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MUNCHEN
Die Unfassbare

/wischen urig und groBspurig, Biotech und Biergarten: Minchen
verblufft mit Gegensatzen wie kaum eine deutsche Metropole —
und bleibt dabei auch noch so wahnsinnig entspannt.

7 Alles ist im Fluss: Die Isar — Miinchens wilde, sanfte
Pulsschlagader

7 Blick in die BMW Welt, Architekten: COOP Himmelb(l)au

von UIf Pape

An jedem beliebigen Morgen lisst
sich auf dem Marienplatz ein besonderes
Schauspiel beobachten. Zwischen acht und
zehn Uhr knien oder liegen dort Menschen
aus Fernost auf dem Boden. Sie gehen keinem
religiosen Ritual nach, nein, sie versuchen
sich gegenseitig so zu fotografieren, dass hin-
ter dem Portritierten drei grofle Sehenswiir-
digkeiten Miinchens mit aufs Foto passen: die
Mariensiule, der Turm des Neuen Rathauses,
auf dessen Spitze in 85 Metern Héhe das
Miinchner Kindl seine Arme ausbreitet, und,
weiter hinten, die Tiirme der Frauenkirche,
knapp 100 Meter hoch. Da all diese Bauten
so nah beieinanderstehen und so hoch in
den weilblauen Himmel ragen, miissen die
asiatischen Touristen, deren Stadtfithrungen
morgens meist hier auf dem Marienplatz
beginnen, schon zu Boden gehen.

Dabei lernen sie etwas, was jeder
lernt, der nach Miinchen kommt: Die Stadt
ist kaum zu fassen. Weder auf einem Foto,
noch in ihrer Schénheit. Der Prunk der
historischen Fassaden trifft auf die Weiten
der griinen Oasen. Egal ob Englischer Garten
samt Chinesischem Turm, ob urige Wirts-
hiuser wie das Fraunhofer im Glockenbach-
viertel oder das Bratwurstglockl am Dom.
Egal, ob Friihlingsanlagen an der Isar oder
Stadtschloss und Nymphenburger Schloss -
all das ist so schon, so originell, so bayrisch,
so grof}, dass man es kaum fassen kann.

Allein vom Gestern kann jedoch
keine Stadt leben. All die Ikonen Miinchner
Schonheit sind eben auch fertig, gesetzt,
unantastbar. Wie gelingt es einer solchen
Stadt, all ihren Menschen, neuen Wegen und
anderen Ideen Raum zu bieten?

Der junge Architekt Benedict Esche,
Jahrgang 1988, empfingt cinen in einer
Seitenstralle zwischen Hauptbahnhof und
Stachus, unweit der Shopping-Achse Neuhau-
ser Strale. Hier reihen sich Strip-Lokale,
giinstige Hotels und Shisha-Bars aneinander.
Er st6ft die Eisentiiren zum Treppenhaus
cines Parkhauses aus den friihen 70er Jahren
auf. Im Fahrstuhl geht es auf das oberste
Parkdeck. Dort hat er gemeinsam mit seinem
Biiro Kollektiv A eine Oase geschaffen: Wie
das Baumhaus eines Robinson Crusoe hockt
mitten auf dem Dach ein verwinkeltes Holz-
konstrukt, das einen Garten mit Sommerbar
beheimatet. Gebaut aus einfachsten Buchen-
holzlatten und zugeschnittenen Euro-Paletten,
kann man hier Miinchens Sommerabende
mit guten Drinks ausklingen lassen. Gerade
erst im Juli er6ffnet, ist das Kleinod an
einem Mittwochabend gut besucht. Kein
Szene-Spot, sondern ein Dachgarten, der fiir
jeden offen ist. Zwischen den Sitzinseln be-
finden sich Beete, in denen Stammgiste ihre
eigenen Kiichenkriuter aufzichen diirfen. Ein
Bienenstock entsteht gerade. Der Ort ist ein
gelungenes Beispiel fiir ein Refugium, das
sich in der Dichte Miinchens erschaffen lisst.

JWir haben einfach von oben auf
die Stadr geschaut”, sagt Esche, ,,auf Google
Maps, und dort nach freien Flichen gesucht.”

Da fiel das Augenmerk auf das Dach der
Alpina-Parkgaragen — nun spiegelt sich das
fertige Projekt abendrot in der Glasfassade
eines angrenzenden Biirogebiudes. Auch die
Tiirme der Frauenkirche sind von hier oben zu
sehen. Miinchens Dichte ist ein Segen, wenn
man von den kurzen Wegen profitiert, und
ein Fluch, wenn es um die ErschlieBung neuer
Riume geht. Vom Dach der Parkgarage zeigt
Esche auf die Spitzbéden umliegender Griin-
derzeithiuser. ,Dort liegen grofie Potenziale der
Nachverdichtung®, sagt Esche. Nachverdich-
tung: Architektendeutsch fiir noch zu erschlie-
Renden Wohnraum. Von bis zu 4,50 Meter
hohen Béden und was man aus ihnen machen
konne, schwirmt er, als wir inzwischen im
Bahnhofsviertel im Restaurant ,,Hindu-
kusch® sehr gute Aschak essen, afghanische
Teigtaschen, mit Porree gefiillt. Auch in der
Gastronomie ist Miinchen natiirlich weit mehr
als Schweinshaxe und Brathendl.

Keine andere Stadt Deutschlands
hat eine héhere Lebensqualitit zu bieten als
die bayrische Landeshauptstadt. Das belegte
zuletzt eine Vergleichsstudie der Beratergesell-
schaft Mercer, die iiber 450 Stidte unter
6konomischen und sozialen Kriterien beurteilt.
Die Wirtschaft boomt, der Technologie-Stand-
ort zieht internationale Fachkrifte an und
Miinchen beheimatet mehr DAX-Unterneh-

7 Wer braucht schon das Meer? Die bekannteste der
Miinchner ,,stehenden Wellen“ — die Eisbachwelle am
Haus der Kunst

men als jede andere deutsche Stadt. Mit 28
Prozent hat Miinchen einen hoheren Anteil
an Auslindern als Berlin. Die Infrastruktur ist
gut, gerade kam die neue ICE-Verbindung nach
Berlin hinzu, dorthin gelangt man jetzt in
nur vier Stunden, und der Bau zur Entlastung
der S-Bahn-Stammstrecke ist in Arbeit. Ganz
weit oben auf Miinchens Habenseite steht die
Natur — nicht nur mit 56 éffentlichen Parks
in der Stadt, mit Surfern auf der ewigen Eis-
bachwelle neben dem Haus der Kunst, sondern
insbesondere dank der Nihe zu den Alpen.

Wir sind die nirdlichste Stadt Italiens’; sagt
Fredrik Werner. Er empfingt in einem

7 Glanzvolles Antlitz: Die Stadtische Galerie im Lenbach-
haus; Architekten: Foster+Partners

Gebiude in der Maxvorstadt, das ebenfalls
fiir gelungene Umnutzung steht. Was einst
eine Fabrik und Girtnerei im Hinterhof war,
ist heute das Zuhause des Architekturbiiros
Henn, fiir das Werner arbeitet und nun
durch die Riume fiihrt. Die Struktur eines der

iltesten Industriegebiude Miinchens wurde
erhalten. Die darin eingerichteten Biiros
dehnen sich teilweise in das Vorderhaus aus,
einen Griinderzeitbau. Henn beschiftigt an
den Standorten Miinchen, Berlin und Peking
rund 350 Architekten und zihlt zu den fiinf
groflten Architekturbiiros Deutschlands.

»Man hat in Miinchen lange nicht so
viele Baustellen geschen wie in diesen Tagen”,
sagt Werner. Trotz der gewachsenen Struktur
stehe Miinchen immer wieder vor der Auf-
gabe, sich zu erneuern. Er wiinsche sich einen
neuen Mut, den die Stadt architektonisch an
den Tag legen sollte’. Dann entstiinden Orte
wie der radikal moderne Anbau des Lenbach-
hauses, von dessen Café Ella, einem seiner
Lieblingsorte, man auf den Kénigsplatz blicke,
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der den Klassizismus Ludwigs I. zur Schau
stellt. Eine der Stellen, an denen Miinchen
mitten im Zentrum die grofle Weite bietet.

Miinchens Offenheit trotzt jedem
Mia-san-mia-Klischee. Das lisst sich in der
Zeit messen, die es dauert, bis neu Zugezogene
sich eine Tracht zulegen. Dem Stadtbild eines
jeden Wochenendes — weit iiber das Oktober-
fest hinaus — ist das zu entnehmen. Etwa,
wenn eine gutgelaunte Gruppe junger Frauen
an einem Freitag gegen Mitternacht weinselig
cin Sushi-Restaurant verlisst, in dem gemein-
sam ein Junggesellinnenabschied gefeiert
wurde — auf Russisch, in Dirndln, mit Blu-
men in den Haarkrinzen.

Die unberechenbaren Wechsel
zwischen dem Urigen und dem GroBspurigen,
zwischen gestern und morgen, zwischen
Hightech und ,Pfiat di, zwischen Lederhosen
und Louis Vuitton — sie sind es, die die
Stadt ebenso charakterstark machen wie seine
zahllosen Figuren des 6ffentlichen Lebens.
Egal, ob der oberste Barmann der Stadt,
Charles Schumann, an dessen Lederschuhen
sich immer ein wenig Staub aus dem Kiesbett
des Hofgartens hinterm Schumann’s hilg,
oder Bibiana Beglau, die Star-Schauspielerin
des Residenztheaters, die auf ihrem Rennrad
durch die Stralen sausend auch schon zum
Stadtbild gehort. Wenn wihrend des jahtli-
chen Filmfestivals der Schauspieler Wolfgang
Fierek an einem Samstagmorgen unweit des
Bayerischen Hofs zum wiederholten Mal mit
seiner Harley-Davidson vorfihrt, johlen ihm
Fotografen und Fans mit der gleichen Selbst-
verstindlichkeit zu, mit der Hollywood-
Regisseur Oliver Stone hier seinen ,,Snowden®-
Film drehte oder Freddie Mercury sich
Anfang der 8oer Miinchen als sein Zuhause
aussuchte. Blauweil} ist eigentlich nur der
Himmel iiber Miinchen. Die Stadt selbst
strahlt in vielen Farben.

Miinchen hat ein Licht, das es in
anderen Stidten nicht gibt. Es ist das Licht,
das durch Baumkronen in Biergirten fillt.
Vor weit iiber hundert Jahren spendeten die
groBen Blitter der Kastanien den Bierfissern
Schatten. Der impressionistische Maler Max
Liebermann hat dieses Licht 1884 in seinem
Gemilde ,Miinchner Biergarten® festgehalten.
In der Neuen Pinakothek hiingt es, als wolle es
die ganze Stadt erkliren.

Heute tummeln sich in diesem Licht
alle, die es nach Miinchen schaffen. Kein
Besucher und auch kein Miinchner lisst sich
entgehen, was fiir eine eigene Form des Mit-
einanders in Biergirten herrscht. ,,Es ist diese

Mischung aus bayrischer Gemiitlichkeit, italie-
nischer Genussfreude und einem leichten
Snobismus, der irgendwo aus angelsichsischer
Richtung her weht", fasst Fredrik Werner
zusammen. Und was ist mit den Grantlern,
von denen Miinchen so viele haben soll? ,, Ack’,
sagt der gebiirtige Hamburger Benedict Esche
wihrend des Abendessens beim Afghanen,
wdas Granteln ist der bayrische Blues. Das ist
eigentlich ganz schon.”

Wer morgens seinen Kaffee, frisch
gepressten Saft oder Lebensmittel fiir den
kommenden Tag auf dem Viktualienmarkt
kauft, der wird dank der freundlichen
Geschiftigkeit des Marktes ohnehin schon
gutgelaunt sein. Wenn er dann aber ein
paar Meter weiter auf dem Marienplatz asia-
tische Touristen liegend fotografieren sicht,
wird er nicht nur daran erinnert, wie schwer
es ist Miinchens Schonheit zu fassen, sondern
auch daran, in einer Stadt zu leben, in der
andere Urlaub machen.

7 Kitschig schon: Die Miinchner Frauenkirche im Abend-
rot vor Alpenkulisse

UIf Pape/Autor

lebt in Hamburg und Miinchen, ist Kultur-
chef des Magazins GQ und schreibt als
Autor fiir weitere Publikationen. Als Buch
erschien zuletzt, gemeinsam mit dem
Koch Fabio Haebel, ,,It’s Market Day*.

7 Das Museum Brandhorst: Vermittler zwischen geschaf-
tiger Maxvorstadt und dem Miinchner Kunstareal;
Architekten: sauerbruch hutton

Mercer-Studie Flichen DUSSELDORF
Quality of Living Ranking Platz 6
2018

Wien

Ziirich

Platz 3: Miinchen
Auckland
Vancouver

Platz 6: Diisseldorf
Platz 7: Frankfurt
Genf

Kopenhagen

Basel

Miinchen

Platz 3

Angebotspreis

(Erstbezug) Median 2017:
7.335 €/m?

Angebotsmietpreis

(Erstbezug) Median 2017:
19,55 €/m?

310,71

Gesamtflache in km?

davon:
13,3 %
Grunanlagen

Gewasser

4,1 %
Wald

OPNV

2.483

Personenkilometer je Einwohner
im Jahr 2016 im MVV-Gebiet
Miinchen

Arbeitslosenquote

4,2.

(Dezember 2016)

Vergleich: Deutschland 6,1%
(Gesamt 2016)

Feinstaubbelastung

im stadtischen Raum

21,

(PM10%; @ Jahreswert 2013)

Vergleich: Onitsha (Nigeria)

594 pg/m3; @ Jahreswert 2009,
die am starksten durch Feinstaub
belastete Stadt weltweit

Angebotspreis (Erstbezug)
Median 2017:

e 4.500 €/m?

Angebotsmietpreis (Erstbezug)
Median 2017:

e 12,06 €/m?

® Gesamtfliche: 217,41 km?2
Grinanlagen: 9,4%
Gewasser: 7,0%
Wald: 12,8%

® opnv: 1.598

Personenkilometer je Einwohner
(im Jahr 2015)

® Arbeitslosenquote: 7,4%
(im Jahr 2016)

® Feinstaubbelastung: 21 pg/m3
(PM10"; @ Jahreswert 2013)

Frankfurt
Platz 7

Angebotspreis (Erstbezug)
Median 2017:

e 5.500 €/m?

Angebotsmietpreis (Erstbezug)
Median 2017:

e 14,75 €/m?

® Gesamtflache: 248,31 km?2
Griinanlagen: 7,5%
Gewasser: 2,1%
Wald: 14,7%

Sonstige Flachen im Griingirtel:

24,3%
e opnv: 1.317

Personenkilometer je Einwohner
(im Jahr 2015)

@® Arbeitslosenquote: 6,2%
(im Jahr 2016)

® Feinstaubbelastung: 22 Pg/m?
(PM10"; @ Jahreswert 2013)

1— Particulate Matter (inhalierbarer Feinstaub)
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CHECK
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Eine im innerdeutschen Vergleich uberdurch-
schnittlich starke Wirtschaftskraft und die
besonders hohe Lebensqualitat sind nur zwel
der Triebfedern, die erklaren, warum Eigentums-
wohnungen hier das hochste Preisniveau auf-
weisen. Selbst das Minchner Umland liegt
preislich Uber den anderen Stadten der Top-8-

ETW-Markte.

Bruttoarbeitsentgelte

Median* der monatlichen Bruttoarbeitsentgelte
der sozialversicherungspflichtig
Vollzeitbeschaftigten

4.033 ¢

|

3.715 ¢

Bevolkerungs-
entwicklung und
Wohnungsbestand

Indexierte Entwicklung der Bevolkerung und
des Wohnungsbestands; 2011 = 100
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| 2011 2012 2013 2014

SOZIODEMOGRAFIE

Der Bevolkerungsboom geht weiter: Laut
Prognose soll Miinchen bis 2030 um
knapp ein Fiinftel wachsen. Ein Grund fiir
den enormen Zuzug ist die hohe Lebens-
qualitat Miinchens, die laut Mercer-Studie
die hochste unter den Top-8-Stadten ist.

Wohneigentumsquote

C/ 2017

Wohnungsbestand
794.628
Bevolkerung
1.543.938
&
O
S
(<]
&
]
2015 2016 2017 2030

BAUWIRTSCHAFT

Um des starken Bevolkerungswachstums
Herr zu werden, hat Miinchen seine
Verwaltungsstruktur verbessert. Resultat:
Rekord bei den Baugenehmigungen 2017.

G 13.475
F 8.272

G 9.660

F 7.815
G 8.445
F 6.596
G 8.565
F 7.026

G 7.201
F 7.904
G 7.549

F 6.685 |

G 8.417
F 6.671

G =Genehmigungen
F = Fertigstellungen

2011 2017

Wohnungen einschlieBlich MaBnahmen
an bestehenden Gebduden

MARKT

Nach Berlin zweitgroBter Markt fiir Eigen-

tumswohnungen in Deutschland. Der Anteil

an vermieteten Einheiten ist im Vergleich
zu den anderen Top-8-Stadten verhaltnis-
maBig geringer.

ETW-Verkaufe 2017

Davon anteilig in Miinchen ...

30 % 70 %

ANTEIL ANTEIL
ERSTVERKAUF WEITERVERKAUF

TOP-8-STADTE GESAMT

< MUNCHEN

83 %

ANTEIL
BEZUGSFREI

- %

ANTEIL
1 7 % VERMIETET

ANGEBOTSPREISE
NACH LAGE

Hochstes Preisniveau unter den Top-8-
Stadten: Selbst der Medianpreis* im
Erganzungsgebiet Miinchens liegt immer
noch liber dem Medianpreis der anderen
Top-Stadte.

€/m?

13.000 e e

12.000

11.000

10.000

7.335€

7.000

6.539€

6.000

5.000

4.000

Angebotspreise aus dem Jahr 2017

PRIME-MARKT

Miinchen ist mit Abstand der teuerste
ETW-Markt Deutschlands. Die Stadt ist
Spitzenreiter, sowohl bei der Anzahl
verkaufter ETW liber 1 Mio.€ als auch

.. A
S ——

@ Stadt . . . A 2
® Kernstadt beim erzielten Maximalkaufpreis je m?.
= Stadt 0,95-Quantil* --Q
@ Ergianzungsgebiet* _ : O
zur Kernstadt Wb Quant-ll
© Engerer Verflech- ~ %50-Quantil —O Wie viel Penthouse-Fliiche
tungsraum* 0,25-Quantil —O - - e o =
ist fiir 1 Mio. € erhiltlich?
Dachgeschoss/ \,
Erstbezug Penthouse mit einer .

Nicht-Erstbezug GroBe von 160 bis
400 m? im oberen

Preissegment

(2017) Miinchen

hvd

Anzahl «— Miinchen
verkaufter

ETW

G > 1 Mio. €

MUNCHEN
2017

i

Erzielter = Miinchen
Maximal-
preis

5.872€
4.877€ P
4.755€

4.262€ MUNCHEN

2017
— 0

i

ANGEBOT UND
NACHFRAGE

Verhaltnis

Anzahl der angebotenen Eigentumswohnungen im
Verhaltnis zur Anzahl der Gesuche (2017)'

T Alle Angebote und Gesuche

D Angebote
Gesuche

1zu

Im Preissegment unter 4.500<€ gibt es keine
Marktbewegungen. Die Halfte der Gesuche
entfallt auf den Preisbereich ab 9.000€/m?

Preissegmente nach Anteilen Preissegmente

Angebote und Gesuche nach Eigentumswohnungen (2017)2
2 .

b und mit Pr

0% || 0% < 1.500 €/m?

0% || 0% 1.501 bis 3.000 €/m?
3% | 1% 3.001 bis 4.500 €/m?
23% | | 9% 4.501 bis 6.000 €/m?
40% | 19% 6.001 bis 7.500 €/m?
17% | 22% 7.501 bis 9.000 €/m?
17% | | 49% >9.000 €/m?

ANGEBOTE GESUCHE
GESAMT 10.936 GESAMT 11.008

*Erlauterungen/Quellenangaben S.91
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T he elusive city

Somewhere between rustic and grandiose, biotech and beer
garden: Munich confounds with contradictions as hardly any other
German city can—and yet manages to stay so incredibly relaxed.

7 The river flows ever on: The Isar—Munich’s gentle
artery never ceases to captivate.

7 A view of the BMW World
Architects: COOP Himmelb(l)au

by UIf Pape

On any given morning there’s a
remarkable spectacle to be witnessed on the
Marienplatz square. Between eight and ten
oclock you can see people from the Far East
kneeling or lying on the ground. No, they’re
not engaging in a religious ritual, but rather
they're trying to photograph each other in
such a way that Munich’s three major sights
all fit in the frame behind the person being
photographed: the Mariensiule column, the
New Town Hall tower at the top of which
the Miinchner Kindl stands 85 metres up in
the air with arms outstretched, and, behind
that, the steeples of the Frauenkirche church,
almost 100 metres tall. The fact that all
these buildings stand so close together and
reach so high into the blue and white sky
instantly floors these Asian tourists—whose
city tours usually start in the morning here
on the Marienplatz.

In doing so they realise something
that everyone who comes to Munich realises:
the city is almost impossible to grasp.
Whether that’s with a camera or in its beauty.
The splendour of the historic fagades meets
expansive oases of green. It doesn’t matter
whether it’s the Englischer Garten with its
Chinese Tower, or the rustic taverns like
the  Fraunhofer in the Glockenbachvier-
tel district or Bratwurstglockl am Dom. It
doesn’t matter whether it’s the Friihlings-
anlagen park along the Isar river or the City
Palace and Nymphenburg Palace—it’s all
so beautiful, so quaint, so Bavarian, so great,
that it’s almost impossible to grasp.

However, no city can live solely on
its yesterdays. All icons of Munich’s beauty
are just so finished, so settled, so untouch-
able. How does a city like this manage to pro-
vide space for all its people, for fresh ground
and new ideas?

I meet young architect Benedict
Esche, born in 1988, in a side street between
the main station and Stachus square, not far
from the central shopping street Neuhauser
Strasse. Here we find a string of strip joints,
cheap hotels and hookah bars. He pushes
open iron doors that open onto the stairwell
of a multi-storey car park from the early
seventies. We take the lift up to the top park-
ing level. Here, together with his practice
Kollektiv A, he has created an oasis: remi-
niscent of a Robinson Crusoe trechouse and
riddled with nooks and crannies, this wooden
construction perches in the middle of the roof
and is home to a garden and open-air bar.
Built from the most rudimentary beechwood
slats and Euro pallets, it’s the perfect place to
wind down a summer’s evening in Munich
over some fine beverages. Although it only
opened in July, this jewel of a place is already
busy enough on a Wednesday evening. This
is no hipster venue but a roof garden open
to all. Between the islands of seating there
are raised beds where regulars are welcome to
grow their own herbs for cooking. A bechive
is currently in the making. This place is a
successful example of the kind of refuge that
can be carved out in Munich’s urban density.

“We just looked at the city from
above,” says Esche, “on Google Maps, and
searched for vacant spaces.” In doing so the roof
of the Alpina multi-storey car park caught
their eye—and now the finished product is
reflected in sunset red in the glass fronting of
a neighbouring office building. From up here
you can even see the steeples of the Frauen-
kirche. Munich’s density is a blessing when
you benefit from the short distances, and a
curse when it comes to opening up new spaces.
From the roof of the car park, Esche points to
the hidden attics of the surrounding pitch-
roofed Wilhelminian-era houses. “There’s huge
potential for densification right there,” says
Esche. Densification: architect-speak for living
space still to be tapped. He enthuses about the
4.5-metre-high attic spaces and what could be
made of them, as we now sit in the “Hindu
Kush” restaurant near the main station tuck-
ing into excellent ashak, Afghan dumplings
stuffed with lecks. In terms of cuisine Munich
has of course also much more to offer than
just knuckle of pork and roast chicken.

No other city in Germany offers a
higher quality of life than the Bavarian state
capital. This was demonstrated recently in a
comparative study by the consulting firm
Mercer, which rated more than 450 cities
according to economic and social criteria.

7 So who needs the ocean? The most well known of
Munich’s “standing waves” — the Eisbach wave at the
Haus der Kunst

The economy is booming, the tech base at-
tracts international professionals and Munich
is home to more DAX companies than any
other German city. At 28 percent, Munich’s
proportion of foreign nationals is higher than
Berlin’s. The infrastructure is good, a new
high-speed ICE train connection to Berlin of
less than 4 hours was recently opened and
construction work to relieve pressure on the
S-Bahn rail system’s core line is underway.
With 56 public parks, surfing on the ‘eternal’
Eisbach wave alongside the Haus der Kunst art
museum and the Alps right on your doorstep,
there are few places better than Munich to
enjoy yourself outdoors.

7 Like a shining star: the Lenbachhaus Stadtische
Galerie, Architects: Foster+Partners

“We are Italy’s northernmost city,” says Fredrik
Werner. He meets me in the Maxvorstadt
district, in a building that also stands for suc-
cessful repurposing. What was once a factory
and garden centre in the back courtyard is
now home to Henn architectural office where

Werner works and around which he now
leads me. The structure of one of Munich’s
oldest industrial buildings was retained. The
offices housed inside it extend partly into the
front building, a Wilhelminian-era construc-
tion. Henn employs around 350 architects at
its offices in Munich, Berlin and Peking and
ranks among the five largest architectural
offices in Germany.

“There haven't been as many building
sites in Munich for a very long time as there are
now,” Werner says. Despite its expanded struc-
ture, he feels, Munich time and again faces
the task of self-regeneration. He would like the
city to show “fresh architectural courage.” This
would, he says, create places like the radically
modern Lenbachhaus museum annex, home
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to one of his favourite places, Café Ella. This
overlooks the Konigsplatz, a showcase for the
classicism of Ludwig I. One of many locations
where Munich offers an expanse of space at
the heart of the city.

Munich’s openness flies in the face
of all the “mia san mia” (we are who we are)
clichés. This can be measured in the time it
takes for newcomers to get themselves a tradi-
tional costume. As is apparent from a view
of the city on any given weekend—way beyond
the Oktoberfest. For example, on a Friday
around midnight when a high-spirited group
of young women merry with wine leaves a
sushi restaurant where a hen party has been
underway - in Russian, in Dirndls, with flow-
ers woven into their coiled plaits.

The unpredictable shifts between
the rustic and the grandiose, the past and the
future, between high-tech and “Pfiat di”
(Godspeed), between lederhosen and Louis
Vuitton—it is these that make the city as
characterful as its countless public figures.
Whether it’s the city’s chief bartender Charles
Schumann, who always has dust clinging
to his leather shoes from the gravel in the
Hofgarten behind Schumann’s bar, or Bibiana
Beglau, the leading lady of the Residence
Theatre, already a fixture of the townscape as
she dashes around on her racing bike. When
on a Saturday morning during the annual film
festival the actor Wolfgang Fierek drives up
near the Bayerischer Hof hotel on his Harley
Davidson for the umpteenth time, photogra-
phers and fans call out to him as naturally
as Hollywood director Oliver Stone shooting
his film “Snowden” here or Freddie Mercury
picking Munich as his home in the early 8os.
The only thing that’s blue and white is the sky
over Munich. The city itself shines in many
different colours.

Munich has a quality of light that
you don'’t get in other cities. It’s the light that
falls through treetops onto a beer garden. A
hundred years ago and more, the broad leaves
of the chestnut trees provided shade for beer
kegs. The Impressionist painter Max Lieber-
mann captured this light in his 1884 painting
“Miinchner Biergarten”. It hangs in the Neue
Pinakothek art museum as though it means
to explain the whole city.

Nowadays everyone who makes it
to Munich ambles around in this light. No
visitor or indeed any Munich native would
miss out on the unique sense of togetherness
prevailing in the city’s beer gardens. “It’s
this combination of Bavarian ‘Gemiitlichkeit’

(warmth and good cheer), the Italian pursuit
of pleasure and a gentle snobbery blowing in
from a vaguely Anglo-Saxon direction,” Fredrik
Werner encapsulates. And what about all
those curmudgeons of which Munich is sup-
posed to have so many? “Oh them,” says

the Hamburg-born Benedict Esche over our
Afghani dinner, “that kind of grumpiness is
just the Bavarian blues. It’s actually really nice.”

Anyone on the Viktualienmarkt
picking up a coffee, freshly squeezed juice or
food for the day ahead will in any case be
feeling cheerful thanks to the market’s friendly
bustle. But when they continue just a few
steps on to the Marienplatz, the sight of Asian
tourists lying on the ground taking photo-
graphs will remind them not only how hard
it is to grasp the beauty of Munich but also
that they live in a city where other people come
on holiday.

7 Kitschy but breathtaking: Munich’s Frauenkirche in the
glow of sunset against the backdrop of the Alps

Ulf Pape/Author

Lives in Hamburg and Munich, is Cultural
Editor for the GQ Magazine and also writes
for other publications. His most recent
book, “It’s Market Day”, written together
with the chef Fabio Haebel, has just been
published.

7 The Brandhorst Museum: Mediator between the busy
Maxvorstadt and Munich’s Kunstareal, Architects:
Sauerbruch Hutton
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Munich is an economic powerhouse within
Germany and offers an outstanding quality of
life. Both factors go a long way to explain why
the level of condominium prices in Munich is the
highest in all of Germany. Even the surrounding
area of Munich commands higher prices than the
other cities in the top 8 condominium markets.

Gross wages

Median* of monthly gross wages of full-time

employees subject to social insurance contributions

SOCIO-DEMOGRAPHICS

The population boom continues: Munich
is forecast to grow by almost one-fifth by

CONSTRUCTION INDUSTRY

Munich has improved its administration to
cope with its high population growth. The
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PROPERTY MMARKET Condominium sales 2017

Germany’s second-largest market for
condominiums after Berlin. The proportion
of let units is lower than in the other top

8 cities.
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ASKING PRICES
BY LOCATION

Highest price level among the top 8
cities: Even the median price* in Munich’s
suburban areas is above that of the

other top cities.
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PRIME MARKET

Condominium prices in Munich are by far
the highest in Germany. The city leads the
field both with regard to the number of
condominiums sold at over 1 million euros
and the highest highest sales price per
square meter achieved.
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There are virtually no sales in the price seg-
ment below € 4,500/m?2. Half of the requests
are in the price range from € 9,000/m?.
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