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Nachverdichtung, innerstädtischer Mixed-
use, bezahlbares Wohnen in den großen 
Stadterweiterungsgebieten: Die Bremer Woh-
nungsbaugesellschaft Gewoba ist zentra- 
ler Akteur der städtischen Transformation

Die für Qualität 
und Soziales 
zuständig sind
Text Jan Friedrich und Benedikt Crone

Es sind zunächst einzelne Details, die einen so-
fort aufmerksam werden lassen – und die sich 
schon bald als Ausdruck einer bestimmten Grund-
haltung zur Architektur offenbaren. Die Treppen-
häuser zum Beispiel, allen voran die geometrisch 
komplexe Betontreppe, die sich im Zentrum des 
„Grünen Hauses“ von Hild und K in der Bremer 
Neustadt bis unters Glasdach emporwendelt, 
begleitet von einem wunderbar gearbeiteten ele-
ganten Metallgeländer (Seite 24). Wie stellt ein 
Bauherr diesen Aufwand „wirtschaftlich dar“, wie 
man so sagt, in einem Haus, in dem zum ganz 
überwiegenden Teil geförderte Wohnungen zum 
Quadratmeterpreis von 6,50 Euro vermietet 
werden? 

Die Kompaktheit des Baukörpers, erfahren 
wir, macht das Haus so ökonomisch. Außerdem 
gibt es keine Tiefgarage, überhaupt keinen Kel-
ler, nur einen Fahrradraum im Erdgeschoss und 
einige Car-Sharing-Plätze auf der Straße. Dass 
ein Bauherr dieses Baukosteneinsparpotenzial 
nutzt, um damit Architektur zu machen – und 
nicht um das Budget zu kürzen –, das ist bemer-
kenswert. 

Ein weiteres aufschlussreiches Beispiel: Der 
üppig dimensionierte Erschließungsraum im 
sogenannten Atriumhaus vom Atelier Kempe Thill 
(Seite 36) ist sicher nicht dazu angetan, einen 
neuen Rekord für das günstigste Verhältnis Nutz-
fläche zu Wohnfläche aufzustellen, aber er ver-
schafft den Sozialwohnungen den großzügigen 
Auftritt, den sie brauchen, um im einstigen Pro
blemstadtteil Osterholz-Tenever Flagge zeigen 
zu können. Auch hier wird Architektur durch den 
ganzheitlichen Blick auf das Projekt finanzierbar. 

„Tarzan und Jane“ von 
Spengler Wiescholek, Ham-
burg, ergänzen an bisher 
fünf Standorten den Gewo-
ba-Bestand in Huchting um 
barrierefreie Wohnungen. 
Foto und Grundriss 1. OG: 
Spengler Wiescholek
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in ihren Siedlungen zu erhalten (Bauwelt 25.2011) – 
tatsächlich weiterentwickelt und zum Teil mehr-
fach umgesetzt wurden: der Holzwürfel „Bremer 
Punkt“ von LIN Architekten Urbanisten (Seite 26), 
die Doppelhäuser „Tarzan und Jane“ von Speng-
ler Wiescholek, aber auch das erwähnte Atrium-
haus, das Kempe Thill ursprünglich für die Gar-
tenstadt Vahr entworfen hatten, dann aber in 
Osterholz-Tenever realisieren konnten. (Es kom-
men einem einige andernorts von der öffentli-
chen Hand ausgelobte Wettbewerbe für Woh-
nungsneubau in den Sinn, von denen man nie 
wieder etwas gehört hat.)

Die Gewoba entwickelte sich zum wichtigsten 
öffentlichen Mitspieler der Bremer Stadtent-
wicklung, wenn geförderter Wohnungsbau ge-
fragt war. Zunächst in ihren eigenen Quartieren, 
wo es im ersten Schritt darum ging, den Bestand 
mit Wohnungsformaten zu ergänzen, die es 
dort wenig oder gar nicht gab: kleine Wohnun-
gen für Single-Haushalte, sehr große Wohnun-
gen für kinderreiche Familien, barrierefreie Woh-
nungen, inzwischen auch Clusterwohnungen 
für Wohngruppen und für Alleinerziehende. 

Bauen für die Stadt

Die Gewoba projektiert stets drei „Bremer Punk-
te“ gemeinsam – weil drei der kompakten Wür-
fel eine Größenordnung haben, die ein wirtschaft-
liches Projekt daraus werden lässt. Auf je eines 
der drei Häuser können sich Mieter-Gemeinschaf-
ten bewerben und den Wohnungsmix nach ih-
ren Vorstellungen zusammenstellen. Das bietet 
die seltene Möglichkeit, gemeinsam ein Haus zu 

entwickeln und zu bewohnen, auch wenn die Mit-
glieder der Gruppe nicht die finanziellen Mittel 
haben, um Teil einer Bauherrengemeinschaft im 
Eigentum zu werden.

Mit dem steigenden Bedarf an Wohnungen 
sind auch die Projekte der Gewoba größer ge-
worden. Stadtteilzentren, in denen Wohnungen 
mit anderen öffentlichen Funktionen kombiniert 
werden, sind entstanden. Längst sind die Woh-
nungsbauer auch wieder im ganz großen Maß-
stab angekommen: Gerade ist ein 250 Meter 
langes Gebäude mit 150 geförderten Wohnungen 
in der Überseestadt, entworfen von Stefan Fors-
ter Architekten, fertig geworden (Seite 30). 

In den großen Neubaugebieten wird beson-
ders deutlich, welche wichtige Rolle öffentliche 
Baugesellschaften für die Entwicklung funktio-
nierender neuer Stadtteile inzwischen spielen: 
Sie bringen nicht nur die soziale Mischung, son-
dern bieten in den Erdgeschossen auch den 
Raum für Einrichtungen wie Kitas, Tagesgruppen, 
Beratungsstellen oder Stadtteilbüros. Für Nut-
zungen also, die üblicherweise nicht die Rendite
erwartungen privater Entwickler erfüllen.

All das gilt auch für kommunale Wohnungsbau-
gesellschaften in vielen anderen Städten. War-
um aber kommt bei der Gewoba diese Aufmerk-
samkeit für architektonische Qualität hinzu? 
Strukturell ist das nicht zu erklären. Offensicht-
lich sitzen in Bremen an entscheidenden Stellen – 
in dem Wohnungsunternehmen, in der Verwal-
tung, in der Politik – einfach Menschen, denen 
Qualität im Wohnungsbau wichtig ist. Die an ei-
nem Strang ziehen. Und immer wieder nach We-
gen suchen, auch Ungewöhnliches umzusetzen.

Das Erdgeschoss des Atriumhauses ist an eine 
Kindertagesstätte vermietet. Das ist ertragrei-
cher als die Wohnungsvermietung; damit kann 
man sich eine nicht vollständig nach wirtschaft
lichen Gesichtspunkten optimierte Gebäudeer-
schließung, wenn sie eine derartige räumliche 
Qualität hat, schon leisten. 

Bauen für den eigenen Bestand

Wir sprechen hier, wohlgemerkt, nicht von einem 
Nischen-Projektentwickler, der sich Architektur 
auf die Marketingfahnen geschrieben hat, son-
dern von der Gewoba, der größten städtischen 
Wohnungsbaugesellschaft Bremens – und damit 
zuallererst einmal Vermieter von über 40.000 
Wohnungen. Von Wohnungen überwiegend in 
den großen Siedlungen der 50er-, 60er- und 
70er Jahre, die es über Jahrzehnte vor allem zu 
verwalten und pflegen galt. Neu bauen, das tut 
die Gewoba wie die Wohnungsbaugesellschaf-
ten in den meisten deutschen Städten erst wie-
der seit rund zehn Jahren, als deutlich sichtbar 
wurde, dass es bald eng werden würde auf dem 
Wohnungsmarkt. 

Vom Anbeginn ihrer wiederbegonnenen Neu-
bautätigkeit hat die Gewoba Architekturwett-
bewerbe ausgelobt, dazu immer einheimische 
und auswärtige Büros eingeladen. Oft haben 
die Auswärtigen gewonnen und ihre Bauvorha-
ben auch realisieren können. Bemerkenswert, 
dass schon eine Reihe von Projekten aus dem 
ersten Ideenwettbewerb „ungewöhnlich woh-
nen“ – den hatte die Gewoba 2011 lanciert, um An-
regungen für Nachverdichtungsmöglichkeiten  

Mit mehr als 40.000 Woh-
nungen im Bestand ist  
die Gewoba vor allem auch 
Bremens größter Vermie-
ter. Unten: das Mieter- 
fest „Singende Balkone“ 
in Osterholz-Tenever
Foto: Gewoba

Vom Neubau zum Re-use: 
Die Gewoba hat das ehe-
malige Bundeswehrhoch-
haus erworben, das nun 
von EM2N, Zürich/Berlin, zu 
Wohnungen, Büros und  
Geschäften umgebaut wird. 
Schaubild: EM2N/indievisual
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Als man vor 50 Jahren mit der Bremer Großsied-
lung Osterholz-Tenever die Zukunft der Stadt 
bauen wollte, da legte man zugleich den Grund-
stein für eine Menge zukünftiger Probleme. An-
fang der 1970er Jahre wurde Osterholz-Tenever 
auf der sprichwörtlichen grünen Wiese am öst-
lichen Rand Bremens als sogenanntes Demons-
trativbauvorhaben geplant, mit dem die „Vision 
vom Wohnungs- und Städtebau der Zukunft 
Wirklichkeit werden sollte“: 4600 Wohnungen, in 
bis zu 22-geschossigen Hochhausstrukturen. 
Urbanität durch Dichte lautete die damalige Zau-
berformel. Tatsächlich gebaut hat man dann 
doch „nur“ rund 2600 Wohnungen. 

Stadtumbau West 

In den achtziger Jahren begann der Niedergang. 
Eine verfehlte Wohnungsbelegungspolitik, spe-
kulative Verkäufe der Bestände und ausbleiben-
de Instandhaltung ließen Osterholz-Tenever zum 
Problembezirk werden. 50 Prozent Leerstand 
war in den schlimmsten Zeiten zu verzeichnen. 
Und schließlich wurde Osterholz-Tenever, wenn 
man so will, wieder zum Vorreiter der Zukunft 
des Städtebaus: als Pilotprojekt für den „Stadt-
umbau West“. Mit dem Programm „Stadtumbau 
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Auf keinen Fall noch ein mal 
hohe Häuser: Osterholz-Te-
never neu neben alt.
Luftbild: Gewoba; Lageplan 
im Maßstab 1:2000

Großzügige Wohnungser-
weiterung: Die Loggien 
wurden rund um das „Atri-
umhaus“ herumgeführt. 
Fotos: Ulrich Schwarz, Berlin

50m
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2600–900+70  
oder: Qualität durch 
weniger Dichte
Nach Abrissen und Bestandsmodernisierung kehrt mit Häusern von 
Atelier Kempe Thill und Spengler Wiescholek maßvolles Wachstum in 
die Großsiedlung Osterholz-Tenever zurück

Text Jan Friedrich
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Ost“ war seit 2002 der Abriss leerstehender Plat-
tenbauten in den neuen Bundesländern geför-
dert worden. 2004 kam ein ähnliches Programm 
für die alten Länder hinzu. 75 Millionen Euro wur-
den in die Sanierung von Osterholz-Tenever in-
vestiert. Teil dieses Stadtumbaus: der Abriss von 
insgesamt 900 Wohnungen. 

Abriss von Wohnungen – was heute, in Zeiten 
von Bevölkerungswachstum und Wohnungs-
knappheit in den Städten, absurd anmutet, er-
schien vor zwanzig Jahren folgerichtig. Zur Erin-
nerung: Das waren die Jahre der „Schrumpfen-
den Städte“, und niemand dachte, dass sich die-
ser Trend je umkehren würde. Für Osterholz- 
Tenever waren die Abrisse höchstwahrscheinlich 
– heutige Wohnungsknappheit hin oder her – 
tatsächlich die richtige Lösung. Es galt, die enor-
me Dichte zu reduzieren, und sich um das, was 

blieb, richtig zu kümmern. Zum Hauptakteur der 
Modernisierung in Tenever wurde die Wohnungs-
baugesellschaft Gewoba. Heute gehört das 
Viertel freilich immer noch zu den ärmeren Quar-
tieren Bremens, aber es hat sich sozial vollstän-
dig stabilisiert. 

Bitte im kleinen Maßstab!

Nur vor diesem Hintergrund ist zu verstehen, was 
auf einem Teil der Abrissfläche in den vergange-
nen vier Jahren entstanden ist: eine dreigeschos-
sige, weitgehend kleinteilige Bebauung. Sichtlich 
wollte man hier eine völlig andere städtebauliche 
Struktur schaffen als in der Nachbarschaft. Auf 
Grundlage eines Städtebauentwurfs von Speng-
ler Wiescholek aus Hamburg hat die Gewoba  
eine kleine Siedlung gebaut, die zum einen aus 

Die oberen Geschosse mit 
den Wohnungen werden 
über einen Hybrid aus Rue 
intérieure, Laubengang und 
Atrium erschlossen.
Fotos: Ulrich Schwarz, Berlin
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Architekten

Atelier Kempe Thill, Rotter-
dam – André Kempe, Oliver 
Thill, Laura Paschke mit: 
Jan Gerrit Wessels, Martins 
Duselis, Kento Tanabe

Partnerarchitekten/ 
Tragwerksplanung

IMP Ingenieurbüro Mirsa-
naye + Partner, Bremen 

Städtebau

Spengler Wiescholek, 
 Hamburg

Landschaftsplanung

Spalink Sievers, Hannover 

HLS

GIG, Bremen 

Energie

BZE Ökoplan, Hamburg 

Elektroplanung

Ingenieurbüro Haake, 
Bremen

Bauherr

Gewoba, Bremen

NAME NAME

NAME NAME

Der Bewegungsraum der 
Kita im Erdgeschoss wird 
über einen üppig bemesse-
nen Lichtschacht natürlich 
belichtet.
Grundrisse Erd- und 1. Ober - 
geschoss sowie Schnitte im 
Maßstab 1:500
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sechs sogenannten kleinen Mehrfamilienhäu-
sern mit insgesamt 42 Wohnungen besteht, für 
deren Architektur ebenfalls Spengler Wiescho-
lek verantwortlich zeichnen, zum anderen aus 
dem sogenannten Atriumhaus von Atelier Kempe 
Thill aus Rotterdam mit 28 Wohnungen sowie 
einer Kita, einer heilpädagogischen Tagesbetreu-
ung für Schüler und einem Stadtteilbüro für Fa-
milien.

Die Gewoba hat hier vor allem Wohnungsgrö-
ßen realisiert, die in den Bestandsbauten Oster-
holz-Tenevers fehlen: sehr große Wohnungen für 
kinderreiche Familien und kleine Wohnungen. 
Im Atriumhaus von Kempe Thill sind diese Woh-
nungen im ersten und zweiten Obergeschoss 
rund um eine über das Dach belichtete innere Er-
schließung angeordnet, die großen Wohnungen 
in den Ecken. Der im Zentrum des 62,5 Meter 
langen und 24 Meter tiefen Baukörpers platzierte 
Bewegungsraum der Kita im Erdgeschoss wird 
ebenfalls, ziemlich spektakulär, über das Dach 
belichtet. Die rund um die Wohnungsgeschosse 

Die „kleinen Mehrfamilien-
häuser“ sind ungewöhnli-
che Hybride aus Geschoss-
wohnungsbau, Reihenhaus 
und Einzelhaus, in denen 
die kleinen und großen 
Wohnungen geschickt ge-
mischt wurden.
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In den von den Häusern 
abgerückten „Türmen“ 
befinden sich die Kellerer-
satzräume der angren-
zenden Wohnungen. 
Dazwischen spannen die 
Terrassen.
Fotos: Christian Haase

Architekten

Spengler Wiescholek 
 Architektur/Stadtplanung, 
Hamburg

Mitarbeiter

Sven Dunker, Weijle Weng

Landschaftsplanung

Spalink-Sievers 
Landschaftsarchitekten – 
Johanna Sievers, Hannover

Mitarbeiter

Sonja Stevanovic, Timo 
Wiegreffe

Bauherr

Gewoba, Bremen

geführten Loggien des Atriumhauses sind mit 
vorvergrautem Lärchenholz verkleidet – ebenso 
wie die Fassaden der benachbarten sechs klei-
nen Mehrfamilienhäuser.

Spengler Wiescholek haben drei verschiedene 
Haustypen entwickelt, die jeweils einmal wieder-
holt wurden. Ungewöhnliche Hybride aus Ge-
schosswohnungsbau unterschiedlicher Erschlie-
ßungstypen, Reihenhaus und Einzelhaus sind 
das, in denen die kleinen und großen Wohnungen 
geschickt gemischt wurden. Die Freiräume zwi-
schen den Häusern sind auf wirklich besondere 
Weise gegliedert: Die Abstellräume der Wohnun-
gen wurden als kleine „Türme“ ein Stück von den 
Häusern abgerückt, über den auf diese Weise 
entstandenen Zwischenräumen spannen die Ter-
rassen. 

Wenn Osterholz-Tenever heute erneut für die 
Zukunft des Bauens steht – diese Zukunft ließe 
man sich gefallen: maßgeschneiderter sozialer 
Wohnungsbau eines öffentlichen Bauherrn, der 
das wohldosierte Experiment nicht scheut.
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Grundrisse EG (rechts un-
ten), 1. OG (rechts oben) 
und 2. OG des Hauses Typ 2 
(oben) im Maßstab 1:500

H1-W2.01
7 Personen
106,19 m2

H4-W2.01
7 Personen
101,97 m2

H1-W1.01
2 Personen
50 m2

H1-W1.02
2 Personen
47,78 m2

H4-W1.01
2 Personen
50 m2

H4-W1.02
2 Personen
47,78 m2

H2-W1.01
6 Personen
96,08 m2

H2-W1.02
2 Personen
47,36 m2

H2-W1.03
6 Personen
47,85 m2

H2-W1.04
8 Personen
118,47 m2

H6-W1.01
6 Personen
96,12 m2

H6-W1.02
2 Personen
47,28 m2

H6-W1.03
2 Personen
47,85 m2

H6-W1.04
8 Personen
118,05 m2

H3-W1.01
Maisonette
8 Personen
123,99 m2

H3-W1.02
Maisonette
8 Personen
118,19 m2

Mehrgenerationenhaus

Mehrgenerationenhaus

Mehrgenerationenhaus

Haus 1 – Typ 2

Haus 4 – Typ 2

Haus 2 – Typ 3 

Haus 5 – Typ 1 

Haus 3 – Typ 1

Haus 6 – Typ 3

Mehrgenerationenhaus

H5-W1.01
Maisonette
8 Personen
119,02 m2

H5-W1.02
Maisonette
8 Personen
121,14 m2

H1-W0.01
5 Personen
Rollstuhlgerecht
99,85 m2

H1-W0.02
Maisonette
8 Personen
117,80 m2

H1-W0.03
Maisonette
8 Personen
117,81 m2 

H4-W0.01
5 Personen
Rollstuhlgerecht
99,85 m2

H4-W0.02
Maisonette
8 Personen
117,87 m2

H4-W0.03
Maisonette
8 Personen
120,43 m2

H6-W0.01
6 Personen
96,8 m2

H6-W0.02
2 Personen
47,91 m2

H6-W0.03
2 Personen
48,38 m2

H6-W0.04
8 Personen
119,36 m2

H2-W0.01
6 Personen
96,61 m2

H2-W0.02
2 Personen
47,91 m2

H2-W0.03
2 Personen
48,38 m2

H2-W0.04
8 Personen
119,2 m2

H5-W0.01
2 Personen
52,16 m2

H5-W0.02
2 Personen
52,75 m2 

H3-W0.01
2 Personen
52,74 m2

H3-W0.02
2 Personen
52,24 m
mnn
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