
Konzept des VEHBL zum bürgeroffenen Planungsprozess  
„Zukunft des Viertels an der Krankenhausstraße“   
Garmisch - Partenkirchen 
 
Stand des Verfahrens 
Die Marktgemeinde Garmisch - Partenkirchen hat einen „bürgeroffenen Planungsprozess“ zur 
Zukunft des Viertels an der Krankenhausstraße gestartet. 
Zu dem bis 15. September 2009 laufenden Ideenwettbewerb hat im Juni 2009 der VEHBL  seine 
grundsätzlichen Vorstellungen bei einer Diskussionsveranstaltung formuliert. 
Diese Grundlagen wurden seitdem hinterfragt, weiterentwickelt und mit diesem Konzept 
konkretisiert. 
Der Anspruch des Vereins „erhalten bedeutet nicht Stillstand sondern den ursprünglichen Charakter 
bewahren, die erhaltenswerte Substanz sichern, sanieren und eine zukunftsfähige Nutzung planen, 
das Viertel mit passenden Neubauten bereichern“ wird nachfolgend detailliert dargestellt. 
 

 

 
Leitbild „Nachhaltiges Handeln“ 
 

„Ich glaube, die Menschheit lernt in diesen Tagen eine bittere Lektion. Wir erleben, was es heißt, 

nicht nachhaltig zu wirtschaften. Wir haben lange über unsere Verhältnisse gelebt. Das ist ähnlich 

wie beim Klimaproblem. Die Gründe der Finanz- und Wirtschaftskrise liegen in unbezahlbarer 

Schuld. Investoren, Politik und Banken lernen jetzt hoffentlich, genauer hinzuschauen – und 

nachhaltig zu handeln“ 

 

     Yvo der Boer, UN-Klimaschützer im Interview der   
    Süddeutschen Zeitung vom 3. Februar 2009 

Das folgende Konzept bezieht die Bürger in die vorgenannte Verantwortung ein. Es  
nimmt die Bürger von Garmisch in die Pflicht nicht nur zu reden sondern die Zukunft  
mit zu gestalten. Ein ganzheitlicher Anspruch von Nachhaltigkeit für ein identitäts-stiftendes 



lebendiges Quartier in der Mitte von Garmisch – Partenkirchen. 
Aus dem Dorf für das Dorf entwickelt und finanziert. Zukunftsfähig und mit Vorbildfunktion  
 
Auf der Basis der bekannten Rahmenbedingungen:  
 
Erhalt und Sicherung des Schulstandortes  
 
Ensembleschutz 
 
wertbezogenem Verkauf der Gemeindegrundstücke 
 

 
 
 
Grundlagen 
 
Das Viertel an der Krankenhausstraße – ein gutes Beispiel  
für nachhaltiges Bewahren und Bauen 
Unser Konzept beinhaltet den ganzheitlichen Anspruch zu nachhaltigen Handeln. 
Unter Nachhaltigkeit wird die Gestaltung von Lebensbedingungen verstanden, die den Menschen 
weltweit ein auskömmliches Dasein sichern, ohne die Lebensbedingungen künftiger Generationen 
zu schmälern. Die tragenden Säulen sind dabei eine Verbindung von Ökonomie, Ökologie und 
Sozialem. 
 
Identitätsstiftendes lebendiges Quartier  
Durch den Erhalt und die notwendigen baulichen Maßnahmen der Schule, dem Erhalt und 
Sanierung der wertvollen teilweise denkmalgeschützten Altbauten und einer sensiblen 
Neubebauung für Familien mit Kindern verbunden mit dem Angebot des 
Mehrgenerationenwohnens entsteht eine lebendige Struktur.  
Dies wird ergänzt  
 
•  durch weitgehende Reduzierung des motorisierten Verkehrs innerhalb des Areals, 
 
•  durch die Realisierung kleinteiliger, individueller Projekte im Alt- und Neubau  
 
•  mit anspruchsvoller Planung im öffentlichen Aufenthaltsbereich  
 
•  die bewusste Beteiligung der Bürger durch Genossenschaft und Baugemeinschaften, die als 
feste Nachbarschaftsstrukturen zur Identitätsbildung des Quartiers beitragen  
 
 
 
 
 
Aus dem Dorf – für das Dorf finanziert 
Die Bausteine Erhalt der Altbauten und Neubebauung schliessen die Beteiligung von  
renditesuchenden Investoren mit dem Anspruch von Gewinnmaximierung aus. 
Ein nachhaltiges Bauprojekt bedarf einer nachhaltigen Finanzierung. Die Lehren aus der weltweiten 
Finanzkrise sehen wir dabei als Chance für die Finanzierung dieses Projektes. 
Nachhaltige Finanzierungen liefern Alternativen und Lösungen zu den bekannten Kernproblemen 



des kurzfristigen Profitdenkens und der Renditemaximierung in einer globalen Finanzwelt. Bislang 
sind weder die Produkte noch das eigentliche Investment transparent sondern global in einer 
unüberschaubaren Abhängigkeit miteinander verbunden. Die wichtige Frage „was geschieht mit 
dem Geld“ bleibt dabei unbeantwortet. 
Die Folgen dieses Wirtschaftens sind bekannt, ein „Weiter so“ kann und wird es nicht geben. Nach 
den Prinzipien „des Wirtschaftens von unten“ und „ das Geld muss im Dorf, der Stadt bleiben“ 
werden vom BauZEIT Netzwerk alternative Finanzierungsformen für dieses Projekt entwickelt. 
 
Eine Genossenschaft bietet dazu für Eigennutzer und Anleger aus den vorgenannten Erfahrungen 
eine gute Alternative regional zu investieren, zukunftsfähig und langfristig wertstabil. 
 
Ein Teilprojekt wird als Baugemeinschaft organisiert und durch einzelne Selbstnutzer jeweils 
anteilig finanziert. 
 
Insgesamt kleinteilig, überschaubar und direkt vor Ort investiert im regionalen Kreislauf. 
 
Genossenschaften + Baugemeinschaften machen es bundesweit vor – ein starkes Stück 
Basisdemokratie mit intensiver Bürgerbeteiligung.  
So hat der Verfasser dieses Konzeptes allein in den letzten drei Jahren mit  Baugemeinschaften 
privates Kapital mit einem Investitionsvolumen von  
25 Millionen EURO aktiviert. 
 
Auf eine detaillierte Investitionsrechnung wurde zu diesem Zeitpunkt bewusst verzichtet, weil diese 
derzeit nicht verlässlich leistbar ist. Gleichwohl ist eine Umsetzung der hier dargestellten 
Finanzierungsstrukturen unter dem Ansatz von üblichen Verkehrswerten sichergestellt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bestandteile des Konzeptes im Einzelnen 
 



 
 
Schule mit Umfeld 
Die vorgeschlagene Veräusserung von Grundstücken ermöglicht die Gegenfinanzierung der 
Investitionen in den Schulstandort und war Sinn des ursprünglichen Bürgerbegehrens. Dies ist ein 
unverzichtbarer Bestandteil dieses Konzeptes. 
 
Wie bereits vorgeschlagen ist im Bereich der Schule ausreichend Platz für Erweiterungs-
möglichkeiten wie etwa die zweizügige Grundschule, Mensa, Ganztagsbetreuung, Turnhalle und 
Freiflächen einschließlich der Verlegung des öffentlichen Spielplatzes zur Schule und den 
Pausenhof.  
 
Die unzureichende Parksituation vor der Schule ist bei einer Überplanung zu berücksichtigen 
einschließlich den derzeit fehlenden Lehrerparkplätzen. 
 
Erhalt und Sanierung der teilweise denkmalgeschützten Altbaustruktur 
Alle Altbauten vom Gebäude der ehemaligen Stierhaltung, dem Armenhaus, dem Landhaus an der 
Krankenhausstraße / Höllentalstraße, dem Haus neben dem Spielplatz sowie dem Landhaus 
St.Martin - Straße / Gartenstraße sind zu erhalten. 
Sie bilden einen wertvollen städtebaulichen Rahmen der Straßenbilder im öffentlichen Raum sowie 
für die nach innen zu entwickelnde  Neubebauung. Alt und neu auf hohem Niveau nebeneinander. 
Vergangenheit und Zukunft im Dialog. 
Die Sanierung der Altbauten hat dem Anspruch nachhaltigen Bauens zu folgen und wird  
je nach Bausubstanz in manchen Fällen eine Kernsanierung mit Energiestandard KfW 55  frei von 
fossilen Energieträgern bedeuten. Bei Häusern ohne Kernsanierungsbedarf ist eine höchstmögliche 
Energiereduzierung unverzichtbar. Dabei ist es bei dieser historischen Bausubstanz zu den 
energetisch ökologischen Kriterien dringend geboten auf die sonst übliche  
Wärmeverbunddämmung mit Styropor zu verzichten. Stattdessen sind zum Erhalt der wertvollen 
Aussenfassaden Dämmmaßnahmen an den Innenwänden 
vorzunehmen.Die Altbauten sind an die zentrale energetische Quartiersversorgung des 



Neubauquartiers anzuschliessen. 
 
Für die Planung dieser Sanierungsmaßnahmen sind qualifizierte Fachleute mit entsprechenden 
Referenzen zu beauftragen. Vor allem die energetischen Vorgaben bedürfen der Planung und 
Realisierung von erfahrenen Planern. Stellvertretend hierfür wird das Büro Hausladen, Heimstetten 
bei München www.ibhausladen.de genannt.  
 
Insgesamt haben alle Maßnahmen den Anspruch einer sensiblen Integration in die alte 
Gebäudesubstanz als Beitrag zur Baukultur. 
 
Beispiele für spätere Nutzung der Altbauten 
 
• Mehrgenerationen-Wohnen in Form von betreutem und unbetreutem Wohnen im Alter 
• Alten-Wohngemeinschaft 
• Wohnen für kinderreiche Familien ab vier Kindern 
• Nachbarschaftsbörse und Kulturtreff mit Konzerten, Tagungen, Ausstellungen 
• Jugendtreff 
• Agenda 21 – Zentrale 
• Genossenschaftsbüro 
• Freiflächennutzung für Allgemeinheit 
• Gasthaus-Brauerei mit Garmischer Bier als Verbindung von Tradition und Zukunft 
• Cafe – Bistro als „Begegnungsort für Jung und Alt 
 
 
 
Finanzierung und Betrieb der Altbauten durch eine neue „Genossenschaft  
für ein nachhaltiges Garmisch-Partenkirchen“ 
Die zukunftsfähige Weiterentwicklung der Altbauten hin zu tragfähigen Nutzungs- 
konzepten für die Bürger von Garmisch-Partenkirchen  bedürfen einer alternativen  
Struktur zu Finanzierung und Unterhalt sowie Betrieb. 
Nach Abwägung denkbarer Alternativen (Stiftung, Erbpachtmodell etc.) ist eine Genossenschaft 
trotz formalem Aufwand die Idealform für die Zielerreichung. Gespräche  des Konzeptverfassers 
mit erfahrenen Machern von innovativen Genossenschaften in München zeigen von dort Interesse 
an diesem nicht namentlich genannten Projekt. Gleichwohl wird jedoch eine neu zu gründende 
Genossenschaft „für Garmisch“ trotz des kurzfristig höheren Aufwandes zum Finden qualifizierter, 
verlässlicher Profis und der zu leistenden Anschubfinanzierung favorisiert. Diese ist ortsbezogen 
und steht dann künftig für weitere Aufgabenstellungen zur Dorfentwicklung zur Verfügung. 
Damit dies Erfolg hat, ist neben erheblicher ehrenamtlicher Arbeit unabhängige, qualifizierte 
Beratungsarbeit von Profis und auf Dauer ein hauptamtlicher Vorstand für  
die Genossenschaft unverzichtbar. 
 
Die Rolle der Gemeinde sollte sich zu der Genossenschaft auf die wohlwollende Unterstützung im 
allgemeinen, verbunden mit einer ehrenamtlichen Aufsichtsratstätigkeit einer der Bürgermeister in 
den Gremien der Genossenschaft beschränken.  
 
Alternativ wird dennoch die Gesellschaftsform einer gemeinnützigen GmbH wegen dem damit 
geringen formalen Aufwand geprüft. 
 
 
Das Genossenschaftsprinzip 
Genossenschaften sind Kapitalgesellschaften auf Selbsthilfebasis. Nicht die Menge  



und die Verwertung des eingebrachten Kapitals sondern das Individuum mit seinen Bedürfnissen ist 
entscheidend für die Geschäfte der Genossenschaft. Hieraus ergeben sich folgende Prinzipien: 
Doppelcharakter 
Die Genossenschaft ist sowohl Wirtschaftsunternehmen als auch konkrete Sozial- und 
Kulturgemeinschaft. 
Identitätsprinzip 
Träger und Nutzer der Genossenschaftsleistung ist identisch 
Demokratieprinzip 
Jedes Mitglied hat eine Stimme unabhängig von seinem Kapitaleinsatz 
Förderprinzip 
Zweck der Genossenschaft ist primär die Mitgliederförderung, Dienst an Dritten und  
der Allgemeinheit 
Nutzungsprinzip 
Genossenschaften dienen nicht der Kapitalmehrung sondern der Sicherung preiswerter Dienste, 
daher wird der Überschuss nicht nach Kapitaleinsatz, sondern gemäß der Nutzung verteilt. Darüber 
hinaus können bis maximal 4 Prozent einer Beteiligung an Gewinnen ausgeschüttet werden 
Solidaritätsprinzip 
Der Zusammenschluss dient und fördert die wechselseitige Unterstützung, beispielsweise durch 
gemeinsame Haftung, gemeinsame Verantwortung und gemeinsame Arbeit 
 
Finanzierung der Genossenschaft 
Diese erfolgt durch Eigen- und Fremdkapital. 
Bei Neugründungen und jungen Genossenschaften sind Anfangsprobleme zur Eigen-kapitalbildung 
durch Anschubfinanzierungen bei Erstprojekten auszugleichen. Diese Anschubfinanzierung 
resultiert i.d.R. aus privaten Darlehen, privaten und öffentlichen Bürgschaften, Schenkungen, 
Spenden, öffentlichen Fördergeldern und der Finanzierung der Erstmaßnahme durch Spezialbanken 
wie zum Beispiel die GLS Bank Bochum (www.gls.de) 
Diese Anschubfinanzierung wird nach und nach durch eine Anteilsbeteiligung von Solidaranlegern, 
wartenden Mitgliedern, wohnenden Mitgliedern und Anteile aus Eigenleistung sowie Engagement 
der Nutzer als Eigenkapitaleinlage für die wohnenden Mitglieder abgelöst. 
Neu ist die Öffnung des staatlichen Eigenheimprogrammes der KfW-Bank als Darlehen an 
Mitglieder zur Verwendung als Eigenkapitaleinlage in der Genossenschaft. Die Möglichkeit von 
Sachanlagen besteht in Form von Eigenleistungen.  
Ebenfalls neu ist die Möglichkeit investierender Mitglieder als Solidaranleger. 
Der Eigenkapitalmix der Genossenschaft besteht zusammenfassend aus den Pflicht-anteilen der 
Wohnenden, den Pflichtanteilen aller Mitglieder und den zusätzlichen Anteilen der Wohnenden und 
den freiwilligen Anteilen der Nichtwohnenden. Die Machbarkeit der Fremdfinanzierung wird 
unterstützt durch die neue KfW-Projektförderung sowie die Wohnbauförderung durch das Land 
nach § 9 Abs .2WoFG. 
 
Eine detaillierte projektbezogene Finanzierung kann erst bei Vorlage eines Wertgutachtens und 
erkennbarer Nutzerstrukturen dargestellt werden. Unabhängig von dem dort genannten 
Verkehrswert zeigt die Erfahrung mit den Finanzierungsanforderungen für Genossenschaften, dass 
bei einem Erwerb zum Verkehrswert außerhalb von spekulativen Überlegungen die 
Genossenschaftsfinanzierung tragfähig und finanzierbar für 
Kreditinstitute ist. 
 
Die Existenz von über 20.000 Wohnbaugenossenschaften in Deutschland und der derzeitige Boom 
bei Neugründungen von Genossenschaften von der Konsum- bis zur Solargenossenschaft belegen 
dies eindrucksvoll. 
 
Eine Entwicklung die durch die Erkenntnisse und Folgen der Finanzkrise noch erheblich an 



Bedeutung gewinnen wird. 
 
 
 
Neubauten 
Die beiden vorliegenden Entwicklungsvorschläge A und B wurden nochmals inhaltlich hinterfragt 
mit dem Ergebnis dass flächensparendes, verdichtetes Bauen in der Ortsmitte von Garmisch Gebot 
sein muss. 
Dem Anspruch folgend wird unser Entwicklungsvorschlag B mit einer dem Ort ange-messenen 
Bebauung vorgeschlagen. Vorschlag A scheidet wegen zu hohem Flächenver-brauch und einer 
Einzelinteressen orientierten Zielgruppe aus. 
                                                  

Ziel dieser Bebauung muss die Schaffung von Wohnraum für Familien mit Kindern sein, in 
Verbindung mit Mehrgenerationen-Wohnen und/oder Vermietung einer zweiten Einheit als 
Ferienwohnung zur Belebung des touristischen Angebotes in Garmisch-Partenkirchen. 
Dabei wird die Konzeption der Häuser die wichtige Zielgruppe der LOHAS ansprechen. 
 
Um eine zukunftsfähige Gemeinde zu fördern sollte die Gemeinde zu den Kaufpreisen der 
Grundstücke eine kinderfreundliche Komponente schaffen, die Familien mit Kindern das Wohnen 
in der Ortsmitte von Garmisch ermöglicht. Touristisch geprägte Orte verdrängen ihre eigene 
Zukunftsperspektive, die Kinder mit ihren Familien, an die Ortsränder und darüber hinaus ins 
Umland zum dauerhaften Schaden für eine gute Infrastruktur in lebendigen Dörfern. 
 
Unabhängig von dieser dringend notwendigen Förderung wird das Projekt freifinanziert mit 
privaten Geldern der an der Baugemeinschaft beteiligten Baufamilien. 
 
 
 
Projektanspruch 
Die Baugemeinschaft wird sich einer identitätsstiftenden Quartiersbebauung, verbunden mit dem 
Anspruch zukunftsfähigen regionalen Bauens, verpflichten.  
 



Dieser Anspruch wird getragen von den Merkmalen: 
 
•   geschlossene Rechteckbaukörper als energiesparende Klimakiste 
•   ein flachgeneigtes, ruhiges, weit auskragendes Dach als Schutz gegen Regen, Schnee 
•   konstruktive Gestaltung aus Holz als nachwachsender Rohstoff der Region 
 
 

Regionales Bauen - Wohnhaus Fischen a. Ammersee – Architekten Bembé + Dellinger,  

           
        Anlage 1 – „Der Bauberater“  
        Bayer.Landesverein für Heimatpflege 

 
 
Verbunden mit dem ganzheitlichen Anspruch nachhaltigen Bauens soll ein Quartier mit folgenden 
Planungskriterien entstehen: 
 
•   einfache, klare Architektur mit guten Details ohne Baumarktware 
•   frei von fossilen Energieträgern 
•   minimaler Energieverbrauch 
•   gemeinsame Energiezentrale auch mit Altbauten 
•   70% Reduzierung der mit der Baumaßnahme verbundenen CO 2 Belastung gegenüber   
        üblichen Massivbaukonstruktionen 
•   baubiologische Materialqualität 
•   kostengünstiges Bauen 
•   gute Nachbarschaften 
•   Vorbildfunktion für Garmisch und die Region 
 
Die damit verbundene Wohn- und Lebensqualität der Bewohner geht einher mit der Bereitschaft der 
Baufamilien dem entwickelten ganzheitlichen Konzept für das Quartier konsequent zu folgen. 



Dabei wird von den Beteiligten Disziplin und die Fähigkeit erwartet, nicht alles und jedes in 
Eigennutz haben zu wollen. 
Das dies alles möglich ist wenn man die „Betroffenen zu Beteiligten“ macht zeigen mehrere vom 
BauZEIT Netzwerk realisierte Projekte in Konstanz am Bodensee und in München. 
Für eine jetzige konkrete Darstellung der Neubauten fehlen per heute die Voraus-setzungen. 
Städtebaulicher Wettbewerb und die Bedarfsanalyse der Bürger von  
Garmisch, die später dort leben wollen, sind Voraussetzung hierfür. 
 
 
Konzept befreit die Marktgemeinde von der EU-Ausschreibung 
 
Nachdem im Herbst 2007 ergangenen Urteil der OLG Düsseldorf ist der Verkauf von kommunalen 
Grundstücken mit Baukonzessionen europaweit auszuschreiben. Der hohe organisatorische, 
kostenintensive Verwaltungsaufwand und die Einschränkungen für die städtebauliche Entwicklung 
führt zu erheblichen Belastungen für die jeweilige Kommune. 
 
Die aktuelle juristische Bewertung dieser EU-Ausschreibungsverpflichtung bewertet die Vergabe 
solcher Grundstücke an Genossenschaften und Baugemeinschaften als  nicht 
ausschreibungspflichtig. Diese werden als Dienstleister bewertet weil sie selbst keine Bauleistung 
erbringen sondern diese anders als Bauträger an Dritte vergeben. 
 
Die Landeshauptstadt München praktiziert diese Bewertung ab 2007 bei ihren Grund-
stücksverkäufen entsprechend. Auskunft dazu erteilt das Kommunalreferat und das Planungsreferat 
der LH München. 

 
 
 
 
Nachhaltige Neubauten – Vorbild für ein Olympiadorf 2018 
 
Die Studie der FH München „Der Tourismusort Garmisch – Partenkirchen: Führen 
Wintersportgroßveranstaltungen aus oder in die Krise?“ von Prof. Dr. Thomas Bausch  
wird hier zitiert.  
Auf Seite 45  heißt es „...Olympia und Natürlichkeit sind wegen der Dimensionen unvereinbar. Und 
der Aspekt der Nachhaltigkeit, als wichtige Komponente des LOHAS Ansatzes, beinhaltet auch 
Generationen- und soziale Gerechtigkeit. Wer in der sicher abzeichnenden Weise völlig über seine 
Verhältnisse lebt und nicht vorausschauend prüft, ob die Investitionen sich jemals rechnen, handelt 
diametral entgegengesetzt zum Prinzip der Nachhaltigkeit......“ 
 
Diese wichtige und richtige Aussage zeigt aber auch einen gangbaren Weg für die Entwicklung  
Garmisch - Partenkirchens als ein von seinen Bürger gelebtes Dorf und Tourismusort mit  
nachhaltiger Zukunftsperspektive. 
 
Der erste Schritt auf einem langen Weg der „gelebten“ Nachhaltigkeit ist für Garmisch die  
Umsetzung des hier beworbenen Konzeptes. Hin zu einer neuen Identität und Wahr-nehmung. 
Nach der Realisierung dieses Konzeptes mit Vorbildwirkung und als Ideengeber für ein 
Olympiadorf hat Garmisch dann einen Wegweiser gefunden zu nachhaltigen, ökologischen  
Themen für die Spiele. Diese haben für Garmisch dann die große Chance, weltweit mit 
nachhaltigen Strukturen für LOHAS wahrgenommen zu werden. 
 
Der dieses Konzept tragende Anspruch der Nachhaltigkeit ist Teil des neuen Marketingkonzeptes 



der Marktgemeinde. Ein reines Marketingkonzept kann dieses Ziel alleine nicht erreichen, glaubhaft 
und dauerhaft erfolgreich ist dies nur dann wenn es gelebt wird.  
 
Insgesamt ein langer Weg, aber sehr motiviert weil zukunftsfähig. 
 
        Anlage 2 - „Mahnendes Echo“ 
        greenbuilding - 07-09 

        Anlage 3 -“Olympia – so ökologisch 
        wie möglich „ - SZ 15.07.09 

 
 
 
Was ist eine Baugemeinschaft?  
Wie muss sie für ein gutes Projekt organisiert sein? 
 
Eine Baugemeinschaft ist ein Zusammenschluss von mehreren Bauwilligen, die statt von einem 
Bauträger oder Generalunternehmer eine Wohnung, ein Haus zu erwerben den Bauprozess 
beginnend mit der Projektentwicklung, Projektplanung hin zur Realisierung selbst organisiert. 
I.d.R. sind solche Baugemeinschaften als Gesellschaft des bürgerlichen Rechts organisiert. 
Die professionellen Anforderungen werden bei anspruchsvollen Projekten in die Hände von 
baugemeinschaftserfahrenen Dienstleistern gegeben. 
 
Für das Projekt Garmisch konnte das BauZEIT Netzwerk aus Münsing am Starnberger See (www. 
bauzeit-netzwerk.de) gewonnen werden. 
 
Die Leistungen des Netzwerkes sind nachfolgend beschrieben: 
 
Das BauZEIT Netzwerk führt als Dienstleister die Baugemeinschaft. Im Gegensatz zu Bauträgern 
kauft und verkauft das Netzwerk weder Grundstücke noch Werkleistungen  
zur Gewinnmaximierung des eigenen Unternehmens. 
 
Das Netzwerk setzt mit seinen Gesamtleistungen die Baugemeinschaft in die Lage 
eigenverantwortlich ein Bauprojekt hin zu deutlich besseren ökonomischen, ökologischen und 
sozialen Ergebnissen zu realisieren. 
 
Diese Leistungen begleiten die Baugemeinschaft durch das gesamte Projekt. Die BauZEIT beginnt 
mit der Bildung der Baugemeinschaft, erarbeitet die inhaltliche Projektkonzeption, übernimmt das 
wirtschaftliche, treuhänderische Projektmanagement zur Sicherstellung aller Zahlungen an dritte 
Vertragspartner, berät fair und verbraucherfreundlich ohne Vermittlungstätigkeit bei der 
Finanzierung und bei Verträgen, moderiert und setzt das bauliche Konzept gemeinsam mit den 
Baufamilien um, bis hin zum Bezug des Objektes. Der Wahl des Projektarchitekten kommt dabei 
eine ganz besondere Bedeutung zu. 
 
Dieser Komplettservice wird durch eine Treuhänderfunktion des BauZEIT Netzwerkes ergänzt, um 
gegenseitige Haftungsrisiken der Baufamilien zu vermeiden. 
 
Für diese Leistungen werden Dienstleistungsverträge zwischen den Baufamilien und dem BauZEIT 
Netzwerk mit Projektzielen, Planungs- und Qualitätsstandards sowie Leistungen in klarer 
Formulierung gegen ein Honorar vereinbart. Dieses Honorar stellt ein Teil der Gesamtkosten des 
Projektes dar, die in allen Punkten im Gegensatz zu Bauträgerprojekten mit hoher Transparenz den 
Baufamilien nachgewiesen werden. 
 



Unter Berücksichtigung des Honorars und der für die Baugemeinschaft notwendigen weiteren 
Dienstleister zeigen zahlreiche Baugemeinschaftsprojekte ein deutlich besseres Preis-
Leistungsverhältnis wie bei Bauträgerprojekten in der Größenordnung von 10 bis  
15 % Kostenersparnis zu den Baukosten. 
 
Für die Gemeinde Garmisch-Partenkirchen ist das BauZEIT Netzwerk der alleinige 
Ansprechpartner bei einem solchen Projekt, die GbR  der Baugemeinschaft beauftragt  
den Leiter des Netzwerkes mit deren Interessenvertretung mit entsprechenden Voll-machten 
gegenüber Dritten. Dies ist erforderlich um die Baugemeinschaft zu den formulierten Zielen führen 
zu können und die Gemeinschaft gegenüber Dritten mit  
einem Verantwortlichen mit klaren einfachen Strukturen zu organisieren. 
 
Im Ergebnis entsteht in der Gemeinde ohne Mehraufwendungen ein Projekt mit Vorbild-funktion 
für Öffentlichkeit und Gesellschaft.  
 
Statt der üblichen Bauträger-Stangenware Maßkonfektion, die preisWERT – ihren Preis wert ist.  
 
 
Bürgeroffener Planungsprozess – Planung und Umsetzung 
 
Wie kann dieser Prozess geplant und umgesetzt werden? 
 
Das hier vorliegende Konzept ist das „Pflichtenheft“ mit dem zum Gesamtareal die 
Einzelkomponenten mit öffentlicher und privater Nutzung detailliert dargestellt wurden. 
 
Dieses Konzept stellt sich einem Qualitätswettbewerb. Dieser sollte auf der Basis einer Jury aus 
Fachleuten, Gemeindevertretern und Bürgern entschieden werden. 
 
Für den Juryvorsitz wird Prof. Karl Ganser, mehrfach ausgezeichneter Städteplaner + Professor an 
der TU München, vorgeschlagen. 
 
Im Anschluss daran ist das Siegerkonzept als Planvorgabe an drei auszuwählende Planungsbüros 
mit besten Referenzen zum „städtebaulichen Rohentwurf“ auszu-schreiben. Die Ergebnisse werden 
anschließend mit interessierten Bürgern erörtert. 
Im weiteren erarbeiten die Planungsbüros ihre endgültigen Fassungen, die wie bei 
Architekturwettbewerben von einer Jury aus Fachleuten, Gemeindevertretern und  
Bürgern bewertet werden. Der überzeugendste Entwurf definiert dann den städte-baulichen Rahmen 
mit Nutzung und Baumassen des Viertels. 
Die Kosten des Verfahrens mit ca. 80.000 EUR werden von der Regierung von Ober-bayern mit 50 
% bezuschusst und sind gut investiert. Die Bedeutung des Viertels und  
die Nähe zum Zentrum rechtfertigen diesen Aufwand. Ein gutes städtebauliches Ergebnis sollte dies 
wert sein. 
Die Gemeinde sollte bereits bei Beginn dieses Verfahrens eine Selbstbindung an das Er-gebnis des 
Planungsprozesses beschließen. 
 
Für die Qualität der Neubauten ist es entscheidend, dass die „Akteure“ beim konkreten Bauen per 
städtebaulichen Vertrag zu Baukultur und Qualität in Architektur verpflichtet werden. 
Das vorliegende Konzept verpflichtet sich diesem Anspruch mit entsprechenden vertrag-lichen 
Vereinbarungen gegenüber der Gemeinde und der Öffentlichkeit. 
 

 



 
 
 
 
 
 
Bilanz der Nachhaltigkeit 
 
Nachhaltiges Bewahren und Bauen ist das Leitbild des Konzeptes, was leistet das 
beworbene Projekt dazu? 
 
Ökonomie 
•   Wertschöpfung und Mehrwert durch Erhalt + Schaffung von Baukultur 
•   Mehrwert durch energetische Unikate 
•   dauerhaft geringe Energiekosten 
•   Anleger kennen die ethisch wertvolle Verwendung ihres angelegten Geldes 
 
 
Ökologie 
•   Energiekonzept frei von fossilen Energieträgern Öl und Gas 
•   gemeinsame Energiezentrale mit CO 2 neutralem Holzenergieträger 
•   Regionalität von Energieträgern, Baumaterialien und ausführenden Unternehmen 
•   aktive und passive Nutzung der Sonnenenergie 
•   erhebliche Reduzierung der CO 2 Belastung durch nachwachsenden, regionalen  
                                                                                                             Baustoff Holz 
•   baubiologische Qualitäten reduzieren erheblich Belastungen für Umwelt und Mensch  
 
Soziales 
•   Betroffene Bürger werden zu Beteiligten gemacht 
•   Typologien folgen den finanziellen Rahmenbedingungen der Bürger und nicht umgekehrt 
 
 
 
•   Mehrgenerationen-Wohnen 
•   bezahlbares Wohnen in der Ortsmitte für Familien mit Kindern 
•   zukunftsfähige Ortsbelebung 
•   Förderung dörflicher Nachbarschaftsstrukturen 
•   Cafe als lebendiger Treffpunkt für Jung + Alt aus dem Dorf 
•   Wahrnehmung von Baukultur, Förderung kultureller Aktivitäten im allgemeinen 
•   Organisationsformen Genossenschaft und Baugemeinschaft fördern Gemeinsinn hin  
                                                                      zu Sozial- und Kulturgemeinschaft im Dorf 
•   Gemeinwohl vor Eigennutz 
 
 
Garmisch- Partenkirchen, den 10. September 2009 
 
VEHBL 
 
 
Dieses Konzept wurde von Theo Peter, Leiter des BauZEIT Netzwerkes, für den VEHBL 
entwickelt. 



Es ist urheberrechtlich geschützt. Jegliche Verwendung -auch ausschnittweise- bedarf der 
vorherigen schriftlichen Zustimmung durch BauZEIT Netzwerk. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 



 



 



 
 

 



 



 
 

 
 
 


