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Das ehemals industriell genutzte Werksviertel am
Ostbahnhof in Miinchen ist ein auBergewohnliches
Beispiel fiir eine langfristig angelegte Transformation
zu einem durchmischten Stadtteil. Die Vorganger-
nutzung wies keine relevanten Beziige zur Stadt auf.
Heute findet sich hier ein lebendiges, stark frequen-
tiertes urbanes Quartier, gut eingebunden in das

stadtische Geflige.

Dank eines kooperativen Planungsprozesses, in den
zahlreiche Beteiligte eingebunden waren, ist es
gelungen anfangs scheinbar unvereinbare Parameter
schrittweise in ein Gesamtkonzept zusammenzu-
fuhren. Unterschiedliche zeitliche und inhaltliche Ziel-
vorstellungen und komplexe Grundstiicksstruk-
turen erschwerten eine Entwicklung des Areals. Die
Umsetzung wurde moglich durch das Engagement
von Steidle Architekten im kreativen und mutigen Zu-
sammenspiel mit dem Planungsreferat der Stadt
Miinchen, den Eigentiimerinnen und Eigentiimern

sowie unterschiedlichen Projektsteuerern.

Sah ein stadtebaulicher Wettbewerb aus den spaten
1990er Jahren noch eine Entwicklung des Gebiets
weitgehend unabhangig von bestehenden Strukturen
vor, konnten uber das neue Verfahren prigende
Elemente des historischen Ensembles erhalten bleiben.
Es sollte eine groBtmogliche Mischung aller Funk-
tionen stadtischen Lebens abgebildet werden. Die aus
der Zwischennutzung als ,,Kunstpark Ost* gewon-
nenen Erfahrungen wurden aufgegriffen, um neben
Wohnen, Handel und Gewerbe auch Freizeit, Kultur
und Veranstaltungsnutzungen zu integrieren. Eine
mehrziigige Grundschule rundet das Nutzungsange-
bot ab. Eine Durchwegung bindet das Areal in die
umgebende Bebauung ein, attraktive Freiraume waren
ein zentrales Ziel der Masterplanung. An den Ran-
dern hat sich eine eher konventionelle Biiro- und
Dienstleistungsstruktur mit qualitatvollen 6ffentlichen

Raumen entwickelt.

Das Werksviertel Mitte auf dem ehemaligen Pfanni-
Geliande steht fiir einen bisher beispiellosen Ansatz,
auf Grundlage des Bestands ein buntes Nebenein-
ander unterschiedlicher Nutzungen zu generieren. Die
Entwicklung erfolgte liber eine Reihe von Zwischen-
nutzungen, zum grofB3en Teil in Form von provisori-
schen Bauten in gestapelten Containern. Diese bilden
weiterhin einen spannenden Kontrast zu den sukzes-
sive sanierten, durch Neubau erginzten Gebauden.
Sogar fiir die sehr spezifischen, technischen Bauwerke
mit vorhergehender industrieller Nutzung konnte
eine Nachnutzung ermoglicht werden. So birgt etwa
das alte Kartoffelsilo eine Kletterhalle und ist gleich-
zeitig die statische Grundlage fiir ein Hostel und ein

daruberliegendes Hotel im Hochhaus.

Architekturbiiros wie Steidle Architekten, Hild +K
oder auch MVRDY sichern eine hohe bauliche Quali-
tat. Eine Kuratierung der Zwischennutzungen und
der dauerhaften Vermietungen fiihrt zu einer auB3er-
gewohnlichen Mischung aus Kultur, Handel, Gastro-
nomie, kreativen und klassischen Biliro- und Dienst-
leistungsnutzungen. Ein differenziertes System aus
gestaffelten Mieten adressiert auch Startups und
Personen, die im liberhitzten Miinchner Mietmarkt
kaum Raume finden. Das Vorgehen ist dabei durchaus
strategisch uberlegt. Einzelne zahlungskraftigere Nut-
zerinnen und Nutzer sind aufgrund des kreativen Um-
felds bereit, fiir den Standort hochpreisige Mieten zu
zahlen und damit die gewlinschte Mischung zu finan-
zieren. Uber 1.000 Wohnungen werden die Nutzungs-
vielfalt im Werksviertel Mitte in Zukunft abrunden.
Auch die offentlichen Raume setzen sich intensiv mit
dem Bestand auseinander. Bestehende Materialien
werden erganzt. Spuren, wie die friiheren Gleisan-
bindungen werden Grundlage fiir verschiebbare Mo6-
blierungselemente, die bestehenden aufwandigen Ent-
wasserungsanlagen werden Teil des Regenwasser-

managements.

Es ist ein einzigartiges Stadtgefiige mit einer hohen
Identitat entstanden. Moglich ist diese besondere Ent-
wicklung durch das Engagement des Grundstiickseigen-
tiimers, der sich eher als ein ,,Betreiber‘ des Areals
versteht und dem Projekt immer wieder durch eigen-
sinnige Detailideen eine hohe Individualitit verleiht.
Seien es die Schafe auf dem Dach von Werk 3, sei es
die Kolonie der Blattschneideameisen, die den miih-
samen Treppenaufstieg ins 4. OG spannender machen,
die Platzierung zweier Almhitten im Gelande oder
der selbst entworfene Paternoster, der es auch Men-
schen mit Behinderung ermdéglicht, einen Laden zur
24h-Versorgung zu betreiben. Viele liebevolle Details
machen das Werksviertel Mitte zu einem der auer-

gewohnlichsten Projekte der jiingeren Vergangenheit.
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08 Werkl2 — Stadtplatz mit Container Collective
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05 Werksviertel, Nutzung — Leben, Arbeiten und Wohnen
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07 Werk4 — Umbau des 30 m hohen Kartoffelmehlsilos in ein Hostel und Aufstockung zur Nutzung als Hotel
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13 Werk7 - Lagerhalle
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19 Visualisierung — Stadtpark im Werksviertel
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20 Visualisierung — Wohnturm im Werksviertel



