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Was ist ihre Lieblingsstadt?



Welches Quartier Ihrer Heimatstadt 
gefällt Ihnen am besten?



Die landläufige Vorstellung der Nutzerzufriedenheit in Relation zur Dichte («Dichtestress»).
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Nutzerzufriedenheit
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Tatsächliche Nutzerzufriedenheit in Relation zur Dichte.



Quartierdichte

Bruttogrundfläche aller gebauten Objekte pro Landfläche des Quartiers (Radius 500 Meter, entspricht ca. 80 Hektar).



Nutzerzufriedenheit

Quartierdichte

Tatsächliche Nutzerzufriedenheit in Relation zur Quartierdichte: Problematisch ist das Band niederer und mittlerer Quartierdichten.
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Mittelalter: 2,5 – 4,0
Gründerzeit: 1,8 – 3,5

Durchschnittliche Quartierdichten.



Und heute?



- Ausreichende Dichte an Menschen
- Straßenraum ist gefasst und funktioniert als Interaktionsraum
- Kommerziell genutzte Erdgeschossflächen; Wohnungen, Büros, Läden, Restaurants, Gesundheitsversorgung, Bildungs- und Kultureinrichtungen mischen sich
(Foto: New Road in Brighton, Gehl Architects)



„Design ist unsichtbar“

Die unsichtbaren Elemente des organisatorischen Systems des integrierten Komplexes «Straßenraum» (Lucius Burckhardt 1980).  



Zwei zentrale Schwellenwerte



Quartierdichte > 1,8

Straßen werden Räume

Morphologisch-atmosphärischer Schwellenwert.



Reinsburgstraße Stuttgart.



> (12’500 Einwohner*innen + 6’250 Jobs) / km2

Alle Dienstleistungen des Alltags fußläufig

Stadtökonomischer Schwellenwert.



Climate-neutral cities and no urban sprawl
Less motorized traffic, 10-minute neighbourhoods instead
More housing and certainly more affordability
Sustainability, resilience, livability, health!

«The Ideal of Urban Planning» (based loosely on the poem «Das Ideal» by Kurt Tucholsky, 1927). 



Gernot Wagner, 20.05.2022: Dichte WalkUPs als Schlüssel um unsere ökologischen, ökonomischen und sozialen Probleme anzugehen.



Tracy Hadden Loh & Christopher B. Leinberger: “The economic power of walkability in metro areas” (Brookings, 12.07.2019). 



2 planmäßige Wohnungen 
/ 

8 Mietparteien

Fehlbelegung von Wohnungen (Wohnungsenquete München 1904/07). Quelle: Clemens Wischemann: Familiengerechtes Wohnen – Anspruch und Wirklichkeit. 



Großbeerenstr. 6, Vorderhaus im Keller, 1905, Fotographie aus der Wohnungsenquête Berlin (Quelle: Gesine Asmus (Hrsg.): Hinterhof, Keller und Mansarde).



Riehmers Hofgarten (Großbeerenstraße, Yorkstraße, Hagelberger Straße).



– Die Krux –

I
Es existiert ein eklatanter Mangel an Bewusstsein für die 

qualitätsstiftenden Potentialen hoher Dichte.

II
Es existiert ein Defizit an Kenntnis der unsichtbaren 

Gesetzmäßigkeiten des integrierten Komplexes „Quartier“.

Die Stadtplanung der letzten 70 Jahre: Eine «düstere Litanei menschlichen Versagens» (frei nach A. Guterres, 18.05.2022).
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Vom Defizitären zum Libidinösen: Es geht nicht darum, hohe Dichten zu akzeptieren, sondern darum, hohe Dichten zu wollen!



Investors / Developers

x

City Planning Offices

Neue, andere Formen der Zusammenarbeit: Drees & Sommer x Investors / Developers x City Planning Offices.



GFZ-Bonus

Mehrwertabgabe



Hohe bauliche Dichte
Mischung der Nutzungen

Hochwertige öffentliche Räume

BevölkerungDrees & Sommer Investor/Developer Stadtplanungsamt

Will die Stadt 
nachhaltiger, 

resilienter, gesünder, 
lebenswerter machen

Will bezahlbaren 
Wohnraum und 

öffentliche Räume mit 
hohem 

Gebrauchswert 

Will eine möglichst 
hohe Rendite erzielen

Bringt die Akteure 
zusammen und 

managt den 
Aushandlungsprozess

Investoren/Developer, Stadtplanungsämter und die Bevölkerung werden so in Beziehung gesetzt, dass sie an einem Strang ziehen.


