfassenden Belastun-
gen ausgesetzt ist (niedriges Einkommen, 
prekärer Wohnraum, hohe Arbeitsbelas-
tung, wenig Chancen, die Kinder auf dem 
Bildungsweg zu unterstützen, wenig Res-
sourcen, um die Kinder im Freizeitbereich 
zu unterstützen). 

In diesem Kontext ist die Weiterentwick-
lung der Vereinbarkeit von Familie und 
Beruf, die intensive Bildungsförderung von 
Kindern in prekären Lebensverhältnissen 
sowie der Ausbau eines angepassten 
Wohnungsangebotes in der Gemeinde 
vonnöten.  
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Lebensperspektive für Jugendliche und 
Freiräume für Jugendliche 

Jugendliche werden teilweise mit erhebli-
chen Einschränkungen in Bezug auf die 
Verwirklichung ihrer Zukunftswünsche 
konfrontiert. Zum einen ist es die schon 
angesprochene Situation am Wohnungs-
markt, die es jungen Menschen sehr 
schwer macht Fuß zu fassen. Zum ande-
ren haben junge Menschen mit höheren 
Bildungsabschlüssen nur eingeschränkte 
Beschäftigungschancen im Markt und im 
Landkreis. Es ist daher zu befürchten, 
dass neben der natürlichen Bevölkerungs-
entwicklung, die bereits eine starke Überal-
terung bewirkt, auch eine Abwanderung 
von jungen Menschen stattfindet.  

Dem sollte z. B. mit dem intensiven Aus-
tausch mit ansässigen Betrieben, dem 
Ausbau von Konzepten zur besseren Ver-
einbarkeit von Familie und Beruf, oder 
auch dem Ausbau von attraktiven Freizeit-
angeboten begegnet werden. 

 

Soziale Innovationsfähigkeit 

Die Gesellschaft wandelt sich aktuell in 
einer hohen Geschwindigkeit. Familien-
größen schrumpfen, die Anzahl der Kinder 
wird geringer, die Anzahl Älterer und 
Hochbetagter wächst, die berufliche Mobili-
tät steigt, es werden im Schnitt immer hö-
here Bildungsabschlüsse erzielt, um nur 
einige Phänomene zu benennen.  

Im Landkreis und im Markt Garmisch-Par-
tenkirchen kommen noch der Zuzug von 
Wohlhabenden im Alter und die Abwande-
rung von Jungen hinzu. Außerdem bedroht 
der Klimawandel das bevorzugte touristi-
sche Geschäftsmodell. In einer solchen 
Situation des Wandels müssen neue Wege 
beschritten werden.  

Eine gute Anpassung an die dargestellten 
Herausforderungen kann aber nur gelin-
gen, wenn man auch soziale Innovationen 
weiterentwickelt. Diese Innovationsprozes-
se gilt es von öffentlicher Seite entspre-
chend anzuregen und zu fördern (Innova-
tionsmanagement, Wettbewerbe, Auflis-

tung guter Praxis, Tagungen, Exkursionen, 
Innovationsringe etc.). 

 
Jugendhilfeplanung 

Viele Veränderungen in der Gesellschaft 
und in den Lebensbedingungen werden 
heute direkt in den Familienstrukturen be-
merkbar. Daher soll hier noch kurz auf das 
Thema der heranwachsenden Genera-
tionen, der jungen Menschen eingegangen 
werden. Um Konfliktlagen und individuellen 
Problemen rechtzeitig begegnen zu kön-
nen, ist es hier besonders wichtig, be-
darfsgerechte Einrichtungen und Maß-
nahmen zur Verfügung zu stellen.  

Gemeinsam mit dem Landkreis als öffentli-
cher Träger, den freien Trägern, Verbän-
den und den Gemeinden hat die Gemein-
de eine Reihe von Zielen und Maßnahmen 
im Bereich der Jugendhilfe entwickelt und 
im Jugendhilfeplan von 2016 festgehalten. 

Die Planungsverantwortung des öffentli-
chen Trägers umfasst dabei drei feste 
Bestandteile: 

- den Bestand an Einrichtungen und 
Diensten feststellen  

- den Bedarf unter Berücksichtigung der 
Wünsche, Bedürfnisse und Interessen 
der jungen Menschen und der Perso-
nensorgeberechtigten ermitteln 

- die zur Befriedigung des Bedarfs not-
wendigen Vorhaben rechtzeitig und 
ausreichend zu planen 

Im Rahmen der Jugendhilfeplanung wur-
den fünf thematische Schwerpunkte formu-
liert, innerhalb derer Ziele, Maßnahmen 
und Leitlinien wurden festgelegt, die als 
Grundlage für das weitere Vorgehen der 
jeweiligen Akteure, auf die sich die Maß-
nahmen des ISEK stützen werden.2 

- Jugendarbeit, Jugendsozialarbeit und 
Prävention 

                                            
2 Die Ausführungen sind weitgehend der 
Veröffentlichung Jugendhilfeplanung im 
Landkreis Garmisch-Partenkirchen (teilweise 
wörtlich als Zitate) entnommen. (Landkreis 
Garmisch-Partenkirchen (Hrsg.) 
Jugendhilfeplanung im Landkreis Garmisch-
Partenkirchen, Garmisch-Partenkirchen 2016). 
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- Förderung der Erziehung in der Familie 
- Förderung von Kindern in Tageseinrich-

tungen und in der Tagespflege 
- Hilfe zur Erziehung 
- Sonstige Aufgaben 

Vertiefende Analysen, Ziele und die entwi-
ckelten Maßnahmen im Bereich der Ju-
gendhilfeplanung werden ausführlich im 
Bericht erläutert. Sie sind gleichzeitig 
Grundlage für die durchgeführten Gesprä-
che mit Fachexperten gewesen. Zu den 
Gesprächspartnern gehörten u. a. Herr 
Stefan Märte, Leiter des Amtes für Kinder, 
Jugend und Familie, Frau Romy Jakubo-
wicz und Herr Wolfgang Sailer vom Ju-
gendzentrum Markt Garmisch-Partenkir-
chen.  

 

Seniorenarbeit 

In einem weiteren sehr wichtigen Bereich - 
dem Seniorenbereich - steht für den Markt 
Garmisch-Partenkirchen mit dem „Rah-
menkonzept für die Förderung der Senio-
renarbeit in der Marktgemeinde Garmisch-
Partenkirchen“ ebenfalls ein umfangrei-
ches und wichtiges Konzept zur Verfü-
gung.  

Die Zahl pflegebedürftiger Personen wird 
bis zum Jahr 2034 stetig zunehmen, vor 
allem, weil die Zahl der Personen in der 
Altersgruppe der über 75-Jährigen zu-
nimmt. 

Das Rahmenkonzept zeigt Wege auf, wie 
die Seniorenarbeit in der Marktgemeinde 
Garmisch-Partenkirchen zukünftig und 
nachhaltig gestärkt werden kann. Grundla-
gen für dieses Konzept bildete das Senio-
renpolitische Gesamtkonzept aus dem 
Jahr 2016 sowie Studien, die in den letzten 
Jahren in der Marktgemeinde in Auftrag 
gegeben wurden. Hinzu kamen eine Reihe 
von Expertengesprächen.

Daraus wurde eine Abfolge von Projekt-
bausteinen und ein Handlungsrahmen für 
den Markt entwickelt, der im Nachfolgen-
den aufgeführt werden soll und die Vo-
raussetzungen der Seniorenarbeit für den 
Markt vorgibt.  

- Es ist von einer ganzheitlichen Sicht-
weise auszugehen, der die älteren 
Menschen mit all ihren Wünschen, Be-
dürfnissen, Vorstellungen, Lebenswel-
ten betrachtet und die gesamte Versor-
gungskette von ambulant bis stationär 
umfasst. Dies entspricht auch den Leit-
linien der Kommunalen Seniorenpolitik 
des Bayerischen Staatsministeriums für 
Arbeit und Sozialordnung, Familie und 
Integration. 

- Im Artikel 69 AGSG (Gesetz zur Aus-
führung der Sozialgesetze) wird die 
Bedeutung ambulanter Versorgungs-
angebote hervorgehoben. 

- Die Bedarfsermittlung (an Pflegeein-
richtungen) ist Bestandteil der integrati-
ven regionalen Seniorenpolitischen Ge-
samtkonzepte, die nach dem Grundsatz 
„ambulant vor stationär“ die Lebenswelt 
älterer Menschen mit den notwendigen 
Versorgungsstrukturen sowie neue 
Wohn- und Pflegeformen für ältere und 
pflegebedürftige Menschen im ambu-
lanten Bereich umfassen. 

- Es soll der Heterogenität der individuel-
len Lebenslagen mit unterschiedlichem 
Bedarf und Kompetenzen älterer Bür-
gerinnen und Bürger in Garmisch-Par-
tenkirchen Rechnung getragen werden.  

- Im Vordergrund stehen immer die Kom-
petenzen der Älteren, es gilt die Stär-
ken zu sehen und die Ressourcen der 
Selbstgestaltung zu fördern. 

- Alle Älteren der Marktgemeinde sollen 
gleiche Zugangsvoraussetzungen zu 
Angeboten und Leistungen haben. Dies 
betrifft insbesondere die Ortsteile 
Wamberg, Kaltenbrunn, Burgrain und 
Griesen. 
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- Als „Ältere“ sollen Bürgerinnen und 
Bürger ab 60 Jahren gelten. 

- Die Finanzierung für Personal- und 
Sachkosten soll für mindestens 20 Jah-
ren gesichert sein. 

- Die wissenschaftliche Forschung kann 
sowohl als Grundlagenforschung als 
auch als Begleitforschung angelegt 
werden. Die wissenschaftliche For-
schung soll dazu beitragen, dass den 
sich ändernden Wünschen und Bedürf-
nissen der Älteren in der Marktge-
meinde Rechnung getragen werden 
kann (Quelle: Rahmenkonzept für die 
Förderung der Seniorenarbeit in der 
Marktgemeinde Garmisch-Partenkir-
chen, 2017). 

Innerhalb des oben formulierten Hand-
lungsrahmens wurden dann einzelne Bau-
steine konzipiert, die dazu beitragen sol-
len, die Lebensqualität der Älteren zu för-
dern und zu erhalten und dem Wunsch 
Rechnung zu tragen, möglichst lange in 
der häuslichen Umgebung wohnen zu 
bleiben. Als Bausteine werden festgelegt:

 

- Barrierefreie Gestaltung des öffentli-
chen Raumes und der Mobilität. Das 
Radverkehrskonzept für GAP 2030 
sieht gerade für die ältere Generation 
ein Potential. Da Ältere in der Regel 
einen geringeren Aktionsradius haben 
als Jüngere, ist es wichtig, ihnen gute 
Möglichkeiten zum Radfahren zu bie-
ten. Dies erhöht die Mobilität und ist 
somit der sozialen Teilhabe förderlich. 
Daneben wird ebenfalls ein Mobilitäts-
pass vorgeschlagen.  

- Seniorenzentren mit Angeboten von 
Beratung, Bildung, Kultur, Soziales und 
Prävention sowie Ort der Begegnung.  

- Abgestimmte Wohnangebote für Senio-
ren. Auf dem Gelände des ehemaligen 
Finanzamtes ist hier z. B. schon eine 
entsprechende Wohnanlage vorgese-
hen.  

- Sicherheit und Komfort durch Technik, 
vor allem bezüglich der eigenen Woh-
nung, im Interesse der Autonomie und 
Selbstständigkeit. Technikunterstützte 
Assistenzsysteme haben in unserer äl-
ter werdenden Gesellschaft wesentlich 
an Bedeutung gewonnen. Das TUM-

Entwicklung des Pflegebedarfs in Garmisch-Partenkirchen 2019-2034, eigene Bearbeitung auf Grundlage 
vom Rahmenkonzept für die Förderung der Seniorenarbeit in der Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen, 
2017 
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Anwender- und Forschungszentrum 
Geriatronik – im Moment noch in der 
ehemaligen Hotelfachschule Garmisch-
Partenkirchen untergebracht – erprobt 
gerade Möglichkeiten, wie ein selbstbe-
stimmtes Leben auch im hohen Alter 
möglich gemacht werden kann. Wich-
tigstes Projekt des Zentrums ist der 
zweiarmige Roboterassistent GARMI, 
der älteren Menschen bei Alltagstätig-
keiten helfen, oder als intelligentes 
Werkzeug im Rahmen der Telemedizin 
eingesetzt werden kann.  

- Ambulante pflegerische Versorgung 
und Betreuung auch für Ältere mit 
einem geringeren finanziellen Spiel-
raum. 

- Mobile geriatrische Rehabilitation und 
stationäre geriatrische Versorgung 
durch einen örtlichen Anbieter.  

- Stationäre und teilstationäre Pflege. 
Hier wird beispielweise Pflege nach 
dem Hausgemeinschaftsprinzip, aber 
auch Nachpflegeangebote, Kurzzeit-
pflegeplätze oder Pflegeappartements 
angesprochen.  

- Ausbildungseinrichtung für Pflegeper-
sonal. Unabdingbar für die Sicherung 
von Infrastrukturangeboten der Ge-
sundheit und Pflege ist die Bereitstel-
lung von ausreichend qualifiziertem 
Personal. Ein Mangel besteht derzeit 
insbesondere beim Pflegepersonal. Um 
dem entgegenzuwirken, soll in der 
Marktgemeinde eine entsprechende 
Ausbildungseinrichtung erweitert bzw. 
errichtet werden. Neben dem Touris-
mus sind die Kompetenzfelder Medizin 
und Gesundheit wichtige Bestandteile 
von Garmisch-Partenkirchen. Ausrei-
chend qualifiziertes Personal ist für die 
Stärkung dieser Kompetenzfelder von 
grundlegender Bedeutung. Im Senio-
renpolitischen Gesamtkonzept wurde 
die Sicherung der Verfügbarkeit von 
Pflegepersonal durch die Schaffung 
von Ausbildungsmöglichkeiten als 
Maßnahme formuliert.  
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3.1.5  
Gewerbe und 
Gesundheitswirtschaft 
 

Gewerbeentwicklung 

Garmisch-Partenkirchen verfügt insgesamt 
über eine mittelständische Wirtschafts-
struktur, deren Spezialisierung im Bereich 
des Gastgewerbes und des Gesundheits-
wesens liegt. 2016 verfügte der Wirt-
schaftsstandort über 11.316 sozialversi-
cherungspflichtig Beschäftigte, wovon 546 
im verarbeitenden Gewerbe beschäftigt 
waren. Die Arbeitslosenquote betrug im 
Juni 2019 2,2 %, was im allgemeinen Ver-
ständnis als Vollbeschäftigung gilt (Bun-
desagentur für Arbeit, Stand Februar 
2019). 

Das Wachstum der Arbeitskräfte hat in den 
letzten Jahren einen stetigen Aufwärts-
trend aufzuweisen.

Auch die Anmeldungen neuer Gewerbe 
bzw. deren Abmeldung ist ein Indikator für 
den wirtschaftlichen Zustand bzw. die Ent-
wicklung einer Gemeinde. Die Jahre 2008-
2018 lassen diesbezüglich einen leichten 
Aufwärtstrend erkennen. Dabei haben sich 
die Anteile innerhalb der Wirtschaftsberei-
che kaum verschoben. Den anteilmäßig 
stärksten Bereich an Beschäftigten stellt 
das Gesundheits- und Sozialwesen mit 
28 % 2012 und 29 % 2016 dar. Dahinter 
folgt mit 15 % das Gastgewerbe für beide 
Bezugsjahre. Ein zahlenmäßig starker 
Bereich stellt mit 14 % darüber hinaus der 
Wirtschaftsbereich „Handel, Instandhaltung 
und Reparatur von Kfz“ dar. Das „Verar-
beitende Gewerbe“ stellt mit nur 5 % 
(2016) einen sehr geringen Anteil an den 
Beschäftigtenzahlen. 

 

Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in Garmisch-Partenkirchen,  
eigene Bearbeitung auf Grundlage Bundesagentur für Arbeit 2017 
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Wirtschaftsstruktur 2012 und 2016, eigene Bearbeitung auf Grundlage Bundesagentur für Arbeit 2017 

Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in Garmisch-Partenkirchen, eigene Bearbeitung 
und Bayerisches Landesamt für Statistik 2019 
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Im landesweiten Vergleich mit Bayern wird 
deutlich, wie speziell und unterschiedlich 
die Wirtschaftsstruktur der Marktgemeinde 
als Tourismus- und Gesundheitsstandort 
ist. Vergleicht man die Situation der Ge-
meinde mit der Verteilung der Arbeitskräfte 
in Bayern, so fällt insbesondere das im 
Vergleich starke Gesundheitswesen auf. 
Gleichzeitig sticht anteilsmäßig ebenfalls 
die Sparte Gastgewerbe hervor, die in der 
Relation im bayernweiten Vergleich in der 
Gemeinde selbstverständlich wesentlich 
stärker ausgeprägt ist. Ebenfalls auffällig 
ist der große Unterschied beim Thema 
„Verarbeitendes Gewerbe“. Hier wird 
ersichtlich, wie schwach Garmisch-Parten-
kirchen in diesem Bereich aufgestellt ist. 

Hohe Wachstumsraten von etwas über 
12 % in den Jahren 2013-2016 wurden vor 
allem – wie schon angesprochen – im 
„Gesundheits- und Sozialwesen“ und im 
„Gastgewerbe“ erzielt.

Der „Handel, Instandhaltung und Repara-
tur“ und das „Verarbeitende Gewerbe“ 
zeigen kaum Wachstumsimpulse. 

 

  

Wirtschaftsstruktur Garmisch-Partenkirchen und Bayern im Jahre 2016, eigene Bearbeitung auf Grundlage 
Bundesagentur für Arbeit 2017 
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Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschäftigten im Gesundheits- und Sozialwesen, eigene Bearbeitung 
auf Grundlage Bundesagentur für Arbeit 2017 

Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschäftigten im Gastgewerbe, eigene Bearbeitung auf Grundlage 
Bundesagentur für Arbeit 2017 
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Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschäftigten im Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kfz, 
eigene Bearbeitung auf Grundlage Bundesagentur für Arbeit 2017 

Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschäftigten im Verarbeitenden Gewerbe, eigene Bearbeitung 
auf Grundlage Bundesagentur für Arbeit 2017 
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Im Rahmen einer durchgeführten Portfo-
lioanalyse werden ebenfalls die bestehen-
den wirtschaftlichen Stärken des Standorts 
deutlich. Die Portfolioanalyse ist ein In-
strument zur Einschätzung der wirtschaftli-
chen Situation der Gemeinde. Während 
die vorhergehenden Grafiken zur Beschäf-
tigungsentwicklung lediglich die Wachs-
tumsraten einer Wirtschaftsabteilung dar-
stellen, berücksichtigt die Portfolioanalyse 
weitere Kriterien in der Beurteilung der 
lokalen Ökonomie.  

Die ISR-Wachstumsanalyse orientiert sich 
an der Methode der Portfolio-Analyse der 
Boston Consulting Group, die für das be-
triebliche strategische Management ent-
wickelt wurde. Das Prinzip basiert auf einer 
vergleichenden Gegenüberstellung der 
Gesamtmarktentwicklung und der Markt-
entwicklung des eigenen Unternehmens-
standorts bzw. dessen Produkte. Der Ver-
gleich erfolgt in einer Vier-Felder-Matrix, 
aus der sich ablesen lässt, welche Teilbe-
reiche des Untersuchungsgegenstandes 

sich entsprechend bzw. entgegen dem 
Markttrend entwickeln. Übertragen auf die 
regionalökonomische Entwicklung lässt 
sich hiermit aufzeigen, welche Branchen 
sich wie entsprechend oder entgegen der 
gesamtwirtschaftlichen Situation entwickelt 
haben. 

Im Portfolio-Diagramm zeigt die X-Achse 
die durchschnittliche Wachstumsrate der 
Beschäftigungszahlen, die Y-Achse den 
durchschnittlichen Anteil der Wirtschafts-
abteilungen an der Gesamtbeschäftigung. 

Die Wirtschaftszweige oberhalb der X-
Achse haben demnach einen überdurch-
schnittlich hohen Anteil an der Gesamtbe-
schäftigung; diejenigen rechts von der Y-
Achse eine überdurchschnittliche Wachs-
tumsrate. 

Die Abbildung oben zeigt das branchen-
spezifische Wachstum in der Gemeinde, in 
Relation zum Wachstum des benachbarten 
Landkreises Weilheim-Schongau, bezogen 
auf einen Drei-Jahres-Zeitraum (2013 bis 
einschließlich 2016). Die Differenzierung 

Wachstumsanalyse Garmisch-Partenkirchen im Vergleich Lkr. Weilheim-Schongau, eigene Berechnung auf Grundlage 
Bundesagentur für Arbeit 2018 
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erfolgt hierbei anhand der Wirtschafts-
zweige (WZ2008-Klassifikation). Zur Iden-
tifikation von regionalspezifischen Wachs-
tumsbranchen dient die Einteilung in die 
vier nachfolgenden Felder: 

- Wachstum in Garmisch-Partenkirchen / 
Wachstum Vergleichsraum  

- Schrumpfung in Garmisch-Partenkir-
chen / Wachstum im Vergleichsraum  

- Schrumpfung in Garmisch-Partenkir-
chen / Schrumpfung im Vergleichsraum 

- Wachstum in Garmisch-Partenkirchen / 
Schrumpfung im Vergleichsraum 

Problematische Branchen wären etwa 
jene, die in Garmisch-Partenkirchen 
schrumpfen (also eher links auf der X-

Achse angesiedelt sind), in den Ver-
gleichsräumen jedoch wachsen (also eher 
oben auf der Y-Achse angesiedelt sind). 
Die Größe der Kreise stellen die absolute 
Relevanz der Branche – gemessen an der 
Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schäftigten – dar. 

Aus der Grafik geht hervor, dass der Wirt-
schaftszweig „Gesundheits- und Sozialwe-

sen“ ein nach dieser Klassifikation großer 
Wirtschaftszweig (11,3 % Wachstum) in 
der Marktgemeinde ist, und im veran-
schlagten Zeitraum stärker gewachsen ist 
als im Vergleichsraum (9,0 %). Der Wirt-
schaftszweig „Gastgewerbe“ (11,3 %) hat - 
mit etwas geringeren Werten als der Land-
kreis Weilheim-Schongau (12,3 %) - 
ebenso eine positive Entwicklung vorzu-
weisen. In diesem Bereich liegen also 
definitiv die wirtschaftlichen Schwerpunkte 
der Entwicklung, was auch durch die bis-
her dokumentierten Daten unterstützt wird.  

Zieht man den zweiten benachbarten 
Landkreis mit zum Vergleich heran, so 
ergibt sich ein vollkommen anderes Bild. 
Hier ist der Vergleichslandkreis insgesamt 

wesentlich schlechter aufgestellt als der 
Markt Garmisch-Partenkirchen. Lediglich 
im Bereich der „Information und Kommuni-
kation“ (29,4 %) sowie bei den „Sonstigen 
wirtschaftlichen Dienstleistungen“ (14,4 %) 
ist der Vergleichslandkreis wesentlich bes-
ser aufgestellt.  

Im regionalen Vergleich wird die beson-
dere Leistungsfähigkeit von Garmisch-

Wachstumsanalyse Garmisch-Partenkirchen im Vergleich Lkr. Bad Tölz-Wolfratshausen, eigene Berechnung 
auf Grundlage Bundesagentur für Arbeit 2018 
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Partenkirchen also auch besonders deut-
lich. Die beiden großen Bereiche sind da-
bei das Gastgewerbe - ein Muss für einen 
herausragenden Tourismusstandort - so-
wie das Gesundheits- und Sozialwesen. 

Modelltheoretische Gewerbebedarfs-
analyse 

Die Bereitstellung von ausreichenden Flä-
chen für die Erweiterung und Verlagerung, 
aber auch für die Neuansiedlung von Be-
trieben, bleibt eine wichtige Voraussetzung 
für die Erschließung der wirtschaftlichen 
Potentiale der Gemeinde. Dabei steht die 
Gewerbeflächenpolitik vor dem grundsätz-
lichen Problem, dass Unternehmen in der 
Regel nur sofort verfügbare Flächen in ihre 
Standortentscheidungen einbeziehen. Die 
Gewerbeflächenpolitik der Gemeinde muss 
daher mit ihrem Angebot in Vorleistung 
treten und vorausschauend agieren. Die 
Gründe für den Bedarf von Gewerbe- und 
Industrieflächen auf Seiten der Unterneh-
men sind dabei unterschiedlich. Zu ihnen 
können gehören: 

- Neugründungen von Unternehmen, die 
neue Flächen benötigen 

- Neuansiedlungen von auswärtigen 
Unternehmen 

- Expandierende Gewerbe- und Indus-
triebetriebe stoßen an ihre Grenzen 
und benötigen Betriebserweiterungen 
vor Ort 

- Betriebe sind am alten Standort Nut-
zungskonflikten ausgesetzt und in ihren 
innerbetrieblichen Abläufen behindert 

- Betriebsflächen können aufgrund einer 
Gemengelage planungsrechtlich nicht 
ausreichend abgesichert werden 

Bevor es aufgrund dieser Bedingungen zu 
vollständigen Betriebsverlagerungen oder 
Auslagerung von Betriebsteilen jenseits 
der kommunalen Grenzen kommt, muss 
sich die Gemeinde bemühen, entspre-
chende Gebiete als Reserveflächen vorzu-
halten. Sie sollte dabei ihre Planungen zur 
Bereitstellung von Flächen an eine in min-
destens fünf oder mehr Jahren zu erwar-
tender Nachfrage ausrichten, denn der 
Zeitraum vom Planungsbeginn bis zur 
Veräußerung von Flächen kann durchaus 
dieses zeitliche Ausmaß erreichen. 

Dabei wird es auf kommunaler Ebene je-
doch immer schwieriger, Flächendisposi-
tionen für Betriebe zu schaffen. Dies hat 
mehrere Gründe:  

- Die Kommunen haben in der Vergan-
genheit (z. B. aus haushalterischen 
Motiven) nur noch begrenzt eine lang-
fristig orientierte Bodenvorratspolitik 
betrieben. Die Flächenvorräte sind in-
zwischen vielfach aufgebraucht.  

- Zunehmende Umweltrestriktionen (Ar-
tenschutz, Überschwemmungsgebiete, 
erforderliche Abstandsflächen etc.) 
grenzen die Spielräume immer weiter 
ein.  

- Die Kommunikation zwischen Betrie-
ben und Kommune lässt sehr häufig 
zu wünschen übrig. In vielen Fällen 
sind die Kommunen erst die letzten, 
die z. B. von Auslagerungen von Be-
triebsteilen erfahren. 

Für eine zukünftige wirtschaftliche Ent-
wicklung von Garmisch-Partenkirchen bzw. 
im Interesse der Stabilisierung der aktuel-
len Situation hat die Ausstattung mit Ge-
werbeflächen eine wichtige Bedeutung. 
Wieviel Gewerbeflächen in Zukunft benö-
tigt werden, kann dabei durch eine Modell-
rechnung bestimmt werden. 

Die Bezifferung des zukünftigen Gewerbe-
flächenbedarfs für Garmisch-Partenkirchen 
wird auf Grundlage des Gewerbeflächen-
prognosemodells GIFPO errechnet. Im 
Rahmen der Bedarfsanalyse von Gewer-
beflächen in der Gemeinde, bedient sich 
das ISR der durch das Deutsche Institut für 
Urbanistik (Difu) erweiterten TBS-GIFPRO 
Analyse (Trendbasierte Gewerbe- und 
Industrieflächen-Bedarfs-Prognose), das 
schon 1980 entwickelt und seitdem mehr-
fach verbessert wurde. Ziel des Modells ist 
es, regelmäßig auftretenden „Flächen-
überausweisungen“ von Kommunen auf 
ein realistisches Maß zurückzuführen. Es 
prognostiziert die real zu erwartende Nach-
frage nach gewerblichen Bauflächen. Da-
bei werden die sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigten in einer Stadt / Kommune 
als Datengrundlage genommen, mittels 
(einheitlicher) Ansiedlungs- und Verlage-
rungsquoten die mobilen, d. h. flächen-
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nachfragenden Beschäftigten ermittelt, und 
über arbeitsplatzspezifische Flächenkenn-
ziffern der zu erwartende Flächenbedarf 
bestimmt. Die Bedarfsbestimmung erfolgt 
für ein Jahr, und wird auf den Prognose-
zeitraum hochgerechnet.  

Dabei werden die spezifischen arbeits-
platzbezogenen Flächenbedarfe für ver-
schiedene Betriebsgruppen bestimmt wer-
den:  

- Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe 
- Handel, Verkehr und Lagerei 
- Forschung, Entwicklung, Medien 
- Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 
- Sonstige Dienstleistungen 

Dem liegt die Überlegung zugrunde, dass 
in bestimmten Branchen (z. B. Logistik, 
Großhandel) der Flächenbedarf je Be-
schäftigten weitaus höher ist als z. B. im 
Dienstleistungssektor oder im Handwerk. 
In dem fortentwickelten TBS-GIFPRO wird 
zur verstärkten Berücksichtigung der loka-
len Situation für expansive Branchen eine 
Trendfortschreibung der Beschäftigungs-
entwicklung vorgenommen und in das 
Modell integriert. 

Die Abbildung unten zeigt die Entwicklung 
der Gewerbeflächen, der gewerbeflächen-
relevanten Beschäftigten im Zeitraum von 
2014-2017 und – darauf aufbauend - der 

Flächenkennziffer (FKZ) für Garmisch-
Partenkirchen; Fläche und Beschäftigte 
werden hierbei zwecks Vergleichbarkeit in 
Indexform dargestellt (2014=100).  

Es ist zu erkennen, dass die flächenrele-
vanten Beschäftigten in diesem Zeitraum 

kaum angewachsen sind. Die Flächen-
kennziffer (FKZ) ist im Jahr 2017 mit 98 m2 
pro gewerbeflächenrelevante Beschäftigte 
in der Gemeinde sehr gering; beispiels-
weise werden sehr häufig für GIFPRO-
Modellen Flächenkennziffern von 250-
350 m2vorgestellt. 
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Dieser im Untersuchungsgebiet recht nied-
rige Wert ist ein Hinweis auf eine tenden-
ziell flächensparende Wirtschaftsstruktur, 
in der z. B. ein umfangreicheres produzie-
rendes Gewerbe fehlt.  

Ausgehend von den oben angeführten 
Entwicklungen bezüglich der gewerbeflä-
chenrelevanten Beschäftigten, ergibt sich 
für Garmisch-Partenkirchen in der TBS-
GIFPRO-Modellanalyse ein zusätzlicher 
Gewerbeflächenbedarf von ca. 9,8 ha in 
den nächsten 15 Jahren. In diesem Wert 
sind sowohl Verlagerungs- als auch Neu-
ansiedlungsquoten einberechnet. Der Wert 

ist in seiner Ausgangslage gering, da die 
Entwicklung in der Vergangenheit bezüg-
lich der Ausweisung von Gewerbeflächen 
und die Ansiedlung von großflächigen Un-
ternehmen aus dem produzierenden Ge-

werbe sehr verhalten war. 

Berücksichtigt man den geringeren Flä-
chenbedarf jüngerer, innovativer Unter-
nehmen aus dem IT-Bereich – und hierzu 
können auch Unternehmen der Gesund-
heitswirtschaft zählen – so reduziert sich 
nochmals der Gewerbeflächenbedarf der 
nächsten Jahre auf einen prognostizierten 
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Wert von 7,7 ha. Der Wert des Gewerbe-
flächenbedarfs ist in seiner Ausgangslage 
sehr gering, da die Entwicklung in der Ver-
gangenheit bezüglich der Ausweisung von 
Gewerbeflächen auch schon sehr verhal-
ten war. 

Die beiden aus der Modellrechnung resul-
tierenden Werte werden ergänzt und be-
stätigt durch die von der Wirtschaftsförde-
rung zur Verfügung gestellten Flächenan-
fragen von Betrieben aus dem Jahr 2018. 
Hier stellte das Nachfragevolumen für das 
flächenintensive Gewerbe – bereinigt, d.h. 
ohne z. B. Einzelhandelsbetriebe – ca. 
31.000 m2 dar, wovon allein eine Nach-
frage von 14 Handwerksbetrieben exis-
tierte, die eine Fläche von ca. 24.700 m2 
nachfragten. Auch hier zeigt sich insge-
samt das geringe Flächenpotential für den 
Standort in diesem Bereich. 

Würde sich der Standort also in dem glei-
chen Stil wie bisher entwickeln, wären 
größere Flächen für eine Gewerbeent-
wicklung auch in Zukunft nicht notwendig. 
Aufgrund der vorteilhaften Lage in der 
Nähe von München, sowie der hervorra-
genden naturräumlichen Lage und Frei-
zeitsituation, bestehen jedoch größere 
Potentiale Unternehmen anzusiedeln, was 
im Sinne eines Ausbaus der Gewerbe-
steuereinnahmen von Vorteil wäre. Dies 
sollten vor allem Unternehmen sein, die 
einen eher geringen Flächenanspruch und 
wenig Emissionsbelastung für ihre Umge-
bung verursachen. Zielführend wäre ein 
weiterer Ausbau der Stärken des Wirt-
schaftsstandorts im Sinne einer Profilie-
rung. Dies würde einen weiteren Ausbau 
des gesamten Themas Gesundheit be-
treffen. Ein entsprechend aufgestelltes 
Gewerbeentwicklungskonzept könnte hier 
eine erfolgreiche Ansiedlungsperspektive 
für Unternehmen im Gesundheitsbereich, 
und damit eng verbunden der Informa-
tions- und Kommunikationstechnologie 
sowie der künstlichen Intelligenz bzw. Ro-
botik vorsehen. 
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Gesundheitswirtschaft 

Die wachsende Bedeutung der Gesund-
heitswirtschaft, sowohl auf Länderebene 
als auch auf lokaler Ebene, ist darin be-
gründet, dass diese nicht mehr nur als 
Kostenfaktor, sondern als Branche mit 
hohen Wachstums- und Beschäftigungs-
potentialen gesehen wird. Unter Gesund-
heitswirtschaft versteht man im Wesentli-
chen die Erstellung und Vermarktung von  

 

Gütern und Dienstleistungen, die der Be-
wahrung und Wiederherstellung der Ge-
sundheit dienen. Den Hauptbestandteil der 
Gesundheitswirtschaft im engeren Sinne 
bildet das Gesundheits- und Sozialwesen 
mit der stationären und ambulanten Ge-
sundheitsversorgung. Um diesen Haupt-
bestandteil gruppieren sich zahlreiche 
wirtschaftliche Akteure aus dem Verarbei-
tenden Gewerbe, dem Handel sowie aus 
weiteren Wirtschaftszweigen, die mit dem 
Thema „Gesundheit“ verbunden sind. Was 
alles im engeren und weiteren Sinne zum 
Thema Gesundheitswirtschaft gehört, ver-
deutlicht die Abbildung oben. Den Kern 
bildet das Gesundheits- und Sozialwesen 
mit der stationären und ambulanten Ge-

sundheitsversorgung. Dieser Bereich wird 
auch als der erste Gesundheitsmarkt be-
zeichnet. Den äußeren Kreis bildet der 
sogenannte zweite Gesundheitsmarkt, der 
privat finanzierte gesundheitsbezogene 
Waren und Dienstleistungen umfasst, also 
nicht von einer privaten oder gesetzlichen 
Krankenkasse im Rahmen der Vollversi-
cherung finanziert wird. 

Wie die bisherige Analyse der wirtschaftli-
chen Daten zeigen 
konnte, ist der Wirt-
schaftszweig der 
Gesundheitswirtschaft 
von hoher Bedeutung für 
Garmisch-Partenkirchen. 
Die Branche verzeichnet 
ein stetiges Wirtschafts-
wachstum mit einem 
hohen Beschäftigungs-
grad und einer hohen 
Bedeutung in ihren 
Angeboten. 

Garmisch-Partenkirchen 
gehört gemeinsam mit 
dem Landkreis zu den 
Bayerischen Gesund-
heitsregionen plus. Die 
Gesundheitsregionen be-
mühen sich um die 
Optimierung der regio-
nalen Gesundheitsvor-
sorge und -versorgung in 

Bayern und kümmern sich dabei vorrangig 
um die Handlungsfelder Gesundheits-
förderung und Prävention sowie der Ge-
sundheitsversorgung. Der Freistaat Bayern 
unterstützt die Regionen dabei durch Be-
ratung und Fördermittel. 
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Gleichzeitig darf der Markt das Prädikat 
„Heilklimatischer Kurort“ als Gütesiegel für 
Kurorte führen, deren Klima therapeutisch 
wirksam ist. Für den Kurort, speziell für die 
Wohn- und Aufenthaltsbereiche der Gäste, 
gelten damit erhöhte Anforderungen an die 
Luftqualität. Die Gemeinde gehört darüber 
hinaus zu der exklusiven Gruppe der 16 
heilklimatischen Kurorte der „Premium 
Class“, zu dem Orte gehören, die sich 
neben dem Engagement für ein gesundes 
Klima auch intensiv in anderen Bereichen 
um den Erhalt der Natur bemühen. Durch 
besondere Angebote ermöglichen sie z. B. 
einen möglichst sanften und naturnahen 
Tourismus. Darüber hinaus verfügt Gar-
misch-Partenkirchen noch über eine Be-
sonderheit des Heilklimatischen Angebots: 
Der Markt ist der einzige Standort, der 
heilklimatische Wanderungen auf Rezept 
(z. B. durch einen Kurarzt), aber auch für 
Selbstzahler anbietet. 

 
  



BESTANDSERHEBUNG UND ANALYSE 

83 

Die Gesundheitswirtschaft in Garmisch-
Partenkirchen gehört zu den großen 
Wachstumsbranchen der Gemeinde. Sie 
stellt 29 % aller sozialversicherungspflichti-
gen Arbeitsplätze, und hat einen hohen 
Anteil an der regionalen Wertschöpfung. 
2017 arbeiteten 3.179 Personen im Be-
reich des Gesundheits- und Sozialwesens. 
Hier ist also in den letzten Jahren eine 
deutliche Zunahme zu verzeichnen. 

Insgesamt ist die gesundheitliche Versor-
gung am Standort mit einer hohen Versor-
gungsdichte gut abgedeckt. Dabei weist 
die Gemeinde allein auf ihrem Gemeinde-
gebiet nahezu 100 ärztliche Praxen und 6 
größere und kleinere Kliniken auf.  

Ein besonderes „Aushängeschild“ der me-
dizinischen Leistungsfähigkeit ist vor allem 
das Klinikum Garmisch-Partenkirchen als 
Akademisches Lehrkrankenhaus der Lud-
wig-Maximilians-Universität München  
 

  
Klinikum Garmisch-Partenkirchen 

 
(LMU) mit 1.380 Mitarbeiter und Mitarbeite-
rinnen, 505 Betten und 18 spezialisierten 
Fach- und Belegabteilungen mit überre-
gionalem Versorgungsauftrag. Hierzu 
gehört auch die „endogap Klinik für Ge-
lenkerkrankungen“, die bayernweit führend 
ist, und national zu den Top Five der en-
doprothetischen Spezialkliniken mit 2.700 
Operationen im Jahr in diesem Bereich 
gehört. Die Akut-Versorgung von Bergun-
fällen und Sportverletzungen durch die 
Fachabteilung Unfallchirurgie & Sportor-
thopädie bildet einen weiteren Schwer-
punkt des Klinikums. 25 km von Garmisch-
Partenkirchen entfernt – an der Berufsge-
nossenschaftlichen Unfallklinik Murnau – 
betreibt die Klinik zudem ein weiteres 

hochleistungsfähiges Zentrum für Innere 
Medizin (www.klinikum-gap.de, 15.4.2019). 
Im Jahr 2019 wurde die Klinik durch Focus 
Gesundheit als „Top Regionales Kranken-
haus“ Bayerns ausgezeichnet. 

Daneben ist als weitere stationäre Ein-
richtung die Kinderklinik Garmisch-Parten-
kirchen, das als „Deutsches Zentrum für 
Kinder- und Jugendrheumatologie und 
Zentrum für Schmerztherapie junger Men-
schen“ ebenfalls ein Lehrkrankenhaus der 
LMU München ist und über die erste Spe-
zialstation für Kinder und Jugendliche mit 
chronischen Schmerzen in Süddeutsch-
land verfügt (http://www.rheuma-kinderkli-
nik.de, 15.04.2019).  

Des Weiteren soll mit den Lech-Mangfall-
Kliniken ein Fachkrankenhaus für Psy-
chiatrie, Psychotherapie und Psychosoma-
tik (Akademisches Lehrkrankenhaus der 
Technischen Universität München) er-
wähnt werden. Die Klinik verfügt über 108 
vollstationäre Betten sowie über 20 tagkli-
nische Plätze. Behandlungsschwerpunkte 
bilden allgemeinpsychiatrische und psy-
chosomatische Erkrankungen, affektive 
Störungen (Manien, Depressionen), Angst 
und Zwangserkrankungen sowie akute, 
seelische Lebenskrisen. Suchterkrankun-
gen, psychische Störungen des höheren 
Lebensalters und suizidale Krisen 
(https://kbo-agatharied.de/startseite.html, 
15.04.2019). 

Behandelt werden Patienten aus den 
Landkreisen Miesbach und Bad-Tölz / 
Wolfratshausen sowie - in Kooperation mit 
den drei anderen Standorten der kbo-
Lech-Mangfall-Kliniken gGmbH - aus Weil-
heim-Schongau. 

Die bundesweite und internationale Repu-
tation des Gesundheitsstandortes stützt 
sich also vor allem auf die Themen Unfall-
patienten, Hüft- und Kniegelenksendopro-
thetik, Kinderrheumatik und Kinder- sowie 
Erwachsenenpsychiatrie.  

Daneben besteht jedoch noch eine breite 
Angebotspallette von medizinischen 
Dienstleistungen über Kurärzte, Physiothe-
rapeuten, Krankengymnastik und Präven-
tionsangeboten vor allem über das Ge-



84 

sundheits-Eck. Hierzu gehört beispiels-
weise die von der Ludwig-Maximilians-Uni-
versität München für Garmisch-Parten-
kirchen entwickelte Heilklimatische Bewe-
gungstherapie auf Rezept. Sie entfaltet 

ihre Wirkung insbesondere bei Immun-
schwäche, Wetterfühligkeit, Hyper- und 
Hypotonie, koronarer Herzkrankheit, Stoff-
wechselerkrankung, Erkrankung des Be-
wegungs- und Stützapparates sowie der 
Atmungsorgane und der Haut. Die aner-
kannte Kur basiert auf einer speziellen 
Kombination von Abhärtung des Organis-
mus durch Klimareize sowie thermische 
Stimulation. Durch Wanderungen auf ver-
schiedenen Höhen sowie wohl dosierte 
Ruhepausen wird diese Wirkung ausge-
löst. Unter Anleitung von Ärzten und spe-
ziell ausgebildeten Klimatherapeuten wer-
den die Aktivitäten kontinuierlich an das 
individuelle Befinden angepasst (GaPa 

Tourismus GmbH, GaPa Gesundheitsma-
gazin, 07/19, Ausgabe 17). 

Auch in diesem Bereich besteht für Gar-
misch-Partenkirchen ein hohes Leistungs-

niveau, das verbunden ist mit einer hohen 
Gästezufriedenheit. Im Rahmen einer Stu-
die (VGM-Vergleichender Gästemonitor 
2018), wurden Übernachtungsgäste ab 
15 Jahren befragt, die 2018 einen Urlaub 
in der Gemeinde verbracht haben. Wichtig 
war den Gästen dabei vor allem die Natur, 
Sport und Bewegung, die damit einherge-
hende Ruhe und die gefühlte Entschleuni-
gung. 75 % der Befragten haben dabei 
nach den Motiven für ihren Aufenthalt „in 
der Natur sein“, 72 % „Erholung und Ent-
spannung“ und mit 51 % „Abstand zum 
Alltag“ gewinnen geantwortet. Dies weist 
im Rahmen des Gesundheitsthemas auf 
die Möglichkeiten innerhalb des zweiten  
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Gesundheitsmarktes hin. Bezüglich der di-
rekten Angebote im Gesundheits- und 
Wellnessbereich wurde darüber hinaus auf 
einer Skala von 1 (sehr zufrieden) bis 6 
(sehr unzufrieden) eine sehr gute Bewer-
tung von 1,8 erreicht (GaPa Tourismus 
GmbH, GaPa Gesundheitsmagazin, 07/19, 
Ausgabe 17, S. 24-25). 

Auch die ambulante ärztliche Versor-
gungsstruktur des Marktes ist sehr gut 
ausgebildet. Die Abbildung der niederge-
lassenen Ärzte weiter oben zeigt die Ver-
teilung der kassenärztlichen zugelassenen, 
niedergelassenen Hausärzte in der Re-
gion. 

Eine eigene Erhebung für Garmisch-Par-
tenkirchen aller vorhandenen Arztpraxen  
ermittelte eine Anzahl von 96 Praxen mit 
den unterschiedlich vertretenen Speziali-
sierungen und der räumlichen Verteilung 
(siehe nachfolgende Karte). 

In der Gesundheitsregion besteht damit 
aktuell – im Unterschied zu anderen ländli-
chen Regionen – keine Unterversorgung. 
Die Statistik ist allerdings eine „Moment-
aufnahme“. Sie bezieht also (absehbare) 
Entwicklungen, wie beispielsweise den 
Anteil der Vertragsärzte, die mittelfristig in 
den Ruhestand treten werden, nicht mit 
ein.  

Die angesprochenen Leistungsbereiche 
richten sich natürlich an alle Zielgruppen 

der Bevölkerung; durch die Endoprothetik 
wird darüber hinaus ein Schwerpunkt für 
die Zielgruppen der Senior*innen, und 
durch die speziellen Angebote der Lech-
Mangfall-Kliniken für Kinder und Jugendli-
che angeboten.  

Eine weitere Stärke des Gesundheits-
standorts besteht in der Nähe zur Stadt 
München als Universitäts- und For-
schungsstandort, wodurch Kooperationen 
und Synergien möglich werden. So z. B. 
über das Projekt der LongLeif GaPa mit 
der Eröffnung des „TUM Anwender- und 
Forschungszentrums Geriatronik“, mit dem 
renommierten Wissenschaftler Prof. 

Haddadin. Zudem befin-
det sich im Nachbar-
landkreis  

im Ort Penzberg das 
größte biotechnologische 
Forschungs-, Entwick-
lungs- und Produktions-
zentrum des Roche- 
Konzerns innerhalb Eu-
ropas. 

 

 

 

 

Zukünftige Entwicklung und Bedeutung 
der Gesundheitswirtschaft für Gar-
misch-Partenkirchen 

Im Kontext des ersten Gesundheitsmarkts 
verfügt Garmisch-Partenkirchen über ein 
hohes Leistungsspektrum. Gerade in eini-
gen Bereichen der sogenannten „großen 
Volkserkrankungen“, wie Gelenkerkran-
kungen, aber auch im Bereich der Unfall-
chirurgie oder Jugendrheumatologie 
zeichnet sich der Gesundheitsstandort 
durch eine große Kompetenz aus. Diese 
Kompetenz – als eine wesentliche Kern-
kompetenz des Standorts – gilt es auch 
zukünftig weiter auszubauen und zu be-
wahren.   

Arztpraxen in Garmisch-Partenkirchen, 2018 
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Die Entwicklung des Gesundheitsmarkts 
wird im Wesentlichen durch drei Faktoren 
geprägt. Zum einen durch die demographi-
sche Entwicklung und durch die dadurch 
sich entwickelnde Altersstruktur, zum an-
dern aber auch durch die fortschreitende 
Digitalisierung und dem damit verbunde-
nen medizinisch-technischen Fortschritt. 
Schließlich ändern sich auch das Gesund-
heitsverständnis und die Bewertung von 
Gesundheitsfragen in der Bevölkerung. 
Diese Faktoren werden für den Gesund-
heitsstandort Garmisch-Partenkirchen und 
dessen Wachstum von elementarer Wich-
tigkeit sein.  

Die Bevölkerung der Gemeinde altert zu-
nehmend und der Altenquotient, der durch 
die Relation der über 65-Jahrigen zu den 
Einwohnern zwischen 20 und 64 Jahren 
beschrieben wird, wird auch weiterhin zu-
nehmen (vgl. Demographie). Die Gruppe 
der älteren Menschen wird stetig wachsen. 
Besonders deutlich fällt die Zunahme bei 
den über 80-Jährigen aus, deren Anteil 
einen noch deutlicheren Zuwachs erfahren 

dürfte, wenn die geburtenstarken Jahr-
gänge der 50er- und 60er-Jahre ab 2030 in 
diese Altersgruppe hinein „wachsen“. Mit 
Blick auf die chronischen Erkrankungen 
wird die Relevanz des demographischen 
Ungleichgewichtes für das Gesundheits- 
und Sozialwesen besonders deutlich, denn 
der Bedarf an Gesundheitsleistungen wird 
weiterhin steigen. Garmisch-Partenkirchen 
ist hier erst einmal gut aufgestellt, wird 
aber weitere Anstrengungen in diesem 
Bereich unternehmen müssen.  

In den letzten Jahrzehnten hat sich die 
Bedeutung, die Wahrnehmung und die 
Bewertung von Gesundheit verändert. Eine 
ständig steigende Lebenserwartung gehört 
zur Grunderwartung des modernen Le-
bens, und die Bereitschaft, Einschränkun-
gen durch Krankheit zu akzeptieren sinkt. 
Ein gesteigertes Bewusstsein für körperli-
ches und seelisches Wohlbefinden setzt 
sich innerhalb vieler Zielgruppen durch. 
Nicht zuletzt deswegen, weil mit dem tech-
nologischen Fortschritt, die Möglichkeiten 
der Therapie und vor allem der Präventi-

Medizinische Einrichtungen in Garmisch-Partenkirchen 2018 
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onsmaßnahmen zugenommen haben. 
Gesundheit wird nicht mehr nur als Abwe-
senheit von Krankheit verstanden, sondern 
als ein eigenständiger Wert „an sich“ defi-
niert, der zur eigenen Lebensqualität und 
zum „Lifestyle“ gehört. Der bewusst zele-
brierte „Healthstyle“ wird zum bedeutenden 
Bestandteil des „Lifestyle“.  

Es entsteht – parallel zum traditionellen 
bzw. ersten Gesundheitsmarkt, in dessen 
Mittelpunkt Vorbeugung, Behandlung und 
Nachbehandlungen von Erkrankungen 
stehen – ein neuer, zweiter Gesundheits-
markt, der alle privat finanzierten Produkte 
und Dienstleistungen rund um die Ge-
sundheit umfasst. Das Angebotsspektrum 
reicht dabei von freiwilligen Zusatzversi-
cherungen und frei verkäuflichen Arznei-
mitteln über gesundheitsfördernde Le-
bensmittel, spezielle Kleidung und Reisen 
bis zu elektronischen Analysegeräten. Sein 
Schwerpunkt besteht in Angeboten und 
Produkten zur Erhaltung der Gesundheit, 
er ist damit hauptsächlich auf Prävention 
und Vorsorge ausgerichtet. Dieser zweite 
Gesundheitsmarkt ist ein dynamischer 
Zukunftsmarkt und lässt ein enormes 
Wachstumspotenzial erwarten. Gerade 
eine zunehmend ältere Bevölkerung wird 
verstärkt medizinische Leistungen nach-
fragen und, damit verknüpft, Präventions-
maßnahmen intensiver in Anspruch neh-
men. 

Die Medizin ist immer mehr von Hightech 
geprägt. Mit dem zunehmenden Einsatz 
modernster Technik geraten häufig psychi-
sche Faktoren ins Hintertreffen. Es erge-
ben sich daher neue Nischen für Themen 
und Angebote, die sich - quasi als antizyk-
lisches Angebot - um die seelischen Be-
lange der Kunden kümmern. Eine ganz-
heitliche Wahrnehmung von Gesundheit 
entspricht dem Bedürfnis vieler Menschen 
und macht sich im zunehmenden Interesse 
auch alternativer Heilmöglichkeiten be-
merkbar. Gesundheit ist in der Gegenwart 
eher ein Zustand umfassenden körperli-
chen und seelischen Wohlbefindens und 
nicht Frage einer reinen medizinischen 
Anwendung.  

Aus der Sicht des Gesundheitsstandorts ist 
es notwendig, gerade die Potentiale des 
„Zweiten Gesundheitsmarkts“ zu erschlie-
ßen und die Verknüpfungen, zwischen 
dem ersten und zweiten Gesundheitsmarkt 
zu nutzen.  

Gut informierte Konsumenten und Patien-
ten suchen vertrauensvolle Gesprächs-
partner, um sich über ihren Gesundheits-
zustand auszutauschen. Das reicht von 
Sinnfragen des Lebens über Fragen der 
optimierten Leistungsfähigkeit bis zu den 
Gelenkschmerzen im kleinen Zeh. Der 
fachmännische, medizinische Ratschlag ist 
dabei oft weniger gefragt als der Rat einer 
Ansprechperson, der man Vertrauen 
schenken kann. Gefragt ist der ganzheitli-
che „Coach“ als Beratungsinstanz. 

Im Kontext des ersten Gesundheitsmarkts 
verfügt Garmisch-Partenkirchen über ein 
hohes Leistungsspektrum. Darüber hinaus 
ist es – insbesondere für den Touris-
musstandort – von großer Bedeutung, 
auch Leistungen des zweiten Gesund-
heitsmarkts intensiv anzubieten. Die 
Eigenfinanzierung von gesundheitlichen 
Leistungen – meist zugehörig zum „Zwei-
ten Gesundheitsmarkt“ - tritt damit immer 
stärker in den Vordergrund. 
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3.1.6  
Einzelhandel und 
Dienstleistungen 
 

Aktuelle Rahmenbedingungen für den 
Einzelhandel in Garmisch-Partenkir-
chen 

Der Einzelhandelssektor in Deutschland ist 
einem großen Wettbewerbsdruck ausge-
setzt, der sich in einer kontinuierlichen 
Anpassung der Betriebsformen- und 
Standortstrukturen widerspiegelt. Hiervon 
sind neben den großen Zentren gerade 
auch kleinere Städte und Gemeinden be-
troffen. Mit den sich verändernden Be-
triebsformen im Einzelhandel hin zu Filia-
listen, Fachmärkten und Discountern ha-
ben sich die Standortentscheidungen 
längst verändert. Häufig werden die kleine-
ren Kommunen aufgrund mangelnder 
Kaufkraft vollständig gemieden oder der 
innerörtliche, eigentümergeführte Einzel-
handel wird durch Fachmarktzentren in 
Ortsrandlagen geschwächt und verdrängt. 
In den kleinen Gemeinden wird dieser 
Prozess im Vergleich zu den größeren 
Städten umso wirksamer, da er in diesen 
Regionen aufgrund des ohnehin schon 
geringen Angebots des eigentümerge-
führten Fachhandels sofort auffällig wird, 
und dieses Angebot oftmals vollständig 
verschwindet. 

Darüber hinaus stellen sich durch die Ein-
führung des Internets bzw. den Online-
Handel tiefgreifende Veränderungen im 

Einzelhandelssektor ein. Erkennbar wird 
dies durch den jährlich steigenden Markt-
anteil des Online-Shoppings. Hieraus 
ergibt sich schon seit Jahren eine starke 
Verbindung aus stationärem Einzelhandel 
und dem damit verbundenen Onlineange-
bot, dem sogenannten Multi-Channeling. 

Trotz stetig steigender Onlineverkäufe 
verkauft deutschlandweit der große Teil 
der Händler jedoch immer noch mit ca. 
85 % seine Ware über das stationäre La-
dengeschäft (Quelle: Der deutsche Einzel-
handel 2017 – erste IHK-ibi-Handelsstudie, 
2017). Es ist allerdings zu erwarten, dass 
die Umsatzanteile des Vertriebskanals 
Online-Shop auch in den nächsten Jahren 
zunehmend an Relevanz gewinnen. Klei-
nere Händler sind jedoch vor allem durch 
fehlende Ressourcen in ihren Digitalisie-
rungsbemühungen behindert.  

Durch soziodemographische Veränderun-
gen und technische Fortschritte ergeben 
sich aber nicht nur auf der Angebotsseite 
fundamentale Veränderungen, sondern 
auch auf der Konsumenten- bzw. Nachfra-
geseite. Vor allem in strukturschwachen 
Räumen kommt es durch Bevölkerungs-
rückgang und Kaufkraftverlusten zu deutli-
chen Nachfragerückgängen. Zudem be-
wirkt insgesamt die höhere Markttranspa-
renz im Einzelhandel (Internetangebote, 
leichtere Erreichbarkeit größerer Zentren) 
auch eine intensivere Vergleichsmöglich-
keit des Angebots, und dadurch meist 
auch ein gesteigertes Anspruchsniveau 
der Konsumenten. In kleineren Kommunen 

verstärken diese Aspekte die 
mangelnde Kaufbereitschaft, 
und damit den Rückgang des 
lokalen 
Einzelhandelsangebots. 

Auch das Aufkommen neuer 
Konsumbedürfnisse (z. B. 
Freizeitaktivitäten) beeinträch-
tigt den Wirtschaftszweig: die 
privaten Einkommen bzw. 
Konsumausgaben sind zwar 
zumindest bis zu Beginn des 
21. Jahrhunderts stetig gestie-
gen, jedoch hat der Einzel-
handel hiervon nur unterpro-

Entwicklung E-Commerce 2008 – 2018 in Mrd. €, HDE 
Handelsverband Deutschland, 2018 
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portional profitiert. Der Anteil des Einzel-
handels an den gesamten Konsumausga-
ben sinkt kontinuierlich. Auffällig hierbei ist, 
dass die Konsumgüter, welche im Einzel-
handel erworben werden, prozentual an 
Bedeutung verlieren. Insbesondere er-
kennbar ist dieser Trend bei den Ausgaben 
für Nahrungsmittel, deren Anteil deutlich 
gesunken ist. 

Im Zusammenhang mit dem Kundenan-
spruch ist ferner eine Polarisierung des 
Kundenverhaltens feststellbar; weitgehend 
unabhängig vom Einkommen und/oder 

Lebensstil werden dieselben Kunden, ab-
hängig vom jeweilig gewünschten Kaufob-
jekt, sowohl von qualitäts- als auch preis-
orientierten Angeboten angesprochen 
(z. B. starke Preisorientierung beim Le-
bensmittelkauf, Vernachlässigung des 
Preises und starke Qualitätsorientierung 
beim Schuhkauf). Die unmittelbare Folge 
hiervon sind Verluste im „mittleren“ Ange-
botssegment zu Gunsten von Discountern 

einerseits und spezialisierten Qualitätsan-
bietern andererseits. 

Durch Veränderungen sowohl auf Seiten 
des Angebots, als auch auf Seiten der 
Nachfrage ergibt sich somit ein deutlicher 
Wandel der Einzelhandelsstruktur in Städ-
ten und Gemeinden.  

Innerörtlich ist in vielen Kommunen - wie 
teilweise auch in Garmisch-Partenkirchen 
ersichtlich - keine vollständige Grund- oder 
Nahversorgung im fußläufig erreichbaren 
Bereich städtischer Wohngebiete mehr 
gegeben. Zu einer qualifizierten Nahver-

Verteilung der Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland nach Verwendungszwecken von 1970 - 2017, 
Statista, 2018 
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sorgung gehört dabei ein ausreichendes 
Angebot aus dem periodischen Angebots-
bereich, wie etwa dem von Lebensmitteln, 
Drogeriewaren, Zeitschriften, Schreibwa-
ren oder dem einer Apotheke. Dabei soll-
ten diese Angebote in einer tragbaren 
Entfernung zum Wohnort liegen (250-
500 m). 

Kleinflächige Supermärkte, die früher häu-
fig noch die Nahversorgung aufrecht-
erhalten konnten, sind aus den Wohnge-
bieten verschwunden, da der Konkurrenz-
druck der großen Filialen in Form von 
Fachmarktzentren bzw. Einzelhandelsag-
glomerationen mit der Zeit zu hoch wurde. 
Hieraus entsteht dann gerade ein Versor-
gungsproblem für immobile ältere Bevölke-
rungsteile, das oft nur noch teilweise und 
rudimentär über das Lebensmittelhand-
werk (Bäckerei, Metzgerei) eingedämmt 
wird. 

Methodisches Vorgehen der Untersu-
chung 

Angebotsanalyse 

Im Jahr 2018 wurde vom ISR eine Voller-
hebung aller Einzelhandelsunternehmen 
(inkl. aller Leerstände) sowie der Gastro-
nomie und der einzelhandelsnahen Dienst-
leistungen in der Marktgemeinde Gar-
misch-Partenkirchen durchgeführt. In dem 
Zusammenhang erfolgte eine flächen-
deckende Begehung des gesamten Ge-
meindegebiets mit Erfassung sowie Kartie-
rung des Angebots. Es wurden dabei die 
jeweiligen Hauptnutzungen, die Sortiment-

gruppen und die Verkaufsflächen erfasst 
sowie eine räumliche Verortung der Ge-
schäfte vorgenommen. 

Zur Verkaufsfläche wird dabei die Fläche 
gezählt, die dem Verkauf dient; einschließ-
lich der Gänge und Treppen in den Ver-
kaufsräumen, der Kassen- und Vorkas-
senbereiche, Bedienungstheken und bei-
spielsweise die dahinter befindlichen Flä-
chen und Schaufenster. Im Wesentlichen 
werden all die Flächen berücksichtigt, die 
dem Kunden zugänglich sind. Insgesamt 
wurde somit eine umfängliche Be-
standserfassung bzw. Vollerhebung der 
Hauptsortimente durchgeführt. Gleichzeitig 
wurde in diesem Zusammenhang im Rah-
men einer städtebaulichen Analyse Lage-
kategorien als Rahmenbedingungen er-
mittelt, die eine weitere Entwicklung des 
Einzelhandels in der Gemeinde bedingen.  

In diesem Kontext konnten für die Markt-
gemeinde zwei Hauptgeschäftszentren 
identifiziert werden, welche die Versor-
gungsfunktionen für Gemeinde und Ein-
zugsgebiet zur Verfügung stellen. Diese 
Bereiche sind durch eine Multifunktionalität 
von verschiedenen Nutzungen wie Einzel-
handel, Dienstleistung und Gastronomie, 
Kultur und Freizeit gekennzeichnet. Die 
beiden Zentren werden durch die Bahn-
hofsstraße verbunden, die über einen we-
sentlich geringeren Einzelhandelsbesatz 
verfügt. Die zentralen Einzelhandelsberei-
che sind im Sinne der BauNVO schüt-
zenswert. Daneben existieren weitere La-
gen, die jedoch als „Integrierte Lagen“ im 

Polarisierung des Konsumentenverhaltens 
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Kontext eines Wohngebiets zu bezeichnen 
sind.  

Die Bearbeitung der erhobenen Ergeb-
nisse erfolgte kartographisch mit Hilfe 
eines geographischen Informationssys-
tems. 

Nachfrageanalyse 

Die zweite wichtige Fragestellung der in 
Garmisch-Partenkirchen nachgegangen 
wurde, war eine Nachfrageanalyse. Sie 
ermöglicht, in der Gegenüberstellung zum 
Angebot, Aussagen über den Leistungs-
stand des Einzelhandels. In diesem Zu-
sammenhang sind eine Reihe sekundär-
statistischer Daten herangezogen worden, 
zu denen u. a. die Kaufkraftkennziffern des 
IFH (Institut für Handelsforschung) oder 
die Struktur- und Marktdaten des Einzel-
handels des Bayerischen Staatsministe-
riums für Wirtschaft und Medien, Energie 
und Technologie (2017) gehören. Ergän-
zend bildeten weitere sekundärstatistische 
Quellen – wie Gutachten und z. B. lokale 
Zeitungen – Informationen, die im Rahmen 
der Einzelhandelsuntersuchung Berück-
sichtigung fanden. 

In diesem Kontext wurde auch eine um-
fangreiche Befragung am sogenannten 
„Point-of-Sale“ durchgeführt, die aussage-
kräftigen Ergebnisse über die Angebotssi-
tuation, die Kundenzufriedenheit und vor 
allem über das Einzugsgebiet ermöglichte.  

Städtebauliche Analyse 

Im Rahmen einer städtebaulichen Analyse 
wurden die einzelhandelsrelevanten Berei-
che der gesamten Marktgemeinde bezüg-
lich ihrer räumlichen Lage, ihrer Funktion 
der Teilbereiche bzw. ihrer funktionalen 
Vernetzung untersucht. Nachfolgende 
Kriterien wurden dabei u. a. analysiert: 

- Lage von Einzelhandelsmagneten 
- Verteilung von Geschäften 
- Struktur der Einzelhandelslagen 
- Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhen-

der Verkehr 
- Qualität von Schaufensterpräsentatio-

nen 
- Einkaufsatmosphäre 

Die städtebauliche Analyse ist ein wichti-
ger Bestandteil der Einzelhandelsanalyse 
und ermöglicht erste Handlungsempfeh-
lungen für den Haupteinkaufsbereich im 
Sinne der Abgrenzung eines innerörtlichen 
Versorgungsbereichs (ZVB), der in der 
weiteren Einzelhandelsentwicklung eine 
rechtssichere Grundlage für spätere Ent-
scheidungen werden kann. 

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tential und Pro-Kopf-Ausgaben 

Anhand der Bevölkerungszahl sowie der 
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten 
lässt sich das in Garmisch-Partenkirchen 
vorhandene Kaufkraftpotential im Einzel-
handel nach Warengruppen ermitteln. 

Das einzelhandelsrelevante gesamte 
Kaufkraftpotential - d. h. die Kaufkraft, die 
für Ausgaben im Einzelhandel zur Verfü-
gung steht - belief sich 2018 auf rund 
203 Mio. € in Garmisch-Partenkirchen. 
Dem entspricht eine pro Kopf Kaufkraft von 
7.470 €, die leicht über dem Bundesdurch-
schnitt liegt (7.075 €). Die Gemeinde ver-
fügt dabei über eine Kaufkraftkennziffer 
von 105,59 (IFH, 2018).  

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer wird durch die Einkommensverhält-
nisse der Bevölkerung festgelegt. Diese 
Kennzahl sagt letztendlich auch etwas 
über die Wirtschaftskraft einer Gemeinde 
oder Region aus. Die Kennziffer gibt, un-
abhängig von der Größe des Ortes, das 
verfügbare Netto-Einkommen pro Einwoh-
ner im Verhältnis zum Gesamt-Einkommen 
der Bundesrepublik (= 100) an, welches für 
die Ausgaben im Einzelhandel zur Verfü-
gung steht. Die Gemeinde liegt dabei mit 
ihrem Wert von 105,59 etwas über dem 
bundesdeutschen Indexwert (100).  

Im Vergleich mit anderen Kommunen be-
wegt sich die Gemeinde dabei in einem 
guten bzw. oberen Leistungsbereich und 
wird nur von Murnau mit wesentlich stärke-
ren Werten übertroffen. 
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Warengruppen Ausgaben/Kopf 

Bundesdurchschnitt 

in Euro inkl. Mwst. 

Ausgaben/Kopf 

GaPa 

in Euro inkl. Mwst. 

Nahrungs- und Genussmittel 

Bäcker / Metzger 

Grün Indoor / Zoo- und Heimtierbedarf 

Drogerie (WPR/Hygiene/Baby) / Parfümerie / Kosmetik 

Pharmazeutische, medizinische und orthopädische Artikel 

PBS (privat) / Zeitungen / Zeitschriften / Bücher 

Überwiegend kurzfristiger Bedarf 

Bekleidung / Wäsche 

Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 

Gartenbedarf (ohne Gartenmöbel und ohne Grün-In-

door) 

Baumarkt-Sortiment (Bau/Eisenwaren/Heimwerker/ etc.) 

GPK / Hausrat / Geschenkartikel 

Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 

Sportartikel / Fahrräder / Camping 

Überwiegend mittelfristiger Bedarf 

Teppiche / Gardinen / Deko / Sicht- und Sonnenschutz 

Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwäsche 

Möbel (inkl. Bad-/Gartenmöbel und Büromöbel gesamt) 

Elektro / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsge-

räte 

Unterhaltungselektronik / Musik / PC / Kommunikation 

Foto / Optik / Akustik 

Uhren / Schmuck 

Sonstiges (Briefmarken, Münzen, Antiquitäten etc.) 

Überwiegend langfristiger Bedarf 

2.135 

294 

115 

278 

750 

178 

3.751 

557 

154 

87 

500 

70 

142 

139 

1.650 

69 

64 

367 

194 

353 

107 

79 

35 

1.268 

2.245 

313 

119 

300 

750 

193 

3.921 

606 

167 

91 

511 

77 

153 

152 

1.757 

74 

69 

399 

210 

380 

117 

88 

38 

1.374 

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotentiale Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen und Deutschland im Vergleich, 
eigene Darstellung 2018 auf Grundlage IFH, 2018  
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Einzelhandelsrelevantes 
Standortprofil  
 
Verkaufsflächenausstattung 
 
Das Gemeindegebiet von Garmisch-
Partenkirchen umfasst aktuell insgesamt 
27.149 Einwohner (Stand 31.12.2018). 
Die vorhandenen Verkaufsflächen pro 
Einwohner können schon einen ersten 
Anhaltspunkt für die Versorgung im Ein-
zelhandel geben. Die Angaben zur Be-
triebs- und Branchenstruktur beziehen 
sich jeweils auf die noch aktive Ver-
kaufsfläche, berücksichtigen also nicht 
die Leerstandssituation. Garmisch-Par-
tenkirchen weist einen vergleichsweise 
starken Handelsbesatz auf, der in der 
Summe den Bundesdurchschnitt von 
1,44 m2 je Einwohner deutlich über-
schreitet. Das gesamte Einzelhandels-
angebot im Gemeindegebiet (ohne Ver-
flechtungsbereich) enthält auf der 
Grundlage der Einzelhandelskartierung 
(2018) 334 Betriebe mit einer Verkaufs-
fläche von rund 50.800 m2 (sowie 265 
Betriebe mit Gastronomie und Dienst-
leistungen).  

  

Kaufkraftdaten im Vergleich 

Kaufkraftindex 2018 (D=100) 

Garmisch-Partenkirchen 105,6 

Bad Tölz 106,5 

Marktoberdorf 100,2 

Murnau 110,4 

Schongau 101,3 

Kaufkraft pro Kopf 2018 Bayern 

Garmisch-Partenkirchen 7.470 € 

Bad Tölz 7.533 € 

Marktoberdorf 7.088 € 

Murnau 7.813 € 

Schongau 7.164 € 

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotentiale Marktgemeinde 
Garmisch-Partenkirchen und Deutschland im Vergleich, 
eigene Darstellung 2018 auf Grundlage IFH, 2018 

Warengruppen nach Verkaufsflächen und Anzahl, 2018 
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Verkaufsflächenklassen im Einzelhandel, 2018 

 

Die einwohnerbezogene Verkaufsflächen-
ausstattung des Einzelhandels beträgt 
damit rd. 1,87 m2.  

Der größte Teil der Verkaufsflächen (rd. 
14.600 m2) entfällt auf die Warengruppe 
der Nahrungs- und Genussmittel innerhalb 
der kurzfristigen Bedarfsstufe, welche typi-
scherweise eine flächenintensive Waren-
gruppe darstellt. Mit rd. 12.400 m2 stellt die 
Warengruppe Bekleidung, aus der mittel-
fristigen Bedarfsstufe, den zweitgrößten 
Anteil, gemessen an der Verkaufsfläche. 

Die einwohnerbezogene Verkaufsflächen-
ausstattung der Warengruppe Nahrungs- 
und Genussmittel liegt mit ca. 0,54 m2 über 
dem bundesdurchschnittlichen Orientie-
rungswert von 0,40 m2 / Einwohner. Die 
Warengruppe Bekleidung besitzt eine ein-
wohnerbezogene Verkaufsflächenaus-
stattung von 0,46 m2, und erreicht damit 
ebenso einen hohen Wert. Dies spiegelt 
die ausreichende Angebotsausstattung in 
der Gemeinde in diesen Bereichen wider. 

 

 

Insgesamt betrachtet, liegt der Verkaufs-
flächenanteil der Branchen der mittel- 
(43,8 %) und kurzfristigen (33,9 %) Be-
darfsstufen vor dem des langfristigen Be-
darfs. Gerade im Bereich der mittelfristigen 
Hauptbranchen, wie z. B. im Bereich der 
Bekleidung, präsentiert sich die Struktur 
des Einzelhandels mit einer sehr großzü-
gigen Verkaufsflächenausstattung.  

Betriebsgrößen 

Die durchschnittliche Verkaufsfläche der 
Einzelhandelsbetriebe liegt im Markt Gar-
misch-Partenkirchen bei ca. 152 m2, worin 
sich die vergleichsweise klein dimensio-
nierte Verkaufsflächenstruktur widerspie-
gelt. 

Einer Vielzahl von kleinen Geschäften 
stehen wenige Geschäfte mit größeren 
Flächen gegenüber. Über umfangreichere 
Verkaufsflächengrößen verfügen dabei vor 
allem die Betriebe aus dem Sortimentsbe-
reich der Nahrungs- und Genussmittel. Für 
den überwiegenden Teil des Einzelhan-
delsangebots sind Verkaufsflächengrößen 
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Anteile der Hauptnutzungen in 
Garmisch-Partenkirchen, 2018 

von bis zu 50 m2 charakteristisch. Das 
betraf allein 48,5 % der vorhandenen Ge-
schäfte. Etwa 70 % der Geschäfte weisen 
nur eine Verkaufsfläche von bis zu 100 m2 
auf. Im Kontext der geringen Flächen han-
delte es sich im Wesentlichen um inhaber-
geführte Einrichtungen, die, aufgrund die-
ser begrenzten Flächen, über eine gerin-
gere Sortimentstiefe und Sortimentsbreite 
verfügen, wodurch die Attraktivität des 
Angebots stark eingeschränkt ist. Ver-
kaufsflächen - abgesehen von Spezialge-
schäften wie Uhren/Schmuck, Souvenirs 
etc. - mit lediglich bis zu 50 m2 können 
heute als durchaus nicht mehr zeitgemäß 
bezeichnet werden, und der hohe Anteil an 
diesen Geschäften in Garmisch-Partenkir-
chen muss daher kritisch gesehen werden. 
Mittelfristig werden diese Geschäfte Prob-
leme haben, sich am Markt zu halten, und 
es besteht die Gefahr, dass – sofern der 
Laden nicht in der eigenen Immobilie be-
trieben wird – er vom Markt verschwindet. 
Dies passiert sehr häufig schon dann, 
wenn die Geschäftsperson sich aus dem 
Arbeitsleben zurückzieht und aufgrund der 
ungünstigen Ausgangsbedingungen des 

Ladens keine Nachfolge gefunden wird. 

Grundsätzlich sollten vor diesem Hinter-
grund im gesamten innerörtlichen Kontext 
die Möglichkeiten von Flächenerweiterun-
gen für den Einzelhandel in Betracht gezo-
gen werden. Dies kann z. B. über benach-
barte Flächenzusammenlegungen im 
Rahmen von Baumaßnahmen stattfinden. 

Räumliche Verteilung des Einzelhandels-
angebots 

Zum Erhebungszeitpunkt im Jahr 2018 
wurden 711 Betriebe für Garmisch-Parten-
kirchen erfasst. Dominierend sind die An-
gebote der Hauptnutzung Einzelhandel. 
Der bedeutende Anteil der Hauptnutzun-
gen in der Gemeinde lag mit etwa 46,98 % 
beim Einzelhandel, mit großem Abstand 
gefolgt von der Gastronomie mit 20,8 % 
und den Dienstleistungen mit 16,6 %. Da-
bei spiegelt vor allem die Einkaufslage im 
innerörtlichen Bereich von Garmisch-Par-
tenkirchen die Attraktivität der Einzelhan-
delssituation wider. 
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Hauptnutzungen in Garmisch-Partenkirchen, 2018 

Sortimente des Einzelhandels, 2018 
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Im Kontext der Besatzintensität der Sorti-
mente lassen sich anhand der themati-
schen Karten deutliche Unterschiede fest-
stellen, die sich gleichzeitig in der Qualität 
des Angebots niederschlagen. Die Nut-
zungsmischung im Kernbereich von Gar-
misch ist vielfältig. Die angeführten Karten 
geben einen Überblick über die Hauptnut-
zungen sowie der lokalisierten Sortimente 
des Einzelhandels. Großflächige Angebote 
sind kartographisch hervorgehoben. 

 

Attraktive Geschäftssituation „Am Kurpark“ 

 

Die räumlichen Schwerpunkte des Einzel-
handels, der Dienstleistungen und der 
Gastronomie in Garmisch-Partenkirchen 
sind flächenmäßig im Ortskern von Gar-
misch, in der Fußgängerzone und den 
angrenzenden Bereichen vorzufinden (Ma-
rienplatz, Am Kurpark, Von-Brug-Straße, 
Chamonixstraße, Bahnhofstraße). Hier 
findet sich eine intensive Nutzungsmi-
schung und ein dichter Besatz von Einzel-
handels- und Gastronomieangeboten (1a-
Lage). In diesem Bereich konzentrieren 
sich die Anbieter der städtischen Leitbran-
chen, wie Bekleidung, Uhren/Schmuck, 
Schuhe, Lederwaren etc.), und eine Viel-
zahl von hochwertigen, gut aufgestellten 

Geschäften und Markenanbietern. Der 
„Auftritt“ des Einzelhandels in diesem Be-
reich ist weitgehend positiv, die Mehrzahl 
von Geschäften tritt mit einer vorbildlichen 
Präsentation der Schaufenstergestaltung 
auf.  

Diese - durch das vorhandene hochwertige 
Angebot geprägte Lage - sollte auch in 
Zukunft weiterhin durch entsprechende 
Ergänzungen - vor allem in der Lage „Am 
Kurpark“ - weiter ausgebaut werden. In 
diesem Bereich kann verstärkt der Cha-
rakter einer hochwertigen und luxuriösen 
„Einkaufsmeile“ verfolgt werden, die auch 
dem erstklassigen touristischen Charakter 
bzw. Bild der Gemeinde entspricht. Sorti-
mentsangebot, Warenpräsentation, Laden- 
und Fassadengestaltung sowie die Ser-
vicequalität müssen hier leistungsfähig und 
erstklassig sein. Bestimmendes Element 
sollte hierbei jedoch gleichzeitig ein au-
thentischer, unverwechselbarer Charme 
sein, der das Image des Standorts wider-
spiegelt.   

Im Vergleich mit der bisher beschriebenen 
sehr gut aufgestellten Einzelhandelslage 
fallen die weiteren zentralen Standorte, wie 
die Bahnhofstraße oder die Ludwigstraße, 
in ihrer Angebotsstruktur bzw. in ihrer Be-
satzdichte ab (1b-Lage).  

Dabei hat es die Bahnhofstraße schwer, 
durch ihre Länge und aufgrund des gerin-
geren Einzelhandelsbesatzes ihr Potential 
als attraktives Bindeglied zwischen der 
Ludwigstraße und dem Garmischer Kern-
bereich zu bilden. In Bezug auf die bran-
chenspezifische Verkaufsflächenausstat-
tung bzw. auf die Angebotsschwerpunkte 
der Hauptbranchen präsentiert sich das 
Einzelhandelsangebot mit Angebotslücken. 
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Der Partenkirchener Ortskern mit der Lud-
wigstraße zeichnet sich durch eine ausge-
prägte Kleinteiligkeit mit großer Attraktivität 
von individuellen Geschäftshäusern aus. 
Dominierend ist der herausragende, tradi-
tionelle Baubestand in einer sanierten 
Straßensituation. 

 

Die Betriebsgrößenstruktur ist in ihren 
Anteilen hier nochmals durch einen höhe-
ren Bestandteil von Kleinstbetrieben bis zu 
100 m2 geprägt. Ein breites Angebot von 
Sortimentstiefe und Sortimentsbreite ist 
hierdurch kaum möglich. 

Trotz oder gerade wegen dieser besonde-
ren Situation der Ludwigstraße, kann die-
ser Bereich eine wichtige Angebotsstruktur 
im innerörtlichen Angebot bieten, verfügt er 
doch über eine ausgeprägte, einmalige 
Identität und Authentizität. Das sind die 
Voraussetzungen, um ein einmaliges Ein-
kaufserlebnis zu schaffen. Der Handel 
muss – gerade im Kontext von touristi-
schen Destinationen – in einem engen 
Zusammenhang mit Freizeitaktivitäten 
gesehen werden. Der Kunde kommt nicht 
mehr ausschließlich zum Händler oder in 
die Innenstadt, um Waren zu kaufen, son-
dern möchte „stöbern“, „erkunden“, kleine 
„Abenteuer“ erleben, oder ganz einfach 
soziale Kontakte wahrnehmen. Hier ist der 
stationäre Einzelhandel dem Online-Han-
del immer noch weit überlegen, und darin 
besteht die große Chance, sich an einem 
hart umkämpften Markt zu positionieren.  

Je nach Händler kann das optimale Ein-
kaufserlebnis dabei aus unterschiedlichen 
Komponenten bestehen: z. B. aus guter 
Beratung bzw. Kommunikation, aber auch 
aus einem besonderen u. U. handwerklich 
hergestelltem Sortiment, wie man es bei-
spielsweise von dem traditionellen, aber 
mittlerweile aufgewerteten Begriff der Ma-
nufaktur kennt. Die Verbindung von 

Gastronomie, Kultur, Handwerk und indivi-
duellen, erlebnisorientierten Einzelhan-
delskonzepten ist aufgrund der speziellen 
Struktur in der Ludwigstraße empfehlens-
wert. Hierfür sollte man ein abgestimmtes 
Konzept entwickeln. 

Insgesamt ergibt sich in der Verbindung 
dieser Einkaufslagen (Marienplatz – südli-
che Ludwigstraße) eine potentielle Ange-
bots- bzw. „Lauflage“ von ca. 2,7 km Län-
ge. Diese Strecke wird sicher nicht im 
Rahmen eines Einkaufs jemals in ihrer 
Ganzheit genutzt werden, zeigt jedoch die 
entsprechend große räumliche, innerörtli-
che Ausdehnung des Einzelhandels im 
Kernbereich. Bezeichnend ist, dass die 
Ludwigstraße keine Verkaufsfläche über 
400 m2 besitzt. 

Es bestanden zum damaligen Zeitpunkt im 
gesamten Marktgebiet 55 Leerstände über 
die verschiedenen Lagen verteilt. Beson-
ders relevant sind natürlich die Leerstände 
in den innerörtlichen Bereichen, da sie 
eine negative Auswirkung - im Sinne eines 
„Trading-Down-Prozesses“ - auf die be-
nachbarten Einzelhandelsangebote haben, 

Geschäftssituationen Ludwigstraße, 2018 



100 

und eine Einschränkung der Wettbe-
werbsfähigkeit darstellen.  

Häufungen von Leerständen sind lediglich 
in der Bahnhofstraße festzustellen (aktua-
lisierter Stand 2019). Die Anzahl der Leer-
stände in Garmisch-Partenkirchen liegt bei 
einem Anteil von ca. 7,7 %. Geht man von 
einer durchschnittlichen Leerstandsquote 

von 10-11 % aus, so liegt der Wert in 
Garmisch-Partenkirchen deutlich darunter. 
Da der Leerstandsbegriff z. Z. jedoch nicht 
eindeutig definiert ist, fehlt eine bundesweit 
einheitliche Erhebungssystematik und 
damit auch ein zuverlässiger Bezugswert. 
Aussagen zu den Leerstandsquoten sind 
daher nur mit Vorsicht zu genießen. Es 
werden nämlich häufig Leerstände auch in 
solchen Lagen erfasst, in denen mit hoher 
Wahrscheinlichkeit nie wieder Handel statt-
finden wird und die keinesfalls in eine 
Leerstandskartei aufgenommen werden 
sollten. Andererseits sind auch sogenannte 
Fehlnutzungen vorhanden, die in ehemali-
gen Einzelhandelsflächen einzelhandels-
fremde Nutzungen eingezogen sind. Be-

sonders irreführend sind die Leerstands-
quoten häufig in Innenstädten, z. B. in B-
Lagen. Hier bilden die Erdgeschossnut-
zungen oftmals einen ehemaligen Ver-
kaufsraum „aus grauer Vorzeit“ ab, der in 
absehbarer Zeit keine Einzelhandelsnut-
zung mehr erleben wird.3 

Die dominierenden Sortimente bzw. Bran-

chen des Einzelhandels entsprechend 
ihrer Anzahl sind die Bereiche Bekleidung, 
Kunstgegenstände und Geschenkartikel, 
gefolgt von Backwaren sowie Uhren und 
Schmuck. 

Die für die wohnortnahe Versorgung wich-
tigen Lebensmittelanbieter (Vollsortimen-
ter, Discounter, Lebensmittelhandwerk) 
sind im gesamten Marktgebiet gut verteilt. 
Die großflächigen Betriebe liegen dabei 

                                            
3 Eine genaue Verkaufsflächenerhebung der 

Leerstände konnte im Rahmen des ISEK nicht 

erhoben werden, da nicht alle Flächen abschätzbar 

bzw. zugänglich waren. Dies wäre Aufgabe eines 

zukünftigen Leerstandsmanagements.  

Anzahl der Anbieter nach Sortimenten in Garmisch-Partenkirchen, 2017 
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häufig an verkehrlich günstigen Stellen und 
bilden auch Standortgemeinschaften ver-
schiedener Unternehmen. Märkte an 
einem gemeinsamen Standort ergänzen 
sich meist ideal; insbesondere zwischen 
Super- und Verbrauchermärkten und 
„Hard-Discountern“ (z. B. Aldi, Edeka) be-
stehen aufgrund von Kundenaustauschbe-
ziehungen positive Agglomerations- bzw. 
Kopplungseffekte, die die Wettbewerbsef-
fekte zwischen ihnen mehr als kompensie-
ren. Die Betriebsformenvielfalt im Bereich 
der Lebensmittelmärkte ist in Garmisch-
Partenkirchen eher gut ausgeprägt. Zu den 
existierenden Supermärkten bieten sich 
Discounter, im eher unteren Preissegment, 
oder auch ein Bio-Markt im oberen Preis-
segment an. Die Verkaufsflächengrößen 
reichen dabei von 400 m2 bis zu 2.000 m2. 

Ausgehend von der Sortimentsdifferenzie-
rung im LEP Bayern von 2018 entfallen auf 
den Nahversorgungsbedarf 39 Anbieter mit 
einem Flächenumsatz von ca. 68,1 Mio. € 
(Nahrungs- und Genussmittel ohne Le-
bensmittelhandwerk; Lebensmittelhand-
werk ca. 8,1 Mio. €). Auf die laut LEP als 
Innenstadtbedarf klassifizierten Sortimente 
entfallen Sortimente mit deutlich höherem 
Flächenumsatz. So verfügen z. B. die Be-
triebe aus der Bekleidungsbranche etwa 
über einen Umsatz von ca. 41 Mio. €.  

In verschiedenen Sortimenten erreicht der 
Einzelhandel dabei eine hohe Kaufkraft-
bindung. Sie beschreibt den Anteil der 
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der 
Einwohner eines Ortes, der von den An-
bietern gebunden, und somit in Umsatz 
umgewandelt werden kann. Eine Bin-
dungsquote von unter 100 % weist dabei 
auf gewisse Defizite in der Angebots-
struktur hin. Generell impliziert eine Bin-
dungsquote von über 100 % eine Kauf-
kraftbindung, die über die Kaufkraft des 
Standorts hinausgeht. In den jeweiligen 
Sortimentsbereichen kann von einer regio-
nalen Bedeutsamkeit jener Bereiche aus-
gegangen werden. Im Bereich Nahrungs- 
und Genussmittel besteht eine Kaufkraft-
bindungsquote von ca. 112 %. Dies ist für 
eine Gemeinde dieser Größenordnung als 
sehr gut zu bezeichnen und zu erwarten. 
Ähnliches gilt auch für die Zielbindungs-

quote von pharmazeutischen, medizini-
schen und orthopädischen Artikeln, welche 
über eine Kaufkraftbindung von ca. 101 % 
verfügen. Der Nahversorgungsbereich 
insgesamt besitzt bereits eine sehr hohe 
Kaufkraftbindung vor Ort, hier sind die 
Flächenpotentiale bereits vollständig aus-
geschöpft. 

Die Werte im „Non-Food“ Bereich, z. B. in 
den Sortimentsbereichen GPK / Hausrat / 
Geschenkartikel (Kaufkraftbindung 
ca. 274 %), Bekleidung / Wäsche (Kauf-
kraftbindung ca. 249 %), Uhren / Schmuck 
(Kaufkraftbindung ca. 212 %), Schuhe / 
Lederwaren (Kaufkraftbindung ca. 153 %) 
sowie Sportartikel / Fahrräder / Camping 
(Kaufkraftbindung ca. 131 %), fallen äu-
ßerst hoch aus. Dies lässt sich mit der 
touristischen Ausrichtung des Marktes 
erklären. Im Untersuchungsgebiet sind 
überproportional viele Angebote mit touris-
tisch relevanten Produkten vorzufinden, 
welche von Besucher*innen nachgefragt 
werden können. 

Innerhalb des „Non-Food“ Bereichs lassen 
sich auch potentielle Kaufkraftabflüsse 
feststellen. Hier seien beispielsweise die 
Sortimentsbereiche Möbel (Kaufkraftbin-
dung ca. 61 %) sowie Baumarktsortimente 
(Kaufkraftbindung ca. 34 %) zu nennen. 
Weitere von geringen Bindungsquoten 
betroffene Sortimentsbereiche lassen sich 
aus der Tabelle weiter unten entnehmen. 
Jene Bereiche schöpfen die potentielle 
Kaufkraft der jeweiligen Sortimente nicht 
vollständig ab und befriedigen somit nicht 
vollends die Einkaufsbedürfnisse der orts-
ansässigen Bevölkerung. 

Ausgehend von der bisherigen sortiments-
spezifischen Kaufkraftbindung und den 
derzeit markttypischen Flächenproduktivi-
täten lässt sich das Verkaufsflächenpoten-
tial für Garmisch-Partenkirchen unter den 
gegenwärtigen Nachfragebedingungen 
errechnen. Im Rahmen der sogenannten 
Zielbindung, mit einer Bindungsquote von 
100 %, ergeben sich in verschiedenen 
Sortimenten dabei mitunter sehr große 
Verkaufsflächenspielräume, die z. B. bei 
Baumarktsortimenten ca. 6.100 m2 Ver-
kaufsflächen ausweisen.   
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Einzelhandelszentralität (Kaufkraftbindung) ausgewählter 
Sortimente, 2017 

Die kalkulierbaren Verkaufsflächenspiel-
räume sind jedoch nur als rein rechneri-
sche Richtwerte zu verstehen, da ein theo-
retisches Ausbaupotenzial nicht automa-
tisch eine tatsächliche Ansiedlung zur Fol-
ge hat bzw. haben kann. Im Fall der Bau-
märkte wäre z. B. hier noch - setzt man die 
typische deutsche Baumarktgröße von ca. 
5.000 - 6.000 m2 (ohne Teilüberdachte 
Freiflächen) Verkaufsfläche voraus - ein 
Ansiedlungsbedarf von einem Baumarkt 
möglich, der einen peripheren Standort 
außerhalb des innerörtlichen Bereichs 
erhalten müsste. Auch im Sortiment Möbel 
oder Zoo- und Heimtierbedarf ist noch die 
Ausweisung weiterer Verkaufsflächen 
möglich.  

Räumliche Situation der wohnungsna-
hen Grundversorgung (Nahversorgung) 

Eine besondere Beachtung in der Analyse 
der Einzelhandelssituation muss die im 
Rahmen der kommunalen Daseinsvor-
sorge bzw. der wohnortnahen Grundver-
sorgung bedeutende Frage der Nahver-
sorgung einnehmen. Der Begriff Nahver-
sorgung wird dabei immer mit zwei As-
pekten umschrieben: einem inhaltlichen 
und einem räumlichen Aspekt. Der inhaltli-
che Aspekt wird durch ein ausreichendes 
Warenangebot aus dem kurzfristigen, täg-
lichen Bedarfsbereich, ggf. ergänzt durch 
einzelne Dienstleistungen, bestimmt. Der 
zweite Aspekt bezieht sich auf die Entfer-
nung zwischen Versorgungsstandort (also 
Lebensmittelmarkt/Vollsortimenter) und 
Wohnort. Als Richtwerte werden dabei 
entweder Gehzeiten oder Entfernungen in 
Metern Gehstrecke definiert. Unterschied-
liche wissenschaftliche Untersuchungen 
haben ein Entfernungsmaß von ca. 500 bis 
1.000 Metern als maximal akzeptierte Dis-
tanz zur Versorgung erarbeitet. Dieser 
Radius ist allgemein anerkannt, kann aber 
zwischen Standorten stark variieren. So 
unterscheiden sich die Distanzen z. B. 
abhängig von Raumkategorien (städtischer 
Raum – ländlicher Raum). Letztendlich ist 
darauf zu achten, dass eine möglichst gute 
Versorgung z. B. auch für Senioren oder 
andere immobile Bevölkerungsgruppen 
bereitgestellt werden kann.   

Das ISR verfolgt in seiner Bewertung eher 
einen moderaten Distanzwert von bis zu 
750 Metern, der sich nicht - wie so häufig 
in Gutachten - auf generalisierte Luftlinien-
radien, sondern tatsächlich zurückzule-
genden Wegstrecken stützt.   
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Fußläufige Erreichbarkeit großflächiger Lebensmittelmärkte, 2018 

Besondere Beachtung im Kontext der 
Nahversorgung verdient vor allem die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel, 
die eine Grundversorgung mit Lebensmit-
teln garantiert und in der Praxis als Indi-
kator zur Einschätzung der Nahversor-
gungssituation einer Kommune herange-
zogen wird. Dabei werden strukturprä-
gende Betriebstypen mit einem Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel ab einer 
Verkaufsflächengröße von mehr als 400 
m2 berücksichtigt. Ergänzt werden diese 
Warengruppen häufig durch vereinzelte 
kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebote wie z. B. Bäckereien und 
Metzgereien (Lebensmittelhandwerk). 

Bei einer räumlichen Betrachtung wird 
deutlich, dass die strukturprägenden An-
bieter durch Supermärkte und Discounter 
geprägt werden. Deutlich zu erkennen ist, 
dass weite Teile des Gemeindegebiets 

bezüglich der fußläufigen Erreichbarkeit 
gut abgedeckt sind. Lediglich in den randli-
chen Bereichen des Siedlungsraums fin-
den sich „nicht fußläufig versorgte Berei-
che“, die jedoch keine weitere Ansiedlung - 
z. B. in Form eines Vollsortimenters - 
rechtfertigen würden. Ob aus einzelbe-
triebswirtschaftlicher Sicht die Ansiedlung 
eines Vollsortimentes in den sichtbar 
schlechter versorgten, peripheren Berei-
chen realisierbar wäre, ist aus Einzelhan-
delssicht bezweifelbar. Geht man von 
einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
potenzial von mindestens 5-6.000 Einwoh-
nern als Marktzutrittsgröße für einen Su-
permarkt oder auch Discounter aus, so  

liegen diese Siedlungsbereiche deutlich 
unter diesem Potential. Hier wäre zu über-
prüfen, ob in diesen Regionen über mobile 
Konzepte, Nachbarschaftsläden oder das 
Lebensmittelhandwerk eine grundlegende 
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Versorgung zur Verfügung gestellt werden 
kann. Aus Gutachtersicht ist das vor dem 
Hintergrund der aktuellen Situation jedoch 
nicht sinnvoll. 

Als wichtige Bedingung muss in jedem Fall 
gelten, dass von Erweiterungen wie Neu-
ansiedlungen keine negativen Auswirkun-
gen auf die innerörtlichen Versorgungsbe-
reiche bzw. das Hauptzentrum ausgehen 
darf. Dazu sollte das jeweilige Vorhaben u. 
a. ein nahversorgungsrelevantes Kern-
sortiment, eine städtebauliche Integration 
in Wohnsiedlungsbereiche, geringe fuß-
läufige Erreichbarkeit, eine geringe Über-
schneidung mit den fußläufigen Einzugs-
bereichen anderer Anbieter sowie eine 
maßvoll dimensionierte Größenordnung 
aufweisen. Grundsätzlich ist in jedem Fall 
eine Einzelfallprüfung durchzuführen. Ins-
besondere Siedlungsrandbereiche bieten 
normalerweise selten ein ausreichendes 

ökonomisches Potenzial für größere Le-
bensmittelmärkte, die allein der Nahver-
sorgung der dort beheimateten Bevölke-
rung dienen. 

 

Einzugsgebiet und Einkaufsverhalten  

Vor dem Hintergrund der stetig steigenden 
Mobilitätsakzeptanz, insbesondere im 
Rahmen der Versorgung mit mittel- und 
langfristigen Bedarfsgütern, vollziehen sich 
räumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelsangebotsstandorten 
und Wohnorten bzw. Nachfragern. Im Zu-
ge zunehmender Mobilitätsbereitschaft 
werden erhöhte Zeit- und Entfernungswi-
derstände für den Einkauf überwunden. 
Prinzipiell steht im einzelhandelsspezifi-
schen Verflechtungsbereich von Garmisch-
Partenkirchen ein Bevölkerungspotenzial 
von ca. 117.803 Personen zur Verfügung 

Kundeneinzugsgebiet Garmisch-Partenkirchen, 2018 
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(Bay. Staatsministerium der Finanzen, für 
Landesentwicklung und Heimat, Stand 
01.02.2019). 

Dabei ist zu berücksichtigen, dass mit zu-
nehmender Mobilitätsbereitschaft nicht nur 
der eigene Standort von Zuflüssen profitie-
ren kann, sondern auch Kaufkraft an an-
dere Standorte verliert. Die geringen Werte 
der Kaufkraftbindung in Garmisch-Parten-
kirchen lassen dies deutlich werden.  

Im Rahmen der Untersuchung wurde mit 
Hilfe einer „Point-of-Sale-Befragung“ auch 
das Einzugsgebiet erhoben. Das Einzugs-
gebiet gibt einen Aufschluss über die Aus-
strahlungskraft des Einzelhandels. In der 
2018 durchgeführten „Point-of-sale-Befra-
gung“ ist daneben auch die räumliche Ein-
kaufsorientierung der Kunden des Einzel-
handels abgefragt worden. Es wurden 
insgesamt 311 Personen an unterschiedli-
chen Tagen (kaufstarke und kaufschwache 
Tage) befragt. Das erfasste Kundenein-
zugsgebiet verdeutlicht die Karte weiter 
oben. 

Es ist festzuhalten, dass sich als Ergebnis 
dieser Momentaufnahme außerhalb des 

Kerngebiets von Garmisch-Partenkirchen 
erst einmal nur geringe Kundenanteile 
binden lassen. Als Kerneinzugsgebiet mit 
66,5 % Gesamtanteil kann neben dem 
Gemeindegebiet selbst, Saulgrub, Bad 
Kohlgrub, Ober- und Unterammergau, 
Ettal, Oberau und Krün gesehen werden. 
Andererseits finden sich geringwertige 
Streuumsätze in Richtung Norden bis nach 
München. Um eine belastbare Aussage 
zum Einzugsgebiet machen zu können, 
wäre eine umfangreichere Befragung zu 
unterschiedlichen Jahreszeiten notwendig.  

Wichtige Erkenntnisse bezüglich des Ein-
kaufsverhaltens bringen „Point-of-Sale 
Befragungen“, die an unterschiedlichen 
Tagen in der Gemeinde durchgeführt wur-
den. Kundenverhalten, Kundenbewertun-
gen und Kundenpräferenzen kommen 
dabei in den Ergebnissen zum Ausdruck. 

Die Anreise zum Einkaufsstandort erfolgte 
mit ca. 45 % mit dem Pkw, zu Fuß 
(33,1 %) und dem Fahrrad (9 %). Der An-
teil der anderen Verkehrsmittel war sehr 
gering. Der Zweck des Besuchs entsprach 
im Wesentlichen dem Wunsch einzukaufen 

Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsangebot, 2018 
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oder zu bummeln (45,8 %), und/oder hatte 
touristische Motive (26,1 %). Trotz der Do-
minanz des motorisierten Individualver-
kehrs liegen die Werte, der Einkäufer, die 
den Verkaufsort per Rad und zu Fuß er-
reicht haben bei über 40 %. Die Situation 
des zentralen Geschäftsbereichs sollte 
dieser Tatsache Rechnung tragen, und 
eine auf diese Verkehrsteilnehmer ent-
sprechend abgestimmte fahrrad- und fuß-
gängerfreundliche Gestaltung aufweisen. 
Es ist zu erwarten, dass der nicht-motori-
sierte Verkehr in Zukunft zunehmen wird. 

In der Beurteilung des Standorts durch die 
Kunden fallen die Gesamtbeurteilungen für 
das Einzelhandelsangebot durchwachsen 
aus. Auf einer Skala von 1 (sehr zufrieden) 
bis 10 (sehr unzufrieden) erreichen die 
Werte Größen von ca. 3,49 (Länge der 
Öffnungszeiten) oder sogar 3,58 (Sorti-
mentsvielfalt). Dies ist für ein Einzelhan-
delsangebot in der gegenwärtigen Wett-
bewerbssituation nicht zufriedenstellend. 
Gute Bewertungen in diesem Zusammen-

hang liegen etwa um einen Wert von 2. 
Hier besteht also noch „Luft nach oben“. 

Die räumliche Gestaltung bzw. Attraktivität 
des Zentrums ist eine wichtige Grundlage 
für einen attraktiven Einzelhandel. Gastro-
nomieangebot und Sauberkeit erhalten 
gute Bewertungen. Auch Aufenthaltsqua-
lität (2,61), die Erreichbarkeit durch den 
ÖPNV (2,64) und die Gestaltung des Zent-
rums (2,73) erhalten schon differenziertere 
Beurteilungen, sind aber insgesamt noch 
in einem guten Bereich. Sehr schlecht 
schneidet die Beurteilung des Parkplatz-
angebots ab, das mit einem Wert von 4,35 
deutlich abfällt. 

Die vielleicht wichtigste Bedeutung für das 
Verhältnis zwischen dem Handel und sei-
nen Kunden hängt mittlerweile eng mit der 
digitalen Zukunft des Handels zusammen. 
Die Rolle der Akteure innerhalb der Wert-
schöpfungskette im Einzelhandel wird in 
der Gegenwart neu definiert und unabhän-
gig davon, ob es sich um Service, Vertrieb 

Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsangebot, 2018 
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oder Lieferung handelt, es wird immer 
freier und unabhängiger über das Wo, 
Wann, Wie und Was des Einkaufs ent-
schieden. 

Seitens des Einzelhandels reicht es heute 
längst nicht mehr, nur zu informieren. Man 
muss vielmehr mit dem Kunden On- und 
Offline in einen intensiven Dialog treten, 
denn der Kunde tauscht sich über soziale 
Medien mit Anderen über Produkte und 
ihre Anbieter aus, bewertet Shops und ihre 
Leistungen. Immer wichtiger wird daher 
neben dem stationären Einzelhandelsan-
gebot auch das Angebot über das Internet. 
Die Fokussierung der Verbraucher auf den 
Online-Handel nimmt stetig zu und auch 
ältere Bevölkerungsteile haben das On-
lineshopping längst für sich entdeckt. Der 
„Neue Kunde“ lässt die Vertriebskanäle  

 
immer stärker zusammenwachsen. Online 
und Offline werden zu einem nahtlosen 
Shoppingerlebnis, die Grenzen zwischen 
stationärem Geschäft, Web und Mobile 
verschwimmen zunehmend. Der vom Ein-
zelhandel in diesem Kontext befürchtete 
 

„Beratungsklau“ ist dabei weitab von jeder 
Realität. Nach jüngsten Erhebungen des 
Handelsverbands Deutschland sind 2019 
61 % der Umsätze im stationären Handel 
mit vorheriger Informationssuche im Inter-
net verbunden, während nur 12 % der Um-
sätze in Onlineshops mit vorheriger Infor-
mationssuche im stationären Handel getä-
tigt wurden (HDE Handelsverband 
Deutschland: Online Monitor 2019). Auch 
in Garmisch-Partenkirchen versorgt sich 
ein beträchtlicher Anteil der Kunden re-
gelmäßig im Internet. Auf die Frage wie 
häufig man im Internet einkaufe, gaben 
etwas über 40 % der Befragten „sehr häu-
fig“ und „regelmäßig“ an. Ca. 32 % beant-
worteten die Frage mit „selten“ und nur ca. 
25,7 % mit nie. Die Anteile der Internetnut-
zer werden sich in der Zukunft voraus 
 

 
sichtlich noch erhöhen, da beispielsweise 
die Zuwachsraten für Internetnutzer über 
60 Jahren aktuell die höchsten Werte auf-
weisen.  
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Es ist zu erwarten, dass - verursacht durch 
das baldige „Nachrücken“ der technikge-
wohnten jahrgangstarken „babyboomer“ - 
diese Entwicklung weiter zunehmen wird. 

Gleichzeitig wird auch der Prozess der 
zunehmenden Alterung unserer Gesell-
schaft eine verstärkte Nachfrage im On-
linehandel generieren. 

Mit größerer Auswahl, besserem Service 
und attraktiven Gastronomieangeboten 
sowie mit mehr Erlebnis bzw. Emotionen 
und einer Atmosphäre schaffenden Insze-
nierung sollte dagegen der traditionelle 
stationäre Einzelhandel hier Alternativen 
anbieten. Gleichzeitig stehen mittlerweile 
die Händler vor der Herausforderung, eine 
durchgängige Internetstrategie zu erarbei-

ten. Die kann vom einfachen Eintrag des 
Unternehmensprofils bei „Google My Busi-
ness“ bis zur umfangreichen Omnichannel-
Strategie reichen. Wichtig ist, sich auf 
möglichst vielen Kanälen zu präsentieren. 

 

Attraktivität und Kundenbindung 

Die Attraktivität eines Einzelhandelsstand-
orts und die damit verbundene Aufent-
haltsdauer der Kundinnen und Kunden am 
Standort ist maßgeblich abhängig von der 
Gestaltung des öffentlichen Raums und 
dem Auftritt des Einzelhandels selbst, 
z. B. über Laden-, Schaufenster- und Fas-
sadengestaltung. 

Für eine hohe Anziehungskraft werden 
Angebote zum ungehinderten Flanieren, 
attraktiven Verweilen und mühelosen Ver-
sorgung auch auf ansprechend gestalte-
ten gastronomischen Außenflächen benö-
tigt. Dies ist in Garmisch-Partenkirchen in 
vielen Bereichen vorhanden, und deckt 
sich weitgehend mit den Ergebnissen der 
Befragung (2018), in der die Teilnehmer 
die Gestaltung des Zentrums mit einem 
Wert von 2,73 auf einer Skala von 1 bis 10 
bewertet haben. Auch die Bewertung der 
Aufenthaltsqualität mit einem Wert von 
2,61 weist auf eine gute Zufriedenheit mit 
der Gestaltung des Zentrums hin. Im öf-
fentlichen Raum - insbesondere in der 
Fußgängerzone - gibt es Sitzgelegenhei-
ten, die zum Verweilen einladen, und auch 
die Möglichkeiten zum ungestörten Flanie-

Einkäufe im Internet in Garmisch-
Partenkirchen, 2018 

Straßensituationen mit guter Qualität 
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ren sind gegeben. Allerdings besteht noch 
„Luft nach oben“. Das Fehlen eines durch-
gängigen einheitlichen Gestaltungskon-
zepts in Bezug auf den öffentlichen Raum - 
Bodenbeläge, Begrünung, Möblierung, 
Beschilderung und Beleuchtung - reduziert 
die Aufenthaltsqualität, Orientierung und 
Barrierefreiheit (siehe Kap. 3.3.5). 

Neben den verschiedenen Aspekten der 
Einzelhandelsstrukturen und des Angebots 
ist auch der „Einzelhandelsauftritt“ in Gar-
misch-Partenkirchen ein wichtiger Be-
standteil der Attraktivität der Unternehmen. 
Der Einzelhandel gehört zu den wenigen 
Wirtschaftsbereichen, in denen der Ver-
braucher direkt und intensiv den „Wirt-
schaftsraum“ betritt. Hier ist es entschei-
dend, eine ansprechende Einkaufsat-
mosphäre und Präsentation nach außen 
zu realisieren. Dabei ist die Schaufenster-
präsentation ein wesentliches Ausstat-
tungsmerkmal, dass die Aufenthaltsqualität 
und die Attraktivität bestimmt. 

Die Basis für einen erfolgreichen Ge-

schäftsabschluss wird somit schon vor der 
Eingangstür gelegt. Über mehrfache Be-
gehungen und fotographische Dokumenta-
tion konnte ein qualitatives Bild vom 
Außenauftritt des Einzelhandels in Gar-
misch-Partenkirchen erstellt werden. Ins-
gesamt zeigt sich, dass die Einzelhandels-
situation in dieser Beziehung sehr hetero-

gen aufgestellt ist. Neben gut bis sehr gut 
gestalteten Fassaden- und Schaufenster-
bereichen lassen aber auch etliche Fassa-
den und Schaufenster Verbesserungen zu. 
Hier besteht auf jeden Fall im Sinne eines 
gemeinsamen qualitativ hochwertigen 
Außenauftritts Handlungsbedarf. 

Die Qualität eines Einzelhandels- oder 
Dienstleistungsstandortes wird in zuneh-
mendem Maße auch von der möglichst 
barrierefreien Zugänglichkeit der Gewer-
beflächen für alle Personengruppen be-
stimmt. Für bestimmte Bevölkerungsgrup-
pen ist eine nicht barrierefreie Zuwegung 
oder Eingangssituation der Geschäftsflä-
chen ein Ausschlusskriterium. 

Im Kontext des demographischen Wandels 
wird dieses Thema eine immer größere 
Bedeutung erhalten. Nur ca. 52 % der Ge-
schäfte waren in der Gemeinde ebenerdig 
und ohne Behinderung zu erreichen, was 
als stark ausbaufähig zu bewerten ist. 
Personen höheren Alters oder mit 
Gehbehinderung, als auch jungen Familien 

mit Kinderwägen, wird hierdurch der 
Zugang erschwert und man wird vom Ein-
kauf abgeschreckt. In der räumlichen Ver-
teilung dieser Zugangsbehinderungen wird 
deutlich, dass mangelnde Barrierefreiheit 
gleichmäßig über alle Einkaufslagen ver-
teilt ist. 

Gute Schaufenster- und Geschäftssituationen, 2018 
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Unterschiedliche Varianten der Öffnungszeiten, 2018 

Barrierefreiheit der EG-Geschäftsflächen in Garmisch-Partenkirchen, 2018 
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Ein weiteres wichtiges Servicemerkmal 
sind auch die Öffnungszeiten. Gemein-
same Kernöffnungszeiten erleichtern den 
Kunden den Einkauf, und ermöglichen 
Kopplungseinkäufe, die die Versorgung 
attraktiv machen. Die vorherige Graphik 
verdeutlicht eine Auswahl verschiedener 
Öffnungsvarianten, die in Garmisch-
Partenkirchen vorhanden sind. Diese 
Vielfalt führt dazu, dass Kunden - und das 
betrifft insbesondere auswärtige Kunden - 
verunsichert werden, und gegebenenfalls 
von einem Einkauf absehen.  

Obwohl es für den kleinflächigen Einzel-
handel schwierig ist, umfangreiche Öff-
nungszeiten aus Kostengründen zu reali-
sieren, wäre es doch empfehlenswert, 
zumindest im Kontext der zusammenhän-
genden Einkaufslagen gemeinsame Öff-
nungszeiten zu verabreden und zu kom-
munizieren. Eine gangbare Lösung im 
Non-Food-Bereich wären etwa Öffnungs-
zeiten von 10:00 bis 18:00 Uhr während 
der Woche sowie von 10:00 bis 16:00 Uhr 
an Samstagen. 

Zusammenfassende Empfehlungen 

Will der Einzelhandel zukünftig erfolgreich 
bestehen, sollten einige Kernanforderun-
gen verfolgt werden, die sich im Rahmen 
des ISEK in den vorgeschlagenen Maß-
nahmen wiederfinden. Nachfolgend wer-
den wesentliche Aspekte genannt: 

- eine hochwertige Strategie / 
Qualifikation für den Ortskern 
Garmisch 

- Verdichtung des Einzelhandelsange-
bots in der Bahnhofstraße mit Spezia-
lisierungen zum Thema Mobilität 

- ein individuelles, authentisches erleb-
nisbasiertes Konzept für die Ludwig-
straße mit einer herausragenden Posi-
tionierung 

- eine generelle Stärkung der Ortskern-
lagen 

- Verbesserung der Aufenthaltsqualität 
und Aufwertung des öffentlichen 
Raums 

- Bekämpfung des Leerstands / Leer-
standsmanagement 

- eine lückenlose Nahversorgung in den 
peripheren Bereichen der Gemeinde 

- eine weitere Ansiedlung von Einzel-
handelsangeboten ausgerichtet an den 
errechneten Flächenpotentialen 

- eine Ausweitung des Serviceangebots 
(z. B. Ladenöffnungszeiten) 

- eine Professionalisierung der Schau-
fenster-, Außen- und Ladengestaltung 

- eine abgestimmte Internetstrategie vor 
dem Hintergrund der Möglichkeiten der 
Geschäfte 

- eine enge Vernetzung der verschiede-
nen Handlungsbereiche (Einzelhandel, 
Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur, 
Tourismus) 
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3.1.7  
Ortsbild und  
öffentlicher Raum 

 

Historische Ortskerne 

Die beiden Ortskerne Garmisch und Par-
tenkirchen sind identitätsstiftende Allein-
stellungsmerkmale der Marktgemeinde. Im 
Gegensatz zu den großflächigen Neubau-
gebieten, in denen die freistehende Ein-
zelhausbebauung mit zumeist geringem 
baukulturellem Anspruch charakteristisch 
ist (siehe Kap. 3.1.2 Gebäudetypologie) 
finden sich in den Ortskernen weitgehend 
zusammenhängende Gebäudestrukturen, 
eine einmalige historische Bausubstanz 
und Baudenkmäler mit hoher Bedeutung 
für das Ortsbild sowie öffentliche und halb-
öffentliche Räume mit besonderen charak-
teristischen Merkmalen wieder.  

Die historischen Ortskerne sind daher 
größtenteils bereits als bauliche Ensem-
bles unter Schutz gestellt worden. Insge-
samt gibt es im Ortsgebiet von Garmisch-
Partenkirchen 9 Ensembles, 
204 Baudenkmäler und 
19 Bodendenkmäler. 

 

 

 

 

 

Trotz der Unterschutzstellung wird man-
cherorts eine durchgängig hochwertige 
Sanierung vermisst, historisierende Ele-
mente stören das Erscheinungsbild. 

Wie bereits bei der Analyse der Siedlungs-
struktur erläutert, sind die Ortsteile Gar-
misch und Partenkirchen zusammenge-
wachsen. Eine klassische Ortsmitte gibt es 
nicht, auch eine ablesbare und gelebte 
Verbindung, die Orientierung gibt, fehlt. 

 

  

Baudenkmäler und Ensembles in Garmisch-Partenkirchen 
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Baudenkmäler und Ensembles  
im historischen Partenkirchen 

Baudenkmäler und Ensembles  
im historischen Garmisch 
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Baudenkmäler  
Ortskern Garmisch 

beispielhaft 

 

D-1-80-117-62 
Frühlingsstraße 21 

Bauernhaus, zweigeschossiger Preisdach-
bau mit Lauben, Zierbundgiebel und höl-
zernen Altanen, 18. Jh., Haustür bez. 1821 

 

 

 

D-1-80-117-78 
Fürstenstraße 25 

Gasthaus, sog. Haus zum Husaren, zwei-
geschossiger Preisdachbau mit klassizisti-
scher Fassadenmalerei und Steherker, 
bez. 1611, Giebelzier bez. 1735, Male-
reien, um 1801  

 

 

 

D-1-80-117-178 
Marienplatz 10 

Alte Apotheke, zweigeschossiger klassi-
zistischer Mansardwalmdach-Eckbau mit 
großen Mansarddach-Zwerchgiebeln und 
reichem Empire-Stuckdekor, 1798 

 

 

 

D-1-80-117-132 
Loisachstraße 31 

Bauern- und Wirtshaus, zweigeschossiger 
Flachsatteldachbau mit Blockbau-Knie-
stock, verglaster und offener Laube sowie 
Zierbund, um 1800 
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Ortsbildprägende Stadträume 
und Gebäude  
Ortskern Garmisch 

beispielhaft 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Richard-Strauss-Platz 

Alte Pfarrkirche 

Bischofseck 

Polznkasparhaus 

Loisachstraße 

Sonnenstraße 
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Ortsbildprägende Stadträume und 
Gebäude 
Ortskern Partenkirchen 

beispielhaft 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Ludwigstraße, Ecke Schnitzschulstraße 

Sebastianskircherl 

Ludwigstraße 

Sonnenbergstraße 

Maria Himmelfahrt - Ludwigstraße 

Sonnenbergstraße 
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Olympia Skisprungschanze, 
© GaPa Tourismus, Marc Gilsdorf

Olympia Skistadion

Sonstige ortsbildprägende Bauten 

 

Das denkmalgeschützte Olympia Skista-
dion sowie die neue preisgekrönte Große 
Olympiaschanze, die weithin sichtbar ist, 
sind attraktive und markante ortsbildprä-
gende Merkzeichen von Garmisch-
Partenkirchen. Auch die historische Eck-
bauerbahn, die 2018 abgerissen wurde, 
zählte zu den ortsbildprägenden Einrich-
tungen. 

Die Bestandsgebäude auf dem General-
Abrams-Gelände sind ortsbildprägend und 
identitätsstiftend. Sie stellen ein wichtiges 
Zeitzeugnis dar, in dem die Geschichte 
auch für zukünftige Generationen ablesbar 
ist. 

Großmaßstäbliche Kubaturen und Struktu-
ren, wie z. B. das Olympia-Eissport-
Zentrum und das Alpspitz-Wellenbad do-
minieren das westliche Bahnhofsareal.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

General-Abrams-Gelände

Olympia-Eissport-Zentrum
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Öffentliche Räume 

Ein gravierendes Problem im gesamten 
Ortsgebiet, nicht nur in den historischen 
Ortskernen, ist die fehlende Aufenthalts-
qualität in den öffentlichen und halböffent-
lichen Räumen, insbesondere begründet 
durch die starke Präsenz des Verkehrs. 
Maßstabslose Asphaltwüsten veröden das 
Ortsbild. Die traditionellen „guten Stuben 
des Marktes“, die grundsätzlich gute Vo-
raussetzungen für eine hohe Aufent-
haltsqualität bieten, werden zu Kfz-Abstell-
plätzen degradiert oder dienen als überdi-
mensioniert versiegelte Schleichwege für 
den fließenden Verkehr. 

Eine durchgängige und ablesbare Gestal-
tung im öffentlichen Raum entsprechend 
einem gestalterischen Leitbild (Belagskon-
zept, einheitliche Beschilderung und 
Stadtmöblierung), die zur Identität und 
besseren Orientierung beitragen könnte, 
fehlt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Präsenz des ruhenden Verkehrs

Maßstabslose Asphaltwüsten

Überdimensionierte Straßenräume

Großflächig versiegelte Knotenpunkte
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Bahnhofsareal West

Bereiche mit gestalterischen und 
strukturellen Mängeln 

In folgenden Bereichen sind Gestaltungs- 
und Strukturmängel feststellbar: 

- Hausbergbahnstation 
(ungeordnete Streusiedlung) 

- Hauptverkehrsstraße B23 „Burgstraße / 
Zugspitzstraße“  
(Trennwirkung und Zerschneidung der 
Quartiere, großflächige Versiegelung, 
fehlende Barrierefreiheit, fehlende 
Durchgrünung) 

- Hauptverkehrsstraße B2 „Hauptstraße“ 
(Trennwirkung und Zerschneidung der 
Quartiere, großflächige Versiegelung, 
fehlende Barrierefreiheit, fehlende 
Durchgrünung) 

Besonders gravierende Gestaltungs- und 
Strukturmängel sind in folgenden Berei-
chen feststellbar, die anschließend 
schwerpunktmäßig betrachtet werden: 

- Westliches Bahnhofsgelände und der 
Bereich um den Bahnhofsplatz (städte-
baulich ungeordnet) 

- Umfeld des Olympia Skistadions 
(städtebaulich ungeordnet) 

- Kurpark  
(Gestaltungs- und Strukturmängel, Si-
cherheitsprobleme) 

- Kongresszentrum 
(funktionale Defizite, strukturelle Män-
gel) 

- Fußgängerzone Garmisch 
(gestalterische Mängel) 

 

 

 

 

 

 

 

  

Olympia Skistadion Umfeld

Kurpark

Kultur- und Kongresshaus

Fußgängerzone Garmisch
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Altes Garmisch neu gelebt 

Das Projekt „quartier“ an der Kranken-
hausstraße nutzt ein innerörtliches Areal 
um und ergänzt die Umgebung mit einer 
neuen Nutzungsmischung. Die städtebau-
liche Neuordnung erfolgte durch eine Bau-
gemeinschaft. Vier historische Gebäude 
wurden in die Neubebauung integriert.  

Das „quartier“ ist Gewinner zahlreicher 
Architekturwettbewerbe, u. a. gewann es 
auch den Preis für Baukultur. Es gilt als 
Vorbild für größere und kleinere Kommu-
nen und kann einen wichtigen Beitrag für 
die Überzeugungsarbeit für die Wohn-
raumschaffung und die Innenentwicklung 
leisten. 

 

Ortsgestaltungssatzung 

Der Markt Garmisch-Partenkirchen will 
durch gestalterische, planerische und re-
gelnde Maßnahmen sein regionaltypisches 
Straßen-, Orts- und Landschaftsbild be-
wahren, erhalten, verbessern und Fehl-
entwicklungen verhindern. Dazu hat er 
Anfang der 1980er Jahren eine Ortsgestal-
tungssatzung erlassen und seitdem fortge-
schrieben, zuletzt im Dezember 2016. 
Diese Satzung bezieht sich auf das ge-
samte heterogene Ortsgebiet ohne Be-
rücksichtigung und ohne Differenzierung 
der ortsbildprägenden Charakteristika der 
Ortsteile. Hier besteht Handlungsbedarf. 

 

Gestaltungsbeirat 

Der Markt Garmisch-Partenkirchen hat 
einen Gestaltungsbeirat eingerichtet mit 
dem Ziel, das Ortsbild gestalterisch zu 
verbessern, die architektonische und städ-
tebauliche Qualität zu verbessern, die 
architektonische und städtebauliche Qua-
lität auf einem hohen Niveau zu sichern 
sowie Fehlentwicklungen in Architektur 
und Städtebau zu vermeiden.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vom Wirken des Gestaltungsbeirats und 
seiner Mitglieder ist zudem ein positiver 
Einfluss auf das Bewusstsein für gute Ar-
chitektur und Stadtgestalt in der Öffentlich-
keit, wie auch in der Politik zu erwarten. 
Der Gestaltungsbeirat berät als unabhän-
giges Sachverständigengremium den 
Marktgemeinderat sowie den Bau- und 
Umweltausschuss in Fragen der Architek-
tur, der Ortsplanung und des Ortsbildes. Er 
begutachtet Vorhaben von städtebaulicher 
Bedeutung um durch fachlich kompetente 
Empfehlungen eine Entscheidungsgrund-
lage zu gewinnen.

quartier Garmisch
Beer Bembé Dellinger, Architekten und Stadtplaner
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3.1.8  
Innerörtliche Freiräume 
 

 

 

Freiräume und Plätze 

Ortsteil Garmisch: 

 Richard-Strauss-Platz, Mohrenplatz, 
Marienplatz, St.-Joseph-Platz, Bahn-
hofsplatz 

 Fußgängerzone Garmisch 

 Spielplätze an der Reintalstraße, Gar-
tenstraße, am Loisachbad 

 Kurpark Garmisch mit Kur- und Kon-
gresshaus 

 Friedhof Garmisch 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ortsteil Partenkirchen: 

 Bahnhofsplatz, Rathausplatz, Sebas-
tianskircherl, Schäfflerplatz, Florians-
platz, Rotgerberplatz 

 verkehrsberuhigter Bereich in der Lud-
wigstraße 

 Spielplatz am Philosophenweg 

 Kurpark Partenkirchen mit Richard-
Strauss- Institut 

 Friedhof Partenkirchen 
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Grundsätzlich leiden die öffentlichen Frei-
räume und Plätze unter der starken Ver-
kehrsnutzung im Ortsbereich, sowohl unter 
der starken Trennwirkung des fahrenden 
Verkehrs und der überdimensionierten 
Straßenquerschnitte, als auch unter dem 
Flächenverbrauch des ruhenden Verkehrs. 
Die Verbindungen zwischen verschiede-
nen Freiräumen im Ort werden immer wie-
der durch den Verkehr unterbrochen und 
die Bedürfnisse von Fußgängern und Rad-
fahrern nicht beachtet. Der Aufenthalt auf 
den meisten Plätzen ist durch den umge-
benden Verkehr unattraktiv.  

 

Rathausplatz = Parkplatz 

 

Bahnhofsplatz mit Sitzinsel zwischen Zufahrt und 
Parkplatz 

 

Marienplatz  

Es gibt keine Gestaltungsfibel mit grund-
sätzlichen Aussagen zur Gestaltung öffent-
licher Freiräume und Plätze, um eine 
durchgehende, ansprechende Gestaltung 
der Freiräume zu erzielen (z. B. bezüglich 
Möblierung, Beschilderung, Werbung etc.) 

Im Bereich der öffentlichen und privaten 
Freiräume ist für die Beratung, Betreuung, 
Entwicklungs- und Neuplanung, außer der 
dem Bauhof zugeordneten Gemeindegärt-
nerei, keine Stelle in der Gemeindeverwal-
tung vorhanden. 

 



BESTANDSERHEBUNG UND ANALYSE 

125 

Grünstrukturen 

Im gesamten Gemeindebereich finden sich 
öffentliche und private Grünstrukturen, die 
das Gebiet durchdringen, sie stellen eine 
wichtige Verbindung zwischen der umge-
benden Landschaft und den besiedelten 
Bereichen her. Besonders nennenswert 
sind hier die Bereiche entlang der Fluss-
läufe, zum Teil sind diese Bereiche gut mit 
Fuß- und Radwegen erschlossen, die er-
strebenswerte Durchgängigkeit ist aber 
nicht überall gegeben.  

 

Weg entlang Loisach 

 

Partnach im Ortsgebiet 

 

Innerörtliche Grünfläche Zerhochanger 

 

 

 

Streuobstwiesen und naturnahe Gärten im 
Ortsbereich sind wichtige Lebensräume für 
Tier- und Pflanzenarten.  

 
Privatgarten in Partenkirchen 

 

Privatgarten in Partenkirchen 

 

Gemeinschaftsbeet an der Loisach 

 
Für das Gemeindegebiet liegt keine digi-
tale Kartierung der öffentlichen Grünflä-
chen, Grünstrukturen, Bäume und Frei-
räume vor. Für ein ökologisches Pflege-
konzept finden sich bereits erste Ansätze. 
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Bäume im Ortsgebiet 

Eine Vielzahl wertvoller alter Einzelbäume, 
Baumreihen und Alleen, finden sich sowohl 
im Straßenraum, als auch im privaten Be-
reich. Die Bäume bewirken eine starke 
Durchgrünung des Siedlungsbereiches 
und stellen eine wertvolle gestalterische 
und ökologische Grünstruktur dar. Sie 
verstärken die Verbindung des Sied-
lungsraumes mit der umgebenden Land-
schaft und haben einen prägenden Ein-
fluss auf das Ortsbild. Die Bäume werden 
durch eine Baumschutzverordnung von 
1989 geschützt. 

 

Allee Thomas-Knorr-Straße 

 

Baumreihe Sankt-Martin-Straße 

 

Allee Burgstraße 

 

 

Wertvolle Einzelbäume in Privatgärten 

Die Bäume im Straßenraum werden je-
doch durch fehlenden Wurzelraum, unter-
irdisch verlaufenden Sparten und Versie-
gelung beeinträchtigt. Außerdem kommt es 
durch die Bäume zu einer Beeinträchti-
gung der Gehwegnutzung, da diese durch 
Größen- und Wurzelwachstum die Geh-
wege unpassierbar machen.  

 

Straßenbäume Dreitorspitzstraße  

So ist der Erhalt dieser ortsbildprägenden 
wertvollen Bäume durch den starken Nut-
zungsdruck stark gefährdet. 

 



BESTANDSERHEBUNG UND ANALYSE 

127 

Entlang der Flussläufe gingen durch die 
Maßnahmen zum Hochwasserschutz seit 
2004 zahlreiche wertvolle, flussbegleitende 
Baumreihen verloren (z. B. Alleestraße) 
und auch durch die geplanten Maßnahmen 
an der Kanker sind weitere Fällungen ent-
lang des Baches im Bereich hinter dem 
Kurpark Partenkirchen abzusehen.  

 

Kastanienreihe an der Kanker, Ausbau Hochwasser-
schutz geplant  

Im privaten Bereich sind die Bäume vor 
allem durch Baumaßnahmen gefährdet, da 
bei der Neubebauung der Grundstücke 
häufig der gesamte wertvolle alte Baum-
bestand entfernt wird um Tiefgaragen zu 
errichten. Die Unterbauung von Neubauten 
weit über den Baukörper hinaus stellt aus 
ökologischer Sicht ein Problem dar, da 
dadurch zunächst der gesamte alte Baum-
bestand verloren geht und im Folgenden 
die begrünten Tiefgaragen keinen ausrei-
chenden Lebensraum für Großgehölze 
mehr bieten. Die konsequente Durchset-
zung der Baumschutzverordnung im Bau-
genehmigungsverfahren stellt hier ein 
wirksames Instrument für die Marktge-
meinde dar.  

 

Komplett unterbautes Wohnquartier an der Garten-
straße 

 

Komplett unterbautes Wohnquartier unterhalb des 
Riedweges  

Um die zu erhaltenden Bäume und Vege-
tationsflächen auch während der Baumaß-
nahmen vor Schäden zu schützen sollten 
in den Genehmigungsplänen jene Berei-
che gekennzeichnet werden, in denen 
Baumschutzzäune oder Zäune zum Schutz 
vorhandener Vegetationsflächen vorzuse-
hen sind. Im Bauverlauf selbst ist die Ein-
haltung der DIN 18920 (Schutz von Bäu-
men, Pflanzbeständen und Vegetationsflä-
chen bei Baumaßnahmen) im Rahmen der 
Bauüberwachung durch die Gemeinde zu 
kontrollieren. 

 

 

Lagerung von Baumaterial und Fahrzeugen / Kränen 
im Kronenbereich von Bäumen führt zu Verdichtung 
im Wurzelbereich und zu Schäden an Kronen und 
Stämmen. Dadurch kommt es zu Folgeschäden bis 
zum Absterben des Baumes.  
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Kurpark Garmisch,  
Kurpark Partenkirchen 

Der Kurpark von Garmisch ist eine intensiv 
gestaltete und stark frequentierte öffentli-
che Grünfläche. Der Park mit unterschied-
lichen Ausstattungselementen und seinem 
wertvollen Baumbestand befindet sich in 
einem sehr guten Pflegezustand.  

 

Allerdings fehlt der Anlage ein durchge-
hendes Thema als Alleinstellungsmerkmal. 
Das Museum im Kurhaus wurde geschlos-
sen. Durch die Umzäunung und die einge-
schränkten Öffnungszeiten stellt der Kur-
park eine Barriere im Ortsgefüge dar. Die 
Zugänge zum Park sind schwer auffindbar. 
Es gibt Konflikte zwischen einzelnen Nut-
zergruppen und Probleme mit Vandalis-
mus.  

Die Erreichbarkeit und Aufenthaltsqualität 
des Kurparks Partenkirchen leidet unter 
der Lage direkt an der Hauptstraße (B2). 
Für den Park gibt es kein Themenkonzept 
und nur wenige Anreize zum Aufenthalt. 

 

 

 

Spielflächen, Sportflächen 

Die Anzahl der Spielflächen im Ortsgebiet 
ist gering (7), insbesondere fehlt quartier-
nahes Spiel. Die vorhandenen, sehr an-
sprechenden Spielflächen sind auf Grund 
der Barrierewirkung der Straßen schwer 
erreichbar. Außer im Bereich des Loisach-
bades gibt es keine Spielfläche mit direk-
tem Bezug zu den Flüssen. 

 

Spielplatz Reintalstraße 

 

Spielplatz Loisachbad 

 

Spielplatz am Philosophenweg 
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Das Angebot an öffentlichen Spiel- und 
Sportflächen für Jugendliche ist zu gering. 
Dadurch kommt es zu Konflikten zwischen 
den Jugendlichen und anderen Nutzer-
gruppen in öffentlichen Bereichen, wie zum 
Beispiel dem Kurpark Garmisch. Grund-
sätzlich ist es wichtig, für Jugendliche 
Aufenthaltsmöglichkeiten jenseits betreuter 
Aktivitäten im Ortsgebiet anzubieten, als 
Treffpunkt oder für sportliche Aktivitäten. 

 

Sportstätten 

Mit den Sportstätten und Bergbahntalsta-
tionen besitzt Garmisch-Partenkirchen eine 
publikumsintensive Zone für die Freizeit-
nutzung und ein umfangreiches Angebot 
an Parkplätzen. Im Bereich der Anordnung 
des ruhenden Verkehrs, der Einbindung 
der Sportstätten in das Ortsbild und der 
Gestaltung der Bereiche um die Sportstät-
ten finden sich jedoch große Defizite. Zu-
sätzlich bewirken die baulichen Anlagen 
der Sportstätten eine Zersiedelung des 
wertvollen ortsumgebenden Naturraumes. 

 

Ortsrand, Gewerbe 

Die Gestaltung der Ortsränder ist in be-
stimmten Bereichen sehr nachteilig durch 

 

die Ansiedelung von Gewerbebetrieben 
oder Discountern geprägt. Sie sind nicht in 
die Landschaft eingebunden oder befinden 
sich in landschaftlich besonders sensiblen 
Bereichen, wie das Gewerbegebiet 
Loisachauen.  
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Privates Grün 

Im Ort finden sich private Grünflächen 
unterschiedlicher gestalterischer und öko-
logischer Qualität. Teilweise gibt es natur-
nah gestaltete Bauerngärten und größere 
Streuobst- und Wiesenflächen in den pri-
vaten Freiflächen.  

 

 

Es finden sich auch Gemeinschaftsgärten 
und Flächen des Vereins essbares Gar-
misch-Partenkirchen  

 

 

 

 

 

Ganze Straßenzüge besitzen jedoch vor-
städtischen Charakter mit Einfriedungen 
mit hohem Sockel oder undurchsichtigen, 
geschnittenen Thujen-Hecken. Es fehlt die 
Öffnung des Grüns zum Straßenraum und 
die Durchlässigkeit für Tiere ist nicht gege-
ben. Vielfach werden exotische Gehölze 
verwendet, welche weniger Lebensraum 
und Nahrungsangebot für Tiere bieten, als 
heimische Gehölze. 

 

 

Große Flächen sind versiegelt und werden 
als Stellplatz genutzt. Auch eine Anlage 
und Pflege nach ökologischen Gesichts-
punkten ist oft nicht erkennbar.  

Die Regelungen der Ortsgestaltungs-
satzung der Marktgemeinde mit Aussagen 
zur Anlage von Außenanlagen werden bei 
der Gestaltung der Gärten nicht immer 
umgesetzt. 
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3.1.9  
Verkehr und Mobilität 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Motorisierter Individualverkehr (MIV) 

Garmisch-Partenkirchen wird durch die 
beiden Bundesstraßen B2 und B23, die 
sich im Norden der Marktgemeinde auf-
spalten, an das überörtliche Straßennetz 
angebunden. Die B2 durchquert den Orts-
teil Partenkirchen, die im weiteren Verlauf 
über Mittenwald nach Innsbruck führt. Der 
Ortsteil Garmisch wird von der B23 durch-
quert, mit der ein Anschluss an den Fern-
pass und nach Reutte gegeben ist. Im 
nördlichen Verlauf besteht mit der Auto-
bahn A95 ein Anschluss nach München.  

Beide Bundesstraßen stellen bis dato die 
Hauptverbindungsachse – auch für den 
Schwerverkehr – zwischen Großraum 
München und Österreich (Innsbruck; Reut-
te bzw. Fernpass) dar. Dadurch entsteht 
ein erheblicher Durchgangsverkehr im 
Kerngebiet Garmisch-Partenkirchens. Der 
im Bau befindliche Kramertunnel soll künf-
tig den innerörtlichen Durchgangsverkehr 
der B23 mindern. Eine Realisierung des 
Wanktunnels, der zur Entlastung der B2 
beitragen kann, ist derweil noch nicht in 
Aussicht. 

Die Oberste Baubehörde erhebt im fünf 
Jahres Rhythmus DTV-Werte (durch-
schnittliche tägliche Verkehrsstärke) im 
klassifizierten Straßennetz. Die nachfol-
gende Abbildung zeigt die DTV-Werte von 
Kfz- und Schwerverkehr der Jahre 1990 
bis 2015 für ausgewählte Stellen rund um 
und in Garmisch-Partenkirchen sowie die 
räumliche Lage der Zählstellen.  
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An den Zählstellen sind im Laufe der letz-
ten Jahre relativ unterschiedliche Entwick-
lungen zu beobachten. Auf der B2 nördlich 
von Garmisch-Partenkirchen ist mit knapp 
25.000 Kfz/24 Std. die höchste Ver-
kehrsbelastung zu verzeichnen. Auf der B2 
(Zählstelle 6) herrscht die zweithöchste 
Verkehrsbelastung, die jedoch 2015 ge-
genüber 2010 etwas abgenommen hat. 
Auffallend hoch ist der Anstieg der Ver-
kehrsmenge von 2015 zu den vorherigen 
Werten an Zählstelle 3 (B23, im Westteil 
von Garmisch-Partenkirchen). Im Gegen-
satz dazu ist an Zählstelle 4 (B23, westl. 
von Garmisch-Partenkirchen) 2015 eine 
starke Abnahme zu den Vorjahreswerten 
zu verzeichnen. Auf der B23, nördlich von 
Garmisch-Partenkirchen, herrscht mit ca. 
7.500 Kfz/24 Std. die geringste Verkehrs-
belastung. 

 

 

 

 

Der Schwerverkehr weist im Vergleich zum 
Kfz-Verkehr geringere Schwankungen auf. 
Auch hier ist die B2 in der Regel stärker 
befahren als die B23. Auf der B23, nördlich 
von Garmisch-Partenkirchen ist 2015 der 
stärkste Anstieg gegenüber der Vorjahres-
werte zu beobachten. 

 

Wichtigste innerörtliche Verbindungsstraße 
ist die Bahnhofstraße bzw. im weiteren 
Verlauf die St.-Martin-Straße. Diese Ost-
West-Achse wird hauptsächlich durch 
hausgemachten Binnenverkehr geprägt 
und verzeichnet eine stärkere Kfz-Belas-
tung als die Bundesstraßen. 
 
Allgemein ist innerorts eine Steigerung des 
Verkehrsaufkommens zu erfassen, wohin-
gegen außerorts eine leichte Abnahme 
festzustellen ist. Dies kann unteranderem 
auf eine Zunahme des Binnenverkehrs 
zurückzuführen sein. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

DTV-Werte der Jahre 1990-2015 an ausgewählten Stellen in und um Garmisch-Partenkirchen 

Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 
Datengrundlage: Verkehrsmengenkarten des Freistaats Bayer, Oberste Baubehörde (1990-2015) 
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Ruhender Verkehr  

  

 

Der ruhende Verkehr wird in Garmisch-
Partenkirchen durch ein statisches Park-
leitsystem ohne Kapazitätsanzeige organi-
siert. Die Marktgemeinde wird dabei in fünf 
verschiedene Farbzonen aufgeteilt. Durch 
Richtungspfeile werden die Nutzer in die 
gewünschte Farbzone geleitet. Innerhalb 
dieser führen entsprechende Parkschilder 
zu den Parkplätzen. 

Im innerörtlichen Parkleitsystem sind ins-
gesamt elf Parkmöglichkeiten integriert (7 
Parkplätze, 4 Parkhäuser), die in Summe 
ca. 1.760 Stellplätze für Pkw und 10 Bus-
stellplätze bieten. Höchstparkdauer und 
Parkgebühren variieren. 

- P1 Wittelsbacher Park 114 

- P2 PG Einkaufszentrum GEP 300 

- P3 Kongresshaus  126 

- P4 TG Spielbank   150 

- P5 Zugspitzstraße    52+2 Bus 

- P6 TG Klammstraße    60 

- P7 Zugspitzbahnhof    70 

- P8 Eisstadion/Wellenbad 578+2 Bus 

- P11 Bahnhof     85+2 Bus 

- P12 Rathausplatz    93 
- P13 TG Badgasse   130                 

Gesamt    1.758+10 Bus 

 
Die Parkplätze P1 bis P8 befinden sich im 
Ortsteil Garmisch, die Parklätze P11 bis P13 
im Ortsteil Partenkirchen. 

Im Außenbereich stehen fünf weitere Park-
flächen mit insgesamt 1.850 Stellplätzen 
für Pkw, 6 Stellflächen für Bus und 100 
Camper-Plätze zur Verfügung. Höchst-

parkdauer und Parkgebühren variieren 
ebenso. 

- P20 Wankbahn   300 
    +100 Camp 

- P21 Olympia Skistadion  300+6 Bus 

- P22 Hausbergbahn  480 

- P23 Kreuzeck- 
      Alpspitzbahn  700 

- P24 Maximilianshöhe    70 

- Gesamt                1.850+6 Bus 
                  +100 Camp 

 
Das komplette Parkleitsystem enthält somit 
ca. 3.600 Stellplätze für Pkw, 16 Bus- und 
100 Caravan-Stellplätze.  

Zusätzlich befinden sich im Straßenraum 
der Gemeinde zahlreiche weitere Stell-
plätze sowie kleinere Parkflächen, die nicht 
im Parkleitsystem mit aufgenommen sind 
(z. B. Parkfläche Badgasse).  

Bei mehreren Besichtigungen vor Ort 
konnte innerhalb des Kerngebiets kein 
Parkdruck festgestellt werden, was auf 
ausreichend vorhandene Stellplätze schlie-
ßen lässt. Ausnahmen bilden die Parkflä-
che am Olympiastadion, die vor allem im 
Sommer von zahlreichen Wanderern in 
Anspruch genommen wird, sowie der 
Parkplatz an der Hausbergbahn während 
der Skisaison. Diese beiden Stellflächen 
sind (vor allem an den Wochenenden) teils 
stark überlastet. Um präzise Angaben 
machen zu können, ist jedoch eine detail-
lierte Parkraumerhebung erforderlich.   

Parkflyer des Parkleitsystems in Garmisch-Partenkirchen; aus www.gapa.de 
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Öffentlicher Personennahverkehr 
(ÖPNV) 

Garmisch-Partenkirchen ist an die Bahn-
linie München ↔ Innsbruck sowie mit einer 
Bahnverbindung nach Reutte angeschlos-
sen. Die Strecken werden überwiegend mit 
der Regionalbahn (RB) bedient (Halt an 
jedem Bahnhof). Auf der Strecke München 
↔ Mittenwald wird zu den Stoßzeiten mit 
dem Regionalexpress (RB) (Halt nur an 
ausgewählten Bahnhöfen) verdichtet. An 
den Wochenenden (Fr., Sa., So.) ist Gar-
misch-Partenkirchen ICE-Halt der Zugver-
bindung Dortmund ↔ Innsbruck/Seefeld in 
Tirol. 

Die Bahnstrecke (KBS) ist zwischen 
Tutzing und Garmisch-Partenkirchen nur 
eingleisig. Ausweichstellen sind in den 
Bahnhöfen vorhanden. Zwischen Murnau 
und Hechendorf gibt es einen Begeg-
nungsabschnitt. Ursprünglich war die 
Bahnstrecke zwischen Huglfing und Uffing 
auch zweigleisig. Das zweite Gleis wurde 
aber während des 2. Weltkriegs abgebaut. 

An der Hausbergbahn und am Kainzenbad 
(nur Bedarfshaltestelle für Vierschanzen-
tournee) befinden sich zwei weitere inner-
örtliche Bahnhalte. Die Nachbargemeinde 
Farchant ist ebenso an das Bahnnetz an-
geschlossen. 

Werktags (Mo.-Fr. außerhalb der Ferien) 
sind am Bahnhof Garmisch-Partenkirchen 
insgesamt ca. 63 Bahnhalte (RB und RE) 
zu verzeichnen, die sich mit jeweiligen 
Start-/Zielpunkt Bahnhof Garmisch-Parten-
kirchen wie folgt aufteilen: 

- 23/23 Fahrten nach/von München 

- 24/23 Fahrten nach/von Mittenwald 
 davon 11/11 Fahrten weiter nach/ 

von Seefeld 
 davon 8/8 Fahrten weiter nach/von 

Innsbruck (mit Umstieg in Seefeld 
3/3 weitere Fahrten bis/von Inns-
bruck möglich) 

- 13/13 Fahrten nach/von Reutte 

Die Taktung variiert je nach Strecke zwi-
schen 30 Minuten (Verdichtung zur Stoß-
zeit) und zwei Stunden. 

 

Sonntags sind am Bahnhof Garmisch-
Partenkirchen insgesamt ca. 59 Bahnhalte 
(RB, RE und ICE) zu verzeichnen, die sich 
mit jeweiligen Start-/Zielpunkt Bahnhof 
Garmisch-Partenkirchen wie folgt aufteilen: 

- 22/22 Fahrten nach/von München 

- 23/23 Fahrten nach/von Mittenwald 
 davon 14/15 Fahrten weiter nach / 

von Seefeld 
 davon 8/9 Fahrten weiter nach/von 

Innsbruck (mit Umstieg in Seefeld 
6/6 weitere Fahrten bis / von Inns-
bruck möglich) 

- 11/10 Fahrten nach/von Reutte 

Auch sonntags unterschiedet sich die Tak-
tung je nach Strecke zwischen 30 Minuten 
(Verdichtung zur Stoßzeit) und zwei Stun-
den. 

Die Anzahl der Fahrten variiert zwischen 
den unterschiedlichen Wochentagen 
kaum. Die Fahrten von und nach Seefeld 
bzw. Innsbruck nehmen sonntags gegen-
über den Werktagen sogar zu, was vor 
allem Ausflüglern zugutekommt.  

Im Anhang 319.01 sind die Charakteristi-
ken der Bahnverbindungen von und nach 
Garmisch-Partenkirchen zusammenge-
fasst. Dabei ist unter anderem die durch-
schnittliche Fahrzeit der verschiedenen 
Strecken und Zugtypen dargestellt. Auffäl-
lig ist die nicht wesentlich kürzere Fahrzeit 
mit dem RE trotz weniger Bahnhalte auf 
der Strecke Garmisch-Partenkirchen ↔ 
München gegenüber der RB (RE im 
Schnitt nur 8-10 Minuten schneller als RB 
bei einer Fahrzeit von ca. 1:20 Std.). Auf 
der Zugstrecke Garmisch-Partenkirchen ↔ 
Mittenwald beträgt die Fahrzeit mit dem 
RE im Schnitt sogar 5-6 Minuten länger als 
mit der RB (RE: Ø 27 Min., RB: Ø 21/22 
Min.). Beträchtlich ist auch die längere 
Fahrzeit des ICE beim Sonntagsbetrieb 
gegenüber RB und RE auf sämtlichen 
Zugabschnitten zwischen München und 
Innsbruck (zwischen 5-19 Min. längere 
Fahrzeit als RB).  

  



BESTANDSERHEBUNG UND ANALYSE 

135 

Um die Attraktivität der Bahnverbindung 
deutlich zu erhöhen und die Akzeptanz der 
Bahn als alternatives Verkehrsmittel ge-
genüber dem MIV steigern zu können, ist 
es ratsam die Einführung eines 30-Minu-
ten-Taktes anzustreben. 

Der Integrale Taktfahrplan 2030 sieht vor, 
einen bundesweiten Deutschland-Takt 
einzuführen. Dabei ist für den Regional-
express der Zugstrecke München ↔ Mit-
tenwald ein Stundentakt geplant (bislang 3 

Zugpaare täglich). Dadurch würden sich 
mit dem bestehenden Stundentakt der 
Regionalbahn zwei Fahrten pro Stunde 
von und nach München ergeben. Zusätz-
lich soll die bestehende Regionalbahn zu 
den Hauptverkehrszeiten zwischen Gar-
misch-Partenkirchen und München ver-
stärkt werden. Der Stundentakt der Regio-
nalbahn soll bis nach Innsbruck erweitert 
werden (bislang nur Stundentakt bis Mit-
tenwald, 2-Std.-Takt nach Innsbruck). 

 

 

 

 

  

Ausschnitt Zielfahrplan Deutschland-Takt,  
Erster Gutachterentwurf Bayern, SMA und Partner AG,  
CH-8050 Zürich, Internetfassung Bundesministerium für  
Verkehr und digitale Infrastruktur, 2018; www.bmvi.de 
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Das äußere Erscheinungsbild des Bahn-
hofs weißt starke optische Mängel auf. Vor 
allem da dieser als „Eingangstor zum Ort“ 
agiert, sollte das Bahnhofsumfeld mehr 
Aufenthaltsqualität und Orientierung bie-
ten.  

Der Bahnhof wurde vor einigen Jahren 
barrierefrei umgebaut. Künftig soll der 
Bahnhof bzw. die Westseite des Bahn-
geländes als Mobilitätsdrehscheibe er-
weitert werden. Die zentrale Zielsetzung 
einer Mobilitätsstation liegt in der Ver-
knüpfung verschiedener (umweltschon-
ender) Verkehrsträger sowie der Erwei-
terung des bestehenden ÖPNV-Angebots 
an einem (zentralen) Ort. Dies umfasst im 
Idealfall Angebote für sämtliche Verkehrs-
träger: u. a. Zug- und Busanbindungen, 
Sharing-Angebote, Fahrradabstellanlagen 
und –boxen und kann mit Serviceeinrich-
tungen und Gastronomie erweitert werden. 

Ein Konzeptentwurf für die Mobilitätssta-
tion am Bahnhof liegt bereits vor, der der-
zeit einer vertieften Machbarkeitsstudie für 
das Bahnhofsareal unterliegt. 
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Der Zugspitzbahnhof bildet einen weiteren 
eigenständigen, innerörtlichen Bahnhof, 
der in direkter Nachbarschaft zum „Haupt-
bahnhof“ liegt. Ein direkter Anschluss zwi-
schen den Bahnhöfen besteht nicht, somit 
ist dort kein direkter Umstieg möglich. Zwi-
schen Zugspitzbahnhof und Zugspitzpla-
teau pendelt die Bayerische Zugspitzbahn 
mit Bahnhalten in Grainau und Eibsee. 
Zusätzliche Bedarfshalte bestehen an der 
Hausbergbahn, Kreuzeck-/ Alpspitzbahn, 
Hammersbach, und am Riffelriß. Im regu-
lären Betrieb (8:15-16:30 Uhr) verkehrt 
diese jeweils im Stundentakt.  

Durch bereits beschlossene Planungen 
soll der Zugspitzbahnhof künftig weiter 
nach Süden (Richtung Olympia-Eissport-
zentrum) verlegt werden, wodurch ein 
Umstieg am „Hauptbahnhof“ zusätzlich 
erschwert wird.  

Zum Umsteigen zwischen Regionalbahn 
und Zugspitzbahn wird auf die Umsteige-
möglichkeit am Bahnhof Hausbergbahn 
verwiesen. Da dort an beiden Gleisen nur 
Außenbahnsteige vorhanden sind, ist das 
Umsteigen nur umwegig über die Querung 
am Bahnübergang der Alpspitzstraße mög-
lich. Zudem sind die Skihalterungen an der 
Zugspitzbahn nur einseitig angebracht und 
befinden sich bei einem Einstieg an der 
Hausbergbahn auf der „falschen Seite“, 
wodurch der Fahrkomfort gemindert wird. 
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Im innerörtlichen Busverkehr stehen vier 
Linien (Linie 1,2,4 und 5) zur Verfügung, 
wobei jeweils die Linien 1 und 2 sowie 4 
und 5 mehr oder weniger denselben Stre-
ckenverlauf haben (Linie 1 und 2 agieren 
als ein Bus, Linie 4 und 5 fahren entge-
gengesetzt).  

Die untenstehende Tabelle gibt einen kur-
zen Überblick über die Charakteristiken 

der Ortsbuslinien:  

Alle Linien verkehren auch an Wochenen-
den und Feiertagen (Linie 4 nicht feiertags) 
mit eingeschränkten Betriebszeiten.  

Im Winter ist ein zusätzlicher Skibus im 20-
Minuten-Takt vom Bahnhof zur Talstation 
der Hausbergbahn in Betrieb.  

 

Linie Fahrtrichtung Anzahl der Fahrten 
Fahrtzeitraum* 

Takt 
von bis 

Linie 1 und 2 
 
Durchmesser-
linie 

Klinikum - Äußere Maxi-
milianstraße bzw. 

Kreuzeck/Alpspitzbahn 

Insges. 42, 
Linie 1: 21 (3 verkürzt), 

Line 2: 21 
5:10 22:27 

20-Min.-Takt 
von 8:42-17:42 

Äußere Maximilianstraße 
bzw. Kreuzeck/ Alpspitz-

bahn - Klinikum 

Insges. 40, 
Linie 1: 19 (1 verkürzt), 

Linie 2: 21 
5:16 22:03 

20-Min.-Takt 
von 9:58-17:39 

Linie 4 
 
Ringlinie 

Farchant – Bahnhof – 
Marienplatz – Burgrain - 

Farchant 

24 
(2 verkürzt, 2 nur an 
Schultagen (leicht 

verkürzt) 

6:39 22:35 
Vorm. Std.-Takt 
Nachm. ~ 30-

Min.-Takt 

Linie 5  
 
Ringlinie 

Farchant – Burgrain – 
Marienplatz – Bahnhof - 

Farchant 

24 
(4 verkürzt) 

5:01 21:54 

Vorm. 30-Min.-
Takt 

Nachm. Std.-
Takt 

*erste und letzte Fahrt vom Startpunkt aus 

 

Garmisch-Partenkirchen ist Mitglied der 
Verkehrsgemeinschaft Garmisch-Parten-
kirchen (VG GAP). Fahrgäste benötigen  

somit für Fahrten im Bereich Grainau, 
Garmisch-Partenkirchen, Oberau, Ammer- 
und Isartal nur noch einen Fahrschein, der 
in allen Bussen der VG GAP gültig und 
erwerbbar ist. 

Regionale Busverbindungen bestehen mit 
den Linien: 

- 9606: Ga-Pa – Füssen 
(werktags ca. 36 Fahrten Hin- & Zu-
rück; kein fester Takt; Wochenend- & 
Feiertagsbetrieb) 

- 9608: Ga-Pa – Kochel am See 
(Sommer- und Winterfahrplan; werk-
tags im Sommer ca. 35 Fahrten Hin- & 
Zurück; kein fester Takt; Wochenend- & 
Feiertagsbetrieb) 

- Eibseebus: Ga-Pa – Eibsee 
(nur werktags; im Zeitraum vom 
01.06.22.09.2019 52 Fahrten Hin- & 
Zurück, 30-Min-Takt von 9.10-
19.10 Uhr)  

Charakteristiken des Ortsbusses von Garmisch-Partenkirchen 

Streckenplan Ortsbus, aus www.gw-gap.de 
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Fuß- und Radverkehr 

Die Fuß- und Radwegeinfrastruktur ist in 
Garmisch-Partenkirchen ausbaufähig. Vor 
allem an stark befahrenen Hauptverkehrs-
straßen gibt es keine durchgängigen Rad-
wege, die bestehenden entsprechen teils 
nicht den gängigen Normen und sind zum 
Teil zu schmal. Einbahnstraßen sind stel-
lenweise nicht für Radfahrer in die ent-
gegengesetzte Richtung freigegeben. 
Durchlässige Sackgassen sind für Fuß-
gänger und Radfahrer nicht beschildert. 
Als Querungshindernis sind mancherorts 
Ketten angebracht. An viel befahrenen 
Straßen fehlen Querungshilfen teils kom-
plett oder sind nur in mangelhafter Form 
vorhanden bzw. entsprechen nicht den 
Mindeststandards und sind zudem teils mit 
einer zu hohen Buschbepflanzung ver-
sehen. Im Gemeindegebiet fehlen an wich-
tigen Punkten auch teils Fahrradabstell-
anlagen (z. B. Tourist Information). An 
anderen Stellen sind hingegen ausrei-
chend Radständer vorhanden (z. B. Ein-
kaufszentrum GEP). 

Für die Radwegeinfrastruktur liegt der 
Gemeinde ein Radverkehrskonzept 
(Dr. Stephan Thiel 2016) sowie das ge-
meindeübergreifende Förderprojekt „Rad-
schnellweg Loisachtal“ (Durchgängiger 
Radweg entlang der Loisach von Gar-
misch-Partenkirchen bis Murnau) vor, wel-
ches Teile des Radwegekonzepts be-
inhaltet. 

Um die Förderung vom Bund für das Rad-
schnellwege-Konzept zu erhalten, muss 
dieses bis Ende 2019 abgeschlossen sein. 
Anlage 319.02 enthält eine Tabelle, in der 
der aktuelle Stand der Umsetzung des 
Loisach-Radwegs aufgelistet ist (Auszug 
aus Zwischenbericht Kommunale Model-
projekte / Bundeswettbewerb Radverkehr). 
Einige Teilabschnitte können derzeit noch 
nicht realisiert werden, da eine Zustim-
mung des Marktgemeinderats bisher nicht 
erfolgt ist. 

Neben der Umsetzung der Maßnahmen für 
das Radschnellwege-Projekt wird das 
Radverkehrskonzept bereits in kleineren 
Teilen realisiert, z. B. in Form von Tempo-
30-Zonen in Wohngebieten mit rechts-vor-
links. Insgesamt kann sich mit dem Rad-
wegekonzept die Sicherheit und Attraktivi-
tät für den Radverkehr innerhalb von Gar-
misch-Partenkirchen enorm erhöhen. Hin-
sichtlich der günstigen Topographie (kaum 
Höhenunterschiede im Talkessel des 
Hauptsiedlungsgebietes) hat der Radver-
kehr erhebliche Potentiale, den innerörtli-
chen Kfz-Verkehr zu reduzieren.  

Im Radverkehrskonzept ist vorgesehen, 
die Befahrbarkeit der Fußgängerzone bei-
zubehalten. Durch einen Hauptaus-
schussbeschluss am 29.11.2017 wurde die 
Fußgängerzone für den Radverkehr jedoch 
für den Zeitraum von 10:00-20:00 Uhr 
gesperrt. Der realisierte „Bypass“ über die 
Zimmermeistergasse kann die entstande-
ne Lücke im Netzt nur bedingt schließen. 

Geplantes Radwegenetz im Radverkehrskonzepts, 
aus Radverkehrskonzeptvorschlag für Garmisch-
Partenkirchen 
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Beschilderung 

Die Beschilderung nach StVO innerhalb 
Garmisch-Partenkirchens (v. a. zu Attrak-
tionen und Bergbahnen) ist gut ausgebaut 
und für Besucher übersichtlich gestaltet. 
Die Schilder sind jedoch zum Teil zu groß 
und versperren die Sichtachsen. Gar-
misch-Partenkirchen hat mit seinem Berg-
panorama eine unverwechselbare Kulisse, 
die nicht durch eine überdimensionale 
Beschilderung verbaut werden sollte.  

Die beschilderte Wegführung leitet den 
Verkehr teils durch Wohngebiete, wie z. B. 
in der Münchener Straße oder in der Jahn-
straße, in der der Verkehr direkt an einem 
Kindergarten vorbeigeführt wird. Da alter-
native Routenführungen möglich sind, 
sollte die Beschilderung dementsprechend 
angepasst werden, um Schleich- oder 
Ausweichverkehr durch Wohngebiete zu 
vermeiden. In manchen Wohngebieten gibt 
es aufgrund fehlender Beschilderung keine 
Temporeduzierung. 

Positiv zu bewerten ist die durchgängige 
Wegweisung für Radfahrer im gesamten 
Gemeindegebiet. 

 

 

Gestaltungsmängel 

Die Straßenräume sind in Garmisch-Par-
tenkirchen sehr großzügig gestaltet und 
aufgeweitet (v. a. in Kreuzungsbereichen/ 
Abbiegespuren). Diese überdimensionier-
ten Asphaltwüsten können zu überhöhten 
Geschwindigkeiten beim MIV beitragen, 
wodurch für untergeordnete Verkehrs-
teilnehmer (Radfahrer und Fußgänger) 
Sicherheitsrisiken bestehen, da für diese 
kein ausreichender Platz vorhanden ist. 
Weiterhin ist der Platz für bestehenden 
Baumbestand und Begrünung allgemein 
unzureichend. 

Die Straßenbeläge – sowohl auf Fahr-
bahnen und Fuß- und Radwegen – im 
Ortsgebiet sind zum Teil in einem mangel-
haften Zustand und mit Rissen und Löcher 
versehen. 

 

 



Strategische Ziele des Konzepts e-GAP 2030, aus e-GAP 2030, © Fraunhofer IAO 
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3.1.10 
Freizeit und Tourismus 
 

 

© GaPaTourismus / Christian Stadler 

 

 

 

 
Touristische Fakten Garmisch-
Partenkirchen 
 
Erneut konnte in Garmisch-Partenkirchen 
ein erfolgreiches Tourismusjahr abge-
schlossen werden. Im Jahr 2018 wurde 
das Vorjahresergebnis bei den Ankünften 
und Übernachtungen übertroffen. 

Insgesamt wurden in den Monaten Januar 
bis Dezember 2018 527.234 Gäste-
Ankünfte und 1.692.926 Übernachtungen 
generiert. Daraus resultiert ein Plus von 
8,5 % bei den Gäste-Ankünften und ein 
Plus von 8,6 % bei den Übernachtungen 

gegenüber dem Vorjahr 2017. Bei 
27.798 Einwohnern ergab dies eine Tou-
rismusintensität von 60,9. Die Touris-
musintensität stellt das Verhältnis von 
Einwohnern zu Übernachtungen pro Jahr 
dar. Mit einem Wert von 60,9 kann Gar-
misch-Partenkirchen als tourismusintensi-
ve Gemeinde bezeichnet werden. Jedoch 
besteht hier durchaus noch Spielraum 
nach oben. 

Die Bettenauslastung in den Beherber-
gungsbetrieben und die durch-schnittliche 
Aufenthaltsdauer sind leicht gestiegen 
bzw. gleichgeblieben. So konnte im Jahr 
2018 eine Auslastung von 42,5 % (vgl. 
2017: 38,3 %) und eine durchschnittliche 
Aufenthaltsdauer von 3,2 Tagen (vgl. 
2017: 3,2 Tage) festgestellt werden.  

73 % der ankommenden Gäste stammen 
aus Deutschland und hier vorrangig aus 
den Bundesländern Bayern, Nordrhein-
Westfalen, Baden-Württemberg, Hessen, 
Niedersachsen und Berlin.  

Die ausländischen Top-Quellmärkt sind 
Thailand und Japan, die USA, die arabi-
schen Golfstaaten, das Vereinigte König-
reich Großbritannien, die Niederlande und 
Russland. Mit knapp 30 % an ausländi-
schen Gästen nimmt Garmisch-Parten-
kirchen einen besonderen Platz unter den 
Bayerischen Destinationen ein. 

Die Anzahl der geöffneten Beherber-
gungsbetriebe im Dezember 2018 lag bei 
974. Außerdem konnte in der Marktge-
meinde von 2017 auf 2018 ein Bettenzu-
wachs von 3 % verzeichnet werden. Dies 
ist eine Steigerung von 10.520 auf 
10.861 Betten. Im Vergleich zu den Ent-
wicklungen am Markt im ländlichen Raum, 
stellt ein derartiger Zuwachs eine erfreuli-
che entgegengesetzte Richtung dar. 
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Touristische Ankünfte und 
Übernachtungen 
 
 
 

 
 
 
 
Monatsvergleich touristische 
Übernachtungen 

Die Zahl der touristischen Ankünfte in den 
gewerblichen Beherbergungsbetrieben mit 
neun oder mehr Gästebetten ist seit 2011 
bis 2018 um 57 % angestiegen. Durch-
schnittlich beträgt die Zahl der Gäste-
Ankünfte im Untersuchungszeitraum von 
2011 bis 2018 rund 427.100 pro Jahr. 

Auch die Zahl der Übernachtungen ist seit 
2011 bis 2018 um 41 % gestiegen.  
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 

Die durchschnittliche Anzahl der Gäste-
übernachtungen im Jahr beträgt 
ca. 1.415.800. 

Die meisten Übernachtungen in den Jah-
ren 2014 bis 2018 wurden im Februar 
(Ø 223.012) bzw. im August (Ø 201.356) 
generiert. Der übernachtungsschwächste 
Monat in Garmisch-Patenkirchen ist mit 
durchschnittlich 40.778 der November.  
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Ankünfte nach Unterkunftsarten 2018 

 
Übernachtungen nach Unterkunftsarten 
2018 

Die meisten Ankünfte werden in Garmisch-
Partenkirchen in den Hotels verzeichnet. 
272.902 Gäste und damit mehr als die 
Hälfte kamen 2018 in Hotelbetrieben unter. 
Knapp 17 % der Urlauber übernachteten in 
sonstigen Unterkünften, wie zum Beispiel 
in Jugendherbergen, Privatunterkünften 
und Gasthäusern bzw. Pensionen und 
16,5 % in den Ferienwohnungen bzw. -
Häusern. 42,5 % aller touristischen Über-
nachtungen entfallen auf Hotels.  

 

 

Die Übernachtungen in gewerblichen Fe-
rienwohnungen und -häusern ergeben 
29,3 % und in den sonstigen Unterkünften 
15,6 % der gesamten Übernachtungen. 

Unter die Kategorie „sonstige Unterkünfte“ 
fallen Jugendherbergen, Erholungs- und 
Ferienheime, Privatvermieter, Zweitwohn-
sitze und Campingplätze. 
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Übernachtungen von Gästen aus dem 
In- und Ausland im Jahr 2018 
 

 
 
 
 
 
Wichtigste Inlandsmärkte 2018 
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Wichtigste Auslandsmärkte 2018 

Die Zahl der Übernachtungen von Gästen 
aus dem Inland stieg kontinuierlich um 
insgesamt 32 % im Zeitraum von 2011 bis 
2018. Auch die Zahl der Übernachtungen 
von Gästen aus dem Ausland entwickelte 
sich von 2011 bis 2018 um plus 73 %. 

Der stärkste Inlandsquellmarkt im Jahr 
2018 war Bayern mit 231.951 Übernach-
tungen, dicht gefolgt von Nordrhein-
Westfalen mit 219.559. Damit sind die 
Übernachtungen aus Bayern im Vergleich 
zum Vorjahr nur gering gefallen und die 
aus Nordrhein-Westfalen um -0,49 %. 

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer in 
Tagen 

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer ist 
in gewerblichen Beherbergungsbetrieben 
mit neun oder mehr Gästebetten von 2011 
auf 2018 um rund ein Prozent gefallen. 

 

Weitere inländische Urlauber kamen aus 
den Bundesländern Baden-Württemberg, 
Hessen, Niedersachsen und Berlin. 

Bei den Auslandsmärkten haben die sons-
tigen asiatischen Länder wie Thailand und 
Japan mit 81.774 Übernachtungen die 
USA mit 61.524 Übernachtungen an der 
Spitze abgelöst. Zusätzlich konnten aus 
dem Vereinigte Königreich, aus den Nie-
derlanden und aus Russland Zuwächse 
verzeichnet werden. 

 

 

 

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der 
Übernachtungsgäste lag 2011 bei 
3,6 Tagen und liegt heute bei im Schnitt 
3,2 Tagen. Das entspricht der Norm in 
Bayern.  



BESTANDSERHEBUNG UND ANALYSE 

147 

Angebotene Gästebetten 

Bettenauslastung und Vollbelegstage 

In den letzten Jahren war in Garmisch-

Partenkirchen ein leichter, aber kontinuier-
licher Bettenzuwachs feststellbar. Dies 
stellt eine entgegengesetzte Richtung im 
Vergleich zu den Entwicklungen am Markt 
im Bayerisch ländlichen Raum dar. Die 
Zahl der angebotenen Gästebetten hat 
sich von 2011 bis 2018 um 18,7 %, d. h. 
um 1.709 Betten erhöht. Das betraf aber 
weniger die Hotellerie. 

 

 

Die durchschnittliche Bettenauslastung bei 
den gewerblichen Betrieben schwankte 
zwischen 35,9 % im Jahr 2011 und 42,5 % 
im Jahr 2018. Die Vollbelegungstage zei-
gen an, in wie vielen Nächten die Betten in 
Garmisch-Partenkirchen voll belegt waren. 
Auch hier ist eine stetige Steigerung, mit 
einer leichten Schwankung von 2016 auf 
2017, zu beobachten. Es ist noch Potential 
nach oben vorhanden.  
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Beherbergungsanalyse Garmisch-
Partenkirchen 
 
Preisanalyse der Hotels im 4*-Bereich 

Die Preisspanne der ausgewählten Hotels 
im 4*-Stern-Bereich liegt – laut den jeweili-
gen Webseiten – für eine Übernachtung für 
zwei mit Frühstück im Doppelzimmer zwi-
schen 97 € und 228 € in der Nebensaison. 
 
Preisanalyse der Beherbergungs-
betriebe im 3*-Bereich 

Die Preisspanne der ausgewählten 3*-
Stern-Hotels liegt – laut den jeweiligen 
Webseiten – für eine Übernachtung mit 
Frühstück im Doppelzimmer zwischen 47 
und 138 € in der Nebensaison 
 
 
 

 
 
 
 

Die Gäste zahlen für ein Doppelzimmer 
zwischen 109 € und 270 € pro Nacht in der 
Hochsaison. Die großen preislichen Diffe-
renzen haben v. a. mit der sehr unter-
schiedlichen Ausstattung und dem „Alter“ 
der Hotels sowie mit der Gästestruktur zu 
tun. 
 

und zwischen 55 und 155 € für zwei Gäste 
im Doppelzimmer in der Hochsaison. Das 
Preisniveau in den Hotels ist insgesamt als 
angemessen einzustufen. Es wären 
höhere Preise am Markt durchsetzbar, 
wenn mehr investiert würde und eine 
Service- & Qualitätsinitiative startete. 
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Anzahl Kongresse in Garmisch-
Partenkirchen  
 

 
 
Im Kongresshaus Garmisch-Partenkirchen 
werden vor allem kulturelle Veranstaltun-
gen, Bürger- und MICE (Meetings, Incenti-
ves, Conferences, Events) sowie interne 
Events, wie zum Beispiel Besprechungen, 
durchgeführt.  

Das Kongresshaus in Garmisch-
Partenkirchen war im Jahr 2018 an 
823 Tagen, v. a. aufgrund kultureller 
Events, belegt. Im Vergleich zu den Vor-
jahren ergibt dies hier eine steigende Ten-
denz. Auch die Veranstaltungsteilnehmer 
haben sich in den vergangenen Jahren 
erhöht. Während es im Jahr 2015 noch 
57.758 Gesamtteilnehmer waren, nahmen 
im Jahr 2018 bereits 85.351 Teilnehmer an 
Veranstaltungen in Garmisch-
Partenkirchen teil.  

Zusammengefasst handelt es sich um 
Ausstellungen, Messen, Kongresse mit 
Fachausstellungen, kulturelle Veranstal-
tungen, wie Konzertreihen und Musik im 
Park sowie um kleinere Feiern und Emp-
fänge. 

Jährlich wird das, den Werken von Richard 
Strauss gewidmete „Richard Strauss Fes-
tival“, im Kongresshaus durchgeführt. 

 

 

 

 
 

 
 
Außerdem bietet die Marktgemeinde eine 
Vielzahl an kleineren kulturellen Ver-
anstaltungen mit bayerisch traditionellem 
Hintergrund, die enormen Anklang bei 
Gästen und Einheimischen finden. 

Während die Anzahl der durchgeführten 
Events und die Teilnehmerzahlen in den 
vergangenen Jahren gestiegen sind, stellte 
die Prognose für das Jahr 2019 ein entge-
gengesetztes Bild dar. Ursprünglich waren 
ein Umbau bzw. der Neubau des Kon-
gresshauses, ebenso wie der Umbau der 
Tourist Information mit Beginn des Jahres 
2018 geplant. Da die Situation mit dem 
Kongresshaus ungeklärt war und ist, wur-
den diverse Veranstaltungen abgesagt. Es 
sind zudem keine kurzfristigen Buchungen 
zu erwarten, da die Veranstalter teilweise 
mehrere Jahre Vorlauf für die Durchfüh-
rung von großen Kongressen benötigen. 

 

© GaPa Tourismus / Christian Stadler 
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Großveranstaltungen Garmisch-
Partenkirchen 

Neben einem abwechslungsreichen und 
anspruchsvollen Sport- und Freizeit-
angebot, der einzigartigen Natur und den 
Angeboten im Gesundheitstourismus, lie-
gen die Schwerpunkte in der touristischen 
Grundausrichtung der GaPa Tourismus 
GmbH in den Bereichen Kultur und Veran-
staltungen. 

Garmisch-Partenkirchen kann hier einige 
namenhafte Veranstaltungen, wie zum 
Beispiel die seit nunmehr 17 Jahren jähr-
lich stattfindenden BMW-Motorrad Days, 
die FIS Weltcuprennen in Abfahrt, Super-G 
und Riesenslalom auf der Kandahar (das 
nächste in 2020), das Richard Strauss 
Festival und das jährliche Neujahrsski-
springen vorweisen. 

Richard-Strauss-Festival  

Das seit 1989 jährlich stattfindende Festi-
val lockt jedes Jahr im Mai rund 5.500 bis 
7.500 Gäste an. Finanziert wird das Festi-
val durch die Marktgemeinde, den Frei-
staat Bayern, Oberbayern und über Spen-
den. Die Besucher des Festivals erwarten 
unter anderem 20 bis 30 verschiedene 
Konzerte und Meisterkurse. 

BMW Motorrad Days  

Die BMW Motorrad Days finden seit 2002 
jährlich in Garmisch-Partenkirchen statt. 
Die Großveranstaltung lockt jedes Jahr im 
Juli rund 42.000 Teilnehmer in die Ge-
meinde. Dadurch entsteht jährlich eine 
Wertschöpfung für die gesamte Region 
von rund 10 Millionen Euro. 

AlpenTestival 

Das AlpenTestival wird jährlich von der 
GaPa Tourismus GmbH organisiert und 
beinhaltet 23 Kurse, geführte Wander-
touren und 15 Ausstellerfirmen zum The-
ma „Outdoor“ und ist daher gleichermaßen 
für Gäste wie Einheimische von Interesse. 
Durch das vielfältige Rahmenprogramm 
werden an einem Wochenende im August 
rund 13.000 Tagesbesucher und über 
800 Teilnehmer angezogen. 

Festwochen Garmisch und 
Partenkirchen  

Die Festwochen finden jährlich je eine 
Woche im Juli und August statt und bieten 
Heimatabende, Traditionspflege mit Got-
tesdiensten und Festumzügen, Musik, 
„Stoahebn“, „Fingerhackln“, „Goaßl-
schnalzen“, Forstwettkampf und klassisch 
bayerische Festzelt-Bewirtung an. Zudem 
gibt es bei den Festwochen spezielle Pro-
gramme für Kinder und Jugendliche. 

Neujahrsskispringen  

Das Neujahrsskispringen im Januar jeden 
Jahres ist Teil der Internationalen Vier-
Schanzen-Tournee und lockt alleine an 
diesen Tagen rund 25.000 Zuschauer nach 
Garmisch-Partenkirchen. Insgesamt ver-
zeichnet dieses internationale Ski-Sprung-
Event 6 Millionen nationale und rund 100 
Millionen internationale TV-Zuschauer. 
Zudem beherbergt Garmisch-
Partenkirchen seit 1954 im Rahmen der 
Vier-Schanzen-Tournee rund 70 Sportler 
aus 20 Nationen. 

FIS Alpiner Ski Weltcup (Januar / 
Februar) 

Eine weitere, immer wieder kehrende 
Großveranstaltung in Garmisch-
Partenkirchen ist der FIS Alpine Ski Welt-
cup mit rund 24.000 Zuschauern. Win-
tersportkämpfe haben in Garmisch-
Partenkirchen eine lange Tradition. 1978 
und 2011 war die Gemeinde Teil der FIS 
Alpinen Ski-Weltmeisterschaft und 1936 
wurden die Olympischen Winterspiele im 
Ort abgehalten. Während der letzten alpi-
nen Weltmeisterschaft waren rund 
200 Sportler aus 22 Nationen zu Gast in 
der Marktgemeinde. Zudem wurden 
750 Personen des Team-Personals in rund 
17 Hotels untergebracht und 400 Helfer 
vor Ort beschäftigt. All diese Sport-Events 
haben eine große touristische Wirkung und 
tragen enorm zur internationalen Bekannt-
heit der Gemeinde bei. 
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Oberammergauer Passionsspiele 

Die Oberammergauer Passionsspiele fin-
den zwar nicht direkt in Garmisch-
Partenkirchen statt. Aufgrund ihrer Weltbe-
rühmtheit und der Nähe zu Garmisch-
Partenkirchen (beide Gemeinden sind Teil 
der Zugspitz Region), sind diese trotzdem 
für die Gemeinde äußerst relevant. Alle 10 
Jahre lockt das Kulturspektakel mehr als 
500.000 Besucher pro Aufführungsjahr in 
das Passionstheater in Oberammergau. 
Die nächsten Passionsspiele finden im 
Jahr 2020 statt und auch dann werden 
viele, vor allem internationale, Besucher in 
der Marktgemeinde zu Gast sein. 

 

Analyse des touristischen Angebots in 
Garmisch-Partenkirchen 

 

Das touristische Angebot in Garmisch-
Partenkirchen ruht auf den vier Säulen 
Sport, Gesundheit, Kultur und Veranstal-

tungen sowie Natur. 

Zum Angebot im Bereich Sport fallen unter 
anderem 100 Kilometer Winter- und 300 
Kilometer Sommer-Wanderwege sowie 
zahlreiche Bergpfade, einige Klettersteige, 
Golfplätze und weitere Infrastrukturen, die 
sowohl von Gästen als auch von Einheimi-
schen zur sportlichen Betätigung genutzt 
werden. 

Die Gemeinde besitzt seit 80 Jahren das 
Prädikat „Heilklimatischer Kurort“. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

Aufgrund der zukünftig verstärkten ge-
sundheitstouristischen, bietet sich als wei-
tere Säule des Tourismus das Thema Ge-

sundheit an. 

Die letzten beiden Säulen in Garmisch-
Partenkirchen sind Kultur und Veranstal-

tungen sowie Natur. Die vorhandenen 
Angebote in diesen Bereichen umfassen 
einerseits eine Vielzahl an stattfindenden 
Großveranstaltungen und kulturellen Ein-
richtungen und andererseits eine vielfältige 
Naturlandschaft mit Highlights, wie der 
Partnachklamm oder der Zugspitze, dem 
höchsten Berg Deutschlands.  

www.gapa.de
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GaPa GästeCard 

Der Kurbeitrag ist ein festgelegter und 
zweckgebundener Beitrag, aus dessen 
Erlösen „zu Kurzwecken bereitgestellte 
Anlagen" erschlossen und unterhalten 
werden. Hierunter fallen zum Beispiel Kur- 
und Sport-Stätten, Wanderwege, Skilifte 
und Pisten und weitere. Der Kurbeitrag 
beläuft sich auf 3 Euro pro Person und 
Tag. Beitragsfrei sind Kinder unter 
6 Jahren; Kinder zwischen 6 und 15 Jah-
ren bezahlen einen Euro. Die GaPa-
GästeCard bekommt jeder Gast bei seiner 
Ankunft vom Vermieter. 

Folgende Highlights genießt ein Gast mit 
der persönlichen GaPa-Card während 
eines Aufenthaltes in Garmisch-
Partenkirchen kostenlos: 

- Fahrt mit allen Ortslinienbussen (grüne 
Busse, Linien 1-5) kostenloser Eintritt 
zu allen Konzerten (auch Sonderver-
anstaltungen) von "Musik im Park" 

- teilweise kostenlose bzw. ermäßigte 
Teilnahme an den Erlebniswanderun-
gen und weiteren Gästeprogrammen 
von GaPa-Tourismus  

- kostenlose Ausleihe in den Büchereien 
Garmisch und Partenkirchen 

- 1 x freier Eintritt in das Alpspitz-
Wellenbad 

- 1 x freier Besuch der Spielbank Gar-
misch-Partenkirchen, zusätzlich ein 
Glas Sekt gratis. 

Außerdem können folgende Attraktionen 
mit der GaPa GästeCard zum ermäßigten 
Preis genutzt werden:  
Partnachklamm, Ortsführung mit zertifizier-
tem Gästeführer, "Gesundes Wandern mit 
dem Klimatherapeuten", Besuch des Kain-
zenbads, Nutzung der Sommerrodelbahn 
und der Kletterwald am Wank, Flying Fox 
im Olympia Skistadion, Tennishalle am 
Hausberg, Eintritt ins Bauerntheater Par-
tenkirchen, Museum Aschenbrenner, 
Richard Strauss-Institut, Werdenfels Mu-
seum, Veranstaltungen des Kulturbeutels, 
Laber Bergbahn, Freilichtmuseum Glentlei-
ten, Alpentherme Ehrenberg, Swarovski 
Kristallwelten in Wattens, Führungen auf 

die große Olympia 
Skisprungschanze, Füh-
rungen an der historischen 
Bobbahn am Rießersee.  
 
 

 

Touristische Kooperationen 

Die Verantwortlichen der GaPa Tourismus 
GmbH haben in den vergangenen Jahren 
ein breites Netzwerk an namenhaften Ko-
operationspartnern aufgebaut bzw. sich 
daran beteiligt. Dazu gehören Beteiligun-
gen an Kooperationsgruppen wie:  

- Best of the Alps 

- Zugspitzland 

- Zugspitz Region 

- Tourismus Oberbayern München e.V. 
(TOM) 

- Bayern Tourismus Marketing (byTM) 

- Deutsche Zentrale für Tourismus (DZT) 

- Verband der Heilklimatischen Kurorte 
Deutschlands 

- Bayerischer und Deutscher Heilbäder-
verband 

Zudem führt die GaPa Tourismus GmbH 
gemeinsame Projekte in Bereichen wie: 
Marketing, Sales, Produktgestaltung, Gäs-
tekarte, Veranstaltung u. a. mit der 
Zugspitzarena durch. 

Eine weitere erwähnenswerte Kooperation 
ist die der GaPa Tourismus GmbH mit der 
Bayerischen Zugspitzbahn. Im Rahmen 
dieser Zusammenarbeit werden gemein-
same Projekte, wie zum Beispiel Presse-
reisen, Bergfest etc. durchgeführt und die 
Schwerpunktmärkte bei der Auslandswer-
bung anteilsmäßig aufgeteilt. 

        

 

Bildquellen: Garmisch-Partenkirchen Tourismus 
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Touristische Vision, Mission und Identi-
tät der Marke Garmisch-Partenkirchen 

Während einer Befragung der Bürgerinnen 
und Bürger von Garmisch-Partenkirchen 
wurden als Vision für die touristische Wei-
terentwicklung der Gemeinde unter ande-
rem die Themen „Ganzjahres-, Gesund-
heits- und Qualitätstourismus“ sowie das 
Thema „bildende Kunst“ als Bestandteile 
des touristischen Angebots genannt.  

Die im veröffentlichten Markenleitbild 
festgelegte touristische Vision lautet: 

- Garmisch-Partenkirchen macht 
Schmetterlinge im Bauch. 

- Garmisch-Partenkirchen wird mit deutli-
chem Abstand die beliebteste europäi-
sche Alpin-Destination. Man kennt uns 
als Ort, an dem man - auf wundersame 
Weise - sich selbst, seine Lebensfreude 
und seine Verbindung zur Natur neu 
entdeckt. 

- Garmisch-Partenkirchen ist Garant für 
persönliche Erlebnis-Höhepunkte und 
365 Tage Lebensfreude pro Jahr inmit-
ten atemberaubender, intakter Natur. 

 
© GaPa Tourismus / Marc Hohenleitner 

 

 

Außerdem wurden im Rahmen des Pro-
zesses die touristische Mission … 

Garmisch-Partenkirchen verführt Men-

schen - jeden Tag neu - zu „persönlichen 

Gipfelstürmen“ im Ort und in der Natur. 

Hier entdeckt man sich selbst, erlebt mit 

allen Sinnen die Kraft und die Schönheit 

der alpinen Natur bis hinauf auf 

3.000 Meter und genießt unbändige Le-

bensfreude - 365 Tage im Jahr. 

Wir eröffnen Menschen neue Perspektiven 

für ihre individuelle Selbstentfaltung, Erho-

lung und Gesundheit. Wir geben jeden Tag 

alles für die unvergesslichen Erlebnisse 

unserer Gäste, die dieses Lebensgefühl 

mit nach Hause nehmen und lange nach 

ihrem Urlaub davon profitieren. 

… und die Identität der Marke Garmisch-
Partenkirchen festgelegt:  

Garmisch-Partenkirchen ist das Tor zum 

alpinen Paradies der unbegrenzten Mög-

lichkeiten - besondere Erlebnisse voller 

Lebensfreude in faszinierender Natur mit 

authentisch bayerischem Charakter. 

Unser Ort und sein gepflegtes, authenti-

sches Erscheinungsbild sind ebenso ein-

zigartig wie unsere alpine, natürliche Um-

gebung. Diese Verbindung macht uns zur 

vielseitigsten Destination im Alpenraum. 

Im Ort bieten wir ein vielfältiges Angebot 

an Gastronomie und Shopping, Kultur und 

Gesundheit mit traditionell-bayerischem 

Flair. In der direkten Umgebung bieten wir 

ein einzigartiges Angebot an Aktivitäten für 

unvergessliche Erlebnisse in der Natur.  
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Unterstrichen werden diese Vision, Mission 
und Identität der Marke durch entspre-
chend definierte Werte: 

Menschen begeistern mit Charakter und 

nachhaltiger Qualität: 

Lebensfreude: Individuelle Lebensfreude 

schenken heißt für uns: das Leben jeden 

Tag mit Freude vorleben - es zählt jeder 

einzelne Mensch und jeder einzelne Au-

genblick. 

Weltoffenheit: Wir gehen auf Menschen 

offen zu und erfreuen uns am „Anders-

sein“. Dies bereichert unsere eigene starke 

Persönlichkeit. 

Nachhaltigkeit: Wir übernehmen Verant-

wortung und schaffen Bewusstsein für den 

langfristigen Erhalt der Natur sowie den 

schonenden Umgang mit Ressourcen. 

Dies ist die Grundlage für die freie Entfal-

tung jedes Menschen und den Schutz der 

Gesundheit. 

Qualität: „Best of Class“: Wir begeistern 

Menschen durch die eigene Begeisterung 

für Qualität in jedem Detail, ohne Kom-

promisse. 

Vielseitigkeit: Wir bieten unseren Gästen 

das vielfältigste Angebot zur Urlaubs-

gestaltung: Natur, Sport und Wellness, 

Kultur, Shopping und Gastronomie. 

Zukunft durch Herkunft: Wir sind stolz 

auf unser Brauchtum, pflegen Traditionen 

und wissen, dass dies unseren unver-

wechselbaren Charakter prägt. Wir inter-

pretieren diese Ursprünglichkeit mit Zeit-

geist und finden so neue Facetten unserer 

Identität. (Quelle: Garmisch-Partenkirchen Touris-

mus) 

 

 
© GaPa Tourismus / Uli Wiesmeier 

 
© GaPa Tourismus / Christian Stadler 

 
© GaPa Tourismus / Uli Wiesmeier 

  
© GaPa Tourismus 
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3.1.11  
Energie, Klima  
und Nachhaltigkeit 
 

Für mehr als ein Drittel der CO2-
Emissionen sind die Gebäude verantwort-
lich. 

Die maßgebende Grundlage für die ener-
getische Bewertung der Ausgangspotentia-
le sowie der Potentiale für eine nachhaltige 
Entwicklung der Marktgemeinde, setzt die 
differenzierte Betrachtung des Gebäude-
bestands nach Gebäudearten und Baual-
tersklassen voraus. 

Die Gebäude der Marktgemeinde Gar-
misch-Partenkirchen werden nach Gebäu-
dearten und nach Baualter unterschieden 
und Baualters-klassen zugeordnet.  

Die Zuordnung in Baualtersklassen erfolgt 
auf Grundlage der Deutschen Gebäudety-
pologie des Instituts für Umwelt und Woh-
nen (IWU). 

Wohnanlage 

Jugendzentrum 

 

Betrachtet werden Wohngebäude, die 
öffentlichen Gebäude und Liegenschaften 
des Marktes, sowie touristische Einrich-
tungen. 

Es werden die Strukturen der Energie-
erzeugung, deren Infrastruktur und mögli-
che Potentiale für eine nachhaltige Ent-
wicklung des Marktes erfasst. 

Die Analyse des Gebäudebestands und 
der Potentialanalyse wurde anhand der 
Daten des statistischen Bundesamts, der 
Ergebnisse von vor-Ort-Begehungen, so-
wie Daten der Gemeindewerke Garmisch-
Partenkirchen und verfügbarer Schorn-
steinfegerdaten vorgenommen. 

Die Daten wurden anonymisiert weiter-
bearbeitet. 

 

 

 

Exemplarische Gebäude und Energieer-

zeugung in Garmisch-Partenkirchen: 

Schule Hindenburgstraße 

Gemeindewerke Garmisch Partenkirchen, 
Biogasanlage 
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Wohngebäude 

 

Wohngebäude nach Baualtersklassen 
Markt Garmisch-Partenkirchen, Bayern 
und Deutschland 
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Energieverbrauch der Wohngebäude 
nach Baualtersklasse 

In den Jahren vor 1978 wurde bei der Er-
richtung von Gebäuden der Energiever-
brauch nahezu nicht berücksichtigt. Erst 
mit Inkrafttreten der ersten Wärmeschutz-
verordnung im November 1977 machte 
man sich Gedanken über den Energiever-
brauch eines Gebäudes. Aufgrund des 
hohen Energieverbrauchs im Vergleich zu 
Neubauten bieten gerade diese Gebäude 
hohe Energieeinsparpotentiale. 

In der Marktgemeinde ist der Anteil an 
Wohngebäuden, die vor 1978 errichtet 
wurden, im Vergleich zum bundesweiten 
Durchschnitt sogar noch höher.  

Auch die Gebäude, die bis Mitte der 1990 
Jahre errichtet wurden, entsprechen nicht 
mehr dem heutigen Standard. 

Somit haben über 90 % der Gebäude, 
sofern noch keine Sanierungsmaßnahmen 
durchgeführt wurden, Potential zur energe-
tischen Ertüchtigung. 

Wohngebäude in Garmisch-Partenkirchen 
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Wohngebäude nach Wohneinheiten 

 

Wärmeerzeugung der Wohngebäude 

 

Typisch für den Markt Garmisch-
Partenkirchen ist die (mit 56 %) hohe An-
zahl an Ein- und Zweifamilienhäusern. 
Diese haben im Vergleich zu Mehr-
familienhäusern große Wohnflächen und 
hohe quadratmeterbezogene Energiever-
bräuche. 

Kompakte Mehrfamilienhäuser mit mehr 
als sieben Wohneinheiten sind mit 9 % 
auffallend gering. 

 

 

 

 

Die Wärmeerzeugung erfolgt in den 
Wohnhäusern fast ausschließlich über 
zentrale Heizungskessel. Lediglich 1,4 % 
der Wohngebäude sind an die Fernwärme 
der Gemeindewerke Garmisch-
Partenkirchen angeschlossen. 
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Alter der Heizungskessel   

 

 

Die Wärmeerzeugung in den Wohngebäu-
den findet größtenteils über Zentralhei-
zungsanlagen, direkt in den Gebäuden, 
statt. Auffallend ist hier, der sehr hohe 
Anteil (über 50 %) an Feuerungsanlagen, 
die bereits älter als 20 Jahre und, mit den 
deutlich geringeren Wirkungsgraden, nicht 
mehr Stand der Technik sind. 

Die Darstellung erfolgte anonymisiert nach 
Straßenzügen, beispielhaft für den Ortsteil 
Partenkirchen.  

Es ist von ähnlichen Verhältnissen im Ge-
samtgebiet auszugehen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



160 

Öffentliche Gebäude 

 

Wärmebereitstellung der öffentlichen 
Liegenschaften 

 

 

 

 
 

 

 
Die erfassten öffentlichen Gebäude sind 
an das Gas- bzw. das Fernwärmenetz 
angeschlossen.  

 

Schule am Gröben

 
Dargestellt sind die absoluten Ver-
brauchswerte, da für eine Erfassung nach 
Baualter und Quadratmeterbezug, die 
Daten im Einzelnen nicht zur Verfügung 
standen. 

Die öffentlichen Gebäude sind in Nutzung, 
Baujahr und Struktur sehr unterschiedlich. 
Der Gebäudebestand reicht von Baudenk-
mälern, über Gebäude aus dem ersten 
Drittel des 20. Jahrhunderts und der Nach-
kriegszeit bis hin zu Neubauten. Als Nut-
zungen finden sich Verwaltungsgebäude, 
Schulen und Kindertagesstätten, Jugend-
zentrum, das Kongresshaus, kommunal 
verwaltete Wohngebäude usw. 
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Wärmeverbrauch – Öffentliche Gebäude 

 

Verbräuche und Heizkosten öffentlicher  

Gebäude – Gas 

Dargestellt sind hier die Wärmeverbräuche 
(Gasheizungen) und damit verbundene 
Heizkosten einzelner Nichtwohngebäude 
in Garmisch-Partenkirchen.  

 

 

Verbräuche öffentlicher Gebäude - 
Fernwärme 

 

 

 

 

Aufgrund ihrer großen Fläche je Gebäude 
und der hohen quadratmeterbezogenen 
Verbräuche, tragen öffentliche Gebäude 
maßgeblich zum Gesamtgebäudeenergie-
verbrauch bei. 

 

 

 

 

Die Anschlussquote der 
öffentlichen Gebäude 
am Fernwärmenetz ist 
derzeit noch gering. 
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Tourismus 

Energieverbrauch durch 
Übernachtungen 

Durchschnittlicher 
Wärmeenergieverbrauch pro 
Übernachtung nach Hotelkategorie 

 

Die bestehenden Hotels und Herbergen 
sind überwiegend vor 1985 gebaut wor-
den. Daraus ergibt sich eine Bausubstanz, 
die überwiegend nicht mehr auf dem Stand 
der Technik ist. 

Der Anteil der Energiekosten am Umsatz 
beträgt durchschnittlich 7-8 % des Umsat-
zes bei Hotels der Kategorie bis zu 3* Ster-
nen. (Dehoga: „Energiesparen leicht ge-
macht 2012) 

 

 

Die Darstellung zeigt den 
Energieverbrauch für 
Übernachtungen in Be-
herbergungsbetrieben mit 
mehr als 9 Betten, geteilt 
nach Wärmeenergie und 
Stromverbrauch. 

Die Auslastung liegt bei 
40,7 %. Die CO2 
Emission beträgt 4.323 
Tonnen CO2. 

 

 

 

Gebäudekategorie nach 
Einsparpotential 

Wärmeverbrauch/Übernachtung Quelle: Ratjen et al.(2013) nach Mandl und Kapusta 

Vergleicht man die Verbrauchszahlen mit 
der Skala der Einsparpotentiale für Über-
nachtungen des Ökoinstituts, so ergibt sich 
für die bestehenden Beherbergungsbetrie-
be ein sehr hohes Einsparpotential. 

  

bis 18kWh/ÜN

Gut
>18-30kWh/ÜN

Einsparpotential

>30 kWh/ÜN

Hohes 
Einsparpotential
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Energieverbrauch (Strom) durch 
Beschneiungsanlagen 

 

Der Stromverbrauch für touristische Ein-
richtungen soll hier an einem Beispiel ge-
zeigt werden: 

Eine Komplettbeschneiung der Olympiaab-
fahrt benötigt nach Schätzungen ca. 
77.000 kWh Strom, dies entspricht etwa 
dem jährlichen Stromverbrauch von 50 
Ein-Personen-Haushalten. 

Der Wasserverbrauch liegt bei 200-
600 l/m² Beschneiungsfläche pro Saison. 

Der Energieverbrauch für das Hochpum-
pen der Wassermengen für die Beschnei-
ung in die Speicherteiche ist darin nicht 
enthalten.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

www.pixabay.com 
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Erzeugung und Potentiale 

Fernwärmenetz der Gemeinde 

Das Fernwärmenetz der Gemeindewerke 
Garmisch-Partenkirchen befindet sich im 
Aufbau mit großem Erweiterungspotential.  

Die Versorgung der Fernwärme erfolgt mit 
einem Primärenergiefaktor von 0,00 (Stand 
2017). Gespeist wird die Fernwärme durch 
mehrere Blockheizkraftwerke unter ande-
rem mit den Energieträgern Biomasse und 
Klärgas. 

 

© Gemeindewerke Garmisch-Partenkirchen, 
Fernwärmeanlage 
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Gasnetz

Die Infrastruktur der Gasversorgung in der 
Marktgemeinde ist gut. Das Gasnetz 
erstreckt sich flächendeckend über das 
gesamte Gemeindegebiet. Lediglich die 
Bereiche der Militärflächen der US Army, 
wie z. B. General Marshall Areal und 

Bereiche der Breitenau zeigen Lücken im 
Gasnetz. 
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Erneuerbare Energien und Solarpotentiale 

Erneuerbare Energien Anlagen 

 

 

Hier sind die Anlagen nach Anzahl und 
Höhe der installierten Leistung aus 
erneuerbaren Energien dargestellt 
(Datengrundlage: Energieatlas Bayern). 
Holzeinzelheizungen, wie z. B. Kamin- und 
Kachelöfen und Wärmepumpen, sind nicht 
berücksichtigt. 

Die größten Erzeugeranlagen aus 
regenerativen Energien sind die 
Blockheizkraftwerke und das 
Photovoltaikfeld „Am Lachen“ der 
Gemeindewerke Garmisch- Partenkirchen.

Das Gebiet der Marktgemeinde ist als 
Ausschlussgebiet für Windkraftanlagen 
ausgewiesen. (Regierung von Oberfran-
ken).  

Oberflächennahe Geothermie (Erdsonden 
bis 400 m Tiefe) sind nicht möglich (Ener-
gieatlas Bayern). Die Stromgewinnung aus 
Wasserkraft ist ausgeschöpft. (Gemeinde-
werke Garmisch-Partenkirchen) 
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Photovoltaik Potential 

 

 

 

 

 

 

 

 

Eigen Darstellung nach Masterarbeit C. Gerdiken 
2013 

 

Die Darstellung zeigt den Anteil der ge-
nutzten mit Photovoltaik belegten Flächen 
(Stand 2013: 6,2 %) und das theoretische 
Potential ungenutzter Dachflächen 

 

Die Sonnenscheindauer gibt 
die Anzahl der Sonnen-
scheinstunden an, die ein 
Standort an einem Tag im 
Mittel eines Monats emp-
fängt. In den Monaten Feb-
ruar und März erhält Gar-
misch-Partenkirchen mit die 
höchsten Werte in Bayern, 
mit bis zu vier Stunden im 
Februar und März. Aufsum-
miert über das ganze Jahr er-
geben sich Sonnenschein-
dauern von bis zu 1.800 
Stunden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Quelle: StMWIVT: Bayerischer Solaratlas, 2010 

 

6,2%

93,8%
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3.2  
Begleitende Beteiligung 
 

1. ISEK Forum 

(siehe Anhang 320) 

Am 13. Juli 2017 fand von 17 bis 20 Uhr im 
Großen Sitzungssaal des Rathauses das 
1. ISEK Forum statt. So gut wie alle der 
rund 50 Forumsmitglieder folgten der Ein-
ladung der Bürgermeisterin.  

In der „Aktion Luftbild“ wurden die Teil-
nehmer bereits vor dem eigentlichen Be-
ginn der Veranstaltung aufgefordert, die 
Bereiche von Garmisch-Partenkirchen zu 
kennzeichnen, welche sie besonders posi-
tiv und welche sie besonders negativ se-
hen. Diese Einschätzung des Forums hat 
die Auswahl der gebietsbezogenen Be-
trachtungsschwerpunkte mit besonderem 
Handlungsbedarf, die im weiteren Pla-
nungsprozess eingehender untersucht und 
vertieft behandelt wurden, maßgeblich 
beeinflusst. Es zeichnen sich folgende 
Schwerpunktbereiche ab: 

- General-Abrams-Gelände 
- Bahnhofsareal West 
- Kultur- und Kongresshaus 
- Kurpark 
- Fußgängerzone 
- Olympia Skistadion Umfeld 
- Ortskern Garmisch, Ortskern Partenkir-

chen und ihre Verbindung 

 

 

Nach der Begrüßung durch Frau Bürger-
meisterin Dr. Meierhofer hat das ISEK 
Planungsteam das Plenum über die Ziele 
und Inhalte sowie den Ablauf des ISEKs 
informiert.  

Anschließend an eine Vorstellungsrunde 
folgten weitere Aktionen. Mit Hilfe dieser 
Aktionen wurden die Meinungen der Fo-
rumsteilnehmer aktiv abgefragt und im 
Nachgang u. a. in Form von plakativen 
Wortwolken ausgewertet:  

Aktion „Was erwarten Sie vom ISEK 
Forum?“ 

 

 

Aktion „Was erwarten Sie vom ISEK?“ 

 

 

Aktion „Was sind die 
Topleistungsmerkmale von Garmisch-
Partenkirchen?“ 
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Aktion „Was sollte sich in den nächsten 
15 Jahren ändern?“ 

 

 

Aktion „Thementische“  

An den Thementischen wurden die ersten 
Analyseergebnisse des Planungsteams 
hinterfragt, bestätigt, verfeinert und gege-
benenfalls angepasst. Es wurden die un-
terschiedlichen Fachthemen engagiert 
diskutiert und dem Planungsteam hilfreiche 
Anregungen gegeben, die im weiteren 
Planungsprozess mit aufgenommen wur-
den.  

 

 

Nachfolgend die Ergebnisse der Themen-
tische: 

 

Thementisch Städtebau „positiv“ 

 

 

Thementisch Landschaft, Freiraum und 
Ökologie „positiv“ 

 

 

 

Thementisch Verkehr und Mobilität 
„positiv“ 

 

 

 

 

 

 
 

 

Thementisch Städtebau „negativ“ 

 

 

 
Thementisch Landschaft, Freiraum und 
Ökologie „negativ“ 

 

 

Thementisch Verkehr und Mobilität 
„negativ“ 
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Thementisch Demographie, Wirtschaft, 
Soziales, Bildung, Gesundheit „positiv“ 

 

 

Thementisch Freizeit und Tourismus 
„positiv“ 

 

 

Thementisch Energie, Klima und Nach-
haltigkeit „positiv“ 

 

 

 

Aktion „Ihre Bereitschaft sich einzu-
bringen und Einschätzung zur Wirkung 
des ISEKs“ 

 

 

 

 

 

Thementisch Demographie, Wirtschaft, 
Soziales, Bildung, Gesundheit „negativ“ 

 

 

Thementisch Freizeit und Tourismus 
„negativ“ 

 

 

Thementisch Energie, Klima und Nach-
haltigkeit „negativ“ 

 

 

 

 

 

Nach einer letzten Aktion „Einschätzung“ 
und einer „Blitzlicht“-Zusammenfassung 
endete die Veranstaltung mit der Verab-
schiedung durch die Frau Bürgermeisterin. 

Die eingeladene und anwesende Presse 
(Garmischer Tagblatt, Kreisbote, Radio 
Oberland) hat positiv über das 1. ISEK-
Forum berichtet. 

Das ISEK Team hat die Ergebnisse aus 
dem ISEK Forum zusammengefasst und in 
die weiteren Planungsüberlegungen ein-
fließen lassen. Im nächsten Planungs-
schritt wurden die ausgewählten Schwer-
punktbereiche eingehend analysiert. 

 

  



172 

 

Garmischer Tagblatt am 15.07.2017 

Kreisbote am 18.07.2017 

 

  



BESTANDSERHEBUNG UND ANALYSE 

173 

3.3  
Räumliche Schwerpunkte 

 

 

Anhand der Bestandserhebung und Ana-
lyse der Fachthemen sowie anhand der 
Ergebnisse der begleitenden Beteiligung 
ergeben sich räumliche Schwerpunkte, die 
im Folgenden vertieft analysiert werden:

 

 

 

 

- General-Abrams-Gelände 

- Bahnhofsareal West 

- Kultur- und Kongresshaus 

- Kurpark 

- Fußgängerzone 

- Olympia Skistadion Umfeld 

- Garmisch + Partenkirchen - Verbindung 
der Ortskerne 

 

  

Räumliche Schwerpunkte
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3.3.1  
General-Abrams-Gelände 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

General-Abrams-Gelände, Analyse, Ausschnitt Plan 331



BESTANDSERHEBUNG UND ANALYSE 

175 

General-Abrams-Gelände, Gebäudebestand 1950, 
aus Geoportal Bayern

Standort 

Nördlich des historischen Ensembles „Im 
Winkl“ in Garmisch schließt sich direkt das 
Gelände der bis 2014 von der US-Army 
genutzten General-Abrams-Kaserne an. 
Seit 2014 dient die ehemalige Kaserne als 
Erstaufnahmeeinrichtung für Asylbewer-
ber. Die Liegenschaft befindet sich derzeit 
noch im Eigentum des Bundes. Für den 
Großteil der Fläche besitzt der Markt Gar-
misch-Partenkirchen ein Vorkaufsrecht.  

 

Städtebaulicher Kontext 

Die zentrumsnah gelegene Konversions-
fläche hat ein großes Potential an Ortsin-
nenentwicklung. Eingerahmt ist die Fläche 
von einer relativ homogenen und hochwer-
tigen Wohnbaustruktur, im Norden schließt 
sich der Garmischer Friedhof und das Ge-
werbegebiet Bayernhalle an. Aufgrund der 
Höhenlage (Geländesprung zur Brauhaus-
straße) und der Einfriedung ist das Ge-
lände von der Nachbarschaft isoliert. 
Trotzdem und trotz der großmaßstäblichen 
Struktur fügt es sich gut in die umgebende 
Wohnbebauung ein.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

General-Abrams-Gelände, Gebäudebestand 1944, 
aus Geoportal Bayern

Luftbild des Areals

Höhensprung und Einfriedung
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Gebäudebestand 

Die ehemals als Lazarett genutzten Ge-
bäude entstanden teilweise 1944, der 
Großteil der Gebäude im Jahre 1950. Die 
großmaßstäbliche Struktur stößt in Gar-
misch-Partenkirchen weitgehend auf Ak-
zeptanz. Die Gebäude stehen nicht unter 
Denkmalschutz, sind aber ortsbildprägend 
und identitätsstiftend. Sie stellen ein wich-
tiges Zeitzeugnis dar, in dem die Ge-
schichte auch für zukünftige Generationen 
ablesbar ist. Aus diesen Gründen und aus 
Gründen der Nachhaltigkeit ist der Gebäu-
debestand grundsätzlich, unter Vorbehalt 
einer vertieften Bestandsprüfung, erhal-
tenswert. 

Gutachterliche Aussagen bezüglich Bau-
zustand, Altlasten, Brandschutz, Energie 
oder Baumbestand sind vorhanden. Die 
Ergebnisse eines bereits durch die Regie-
rung von Oberbayern durchgeführten Gut-
achtens zum General-Abrams-Gelände 
stehen der Marktgemeinde aber nicht zur 
Verfügung. 

Das Gelände wird von der östlichen Laza-
rettstraße über ein riegelförmiges Ein-
gangsgebäude aus erschlossen. Die Ge-
bäudetiefe der Hauptriegel beträgt 14 m, 
die der Verbindungsspangen 9 m. Die 
eingeschossige Halle auf der Ostseite, die 
als letzter großmaßstäblicher Baukörper 
ergänzt würde, misst bei 21 m x 54 m 
ca. 1.000 m². Neben dem großen Haupt-
gebäude befinden sich noch 
4 Nebengebäude auf dem Grundstück, an 
den nordseitigen Ecken jeweils ein kleine-
res Gebäude in Einfamilienhaustypologie, 
am Südende befindet sich die Villa Flora 
mit ca. 250 m² überbauter Grundfläche. 

 

Energie 

Aufgrund des Baualters des Areals ist von 
einem energetisch schlechtem Ausgangs-
zustand der Gebäude auszugehen. Inner-
halb des Quartiers liegt ein, von den Ge-
meindewerken Garmisch-Partenkirchen 
unabhängiges, Gas-Nahwärmenetz (er-
richtet durch die Armee). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Ortsbildprägende Struktur

Südliches Portal 

Identitätsstiftende Gebäude

Villa Flora im Süden

Zeitzeugnis
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Bauliche Dichte 

Das gesamte Betrachtungsgebiet hat eine 
Größe von insgesamt 6,2 ha, das eigentli-
che Grundstück der General-Abrams-Ka-
serne ist ca. 44.000 m² groß. Die derzeit 
überbaute Grundfläche bemisst sich auf 
ca. 7.900 m2, was einer GRZ von ca. 0,18 
entspricht. Die Gebäude sind überwiegend 
zweigeschossig, so dass man von einer 
Bruttogeschossfläche von ca. 15.800 m² 
ausgehen kann. Die daraus resultierende 
GFZ 0,36 liegt damit trotz der großmaß-
stäblichen Gebäudestruktur unter dem 
Durchschnittswert der Umgebung von ca. 
GFZ 0,5. Nachverdichtungspotential ist 
somit gegeben (siehe Kap. 3.1.2 Flächen-
reserven). 

 

Grün- und Freiflächen 

Das Grundstück wird an drei Seiten von 
zum Teil altem, wertvollem Baumbestand 
eingefasst. Auch in den Hofflächen finden 
sich große alte Einzelbäume. Der Südbe-
reich zwischen dem südlichsten Gebäude-
komplex und der Villa Flora ist eine große 
zusammenhängende Grünfläche, umge-
ben von Bäumen. 

 

 

Verkehrserschließung 

Erschlossen wird das Gelände südseitig 
über das historische Ensemble „Im Winkl“ 
von der Lazarettstraße und nördlich über 
die Friedhofstraße durch das benachbarte 
Wohngebiet. Eine direkte Anbindung an 
die B23 fehlt. Die Zufahrtsstraßen Schuß-
angerweg und Falkensteinstraße sind auf-
grund einer Höhendifferenz von der Laza-
rettstraße abgeschnitten, lediglich eine 
Fußwegverbindung über Treppen ist ge-
geben.  

Der öffentliche Buslinienverkehr wird auf 
der B23 (Burgstraße) geführt. Die nächst-
gelegene Haltestelle zum General-
Abrams-Gelände befindet sich an der 
Thomas-Knorr-Straße. Eine Linienbusfüh- 

 

 

 

 

  

Wertvoller Baumbestand

Erschließung über verkehrsberuhigte Zonen

Enge Zufahrtsstraße
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rung zum General-Abrams-Gelände ist 
aufgrund der Umwegigkeit und der engen 
Zufahrtstraßen in der Tempo 30-Zone mit 
rechts-vor-links schwierig. 

Die Fußgängerzone Garmisch ist fußläufig 
in rund 600 m zu erreichen, damit besteht 
grundsätzlich eine gute Erreichbarkeit 
zentraler Funktionen. Bezüglich Sicherheit, 
Barrierefreiheit und Gestaltung ist die An-
bindung für den Fuß- und Radverkehr im 
verkehrsberuhigten historischen Ortskern 
gut, die Querung der B23 ist jedoch wenig 
attraktiv und stellt einen besonderen Ge-
fahrenpunkt dar.  

 

Nutzungsoptionen 

Die beengte Erschließungssituation hat 
Auswirkungen auf zukünftige Nutzungsop-
tionen. Verkehrsintensive Nutzungen sind 
damit ausgeschlossen.  

Die Qualität und Nachnutzbarkeit des Ge-
bäudebestands kann derzeit aufgrund 
fehlender Gutachten nicht abschließend 
beurteilt werden. Belastungen von Boden 
und Baubestand durch militärische Vornut-
zung sind nicht auszuschließen. 

Derzeit werden folgende Nutzungsansprü-
che geltend gemacht: 

- Wohnungen für 100 Bewohner gemäß 
Wohnungspakt Bayern Säule 1 
(70 % anerkannte Flüchtlinge, 
30 % Einheimische), 

- Bundespolizei (5.000 m² Grundstücks-
fläche) 

- Kultur- und Kreativwerkstatt (als tempo-
räre Nutzung) 

- weiteres Flächenpotential für mit Woh-
nen verträgliche Nutzung von mind. 
5.000 m² Grundstücksfläche 

Ein Nahversorgungszentrum in direkter 
Nähe, das fußläufig erreichbar ist, fehlt. 

 

Öffentlicher Raum 

Als überdimensioniert versiegelte und un-
geordnete Asphaltwüste fehlen der Laza-
rettstraße, wie auch der Brauhausstraße 
Aufenthaltsqualität.  

 

 

 

 

 

 

Der Straßenraum wird nicht durch Grün-
strukturen gegliedert und es fehlt die Ver-
zahnung mit den umgebenden Gärten und 
Grünflächen. 

Durch die Einfriedung des Abrams-Kom-
plexes kommt es auch optisch zu einer 
Trennwirkung zwischen dem Areal und 
dem umgebenden Straßenraum.  

 

Ausblick 

Aufgrund der Größe und der Struktur des 
Geländes ergibt sich die Chance für eine 
gesamtheitliche Entwicklung eines Quar-
tiers mit einer eigenen Identität. 

 

.  

Fehlende Aufenthaltsqualität

Überdimensionierte Straßenräume

Hoher Versiegelungsgrad
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Bahnhofsareal West, Analyse, Ausschnitt Plan 332

3.3.2  
Bahnhofsgelände West 
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Standort 

Im Zuge des Weiterbaus der Bahnstrecke 
nach Innsbruck wurden die Gleise 1912 
von der jetzigen Prof.-Carl-Reiser-Straße 
nach Süden an den heutigen Standort zwi-
schen die beiden Ortsteilen Garmisch und 
Partenkirchen verlegt. Aus dem Kopfbahn-
hof wurde ein Durchgangsbahnhof. 1929 
nahm der eigenständige Zugspitzbahnhof 
seinem Betrieb auf. Im Vorfeld der 
IV. Olympischen Winterspiele wurde 1934 
das Olympia Kunsteis errichtet. 

 

Städtebaulicher Kontext 

Die Bahngleise werden heute östlich und 
insbesondere westlich von großen unter-
genutzte Flächen und Brachflächen flan-
kiert.  

Der östliche Bereich, Flächen ehemaliger 
Bahnanlagen, wird bereits entwickelt. Hier, 
südlich des Bahnhofs sowie entlang der 
Lagerhausstraße und des Wannerwegs, 
entstehen überwiegend Wohnbauflächen, 
insbesondere für Personen mit besonde-
rem Wohnbedarf (Wohnungen für Ange-
stellte des Klinikums, Ferienwohnungen) 
und zu einem untergeordneten Teil Flä-
chen für touristische Zwecke (z. B. 
Mount10 Jugendherberge). 

Das Bahnhofsareal West stellt die derzeit 
größte innerörtliche Entwicklungsfläche in 
zentraler Lage zwischen Garmisch und 
Partenkirchen dar und ist integrativer 
Standort für Garmischer und Partenkirch-
ner. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die vorliegende Betrachtung bezieht sich 
auf die Flächen westlich der Gleise (ein-
schl. Gleisdreieck), nördlich der Heustadl-
wiesen, östlich der Klammstraße und süd-
lich der St.-Martin-Straße. 
 

 

 

 

  

Bahnhof 1891, aus Geoportal Bayern

Brachflächen im Bahnhofsareal West

Bauliche Entwicklung östlich der Bahngleise

Bahnhof 1935, aus Geoportal Bayern
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Bebauungsstruktur 

Die Bebauungsstruktur des Bahnhofareals 
West ist sehr heterogen. Das Areal wird 
von den großen Kubaturen des Olympia-
Eissport-Zentrums und des Alpspitz-Wel-
lenbads dominiert. Nördlich der Straße Am 
Eisstadion schließt sich direkt ein kleinteili-
ges Wohngebiet an. Auf dem Grundstück 
der ehemaligen Bowling Area wird entlang 
der St.-Martin-Straße ein Hotel und südlich 
angrenzend eine Wohnbebauung entste-
hen. Im Nordosten befindet sich ein Dis-
counter mit großen Parkplatzflächen.  

Südlich daran schließt sich der Bahnhof 
der Bayerischen Zugspitzbahn (BZB) an. 
Basierend auf einer nicht revidierbaren 
Entscheidung der Deutschen Bahn und der 
BZB wird künftig ein neuer BZB Bahnhof 
weiter südlich entstehen. Durch den neuen 
Bahnhof und die verkürzten BZB-Gleise 
bei gleicher Trassenführung wird das Ent-
wicklungspotential der Flächen, die sich 
westlich des Olympia Eissportstadions und 
seinen Nebengebäuden anschließen, 
eingeschränkt. 

 

Bauliche Dichte 

Das gesamte Betrachtungsgebiet hat eine 
Größe von insgesamt 26 ha. In Anlehnung 
an die bauliche Dichte des Entwicklungs-
gebietes östlich der Bahngleise wird von 
einer GFZ 0,65 bis 1,0 ausgegangen. Dies 
berücksichtigt die zentrale Lage zwischen 
den beiden Ortskernen, das großmaß-
stäbliche Umfeld sowie die gesamte Flä-
chenknappheit der Marktgemeinde.  

Die Nutzungsdichte der Grünflächen an 
der Klammstraße sowie die großen Park-
platzflächen in der Mitte des Bahnhofsare-
als West werden der zentralen Lage im Ort 
nicht gerecht. Sie haben neben den Flä-
chen östlich des Eissportstadions Nach-
verdichtungspotential (siehe Kap. 3.1.2 
Flächenreserven). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Olympia-Eissport-Zentrum

Discounter

DB Bahnhof 

BZB-Bahnhof
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Nutzungsoptionen 

Das Gebiet mit seinen untergenutzten 
Flächen und großen Parkplatzflächen 
weist derzeit Funktionsdefizite auf und wird 
seiner Lagegunst nicht gerecht. 

Dabei verfügt das Bahnhofsareal West 
über beste Nutzungspotentiale und ist 
geeignet für eine Nutzungsvielfalt, die die 
Lagegunst (zentrale Lage, beste Adress-
bildung) und die optimale Verkehrsanbin-
dung (öffentliche Erschließung mit multi-
modaler Verknüpfung) voll ausschöpfen 
könnte. 

Das Bahnhofsareal bietet die besten Vo-
raussetzungen zur Entwicklung eines Ge-
sundheitsclusters im Bereich der geriatri-
schen Forschung. Hier würde sich zukünf-
tig die Ansiedlung des TUM-Anwender- 
und Forschungszentrums „Geriatronik“ 
geradezu anbieten. Die attraktive Lage der 
Flächen im Zentrum von Garmisch-Parten-
kirchen und die damit verbundene direkte, 
fußläufig erreichbare Verbindungsmöglich-
keit nach München mit öffentlichen Ver-
kehrsmitteln prädestinieren den Standort 
für Forschung und Entwicklung. 

Da bereits die Munich School of Robotics 
and Machine Intelligence zum Thema „Ge-
riatronik – Assistenzrobotik für das selbst-
bestimmte Wohnen im Alter“ in der Markt-
gemeinde in der ehemaligen Hotelfach-
schule verortet ist, wäre in der weiteren 
Entwicklung das Bahnhofsareal als ausge-
bautes Cluster in diesem Themenbereich 
sinnvoll. In der Kombination von Pflegeein-
richtungen (Caritas-Pflegeheim) und 
Pflegausbildung (Ausbildungszentrum für 
Pflegekräfte) könnte so eine ausgeprägte 
Situation angewandter Forschung und 
Entwicklung entstehen, die weitere öko-
nomisch relevante Ansiedlungsmöglichkei-
ten in Garmisch-Partenkirchen im Ge-
sundheitsbereich bringen kann. 

Durch die Schaffung einer räumlichen 
Konzentration von ökonomischen Aktivitä-
ten und Forschung und der daraus entste-
henden internen Ersparnisse und Lokalisa-
tionsvorteile (Spezialisierung, Nähe, Wis-
sensaustausch, Qualifizierung) kann sich 
in Zukunft ein innovativer Kern entwickeln, 

der auch seine „Ableger“ in der Marktge-
meinde und der Region finden kann. 

Emissionen der Bahn sowie des Olympia-
Eissport-Zentrums (insb. Blockheizkraft-
werk) und des Alpspitz-Wellenbads stellen 
mögliche Nutzungseinschränkungen dar. 

 

Grün- und Freiflächen 

Momentan bilden die Kleingartenanlagen 
und das ehemaligen Bahnrangiergelände 
(Gleisdreieck), das seit seiner Auflassung 
als Kiesbrache ungenutzt der Sukzession 
überlassen wurde, den offenen Übergang 
zum umgebenden Kulturlandschaftsraum. 
Besonders das Gleisdreieck, das jenseits 
der Gleiskörper liegt, fügt sich hier als of-
fener, unbebauter Ortsrand bereits in die 
umgebende Kulturlandschaft ein. Zusätz-
lich bildet es als aufgelassene Schotterflä-
che mit kleinräumigen Abgrabungen und 
Aufschüttungen ein Nischenbiotop zwi-
schen dem Siedlungsraum und den land-
wirtschaftlich genutzten Flächen. Da Kies-
brachen seltene Sonderbiotope darstellen, 
sollte vor einer weiteren Bebauung eine 
Biotopkartierung vorgenommen werden. 
Innerhalb des Areals entlang der Bahn-
gleise ist keine Durchlässigkeit für Radfah-
rer und Fußgänger gegeben. 

 

Untergenutzte Parkplatzflächen 

 

Gleisdreieck fügt sich als unbebauter Ortsrand  
in die umgebende Kulturlandschaft ein 
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Verkehrserschließung 

Durch die Lage unmittelbar am Bahnhof 
und dessen zentrale Lage im Siedlungs-
raum der Marktgemeinde ist das Gelände 
sowohl für den motorisierten Individualver-
kehr (über St.-Martin- und Olympiastraße), 
als auch im öffentlichen Verkehr sehr gut 
erreichbar. Der Bahnhof besitzt auch einen 
westseitigen Zugang. Zwar befindet sich 
der Busbahnhof auf der Ostseite des 
Bahnhofs, dieser ist jedoch durch die 
Bahnhofsunterführung und einen paralle-
len Fußgängertunnel, leicht erreichbar.  

Die fußläufige Verbindung zum Busbahn-
hof, zur Bahnhofstraße und nach Parten-
kirchen erfolgt über eine unattraktive Fuß-
gängerunterführung. Auch die Unterfüh-
rung an der St.-Martin-Straße ist für Fuß-
gänger und Radfahrer wenig attraktiv. 
(siehe öffentlicher Raum). 

Das Bahnhofsareal West ist verkehrlich 
insgesamt optimal angebunden und bietet 
Verbesserungspotential bezüglich multi-
modaler Verknüpfung. 

Dazu ist geplant am westlichen Bahnhofs-
ausgang eine sogenannte „Mobilitätsdreh-
scheibe“ zu entwickeln, die unterschiedli-
che Mobilitätsangebote zur Verfügung 
stellen und vernetzen soll. In diesem Zu-
sammenhang ist es geplant, den innerörtli-
chen Busverkehr auch zum westlichen 
Bahnhofszugang zu führen und dort Bus-
halteplätze zu errichten. 

Derzeit liegt eine „Machbarkeitsstudie“ vor, 
die jedoch die angedachten Mobilitätsan-
gebote und deren Positionierung (Bündeln 
und Verknüpfen von ÖPNV, Taxi, Rad, 
Car-Sharing, e-Mobilität etc. an einem 
zentralen Ort) nur sehr grob formuliert. Die 
Brachflächen, aber auch die umgebenden 
Wohnstraßen, werden derzeit auch durch 
Park&Ride genutzt. 

 

Die Fußgängerzone Garmisch ist fußläufig 
über die Olympiastraße, Achenfeldstraße 
oder Klammstraße in rund 600 m zu errei-
chen. Damit besteht grundsätzlich eine 
gute Erreichbarkeit zentraler Funktionen. 
Bezüglich Sicherheit, Barrierefreiheit und 
Gestaltung ist die Anbindung für Radfahrer 
und Fußgänger allerdings mangelhaft. 
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Öffentlicher Raum 

Der öffentliche Raum, der von überdimen-
sionierten versiegelten und ungeordneten 
Flächen für parkende Autos dominiert wird, 
leidet unter eheblichen Gestaltungsdefizi-
ten. Es fehlt an Aufenthaltsqualität und an 
Attraktivität. Das ist insbesondere für den 
Besucher der Freizeiteinrichtungen als 
Entree wenig einladend. 

Die Verbindungen zum Ortszentrum Gar-
misch (Olympiastraße, Achenfeldstraße, 
Klammstraße) sind für Fußgänger und 
Radfahrer wenig attraktiv gestaltet. 

Die Verbindung zur Bahnhofstraße und 
zum Ortszentrum Partenkirchen ist inak-
zeptabel. Die Unterführungen der Bahn-
anlagen sind vernachlässigte öffentliche 
Randbereiche, die nachts gemieden wer-
den. 

Es gibt keine Grünstrukturen, die die Be-
ziehung zur umgebenden Landschaft oder 
den Freizeiteinrichtungen herstellen oder 
die Straßenräume und Freizeiteinrichtun-
gen in ansprechender Weise ins Land-
schaftsbild einfügen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Wenig einladende Verbindungzwischen Garmisch 
und Partenkirchen

Großflächig versiegelte Parkplatzflächen, 
fehlendes Entree

Unattraktive Verbindung zum Ortszentrum

Abweisende Unterführung an der St.-Martin-Straße

Vernachlässigte Unterführung am Bahnhof
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Energie 

Für die Entwicklung des Bahnhofsareal 
West geht es um anspruchsvolle Ziele und 
Standards für eine effiziente Energienut-
zung und umweltfreundliche Energieer-
zeugung. Durch den flächendeckenden 
Bau von energetisch hocheffizienten Ge-
bäuden kann der künftige Energiever-
brauch minimiert werden. Priorität hat die 
Versorgung des Areals mit Wärme für 
Raumheizung und Warmwasserbereitung, 
sowie der Stromnutzung aus erneuerbaren 
Energien und Kraft-Wärmegekoppelter 
Erzeugung. 

Die bestehende Fernwärmeversorgung der 
Gemeindewerke Garmisch-Partenkirchen 
weist durch Kraft-Wärme-Kopplung eine 
effiziente Energieausnutzung auf. Das 
Blockheizkraftwerk des Olympia-Eissport-
Zentrums bietet die günstige Möglichkeit 
und ausreichend Kapazitäten, schrittweise 
die Versorgung mit Wärme und Strom aus 
erneuerbaren Energiequellen zu ermögli-
chen. Auch hinsichtlich der Versorgungssi-
cherheit wird eine Fernwärmeversorgung 
positiv bewertet.  

Ausblick 

Das Bahnhofsareal West hat das Potential 
für einen zukunftsweisenden Standort auf-
grund seiner Größe, seiner Lage und sei-
ner Anbindung. 

Die zentrale Lage zwischen den Ortsteilen 
Garmisch und Partenkirchen bietet die 
Chance für eine Nutzung mit verbinden-
dem Charakter. Lage und optimale ver-
kehrliche Anbindung sprechen für ver-
kehrsintensive Nutzungen und für ein ho-
hes bauliches Nutzungsmaß. 
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Kultur- und Kongresshaus, Luftbild

3.3.3  
Kultur- und Kongresshaus 

 

 

 

 

  



 Kongresshaus 1935 1944 1973 
 aus Geoportal Bayern 
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Die dem Platz zugewandte dunkle Fas-
sade wirkt geschlossen, die aufgesetzten 
Rollläden maßstabsfremd. Den Übergang 
zum Platz bildet eine kleine Vorgartenzone 
mit unterschiedlichem Stadtmobiliar. 

Die teils repräsentativen, etwas gediegen 
wirkenden Säle, u. a. der Werdenfelser 
Saal mit Platz für bis zu 800 Personen, 
spiegeln in ihrer Gestaltung und Ausstat-
tung ihre verschiedenen Bauzeiten bis zu 
den 90ern wider. Das große Foyer, das 
vom Richard-Strauss-Platz erschlossen ist, 
kann einzelnen Sälen funktional ange-
schlossen und als Ausstellungsfläche ge-
nutzt werden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Festsaal Werdenfels © GaPa Tourismus

Konzertsaal Richard Strauss © GaPa Tourismus

Großes Foyer © GaPa Tourismus

Bestand Grundriss Schemata, 
© GaPa Tourismus 
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Das „Kleine Theater“ und die „Bühne U1“ 
befinden sich baulich im direkten An-
schluss ans Kongresshaus. Sie sind eben-
falls vom Richard-Strauss-Platz erschlos-
sen, eine interne Verbindung gibt es nicht. 
In der Kleinkunstbühne U1 finden bis zu 
140 Personen Platz. Das „Kleine Theater“, 
1949 gegründet als Kurtheater, bietet ein 
vielfältiges Programm für bis zu 
100 Zuschauer. 

Auch der Zugang des Kurparks mit seinem 
Eingangspavillon ist baulich mit dem Kon-
gresshaus verbunden.  

Die angeschlossene Gastronomie, das 
Restaurant-Café im Kurpark „Adlwärth“, 
bietet Platz für ca. 150 Personen. Es be-
findet sich im hinteren (nördlichen) Teil des 
Gebäudes und ist zum Kurpark hin orien-
tiert. Damit trägt es weder zur Belebung 
des Richard-Strauss-Platzes noch zu der 
des Kurparks bei. Das gesamte Ambiente 
und die derzeit eingeschränkten Öffnungs-
zeiten der Gastronomie sind für einen Tou-
rismusort der Ausprägung Garmisch-Par-
tenkirchens wenig förderlich. Insgesamt 
lässt der heterogene Gebäudekomplex 
eine klare Struktur und Orientierung ver-
missen. 

Die Tourist Information (TI) bildet die östli-
che Begrenzung des Richard-Strauss-
Platzes. Der im 1. OG befindliche Olym-
piasaal / Bürgersaal (270m²) bietet Platz 
für 212 Personen. Für die TI wurde 2018 
ein neues Konzept entwickelt, das sich 
derzeit noch nicht in der Umsetzung befin-
det. 

 

Verkehrserschließung 

Das Kultur- und Kongresshaus ist für Be-
sucher über die Parkstraße erschlossen 
(Teil einer der beiden innerörtlichen West-
Ost Verbindungen). Auch die Anlieferung 
erfolgt hier. Für den ruhenden Verkehr 
stehen auf der östlichen Seite 
126 oberirdische Stellplätze zur Verfügung. 
Bei größeren Veranstaltungen kann auch 
zusätzlich auf die Parkplätze am Wittelsba-
cher Park sowie auf die innerörtlichen 
Parkhäuser (Casino, GEP) ausgewichen 
werden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Eine Tiefgarage besitzt das Gebäude 
nicht. 

 

 

 

  

Zugang Kurpark, Kleines Theater, U1

Restaurant-Café im Kurpark „Adlwärth“ © GaPa Tourismus

Tourist Information am Richard-Strauss-Platz
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Städtebaulicher Kontext 

Die Lage im Herzen von Garmisch bietet 
die besten städtebaulichen Voraussetzun-
gen für ein attraktives Kultur- und Kon-
gresshaus. Der Richard-Strauss-Platz 
bietet ein angemessenes Entree. Das Kul-
tur- und Kongresshaus könnte ein attrakti-
ver Auftakt in die Fußgängerzone sein. 

Die Lagegunst wird allerdings nicht ausge-
nutzt. Eine Interaktion zwischen dem in 
sich geschlossenen Kultur- und Kongress-
haus und dem öffentlichen Raum, wie dem 
Richard-Strauss-Platz und dem Kurpark 
findet kaum statt. Durch die Gebäudekon-
figuration (Eingangspavillon des Kurparks) 
ist der Kurpark von der Fußgängerzone 
abgeschnitten und nicht wahrnehmbar.  

Die große Parkplatzfläche östlich des Ge-
bäudekomplexes wird der wertvollen in-
nerörtlichen Lage nicht gerecht. 

Durch die verschachtelte Gebäudekonfigu-
ration fehlt die klare Struktur und damit die 
klare Erschließung und Orientierung für 
den Besucher und letztlich eine klare Ad-
ressbildung am Richard-Strauss-Platz. 

Insgesamt ist die städtebauliche und ar-
chitektonische Gestaltung unbefriedigend. 

 

 

 

 

Nutzungspotential 

In seinem aktuellen Zustand entspricht das 
Kultur- und Kongresshaus nicht mehr den 
Anforderungen an einen zeitgemäßen 
Kongressstandort, weder in Gestalt und 
Erscheinungsbild, noch in der Ausstattung 
der Räumlichkeiten. Funktionale Probleme 
weist das Gebäude vor allem in den Berei-
chen Betriebsablauf und Logistik sowie in 
der Technik auf. Küche und Gebäudetech-
nik haben großen Sanierungsbedarf. Die 
Unterhaltskosten des Gebäudes sind 
durch erhöhten Personalaufwand und 
schlechte Energiebilanz erheblich.  

Um die weitere Betriebserlaubnis nicht zu 
gefährden ist eine umgehende Brand-
schutzsanierung, die die Fluchtwegführung 
miteinbezieht, notwendig. Eine Minimalsa-
nierung nutzt das bestehende Potential als 
modernen und attraktiven Kongress-
Standort nicht. 

Garmisch-Partenkirchen wird dem Image 
als Kongressstandort derzeit nicht ausrei-
chend gerecht. Das Kongresszentrum ist 
veraltet (Technik, Ausstattung, Ambiente 
etc.) und optisch wenig attraktiv. Die funk-
tionalen Standards sind nicht „state-of-the-
art“ wie sie heute in vielen erfolgreichen 
Kongress-Städten in Deutschland zu fin-
den sind. Es fehlt ein ausreichend großes, 
modern ausgestattetes Kongress- und 
Tagungshotel im Ortszentrum bzw. in fuß-
läufiger Nähe zum Kongresszentrum. 

Mit der Entscheidung für die Sanierung 
des bestehenden Kongresszentrums und 
damit gegen einen Neubau, ggf. mit direkt 
angeschlossenem Tagungshotel, wird die 
Tourismusdestination Garmisch-Partenkir-
chen zukünftig keine führende Rolle als 
MICE-Standort (Meetings, Incentives, 
Convention, Events) im deutschsprachigen 
Raum einnehmen. 

Zudem gab es – aufgrund des über 
10 Jahre andauernden Entscheidungs-
prozesses – in den letzten Jahren weder 
für Kunden, noch für das GaPa Convention 
Team Planungssicherheit, was zur Folge 
hatte und hat, dass Tagungskunden und 
Firmen abgesprungen sind. 

  

Versteckter Zugang zum Kurpark

Verschachtelter Baukörper ohne Orientierung und 
ohne Interaktion zwischen innen und außen
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Energie 

Das Kongresszentrum besteht aus Ge-
bäudeteilen unterschiedlicher Baujahre 
und ist daher vom energetischen Standard 
nicht homogen. In einzelnen Teilen ist die 
Bausubstanz als sehr schlecht einzustufen 
(z. B. sehr alte Fenster). Es wurden bisher 
keine bzw. nur geringfügig energetische 
Ertüchtigungsmaßnahmen durchgeführt. 

Die Energieversorgung erfolgt in Teilberei-
chen über einen Fernwärmeanschluss der 
Gemeindewerke oder Gasanschluss (z. B. 
Konzertsaal, Kurpark Pavillion).  

Die Beauftragung eines Energieberaters 
kann bei der zukünftigen rationellen Ener-
gieverwendung des Kongresszentrums 
und der Wirtschaftlichkeit von Energieeffi-
zienzmaßnahmen einen wichtigen Beitrag 
leisten. 

 

Bürgerentscheide zum Kongresshaus: 
Mehrheit stimmt für Sanierung und 
Teilneubau 

Parallel zur Europawahl am 26. Mai 2019 
gaben 10.997 von insgesamt 21.485 Ab-
stimmungsberechtigten ihre Stimme ab. 
7.715 (78,01 %) von ihnen sprachen sich 
für das Bürgerbegehren „Rettet unser 
Kongresshaus“ und damit für Sanierung 
und Teilneubau aus (21,99 % dagegen). 
3.208 (38,19 %) schlossen sich dem Rats-
begehren des Marktgemeinderats für Ab-
riss und Neubau an (61,81 %dagegen). 

Der Marktgemeinderat hat sich mit dem 
Ergebnis des Bürgerentscheids auseinan-
dersetzt und folgende weiterführende 
Schritte am 26.06.19 beschlossen: 

- Substanzielle Bestandserhebungen zur 
Erarbeitung eines Sanierungskonzep-
tes 

- Betriebskonzept für ein zukunftsfähiges 
Sanierungskonzept (Sanie-
rung/Erweiterung) 

- Sofortmaßnahmen zur Aufrechterhal-
tung des Betriebs 

- Klären, ob neuer Wettbewerb notwen-
dig ist 

- Klären der Förder- und Zuwendungs-
möglichkeiten 

- Zeitliche Prognose: Sanierungsbeginn 
2023 

 

Ausblick 

Auch zukünftig wird in Garmisch-Partenkir-
chen das Potential für einen gut funktionie-
renden Kongressstandort gesehen.  

Garmisch-Partenkirchen hätte die besten 
Voraussetzungen, sich international als 
Kongressstandort durchzusetzen. Dafür 
würden das gut aufgestellte GaPa Con-
vention Team, der attraktive Ort mit seiner 
herausragenden landschaftlichen Lage, die 
Kombination von Tourismus und Kongress, 
die Lage des Kongresshauses im Herzen 
von Garmisch, die gute Anbindung an 
München, die überdurchschnittliche Ver-
sorgung und nicht zuletzt der Bekannt-
heitsgrad und gute Ruf im Ausland sorgen. 
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Kurpark, Luftbild

3.3.4  
Kurpark 
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Standort 

Der 1935 eröffnete Kurpark liegt im Herzen 
von Garmisch, eingebettet in den Zusam-
menfluss der Loisach und Partnach im 
Zentrum von Garmisch, an der Fußgän-
gerzone, direkt neben dem Kultur- und 
Kongresshaus.  

Zu Ehren des 1929 in Garmisch-Partenkir-
chen geborenen Michael Ende wurde im 
Jahr 2009 der Garmischer Kurpark in Mi-
chael-Ende-Kurpark umbenannt, nach dem 
Schöpfer von Momo, Jim Knopf und Co. In 
dem Park befinden sich Skulpturen zu 
Werken des Autors. Im Kurhaus war bis 
2018 ein Museum unter anderem mit einer 
Dauerausstellung über das Leben und 
Werk Michael Endes. 

Für das Prädikat „Heilklimatischer Kurort“ 
muss Garmisch-Partenkirchen die allge-
meinen Anforderungen an einen Kurort 
erfüllen und muss somit auch einen Kur-
park vorhalten. Entsprechend unterliegt 
der Kurpark einem hohen Gestaltungsan-
spruch. 

 

Städtebaulicher Kontext 

An seiner Ostseite wird der Park durch das 
Kongresshaus begrenzt. Nördlich schließt 
sich ein Parkplatz an, der den Wittelsba-
cher Park vom Kurpark abtrennt. Im Nord-
westen ist eine neue größere Hotel- und 
Ferienwohnanlage realisiert. Die übrige 
umgebende Bebauung weist eine hetero-
gene Struktur auf. Insgesamt entsteht ein 
verbauter Charakter, der dem Kurpark 
weitgehend seine Außenwirkung nimmt.  

Das Kongressgebäude mit zugehörigem 
Parkplatz nimmt einen großen Teil des 
ursprünglichen Landschaftsparks ein. Eine 
große Freilichtbühne verzahnt Kongress-
gebäude und Park. Durch die enge Ver-
bindung besteht eine direkte Wechselbe-
ziehung beider Funktionen. So ist eine 
Sanierung oder Erneuerung des Kon-
gresshauses auch immer im Zusammen-
hang mit der Gestaltung des Kurparks zu 
sehen. 

 

 

 

 

 

Aufgrund seiner Lage nimmt der Kurpark 
eine Funktion als Brückenglied zwischen 
Naturraum im Norden und Fußgängerzone 
im Süden ein. Dementsprechend ist eine 
hohe Durchlässigkeit für Fußgänger von 
besonderer Bedeutung. Diese ist durch die 
definierten Öffnungszeiten eingeschränkt. 
Eine Verknüpfung bzw. Überleitung zum 
Wittelsbacher Park nördlich der beiden 
Parkplatzflächen und dem Landschafts-
raum existiert nicht. Das Nutzungspotential 
des Wittelsbacher Parks für Freizeit und 
Erholung wird nicht ausgeschöpft. 

Untergenutztes Kurhaus

Die Schildkröte aus Michael Endes „Momo“

Freilichtbühne, Verzahnung mit Kongresshaus
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Neue Umzäunung am südlichen Radschnellweg

Die gesamte Anlage ist vom Ortsgebiet 
durch einen Zaun mit 5 Toranlagen abge-
schlossen. Die Öffnungszeiten sind einge-
schränkt. Dadurch kommt es einerseits zu 
einer Barrierewirkung des Parks für die 
Durchlässigkeit des Ortsgefüges, anderer-
seits ist der Park schwer auffindbar. Eine 
klar erkennbare Verbindung zur unmittel-
bar anschließenden Fußgängerzone exis-
tiert nicht.  

Das Kurhaus ist derzeit untergenutzt, das 
Restaurant-Café im Kurpark „Adlwärth“ ist 
nur sehr eingeschränkt geöffnet, was zu 
keiner Belebung des Kurparks beiträgt. 

Die Abgeschlossenheit, Ausgrenzung aus 
dem öffentlichen Raum und die fehlende 
Vernetzung sowie die fehlende funktionale 
Belebung führen zum Verlust an öffentli-
chem Leben und an öffentlicher Kontrolle 
und damit zum Verlust an Sicherheit im 
Kurpark.  

Der Einsatz von Sicherheitskräften ist eine 
Möglichkeit, Konflikte unterschiedlicher 
Nutzergruppen kurzfristig zu begegnen, 
stellt aber keine langfristige Lösung dar, 
die dem hohen Anspruch an einen Kurpark 
gerecht wird. 

 

Verkehrserschließung 

Der Kurpark ist wie das Kongresshaus 
über die Alleestraße/Parkstraße erreich-
bar. An der Alleestraße befindet sich ein 
kleiner Parkplatz. Der Kurpark ist grund-
sätzlich für Fußgänger, nicht aber für den 
Radverkehr geöffnet. Der neue Rad-
schnellweg wird vom Richard-Strauss-
Platz über den Eingangspavillon durch die 
Zimmermeistergasse geführt. 

 

 

 

 

 

 

 

  

Kurpark vom Richard-Strauss-Platz kaum zu finden

Keine Wahrnehmbarkeit von der Fußgängerzone

Beschränkte Zugänglichkeit, Eingang Parkstraße
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Wiesen und Bäume im Michael-Ende-Park 

Parkanlage 

Der Kurpark wurde als Landschaftsgarten 
gestaltet, weite Wiesenflächen im Wechsel 
mit großen, wertvollen Einzelbäumen, 
Schmuckbeeten und Gehölz-Zone in den 
Randbereichen. Im Anschluss an die dem 
Park zugewandte Seite des Kongresshau-
ses findet sich der Laubengang mit Musik-
pavillon, Tanzfläche und Kaffeeterrasse als 
intensiv genutzte Freifläche, dort werden 
im Sommer Musikveranstaltungen abge-
halten.  

Im Park befindet sich auch die sogenannte 
Michael-Ende-Linde. Ein Zeugnis des 
weltbekannten Autors, der diese in seinem 
Geburtsort gepflanzt hat. 

Es gibt unterschiedliche Ausstattungsele-
mente: 

- Skulpturen zu den Figuren der Kinder-
bücher von Michael Ende und Skulptu-
ren mit anderen Inhalten 

- Amphitheater 
- Wasserbecken 
- Kneipp-Anlage mit Barfußpfad  
- Historische Kegelbahn, Gartenschach, 

Brunnen 
- Beete und Baumpflanzungen zu be-

stimmten Themen 

Die Gesamtgestaltung der sehr gut ge-
pflegten Anlage wirkt nicht mehr zeitge-
mäß, das Thema Michael Ende ist kaum 
wahrnehmbar, somit fehlt dem Park ein 
klares Alleinstellungsmerkmal und Profil. 
Es liegt kein langfristiges Entwicklungsziel 
für den Park vor, ebenso kein ökologisches 
Pflegekonzept. 

Als derzeit einzig größere gestaltete Grün-
fläche der Marktgemeinde hat der Kurpark 
Bedeutung für die verschiedenen Nutzer-
gruppen der Bewohner und Gäste. 

Die Wegebeleuchtung im Kurpark wurde 
zum Teil erneuert, jedoch fehlt es bei der 
Ausstattung (Mobiliar, Beschilderung und 
Beleuchtung) an einer ganzheitlichen Kon-
zeption. 
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Da künstliches Licht Insekten anlockt, wer-
den diese empfindlich in ihrem natürlichen 
Lebensrhythmus gestört. Nachtaktive In-
sekten nehmen die spektrale Zusammen-
setzung des Lichts von Leuchtstofflampen 
deutlich stärker wahr als Menschen. Auf-
grund der nicht vorhandenen UV-Strahlung 
ist LED-Licht als insektenfreundlich einzu-
ordnen.  

 

Michael-Ende-Zentrum 

Nach Schließung des Michael-Ende-Mu-
seums im Kurhaus, ist das Thema Michael 
Ende nicht mehr besetzt. 

Es wurde eine Studie zur Entwicklung 
eines Konzeptes für Michael Ende mit 
möglichem Standort in Garmisch-Parten-
kirchen entwickelt. Dieses Konzept würde 
eine weit größere Reichweite und Umfang 
haben, als die bisherige analoge Ausstel-
lung zum Thema „Michael Ende“. 

Eine starke Einbeziehung von Kurpark, 
Kurhaus und Kultur- und Kongresshaus ist 
dabei vorgesehen. 

Insgesamt sollte der Superlativ „Michael-
Ende-Geburtsort“ so ins Spiel gebracht 
werden, dass alle Welt eine gestiegene 
Begehrlichkeit nach Garmisch- 

Partenkirchen spürt, was sich in einer ver-
stärkten nationalen und internationalen 
Nachfrage Kultur- und Literatur-interes-
sierter Besuchern widerspiegeln würde. 

Michael Ende gilt als einer der wichtigsten 
deutschsprachigen Schriftsteller unserer 
Zeit und hätte 2019 seinen 90. Geburtstag 
gefeiert. Sein bedeutendes Werk „Die un-
endliche Geschichte“ ist nun seit 40 Jahren 
am Markt und fasziniert nach wie vor Ge-
nerationen von Lesern. Viele seiner Bü-
cher sind verfilmt. Die Chance, als Ge-
burtsort eines solchen weltberühmten Lite-
raten zu gelten, wird bisher in Garmisch-
Partenkirchen viel zu wenig wahrgenom-
men. Die Marktgemeinde könnte eine noch 
viel stärkere Aufmerksamkeit auf sich zie-
hen, wenn sie sich baulich und inhaltlich 
dem Thema „Micheal Ende“ ausgiebig 
widmen würde. 

Der Kurpark wäre hierfür ein idealer 
Standort für den Ausbau einer musealen 
Erlebnis-Einrichtung, eines Sinnes-Parks, 
interaktiver Gestaltungselemente o. ä. 
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Ausblick 

Der Kurpark hat Potential, sich zu einem 
attraktiven und zeitgemäß gestalteten Park 
mit einem klar ablesbaren Thema zu ent-
wickeln, der sich als belebter Treffpunkt für 
Einheimische und Touristen dem Ortsum-
feld öffnet. 

 

  

Laubengang mit Musikpavillon
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3.3.5  
Fußgängerzone 
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Standort 

Die Fußgängerzone befindet sich im Her-
zen von Garmisch. Die Straße „Am Kur-
park“ erstreckt sich vom Marienplatz bis 
zum Richard-Strauss-Platz. Früher verlief 
hier die Hauptverbindungstraße von Par-
tenkirchen nach Ehrwald. Nach einer pro-
visorischen Inbetriebnahme erfreut sich die 
Fußgängerzone großer Beliebtheit unter 
Gästen wie Einheimischen.  

In der sich über 450 m langen Einkaufs-
meile befinden sich eine Vielzahl teils ge-
hobener Einzelhandels- und gastronomi-
scher Betriebe. Viele Betriebe blicken auf 
eine lange Familientradition zurück, was 
sich teilweise auch an den Gebäuden in 
Form von Lüftlmalereien wiederspiegelt. 
(siehe hierzu auch im Kontext der 
Fachthemen das Thema Einzelhandel)  

Das Herz der Fußgängerzone ist der im 
Jahr 2007 neugestaltete Mohrenplatz eine 
flexibel nutzbare Platzfläche, die im Winter 
als Freieislauffläche und im Sommer für 
Veranstaltungen und als Biergarten ge-
nutzt wird. 

 

Sanierungsplanung / Ideengutachten 

2011 wurde das Sanierungsgebiet „Zent-
rum Garmisch“ festgelegt. Die heutige 
Fußgängerzone liegt zum großen Teil in 
diesem Sanierungsgebiet. Auch ein städ-
tebauliches Ideengutachten für die Gestal-
tung der Fußgängerzone und für eventuel-
le Erweiterungen wurde 2012 durchge-
führt. Bislang ist keine Umsetzung der 
erarbeiteten Ansätze erfolgt. 

 

  

Mohrenplatz, Herz der Fußgängerzone
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Städtebaulicher Kontext 

Eine barrierefreie Vernetzung der Fußgän-
gerzone mit der Umgebung fehlt. Davon 
sind insbesondere folgende Bereiche be-
troffen: 

- Marienplatz 
- historischer Ortskern Garmisch (Son-

nenstraße / Griesstraße) 
- Klammstraße / Fürstenstraße 
- Kurpark 
- Richard-Strauss-Platz 
- Chamonixstraße 
- Von-Brug-Straße (bis Unterführung) 

Allgemein auffällig ist die hohe Präsenz 
ruhenden und MIV-Verkehrs unmittelbar 
um die Fußgängerzone herum.  

 

Baustruktur 

Die bauliche Substanz Am Kurpark be-
sticht durch ihre fast durchgehende Struk-
tur. Die giebelseitig zur Straße orientierten, 
größtenteils traditionell gestalteten Ge-
bäude stehen im festen Verbund und 
schaffen mit ihren Vor- und Rücksprüngen 
einen lebendigen öffentlichen Raum. Der 
Zustand der Gebäude ist überwiegend gut. 
Die architektonische Qualität teils histo-
risch wertvoll, teils historisierend. Eine 
durchgängig hochwertige Sanierung wird 
vermisst. 

 

Öffentlicher Raum 

Die Qualität des öffentlichen Raums ent-
spricht nicht seiner wichtigen Funktion als 
Begegnungs-, Aufenthalts- und Erlebnis-
raum im Zentrum von Garmisch. Das Er-
scheinungsbild entspricht noch einem Ver-
kehrsraum und nicht der Nutzung als Fuß-
gängerzone. 

Die Fußgängerzone und ihr Umfeld sind 
geprägt von einem uneinheitlichen Ge-
staltungsbild, wodurch sich eine Zäsur 
zwischen der Fußgängerzone und ihrem 
Umfeld ergibt. Der Zustand der Fahrbahn- 
und Fußwegebeläge im Umfeld ist zum 
Teil schlecht. 

Das Fehlen eines durchgängigen einheitli-
chen Gestaltungskonzepts in Bezug auf 
den öffentlichen Raum - Bodenbeläge, 
Begrünung, Möblierung, Beschilderung 
und Beleuchtung - reduziert die Aufent-
haltsqualität, Orientierung und Barrierefrei-
heit. Ruheinseln und Plätze, die zum Ver-
weilen einladen, sind nur schwer auffind-
bar. 

Die Bäume im öffentlichen Raum leiden 
unter der zu starken Versiegelung und zu 
kleinen Baumscheiben, besonders betrof-
fen ist hierbei die Baumreihe aus Birken in 
der Chamonixstraße. 

Die Fernwärmeleitung der Gemeindewerke 
Garmisch-Partenkirchen liegt in der Fuß-
gängerzone im Bereich des Kongresshau-
ses. Über Abzweige der Fernwärmeleitung 
werden auch noch weitere Gebäude der 
Fußgängerzone (Spielbank, Modehaus 
Grasegger) über rückwärtige Anschlüsse 
mit Fernwärme versorgt. Für die sonstigen 
Bereiche gibt es Erdgasversorgung. Zum 
besseren Schutz vor Immissionen, als 
Beitrag zum Klimaschutz, ist der Einsatz 
der Fernwärme im Zuge von Baumaßnah-
men voranzutreiben. 

Die gegenwärtige Beleuchtungssituation 
gibt viele Ansatzpunkte und Potentiale für 
einen anderen Umgang mit Licht. Die her-
kömmlichen Leuchten streuen das Licht in 
alle möglichen Richtungen und verursa-
chen Lichtverschmutzung. Somit wird 
Energie aufgewendet, die eigentlich nicht 
benötigt wird. Der gezielten Lichtplanung 
kommt deshalb eine besondere Bedeutung 
zu, um Lichtverschmutzung zu minimieren 
und Einsparpotentiale zu erschließen. 
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Radfahr- und Anlieferverkehr 

Das Fehlen einer barrierefreien durchgän-
gigen Gestaltung reduziert auch die Si-
cherheit. Die Mitnutzung durch Radfahrer 
und Anlieferverkehr führte zu einem ge-
fühlten Sicherheitsdefizit bei vielen Fuß-
gängern und Anliegern, woraufhin der 
Marktgemeinderat 2018 beschloss, die 
Fußgängerzone für den Radverkehr und 
den Lieferverkehr für die Zeit von 10:00 bis 
20:00 Uhr zu sperren. Damit ging für den 
Radverkehr eine attraktive West-Ost Ach-
se zwischen den beiden stark befahrenen 
West-Ost Achsen für den Kfz-Verkehr 
zeitweise verloren. 

Eine attraktive Umfahrungsmöglichkeit für 
den Radverkehr, ganz im Sinne einer 
„fahrradfreundlichen Marktgemeinde“ für 
Einheimische, wie auch für Gäste zur 
Vermeidung von innerörtlichem Kfz-Ver-
kehr, fehlt bisher. 

Durch die zeitweise Sperrung der Fußgän-
gerzone macht sich das Fehlen von Fahr-
radabstellplätzen, insbesondere an den 
Eingangsbereichen zur Fußgängerzone 
besonders bemerkbar. Die vorhanden 
Fahrradabstellplätze sind uneinheitlich und 
entsprechen nicht immer den aktuellen 
Standards. 

 

Marienplatz 

Der am westlichen Ende der Fußgänger-
zone gelegene und eigentlich der Fußgän-
gerzone zugehörige Marienplatz wird 
durch die B23 von der Fußgängerzone 
abgetrennt. Der historische Dorfgrundriss 
wird zerschnitten. 

Trotz seiner historischen Bedeutung und 
seines teils wertvollen Gebäudebestands 
wird er als sehr heterogen und vor allem 
als Verkehrsraum und weniger als Platz 
und Aufenthaltsraum wahrgenommen. Der 
große Parkplatz auf der Westseite des 
Marienplatzes ist der Aufenthaltsqualität 
zudem abträglich. Die Gestaltung der Bo-
denbeläge ist auch hier uneinheitlich, was 
die Zäsur zur Fußgängerzone verstärkt. 

Durch die Realisierung des Kramertunnels 
ist mit einer erheblichen Reduzierung des 

Verkehrsaufkommens an dieser Stelle zu 
rechnen. Unabhängig davon ist die Belas-
tung durch Quell- und Zielverkehr und dem 
entsprechenden Parksuchverkehr be-
trächtlich. Luftverschmutzung, Lärmbeläs-
tigung und Erschütterungen beeinträchti-
gen die Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
beträchtlich verbunden mit funktionalen 
Störungen. 

 

Historisches Ensemble Loisachgries 

Auch das westlich gelegene Loisachgries 
wird durch die B23 von der Fußgänger-
zone abgeschnitten. Eine für den Fußgän-
ger klar ablesbare Überleitung zum wert-
vollen historischen Ensemble mit seiner 
wunderschönen Sonnenstraße fehlt. 

 

 

 

  

B23 zerschneidet historischen Dorfgrundriss
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Fürstenstraße / Klammstraße und 
Bischofseck 

Der wichtige Kreuzungs- und Gelenkpunkt 
am Bischofseck wird seiner Bedeutung für 
die Ortsstruktur als Schnittpunkt der Fuß-
gängerzone mit der Verbindung des histo-
rischen Ortsteils „Im Winkl“ über die Fürs-
ten- und Klammstraße zum Bahnhofsareal 
West nicht gerecht. Eine Signalwirkung 
fehlt.  

Der Straßenraum weitet sich hier zu einem 
kleinen Platz auf. Anstatt diese Gegeben-
heit zu nutzen und hier das Herz der Fuß-
gängerzone entsprechend zu gestalten, 
fällt die Qualität des Stadtraums insbeson-
dere Richtung Süden hin stark ab. Groß-
flächige Asphaltierung und ruhender Ver-
kehr nehmen dem Platz die entsprechende 
Aufenthaltsqualität.  

Eine Einbindung der zentralen Nord-Süd 
Achse in die Einkaufsmeile fehlt. Damit 
fehlt auch die Verbindung zum Kurpark 
sowie zum historischen Ensemble „Im 
Winkl“. Eine ablesbar leitende, einheitliche 
Gestaltung des öffentlichen Raums ent-
sprechend den Erfordernissen des Denk-
malschutzes sowie eine Beschilderung gibt 
es nicht. Eine Ausweitung des verkehrsbe-
ruhigten Bereichs mit integriertem Erschei-
nungsbild erscheint hier jedoch möglich. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Am Bischofseck, Kreuzungspunkt ohne Qualität
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Richard-Strauss-Platz und Chamo-
nixstraße 

Im Osten wird die Fußgängerzone durch 
den Richard-Strauss-Platz abgeschlossen. 
Dort befinden sich das Kultur- und Kon-
gresshaus sowie die Tourist Information. 
Auf der östlichen Platzseite quert die 
Olympiastraße / Von-Brug-Straße. Die 
Chamonixstraße mit ihren vielen attrakti-
ven Einkaufsmöglichkeiten ist durch die 
Barrierewirkung der Olympiastraße, die in 
Teilbereichen durch Absperrketten und 
Bepflanzung verstärkt wird, von der Fuß-
gängerzone abgeschnitten.  

Es gibt weder eine attraktive Querungs-
möglichkeit für Fußgänger, noch einen 
visuellen Bezug. 

Die Chamonixstraße selbst mit ihrem 
durchgehenden Baumbestand, breiten 
Fußwegen und den vielen Geschäften hat 
Potential zur Steigerung der Aufenthalts-
qualität. Die starke Präsenz des ruhenden 
Verkehrs schränkt die Aufenthaltsqualität 
sowie die Vernetzung allerdings ein. 

Der Umbau des Kreuzungsbereiches 
Richard-Strauss-Platz / Olympiastraße / 
Chamonixstraße sowie die Chamonixstra-
ße selbst befinden sich bereits in Planung. 

 

Olympiastraße 

Die Olympiastraße stellt neben der Bahn-
hof- und Alpspitzstraße die wichtigste 
Nord-Süd Verbindung im Zentrum von 
Garmisch-Partenkirchen dar und verknüpft 
gleichzeitig die beiden innerörtlichen West-
Ost Verbindungen (Alleestraße / Park-
straße / Von-Brug-Straße sowie St.-Martin-
Straße / Bahnhofstraße).

Durch die zukünftige Entwicklung des 
„Bahnhofsareals West“ kommt der Funk-
tion und Gestalt der Olympiastraße zu-
nehmend Bedeutung zu. Der innerörtliche 
Busverkehr wird durch die Olympiastraße 
geführt. Radverkehrsanlagen sind nicht 
vorhanden. Schäden an der Fahrbahn 
sowie die vielen versiegelten Stellplatzflä-
chen beeinträchtigen Funktion und Raum-
qualität. 

Der Umbau der Olympiastraße befindet 
sich bereits in Planung. 

 

 

 

  

Kreuzungsbereich Richard-Strauss-Platz / 
Olympiastraße / Chamonixstraße, Barriere zwischen 

Fußgängerzone und Chamonixstraße

Chamonixstraße, Potential für mehr 
Aufenthaltsqualität
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3.3.6  
Olympia Skistadion 
Umfeld 
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Standort 

Das Olympia Skistadion ist eine der be-
liebtesten Touristenattraktionen in Gar-
misch-Partenkirchen. Es befindet sich am 
Fuße des Gudibergs, am südlichen Ende 
von Partenkirchen. Das Zentrum von Gar-
misch ist 2,5 Kilometer entfernt.  

Gegenstand vorliegender Betrachtung ist 
das Umfeld des Olympia Skistadions, der 
Bereich zwischen dem Skistadion und dem 
Kainzenbad, nördlich begrenzt durch die 
Bahngleise nach Mittenwald, südöstlich 
begrenzt durch die Hangkante und west-
lich durch die Wildenauer Straße mit sich 
daran anschließenden Heustadlwiesen. 

Aus touristischer Sicht ist das Umfeld des 
Skistadions ein sehr wichtiger Ort in Gar-
misch-Partenkirchen, wird diesem An-
spruch aber in keinster Weise gerecht, er 
vermittelt eher den Eindruck einer Brach-
fläche. 

 

Ideengutachten 

2008 wurde ein Ideengutachten zur Neu-
gestaltung von Olympiastadion, Parkplatz 
und Kainzenbad durchgeführt. Bislang ist 
keine Umsetzung der erarbeiteten Ansätze 
erfolgt. 

 

Stadion und Schanze 

Das Olympia Skistadion ist ein für die 
Olympischen Winterspiele 1936 errichtetes 
Stadion am Fuß der Großen Olympia-
schanze in Garmisch-Partenkirchen.  
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K 125 Olympia Skisprungschanze © GaPa Tourismus / Marc Gilsdorf

Im Jahr 1939 wurde das Stadion für die 
Olympischen Winterspiele 1940 umgebaut, 
die jedoch durch den Ausbruch des Zwei-
ten Weltkriegs ausfielen.  

Das Olympia-Skistadion ist ein Beispiel für 
die NS-Architektur bzw. Heimatschutzar-
chitektur, erkennbar an der Verwendung 
von regionaltypischen Bauformen und 
Materialien, wie Satteldächer oder Holz 
und Naturstein. Das Skistadion steht unter 
Denkmalschutz. 

Im Rahmen der Vierschanzentournee 
kommen jedes Jahr über 25.000 Besucher 
aus der ganzen Welt zum traditionellen 
Neujahrsskispringen. 

Der heutige Schanzenbau wurde 2007 in 
einer auskragenden Stahlkonstruktion mit 
transluzenter Hülle nach dem Entwurf des 
Büros terrain:loehart&mayr realisiert. 
Durch ihre Fernwirkung ist die neue K 125 
weithin sichtbar und markiert die zukunfts-
weisende Sportstätte innerhalb des Groß-
raums Garmisch-Partenkirchen. 2010 wur-
de die neue Schanze mit dem bayerischen 
BDA Preis ausgezeichnet.  

Im Gebäude des Stadions ist einer der 
beiden ortsansässigen Skiclubs sowie ein 
Olympiastützpunkt vertreten. Eine Außen-
stelle der Tourist Information steht den 
Besuchern an den Wochenenden zur Ver-
fügung. 

Derzeit wird das hufeisenförmige Olympia 
Skistadion saniert und modernisiert. Pa-
rallel wird ein Nutzungskonzept für eine 
Sport-/Erlebniswelt „Olympia Skistadion 
Erlebnis“ mit verschiedensten Attraktionen 
rund um die Olympiaschanze, den Tribü-
nen, dem Olympia- und Zeitmesserhaus 
sowie dem Slalomhang erarbeitet. 

 

Städtebaulicher Kontext und 
Bebauungsstruktur 

Außerhalb der temporären und saisonalen 
Veranstaltungen dient das Gelände als 
Parkplatzfläche für Besucher des Stadions, 
des Kainzenbades und vor allem der Part-
nachklamm. Die Flächen sind vernachläs-
sigte öffentliche Randbereiche im Ortsge-
füge. Die Vielzahl kleiner heterogener Ne-
benbaukörper gibt dem Ganzen zudem 
einen ungeordneten und ungestalteten 
Charakter. 

Die heterogene Bebauung in unmittelbarer 
Nachbarschaft stört die Dominanz und 
städtebauliche Wirkung von Schanze und 
Stadion. Direkt südwestlich des denkmal-
geschützten Skistadions entstanden di-
verse unzusammenhängende Baukörper 
mit Zersiedelungstendenzen. 
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Auch ergänzende Nutzungen um und auf 
dem Gelände selbst stören die Wahr-
nehmbarkeit des Bereichs als Ensemble 
(Tennisplätze, Sommerrodelbahn, Moto-
cross-Trial-Park, neue Talstation der Eck-
bauerbahn, etc.). Die vier Tennisplätze des 
Sportvereins Werdenfels e. V., die den 
Vorplatz zum Stadion einengen und die 
Wegeführung behindern, stehen künftig 
zur Disposition. Städtebaulich problema-
tisch ist die Verkehrsführung der Wilde-
nauerstraße nördlich des Stadions, sie 
wahrt kaum Abstand. 

Ähnlich ist es beim Kainzenbad, das mit 
seiner eleganten raumgreifenden Struktur 
nicht zu Geltung kommt. Geplante Erweite-
rungen des Krankenhauses (Parkhäuser) 
werden zukünftig noch näher an das Ge-
bäude des Kainzenbades heranrücken und 
seine Wahrnehmbarkeit stören. Der Ein-
gang des Freizeit- und Naturbads liegt 
derzeit auf der zum Krankenhaus orien-
tierten Ostseite. Es gibt Bestrebungen, ihn 
langfristig auf die Westseite, d. h. auf die 
Stadion zugewandte Seite zu verlegen.  

Außerdem gibt es Bestrebungen, auf diese 
Seite eine Halle für den TSV Partenkirchen 
(2-fach Kalthalle mit Membranhülle einschl. 
Tribüne und Flächen für Leichtathletik, 
Krafttraining, Gymnastik und Umkleiden) in 
Verbindung mit einer neuen Halle des 
Bundesstützpunktes DSV zu errichten. 
Dies würde zu einer weiteren Störung des 
Ensembles führen. Auf Grund von Kosten-
steigerungen (aufwendige Gründung im 
moorigen Untergrund) findet der TSV Par-
tenkirchen zunächst Platz in der umge-
bauten Curlinghalle des Eissportstadions. 

 

Eckbauerbahn 

Die ursprüngliche Eckbauerbahn aus dem 
Jahre 1956 wurde 2018 abgerissen und 
durch eine neue moderne Kabinenbahn 
ersetzt - ein großer Verlust für Garmisch-
Partenkirchen.

 

 

 

 

 

 

 

 

Die historische Bahn mit ihren halboffenen 
2er-Gondeln und einer besondere Brems- 
und Beschleunigungstechnik war historisch 
wertvoll und eine absolute Rarität.  

  

Vernachlässigter öffentlicher Randbereich im 
Ortsgefüge

Nebenbaukörper führen zu ungeordneten und 
ungestalteten Charakter

Heterogene Bebauung mit Zersiedelungstendenzen 
stört Wahrnehmbarkeit von Schanze und Stadion
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Sie war ein touristisches Highlight, ein 
Alleinstellungsmerkmal von Garmisch- 
Partenkirchen und damit ein Differenzie-
rungsmerkmal im internationalen Wettbe-
werb. 

Im Sinne des Mottos „Entdecke Deine 
wahre Natur“ passte eine Fahrt mit der 
Eckbauernbahn sehr gut in die touristische 
Landschaft von Garmisch-Partenkirchen. 

Den touristischen Trends wie „Sinnsuche“, 
„Müßiggang“ „Digital Detox“, „Entdeckung 
der Langsamkeit“, „Slow Food“ entspre-
chend, hätte es Möglichkeiten gegeben, 
die Eckbauernbahn am Markt zu plat-
zieren. Wo kann man sonst in Nostalgie 
und Langsamkeit eine Weißwurst-Brotzeit 
in der wunderbaren Natur genießen? 

 

Verkehrserschließung 

Das Skistadion und dessen Umfeld (auch 
Krankenhaus) sind sehr ungünstig über die 
Wildenauer Straße an die B2 angeschlos-
sen. Für Linksabbieger auf die B2 entste-
hen teils erhebliche Wartezeiten (ist auch 
Ausfahrt für Rettungswagen). Künftig soll 
die Kreuzung mit einer Ampelanlage signa-
lisiert werden. 

Darüber hinaus besteht an der Wildenauer 
Straße eine höhengleiche Bahnquerung, 
die mittels Schrankenanlage gesichert ist. 
Der Bahnübergang kann zwar über die 
Schönaustraße umfahren werden, die dor-
tige Eisenbahnüberführung ist jedoch hö-
henbeschränkt und wie die Straße sehr 
schmal. Eine zweite Anbindung an die 
Bundesstraße (Auenstraße) erfolgt eben-
falls durch eine höhenbeschränkte Eisen-
bahnüberführung. Bedingt durch die Hö-
henverhältnisse, die Fahrbahnbreite und 
die Knotenpunktgeometrie ist weder ein 
Ein- / Ausfahren Richtung Mittenwald, 
noch ein Ausfahren Richtung Partenkir-
chen möglich.  

Der derzeitige Sonderhaltehaltepunkt 
Kainzenbad wird nur mit Ausnahmege-
nehmigung bei Sonderveranstaltungen 
(Vierschanzentournee) genutzt. Ein Bahn-
anschluss für die regelmäßige Nutzung, 
z. B. für Mitarbeiter des Krankenhauses 

oder Touristen, besteht nicht. Da der 
Bahnsteig nördlich der Bahngleise liegt, 
gibt es bei Großevents eine ungeordnete 
Querung des Bahnübergangs. Der Zu-
stand des Sonderhaltepunktes Kainzenbad 
ist allgemein mangelhaft. Die Bahnsteig-
länge entspricht nicht dem Streckenstan-
dard (260 m). Bisher hat die Bayerische 
Eisenbahngesellschaft eine Inbetriebnah-
me im Regelbetrieb abgelehnt. Als Be-
gründung werden das geringe Fahrgastpo-
tential und fahrplantechnische Gründe 
genannt.  

Der Bahnhof ist über einen, teilweise sehr 
schmalen, Fußweg entlang der Partnach in 
zwei Kilometern zu erreichen. 

Die Organisation und Führung der Fuß-
gänger für Freizeitnutzung und Veranstal-
tungen ist unzureichend. 

Die Parkplatzfläche vor dem Skistadion ist 
bewirtschaftet. Durch fehlende Markierun-
gen herrscht ungeordnetes Parken, 
wodurch Stellplätze verloren gehen. Die 
Stellplatzanzahl ist insgesamt zu gering. 

Diese Gesamtsituation stellt einen erhebli-
chen infrastrukturellen Mangel, insbeson-
dere für Großveranstaltungen dar. 
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Öffentlicher Raum 

Das denkmalgeschützte Skistadion ist von 
einem großflächig ungestalteten öffentli-
chen Raum umspült. Ohne Abstand rückt 
der ungeordnete Parkplatz an das Ge-
bäude heran. Die das Stadion dreiseitig 
umschließende Parkplatzfläche hat keine 
Aufenthaltsqualität. Selbst die Fläche vor 
dem Hauptzugang ist mit parkenden Autos 
belegt. Ein für das Gebäude angemesse-
nes repräsentatives Entree fehlt. Eine klar 
ablesbare Orientierung für Fußgänger auf 
dem Gelände existiert nicht.  

Ein durchgängiges einheitliches gestalteri-
sches Gesamtkonzept zur klaren Trennung 
zwischen Aufenthalts- und Parkplatzfläche 
mit Bodenbelägen, Begrünung, Möblie-
rung, Beschilderung und Beleuchtung ist 
nicht vorhanden. 

 

Grün- und Freiflächen 

Das Stadion liegt außerhalb des Sied-
lungsgebietes im Bereich der Heustadlwie-
sen, direkt im Übergang zu den Waldflä-
chen im Hangbereich, die einen Schutzsta-
tus als FFH-Gebiet besitzen. Die fehlende 
Durchgrünung der Parkplätze, die starke 
Versiegelung und die mangelhafte Einbin-
dung des Stadionumfeldes in das Land-
schaftsbild werden der Lage des Skista-
dions im Bereich der wertvollen Kultur- und 
Naturlandschaft nicht gerecht.  

 

 

 

 

 

 

  

Mangelhafte Anbindung an Sonderhaltepunkt 
Kainzenbad (Sicherheit, Barrierefreiheit, Gestaltung)

Großflächig ungestalteter öffentlicher Raum
umspült das Stadion

Fehlendes repräsentatives Entree
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Nutzungsoptionen 

Dieser Ort wird seiner Bedeutung aus tou-
ristischer und historischer Sicht nicht ge-
recht. Es gibt ein Defizit an Attraktivität und 
Identität. 

Das Stadion hätte großes Potential zu 
jeder Zeit, nicht nur während Großveran-
staltungen und in der Hochsaison, ein Er-
lebnisraum und somit eine Ganzjahres-
attraktion und Touristisches Highlight zu 
sein. Die Sport-/Erlebniswelt „Olympia 
Skistadion Erlebnis“ weist den richtigen 
Weg. Weitere Überlegungen darüber hin-
aus bezüglich eines erweiterten Nutzungs-
konzeptes gibt es derzeit nicht. 

Bedingt durch die dezentrale Lage profitie-
ren die Ortszentren von Garmisch und 
Partenkirchen nur wenig von den Großver-
anstaltungen. Der Ort ist kaum miteinbe-
zogen.  

 

Energie 

Das Areal verfügt über eine Gasinfrastruk-
tur. Innerhalb des Areals liegen keine Ver-
sorgungsleitungen im Sinne eines Wärme-
netzes vor. 

In unmittelbarer Nachbarschaft betreibt 
das Klinikum Garmisch-Partenkirchen ein 
Block-Heizkraftwerk. Es ist zu überprüfen, 
ob und in wieweit Kapazitäten für eine 
Versorgung des Stadion-Umfelds zur Ver-
fügung stehen, um hier Synergiepotentiale 
gegebenenfalls zu nutzen. 

Es findet keine regenerative Energienut-
zung statt. 

Eine ganzheitliche energetisch nachhaltige 
Infrastruktur ist zu entwickeln. Dazu bedarf 
es einer detaillierten Berechnung der be-
nötigten Heizleistung mit Dimensionierung 
entsprechender Wärmeleitungen. 

Für den zukünftigen Strombedarf ist eine 
Minimierung des Bedarfs, eine intelligente 
Steuerung, sowie eine regenerativ ausge-
richtete Bereitstellung anzustreben. 

Das Skistadion, das geplante Haus des 
Sports, Kainzenbad und weitere Gebäude 
sind in die Konzeption einzubinden.

Ausblick 

Das Umfeld um das Olympia Skistadion 
sowie das Skistadion selbst haben das 
Potenzial etwas Besonderes zu sein, so-
wohl geschichtlich, als auch sportlich, was 
noch nicht genutzt wird. Mit einer klaren 
Zielrichtung und einem klaren Thema kann 
der Ort ein Ort der lebendigen Geschichte 
sein bzw. die Klammer zwischen moderner 
und historischer Sportstätte. Die Sanierung 
des Skistadions, wie auch das „Olympia 
Skistadion Erlebnis“ weisen den Weg. 
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3.3.7  
Garmisch + Partenkirchen - 
Verbindung der Ortskerne 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ausgangssituation 

Historisch bedingt ist Garmisch-Partenkir-
chen ein Doppelort mit zwei Ortkernen. 
Beide Ortskerne haben ihren jeweiligen 
eigenen Charakter, das traditionell ge-
prägte Partenkirchen und das modern 
geprägte Zentrum von Garmisch.  

In Partenkirchen, v. a. in der Ludwigstraße, 
ist eine authentische historische Straßen-
dorfstruktur erhalten mit zahlreichen Bau-
denkmälern, handwerklichen Kleinbetrie-
ben und ortstypischem gastronomischen 
Angebot.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Zentrum von Garmisch hingegen gibt 
es in der belebten Fußgängerzone (siehe 
Kap. 3.3.5) eine Vielzahl an Einkaufsmög-
lichkeiten, Veranstaltungsflächen (Plätze, 
Kultur- und Kongresshaus, Kurpark) und 
historisch wertvollen baulichen Ensembles. 
Die beiden Ortskerne haben eine Distanz 
von ca. 1.600m. 

Die Chance der Standorte „Garmisch“ und 
„Partenkirchen“ liegen in dieser unter-
schiedlichen Physiognomie und in ihrer 
Differenzierung. 
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Chancen der Standorte „Garmisch“ und „Partenkirchen“

Obwohl Garmisch und Partenkirchen nun 
seit rund 85 Jahren zusammengehören, 
haben sich die Ortsansässigen die jewei-
lige eigene Identität bis heute bewahrt. 
Dies stärkt zum einen den individuellen 
Charakter, zum anderen führt es aber auch 
zu Konkurrenzdenken und fehlendem ge-
meinsamen „Wir-Gefühl“. 

Eine klar ablesbare Verbindung der beiden 
Ortskerne fehlt. Die Orientierung ist 
schwierig. Gäste finden sich nur schwer 
zurecht, insbesondere, wenn sie am 
Bahnhof ankommen. 
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Verbindungsspange 
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Verbindungsspange 

Als mögliche Verbindungsspange zwi-
schen den beiden Ortkernen bietet sich die 
Verbindung über die Chamonixstraße – 
Bahnhofstraße – Bahnhofsplatz – Bahn-
hofstraße – Ludwigstraße an, trotz vorhan-
dener funktionaler, verkehrlicher, städte-
baulicher und stadtgestalterischer Defizite. 

Hier bietet eine lebendige Nutzungsvielfalt 
beste Voraussetzungen für eine gelebte 
Verbindung beider Ortskerne. Der Bahnhof 
kann als Knotenpunkt und Bindeglied zwi-
schen den Ortskernen und als Entree in 
die jeweiligen Ortsteile dienen. Das Bahn-
hofsareal mit seinem Entwicklungspotential 
kann die Verbindung stärken. 

 

Chamonixstraße 

Den Auftakt der Verbindungsspange bildet 
die attraktive Chamonixstraße, aus der 
Fußgängerzone kommend. Für den Rad-
verkehr ist sie heute jedoch nur in Ein-
bahnrichtung zu befahren. Verbesse-
rungspotential ist gegeben (siehe Kap. 
3.3.5). Die Bahnunterführung ist übersicht-
lich und bildet für Fußgänger keine Bar-
riere. Nach dem Passieren der Unterfüh-
rung trifft die Chamonixstraße auf den 
Knotenpunkt Chamonixstraße / Enzian-
straße / Bahnhofstraße, welcher großflä-
chig versiegelt und ungestaltet ist. Dann 
mündet die Chamonixstraße ohne weitere 
Orientierungshilfe in die Bahnhofstraße. 

 

Bahnhofstraße 

Im Zuge der Verlegung des Bahnhofs an 
seinen heutigen Standort wurde auch die 
Bahnhofstraße als axiale Verbindung zwi-
schen den beiden Ortsteilen Garmisch und 
Partenkirchen neu errichtet. Dieser räumli-
che und visuelle Bezug ist im derzeit hete-
rogenen Straßenraum jedoch kaum ables-
bar. Eine nicht durchgehende Gestaltung 
des öffentlichen Raums sowie die fehlende 
Definition von klaren Raumkanten lassen 
den Raum auseinanderfallen.  

Eine stadträumliche Achse ist nicht er-
kennbar und eine direkte Hinführung zu 

 

 

 

 

den beiden Ortskernen ist am Bahnhof 
nicht ersichtlich. Durchgängige Alleen oder 
Baumreihen zur optischen Führung sind 
nicht vorhanden.  

Ein durchgängiges einheitliches Gestal-
tungskonzept (Beläge, Möblierung, Be-
pflanzung, Beschilderung, Beleuchtung) 
fehlt.  

Die nördliche Bahnhofstraße mit Einzel-
handelspotential ist von einer für Gar-
misch-Partenkirchen großmaßstäblichen 
Bebauung geprägt. Auf dem ehemaligen 
PX-Gelände gibt es Nachverdichtungspo-
tential. Es mangelt insgesamt an Erlebnis-
qualität für den Einzelhandel (siehe auch 
Fachthemen Einzelhandel). 

Der Straßenraum der Ost-West verlaufen-
den Bahnhofsstraße wirkt auf weite Stre-
cken überdimensioniert und entsprechend 
seiner Entstehungszeit großmaßstäblich, 
mit hoher Präsenz des fließenden und 
ruhenden Verkehrs. Die 4-spurige Straße 
mit zusätzlichen Abbiegespuren an den 
Knotenpunkten hat eine große Barrierewir-
kung. Der Straßenraum ist zugunsten des 
Kfz-Verkehrs und zu Lasten des Fuß- und 
Radverkehrs sowie der Begrünung aufge-
teilt. Damit geht eine geringe Sicherheit für 
Letztere einher. 

Chamonixstraße 
mit übersichtlicher Bahnunterführung

Chamonix- / Enzian- / Bahnhofstraße: 
großflächig versiegelter Knotenpunkt
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Umbau der Bahnhofstraße 

Einen Umbau der Bahnhofstraße (zwi-
schen Bahnhof und Rathausplatz) mit 
einer verkehrlichen Neuordnung und dem 
barrierefreien Umbau zugunsten des Fuß- 
und Radverkehrs (Radfahrstreifen im Zuge 
des Radschnellweges) hat der Marktge-
meinderat in seiner Sitzung am 15.05.2019 
abgelehnt. 

 

Bahnhof 

Der Bahnhof ist die Visitenkarte des Ortes 
Garmisch-Partenkirchens. Diesem An-
spruch wird er aber nicht gerecht. Der 
Bahnhof und der Bahnhofsplatz wirken auf 
den ankommenden Gast wenig einladend 
und bieten keine innerörtliche Orientierung. 

Der Platz ist zugunsten des ruhenden Ver-
kehrs aufgeteilt (Parkplatz für Pkw und 
Busse). Er ist ungeordnet, ungestaltet und 
großflächig versiegelt ohne erkennbare 
Aufenthaltsqualität. 

 

Rathausplatz 

Der Rathausplatz wird dominiert vom ru-
henden Verkehr. Er ist ungestaltet, groß-
flächig versiegelt, mangelhaft begrünt und 
hat keine Aufenthaltsqualität. Einem Ent-
ree zum Rathaus wird er nicht gerecht. Die 
Bushaltestelle ist nur als Randnutzung 
wahrnehmbar. 

Am Rathausplatz trifft die Bahnhofstraße 
auf die B2 und geht in die Ludwigstraße 
über. Die mehrspurige Straßenkreuzung 
mit zusätzlichen Abbiegespuren und zu-
sätzlichen Rechtsabbiege-Freiläufern im 
Knotenpunktbereich lässt eine große ver-
siegelte Fläche entstehen und hat trotz 
Signalanlage eine hohe Barrierewirkung. 
Der Knotenpunkt ist ausschließlich den 
verkehrlichen Erfordernissen des Kfz-Ver-
kehrs gestaltet und dessen Leistungsfä-
higkeit unterworfen. 

 

Ludwigstraße 

Die anschließende Ludwigstraße wird we-
niger als die Bahnhofstraße vom Verkehr 
dominiert. Die Straßenraumbegrünung 
wirkt sich positiv auf die Aufenthaltsqualität 
aus. Durch die vielen parkenden Autos 
verliert der Raum aber auch wieder an 
Qualität. 

 

 

 

 

 

  

Nördliche Bahnhofstraße 
mit großmaßstäblicher Bebauung

Dominanz des Verkehrs in der Bahnhofstraße

Wenig einladender Bahnhofsplatz 

Bahnhofstraße kreuzt überdimensionierte B2 
am Rathausplatz Richtung Ludwigstraße
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Ortskern Garmisch 

 

 
 

 

 

 

  

Garmisch + Partenkirchen - Verbindung, Analyse, Ausschnitt Plan 337.02
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Fußgängerzone Garmisch

Standort 

Der Ortskern von Garmisch liegt an der 
Loisach, südwestlich des Zusammenflus-
ses mit der Partnach und erstreckt sich 
zwischen dem historischen Ensemble „Im 
Winkl“ nördlich der Loisach bis zur St.-
Martin-Straße im Süden. Im Osten ist das 
Zentrum von Garmisch durch die Bahn-
gleise begrenzt, im Westen reicht es bis 
zur Querung der Maximilianstraße über die 
Loisach.  

Sanierungsplanung 

Teile des Ortskerns von Garmisch liegen 
bereits in Sanierungsgebieten. Der Bereich 
nördlich der Loisach gehört zum 2012 
festgelegten Sanierungsgebiet „Im Winkl“. 
Der Bereich zwischen Marienplatz, Fürs-
ten-, Klamm- und St.-Martin-Straße gehört 
zum 2011 festgelegten Sanierungsgebiet 
„Zentrum Garmisch“. Das Ensemble 
„Loisachgries“, der Kurpark, der östliche 
Teil der Fußgängerzone und das Gebiet 
zwischen Klamm- und Olympiastraße ist 
nicht miteingeschlossen. Mit Unterstützung 
der Städtebauförderung konnte der öffent-
liche Raum in Teilbereichen bereits erheb-
lich aufgewertet werden. 

Verkehrliche Erschließung 

Der Ortskern ist über die B23 überregional 
Richtung München und Richtung Ehrwald / 
Staatsgrenze angebunden. Seine Anbin-
dung nach Osten Richtung Mittenwald / 
Innsbruck verläuft über die St.-Martin-
Straße, die den Ortskern südlich tangiert.  

Der ÖPNV verläuft entlang der B23 sowie 
von Partenkirchen kommend über die Von-
Brug-Straße und die Olympiastraße zur 
St.-Martin-Straße. 

Eine durchgehende Radwegeverbindung 
ist noch nicht vorhanden, mit der Umset-
zung des Radverkehrskonzepts und dem 
Radschnellweg aber auf gutem Wege. 
Wichtig ist auch die Rad- und Fußwegebe-
ziehung von Nord nach Süd. Diese führt 
von Norden kommend über den Kurpark 
(Fußgänger), Alleestraße (Radfahrer), 
Fürstenstraße und Klammstraße zu den 
Freizeiteinrichtungen südlich der Bahnlinie. 
Diese Verbindung ist noch nicht durchge-
hend gestaltet und ablesbar. Ein Radweg 
entlang der St.-Martin-Straße erscheint 
dringend erforderlich, um Teile des in 
West-Ostrichtung verlaufenden Radver-
kehrs aufzunehmen.  
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Städtebaulicher Kontext 

Der historische Kern ist überwiegend von 
Clustern mit großformatigen freistehenden 
Häusern umschlossen (siehe Kap. 3.1.2). 
Die B23 durchschneidet den Ortskern. Die 
historischen Ensembles „Im Winkl“ und 
„Loisachgries“ sowie der Marienplatz wer-
den dadurch vom Ortszentrum getrennt. 
Eine barrierefreie und fußgängerfreundli-
che Vernetzung mit der Fußgängerzone 
Garmisch fehlt. Durch die Inbetriebnahme 
des Kramertunnels ergibt sich die Chance 
auf Rückbau und eine Neugestaltung der 
B23. 

 

Nutzung 

Der Ortskern von Garmisch zeichnet sich 
durch eine hohe Nutzungsmischung aus. 
Es finden sich Gewerbenutzung an der 
B23, eine gute Einzelhandelsstruktur in der 
Fußgängerzone. Im gesamten Bereich ist 
Wohnnutzung angesiedelt. Im der Loisach 
zugewandten Ensemble finden sich sogar 
noch kleinbäuerliche Strukturen. Das Gar-
mischer Zentrum hat einen sehr lebendi-
gen Charakter. 

Die Nutzungsmischung des Einzelhandels 
im Ortskern von Garmisch ist vielfältig. 
Hier findet sich ein intensiver und dichter 
Besatz von Einzelhandels- und Gastrono-
mieangeboten (1a-Lage). In diesem Be-
reich konzentrieren sich die Anbieter der 
städtischen Leitbranchen wie Bekleidung, 
Uhren / Schmuck, Schuhe, Lederwaren 
etc.) und eine Vielzahl von hochwertigen, 
gut aufgestellten Geschäften und Marken-
anbietern. Der „Auftritt“ des Einzelhandels 
in diesem Bereich ist weitgehend positiv 
mit der Mehrzahl von Geschäften mit einer 
vorbildlichen Präsentation der Schaufens-
tergestaltung.  

Diese - durch das vorhandene hochwertige 
Angebot geprägte Lage - sollte auch in 
Zukunft weiterhin durch entsprechende 
Ergänzungen - vor allem in der Lage „Am 
Kurpark“ - weiter ausgebaut werden. In 
diesem Bereich kann verstärkt der Charak-
ter einer hochwertigen und luxuriösen „Ein-
kaufsmeile“ verfolgt werden, die auch dem 
erstklassigen touristischen Charakter bzw. 

Bild der Gemeinde entspricht. Sorti-
mentsangebot, Warenpräsentation, Laden- 
und Fassadengestaltung sowie die Ser-
vicequalität müssen hier leistungsfähig und 
erstklassig sein. Bestimmendes Element 
sollte hierbei jedoch gleichzeitig ein au-
thentischer, unverwechselbarer Charme 
sein, der das Image des Standorts wider-
spiegelt. 

 

Baustruktur 

Der Ortskern von Garmisch ist wesentli-
cher touristischer Anziehungspunkt der 
Marktgemeinde, er besticht durch seinen 
zum großen Teil historisch, wertvollen 
Gebäudebestand, eingebettet in eine 
atemberaubende Landschaft. Zudem ist 
hier eine Vielzahl von Baudenkmälern 
situiert.  

Die Dichte der Bebauungsstruktur mit den 
giebelständig zur Straße orientierten Häu-
sern gibt dem Ort seinen unverwechselba-
ren Charakter. Der historische Baubestand 

 

 

 

 

  

Wertvolles historisches Ensemble „Im Winkl“

Giebelständige Bebauung in der Frühlingstraße gibt
unverwechselbaren Charakter
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ist weitgehend in gutem Zustand, weist 
jedoch in Teilbereichen einen Sanierungs-
bedarf, gerade in energetischer Sicht auf. 
Die Gebäuderückseiten am Loisachufer 
haben Gestaltungsdefizite. 

Bei Sanierungen und bei Neubauprojekten 
fehlt es an einer den baulichen Besonder-
heiten von Garmisch angepassten gestal-
terischen Orientierungshilfe. 

 

Grün- und Freiflächen 

Die Loisach ist neben dem alles dominie-
renden Bergpanorama der wichtigste prä-
gende natürliche Bestandteil des Ortskerns 
von Garmisch. An ihrem Verlauf ergab sich 
die erste Siedlungsentwicklung des 
Talgrunds. Trotz einer fast durchgängigen 
Grünverbindung entlang der Südseite wirkt 
der Flusslauf wenig eingebettet in den 
öffentlichen Raum und ist wenig präsent. 
Dies trifft auch auf die anderen kleinen 
Stadtbäche zu. Der Hochwasserschutz 
schränkt hier die Möglichkeiten der Inkor-
poration ein. 

Die privaten Freiflächen, insbesondere am 
Loisachufer, haben Gestaltungsdefizite. 
Die Einfriedungen durch Mauern, Zäune 
und immergrüne Hecken verhindern ein 
Ineinandergreifen von öffentlichem und 
privaten Grün und wirken trennend. Die 
Gestaltungssatzung der Gemeinde für 
private Grünflächen und die Beratung sei-
tens der Gemeinde spiegelt sich nicht im 
Erscheinungsbild der Gärten wider. 

 

Öffentlicher Raum 

Der öffentliche Raum wirkt ungestaltet und 
fällt gegen die Bebauung stark ab. Auf-
grund eines fehlenden Angebots von Quar-
tierparken werden die engen Gassen vom 
ruhenden Verkehr dominiert. Die Boden-
beläge sind uneinheitlich und teils in man-
gelhaftem Zustand. Der hohe Versiege-
lungsgrad lässt kaum Raum für Durch-
grünung und Aufenthaltsflächen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Trotz Grünverbindung ist Flusslauf wenig präsent

Hochwasserschutz schränkt Einbeziehung 
des Flusses ins Ortsgefüge ein

Hoher Versiegelungsgrad

Dominanz von parkenden Autos
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B23 - Zugspitzstraße, Burgstraße 

Die B23 ist die überregionale Verbindung 
zwischen München und der Staatsgrenze 
nach Ehrwald. Sie führt auf ihrer Länge 
von ca. 5 km, vom Norden von Garmisch 
kommend, mitten durch das historische 
Zentrum von Garmisch, über den Marien-
platz, Richtung Südwesten zur Breitenau.  

Durch die Realisierung des Kramertunnels 
ist mit einer erheblichen Reduzierung des 
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Unab-
hängig davon ist die Belastung durch 
Quell- und Zielverkehr und dem entspre-
chenden Parksuchverkehr beträchtlich. 
Luftverschmutzung, Lärmbelästigung und 
Erschütterungen beeinträchtigen die 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse, verbunden 
mit funktionalen Störungen (siehe Kap. 
3.3.5). Die Umfahrung bietet die Chance 
zum Rückbau und zur Neugestaltung. 

Die B23 zeigt über weite Strecken das Bild 
einer Durchgangsstraße. Insbesondere 
zwischen Marienplatz und der Loisachbrü-
cke werden Geschwindigkeiten gefahren, 
die mit der Umfeldnutzung nicht verträglich 
sind. Bestehende Querungsstellen auf der 
B23 (Loisachstraße, Fürstenstraße, west-
lich Von-Müller-Straße, östlich Am Mühl-
bach, Hochblassenstraße/Brandstraße, 
Katzensteinstraße/Archstraße, Gernacker-
straße und Kreuzeckbahnstraße) sind zu 
schmal und entsprechen nicht den Richtli-
nien. 

Es fehlt an Aufenthaltsqualität und an einer 
durchgehenden ortsgerechten Gestaltung. 
Gehwege sind zum Teil nicht barrierefrei, 
Belagsschäden beeinträchtigen zusätzlich 
Funktion und Gestalt. Eine durchgehende 
Begrünung - mit Ausnahme wertvoller 
Baumreihen im Bereich Marshall Center 
und Burgstraße Richtung Postsportverein 
Garmisch - sowie Radverkehrsanlagen 
sind auf der gesamten Länge nicht vor-
handen. Die Qualität des Erscheinungsbil-
des fällt Richtung Norden und Richtung 
Westen weiter ab. Der Kfz-Verkehr domi-
niert, insbesondere auch versiegelte 
Hausvorplätze in Form von Parkplätzen.

Die bauliche Struktur wirkt uneinheitlich 
und wenig repräsentativ. Gebäudestellun-
gen sind uneinheitlich, Raumkanten fehlen. 
Die für das Ortsbild typische giebelstän-
dige Bebauungsstruktur ist hier nur noch 
teilweise vorhanden. Die Baukörper selbst 
sind sehr heterogen gestaltet. Die Einfrie-
dungen der anliegenden Grundstücke 
bieten eine große Bandbreite an Art und 
Gestaltung. Es herrscht ein hoher Versie-
gelungsgrad.  

An der B23 dominieren großflächige Ge-
werbebauten, wobei im Norden und Süd-
westen auch Wohnbebauung die Straße 
flankiert. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Überdimensionierte Durchgangsstraße 
mit hoher Versiegelung und ohne Begrünung

Fehlende räumliche Qualität
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St.-Martin-Straße 

Die St.-Martin-Straße in Garmisch stellt 
gemeinsam mit der Bahnhofstraße in Par-
tenkirchen die wichtigste Ost-West Verbin-
dung des Ortes dar. Sie ist Verbindung 
zwischen der B23 und der B2 Richtung 
Süden, d. h. zwischen Ehrwald und Mit-
tenwald. In ihrer Länge von über 2,5 km 
durchschneidet die St.-Martin-Straße von 
der Breitenau bis zum Bahnhof die Garmi-
scher Wohngebiete. Am östlichen Ende 
passiert sie in einer Unterführung die 
Bahntrasse und mündet östlich davon in 
die Bahnhofstraße. Sie ist neben den Bun-
desstraßen die verkehrsreichste Straße im 
Ort.  

Westlich der Klammstraße hat sie einen 
Querschnitt von ca. 18 m, östlich von 
ca. 24 m. Die Straße hat in Teilstrecken 
eine durchgängige Begrünung mit groß-
formatigen Bäumen. Im Bereich zwischen 
Klammstraße und Bahngleise gibt es einen 
fast durchgehenden Mittelstreifen, der in 
Kreuzungsbereichen als Querungshilfe 
dient. Bestehende Querungsstellen auf 
Höhe Rießerseefußweg, Katzsteinstraße 
entsprechen nicht den aktuellen Richtli-
nien. 

Gerade im zentralen Abschnitt wirkt der 
Straßenraum sehr großmaßstäblich und 
bietet dennoch keine Radverkehrsanlagen. 
Der große Fahrbahnquerschnitt verleitet 
über die gesamte Länge zu Geschwindig-
keitsüberschreitungen des Kfz-Verkehrs, 
wodurch die Straße für den Radverkehr 
unsicher und unattraktiv wird.  

Die Querung der Bahnlinie durch die Un-
terführung stellt eine Barriere für den Fuß- 
und Radverkehr dar. Die Unterführung 
selbst mit ihrer unattraktiven Gestaltung 
stellt einen Schnitt im Ortsgefüge dar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Überdimensionierte Durchgangsstraße 
mit Barrierewirkung

Überdimensionierter Knotenpunkt mit  
Bahnunterführung, hoher Versiegelung
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Ortskern Partenkirchen 
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Standort 

Der Ortskern von Partenkirchen erstreckt 
sich in Nord-Süd Richtung zwischen der 
Hauptstraße (B2) und der Hangkante des 
Estergebirges (Wank). Nördlich begrenzt 
das Sebastianskircherl an der zum Bahn-
hof führenden Ludwigstraße den Kernbe-
reich, südlich die Einmündung der Mitten-
walder Straße in die B2. 

 

Sanierungsplanung 

Das Gebiet um die Ludwigstraße, Jahn-
straße und Badgasse gehört bereits zu 
einem Sanierungsgebiet. Das Sanierungs-
gebiet „Ludwigstraße“ wurde 1998 festge-
legt. Mit Unterstützung der Städtebauför-
derung konnte der öffentliche Raum hier 
weitgehend saniert werden und erscheint 
nun in ansprechender durchgehender Ge-
stalt. Die Durchgänge zu den rückseitigen 
Bereichen wurden noch nicht überarbeitet. 
Der Bereich um die Schnitzschulstraße 
und entlang der B2 sowie der Bereich um 
die Sonnenbergstraße sind nicht miteinge-
schlossen.

 
Verkehrliche Erschließung 

Der Ortskern Partenkirchen liegt an der 
historischen Straße nach Mittenwald. Der 
Durchgangsverkehr wurde später auf die 
Trasse der heutigen B2 verlegt. Im Orts-
kern ist die Ludwigstraße heute als Misch-
fläche umgestaltet. 

Partenkirchen ist über die B2 überregional 
Richtung München und Richtung Mitten-
wald / Innsbruck angebunden. Seine An-
bindung nach Westen Richtung Ehrwald / 
Staatsgrenze verläuft über die Bahnhof-
straße und St.-Martin-Straße. Der Ortskern 
ist nordseitig über die Münchner- und 
Ludwigstraße an die B2 angebunden, süd-
seitig über die Mittenwalder Straße. Die 
Anbindung nach Garmisch verläuft über 
die Bahnhofstraße sowie über die Hinden-
burgstraße und Von-Brug-Straße (ur-
sprüngliche Verbindungsstraße der beiden 
Orte).  

Ein Quartiersparken in Form einer Tiefga-
rage wurde in der Badstraße bereits um-
gesetzt. Eine Überbauung ist noch nicht 
erfolgt. In der Hanglage der Sonnenberg-
straße ist das Parkproblem noch nicht 
gelöst.  

Historische Ludwigstraße in Partenkirchen
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Der Busverkehr wird über die B2 und die 
Badgasse in die historische Ludwigstraße 
zur Bahnhofstraße geleitet (Linie 1 und 2). 
Die Linie 4 und 5 führt im Zweirichtungs-
verkehr über die Bahnhofstraße in die 
Ludwigstraße durch das Wohngebiet ent-
lang der Münchner Straße auf die B2. An 
dem Sebastianskircherl besteht eine Um-
steigemöglichkeiten zu den jeweils ande-
ren Buslinien. 

Die fußläufige und Radfahrverbindung zum 
Bahnhof über die Ludwig- und Bahnhof-
straße ist unattraktiv. Auch die verschiede-
nen Verbindungen zum Garmischer Zent-
rum sind für Fußgänger und Radfahrer 
nicht einladend. Unterschiedliche Wander-
routen leiten unmittelbar vom Ortskern in 
die umliegende Natur. 

 

Städtebaulicher Kontext 

Kern und Herzstück von Partenkirchen ist 
die Ludwigstraße. Durch die Umverlegung 
des Hauptverkehrsstroms von der Münch-
ner Straße und Ludwigstraße auf die Mit-
tenwalder Straße (heutige B2) erhielt der 
Ortskern von Partenkirchen die Möglich-
keit, einen attraktiven, lebendigen Stadt-
raum zurückzugewinnen. Hier wurde ein 
verkehrsberuhigter Bereich für Wochen-
märkte, Freischankflächen der anliegen-
den Traditionsgaststätten mit Priorität für 
die Fußgänger geschaffen. 

Im Süden des Ortskerns bildet das groß-
maßstäbliche Mercure Hotel und ein be-
nachbarter Discountmarkt eine massive 
städtebauliche Zäsur.  

 

Nutzung 

Das historische Partenkirchen besticht 
durch seine breite Nutzungsmischung. 
Dicht gedrängt reihen sich Gasthäuser und 
regionale Werkstätten mit ihren Läden 
aneinander. Die Obergeschosse sowie die 
rückwärtigen Flächen werden hauptsäch-
lich zu Wohnzwecken genutzt. Der Orts-
kern hat einen sehr lebendigen Charakter.  

Die Einzelhandelsflächen in der Ludwig-
straße sind durch ihre geringe Größe ge-

kennzeichnet. Die Betriebsgrößenstruktur 
ist in ihren Anteilen hier nochmals durch 
einen höheren Anteil von Kleinstbetrieben 
bis zu 100 m2 geprägt. Ein breites Angebot 
von Sortimentstiefe und Sortimentsbreite 
ist hierdurch kaum möglich. 

Trotz oder gerade wegen dieser besonde-
ren Situation der Ludwigstraße, kann die-
ser Bereich eine wichtige Angebotsstruktur 
im innerörtlichen Angebot bieten, verfügt er 
doch über eine ausgeprägte, einmalige 
Identität und Authentizität. Das sind die 
Voraussetzungen, um ein einmaliges Ein-
kaufserlebnis zu schaffen. Der Handel 
muss – gerade im Kontext von touristi-
schen Destinationen – in einem engen 
Zusammenhang mit Freizeitaktivitäten 
gesehen werden. Der Kunde kommt nicht 
mehr ausschließlich zum Händler oder in 
die Innenstadt, um Waren zu kaufen, son-
dern möchte „stöbern“, „erkunden“, kleine 
„Abenteuer“ erleben oder ganz einfach 
soziale Kontakte wahrnehmen. Hier ist der 
stationäre Einzelhandel dem Online-Han-
del immer noch weit überlegen und darin 
besteht die große Chance sich an einem 
hart umkämpften Markt zu positionieren.  

Je nach Händler kann das optimale Ein-
kaufserlebnis dabei aus unterschiedlichen 
Komponenten bestehen. Dies muss zum 
einen gute Beratung bzw. Kommunikation, 
betreffen aber auch das besondere unter 
Umständen handwerklich hergestellte Sor-
timent, wie man es z. B. von dem traditio-
nellen, aber mittlerweile aufgewerteten 
Begriff der Manufaktur kennt. Die Verbin-
dung von Gastronomie, Kultur, Handwerk 
und individuellen, erlebnisorientierten Ein-
zelhandelskonzepten ist aufgrund der spe-
ziellen Struktur in der Ludwigstraße emp-
fehlenswert.  

2015 wurden im Rahmen eines engagier-
ten Bürgerbeteiligungsprozesses die Be-
sonderheiten und Stärken des Ortsteils 
Partenkirchen und insbesondere der Lud-
wigstraße herausgearbeitet. Neben dem 
historischen Ambiente besticht Partenkir-
chen durch eine Vielzahl einzigartiger und 
besonderer (Handwerks-) Betriebe. Daraus 
wurde das Projekt „Lebendige Werkstatt: 
Partenkirchen“ entwickelt, das die Werk-
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stätten erlebbar macht und den Bewoh-
nern, wie auch den Gästen das heimische 
Handwerk näherbringt. Damit konnte der 
Leerstand nahezu behoben werden. 

Außerhalb der Ludwigstraße findet man 
fast ausschließlich Wohnnutzung vor. Grö-
ßere Einzelhandelsstrukturen und Dienst-
leister, wie auch öffentliche Einrichtungen 
finden sich auf der der B2 zugewandten 
Seite.  

Nachverdichtungspotential ist vorhanden, 
allerdings unter Berücksichtigung der Si-
cherung der ortsbildprägenden Grünflä-
chen im historischen Ortskern Partenkir-
chen. Außerhalb des historischen Kerns 
haben das PX-Gelände an der Bahnhof-
straße sowie der Zerhochanger, eine öf-
fentliche Grünfläche entlang der Partnach, 
Nachverdichtungspotential. 

 

Baustruktur 

Die Bebauungsstruktur des Ensembles an 
Ludwig-, Sonnenbergstraße und Badgasse 
weist eine hohe Dichte bei giebelständig 
zum Straßenraum orientierten Gebäuden 
auf. Die geschlossene Raumkante gibt 
gerade der Ludwigstraße ihren besonde-
ren Charakter. Hier reihen sich fast aus-
schließlich historische Gebäude und 
Denkmäler aneinander. Der Gebäudebe-
stand erscheint überwiegend in gutem 
Zustand, wenn auch in Bereichen ein Sa-
nierungsbedarf aus energetischer Sicht 
sinnvoll erscheint.  

Bei Sanierungen und bei Neubauprojekten 
fehlt es an einer den baulichen Besonder-
heiten von Partenkirchen angepassten 
gestalterischen Orientierungshilfe. 

 

Grün- und Freiflächen 

Als Zeugnis für die geschichtliche Dorfent-
wicklung sind Teilbereiche der rückwärti-
gen (ursprünglich kleinbäuerlichen) Grün-
flachen noch erhalten. Streuobstwiesen 
und Weiden sind dort zum Beispiel an 
Römerstraße und Hölzlweg sowie zwi-
schen Ludwigstraße und Hammer-
schmiedweg auch heute zu finden. An 
letztgenannter Stelle wird dieser Charakter 
leider vom Mercure Hotel zerstört. 

Die Einfriedungen durch Mauern, Zäune 
und immergrüne Hecken verhindern ein 
Ineinandergreifen von öffentlichem und 
privaten Grün und wirken trennend. Die 
Gestaltungssatzung der Gemeinde für 
private Grünflächen und die Beratung sei-
tens der Gemeinde spiegelt sich nicht im 
Erscheinungsbild der Gärten wider. 

Der Kurpark Partenkirchen am Richard-
Strauss-Institut wird kaum wahrgenom-
men, ihm fehlt der Bezug zu seinem Um-
feld. Die Gestaltung bietet wenig Anreiz 
zum Aufenthalt, was durch die Lage an der 
Bundesstraße B2 noch verstärkt wird. 

 

  

Geschlossene Raumkante der historischen 
Gebäude und Denkmäler

Weide mit Obstbäumen in Partenkirchen
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Öffentlicher Raum 

Im öffentlichen Straßenraum des histori-
schen Ensembles Ludwigstraße, Sonnen-
bergstraße, Badgasse und Schnitzschul-
straße gibt es noch gestalterische Defizite. 
Gerade im wunderschön gelegenen En-
semble an der Sonnenbergstraße wird der 
räumliche Eindruck durch die Dominanz 
der parkenden Autos sehr gestört. Auch 
die Aufenthaltsqualität an den Plätzen wird 
durch den Verkehr eingeschränkt. Die 
Durchgänge zu den rückseitigen Bereichen 
der Ludwigstraße haben noch Gestal-
tungspotential. 

 

 

 

 

 

B2 - Hauptstraße, Mittenwalder Straße 

Die B2 ist die überregionale Verbindung 
zwischen München und Mittenwald sowie 
Innsbruck. Sie führt auf ihrer Länge von ca. 
4 km von Norden nach Südosten durch 
Partenkirchen, den Ortskern streifend. 

Durch die Realisierung des Wanktunnels 
könnte das Verkehrsaufkommen erheblich 
reduziert werden. Unabhängig davon ist 
die Belastung durch Quell- und Zielverkehr 
und dem entsprechenden Parksuchverkehr 
beträchtlich. Luftverschmutzung, Lärmbe-
lästigung und Erschütterungen beeinträch-
tigen die Wohn- und Arbeitsverhältnisse, 
verbunden mit funktionalen Störungen. 
Eine Umfahrung würde die Chance zum 
Rückbau und zur Neugestaltung bieten. 

Die B2 zeigt über weite Strecken das Bild 
einer Durchgangsstraße und stellt eine 
große Barriere dar. Es werden über weite 
Strecken zu hohe Geschwindigkeiten ge-
fahren. Querungshilfen für den Fuß- und 
Radverkehr fehlen, insbesondere in Höhe 
von Föhrenweg, Friedhof, McDonald´s, 
Lidl, süd-östlich Kankerweg, Kankerbach, 
Dreieck Badgasse, Maxstadtstraße, östlich 
Walter-Siegfried-Straße und Auenstraße. 

Die Dimensionierung der Fahrbahn ist 
ausschließlich am Kfz-Verkehr orientiert 
und ausgelegt für Spitzenbelastungen. 
Den Ansprüchen des Ortes wird sie damit 
wenig gerecht („autogerecht“ versus „men-
schengerecht“). 

Es fehlt an Aufenthaltsqualität und einer 
auf den Ort eingehenden Gestaltung bzw. 
Integration in das Ortsgefüge. Gehwege 
sind zum Teil nicht barrierefrei, Belags-
schäden beeinträchtigen zusätzlich Funk-
tion und Gestalt. Eine durchgehende Be-
grünung und Radverkehrsanlagen sind 
nicht vorhanden. Der Versiegelungsgrad 
ist sehr hoch. Lediglich in der südlichen 
Mittenwalder Straße wurden durch den 
Einbau von Mittelinseln mit Baumpflanzun-
gen eine Begrünung im Straßenraum ge-
schaffen, die auch eine geschwindigkeits-
dämpfende Wirkung hat und die Querbar-
keit außerhalb der Signalanlagen erleich-
tert.  

Beste Lage des Ensembles an der 
Sonnenbergstraße / Ballengasse

In den Gassen dominieren parkende Autos

Gestaltungsdefizite in den rückwärtigen Bereichen 
der Ludwigstraße
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Aktuell wurde der Einbau von Radstreifen 
vom Staatlichen Bauamt mit der Begrün-
dung einer zu hohen Kfz-Belastung und 
möglicher Einbußen in der Leistungsfähig-
keit (Prognose-Spitzenstunde) bei Wegfall 
der abschnittsweise vierspurigen Nutzbar-
keit abgelehnt. Stattdessen wird durch die 
Erneuerung der Signalanlagen die B2 wei-
ter für den Kfz-Verkehr optimiert. Am nörd-
lichen Ortseingang wird die B2 einseitig 
von einer heterogenen Bebauung flankiert. 
Die anschließende wichtige ortsbildprä-
gende Heustadlwiese soll für zukünftige 
Gewerbeentwicklung zur Verfügung ste-
hen. Der ursprüngliche Umfang dieses 
Gewerbegebiets bis zum Kreisverkehr 
wurde bislang auf die Weiterentwicklung 
Finkenstraße, westlich des Friedhofs be-
grenzt.  

Im folgenden Teilstück ist die Straße ost-
seitig durch giebelständige Wohnbebau-
ung gesäumt, westseitig von einer hetero-
genen, großmaßstäblichen Bebauung. Hier 
reihen sich Autohäuser, Tankstelle, Fast-
Food-Kette, Discounter aneinander. Dem-
entsprechend ist das Erscheinungsbild 
uneinheitlich und von Verkehrsflächen 
dominiert. Der Straßenraum wirkt unge-
fasst, klare Raumkanten fehlen. 

Am Rathausplatz, passiert die B2 die 
Bahnhofsstraße. An dieser zentralen Stelle 
weitet sich die B2 zu einem großmaßstäb-
lichen Verkehrsknotenpunkt mit bis zu 
6 Fahrspuren aus.  

Südlich des Rathausplatzes ist der Raum-
eindruck etwas ruhiger, eine Begrünung ist 
vorhanden, wenn auch zum großen Teil 
auf privatem Grund. 

Am südlichen Ortsende wird über die 
Wildenauer Straße die olympische 
Skisprungschanze erschlossen. Daran 
anschließend befindet sich die einhüftige 
Erschließung der Auenstraße zum bzw. 
vom Krankenhaus (Einfahrt von der B2 in 
die Auenstraße nur im Einrichtungsverkehr 
möglich). Am Knotenpunkt Wildenauer 
Straße, der künftig signalisiert werden soll, 
kommt es - u. a. durch die teils erheblichen 
Wartezeiten für Linksabbieger - nicht nur 
bei Großveranstaltungen zu Verkehrsver-
dichtungen. 

 

 

 

 

  

Überdimensionierte Durchgangsstraße 
mit hoher Versiegelung und ohne Begrünung

Fehlende räumliche Qualität
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3.4  
Stärken und Schwächen 
 

Die Ergebnisse der Bestandserhebung und 
Analyse sind in folgender Gegenüberstel-
lung der Stärken und Schwächen zusam-
mengefasst, thematisch und nach räumli-
chen Schwerpunkten. 

 

3.4.1  
Gegenüberstellung nach 
Fachthemen 
 

Strategie, Identität und Image  

 

Qualitäten und Potentiale 

 Etablierte touristische Kernmarke "Ent-
decke Deine wahre Natur" 

 Erstklassige Alleinstellungsmerkmale: 
Zugspitze, heilklimatische Kurort der 
Premium Klasse, Deutschlands Winter-
sport Metropole Nr. 1 

 Zwei Ortsteile mit spezifischen Eigen-
heiten: Garmisch und Partenkirchen 

 Chance als herausragender For-
schungs- und Entwicklungsstandort 
medizinisch-technologischer Leistungs-
fähigkeit 

 Hervorragende Dachmarke der Zug-
spitz Region "Erlebe unsere Spitzen-
kraft"  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Fehlendes Leitbild 

 Fehlender Markenprozess 

 Noch unvollständige Markenintegration 
bezüglich medizinisch-technologischer 
Leistungen 
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Siedlung und Landschaft 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Einmalige historische Ortsentwicklung 
und Siedlungsgeschichte mit Zusam-
menschluss von zwei Orten unter-
schiedlicher Identität 

 Einzigartige naturräumliche Lage am 
Fuße des höchsten Bergs Deutsch-
lands 

 Heustadelwiesen als unverwechselbare 
Kulturlandschaft und Puffer zwischen 
Siedlung und Natur 

 Ortsprägende Flussläufe 

 Historisch wertvolle, unverwechselbare 
Ortskerne und denkmalgeschützte En-
sembles mit hoher Dichte 

 Kompaktheit, überwiegend zusammen-
hängende Besiedelung 

 Überwiegend homogene ortstypische, 
traditionell giebelständige Baukör-
perstruktur 

 Entwicklungspotential der militärischen 
Flächen, kurzfristig: General-Abrams-
Gelände, langfristig Breitenau  

 Westliches Bahnhofsareal als große 
zentrale innerörtliche Entwicklungsflä-
che 

 Kleinere innerörtliche, über den gesam-
ten Ort verteilte, Leerbauflächen  

 Nachverdichtungspotential v. a. an 
Hauptverkehrsachsen B2 und B23 

 Überdimensionierte Straßenräume 
eröffnen Gestaltungsspielräume 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Konflikt zwischen Siedlungsentwicklung 
und Natur- / Landschaftraum sowie Kul-
turlandschaft mit einhergehender Ge-
fährdung (Konflikt von Nutzungs- und 
Schutzinteressen) 

 Eingeschränkte Siedlungsentwicklung  

 Gefährdung der Kulturlandschaft durch 
erfolgte Übertretungen der Siedlungs-
grenzen  

 Stark eingeschränkte Gewerbeentwick-
lung aufgrund sensibler Lage  

 Gefährdung der Kulturlandschaft durch 
neue großflächige Flächenausweisun-
gen, z. B. Gewerbegebiet Nord Parten-
kirchen 

 Fehlender bezahlbarer Wohnraum, 
insbesondere für junge Familien 

 Hoher Flächenverbrauch je Einwohner 
durch großflächige Siedlungen mit frei-
stehenden Ein- und Mehrfamilienhäu-
sern 

 Hoher Prozentsatz an Zweit- und Al-
terswohnsitzen 

 Fehlende innovative Wohnmodelle – 
Generationenwohnen, Bauherrngrup-
pen, Wohnen + Arbeiten, kleine Woh-
nungen, altengerechtes Wohnen  

 Spürbarer stadträumlicher Bruch zwi-
schen den Ortsteilen Garmisch und 
Partenkirchen 

 Flussläufe innerörtlich oft verbaut und 
nicht zugänglich, - sensible Auenland-
schaft mit Gewerbeflächen besiedelt 

 Unterbrochene Grünverbindungen, 
unattraktive Rad- und Fußwegeverbin-
dungen verstärken Ziel- und Quellver-
kehr 
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Landschaft und Ökologie 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Einzigartige Naturlandschaft mit 
Schutzstatus 

 Flüsse und Seen 

 Reine Luft 

 Fruchtbarer Boden und Grünland in 
kleinstrukturierter Kulturlandschaft und 
ausgedehnten Waldflächen  

 Tourismusort mit dem Schwerpunkt auf 
Naturerlebnis und Bergsport 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Fehlendes Konzept zum Schutz der 
Natur- und Kulturlandschaft gegen Zer-
siedelung, Flächenfraß und gegen Be-
einträchtigung des Landschaftsbildes 

 Zusammenarbeit mit den Nachbarge-
meinden zum regionsübergreifenden 
Schutz von Boden, Wasser und Luft ist 
ausbaufähig (fehlendes Gesamtkon-
zept) 

 Beeinträchtigung der ökologischen 
Funktion der Flussläufe durch Hoch-
wasserschutz  

 Belastung der Luft durch Durchgangs-
verkehr und innerörtlichen Ziel- und 
Quellverkehr 

 Zersiedelung der Kulturlandschaft 
durch Streusiedelungen und Sportein-
richtungen 

 Fehlendes ökologisches Konzept für 
die Bewirtschaftung der grünen Ge-
meindeflächen und Privatgärten 

 Fehlende Maßnahmen zur Verbesse-
rung der Artenvielfalt 

 Fehlendes Konzept zum Regenwas-
sermanagement 
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Demographie, Soziales und Bildung 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Positive Bevölkerungsentwicklung 

 Vielzahl von Einrichtungen und Initiati-
ven der Bildungslandschaft 

 Wohnortnahes Schulversorgung 

 Wichtiges Organ der Bildung: „Bil-
dungsregion Garmisch-Partenkirchen“ 

 Breites wohnortnahes und damit fami-
lienfreundliches Angebot von Schulfor-
men 

 Attraktives Angebot im Bereich der 
Berufs- und weiterführenden Schulen 
sowie der Erwachsenenbildung 

 Aktive Jugendhilfeeinrichtungen 

 Gemeinsame Jugendhilfekonzept/ Ju-
gendhilfestrategie mit gemeinsamer 
Planungsverantwortung von Markt und 
Landkreis 

 Vorhandener seniorenpolitischer, in-
tegrativer Handlungsrahmen für den 
Markt mit konkreten, relevanten Maß-
nahmen als zukünftige Entwicklung 

 Seniorenwohnen auf dem Gelände des 
ehemaligen Finanzamtes 

 TUM-Anwender- und Forschungszent-
rum Geriatronik ergänzend zu 
bestehenden Institutionen (KIT, 
Fraunhofer IAO, UFS) 

 

 

 

 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Zunehmende Überalterung der Bevöl-
kerung  

 Zukünftig noch stärkere und zuneh-
mende Belastung der sozialen Systeme 

 Höhere Nachfrage nach seniorenge-
rechtem Wohnen und kleineren 
Wohneinheiten durch kleinere und äl-
tere Haushalte 

 Steigende Ansprüche an lückenlose 
und wohnortnahe Gesundheitsversor-
gung 

 Zurückgehende Schülerzahlen - Aus-
lastung der Schulen! 

 Hohe Belastungen im Bereich von 
zentralen sozialen Fragestellungen 

 Angespannter Wohnungsmarkt führt zu 
gravierenden Auswirkungen für sozial 
schwache Bevölkerungsgruppen 

 Vererbung von Bildungsarmut insbe-
sondere in Haushalten der „Dienstbo-
tengesellschaft“ des Gastgewerbes 

 Abwanderung von Jugendlichen 

 Stetige Zunahme pflegebedürftiger 
Menschen 

 Weitere Intensivierung von Wohnange-
boten für Senioren 

 Ambulante pflegerische Versorgung für 
Ältere mit einem geringen finanziellen 
Spielraum 
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Gewerbe und Gesundheitswirtschaft 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Mittelständische Wirtschaftsstruktur 

 Starker Bereich im Gesundheits- und 
Sozialwesen sowie im Gastgewerbe 

 Positive Beschäftigungsentwicklung im 
Gesundheits- und Sozialwesen sowie 
im Gastgewerbe 

 Vorteilhafte Lage in der Nähe von Mün-
chen ermöglichen mehr Unterneh-
mensansiedlungen im Forschungs- und 
Entwicklungsbereich im Bereich der 
Gesundheitswirtschaft 

 Leistungsfähiger erster Gesundheits-
markt mit bayernweit führenden Spezi-
alisierungen und bundesweiter Reputa-
tion 

 Zukünftiges TUM Anwender- und For-
schungscampus Geriatronik (Leifheit 
Stiftung) ergänzend zu bestehenden 
Institutionen (KIT, Fraunhofer IAO, 
UFS) 

  

 Gesundheitsregion Plus 

 Heilklimatischer Kurort 

 Sehr gute ambulante ärztliche Versor-
gung 

 Ausbaupotentiale im Zweiten Gesund-
heitsmarkt 

 

 

 

 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Geringes Leistungsbild im verarbeiteten 
Gewerbe 

 Stagnierende Beschäftigtenentwicklung 
im verarbeitenden Gewerbe 

 Geringes Gewerbeflächenangebot 

  Mangelnde Angebotssituation im Zwei-
ten Gesundheitsmarkt 

 Mangelndes Angebot von Gewerbeflä-
chen für Unternehmen im Bereich For-
schungs- und Entwicklung der Gesund-
heitswirtschaft 
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Einzelhandel und Dienstleistungen 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Breites, teilweise hochwertiges Ange-
botsspektrum im Kontext des Einzel-
handelsangebots 

 Hohe Aufenthaltsqualität bzw. Verweil-
qualität in der Region „Am Kurpark“, 
„Von-Brug-Straße“ mit intensiver Nut-
zungsmischung des Einzelhandels und 
Gastronomie 

 Hohe Zentralitätswerte in zentralen 
Sortimenten 

 Weitgehend gute Nahversorgungssitua-
tion 

 Intensives Angebot in den Leitbranchen 
des Einzelhandels wie z. B. Bekleidung 

 Hohe Individualität und Authentizität der 
Ludwigstraße 

 Ausgewogenes Angebot von Betriebs-
formen im Bereich des Nahrungsmittel-
angebots 

 

 

 

 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Geringe Verkaufsflächengrößen und 
damit geringes Angebot bei Sorti-
mentstiefe und Sortimentsbreite 

 Verbesserungswürdiges Serviceange-
bot im Einzelhandel 

 Einheitlichkeit der Öffnungszeiten 

 Mangelnde Attraktivität der Laden- und 
Schaufenstergestaltung 

 Leerstandsituation im Einzelhandel 

 Unattraktives Angebot in der Bahnhof-
straße 

 Mangelnde Angebotsattraktiviät des 
Einzelhandels in der Bahnhofstraße 

 Stärkere Online-Orientierung des Ein-
zelhandels 

 Mangelnde Barrierefreiheit 

 Teilweise deutliche Kaufkraftabflüsse in 
verschiedenen Sortimentsbereichen 

 Keine klare thematische Positionierung 
der Einkaufsbereiche 
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Ortsbild und öffentlicher Raum 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Historische Ortskerne Garmisch und 
Partenkirchen sind identitätsstiftende 
Alleinstellungsmerkmale mit hoher At-
traktivität und Aufenthaltsqualität 

 Baudenkmäler und Ensembles, identi-
tätsstiftende Bausubstanz und Stadt-
räume 

 Ortsbildprägende Gebäude mit Signal-
wirkung (z. B. Olympia Skistadion, 
Große Olympia Schanze) 

 Identitätsstiftender traditioneller Baustil 

 Neue Ansätze für zeitgemäße Architek-
tur in den Alpen, z. B. „quartier“ 

 Zentrale vielfältig nutzbare öffentliche 
Räume wie z. B. Fußgängerzone, Kur-
parks, Richard-Strauss-Platz 

 Wasser -Flussläufe Partnach und 
Loisach - als wiederkehrendes ortsbild-
prägendes Element 

 Gestaltungsbeirat als unabhängiges 
Sachverständigengremium für fachlich 
kompetente Beratung und Empfehlun-
gen 

 Attraktives landschaftliches Umfeld, 
herausragende Kulisse 

 Urbanes Leben in den Bergen 

 

 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Fehlen eine klassischen Ortsmitte und 
Fehlen einer Orientierung gebenden 
Verbindung 

 Großflächige ungegliederte und mono-
ton wirkende Gebiete mit freistehenden 
Ein- und Mehrfamilienhäusern mit 
zumeist geringem baukulturellem 
Anspruch 

 Fehlende Baukultur, teilweise Fehlin-
terpretation alpinen Bauens, wenig 
zeitgemäße Ansätze 

 Mangelnde Aufenthaltsqualität in den 
teilweise ungestalteten öffentlichen und 
halböffentlichen Räumen 

 Starke Präsenz des Verkehrs im öffent-
lichen Raum 

 Verödung des Ortsbildes durch maß-
stabslose, überdimensionierte und ver-
siegelte Asphaltwüsten 

 Fehlende ablesbare Vernetzung attrak-
tiver innerörtlicher Bereiche, z. B. Fuß-
gängerzone – Loisachgries 

 Unattraktive Ortseingänge (fehlende 
Raumkanten, ungestaltete private Frei-
räumen, hoher Versiegelungsgrad) 

 Mangelnde Barrierefreiheit 

 Fehlendes gestalterisches Leitbild (Be-
lagskonzept, einheitliche Beschilderung 
und Stadtmöblierung) 

 Fehlen eines durchgängigen energie-
effizienten Beleuchtungskonzepts 

 Besonders gravierende Gestaltungs- 
und Strukturmängel in den Schwer-
punktbereichen sowie bei der Haus-
bergbahnstation und den Hauptver-
kehrsstraßen B2 und B23 

 Fehlen einer Ortsgestaltungssatzung 
und -fibel mit Berücksichtigung und Dif-
ferenzierung der ortsbildprägenden 
Charakteristika 
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Verkehr und Mobilität 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Günstige Perspektive zur Entlastung 
vom Durchgangsverkehr für den Orts-
teil Garmisch durch Weiterbau des 
Kramertunnels 

 Konzentration des Hauptdurchgangs-
verkehrs auf zwei Achsen (Bundesstra-
ßen) 

 Tempo 30-Zonen vorhanden 

 Verkehrsberuhigte Bereiche im jeweili-
gen Ortszentrum 

 Statisches Parkleitsystem vorhanden 

 Parkmöglichkeiten auch in den Orts-
zentren vorhanden 

 Zentrale Lage des Bahnhofs im Orts-
gebiet 

 Weiterer innerörtlicher Sonderhalte-
punkt „Kainzenbad“ vorhanden 

 Verknüpfung von Regional- und Zug-
spitzbahn am Bahnhof Hausbergbahn  

 Radverkehrskonzept ist politisch auf 
den Weg gebracht  

 Wegweiser für Radfahrer im gesamten 
Gemeindegebiet 

 Fahrradständer an wichtigen Punkten 
teils vorhanden (z. B. Einkaufszentrum 
GEP)  

 Günstige Topographie für den Rad-
verkehr 

 Teils quartierverbindende Fußwege 

 Dichte, schnelle Fuß- und Radverbin-
dungen im Grünen 

 Querungsstellen für Fußgänger und 
Radfahrer teils vorhanden 

 Attraktionen, Bergbahnen sehr gut be-
schildert und übersichtlich für Besucher 

 Großzügige Straßenräume 

 

 

 

 

 

 Teils attraktive, durchgrünte Straßen-
räume, auch im nachgeordneten Stra-
ßennetz 

 Teils attraktive Knotenpunktgestaltung 
und Wegführung 

 Modellkommune für e-Mobilität 
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Konflikte und Defizite 

 Starker Durchgangsverkehr auf den 
Bundesstraßen B2 und B23 

 Starker innerörtlicher Kfz-Verkehr, ins-
besondere auf der Ost-West-Achse 
Bahnhofstraße – St.-Martin-Straße 

 Rückstau auf den Hauptverkehrsstra-
ßen durch viele Ampeln an Knoten-
punkten (z. B. Bahnhofstraße, Krotten-
kopfstraße / B2)  

 Vielzahl von Ampelanlagen, die am Kfz-
Verkehr orientiert sind; Signalzeiten 
z. T. nicht an Verkehrssituation ange-
passt 

 Kritische Abbiegesituationen an zentra-
len Knotenpunkten ohne Ampel (z. B. 
Wildenauer Straße/ B2, Schnitzschul-
straße/ B2)  

 Vielzahl von Wohnstraßen, die nicht als 
Tempo 30-Zonen ausgewiesen sind 

 Hohe Präsenz des ruhenden Verkehrs 
im öffentlichen Straßenraum 

 Punktuell großflächige Parkplätze 

 Fehlendes Angebot von Quartierspar-
ken 

 Bahnverbindungen in die Metropolen 
München und Innsbruck sehr zeitauf-
wändig; Reisezeiten und Fahrtenhäu-
figkeit gegenüber dem Kfz-Verkehr 
nicht konkurrenzfähig 

 Derzeitiger Sonderhaltepunkt Kainzen-
bad wird nur mit Ausnahmegenehmi-
gung für Großveranstaltungen (Vier-
schanzentournee) genutzt 

 Mangelhafte Fuß- und Radwegeverbin-
dungen 

 Radschnellweg in Umsetzung 

 Fußgängerzone für den Radfahrer nicht 
mehr geöffnet  

 Teils fehlende Fahrradständer an wich-
tigen Punkten (z. B. Touristeninfo) 

 Durchlässige Sackgassen für Fußgän-
ger/ Radfahrer nicht beschildert bzw. 
freigegeben 

 

 Einbahnstraßen, sowohl in zentralen 
Geschäftsstraßen (z. B. Chamonix-
straße), als auch in Tempo 30-Zonen 
sind nicht für Radfahrer freigegeben  

 Ketten als Querungshindernis für Fuß-
gänger (z. B. Chamonixstraße/ Fuß-
gängerzone, Parkstraße) 

 Mangelhafte (zu schmale) bzw. fehlen-
de Querungshilfen an viel befahrenen 
Straßen 

 Straßenbegleitende Fuß- und Radwege 
an Hauptverkehrsstraßen nicht durch-
gängig bzw. zu schmal, aber dennoch 
benutzungspflichtig  

 Keine durchgängigen Radwege entlang 
der klassifizierten Straßen Richtung 
Norden 

 Straßenzustand des örtlichen Straßen-
netzes oft mangelhaft bzw. in sehr 
schlechtem Zustand (sowohl Fußgän-
ger-/ Radwege und Fahrbahnbelag) 

 Breite Straßenräume mit überdimensio-
nierten Fahrbahnen sowie aufgeweitete 
Knotenpunkte mit überdimensionierten 
Abbiegespuren 

 Wegweiser/ Beschilderung leiten Ver-
kehr teils durch Wohngebiete (z. B. 
Jahnstraße, Münchner Straße) 
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Freizeit und Tourismus 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Zugspitze – höchster Berg Deutsch-
lands und Landmark der Destination 

 Sehr gute verkehrstechnische Erreich-
barkeit 

 Intakte Natur & grandiose Landschaft 
die im Bereich nachhaltiger Touris-
musangebote ausgebaut werden kann 

 Viele Sportmöglichkeiten (zu allen Jah-
reszeiten, v. a. im Winter 

 Langjährige Tourismustradition 

 Sehr hohe - auch internationale - Be-
kanntheit 

 Vielfältige Beherbergungsbetriebe 

 MICE-Kompetenzen (Meetings, Incen-
tives, Conferences & Events) und 
räumliche Möglichkeiten (Kultur- und 
Kongresshaus) 

 Ungenutzte Potentiale, z. B. im Ge-
sundheitstourismus 

 Olympiastadion und Sprungschanze 

 Nebensaisonen – Frühjahr und Herbst - 
ausbaubar 

 Partner von Best of the Alps, den Top-
Alpendestinationen Europas 

 Ausbaubares Fahrrad- & Wegenetz 

 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Keine klare Positionierung bzw. 
Abgrenzung zu anderen Alpen-
Destinationen 

 Zum Teil zu geringe Herausstel-
lung der Alleinstellungsmerkmale: 
höchster Berg Deutschlands, ein-
ziger deutscher Winter-Olympia-
Ort 

 Zu wenige Ganzjahresangebote 

 Fehlende Betten im hochwertigen 
4- und 4-Stern-S Bereich 

 Z. T. veraltete Infrastruktur und 
Qualitätsmängel in der Hardware 
in der Gastronomie und Hotellerie 
und im Service 

 Fehlende Schlechtwetter-Ange-
bote 

 Teilweise unstimmiges Preis-Leis-
tungsverhältnis  

 Vielfalt statt Positionierung 

 Nicht an einem Strang ziehen 
(Garmisch versus Partenkirchen) 

 „Falsche“ Investitionen tätigen -> 
Sanierung des Kongresshauses 
statt innovativem Neubau eines 
Kultur- und Kongresszentrums mit 
Hotel 

 Me-Too-Produkte anbieten 

 Geringe Tourismus-Gesinnung 

 Bekanntheit mit Begehrlichkeit 
„verwechseln“ 

 Wenig „instagrammable“, insbe-
sondere für junge Gäste. 
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Energie, Klima und Nachhaltigkeit 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Flächendeckendes Gasnetz 

 Fernwärmenetz mit regenerativer 
Erzeugung 

 Einsatz Erneuerbarer Energien: 
Wasserkraft, Solar, Biomasse, Biogas 

 Hohe Akzeptanz in der Bevölkerung für 
den Einsatz Erneuerbarer Energien 

 Einsatz von Hackschnitzel-Anlagen von 
Privat und Gewerbe / Handel / Dienst-
leistungen 

 Hohe Akzeptanz, positives Image der 
Gemeindewerke 

 Laufende Umrüstung der Straßenbe-
leuchtung auf ressourcenschonende 
LED-Technik 

 Anbau der Grund- und Mittelschule am 
Gröben nach Energie-Einspar-Verord-
nung (EnEV) 

 Bürgermeister-Schütte-Grund- und 
Mittelschule teilweise energetisch sa-
niert und Anschluss an Fernwärme ge-
plant 

 Bestehende Ladeinfrastruktur Elektro-
Mobilität nach Pilotprojekt 

 Stromerzeugende Photovoltaikanlagen 
auf gemeindlichen Gebäuden (Kinder-
garten Breitenau, Wohnanlage 
Zugspitzstraße) und große Freiflächen-
anlage  

 Hohe Baudichte in den beiden histori-
schen Zentren 

 GEP-Einkaufszentrum Garmisch an 
Fernwärme angeschlossen 

 Klimamanager Landkreis Garmisch-
Partenkirchen 

 Günstiges Solarpotential, v. a. in den 
Wintermonaten 

 Anstehender Generationenwechsel in 
den privaten Wohngebäuden als 
Chance für Sanierung

 

 

 

 Hoher Anteil an Wohngebäuden im 
Eigentum und damit einhergehende Be-
reitschaft für Investitionen 

 Energetische Sanierung öffentlicher 
Liegenschaften als Leuchtturmprojekt 
(z. B. Kindergarten Breitenau) 

 Nachhaltiger Tourismus: 
- hohes Einsparpotential im Hotelbe-

stand durch energetische Sanierung 
- Wäscherei vor Ort: Nutzung des Ab-

wärmepotentials 

 Kostenlose Energieberatung der 
AGENDA 21 Gruppe 

 Energetische Vorbildprojekte sind vor 
Ort realisiert und sichtbar (z. B. 
„quartier“) 
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Konflikte und Defizite 

 Es fehlen Bekenntnisse der Marktge-
meinde zu konkreten Klimaschutzzielen 

 Die Bauleitplanung berücksichtigt keine 
klimagerechten Festsetzungen  

 Partieller Ausbau des Fernwärmenet-
zes, nicht flächendeckend 

 Gebäudebestand ist überaltert  

 Kein Windvorranggebiet, kein Potential 
für Geothermie 

 Nicht ausgeschöpftes Solarpotential auf 
Dächern der privaten Wohngebäude 
und Gewerbe / Handel / Dienstleistun-
gen 

 Alte Ölkessel: 50% der Bestandsanla-
gen in den privaten Wohngebäuden 
sind älter als 20 Jahre 

 Trotz flächendeckender Gas- und Fern-
wärmeinfrastruktur existiert ein hoher 
Anteil an Ölheizungen in den privaten 
Haushalten 

 Enormer Energieeinsatz, z. B. 
Beschneiung, nahezu ganzjähriger Be-
trieb Eisstadion 

 Sanierungsstau: Jugendzentrum, 
Grund- und Mittelschule am Gröben, 
Kindergarten Breitenau 

 Kein Monitoring des Energieverbrauchs 
in den öffentlichen Liegenschaften 
(z. B. nach Sanierung Bürgermeister-
Schütte-Grund- und Mittelschule!) 

 Atomarer Strombezug für die Ladesäu-
len der E-Mobilität  

 Eingeschränkte energetische Sanie-
rungsmöglichkeiten von Baudenkmä-
lern und im Ensemble-Gebiet 

 Energieausweis: keine Wahrnehmung 
(z. B. Veröffentlichung in den öffentli-
chen Gebäuden) 

 Energetisch schlechte Substanz: Kon-
gresshaus, Jugendzentrum 

 

 Hoher Anteil freistehender Ein- und 
Mehrfamilienhäuser sowie hoher 
Gebäudeleerstand (Zweitwohnung) 

 Hoher Ressourceneinsatz im Touris-
mus (Ansturm auf die Alpen, Großver-
anstaltungen, Liftanlagen, etc.) 

 Bedarfsorientierte Anpassung der 
Wohnflächen  

 E-Mobilität wird nicht forciert und enga-
giert weiter betrieben nach Auslauf der 
Pilotphase 

 Mangelnde Öffentlichkeitsarbeit der 
Gemeindewerke zum Einsatz erneuer-
barer Energien 
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3.4.2  
Gegenüberstellung 
nach räumlichen 
Schwerpunkten 

 

General-Abrams-Gelände 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Große innerörtliche Entwicklungsfläche 

 Potential für eine gesamtheitliche Quar-
tiersentwicklung mit Identität und ho-
hem Anspruch an Gestalt, Funktion und 
Nachhaltigkeit 

 Zentrumsnahe Lage mit guter fußläufi-
ger Erreichbarkeit zentraler Funktionen 

 Attraktive ruhige und sonnige Wohnla-
ge  

 Historisches Zeitdokument, ortsbildprä-
gender Gebäudebestand 

 Vielfältige Nutzungsmöglichkeiten des 
Gebäudebestands und großer Sanie-
rungsspielraum da kein Denkmalschutz 

 Nachverdichtungspotential 

 Effiziente Flächennutzung durch die 
Möglichkeit der Auflassung der Laza-
rettstraße 

 Große zusammenhängende Grünflä-
che, wertvoller Baumbestand 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Erschließung für den motorisierten Indi-
vidualverkehr und den öffentlichen Ver-
kehr über Wohnstraßen und über enge 
Zufahrtsstraßen durch historischen 
Ortskern (Tempo 30-Zonen mit rechts-
vor-links) 

 Wenig attraktive und z. T. gefährliche 
Anbindung für Fuß- und Radverkehr an 
Fußgängerzone 

 Fehlende barrierefreie Anbindung für 
Fußgänger und Radfahrer an Burg-
straße  

 Eingeschränkte Nutzungsoptionen (kei-
ne verkehrsintensive Nutzungen) auf-
grund beengter Erschließungssituation 
und der benachbarten Wohnnutzung 

 Eingeschränkte Nutzung durch ange-
meldete Nutzungsbegehrlichkeiten 
(Bundespolizei)  

 Konflikt Baumerhalt / Flächennutzung 

 Mögliche Belastung von Boden und 
Baubestand durch militärische Vornut-
zung 

 Öffentlicher Raum ohne Aufenthalts-
qualität, hoher Versiegelungsgrad  

 Energetisch schlechter Ausgangszu-
stand der Gebäude 
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Bahnhofsareal West 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Größte innerörtliche Entwicklungsfläche 

 Potential eines zukunftsweisenden 
Standorts 

 Zentrale Lage zwischen Garmisch und 
Partenkirchen 

 Integrativer Standort für Garmischer 
und Partenkirchener 

 Optimale Verkehrsanbindung für den 
motorisierten Individualverkehr und den 
öffentlichen Verkehr mit Verbesse-
rungspotential multimodaler Verknüp-
fung 

 Gute fußläufige Erreichbarkeit zentraler 
Funktionen 

 Hohes Nachverdichtungspotential 

 Beste Nutzungspotentiale und Eignung 
für Nutzungsvielfalt aufgrund der Lage-
gunst 

 Beste Adressbildung 

 Beste Voraussetzungen zur Entwick-
lung eines herausragenden Standorts 
für Forschung und Entwicklung (Cam-
pus „Geriatronik“) 

 Gleisdreieck ist als offener, unbebauter 
Ortsrand eingefügt in die umgebende 
Kulturlandschaft 

 Potential der Minimierung des Energie-
verbrauchs durch energetisch hocheffi-
ziente Gebäude 

 Potential für eine effiziente Energienut-
zung und umweltfreundliche Energieer-
zeugung 

 Möglichkeit der Versorgung mit Wärme 
und Strom aus erneuerbaren Energie-
quellen durch das Blockheizkraftwerk 
des Olympia-Eissport-Zentrums  

 Versorgungssicherheit durch Fernwär-
meversorgung 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Sehr heterogene Bebauungsstruktur 

 Mangelhafte Anbindung für Radfahrer 
und Fußgänger an das Ortszentrum 
Garmisch bezüglich Sicherheit, Barrie-
refreiheit und Gestaltung 

 Inakzeptable Verbindungen (Bahnun-
terführungen) für Fußgänger und Rad-
fahrer zum Bahnhof, zur Bahnhofstraße 
und nach Partenkirchen 

 Keine Durchlässigkeit für Radfahrer 
und Fußgänger in Nord-Süd-Richtung 

 Funktionsdefizite und Flächenver-
schwendung durch Oberflächenparken, 
Gebiet wird seiner Lagegunst nicht ge-
recht 

 Eingeschränktes Entwicklungspotential 
durch Lage des BZB-Bahnhofs und der 
-Gleisanlagen 

 Emissionen der Bahn, des Olympia-
Eissport-Zentrums (insb. Blockheiz-
kraftwerk) und des Alpspitz-Wellenbads 

 Gestaltungsdefizite im öffentlichen 
Raum, fehlende Aufenthaltsqualität 

 Dominanz von überdimensionierten 
versiegelten und ungeordneten Flächen 
für ruhenden Verkehr 

 Fehlende Grünstrukturen zur Herstel-
lung einer Beziehung zwischen umge-
bender Landschaft, Straßenräume und 
Freizeiteinrichtungen 
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Kultur- und Kongresshaus 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Etablierter, ausbaufähiger Kongress-
standort 

 Beste Lage im Herzen von Garmisch 

 Standort designiert für öffentliche, pub-
likumsintensive Nutzung 

 Vielfältiges Raumangebot mit z. T. re-
präsentativen Sälen mit Platz für bis zu 
2000 Personen 

 Ausbau der neuen Tourist Information 
in direkter Nachbarschaft am Richard-
Strauss-Platz 

 Breites Kulturangebot (inkl. Kleines 
Theater, Bühne U1) 

 Gute Verkehrsanbindung für den moto-
risierten Individualverkehr und den An-
lieferverkehr 

 Ausreichendes Angebot an Stellplätzen 

 Gut aufgestelltes und erfahrenes GaPa 
Convention Team 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Bürgerentscheid für Sanierung des 
Kongresshauses statt innovativem 
Neubau eines Kultur- und Kongress-
zentrums mit Hotel 

 Fehlende Planungssicherheit durch 
jahrelangen Entscheidungsprozess 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Garmisch-Partenkirchen wird dem 
Image als Kongressstandort nicht aus-
reichend gerecht 

 Bestandsgebäude entspricht mit seiner 
sehr heterogenen Struktur in Gestalt 
und Funktion nicht den heutigen Anfor-
derungen eines modernen Kongress-
hauses 

 Keine klare Adressbildung am Richard-
Strauss-Platz 

 Fehlende Interaktion zwischen dem in 
sich geschlossenen Gebäude und dem 
öffentlichen Raum (Richard-Strauss-
Platz, Kurpark) 

 Gastronomie nur zeitweise geöffnet, 
entspricht kaum den internationalen 
und gehobenen Ansprüchen der Gäste 

 Fehlende Wahrnehmung des Kurparks 
durch die Gebäudekonfiguration (Ein-
gangspavillon) 

 Fehlende Tiefgarage, wertvolle Freiflä-
chen werden als Stellplätze und zur An-
lieferung genutzt  

 Verschachtelter Gebäudekomplex ohne 
klare Struktur und Orientierung 

 Funktionale Mängel in der Nutzung der 
Räume (Raumaufteilung, Teilbarkeit, 
Raumhöhen, Barrierefreiheit) 

 Funktionale Probleme im Betriebsab-
lauf und Logistik 

 Veraltete technische Ausstattung (insb. 
Küche, Akustik, Bildgebung) 

 Dringlicher Sanierungsbedarf des 
Brandschutzes zur Aufrechterhaltung 
der Betriebsgenehmigung 

 Hohe Unterhaltskosten (erhöhter Per-
sonalaufwand, schlechte Energiebilanz) 

 Fehlen eines ausreichend großen und 
modern ausgestatteten Kongress- und 
Tagungshotel im Ortszentrum 
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Potentiale einer Sanierung 

 Nutzen der „grauen Energie“ 

 

 

 

 

 

 

 

Chancen eines Neubaus 

 Potential zum Leuchtturmprojekt (Al-
leinstellungsmerkmal, architektonisches 
Highlight, energieoptimierter Standard 
mit bundesweiter Ausstrahlung)  

 Potential zur führenden Rolle als MICE-
Standort (Green-Meeting-Standort für 
nachhaltiges Tagen) und zur Förderung 
des Ganzjahrestourismus,  

 Chance strukturelle Probleme zu lösen 
(Öffnung und Belebung Kurpark, Inter-
aktion zwischen innen und außen) 

 Geringeres, aber effizienter nutzbares 
Bauvolumen 

 Möglichkeit der flexibleren Raumauftei-
lung, auf aktuellen Bedarf von Gar-
misch-Partenkirchen zugeschnitten, mit 
Verbindung zum Olympiasaal und zur 
neuen Tourist-Information 

 Option auf einen gemeinsamen öffentli-
chen Bereich von Kulturbereich, Gast-
ronomie und Konferenzbereich 

 Realisierung einer Tiefgarage zur effi-
zienteren Flächennutzung und zur Re-
duzierung des ruhenden Verkehrs im 
öffentlichen Raum mit zusätzlichen öf-
fentlichen Stellplätzen 

 

 

 

Schwächen einer Sanierung 

 Sanierung lässt Potential ungenutzt, 
löst keine strukturellen Probleme und 
ist ähnlich kostenintensiv wie Neubau 

 Mit Entscheidung für Sanierung und 
gegen Neubau zukünftig keine führen-
de Rolle als MICE-Standort 

 Das Kongressgeschäft muss über-
brückt, neue Kunden akquiriert, alte 
Kunden evtl. zurückgewonnen werden 

 

Schwächen eines Neubaus 

 Das Kongressgeschäft muss über-
brückt, neue Kunden akquiriert, alte 
Kunden evtl. zurückgewonnen werden 
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Kurpark 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Lage im Herzen von Garmisch 

 Weltbekannter Namenspatron: Michael 
Ende 

 Einzig größere gestaltete Grünfläche 
der Marktgemeinde 

 Voraussetzung für das Prädikat „Heil-
klimatischer Kurort“ mit damit verbun-
denem hohen Gestaltungsanspruch 

 Bedeutung für verschiedene Nutzer-
gruppen, beliebter Treffpunkt für Ein-
heimische und Gäste 

 Brückenglied zwischen Natururraum 
und Fußgängerzone 

 Wertvoller Baumbestand, u. a. Michael-
Ende-Linde 

 Erlebbarer Bachlauf 

 Sehr gut gepflegte Anlage  

 Potential eines attraktiven und zeitge-
mäß gestalteten Parks mit klar ablesba-
rem Thema 

 Idealer Standort für den Ausbau des 
Themas „Michael Ende“ mit einer mu-
sealen Erlebnis-Einrichtung, einem 
Sinnes-Parks bzw. interaktiver Gestal-
tungselemente unter Einbeziehung von 
Kurpark, Kurhaus und Kultur- und Kon-
gresshaus 

 

 

 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Fehlende Außenwirkung 

 Abgeschlossenheit und Ausgrenzung 
aus dem öffentlichen Raum (kaum 
wahrnehmbar und schwer auffindbar) 

 Fehlende Vernetzung (insb. keine klar 
erkennbare Verbindung zur Fußgän-
gerzone und historischen Ensembles) 

 Barrierewirkung des Parks und fehlen-
de Durchlässigkeit für Fußgänger und 
Radfahrer durch eingeschränkte Öff-
nungszeiten und ungestaltete Zugänge 

 Fehlende Verknüpfung zum Wittelsba-
cher Park und Landschaftsraum 

 Nutzungspotential des Wittelsbacher 
Parks nicht ausgeschöpft 

 Fehlende funktionale Belebung (un-
ternutztes Kurhaus, eingeschränkte 
Öffnung des Restaurant-Cafés) 

 Verlust an Sicherheit und Vandalismus 
begründet durch fehlendes öffentliches 
Leben und öffentliche Kontrolle 

 Einsatz von Sicherheitskräften 

 Keine zeitgemäße Gesamtgestaltung 

 Fehlendes Alleinstellungsmerkmal und 
Profil 

 Thema „Michael Ende“ ist kaum wahr-
nehmbar und nicht mehr besetzt 

 Kein langfristiges Entwicklungsziel 

 Fehlendes ökologisches Pflegekonzept 

 Fehlendes ganzheitliches Ausstattungs-
konzept (Mobiliar, Beschilderung, Be-
leuchtung) 
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Fußgängerzone 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Zentrale Lage im Herzen von Garmisch 

 Etablierte Einkaufsmeile, große Beliebt-
heit bei Gästen und Einheimischen 

 Geschlossene Bebauung mit traditionell 
gestalteten, z. T. historisch wertvollen, 
Gebäuden schaffen lebendigen öffentli-
chen Raum 

 Bausubstanz überwiegend in gutem 
Zustand  

 Attraktiver Mohrenplatz mit flexibel 
nutzbarer Fläche 

 Vielzahl von teils gehobenem Einzel-
handel und gastronomischen Betrieben 
(teilweise mit Familientradition) 

 Weitgehend positiver „Auftritt“ des Ein-
zelhandels 

 Potential zur vielseitigen Belebung und 
Bespielung für Jung und Alt 

 Chamonixstraße mit großem Potential 
zur Erweiterung der Fußgängerzone 

 Kultur- und Kongresshaus als Magnet 
und Auftakt der Fußgängerzone bringt 
zusätzliche Belebung 

 Umsetzung des Radschnellwegs an der 
Zimmermeistergasse ermöglicht die Er-
laubnis von Radfahrern in der Fußgän-
gerzone 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Bisher nur partielle Anbindung an die 
Fernwärmeversorgung 

 

 

Konflikte und Defizite 

 Erscheinungsbild entspricht nicht dem 
einer Fußgängerzone 

 Qualität des öffentlichen Raums ent-
spricht nicht seiner Funktion als Be-
gegnungs-, Aufenthalts- und Erlebnis-
raum 

 Fehlende barrierefreie durchgängige 
Gestaltung 

 Fehlende durchgängig hochwertige 
Gebäudesanierung 

 Fehlende barrierefreie Vernetzung mit 
der Umgebung 

 Fehlen eines durchgängigen einheitli-
chen Erscheinungsbildes (Beläge, Be-
grünung, Möblierung, Beschilderung, 
Beleuchtung) 

 Hohe Präsenz ruhenden und fließen-
den Verkehrs im Umfeld der Fußgän-
gerzone 

 Wenig Rücksichtnahme auf Baumbe-
stand (Versiegelungen und zu kleine 
Baumscheiben) 

 Durch zeitweise Sperrung für den Rad-
verkehr wird Erreichbarkeit des Zent-
rums geschwächt und Kaufkraftpoten-
tial geht verloren 

 Fehlen von Fahrradabstellplätzen 

 Fehlende Einbindung des Marienplat-
zes 

 Fehlende klar ablesbare Überleitung 
zum historischen Ensemble Loisach-
gries 

 Mangelnde Aufenthaltsqualität am Bi-
schofseck  

 Fehlende Einbindung der zentralen 
Nord-Süd-Achse Fürsten- und Klamm-
straße 

 Fehlende Einbindung der Olympia- und 
Chamonixstraße 

 Öffnungszeiten nicht an touristische 
Großevents angepasst  
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Olympia Skistadion Umfeld 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Eine der wichtigsten touristischen Orte 
in Garmisch-Partenkirchen und eine der 
beliebtesten Touristenattraktionen 

 Jährliches traditionelles Neujahrssprin-
gen von internationaler Bekanntheit mit 
über 25.000 Besucher 

 Temporäre und saisonale Veranstaltun-
gen 

 Großes Potential, eine Ganzjahresat-
traktion und touristisches Highlight zu 
sein 

 Denkmalgeschützter Gebäudebestand 
als Zeitzeugnis der NS-Geschichte  

 Weithin sichtbares bauliches Alleinstel-
lungsmerkmal von Garmisch-Partenkir-
chen 

 Nutzung als Olympiastützpunkt und 
durch ortsansässigen Skiclub 

 Aktuelle Sanierung des Olympia Ski-
stadions 

 Aufwertung des Standorts durch Ent-
wicklung eines neuen Nutzungskon-
zeptes für eine Sport-/Erlebniswelt  

 Gegebenenfalls mögliche Synergien 
durch Nutzung des Block-Heizkraft-
werks des Klinikums 

 
 

 

 Gefahrenpunkt Bahnübergang 

 Schlechte fußläufige Erreichbarkeit des 
Bahnhofs und des Zentrums mit unzu-
reichender Organisation und Führung 

 Verlust der historischen Eckbauerbahn 
als Differenzierungsmerkmal 

 Geringes Profitieren der Ortszentren 
von Großveranstaltungen aufgrund der 
zentrumsfernen Lage  

 Fehlende ganzheitliche energetisch 
nachhaltige Infrastruktur

 

 

Konflikte und Defizite 

 Umfeld des Olympia Skistadions wird 
dem Anspruch als einer der wichtigsten 
touristischen Orte in Garmisch-Parten-
kirchen nicht gerecht  

 Vernachlässigter öffentlicher Randbe-
reich im Ortsgefüge, Defizit an Attrakti-
vität und Identität 

 Großflächig ungestaltete Brachfläche 
vom ruhenden Verkehr dominiert mit 
fehlender Aufenthaltsqualität 

 Fehlendes angemessenes repräsenta-
tive Entree zum Skistadion 

 Fehlende Orientierung für den Fußgän-
ger, keine klare Trennung zwischen 
Aufenthalts- und Parkplatzfläche  

 Fehlendes durchgängiges einheitliches 
gestalterisches Gesamtkonzept 

 Ungeordneter und ungestalteter Cha-
rakter, verstärkt durch Vielzahl hetero-
gener Nebenbaukörper 

 Fehlende Durchgrünung, starke Ver-
siegelung 

 Mangelnde Einbindung des Stadionum-
feldes in die wertvolle Kultur- und Na-
turlandschaft 

 Stellplatzverlust durch ungeordnetes 
Parken, insgesamt zu wenig Stellplätze 

 Stören der Dominanz und städtebauli-
chen Wirkung von Schanze und Sta-
dion sowie vom Kainzenbad durch er-
gänzende Nutzungen und Nachbar-
schaftsbebauung mit Zersiedelungs-
tendenzen 

 Sehr ungünstige Erschließung des Ski-
stadions und des Krankenhauses über 
die Wildenauer Straße und die Auen-
straße an die B2 

 Kein dauerhafter Bahnhaltepunkt, Nut-
zung nur bei Sonderveranstaltungen 

 Mangelhafter Zustand des derzeitigen 
Sonderhaltepunktes mit Bahnsteig auf 
der falschen Seite  
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Garmisch + Partenkirchen 
Verbindung der Ortskerne 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Garmisch und Partenkirchen - zwei 
Ortsteile mit jeweiliger Individualität als 
beste Voraussetzung für einen lebendi-
gen vielfältigen Gesamtort 

 Chance in ihrer unterschiedlichen Phy-
siognomie und Differenzierung 

 Potential für die Gestaltung eines Bou-
levards, der die Ortskerne Garmisch 
und Partenkirchen über Chamonixstra-
ße – Bahnhofstraße – Bahnhofsplatz – 
Bahnhofstraße – Ludwigstraße ver-
knüpft 

 Vorhandene Nutzungsvielfalt (auch 
öffentliche Einrichtungen wie Rathaus 
und Schule) bietet beste Vorausset-
zungen für eine gelebte Verbindung 
beider Ortskerne 

 Großzügige Straßenräume geben Ent-
wicklungsspielraum für Umgestaltung 
zu mehr Aufenthaltsqualität und Si-
cherheit für Fahrradfahrer und Fußgän-
ger (Durchgrünung, Radweg, großzügi-
ge Freischankflächen) 

 Exzellente verkehrliche Anbindung über 
den zentral, zwischen den beiden Orts-
teilen, gelegenen Bahnhof 

 Räumlicher und visueller Bezug zwi-
schen den Ortsteilen durch axiale Ver-
bindung der Bahnhofstraße  

 Nachverdichtungspotential auf dem 
ehemaligen PX-Gelände 

 Attraktive Einkaufsstraße Chamo-
nixstraße mit Potential zu Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualität 

 Ludwigstraße mit positiver Aufenthalts-
qualität 

 

 Qualitätsverlust durch ruhenden Ver-
kehr in der Ludwigstraße 

 Mangelnde Erlebnisqualität im Einzel-
handel

 
 

 

Konflikte und Defizite 

 Konkurrenzdenken und fehlendes „Wir-
Gefühl“ von Garmisch und Partenkir-
chen 

 Fehlende räumlich ablesbare Verbin-
dung zwischen Garmisch und Parten-
kirchen, schwierige Orientierung 

 Erhebliche Gestaltungsdefizite im öf-
fentlichen Raum der möglichen Verbin-
dungsspange zwischen den Ortskernen 
Garmisch und Partenkirchen über 
Chamonixstraße – Bahnhofstraße – 
Bahnhofsplatz – Bahnhofstraße – Lud-
wigstraße 

 Teilweise fehlende klare Raumkanten 
in der Bahnhofstraße 

 Aufteilung des Straßenraums der Bahn-
hofstraße zugunsten des motorisierten 
Individualverkehrs und zu Lasten der 
Radfahrer, Fußgänger und der Begrü-
nung verbunden mit fehlender Aufent-
haltsqualität  

 Fehlende Barrierefreiheit und mangeln-
de Sicherheit für schwächere Verkehrs-
teilnehmer in der Bahnhofstraße 

 Fehlendes durchgängiges Gestaltungs-
konzept (Beläge, Möblierung, Bepflan-
zung, Beschilderung, Beleuchtung) 

 Bahnhof wird dem Anspruch an eine 
„Visitenkarte“ des Ortes nicht gerecht 

 Bahnhofsvorplatz ungeordnet, unge-
staltet und großflächig versiegelt ohne 
Aufenthaltsqualität 

 Rathausplatz dominiert vom ruhenden 
Verkehr, ungestaltet, großflächig ver-
siegelt, mangelhaft begrünt und ohne 
Aufenthaltsqualität, fehlendes Entree 
zum Rathaus 

 Kreuzungspunkt Rathausplatz den Er-
fordernissen des Kfz-Verkehrs unter-
worfen, große Barrierewirkung 

 Mangelnde Attraktivität des Einzelhan-
dels  
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Ortskern Garmisch 
siehe auch Schwerpunkte Fußgängerzone, 
Kurpark, Kultur- und Kongresshaus 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Belebte Fußgängerzone mit Vielzahl an 
Einkaufsmöglichkeiten, Veranstaltungs-
flächen (Plätze, Kultur- und Kongress-
haus, Kurpark) und historischen En-
sembles 

 Vielfältige und lebendige Nutzungsmi-
schung 

 Unverwechselbarer Charakter und stim-
miges Erscheinungsbild durch histori-
schen Baubestand mit giebelständigen 
Häusern und hoher Dichte, Vielzahl von 
Baudenkmälern 

 Weitgehend guter Zustand des histori-
schen Baubestands 

 Attraktive historische Stadträume, Teil-
bereiche des öffentlichen Raums be-
reits aufgewertet 

 Chance auf Rückbau und Neugestal-
tung der B23 nach Inbetriebnahme des 
Kramertunnels 

 Beginnende Umsetzung des Radver-
kehrskonzeptes 

 Loisach ist wichtiger prägender Be-
standteil des Ortsbildes mit fast durch-
gängiger Grünverbindung 

 

 

 

 

 

 B23: Mangelnde Aufenthaltsqualität 
und mangelnde durchgehende ortsge-
rechte Gestaltung sowie mangelnde 
stadträumliche Qualität 

 Rad- und Fußwegebeziehung von Nord 
nach Süd noch nicht durchgehend ge-
staltet und ablesbar 

 Fehlende Radverkehrsanlagen entlang 
der St.-Martin-Straße

 
 
 

 

Konflikte und Defizite 

 Teilweise Sanierungsbedarf der histo-
rischen Gebäude, insb. in energetischer 
Hinsicht 

 Hohe Gestaltungsdefizite der Gebäude-
rückseiten am Loisachufer 

 Fehlende gestalterische Orientierungs-
hilfe, die den baulichen Besonderheiten 
angepasst ist 

 Erhebliche Gestaltungsmängel im öf-
fentlichen Raum, Bodenbeläge unein-
heitlich und in schlechtem Zustand, ho-
her Versiegelungsgrad, kaum Raum für 
Durchgrünung und Aufenthaltsflächen 

 Dominanz des ruhenden Verkehrs in 
den engen Gassen aufgrund des feh-
lenden Angebots von Quartiersparken 

 Mangelnde Präsenz des Flusslaufs der 
Loisach sowie der kleinen Stadtbäche, 
wenig in den öffentlichen Raum einge-
bettet aufgrund des Hochwasserschut-
zes 

 Gestaltungsdefizite der privaten Freiflä-
chen, insb. am Loisachufer 

 Fehlendes Ineinandergreifen von öf-
fentlichem und privatem Grün 

 Mangelhafte Umsetzung der Gestal-
tungssatzung 

 Hohe Verkehrsbelastung 

 Durchschneidung des Ortskerns durch 
die B23 

 Fehlende bzw. nicht standardgemäße 
Querungshilfen 

 Fehlende barrierefreie und fußgänger-
freundliche erkennbare Vernetzung der 
historischen Ensembles und der Fuß-
gängerzone 

 B23: Beeinträchtigung der Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse durch Luftver-
schmutzung, Lärmbelästigung und Er-
schütterungen  
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Ortskern Partenkirchen 

 

Qualitäten und Potentiale 

 Erhaltene historische Straßendorfstruk-
tur mit Baudenkmälern, traditionellen 
handwerklichen Kleinbetrieben und 
ortstypischem gastronomischen Ange-
bot 

 Ausgeprägte, einmalige Identität und 
Authentizität sind beste Voraussetzun-
gen für einmaliges Einkaufserlebnis  

 Breite Nutzungsmischung (u. a. kultu-
relle Einrichtungen, z. B. Richard-
Strauss-Institut, Werdenfels Museum) 

 „Lebendige Werkstatt: Partenkirchen“, 
engagierte Bürger 

 Ludwigstraße ist Kern und Herzstück 
von Partenkirchen und attraktiver histo-
rischer Stadtraum, weitgehend saniert 
mit ansprechender durchgängiger Ge-
staltung 

 Wertvolle historische Denkmalensem-
bles im Bereich Badgasse und Son-
nenbergstraße mit hoher Dichte 

 Überwiegend guter Zustand der Ge-
bäude 

 Beste Lage des historischen Ensem-
bles an der Sonnenbergstraße 

 Ortsbildprägende, ehemalige kleinbäu-
erliche, Grünflächen (Streuobstwiesen 
und Weiden) sind Zeugnis der histori-
schen Dorfentwicklung 

 Nachverdichtungspotential unter Be-
rücksichtigung der Sicherung der orts-
bildprägenden Grünflächen 

 Bestehende Quartierstiefgarage 

 Direkter Ausgangspunkt vieler Wander-
routen 

 

 
 B2: Beeinträchtigung der Wohn- und 

Arbeitsverhältnisse durch Luftver-
schmutzung, Lärmbelästigung und Er-
schütterungen

 

 

Konflikte und Defizite 

 Fehlendes breites Angebot von Sorti-
mentstiefe und -breite aufgrund gerin-
ger Größen der Einzelhandelsflächen 

 Gestalterische Defizite der rückseitigen 
Bereiche der Ludwigstraße 

 Gestalterische Defizite des öffentlichen 
Raums der historischen Ensembles 
Sonnenbergstraße, Badgasse und 
Schnitzschulstraße sowie entlang der 
B2 

 Hohe Präsenz des ruhenden Verkehrs, 
insb. im historischen Ensemble der 
Sonnenbergstraße, reduziert die 
Aufenthaltsqualität 

 Massive städtebauliche Zäsur durch 
großmaßstäbliche Gebäude (Hotel 
Mercure, Discounter) 

 Teilweise Sanierungsbedarf der histori-
schen Gebäude, insb. in energetischer 
Hinsicht 

 Fehlende gestalterische Orientierungs-
hilfe, die den baulichen Besonderheiten 
angepasst ist 

 Fehlendes Ineinandergreifen von öf-
fentlichem und privatem Grün 

 Ortsgestaltungssatzung ohne Differen-
zierung und Berücksichtigung der Cha-
rakteristika von Partenkirchen 

 Fehlender Bezug des Kurparks Parten-
kirchen zu seinem Umfeld, Gestaltung 
des Umfelds nicht angemessen, feh-
lende Wahrnehmung 

 Unattraktive fußläufige und Radfahr-
verbindung zum Bahnhof 

 Hohe Verkehrsbelastung 

 Fehlende bzw. nicht standardgemäße 
Querungshilfen 

 B2: Mangelnde Aufenthaltsqualität und 
mangelnde durchgehende ortsgerechte 
Gestaltung sowie mangelnde stadt-
räumliche Qualität  
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Handlungsfelder 

Als Ergebnis der Bestandserhebung und 
Analyse sowie der Analyse der Stärken 
und Schwächen sind ergänzend zu den 
thematisierten Schwerpunktbereichen in 
folgender Darstellung die räumlichen 
Handlungsfelder in Kategorien zusammen-
gefasst.  

Diese Gebietsbewertung und Kategorisie-
rung ist hilfreich, um Fördergebiete des 
Stadtumbaus festzulegen und um voraus-
sichtlich realisierbare Entwicklungsmög-
lichkeiten, auch über die eigentlichen 
Schwerpunktbereiche hinaus, besser ein-
zuschätzen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Handlungsfelder, Analyse, Plan 341
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3.5  
Begleitende Beteiligung 
 

2. ISEK Forum 

(siehe Anhang 350) 

Am 17. Oktober 2017 fand von 17 bis 
20 Uhr im Großen Sitzungssaal des 
Rathauses das 2. ISEK Forum statt.  

Es wurden zum einen die Ergebnisse des 
1. Forums vorgestellt, zum anderen weite-
re Erkenntnisse aus der Bestandserhe-
bung und -analyse präsentiert und die 
Betrachtungsschwerpunkte vertieft. Quali-
täten und Potentiale sowie Konflikte und 
Defizite wurden ausführlich erörtert. Zu 
jedem Fachbereich gab es dazu Impulsre-
ferate und eine kurze anschließende 
Feedbackrunde aus dem Plenum.  

Im Anschluss haben themenspezifische 
Arbeitskreise stattgefunden, in denen 
Handlungsfelder identifiziert wurden. 

Nach diesem 2. Forum konnten die Ergeb-
nisse der Bestandserhebung und Analyse 
sowie die Stärken nochmals überarbeitet 
werden, um dann gut vorbereitet und ab-
gestimmt in den nächsten Planungsschritt, 
die Entwicklung von Zielen und Leitlinien 
für eine integrierte Ortsentwicklung, zu 
gehen. 
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Man spürte nach dem 2. Forum, dass die 
Teilnehmer nicht mit der gleichen Begeis-
terung nach Hause gingen, wie nach dem 
1. ISEK Forum. Deshalb hat im Nachgang 
zum 2. Forum eine Teilnehmerbefragung 
zur Zufriedenheit der Veranstaltung statt-
gefunden. Entsprechend der Auswertung 
konnte das ISEK Team in den nächsten 
Foren besser auf die Anliegen der Teil-
nehmer eingehen. So wurde in den nächs-
ten Foren insbesondere versucht, dass die 
Teilnehmer in den Arbeitskreisen ihre 
Themen besser unterbringen konnten. 

 

 

 

Die eingeladene Presse hat über das 
2. ISEK Forum positiv berichtet. 

Garmischer Tagblatt am 18.10.2017 
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4.1  
Fachthemen 
 

Im Rahmen einer Klausurtagung am 6. Juli 
2018 wurde der Marktgemeinderat über 
die Ziele und Handlungsfelder informiert, 
die unter Beteiligung des ISEK-Forums 
erarbeitet wurden. Die fachlichen Ziele und 
Leitlinien für eine integrierte 
Ortsentwicklung wurden mit den 
Marktgemeinderatsmitgliedern bei der 
Klausurtagung reflektiert und diskutiert.  

 

In der Gemeinderatssitzung am 
19. September 2018 hat der 
Marktgemeinderat die Informationen zum 
Projektstand zur Kenntnis genommen und 
die fachlichen Ziele als Basis des ISEKs 
einstimmig beschlossen. Entsprechend 
wurde der Wortlaut der Ziele, bis auf kleine 
redaktionelle Korrekturen, übernommen. 
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4.1.1  
Strategie, Identität und 
Image 
 

ZIEL 

Stärkung und Aktualisierung der beste-
henden Marke (Markendehnung) „Ent-
decke Deine wahre Natur“.  

Die dynamische Positionierung der Ge-
meinde entspricht ihren Kernkompetenzen 
und etabliert sich als Handlungsleitfaden 
für die zukünftige Entwicklung. 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Garmisch-Partenkirchen sichert und 
verbessert die Lebensqualität für zu-
künftige Generationen.  

Garmisch-Partenkirchen stärkt die Ange-
bote des Standorts als Oberzentrum und 
sichert auf diese Weise eine vielseitige 
Grundlage für eine herausragende Le-
bensqualität aller (Inklusion). Die Markt-
gemeinde schützt ihre Werte in einem 
hochattraktiven, sensiblen räumlichen Kon-
text in Zeiten des Klimawandels. 

 

2 
Garmisch und Partenkirchen stärken 
ihren Zusammenhalt und ertüchtigen 
ihre besondere Identität. 

Garmisch und Partenkirchen sind gemein-
sam stark, weil sie unterschiedliche Quali-
täten haben. Sie ergänzen sich in ihren 
Angeboten und schaffen auf diese Weise 
herausragende Qualitäten für den Ge-
samtort.

 

 

 

 
 

3 
Die Marke Garmisch-Partenkirchen wird 
in ihrer touristischen Kernkompetenz 
bzw. Identität gestärkt und weiter aus-
gebaut. 

Die weltbekannte touristische Destination 
Garmisch-Partenkirchen soll in ihrer Posi-
tion bzw. ihrem Image als Teil der „Best of 
the Alps“ und in ihrer Einzigartigkeit ge-
stärkt werden. Hierzu gehören u. a. die 
Leistungsmerkmale Zugspitze, Natur und 
Landschaft, Sport, Gesundheit, Kultur und 
Kongresswesen. 

 

4 
Forschungs- und Entwicklungsstandort 
Gesundheit insbesondere Altersfor-
schung, Geriatronik und Pflegewissen-
schaft. 

Der Forschungs- und Entwicklungsstandort 
ist ein Leuchtturmprojekt und ergänzt den 
erstklassigen Tourismusstandort bzw. baut 
auf diesen auf. Er verstärkt den Standort in 
seiner Einzigartigkeit und erweitert das 
Angebot der exklusiven Marke.
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4.1.2  
Siedlung und Landschaft 
 

ZIEL 

Siedlungsentwicklung im Einklang mit 
Natur und Landschaft 

 

 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Integrierte regionale Entwicklung 

Durch enge Abstimmung und Koordination 
der langfristigen Siedlungs- und Land-
schaftsentwicklung mit den Umlandge-
meinden treibt Garmisch-Partenkirchen 
aktiv eine integrierte regionale Entwicklung 
voran. 

 

2 
Siedeln im Einklang mit Natur und 
Landschaft 

Garmisch-Partenkirchen unterstützt eine 
Siedlungsstruktur mit klar definierten Orts-
rändern, Übergängen und Bezügen zur 
freien Landschaft. Damit sichert Garmisch-
Partenkirchen die umgebenden, hochwer-
tigen Landschaftsbereiche, sowohl die 
natürlichen Bergwaldgesellschaften, als 
auch die land- und forstwirtschaftliche Kul-
turlandschaft. 

 

3 
Verbindung Landschaft – Ortsgebiet 

Garmisch-Partenkirchen stärkt die Verbin-
dung von umgebender Landschaft und 
dem innerörtlichen Gemeindegebiet mit 
durchgängigen Grünzügen.

 

© GaPa Tourismus / C. Gulbe 
 

4 
Innenentwicklung vor Außenentwick-
lung 

Garmisch-Partenkirchen nutzt in seiner 
siedlungsstrukturellen Entwicklung seine 
innerörtlichen Potenziale. Mit einem kom-
pakten Siedlungsgefüge werden lange 
Wege vermieden und wertvoller Land-
schaftsraum geschützt. 

 

5 
Bezahlbarer Wohnraum 

Garmisch-Partenkirchen schafft bezahlba-
ren Wohnraum durch Förderung von 
nachhaltig kosten- und flächensparendem 
Wohnungsbau mit Fokus auf erweiterte 
Wohnkonzepte. 

 

6 
Nutzungsmischung 

Garmisch-Partenkirchen fördert eine ver-
stärkte Nutzungsmischung („Stadt der 
kurzen Wege“), um den Binnenverkehr zu 
reduzieren. 
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4.1.3  
Landschaft und Ökologie 
 

ZIEL 

Garmisch-Partenkirchen erhält einen 
gesunden Lebensraum und betreibt 
einen zukunftsorientierten Umgang mit 
den Schutzgütern Boden, Wasser, Luft 
und Klima sowie den Arten und Lebens-
räumen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Schutz von Boden, Luft und Wasser 

Die Bodenversiegelung ist reduziert und 
ein Niederschlagsmanagement regelt den 
Umgang mit Niederschlagswasser. Schäd-
liche Luftemissionen werden verringert. 

 

2 
Arten und Lebensräume 

Auf den öffentlichen Gemeindeflächen 
werden die Artendiversität gefördert, vor-
handene Lebensräume geschützt und 
neue Lebensräume geschaffen. 

 

3 
Landschaftsbild 

Garmisch-Partenkirchen fügt sich mit na-
turnahen Grünflächen und einer Land-
schaftsbild schonenden Bebauung in den 
Landschaftsraum Oberes Loisachtal ein. 
Die prägenden Flussläufe und Bäche wer-
den in der Siedlungsentwicklung adäquat 
berücksichtigt.

 
www.pixabay.de 
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4.1.4  
Demographie, Soziales 
und Bildung 
 

ZIEL 

Stärkung des sozialen Lebens, der ge-
sellschaftlichen Integration und des 
Gesundheitsstandorts 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Stärkung des sozialen Miteinanders  

Garmisch-Partenkirchen ist ein lebenswer-
ter Wohn- und Arbeitsstandort für alle Be-
völkerungsgruppen – Kinder, Jugendliche, 
Familien, Singles oder Senioren. Es be-
steht eine starke Identifikation der Bewoh-
ner*innen mit ihrem Wohn- und Heimatort, 
bedingt durch ein aktives Vereinsleben und 
ein funktionierendes soziales Gefüge bzw. 
Engagement. 

 

2 
Angebotsvielfalt für Senioren*innen und 
Menschen mit besonderen Bedürfnis-
sen 

Die Gemeinde verfügt über ein attraktives 
Angebot für Senioren*innen, aber auch für 
Menschen mit Behinderung, sowohl im 
Hinblick auf praktische Unterstützung im 
Alltag, als auch im Hinblick auf Unterhal-
tungs- und Begegnungsmöglichkeiten.

 

© Seniorenbeirat Garmisch-Partenkirchen 

 

© Jugendzentrum Garmisch-Partenkirchen 

© Landratsamt Garmisch-Partenkirchen 

 
3 
Anspruchsvolles Betreuungs- und Aus-
bildungsangebot für Kinder und Ju-
gendliche 

Das Angebot für Kinder und Jugendliche 
ist vielseitig und flexibel. Insbesondere bei 
der Betreuung von kleinen Kindern können 
berufstätige Eltern deutliche Entlastung 
finden. 

 

4 
Erweiterung der Bildungs- und Kultur-
angebote - Lebenslanges Lernen 

Es stehen ein individuelles und vielfältiges 
Bildungs- und Kulturangebot sowie dafür 
geeignete Räumlichkeiten und Plattformen 
zur Bewerbung / Bekanntmachung von 
Veranstaltungen und Angeboten zur Ver-
fügung. Mit dem Thema „Lebenslanges 
Lernen“ wird auf die sich verändernde 
Bevölkerungsstruktur reagiert. 
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4.1.5  
Gewerbe und Gesund-
heitswirtschaft 
 

ZIEL 

Stärkung des Wirtschaftsstandorts und 
Optimierung der Standortfaktoren unter 
besonderer Berücksichtigung der 
dienstleistungsorientierten Gesund-
heitswirtschaft 

 

 

 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Gewerbestandort mit überregionaler 
Zugkraft und exzellenten Standortfakto-
ren - Etablierung Altersforschung, Geri-
atronik und Pflegewissenschaft 

Garmisch-Partenkirchen ist als klar profi-
lierter internationaler Wirtschaftsstandort 
im Kontext von Forschung und Entwick-
lung (künstliche Intelligenz) etabliert und 
stärkt die Gesundheitsregion. 

 

2 
Gesundheitszentrum und Ausbau des 
Gesundheitsangebots - Stärkung der 
Gesundheitswirtschaft 

Garmisch-Partenkirchen stellt ein bedeut-
sames Zentrum für eine effektive Gesund-
heitsversorgung und -vorsorge dar. Im 
Gesundheitsbereich stellt sich die Ge-
meinde den steigenden Herausforderun-
gen und wird als medizinisches Zentrum 
der steigenden Lebenserwartung und der 
Altersstruktur der Bevölkerung gerecht 
(Gemeinde und Landkreis).

 

© Uli Benz, TU München 
 

 

 

 

 

 

3 
Weiterer Ausbau des engen Zusam-
menhangs von Erholung, Sport, Tou-
rismus und Gesundheit  

Die Gemeinde verstärkt den Gesundheits-
tourismus mit weiteren innovativen Ange-
boten und Produkten. 

 

4 
An Umwelt und Ökonomie angepasste 
Gewerbeflächenentwicklung 

Die Gewerbegebiete und gewerbliche Nut-
zung innerhalb der Gemeinde und die 
Konflikte mit umgebenden Nutzungen sind 
auf ein Minimum reduziert und entspre-
chen den regionalen Anforderungen. 
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4.1.6  
Einzelhandel und 
Dienstleistungen 
 

ZIEL 

Aufwertung und Stärkung des inner-
städtischen Einzelhandels, der Gastro-
nomie und der einzelhandelsnahen 
Dienstleistungen 

 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Der Einzelhandel und die Dienstleistun-
gen finden „Am Kurpark / Von-Brug-
Straße / Chamonixstraße“ ihre Schwer-
punkte durch attraktive und leistungs-
fähige Angebote und entsprechen 
einem hochwertigen Qualitätsanspruch  

Der Einzelhandel ergänzt den erstklassi-
gen Anspruch der Gäste und der Einheimi-
schen und entwickelt „elegante“ Angebote, 
die durch entsprechende Servicequalität 
und hochwertige Kundenansprache (Mar-
keting) unterstützt werden. Es besteht ein 
enger Zusammenhang zwischen dem Ein-
zelhandels- und dem Tourismusangebot. 

 

2 
Die Bahnhofstraße stellt die Verbindung 
zwischen Fußgängerzone und Ludwig-
straße her und entwickelt ein Angebot, 
das sich auf seine spezielle Lage und 
Struktur stützt  

Die Bahnhofstraße bietet Raum für größe-
re Verkaufsflächen unterhalb der Grenzen 
der Großflächigkeit und nutzt die Mobili-
tätsplattform Bahnhof für abgestimmte 
Angebote.

 

© GaPa Tourismus / Christian Stadler 

 

© GaPa Tourismus / Christian Stadler 

 

 

 

 

 

 

3 
Die Ludwigstraße bietet Erlebnishandel 
und Gastronomie mit traditionellen, 
aber innovativen Angeboten 

Hochindividuelle Angebote im Kontext von 
Kunst, Kultur und Handwerk prägen den 
Standort. Kleine Manufakturen als gewerb-
liche Kleinbetriebe bieten örtliche, hochin-
dividuelle Produkte an. 

 

4 
Aufrechterhaltung der Nahversorgung 
in allen Wohnquartieren 

Die Gemeindeteile besitzen jeweils ein 
kleines Zentrum mit Geschäften, Dienst-
leistung und Gastronomie, die eine grund-
legende Nahversorgung der Bevölkerung 
garantieren.  
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4.1.7  
Ortsbild und öffentlicher 
Raum 
 

ZIEL 

Wertschätzen des gebauten histori-
schen Erbes sowie Sicherung von Le-
bensräumen mit hoher Qualität und 
positiver Außenwirkung 

 

 

 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Erhalt und Aufwertung der historischen 
Ortsbilder 

Die beiden Ortskerne Garmisch und Par-
tenkirchen sind identitätsstiftende Allein-
stellungsmerkmale der Marktgemeinde. 
Sie werden in ihrer Individualität und in 
ihrem Charakter gestärkt und für Bürger 
und Gäste in ihrer Gesamtheit erlebbarer, 
attraktiver und lebendiger gestaltet. Die 
Ensembles mit ihrer historischen Bausub-
stanz, Freiräumen und Denkmälern wer-
den erhalten und aufgewertet sowie zur 
Auffindbarkeit besser angebunden und 
räumlich vernetzt. 

 

2 
Förderung der Baukultur 

Garmisch-Partenkirchen unterstützt wei-
terentwickelte, zeitgemäße und ressour-
censchonende Formen des landschafts- 
und ortsgerechten Bauens. Die Gemeinde 
nutzt ihre Vorbildfunktion im Umgang mit 
öffentlichen Bauten.

 

 

 

© GaPa Tourismus / Marc Hohenleitner 

 

 

 

 

3 
Attraktive öffentliche Räume 

Garmisch-Partenkirchen gestaltet seine 
öffentlichen Räume zugunsten der Fuß-
gänger und Radfahrer attraktiver und bar-
rierefrei. Die Aufenthaltsqualität erhöht sich 
für alle sozialen Gruppen und die innerört-
liche Orientierung verbessert sich. 

 

4 
Sensible Nachverdichtung 

Qualitätsvolle Bebauung ergänzt sensibel 
das Ortsgefüge, schafft lebenswerte Räu-
me und wertet das Ortsbild auf.  
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4.1.8  
Innerörtliche Freiräume 
 

ZIEL 

Erhalt, Stärkung und Entwicklung quali-
tativ hochwertiger ökologischer und 
sozialer Freiräume im öffentlichen und 
privaten Bereich 

 

 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Wertvolle, vernetzte Freiräume nach 
ökologischen Gesichtspunkten 

Durch die Sicherung und Weiterentwick-
lung der gemeindlichen Grünflächen, der 
Plätze, des wertvollen Baumbestands und 
der Wegebeziehungen entlang der Fluss-
läufe verfügt Garmisch-Partenkirchen über 
ein stabiles Netz an hochwertigen Frei-
räumen mit hoher Aufenthaltsqualität. Die 
Beachtung ökologischer Kriterien bei der 
Anlage und Pflege unterstützt die Erhal-
tung eines gesunden Lebensraums. 

 

2 
Förderung qualitätsvoller privater Grün-
flächen  

Garmisch-Partenkirchen fördert und unter-
stützt die Anlage qualitativer, ökologischer 
privater Grünflächen sowie den Erhalt und 
die Entwicklung von privatem Baumbe-
stand und trägt damit zu einem lebendi-
gen, attraktiven Ortsbild bei. Die Beach-
tung ökologischer Gesichtspunkte auch im 
privaten Grün stellt einen weiteren wichti-
gen Baustein in der Erhaltung eines ge-
sunden Lebensraums dar.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

3 
Soziale Freiräume 

Auf Nutzergruppen zugeschnittene Frei-
räume stärken den Kontakt zwischen den 
verschiedenen Alters- und Sozialgruppen 
und laden durch attraktive Gestaltung zur 
Begegnung und zum Aufenthalt ein. Neben 
sozialen Kontakten werden insbesondere 
Sport, Spiel und Erholung gefördert. 
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4.1.9  
Verkehr und Mobilität 
 

ZIEL 

Umsetzung eines zukunftsweisenden, 
schlüssigen und funktionstüchtigen 
Mobilitätskonzepts 

 

 
 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Sichere, komfortable und schnelle Fort-
bewegungsmöglichkeiten für Radfahrer 
und Fußgänger 

Das Radverkehrskonzept ist umgesetzt. 
Eine ansprechende Rad- und Fußwege- 
Infrastruktur verringert das Kfz-Aufkommen 
(v. a. im Binnenverkehr) und bedingt eine 
insgesamt bessere Verkehrssituation. 

 

2 
Städtebauliche Integration der Haupt-
verkehrsstraßen bei Sicherstellung der 
Leistungsfähigkeit und der attraktiven 
Gestaltung 

Im Ortsgebiet sind leistungsfähige Ver-
kehrsanlagen mit hoher Gestaltungs- und 
Aufenthaltsqualität vorzufinden, die Warte-
zeiten und Staus vermeiden (kein unnöti-
ger CO2-Ausstoß) und auch dem nicht 
motorisierten Verkehr ein sicheres und 
attraktives Angebot bieten. 

 

3 
Ansprechender Straßenraum und Stra-
ßenzustand 

Überdimensionierte „Asphaltwüsten“ sind 
zugunsten von Fußgängern, Radfahrern 
und der Grünausstattung zurückgebaut. 
Ein guter Straßenzustand erhöht die Si-
cherheit aller Verkehrsteilnehmer und sorgt 
für Verkehrsfluss.

 

 

 

 

4 
Integration der Mobilitätsdrehscheibe 
am Bahnhof 

Alle wichtigen Mobilitätsformen (ÖPNV, 
Taxi, Rad, e-Mobilität etc.) sind am Bahn-
hof durch eine Mobilitätsdrehscheibe ver-
knüpft und gebündelt. 

 

5 
Regionaler und überregionaler ÖPNV 
als Alternative zum MIV 

Der ÖPNV ist eine umweltschonende Al-
ternative zum Pkw. Vor allem die Zugver-
bindung in die Oberzentren München und 
Innsbruck ist schnell und komfortabel, d. h. 
konkurrenzfähig zum Pkw. Innerorts kön-
nen sich auch Personen, die z. B. nicht mit 
dem Rad fahren können, mittels eines 
modernen Bussystems angenehm und 
effizient fortbewegen. 

 

6 
Einheitliche und angemessen proporti-
onierte Beschilderung mit sinnhafter 
Wegeführung 

Ein durchgängiges und schlüssiges Be-
schilderungskonzept ist optisch anspre-
chend und bietet v. a. Ortsfremden eine 
bessere Orientierung. Verkehr durch sen-
sible Gebiete (z. B. Wohngebiet) wird ver-
ringert. 

 

7 
Vorzeigeort bezüglich E-Mobilität 

Garmisch-Partenkirchen verfolgt das Ziel 
Vorreiter in der E-Mobilität zu sein.  
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4.1.10  
Freizeit und Tourismus 
 

ZIEL 

Garmisch-Partenkirchen ist sich seiner 
touristischen Kraft und Wertschöpfung 
bewusst und setzt alles daran seine 
Position als begehrte, moderne und 
nachhaltige Tourismus-Gemeinde im 
Sinne eines attraktiven Lebensraums 
für Einheimische, wie für Gäste auszu-
bauen. 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Garmisch-Partenkirchen verfolgt bis auf 
Weiteres folgende touristische Vision: 

Die weltbekannte touristische Destination 
Garmisch-Partenkirchen soll zukünftig 
nicht nur ein Teil der „Best oft the Alps“ 
sein, sondern sich mittelfristig zum Ziel 
setzen „The Best of the Alps“ zu werden. 

Die Superlative der Marktgemeinde wie 
„direkt am höchsten Berg Deutschlands“, 
„Olympia-Ort“ und „Michael-Ende-Ge-
burtsort“ sind so ins Spiel zu bringen, dass 
alle Welt eine gestiegene Begehrlichkeit 
nach dieser Destination spürt, die sich in 
der nationalen und internationalen Nach-
frage widerspiegelt. 

Die Marktgemeinde setzt ihren Fokus vor 
allem auf Qualitätstourismus mit individuel-
len Angeboten für erholungssuchende und 
naturbegeisterte Reisende und grenzt sich 
damit klar ab vom Massentourismus für 
Jedermann. 

 

2 
Garmisch-Partenkirchen nutzt die posi-
tive touristische Entwicklung und die 
stets steigende Nachfrage nach deut-
schen Urlaubsdestinationen mit dem 
Ziel bis 2020 DIE deutsche Alpenregion 
zu werden. 

Ziel ist die messbare Steigerung um 50 % 
in der Relevanz der Urlaubsziele im

 

© GaPa Tourismus / Jörg Lutz 

 

Alpenraum auf den Online-Plattformen und 
Social-Media-Kanälen innerhalb der 
nächsten 2 Jahre.  

Ein weiteres Ziel ist eine gleichmäßige 
touristische Entwicklung in Richtung Ganz-
jahres-Destination (alle Jahreszeiten). 

 

3 
Alle Maßnahmen im Tourismus sind 
bestens abgestimmt mit den Leistungs-
trägern und Gemeinde-Verantwortli-
chen; Veranstaltungen werden mindes-
tens ein Jahr vor dem Stattfinden auf 
allen zur Verfügung stehenden Kanälen 
kommuniziert. 

Ziel ist die Verbesserung des Wegenetzes 
(qualitativ und quantitativ) im gesamten 
Gemeindebereich inklusiv der Randgebiete 
und der umliegenden Gemeindeteile, um 
spürbare Mehrwerte im Service und in der 
Orientierung für die Gäste zu schaffen. 

 

4 
Die neue Tourismus GaPa Vermark-
tungs GmbH nahm zum 1.4.2019 ihre 
Arbeit auf und gewinnt 2021 den Inno-
vationspreis für Tourismus auf der ITB 
in Berlin. 

 

5 
Der Slogan „Entdecke Deine wahre Na-
tur“ ist in aller Munde und wird auch im 
Zusammenhang mit dem neu entste-
henden Michael-Ende-Zentrum einge-
setzt und gelebt.
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4.1.11  
Energie, Klima und Nach-
haltigkeit 
 

ZIEL 

Garmisch-Partenkirchen wird bis 2035 
unabhängig von fossilen Energieträ-
gern und nimmt damit eine Vorreiterrol-
le im Klima- und Ressourcenschutz ein. 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Vorausschauende Energiepolitik  

Garmisch-Partenkirchen formuliert und 
verankert Ziele und Strategien, um weitge-
hende Unabhängigkeit von fossilen Ener-
gieträgern und steigenden Energiepreisen 
zu ermöglichen und damit eine zukunftsfä-
hige Marktgemeinde und nachhaltige Tou-
rismusdestination zu gestalten. 

 

2 
Kommunaler Klimaschutz beginnt im 
eigenen Gebäudebestand 

Die großen Einsparpotentiale in den eige-
nen öffentlichen Gebäuden werden durch 
Investitionen in Wärmeschutz und Anla-
gentechnik erschlossen und der wirtschaft-
liche Betrieb der Gebäude wird damit suk-
zessive langfristig gesichert. 

 

3 
Klimaschutz findet in Neubau und Sa-
nierung Berücksichtigung und steht im 
Einklang mit der Bautradition des Al-
penraums 

Garmisch-Partenkirchen steigert das Be-
wusstsein, dass ein Wohngebäude so 

 

 

 

 

zu bauen und sanieren ist, dass es mög-
lichst wenig Energie verbraucht. Die Ge-
meinde leistet Unterstützung, wie traditio-
nelles Handwerk zum klimavernünftigen 
Bauen und Sanieren beitragen kann. 

 

4 
Umbau der Energieversorgung durch 
Nutzung regionaler und lokaler Res-
sourcen 

Die Marktgemeinde schöpft die techni-
schen und wirtschaftlichen Möglichkeiten 
für den sparsamen Umgang mit Ressour-
cen aus und baut zur Verfügung stehende 
regenerative Kapazitäten in ihrem Territo-
rium weiter aus. 

 

5 
Senkung des Ressourceneinsatzes im 
Tourismus 

Garmisch-Partenkirchen fördert das Ver-
ständnis für den knappen Einsatz von 
Ressourcen und gestaltet die Umsetzung 
ausgewogen im Spannungsfeld der Klima-
schutzziele und wirtschaftlicher Interessen. 

 

6 
Verständnis wecken und zu nachhalti-
gem Handeln motivieren 

Die Marktgemeinde fördert das Bewusst-
sein für den Klimaschutz, stellt Informatio-
nen bereit und zeigt Handlungsmöglichkei-
ten auf.   
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4.2  
Räumliche Schwerpunkte 
 

Im Rahmen einer Klausurtagung am 
25. September 2018 wurde der Marktge-
meinderat über die Ziele für die Betrach-
tungsschwerpunkte informiert, die unter 
Beteiligung des ISEK-Forums erarbeitet 
wurden. Diese Ziele und Leitlinien für eine 
integrierte Ortsentwicklung wurden mit den 
Marktgemeinderatsmitgliedern bei der 
Klausurtagung reflektiert und diskutiert.  

Im Nachgang zur Klausurtagung wurden 
die Anregungen durch das Planungsteam 
abgewogen und die Ziele für die räumli-
chen Betrachtungsschwerpunkte entspre-
chend angepasst. 

In der Gemeinderatssitzung am 
12. Dezember 2018 hat der 
Marktgemeinderat die Informationen zum 
Projektstand zur Kenntnis genommen und 
die Ziele für die räumlichen 
Betrachtungsschwerpunkte mit 23:3 
Stimmen beschlossen. Entsprechend 
wurde der Wortlaut der Ziele, bis auf kleine 
redaktionelle Korrekturen, übernommen. 
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4.2.1  
General-Abrams-Gelände 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

General-Abrams-Gelände, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 421
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ZIEL 

Das General-Abrams-Gelände ent-
wickelt sich zu einem  
zukunftsweisenden Wohnquartier mit 
Vorbildcharakter. 

 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Es werden innovative bedarfsgerechte 
Wohnformen mit integrativen Nutzungen 
und sozialer Mischung angestrebt, die eine 
geringe Kfz-Ausstattung benötigen,  

z. B.: 

- Gefördertes Wohnen (einschließlich 
anerkannter Flüchtlinge) und freifinan-
zierter Wohnungsbau 

- Mehrgenerationenwohnen, Betreutes 
Wohnen, Barrierefrei 

- Familienfreundlich, Wohnformen für 
junge Menschen 

- Boardinghouse 
- Gemeinschaftsbereiche: Quartierstreff-

punkt, Familienzentrum, Kinderbetreu-
ung, Grünfläche, Spielplatz, Bewe-
gungsspiel Erwachsene, Nutzgärten 

- Hochwertige öffentliche Grünflächen 
dienen als Begegnungsraum für die 
Quartiersbewohner und die Bewohner 
des quartiernahen Ortsteils 

Aufgrund der ruhigen Lage in einem 
Wohngebiet und aufgrund der beengten 
MIV-Anbindung lässt das General-Abrams-
Gelände keine verkehrsintensiven Nutzun-
gen zu. Neue Erschließungsstraßen sind 
nicht möglich. Ebenso ist die Linienbusfüh-
rung zum Gelände schwierig (enge Zu-
fahrtsstraßen, Tempo-30-Zonen mit rechts-
vor-links, umwegige Linienführung für 
Bus). 

 

 

 
 

2 
Das Quartier fügt sich als sichtbar zusam-
mengehörige Einheit gut vernetzt in den 
städtebaulichen Kontext ein. 

 

3 
Der Erhalt des Gebäudebestands - als 
wichtiges Zeitdokument, in dem sich die 
Geschichte ablesen lässt - wird vor dem 
Hintergrund der Wirtschaftlichkeit und 
Nachhaltigkeit überprüft. Die Chance für 
eine temporäre Nutzung wird genutzt. Der 
Bestand wird durch Neubauten und Dach-
geschossausbau nachverdichtet und das 
Maß der baulichen Nutzung somit im Ver-
gleich zur Umgebung erhöht. 

 

4 
Eine zukunftsweisende und ortsgerechte 
Architektur der ergänzenden Neubauten 
wird angestrebt. 

 

5 
Die Gemeinde baut das General-Abrams-
Gelände als energieautarkes Quartier aus. 
Bauliche Standards, die über gesetzliche 
Vorgaben hinausgehen, und ein perfektes 
Zusammenspiel regenerativer Energieer-
zeugung und -verteilung machen das Areal 
nahezu CO2-neutral. 
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6 
Wertvoller Baumbestand ist erfasst und 
bewertet und wird in die Planung integriert 
und Niederschlagswasser über belebten 
Oberboden versickert bei möglichst gerin-
gem Versiegelungsgrad. 

 

7 
Bestehende Fuß- und Radverbindungen 
werden in ihrer Gestaltung aufgewertet 
und in ihrer Sicherheit verbessert. Neue 
Verbindungen werden zur Verbesserung 
der verkehrlichen Anbindung für Fuß- und 
Radfahrer geschaffen. Der ÖPNV an der 
Burgstraße ist auf kurzen Wegen barriere-
frei erreichbar. 

 

8 
Straßen und Freiflächen im Umfeld werden 
neugeordnet und neugestaltet, mit dem 
Ziel einer flächeneffizienten Erschließung 
und bedarfsangepasster Minimierung ver-
siegelter Flächen. Es werden Flächen für 
Kinder- und Jugendspiel auch für den 
quartiersnahen Ortsteil geschaffen. 

 

9 
Ein Nahversorgungszentrum in unmittelba-
rer Nähe (an der Hauptverkehrsstraße) 
wird angestrebt. Die Anbindung an das 
Zentrum Garmisch wird durch sichere und 
attraktive Fuß- und Radfahrverbindungen 
verbessert. 
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4.2.2  
Bahnhofsareal West 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
  

Bahnhofsareal West, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 422
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ZIEL 

Das Bahnhofsareal West wird als 
„Leuchtturmprojekt“ zu einem innovati-
ven Standort für Forschung, Bildung 
und Wohnen entwickelt und wird damit 
ein attraktiver, lebendiger Brücken-
schlag zwischen Garmisch und Parten-
kirchen. 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Städtebauliche Neuordnung des Bahn-
hofsareals West mit einer zukunftsweisen-
den und ortsgerechten Architektur sowie 
mit einer optimierten baulichen Dichte, die 
der zentralen Lage gerecht wird, und mit 
einer räumlichen Bezugnahme auf die 
Ostseite der Bahngleise. 

Der Bereich um den Bahnhof definiert sich 
als urbane Evolution und Synthese der 
beiden traditionellen Ortskerne. 

 

2 
Der Bahnhof ist die „Visitenkarte“ von Gar-
misch-Partenkirchen (Aufwertung des öf-
fentlichen Raums, Attraktivierung der fuß-
läufigen Verbindung Ost - West (Unterfüh-
rungen), Bahnhofplatz als Portal/Verteiler 
des Ortes). 

 

3 
Die verkehrliche Verbindung zum Zentrum 
Garmisch (Olympiastraße) wird für Fuß- 
und Radfahrer attraktiver. Die Durchlässig-
keit des Gebietes in Nord-Südrichtung 
entlang der Bahngleise ist für Radfahrer 
und Fußgänger gewährleistet. 

 

4 
Der Ortsrand wird klar definiert, wobei das 
Gebiet im Gleisdreieck als grüne Struktur 
den Ortsrand bildet und den Übergang zur 
Landschaft darstellt.

 

 

 

 

Zur Entwicklung des Gleisdreiecks wurde 

ergänzend zum Teilziel 4 am 07.08.19 im 

Rahmen des ISEKs eine Stellungnahme 

verfasst. Damit das Bahnhofsareals West 

als „Leuchtturmprojekt“ zu einem innovati-

ven Standort für Forschung, Bildung und 

Wohnen entwickelt werden kann, wird 

einer behutsamen baulichen Entwicklung 

unter Einhaltung bestimmter Vorausset-

zungen, die in dieser Stellungnahme for-

muliert sind, zugestimmt. Die dort genann-

ten Voraussetzungen wurden formuliert 

vorbehaltlich weiterer Erkenntnisse einer 

detaillierten Studie zum Gleisdreieck (sie-

he Anlage 422.01).  

Auch die Regierung von Oberbayern be-

tont die Notwendigkeit, einen ausreichend 

dimensionierten grünen Ortsrand als Naht-

stelle zur freien Landschaft auszubilden. 

Empfohlen wird die erforderlichen Aus-

gleichsflächen nördlich der Sportstraße zu 

konzentrieren und die baulich beanspruch-

ten Flächen im Gleisdreieck zu minimieren. 

Eine bauliche Entwicklung südlich der 

Sportstraße ist auszuschließen. 

 

5 
Qualifizierte Arbeitsplätze werden geschaf-
fen. 
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6 
Das Bahnhofsareal wird zu einem Portal 
nach außen (wichtige Regionalzugverbin-
dung nach München und Innsbruck) und 
einer Mobilitätsdrehscheibe nach innen 
(z. B. Busverbindungen, Carsharing, 
Mietrad). 

Die verkehrlichen Funktionen liegen kom-
pakt beieinander, was den Wechsel zwi-
schen den einzelnen Verkehrsträgern und 
Mobilitätsformen erleichtert. 

 

7 
Die Gemeinde schafft für das westliche 
Bahnhofsareal die Voraussetzungen für 
eine nachhaltige Quartiersentwicklung 
durch hochwertige bauliche 
Energiestandards und eine emissionsarme 
Energieversorgung des Gebietes.  
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4.2.3  
Kultur- und Kongresshaus 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Kultur- und Kongresshaus, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 427.02
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ZIEL 

Garmisch-Partenkirchen schafft ein 
modernes, vielseitig nutzbares, nach-
haltig gebautes und betriebenes Kultur- 
und Kongresshaus im Herzen von Gar-
misch-Partenkirchen am Standort 
Richard-Strauss-Platz. 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Das neue Kultur- und Kongresshaus bietet 
die Chance, sich zukünftig im kleinen, fei-
nen Tagungs- und Kongressbereich als 
„GreenMeeting-Standort“ international 
durchzusetzen. Hierfür hat Garmisch-Par-
tenkirchen die besten Voraussetzungen. 

Bürgerentscheide zum Kongresshaus: 
Mehrheit stimmt für Sanierung und 
Teilneubau 

Parallel zur Europawahl am 26. Mai 2019 
gaben 10.997 von insgesamt 21.485 Ab-
stimmungsberechtigten ihre Stimme ab. 
7.715 (78,01 %) von ihnen sprachen sich 
für das Bürgerbegehren „Rettet unser 
Kongresshaus“ und damit für Sanierung 
und Teilneubau aus (21,99 % dagegen). 
3.208 (38,19 %) schlossen sich dem Rats-
begehren des Marktgemeinderats für Ab-
riss und Neubau an (61,81 %dagegen). 

Der Marktgemeinderat hat sich mit dem 
Ergebnis des Bürgerentscheids auseinan-
dergesetzt und folgende weiterführende 
Schritte am 26.06.19 beschlossen: 

- Substanzielle Bestandserhebungen zur 

Erarbeitung eines Sanierungskonzep-

tes 

- Betriebskonzept für ein zukunftsfähiges 

Sanierungskonzept (Sanierung / Erwei-

terung) 

- Sofortmaßnahmen zur Aufrechterhal-

tung des Betriebs 

- Klären, ob neuer Wettbewerb notwen-

dig ist 

 
 

 

 

 

- Klären der Förder- und Zuwendungs-

möglichkeiten 

- Zeitliche Prognose: Sanierungsbeginn 

2023 

Aufgrund der Ergebnisse der Bestandser-

hebung und der Stärken-und-Schwächen-

Analyse hält das ISEK aus fachlicher Sicht 

am Ziel des Neubaus fest. 

 

2 
Stärkung des Ortszentrums und Belebung 
des Kurparks durch Kultur- und Kongress-
haus am Standort Richard-Strauss-Platz. 

 

3 
Der Neubau des Kultur- und Kongresshau-
ses wird als neue Referenz für Garmisch-
Partenkirchen genutzt (Architektonisches 
Highlight, energieoptimierter Gebäude-
standard). 

 

4 
Kultur- und Kongresshaus mit teilbaren 
Veranstaltungsräumen für rund 
1.000 Personen, auf aktuellen Bedarf von 
Garmisch-Partenkirchen zugeschnitten 
und mit einer Verbindung zum Olympiasaal 
und zur neuen Touristen Information. 
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5 
Tiefgarage für Kultur- und Kongresshaus 
sowie öffentliche Tiefgaragenstellplätze zur 
Reduzierung der Stellplätze im öffentlichen 
Raum. 

 

6 
Neugestaltung des Richard-Strauss-Plat-
zes (Besetzung und Belebung mit öffentli-
cher Nutzung, Öffnung zum Kurpark) als 
Treffpunkt im Zentrum der Gemeinde.  
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4.2.4  
Kurpark 

 
 
 
  

Kurpark, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 427.02
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ZIEL 

Der Kurpark entwickelt sich zu einem 
attraktiven und zeitgemäß gestalteten 
Park mit einem klar ablesbaren Thema. 
Er wird belebter Treffpunkt für Einhei-
mische und Touristen, der sich dem 
Ortsumfeld öffnet. 

 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Der Kurpark wird weiterhin als Kurpark 
bestehen bleiben als Voraussetzung für 
die Bezeichnung „Heilklimatischer Kurort“. 

 

2 
Es wird ein Alleinstellungsmerkmal 
herausgearbeitet, in Anlehnung an  
Michael Ende. 

 

3 
Zeitgemäße Gestaltung, die alle soziale 
Gruppen bedient: Kurgäste, Senioren, 
Jugendliche Familien/Kinder  

- Energieeffiziente Beleuchtung 
- Möblierung 
- Beschilderung 
- Bepflanzung und Pflege nach ökologi-

schen Gesichtspunkten 
- Sicherheit 

 

4 
Der Kurpark dient als „Outdoor-Standort 
für Gesundheitstouristen“ (Kneippen, Bar-
fußwandern, Ruhe-Inseln, …). 

 

 

www.pixabay.com 

 

 

 

5 
Der Kurpark wird sich zur besseren Wahr-
nehmung und Auffindbarkeit öffnen und 
sich besser ins Ortsgefüge einbinden. 
Garmisch-Partenkirchen fördert die Bele-
bung des Parks: 

- Publikumsintensive Nutzungen im Park 
(z. B. Museum, ganzjährige Gastrono-
mie, Open Air Veranstaltungen, …) 

- Wegebeziehungen durch den Park 

Durch die Vernetzung kann eine bessere 
soziale Kontrolle erwartet werden und es 
bedarf keiner besonderen Öffnungs- und 
Schließzeiten. 

 

6 
Der Kurpark wird über den Wittelsbacher 
Park mit der freien Landschaft („Brücken in 
die Landschaft“) verbunden. Damit kann 
auch der nördliche Ortsteil (über Burgstra-
ße) besser an die Garmischer Fußgänger-
zone angebunden werden.  
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4.2.5  
Fußgängerzone 

 
 
 
  

Fußgängerzone, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 427.02
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ZIEL 

Die Fußgängerzone in Garmisch ist ein 
verkehrsberuhigter lebendiger und an-
sprechender Begegnungs- und Aufent-
haltsraum für Einheimische und Gäste. 

 

 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Durchgängige einheitliche Gestaltung zur 
besseren Orientierung, Barrierefreiheit und 
Sicherheit. 

 

2 
Barrierefreie Vernetzung mit der Umge-
bung. 

- Erweiterung der Fußgängerzone bzw. 
verkehrsberuhigter Bereich: Chamo-
nixstraße, Klammstraße, Fürstenstraße 

- Einbinden in Gesamtgestaltung: Mari-
enplatz, Promenadenstraße, Richard-
Strauss-Platz, Von-Brug-Straße (bis 
Unterführung) 

- Ablesbare Anbindung Sonnenstraße, 
historischer Ortskern Garmisch 

- Ablesbare Öffnung zum Kurpark 

 

3 
Zulässiger Radverkehr in der Fußgänger-
zone einschließlich einheitlich gestaltete 
Fahrradstellplätze, insbesondere an den 
Eingangsbereichen zur Fußgängerzone, 
sowie eine attraktive Umfahrungsmöglich-
keit für den schnellen Radverkehr, ganz im 
Sinne einer „Fahrradfreundlichen Markt-
gemeinde“ für Einheimische, wie auch für 
Gäste zur Vermeidung von innerörtlichem 
Kfz-Verkehr. Einzelhandelsgeschäfte und 
Dienstleister profitieren vom Radfahrkun-
den.

 

www.pixabay.com 

 
 
 
Zum Thema „Rad- und Lieferverkehr in der 

Fußgängerzone“ wurde ergänzend zum 

Teilziel 3 am 23.01.18 im Rahmen des 

ISEKs eine Stellungnahme verfasst. Eine 

Zulässigkeit des Lieferverkehrs wird bis 

ca. 10 oder 11 Uhr empfohlen. Ebenso 

wird nach erfolgter Umgestaltung der Fuß-

gängerzone die Freigabe der Fußgänger-

zone für den Radverkehr ganztägig emp-

fohlen. (siehe Anlage 425)  

 

4 
Steigerung der Aufenthaltsqualität in der 
Chamonixstraße. 

 

5 
Ressourcenschonende Infrastruktur und 
Energie effiziente Technologien. Erweite-
rung des Fernwärmenetzes im Zuge der 
Umbaumaßnahmen bis Marienplatz. 
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4.2.6  
Olympia Skistadion Um-
feld 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
  

Olympia Skistadion Umfeld, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 426
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ZIEL 

Das Olympia Skistadion mit seiner Um-
gebung ist DER Leuchtturm und eines 
der Alleinstellungsmerkmale von Gar-
misch-Partenkirchen. Es stärkt die Iden-
tität Garmisch-Partenkirchens als Ort 
der lebendigen Geschichte und ist 
Klammer zwischen moderner und histo-
rischer Sportstätte. 

 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Das Olympia Skistadion, ein Alleinstel-
lungsmerkmal von Garmisch-Partenkir-
chen, soll als solches perfekt ins „Licht“ 
gestellt und als Ganzjahresattraktion auf-
gewertet werden. 

 

2 
Erhöhung der Aufenthaltsqualität und der 
Aufenthaltsdauer der Einheimischen und 
Gäste rund um das Olympia Skistadion 

- Erlebnis- und Erfahrungsraum der 
Sportgeschichte mit zahlreichen Frei-
zeit- und Kulturmöglichkeiten zur Ganz-
jahresnutzung des Stadions 

- Barrierefreie Gestaltung und Neuord-
nung der Platzfläche mit klarer Gliede-
rung in Aufenthaltsbereich und Park-
platz 

- Verbesserung der Empfangs- und Park-
situation 

- Sorgsame Einbindung von Neubauten 
- Informationszentrum (TI) und Begeg-

nungsstätte 

 

3 
Bewahrung, Erhalt und Aufwertung identi-
tätsstiftender Gebäude und Einrichtungen. 
Vermeiden einer Zersiedelung des Umfel-
des. Belebung des Denkmals Skistadion 
durch die Nutzung als Museum und Erleb-
nisbereich. 

Zum Thema „Bewahrung, Erhalt und Auf-

wertung identitätsstiftender Gebäude und 

Einrichtungen“ wurde ergänzend zum Teil-

ziel 3 am 14.06.18 im Rahmen des 

 

© GaPa Tourismus / Marc Gilsdorf 

 
 
 
ISEKs eine Stellungnahme zum Erhalt der 

Eckbauerbahn verfasst. Sie war ein touris-

tisches Highlight, ein Alleinstellungsmerk-

mal von Garmisch-Partenkirchen und 

damit ein Differenzierungsmerkmal im 

touristischen Wettbewerb im Sinne des 

Mottos „Entdecke Deine wahre Natur“. 

(siehe Anlage 426.01)  

 

4 
Verbesserung der verkehrlichen Erschlie-
ßung 

- Regelmäßiger Bahnhalt am Kainzen-
bad-Bahnhof 

- Verlagerung des Bahnsteigs auf die 
südliche Seite der Gleise 

- Verbesserte fußläufige Anbindung zu 
den Ortszentren und zum Bahnhof bei 
Großevents 

 

5 
Verbesserung der Anbindung zum und 
vom Krankenhaus 

 

6 
Ressourcenschonende Energieversorgung 
für die neuen Nutzungsbedingungen des 
Areals 

- Festlegung eines gehobenen Energie-
standards für Neubauten im Umfeld  

- Aufbau eines Nahwärmenetzes mit 
regenerativer Erzeugung zur Versor-
gung der Gebäude im Areal  



282 
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4.2.7  
Garmisch + Partenkirchen -  
Verbindung der Ortskerne 
 
ZIEL 

Die Ortskerne Garmisch und Partenkir-
chen, gestärkt in ihrer Individualität, 
werden durch einen gestalterisch auf-
gewerteten Straßenraum mit Boule-
vardcharakter besser miteinander ver-
bunden. 
 

 
 
 
 
TEILZIELE UND LEITLINIEN 

1 
Die Ortskerne Garmisch und Partenkirchen 
werden in ihrer Individualität und entspre-
chend ihrer vorhandenen Potentiale ge-
stärkt und für Bürger und Gäste in ihrer 
Gesamtheit erlebbarer, attraktiver und 
lebendiger.  
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Ortskern Garmisch 

 

 

 

 

 

 

 

 

Siehe auch Ziele in Kap. 4.2.3 Kultur- und 
Kongresshaus / 4.2.4 Kurpark / 4.2.5 Fuß-
gängerzone  

Ortskern Garmisch, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 427.02
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Ortskern Partenkirchen 

 

 

  

Ortskern Partenkirchen, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 427.03
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Verbindungsspange 

 

TEILZIELE UND LEITLINIEN 

 

2 
Die Ortskerne Garmisch und Partenkirchen 
werden für mehr Zusammenhalt miteinan-
der verbunden. Eine für Fußgänger und 
Radfahrer attraktive räumliche Verbindung 
soll Orientierung geben.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Verbindungsspange, Ziele und Leitlinien, Ausschnitt Plan 427
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3 
Gestaltung der Verbindung als „Boule-
vard“: 
Richard-Strauss-Platz - Chamonixstraße - 
Bahnhofstraße - Bahnhof - Bahnhofstraße 
- Rathausplatz - Ludwigstraße 

- Verbesserung der innerörtlichen Orien-
tierung mit Hilfe eines eigenen durch-
gängigen Erscheinungsbildes und 
durch optische Führung 

- Steigerung der Aufenthaltsqualität, 
insbesondere in der Bahnhofstraße 

- Stärkung und Verbesserung der Fuß-
gänger- und Radverbindung zwischen 
den beiden Ortskernen Garmisch und 
Partenkirchen 

- Neuordnung der Fahrbahnflächen zu-
gunsten der Flächen für Fußgänger, 
Radfahrer und Begrünung 

- Erhöhung der Sicherheit für schwä-
chere Verkehrsteilnehmer 

- Umgestaltung und Neugliederung groß-
flächig versiegelter Plätze und Knoten-
punkte 

- Bahnhofstraße (zwischen Schachen- 
und Wettersteinstraße): fehlende 
Raumkanten mit einer gemischt ge-
nutzten Bebauung schließen, Grad der 
baulichen Nutzung erhöhen 

 
Bei einer Sondersitzung des Marktgemein-

derates am 15.05.19 zum Thema Rad-

schnellweg in der Bahnhofstraße wurden 

die Ziele seitens des ISEKs für die Umge-

staltung der Bahnhofstraße präsentiert. 

Das ISEK hat sich für die Umsetzung des 

Radschnellweges ausgesprochen, wie 

auch grundsätzlich für eine barrierefreie 

Umgestaltung und Neuordnung zugunsten 

der schwächeren Verkehrsteilnehmer und 

gegen die Unterwerfung einer einzigen 

Spitzenstunde. U. a. wurden auch Emp-

fehlungen zu Musterquerschnitten für den 

Boulevards ausgesprochen. (siehe Anlage 

427.04)  

 

Zum Thema „PX-Gelände und seine Nut-

zungsoptionen“ wurde ergänzend zum 

Teilziel 3 im Rahmen des ISEKs am 

09.05.19 eine Stellungnahme verfasst. Die 

fehlenden Raumkanten der Bahnhofstraße 

sollten mit einer gemischt genutzten Be-

bauung ergänzt und geschlossen werden. 

(siehe Anlage 427.05)  
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4.3  
Begleitende Beteiligung 
 

3. ISEK Forum 

(siehe Anhang 430.01) 

Am 27. Februar 2018 fand von 17 bis 
20 Uhr im Großen Sitzungssaal des Rat-
hauses das 3. ISEK Forum statt.  

Das 3. ISEK Forum diente dazu, den 
nächsten Planungsschritt, die Entwicklung 
von Zielen und Leitlinien für eine integrierte 
Ortsentwicklung, begleitend zu unterstüt-
zen.  

Der Fokus lag auf den räumlichen 
Schwerpunkten. Hier wollte sich das ISEK 
Team die Meinung des Forums abholen. 
Nach Impulsvorträgen zu den Schwer-
punkten, in denen alle Fachbereiche inte-
griert behandelt und erörtert wurden, folg-
ten entsprechende Arbeitskreise: 

- General-Abrams-Gelände 
- Westliches Bahnhofsareal 
- Kurpark / Fußgängerzone / Kongress-

zentrum 
- Olympia Skistadion Umfeld 
- Ortskern Garmisch, Ortskern Partenkir-

chen und ihre Verbindungen 

Den Teilnehmern wurde in den Arbeits-
kreisen ausreichend Zeit und Raum gege-
ben, um ihre Themen besser unterbringen 
zu können. Damit wurde auf das Ergebnis 
der Teilnehmerbefragung aus dem 2. ISEK 
Forum reagiert.  

Die Meinungen der Teilnehmer der Ar-
beitskreise wurden gehört, abgewogen und 
entsprechend aufgenommen. So wurde 
aus den gemeinsamen Ergebnissen ein 
Konzept für die integrierte Ortsentwicklung 
erarbeitet und Ziele formuliert. 
 
Die Ziele und Leitlinien sind daraufhin dem 
Marktgemeinderat vorgestellt worden. 
Damit diente das ISEK Forum als empfeh-
lende Autorität für den Marktgemeinderat.  

 
 

 
 

 
 

 
 

  



ZIELE UND LEITLINIEN 

289 

1. Klausurtagung Marktgemeinderat 

(siehe Anhang 430.02) 

Die Grundvoraussetzung für ein erfolgrei-
ches ISEK und für die Umsetzung der 
Planungsinhalte (= dringlichstes Anliegen 
des ISEK Forums), ist die Unterstützung 
und Zustimmung des Marktgemeinderats.  

Um dieses Ziel zu erreichen, fand am 
6. Juli 2018, von 14 bis 18:30 Uhr, im Kon-
gresshaus die 1. Klausurtagung mit dem 
Marktgemeinderat statt, eine außerordent-
liche nicht öffentliche Sitzung, mit an-
schließendem informellem Ausklang bei 
einer Brotzeit im Restaurant-Café „Adl-
wärth“. Im Rahmen der Klausurtagung 
konnten sich die Gemeinderätinnen und -
räte aktiv am ISEK beteiligen und sich 
einbringen. 

Im Rahmen der Veranstaltung informierte 
Herr Volker Rasp, ein Vertreter der Regie-
rung von Oberbayern, über die Städte-
bauförderung. 

In dieser Klausurtagung präsentierte das 
Planungsteam die Ziele und Handlungsfel-
der, die unter Beteiligung der Bürgerinnen 
und Bürger sowie privater und öffentlicher 
Akteure in den ISEK Foren erarbeitet wur-
den. Diese Ergebnisse wurden mit den 
Gemeinderätinnen und -räten reflektiert 
und diskutiert.  

Aufgrund der Diskussionsfreudigkeit der 
Teilnehmer konnten bei diesem Termin 
lediglich die Ziele zu den Fachthemen 
besprochen werden. Die Diskussion über 
die Ziele für die räumlichen Betrachtungs-
schwerpunkte wurde auf einen Termin 
nach der Sommerpause vertagt. 

Das Planungsteam hat die fachlichen Ziele 
entsprechend dem Ergebnis der Klausur-
tagung überarbeitet - die Grundlage für 
einen ersten Teilbeschluss des Marktge-
meinderates. 

  

 

 

 

 

 

 

Marktgemeinderatsbeschluss 

In der Gemeinderatssitzung am 
19. September 2018 hat der Marktgemein-
derat die Informationen zum Projektstand 
zur Kenntnis genommen und die fachli-
chen Ziele als Basis des ISEKs einstimmig 
beschlossen.   
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2. Klausurtagung Marktgemeinderat 

(siehe Anhang 430.03) 

Am 25. September 2018 fand von 18 bis 
21 Uhr im Großen Sitzungssaal im Rat-
haus die 2. Klausurtagung des Marktge-
meinderats statt.  

Inhaltlich wurde dort angesetzt, wo beim 
ersten Termin aufgehört wurde. Die Ziele 
für die räumlichen Schwerpunktbereiche 
im Ortsgebiet wurden vorgestellt und in-
tensiv diskutiert. 

Das Planungsteam hat die Ziele für die 
räumlichen Schwerpunkte entsprechend 
dem Ergebnis der Klausurtagung überar-
beitet - die Grundlage für einen zweiten 
Teilbeschluss des Marktgemeinderates. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Marktgemeinderatsbeschluss 

In der Gemeinderatssitzung am 
12. Dezember 2018 hat der Marktgemein-
derat die Informationen zum Projektstand 
zur Kenntnis genommen und die Ziele für 
die räumlichen Betrachtungsschwerpunkte 
mit 23:3 Stimmen beschlossen.  
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5.1  

Sanierungsgebiete 

 

Darstellung und Begründung 

Aus den vorbereitenden Untersuchungen 
zeichnen sich als Schwerpunkte für die 
Sanierung folgende Gebiete ab: 

- General-Abrams-Gelände 
- Bahnhofsareal West 
- Olympia Skistadion Umfeld 
- Ortskern Garmisch 
- Ortskern Partenkirchen 
- Verbindung Garmisch - Partenkirchen 

Diese Bereiche weisen deutliche städte-
bauliche Missstände im Sinne des § 136 
BauGB auf, sowohl hinsichtlich der Be-
schaffenheit der Gebäude und des öffentli-
chen Raums, hinsichtlich der Einwirkungen 
von Verkehrsanlagen, hinsichtlich der 
energetischen Beschaffenheit, der Ge-
samtenergieeffizienz der vorhandenen 
Bebauung und der Versorgungseinrichtun-
gen des Ortes unter Berücksichtigung der 
allgemeinen Anforderungen an den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, wie auch 
hinsichtlich der Funktionsfähigkeit. 

Ohne umfassende und einheitliche Steue-
rung in Form einer Sanierungsgesamt-
maßnahme und Unterstützung, sowohl 
durch das Bayerische Städtebauförde-
rungsprogramm für die Sanierung des 
General-Abrams-Geländes (Konversion 
Militärgelände), als auch durch das Bund-
Länder-Städtebauförderungsprogramm 
Teil III Stadtumbau West für die übrigen 
Gebiete, werden diese Defizite weiter fort-
schreiten und die städtebaulichen Mängel 
zunehmen. 

Die Sanierungsmaßnahmen dienen im 
Sinne des § 136 BauGB dem Wohl der 
Allgemeinheit. Sie sollen dazu beitragen, 
dass die bauliche Struktur nach den allge-
meinen Anforderungen an den Klima-
schutz und die Klimaanpassung sowie 
nach den sozialen, hygienischen, wirt-
schaftlichen und kulturellen Erfordernissen 
entwickelt wird. Die Verbesserung der 
Wirtschafts- und Agrarstruktur soll unter- 

 
 
 

 

stützt werden. Die Siedlungsstruktur soll 
den Erfordernissen des Umweltschutzes, 
den Anforderungen an gesunde Lebens- 
und Arbeitsbedingungen der Bewohner 
und seiner Entwicklung entsprechen. Die 
vorhandenen Ortsteile sollen erhalten, 
erneuert und fortentwickelt werden, die 
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds 
verbessert und den Erfordernissen des 
Denkmalschutzes Rechnung getragen 
werden. Die öffentlichen und privaten Be-
lange sind gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwägen. 

Über die Schwerpunktbereiche hinaus sind 
verschiedene Gebiete, wie z. B. der 
Ortsteil Breitenau, als Handlungsfeld 
erkannt und als Gebiet mit vorrangigem 
Handlungsbedarf eingestuft (siehe Kap. 
3.4.2).  

 

Verfahrensvorschlag 

Um die dargestellten Planungsziele einer 
integrierten Ortsentwicklung zu erreichen 
und so die festgestellten städtebaulichen 
Missstände im Sinne des § 136 BauGB zu 
beseitigen, wird vorgeschlagen, die ge-
nannten Bereiche gemäß § 142 Abs. 1 und 
3 BauGB als Sanierungsgebiete förmlich 
festzulegen. Die bereits bestehenden Sa-
nierungsgebiete „Im Winkl“, „Garmisch 
Ortsmitte“ und „Partenkirchen Ludwigstra-
ße“ sollen auch weiter bestehen bleiben. 

Die einheitliche Vorbereitung und die zügi-
ge Durchführung der Gesamtmaßnahmen 
liegen im öffentlichen Interesse gemäß 
§ 136 Abs. 1 BauGB.  

Folgende formelle, dem BauGB entspre-
chende, Verfahrungsschritte sind für die 
Beschlussfassung der Sanierungsgebiete 
notwendig: 
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- Einleitungsbeschluss nach § 141 Abs. 3 
BauGB mit Bekanntmachung 

- Beteiligung und Mitwirkung der Be-
troffenen nach § 137 BauGB 

- Beteiligung und Mitwirkung öffentlicher 
Aufgabenträger nach § 139 BauGB 

- Förmliche Festlegung der Sanierungs-
gebiete mit Sanierungsatzung nach 
§ 142 Bau GB 

Die beschriebenen Missstände können 
ohne gezielte und geordnete Steuerung 
der Sanierung nicht behoben werden. Nur 
die Veranlassung, umfassende Steuerung 
und Unterstützung, einschließlich des Ein-
satzes öffentlicher Mittel, ermöglicht die 
Beseitigung der festgestellten weitreichen-
den Missstände. 

Nur ein planvolles und aufeinander 
abgestimmtes Vorgehen kann in 
Anbetracht der Sanierungsziele zum Erfolg 
führen.  

Die Ausweisung folgender Sanierungsge-
biete wird empfohlen: 

- „General-Abrams-Gelände“ 
- „Bahnhofsareal West“ 
- „Olympia Skistadion“ 
- „Ortskern Garmisch“ 
- „Ortskern Partenkirchen“ 
- „Verbindung Garmisch - Partenkirchen“ 

Die räumlichen Abgrenzungen der Sanie-
rungsgebiete sind im folgenden Plan dar-
gestellt: 
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5.2  

Rahmenkonzept 

Im nachfolgenden Rahmenkonzept sind 
alle wesentlichen Zielaussagen der 
Fachthemen sowie die Zielaussagen zu 
den jeweiligen Schwerpunktthemen zu-
sammengeführt und in einem Gesamtplan 
dargestellt. 

Erste Impulse konnte der ISEK Prozess 
auf die Entwicklung von Garmisch-Parten-
kirchen bereits geben. 

 

ISEK –  

Chancen erkennen, lenken und nutzen 

Das ISEK greift die Chancen und Entwick-
lungsimpulse auf und nimmt maßgeblich 
Einfluss auf Entscheidungen mit fachüber-
greifendem Blick aufs Ganze. In Zukunft 
hat der Markt Garmisch-Partenkirchen die 
Chance, zu einem herausragenden Stand-
ort medizinisch-technologischer Leistungs-
fähigkeit zu werden. Forschung und Ent-
wicklung kann als Leuchtturmprojekt den 
erstklassigen Tourismusstandort ergänzen. 

 

General-Abrams-Gelände 

Für das General-Abrams-Gelände gab es 
bereits Nutzungsabsichten, u. a. das For-
schungszentrum der TUM mit Bildungs-
zentrum und Seniorenwohnen. 

Im ISEK Prozess wurde jedoch erkannt, 
dass das General-Abrams-Gelände für 
diese Nutzung ungeeignet ist und sich viel 
besser als zukunftsweisendes energieau-
tarkes Wohnquartier mit Vorbildcharakter 
eignet: 

- Keine verkehrsintensiven Nutzungen 

- Sonstige Nutzungsansprüche: 

- Wohnungspakt Bayern Säule 1 

- Bundespolizei 

- Kultur- und Kreativwerkstatt als 
temporäre Nutzung 

 
 
- Teilerhalt des Gebäudebestands als 

wichtiges Zeitdokument 
 

- Nachverdichtung und Vernetzung 

 

Bahnhofsareal West 

Im ISEK Prozess wurde parallel erkannt, 
dass das Bahnhofsareal West ein geeigne-
ter Standort für das Forschungszentrum 
der TUM mit Bildungszentrum und Senio-
renwohnen ist. Die Chancen und Potentia-
le des Bahnhofsareals West wurden identi-
fiziert: 

- Größte innerörtliche Flächenreserve zur 
Innenentwicklung und Nachverdichtung 

- Zentrale Lage zwischen Garmisch und 
Partenkirchen 

- Möglichkeit der Adressbildung 

- Optimale Verkehrsanbindung (insb. 
ÖPNV) für große Nutzungsvielfalt und 
verkehrsintensive Nutzungen 

 

Entwicklungsimpulse 

Aktuelle Ereignisse unterstützen die schon 
bestehenden Entwicklungen zu einem 
expandierenden Forschungs- und Entwick-
lungsstandort. Zu den bestehenden Institu-
tionen gehören dabei renommierte Institu-
tionen, wie das Institut für Meteorologie 
und Klimaforschung (KIT Karlsruher Institut 
für Technologie), das Fraunhofer IAO 
(Institut für Arbeitswirtschaft und Organisa-
tion) oder die Umweltforschungsstation 
(UFS) Schneefernerhaus auf der Zugspit-
ze. Aktuelle Potentiale bestehen mit: 

- der Leifheit-Stiftung 
Zuwendungen aus der Günter-und-In-
geborg-Leifheit-Stiftung zugunsten von 
alten und pflegebedürftigen Personen 
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- dem TUM Forschungszentrum 

- Markt GaPa gelingt Kooperation mit 
Prof. Dr. Haddadin (TUM, Lehrstuhl 
für Robotik und Systemintelligenz) 

- Aufbau eines Forschungszentrums 
für Geriatronik am Standort GaPa 
(TUM Leuchtturminitiative: Assis-
tenzrobotik für den Verbleib in den 
eigenen vier Wänden im Alter) 

 

Leuchtturmprojekt 

Damit wird das Bahnhofsareal West als 
„Leuchtturmprojekt“ zu einem innovativen 
Standort für Forschung, Bildung und Woh-
nen und damit ein attraktiver, lebendiger 
Brückenschlag zwischen Garmisch und 
Partenkirchen 

- Mobilitätsdrehscheibe: 
Verknüpfung von ÖPNV, MIV, Fußgän-
ger, Radverkehr 

- Campus „Geriatronik“: 
1. Forschungseinrichtung für Assis-

tenzrobotik 

2. Bildungszentrum für Gesundheitsbe-
rufe (Forschung wird in das Curricu-
lum des Bildungszentrums integriert) 

3. Abgestimmtes Wohnkonzept für Se-
nioren (für Anwendungsforschung) 
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5.3  

Ziele und  

Maßnahmenkatalog 

 

Aus den vorangehenden Kapiteln 03 Be-
standsaufnahme und Analyse, 04 Ziele 
und Leitlinien sowie aus der Begründung 
und der Empfehlung zur Ausweisung von 
Sanierungsgebieten wurden Maßnahmen 
entwickelt.  

Die Maßnahmen sind nach Fachthemen 
(Kap. 5.3.2) und nach räumlichen Schwer-
punkten (Kap. 5.3.3) gegliedert. Vorange-
stellt sind übergeordnete Maßnahmen zur 
gezielten und geordneten Steuerung der 
Sanierung und letztlich zur Umsetzung des 
ISEKs (Kap. 5.3.1). Im Kapitel 5.3.4 sind 
die sogenannten Quick Wins dargestellt: 
Maßnahmen, die mit einem sichtbaren 
Ergebnis schnell und einfach zu realisieren 
sind. In den nachfolgenden Maßnahmen-
übersichten sind sämtliche Maßnahmen 
den Zielen zugeordnet und tabellarisch 
aufgelistet.  
 
Die Maßnahmen wurden priorisiert und 
zeitlich eingeordnet. Die Priorität der Maß-
nahmen und der Zeithorizont ihres Beginns 
bzw. ihrer Durchführung sind nicht vonei-
nander abhängig. Zeitliche Verschiebun-
gen sind in Abhängigkeit von Entwicklun-
gen, veränderten Rahmenbedingungen 
und Mitwirkungsbereitschaft möglich.  

P Priorität 

 1 Hoch 
 2 Mittel 
 3 Niedrig 

Z Zeithorizont 

 K kurzfristig 1-3 Jahre 
 M mittelfristig 3-6 Jahre 
 L langfristig ab 7 Jahre 

Bei den einzelnen Maßnahmen sind die 
verantwortlichen Akteure genannt. Die 
Kosten können bislang nur aufgrund von 
Kennwerten grob geschätzt werden. Die 
Finanzierbarkeit und Durchführbarkeit der 
Maßnahmen wird nach vorliegender Kos-
tenschätzung überprüft. 

Je nach Planungs- und Bearbeitungsstand 
werden die Maßnahmen im Laufe des 
Sanierungsprozesses konkretisiert. Für die 
Umsetzung der einzelnen Maßnahmen 
sind zu gegebener Zeit jeweils eigene 
Entscheidungen des Marktgemeinderats 
erforderlich. 

Anknüpfend an die Beschlussfassung des 
ISEKs sind nach Beratung mit der Verwal-
tung vom Marktgemeinderat Maßnahmen 
auszuwählen, die höchste Priorität haben 
(z. B. Ausweisung Sanierungsgebiete), so 
dass diese Maßnahmen in der Finanzpla-
nung berücksichtigt werden können und 
die Verwaltung einen „klaren Fahrplan“ 
hat. 

Die Förderung einer Maßnahme durch die 
Städtebauförderung ist grundsätzlich nur 
möglich, wenn die Maßnahme Bestandteil 
des ISEKs ist, wenn sie einen Gebietsbe-
zug hat und in einem Fördergebiet enthal-
ten ist (z. B. Sanierungsgebiet).  

Bei Neubauten gibt es nur Förderansätze 
in der Qualitätssicherung des Städtebaus. 
Außerdem ist grundsätzlich nur ein städte-
baulicher Mehraufwand förderfähig. So 
kann z. B. ursächliche Infrastruktur, welche 
im Zuge der Bauleitplanung erforderlich ist, 
in der Regel nicht mit StBauFö unterstützt 
werden. Auch Ausgleichsflächen, die im 
Zuge der Bauleitplanung erforderlich sind, 
können in der Regel nicht mit StBauFö 
unterstützt werden. Anhand einer konkre-
ten Planung sind die förderfähigen Kosten 
jeweils zu prüfen. 

Das ISEK soll künftig allen Beteiligten als 
Entscheidungshilfe bei der Durchführung 
der Maßnahmen dienen und ein ge-
meinsames und vernetztes Handeln aller 
Akteure bewirken. 

Im Rahmen einer Klausurtagung am 
13. März 2019 wurde mit dem Marktge-
meinderat der Ziele- und Maßnahmenka-
talog, entsprechend den Ergebnissen des 
4. ISEK-Forums, reflektiert und diskutiert. 
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5.3.1  

Sanierungssteuerung 
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5.3.2  

Fachthemen 
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5.3.3  

Räumliche Schwerpunkte  
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5.3.4  

Quick Wins  
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5.4  

Begleitende Beteiligung 

 

4. ISEK Forum 

(siehe Anhang 540.01) 

Nachdem der Marktgemeinderat die Ziele 
und Leitlinien für eine integrierte Ortsent-
wicklung beschlossen hat, hat das ISEK 
Planungsteam darauf aufbauend einen 
Entwurf zum Maßnahmenkatalog ent-
wickelt, der den Vertretern der Öffentlich-
keit vorgestellt und gemeinsam mit ihnen 
im Forum diskutiert wurde. 

So fand am 14. Januar 2019, von 17 bis 20 
Uhr, im Großen Sitzungssaal des Rathau-
ses das 4. ISEK Forum statt.  

Zunächst wurde beispielhaft aufgezeigt, 
wie im Laufe des Planungsprozesses mit 
den Anregungen aus den ISEK Foren um-
gegangen wurde, vom 1. ISEK Forum bis 
zu den heute vorgestellten Maßnahmen.  
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Dann gab das Planungsteam eine kom-
pakte Übersicht über die vorgeschlagenen 
Maßnahmen, den fachlichen Maßnahmen 
und den Maßnahmen für die räumlichen 
Betrachtungsschwerpunkte. 

Daraufhin folgten mehrere Aktionen zur 
Bewertung dieser Maßnahmen. Die Fo-
rumsteilnehmer haben sich geäußert, wo 
„der Schuh am meisten drückt“. Die Be-
wertung durch das Forum stellte für das 
Planungsteam eine wichtige Reflektion und 
Hilfestellung zur weiteren Ausarbeitung 
des Maßnahmenkatalogs dar. 

Aktion „Auswahl der wichtigsten 

fachlichen Maßnahmen“ 

 

 

Aktion „Auswahl der wichtigsten 

Maßnahmen in den räumlichen 

Schwerpunkten“ 

 

 

 

Aktion „Bewertung der wichtigsten 

Maßnahmen nach Machbarkeit und 

Wichtigkeit“ 
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3. Klausurtagung Marktgemeinderat 

(siehe Anhang 540.02) 

Aufbauend auf den letzten beiden Klau-
surtagungen und den entsprechenden 
Teilbeschlüssen zu den Zielen und Leitli-
nien einer integrierten Ortsentwicklung 
sowie aufbauend auf dem Ergebnis des 
4. ISEK Forums hat die Bürgermeisterin 
die Gemeinderätinnen und -räte zu einer 
letzten Klausurtagung eingeladen.  

So fand am 13. März 2019 die 
3. Klausurtagung, von 17 bis 21 Uhr, im 
Großen Sitzungssaal des Rathauses statt.  

Bei dieser Klausurtagung sollten die vor-
geschlagenen Maßnahmen (den Gemein-
deratsmitgliedern wurde vorab der Maß-
nahmenkatalog zur Verfügung gestellt) 
gemeinsam mit den Gemeinderätinnen 
und -räten diskutiert und eine abschlie-
ßende einvernehmliche Formulierung der 
Maßnahmen gefunden werden. 

Ziel ist ein gemeinsames Verständnis und 
ein breiter Konsens über den Maßnah-
menkatalog sowie das Hinwirken auf eine 
möglichst breite Zustimmung bei der Ab-
stimmung über das ISEK im Marktgemein-
derat.  

Nach einer Zusammenfassung des bishe-
rigen Planungs- und Beteiligungsprozes-
ses sowie des 4. ISEK Forums durch das 
Planungsteam folgte eine erste Aktion. Die 
Gemeinderätinnen und-räte wurden auf-
gefordert, die Maßnahmen auszuwählen, 
über die sie in der Klausurtagung diskutie-
ren möchten.  

Alle ausgewählten Maßnahmen / Themen 
wurden während der Klausurtagung kon-
struktiv und umfänglich behandelt. Das 
Planungsteam hat die fachlichen Hin-
tergründe zu den einzelnen Maßnahmen / 
Themen erläutert. Die Verwaltung und die 
Bürgermeisterin nahmen zu den Maßnah-
men und Themen Stellung. Die Mitglieder 
des Marktgemeinderates konnten ihre 
Meinung dazu äußern und es wurde 
konstruktiv diskutiert.
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Die diskutierten Themen, Meinungen und 
Anregungen sowie die Fachmeinung wur-
den dokumentiert. Die Anregungen wurden 
im Nachgang der Klausurtagung nochmals 
gesichtet, bewertet und abgewogen. Der 
Abwägungsprozess wurde ebenfalls doku-
mentiert. 

Anhand der Ergebnisse der Diskussion hat 
das ISEK Team die Maßnahmen final aus-
gearbeitet und abschließend formuliert. 

 

 

 

 

In einer letzten Aktion wählten die Ge-
meinderätinnen und -räte sogenannte 
Quick Wins aus - Maßnahmen, die einfach, 
schnell und ohne große Kosten umsetzbar 
sind. Damit wurde dem Anliegen des ISEK 
Forums Rechnung getragen, dass das 
ISEK bereits kurzfristig Wirkung zeigen 
kann und erste Maßnahmen umgesetzt 
werden können. 

 

 

 

 

 

  



410 

 

 


