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Es ist eine gute Tradition, herausragenden Immobilien und deren
Entstehung ein Buch zu widmen. Dies gilt in besonderem MaBe auch
far die Hofstatt im Herzen der Minchner Altstadt, denn hier gelang es,
die stadtebaulichen Rahmenbedingungen mit klugen architektonischen
Lésungen auszufullen. Davon kénnen sich inzwischen sowohl Fachleute
als auch die Offentlichkeit (iberzeugen. Es gibt spannende Geschichten
zu diesem Gebaudeensemble zu erzéhlen. Mit dem vorliegenden Buch
geben wir Ihnen Hintergrundinformationen und berichten tGber die inter-
essantesten Entwicklungen rund um die Hofstatt.

,Die Hofstatt ist Mlinchens neues Juwel®, so titelte im April 2013 eine
groBe deutsche Zeitung. Lange Schlangen von Schaulustigen und
Kaufern zeugten vor allem in den ersten Tagen nach der Er6ffnung von
der groBen Neugier der Miinchnerinnen und Minchner. Die durchweg
positive Resonanz freute die Bauherren genauso wie alle an diesem
Bauvorhaben Beteiligten.

Dabei war die Geschichte dieses Ensembles, in dem einst die Std-
deutsche Zeitung und die Abendzeitung ihren Redaktionssitz hatten,
so wechselvoll wie auch die Entwicklung, die es in den letzten Jahren hin
zu einem modernen, unverwechselbaren Quartier mit Einkaufspassage,
Buroflachen und Wohnbereichen durchlief. Da finden Alt und Neu eine
elegante Verbindung; tberall ist die Liebe zum Detail spurbar. Der Unter-
schied zu lieblos errichteten Einkaufszentren kdnnte nicht gréBer sein.

Dass wir uns heute Uber dieses innerstadtische Juwel freuen kbnnen,
ist nicht selbstverstandlich. Wir danken mit diesem Buch allen, die in

der Vorbereitung, Planung und beim Bau ihren Beitrag geleistet haben,
sowie ausdrucklich auch den Vertretern aus Verwaltung und Politik,
die dieses Projekt positiv begleitet haben.



DIE HOFSTATT:

EIN INTEGRIERTER STADTBAUSTEIN
DER INNENSTADT

Elisabeth Merk



Innenstadte reflektieren gesellschaftliche
Entwicklungen. Sie stellen das energetische
Zentrum der Stadte dar. Hier entsteht sozi-
aler und kultureller Austausch. Handel und
Nutzungsvielfalt zeigen die wirtschaftliche
Kraft der Stadt. Hier werden die entschei-
denden Impulse fiir die Zukunftsfahigkeit der
Stadte vor dem Hintergrund ihrer jeweiligen
Geschichte verhandelt. Die Stadtentwick-
lungspotenziale in den europaischen Stadten
liegen vorwiegend im Bestand. Dort liegen
ihre Zukunftsreserven, und dies bedeutet,
dass bei der Stadtplanung ein Fokus auf die
Qualitaten der Innenstadtentwicklung zu
richten ist. Eine Entwicklung der Innenstadte,
die auf Integration von Neuem setzt, bietet
Chancen, Lésungen zu erarbeiten, die auf
lokaler Ebene umsetzbar sind und dennoch
der globalen Vernetzung Rechnung tragen.

Die Innenstadt kann als Motor fiir Stadtent-
wicklung wirken, wenn sie ihre Potenziale,
die durch Umstrukturieren und Nutzungs-
verlagerungen frei werden, fir neue Ideen
o6ffnet. Die Bedrohung, die in freifallenden
Arealen im Stadtkérper zunachst gesehen
wird, kann sich so zur Chance wandeln:

1-1
Miinchner Innenstadt

Blick iiber die

Links im Vordergrund
die Hofstatt

Die innerstadtischen Brachen kénnen durch
temporére oder neue Nutzungen aktiviert
werden. Doch neue Nutzungen im Zentrum
benétigen Handlungsspielraum. Vor allem
die Wohnfunktion in den innerstadtischen Zen-
tren bietet groBe Chancen und sollte aus-
gebaut werden. Impulse im Sinne der viel-
beschworenen Urbanitdt kbnnen nur dort
entstehen, wo Leben in der Stadt Freiheit zur
Gestaltung genieft.

Dies gilt in besonderem MaB fiir die euro-
paischen Stadte, liber deren Tauglichkeit

als zukunftsfahiges Leitbild zumeist wider-
streitend reflektiert wird. Die stadtebauliche
Grundstruktur der europaischen Stadte
erscheint zunachst wenig geeignet fir not-
wendige funktionale und bauliche Erneue-
rungsbediirfnisse, die sich vor dem Hinter-
grund von Klimawandel und energetischem
Stadtumbau abzeichnen. Es erscheint
leichter, eine komplett autarke 6kologische
Stadt in der Wiste zu bauen. Die Zukunft
der europaischen Stadte liegt jedoch in
ihren Bestandsstrukturen und nicht im Neu-
bau. Das sollte uns zuversichtlich stimmen,
denn Uber Jahrhunderte hinweg haben die
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europdischen Stadte bewiesen, dass sie in
ihren Grundstrukturen nachhaltig angelegt
sind und dass ihre Zukunftsfahigkeit in ihrem
immanenten Potenzial zur Integration neuer
Nutzungen und Funktionen liegt.

DIE INNENSTADT ALS IDENTITATSTRAGER

Dennoch stellt sich die Frage: Wie viel an
Fragmentierung - sei es durch Schrumpfung,
sei es durch Wachstum - vertragt die euro-
paische Innenstadt, ohne ihre Identitat zu
verlieren? Was missen wir wo und wie neu
bauen, um in der Innenstadt identitats-
stiftende Zeichen zu setzen? Kénnen die
Instrumente des Stadtebaus dies qualitativ
beeinflussen?

Die Dynamik der Verdnderungsprozesse
stellt die Blrger zunehmend vor die Aufgabe,
sich mit der wandelnden Identitéat ihrer
Stadte auseinanderzusetzen. Identitat exis-
tiert zuerst im Kopf. Ohne die Bezugsetzung
zum Menschen kann es keine Architektur
geben, die identitatsstiftend wirksam wird.
Wir muiissen daher lernen, der emotionalen
Seite der Stadt, den Wiinschen und Hoff-
nungen der Menschen, mehr Raum zu geben.
Nicht von ungefahr entziinden sich leiden-
schaftliche Debatten um die Identitét der Stadt
in den Innenstadten dort, wo Briliche auf-
treten und Zeitschichten offengelegt werden.
Als positives Miinchner Beispiel darf hier der
gelungene Neubau der Synagoge und die
Neugestaltung des St.-Jakobs-Platzes ange-
sehen werden. Auch die Hofstatt hat in die-
sem Sinne einen positiven Beitrag geleistet.

Will man im 21. Jahrhundert vor dem Hinter-
grund der globalen Ware Architektur noch ein
ernsthaftes Pladoyer fiir den Stadtebau hal-
ten, kommt dem Charakter des Ortes und der
Forderung, diesen aufzugreifen, eine entschei-
dende Rolle zu, um daraus die existierende

Stadt in ihren stadtgestalterischen Qualitaten
weiterzuentwickeln. Im kulturellen Gedacht-
nis Europas sind starke Stadtbilder verankert
und bis heute lebendig, selbst dort, wo sie
zerstért wurden.

Dennoch darf die Innenstadt nicht als neues
Marketinginstrument im Wettbewerb der
Stadte missbraucht werden. Um die Stadt
wirklich weiterzuentwickeln, reicht es keines-
wegs aus, mit Bauten von Stararchitekten im
Zentrum aufzuwarten und diese als Marken-
zeichen eines city branding zu platzieren.
Oberflachliches Vertrauen auf die Kraft der
Bilder muss zwangslaufig an den realen
Zwéangen und der Komplexitat des Wandels
in den Stadten scheitern.

Jede Generation definiert ihre inneren Bilder
neu und ist aufgerufen, ihrerseits an der
Identitat der Stadt mitzuwirken. Was von der
Uberlieferten gebauten Stadt bewahrt werden
soll und was preisgegeben wird, um neue
Entwicklungen zu erméglichen, muss jede
Generation fiir sich neu beantworten. Dem
Dialog zwischen Denkmalpflege und Stadte-
bau kommt deshalb besonders bei der
Erneuerung der Innenstadte eine wichtige
Rolle zu.

INNENSTADTENTWICKLUNG UND STADTERNEUERUNG
Die Innenstadte bedirfen neuer Impulse, die
nicht nur an der Oberflache mit sogenannter
Eventkultur kratzen, sondern es tatsachlich
verstehen, einen Dialog mit der gesamten
Stadt einzugehen. Dabei mag die Skepsis und
Verunsicherung, welche durch die Kultur-
und Gesellschaftskritik an Architektur und
Stadtebau im 20. Jahrhundert aufgeworfen
wurde, uns so manches Mal den Weg
verstellen. Die erbitterten Debatten um die
Rekonstruktion von Schléssern oder wenigs-
tens deren Fassaden in den Innenstadten



verdeutlichen dies. Das Scheitern der
verschiedenen stadtebaulichen Leitbilder,
wie etwa der verkehrsgerechten Stadt,

und die Disqualifizierung der Konzepte der
Moderne des 20. Jahrhunderts und ihre man-
gelnden Ausfiihrungsqualitaten sind deut-
lich ablesbar in unseren Innenstadten und
verstarken dieses Unbehagen enorm. Diese
Entwicklungen haben entscheidend dazu
beigetragen, dass die stadtgestalterische
Aufgabe ins Hintertreffen geriet. Umso
erfreulicher ist es, dass sie nun wieder im
Fokus der Diskussion um die Stadt steht.

Viele Stadte haben dies erkannt und in den
vergangenen Jahren interessante Innenstadt-
entwicklungskonzepte vorgelegt. Sei es als
konkreter stéddtebaulicher Masterplan oder
als strategischer Handlungsleitfaden, um die
zukiinftigen Entwicklungen besser steuern
zu kénnen, unterstiitzen diese Innenstadt-
konzepte die aus meiner Sicht wesentlichen
finf Strategien flr die Stadterneuerung:

1—2 Lage der Hofstatt in
der Innenstadt nahe Rinder-
markt und Marienplatz

1. neue Werte in die bestehende
Stadt einzubringen,

2. die Gestalt der alten Stadt
zu starken und zu erklaren,

3. die Chancen des Ortes zu nutzen
und Synergien zu entwickeln,

4. die stadtraumlichen Potenziale
zu sichern und

5. die Frage nach der Gestalt des 6ffent-
lichen Raumes und der Identitat der
Raume zu beantworten.

Um die Innenstadtentwicklung zu stérken,
bedarf es einer differenzierten Entwicklung
des Bestandes. Neue Wohnnutzungen in

der Innenstadt lassen sich nur realisieren,
wenn gleichzeitig flir eine bessere Erreichbar-
keit und soziale Infrastruktur Sorge getragen
wird. Eine weitere Schlisselrolle nehmen

die Freiraumqualitdten und die Griinausstat-
tung der Stadtquartiere ein. Miinchen hat
dies rechtzeitig erkannt und bereits unter

1—3 Analyse der Umgebung
mit Hofflachen und Hof-
bebauungen, Stand 2007
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meiner Vorgéngerin Christiane Thalgott ein
Innenstadtentwicklungskonzept auf den Weg
gebracht. Im Rahmen des strategischen Leit-
bildes der PERSPEKTIVE MUNCHEN konnten
so Handlungsleitlinien fiir die Minchner
Innenstadtentwicklung festgeschrieben wer-
den. Sie beschaftigen sich mit folgenden
Themenfeldern: Wohnen, Einzelhandel, Arbeit
und Dienstleistung, Verkehr, Freizeit, Kultur
und Tourismus, Griin- und Freiflichen, Stadt-
gestalt, Offentlicher Raum und Innenstadtrand.

Ziel ist es, vor dem Hintergrund der Urbanitat
der europdischen Stadt mit ihrer tradierten
Nutzungsmischung aus Handel, Arbeiten,
Wohnen und Kultur einerseits Kontinuitéat zu
schaffen und andererseits Wandel zu ermég-
lichen. Gliicklicherweise verfiigt Miinchen
uber eine differenzierte Einzelhandelsstruktur
in der Innenstadt und kann auf eine Vielzahl
bereits realisierter sowie geplanter Projekte
blicken. Hier kann das gelungene Projekt
Finf H6fe genannt werden und vor allem die
hier vorgestellte Neugestaltung des ehe-
maligen Areals des SZ-Verlags, die Hofstatt
im Herzen der Stadt. Aus dem Verlust einer
zentralen Nutzung generiert sich so jeweils
eine neue Qualitat, der es gelingt, den Block
zu den umliegenden Quartiersstrukturen zu
6ffnen und so ein neues Geflige von 6ffent-
lichen Raumen zu erzeugen. Gleichzeitig
entsteht eine hochwertige zeitgen&ssische
Architektur, die Impulse in die gesamte Stadt
ausstrahlt. Hinzu kommt eine Nutzungs-
mischung, die Wohnen und Infrastruktur mit
ins Quartier bringt.

Besonders bemerkenswert erscheint mir, dass
diese Projekte trotz ihrer exponierten Luxus-
lagen dennoch einen Beitrag zur Gesamt-
stadt leisten, da diese Orte 6ffentlich zugang-
lich und nicht nur fur die héhere Einkom-
mensschicht attraktiv sind. Dies gelingt, da
sie in ihrer Erdgeschosszone ganz alltagliche
Nutzungen zulassen, die fir alle erreichbar
sind. Minchen fasste zudem friihzeitig den
Beschluss, bei innerstadtischen Projekten
einen Anteil von mindestens 30 Prozent
Wohnen zu realisieren. Diese Vorgabe wurde
noch vor zehn Jahren von Seiten der Inves-
toren als in der zentralen Altstadt und Innen-
stadt nicht vermittelbar betrachtet. Heute
wird um einen noch héheren Wohnanteil
gefeilscht. Die jeweiligen Projekte erzielen
Hoéchstpreise. Die Theresienhéhe darf mit
der Entwicklung der alten Messe zu einem
innerstadtischen Wohnstandort mit Gber

30 Prozent geférdertem Wohnen als Leit-
projekt gesehen werden.

1—4 Ansicht des alten
Druckereigebaudes

Blick aus dem Hof auf die
sanierte Klinkerfassade



Was ist tiberhaupt die Innenstadt? In den
Koépfen der Miinchner steht hier ausschlieB-
lich die Altstadt im Fokus; es wird verkannt,
dass die Stadt insgesamt gewachsen ist.
Die Aufgabe, langfristig fur Entwicklungs-
potenzial zu sorgen und mégliche Nachver-
dichtungspotenziale aufzuzeigen, darf vor
der Innenstadt nicht Halt machen. Gerade
hier finden sich Flachen, die bereits gut
erschlossenes Baulandpotenzial darstellen.
Allerdings fordert die Entwicklung aus dem
Bestand heraus gréBere Sorgfalt im Umgang
mit dem Kontext der Stadtgestalt sowie
eine deutlich komplexere Struktur der Fach-
themen.

In Miinchen stehen groBe Veranderungen
der Innenstadt an. Da wére die schrittweise
Erneuerung der Nachkriegsarchitektur zu
nennen, die gerade die Minchner Innenstadt
charakterisiert. Viele dieser Bauten sind

in die Jahre gekommen und bedirfen einer
Sanierung und energetischen Erneuerung.
Gleichzeitig sollen die Parzellenstruktur und
die besonderen Merkmale des Stadtreliefs
aus der Nachkriegszeit erhalten bleiben,

die Wahl der Materialien, die Farbgebung
sowie die subtile Gestaltung der Fassaden.
Es entstehen neue Projekte wie die Kon-
zentration der Siemens-Konzernzentrale am
Wittelsbacher Platz, der Geschéftshaus-
neubau in der Neuhauser StraBe oder eben
die Hofstatt auf dem ehemaligen Gelénde
des SZ-Verlags. Zu nennen sind hier auch
die groBen Entwicklungen an der Dachauer
StraBe mit dem Kreativquartier mit Wohnen,
Arbeiten und kulturellen Nutzungen oder die
Neugestaltung der rdumlichen Bezlige im
Kunstareal zwischen den Pinakotheken und
Museen in der Maxvorstadt. Ein weiteres
Schliisselthema ist der Umbau der Verkehrs-
flichen. So konnte mit der Uberdeckelung
des Mittleren Rings zur Larmsanierung
eine neue, stadtteilverbindende Griinflache
entstehen, der Petuelpark. Ein ebenso

interessantes Projekt entsteht an der 6stlichen
Stadteinfahrt: Durch das Zusammenlegen
mehrerer Fahrbahnen kann am Vogelweide-
platz ein neuer Birostandort als Hochhaus-
ensemble entwickelt werden. Die Altstadt
ging hier mit gutem Beispiel voran: Am
Oberanger, in zentraler Lage, konnte durch
den Abriss eines Parkhauses und die Neu-
organisation des Verkehrs tatsachlich wieder
ein Anger als ein 6ffentlicher Raum fir Fuf3-
ganger zuriickgewonnen werden. Dies sind
Beispiele, wie wir sie in einigen Stadten
finden. So ist etwa die Neue StraBe in Ulm
ein hervorragendes Beispiel fiir Stadt-
reparatur.

Als wichtige Gemeinsamkeit all dieser Projekte
sind die Konzepte fir 6ffentliche Raume
und deren Nutzung zu sehen. Die Innenstadt
muss fur alle zugénglich bleiben und 6ffent-
lichen, gut nutzbaren Freiraum bieten. Dies
wird umso wichtiger, wenn wir von weiterer
Nachverdichtung im Bestand sprechen. Hier
liegen die Chancen fir eine vielfaltige und
reiche Stadtentwicklungskultur, die sich
allerdings nur in enger Kooperation der ein-
zelnen Fachplanungen realisieren lasst.

DIE HOFSTATT
Die Realisierung der Hofstatt an einer Schiliis-
selstelle des Hackenviertels und in der Durch-
wegung der sudlichen Innenstadt hat einen
wichtigen Impuls zur Umsetzung dieser Ziel-
setzungen geleistet. Die Hofstatt ist mit ihren
Qualitaten auch Beleg fiir die Verankerung
der Baukultur als gesamtgesellschaftliches
Interesse und dafir, wie ein privates Bauvor-
haben durch dieses Anliegen der Offentlich-
keit wachsen und profitieren kann.
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Dieser Prozess begann mit dem Wegfall einer
zentralen Nutzung, der Auslagerung der Dru-
ckerei im Jahr 1985 und der nachfolgenden
schrittweisen Verlagerung des Verlags der
Siiddeutschen Zeitung nach Steinhausen.
Durch den Wegzug des SZ-Verlags wurde ein
Gebiet zwischen Sendlinger StraBe, Farber-
graben, HotterstraBe und HackenstraBe frei.
Am 31. Mai 2006 hatte deshalb der Miinchner
Stadtrat einen Grundsatzbeschluss zur
Neuordnung und Nachnutzung dieses Areals
gefasst, der auf der Stadtentwicklungs-
konzeption PERSPEKTIVE MUNCHEN auf-
baute. Dabei stand bei einer ausgewogenen
Nutzungsmischung vor allem der Ausbau des
Wohnanteils in der Innenstadt durch einen
mindestens 30-prozentigen Wohnanteil bei
Neuplanungen im Vordergrund.

Gemeinsam mit der Landeshauptstadt Miin-
chen entwickelten die Investoren Nutzungs-
konzeptionen, die eine Genehmigung nach
§34 Baugesetzbuch ermdglichen sollten,
und fiihrten in enger Abstimmung mit dem

1—5 Wohnhéuser an
der HotterstraBe
Durchblick von der Hofstatt
in den Wohnhof

Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
ein gutachterliches Planverfahren (,Mitten

in Miinchen®) durch, fur das 13 renommierte
Architekturbiiros aus dem In- und Ausland
ausgewahlt wurden. Die Jury unter Vor-
sitz von Prof. Carl Fingerhuth empfahl am
28. September 2006 einstimmig, den Master-
plan des Architekturbiros Meili, Peter Archi-
tekten zur Grundlage der weiteren Planung zu
machen.

Der Masterplan von Meili, Peter Architekten
(Freiraum: Vogt Landschaftsarchitekten,
Zirich) Gberzeugte die Jury mit einer Abfolge
von gut proportionierten Hé6fen und préazisen
Nutzungszuordnungen. Eine amorph durchs
Gebdaude gefiihrte Passage l6ste elegant
die Aufgabe, die heterogenen Raster von Alt-
und Neubauten zusammenzufihren. Von
dieser Durchwegung, die auch auf Basis der
Beratung von Space Syntax, London, weiter
ausgefeilt wurde, profitiert das Areal heute
besonders. Die Hofstatt sorgt so nicht nur fir
neue Wohn-, Einkaufs- und Freizeitnutzungen,
sondern auch fiir neue Wegeverbindungen

in das und durch das Stadtquartier. Diese
Impulse, die die Hofstatt in der bestehenden



Stadt setzt, werden verstéarkt durch beson-
dere Verkaufsnutzungen und Fassaden-
gestaltungen, die sowohl die Vielseitigkeit
des Einzelhandelsangebots als auch die
Stadtgestalt in der Innenstadt bereichern.
Die hohe Architekturqualitat der Hofstatt
bezieht ihre Besonderheit aus dem Zusam-
menspiel von zeitgendssischem Bauen und
respektvollem Umgang mit den Denkmalern
und dem Ensemble der Altstadt. Dass dies
gelingen kann, beweist der gewahlte Umgang
mit den Dachflachen, der Materialwahl und
dem Werbekonzept.

Die Hofstatt fullt so heute das Hackenviertel
auf bisher privatem Grund mit neuem Leben.
Von dieser Offnung haben auch die umliegen-
den Stadtrdume profitiert. Der Sattlerplatz

hat eine neue Platzgestaltung erhalten, starkt
nun die Verbindung zur FuBgangerzone Uber
die Kaufingertor Passage und erweitert

die FuBgangerzone insgesamt. Weiter wurde
die Wegeverbindung St.-Jakobs-Platz-
DultstraBe-Sendlinger StraBe durch die

1—6 Hof zwischen ehe-
maligem Redaktions- und
Druckereigebaude

Im Pavillon im Hof hat
sich ein Gastronomiebetrieb
angesiedelt

Ausrichtung des Eingangs der Hofstatt
starker herausgearbeitet, sodass die
Verknipfung zum Oberanger und zum
St.-Jakobs-Platz, zwei weiteren wesentlich
aufgewerteten 6ffentlichen Rdumen der
Innenstadt, ebenfalls verbessert wurde.

Die Hofstatt ist ein gelungenes Beispiel
dafir, wie der Dornréschenschlaf bisheriger
Rickseiten der Innenstadt beendet und neue
stadtrdumliche und funktionale Qualitaten
gewonnen werden kénnen. Dabei gleicht
der Einsatz der Investoren durchaus der
Rolle des Prinzen, der erst die Dornenhecke
erklimmen muss. Im Ergebnis erbliht aber
eben nicht nur der Einzelhandel, sondern es
profitieren ganz besonders die 6ffentlichen
Raume des Stadtquartiers und die Aufent-
haltsqualitdt ehemals bloBer Transitrdume.

10 — 11
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Das neue Juwel der Miinchner Innenstadt

Im Herzen der Miinchner Altstadt ist mit der ,Hofstatt" eines der bedeutendsten
Entwicklungsprojekte der letzten Jahre entstanden. Das Areal z&ahlt zu den altesten
Siedlungsgebieten der Stadt. Historisch belegt ist, dass sich hier bereits im 13. Jahrhundert

eine Hofstatt, also ein Wirtschafts- und Verwaltungshof eines adeligen oder kirchlichen
Wiurdentragers befand. Wo uber viele Jahrzehnte zwei bedeutende Verlage — Stiddeutsche
Zeitung und Abendzeitung — untergebracht waren, prasentiert sich nun ein neues Quartier

mit Wohnungen, Einkaufspassage und Buroflachen. Ein ambitioniertes Projekt, das
denkmalgeschutzte historische Gebaude und Fassaden mit spannenden Neubauten kombiniert.
Kernstuck ist eine dreiarmige Passage, die das Quartier 6ffnet und als verbindendes Element fur
alle Gebéaudeteile dient.

Anléasslich der Fertigstellung der ,Hofstatt" ist diese Publikation entstanden, die Idee und
Ergebnis zusammenfuhrt. Von den Details Uber Kunstwerke, von den baulichen Atmosphéren
zu den stadtebaulichen Situationen legt sie in einer allgemein verstandlichen Weise das breite
Spektrum der Gestaltungen dar.



