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Grohner Diine

1A Dune
Editorial

Stefan Rettich

,Hier entsteht das Demonstrativbauvorhaben
Grohner Diine“, war in den 1970er Jahren auf
Bauschildern im Bremer Norden zu lesen. Das
vertikale Dorf, geplant nach dem Leitbild ,Urba-
nitat durch Dichte®, ist bis zu 16 Geschossen
hoch und verfligt ilber 570 Wohnungen, die zu
Beginn sehr beliebt waren. Mit der Werftenkrise
begann aber Mitte der 1980er Jahre eine Ab-
wartsspirale aus Wegzug und Leerstand. Um-
fangreiche AufwertungsmaBnahmen im ehemali-
gen Hafenbereich und der Bau des Einkaufszen-
trums Haven H66vt konnten keine Trendwende
einleiten. Im Gegenteil: Das massige Shopping-
Center mit Parkhaus hat die rdumliche Isolation
zusatzlich verstarkt.

Heute wird das ehemalige Vorzeigeprojekt
vielfach verkiirzt als sozialer Brennpunkt Nr. 1 in
Bremen stigmatisiert. Dabei leistet die Grohner

Diine Integrationsarbeit. Sie war erste Heimat fir
Migranten nach dem Fall des eisernen Vorhangs
und ist jetzt wieder Auffangbecken der aktuellen
Fliichtlingswelle. Etwas mehr als 1.500 Menschen
aus 62 Nationen, mit einem Migrationshinter-
grund von 83%, leben hier auf engstem Raum.
Das ist kein Zufall, sondern Ergebnis staatlicher
Zuweisung, weil diese Menschen schlicht keine
andere Wohnung in Bremen finden.

Ein weiteres, zentrales Problem sind haufige
Eigentiimerwechsel, die sich durch die gesamte
Geschichte der Wohnanlage ziehen: Nach dem
Konkurs der Bremer Treuhand im Jahr 1977 und
dem anschlieBenden Skandal um die Neue Hei-
mat wurde die Grohner Diine 2005 an den Invest-
mentfonds Cerberus verauBert und seitdem etwa
fanf Mal weiterverkauft. Wie sich die aktuelle Ei-
gentimerin in Zukunft verhalten wird, ist noch
offen.

Ein einfihrender Beitrag beleuchtet sowohl
diesen aktuellen wie auch den historischen Kon-
text der Spekulation mit den Wohnungen der
Grohner Diine. Zudem setzen sechs Entwiirfe von
Studierenden der School of Architecture Bremen
auf die immense Lagegunst und auf die jungen,
bunten Bewohner. Sie skizzieren einen positiven
Ausblick auf diese ,, 1A Diine“ und ihr reichhalti-
ges Umfeld, mit Lesum, Haven H66vt, altem Ha-
fen und dem Bahnhof mit seinem Vorplatz. - Der
Drehscheibe von Bremens Norden.



Grohner Dlne

Die Geschichte einer
Spekulation

1973 wurde die Grohner Diine als Demons-
trativvorhaben des Bundes fertig gestellt, nach
dem Leitbild Urbanitat durch Dichte. Aus heu-
tiger Sicht weist die Anlage erhebliche archi-
tektonische und stadtebauliche Mangel auf, die
aus eben jenem Leitbild resultieren. Das Grund-
stiick ist schlicht zu dicht bebaut und es gibt
im eigentlichen Sinne keine Funktionsmischung
aus der sich eine gewachsene Urbanitat hatte
entwickeln kénnen. Sichtbares Zeichen sind
Unmengen von herumstehenden Einkaufswéa-
gen, mit denen die Anwohner ihren taglichen
Bedarf herbeischaffen, den sie nicht vor Ort
decken kénnen. Wichtiger noch, es fehlt an Ver-
netzung mit den durchaus interessanten Ange-
boten im Umfeld. Der Dinen-Bau bleibt so auf

Grohner Dine

seinen schattigen Hof fixiert, dessen Topogra-
fie zudem aus einer Tiefgarage abgeleitet ist,
die von den Bewohnern gar nicht gebraucht
wird. Die Mangel weisen damit auch auf die
Phase der Entstehung und auf den Bauwirt-
schaftsfunktionalismus jener Zeit hin, in der
Rendite immer bedeutender und Baustandards
immer unwichtiger wurden.

Die Planung wurde zu einem Zeitpunkt nach-
lassender Wohnungsnachfrage erstellt und
schon vor ihrer Fertigstellung 6ffentlich kritisiert.
Sie blieb letztlich Fragment. Von den urspring-
lich 1.200 geplanten Wohnungen wurden nur 570
fertig gestellt. Gestiegene Anforderungen an den
Immissionsschutz wegen der angrenzenden
Lirssen-Werft waren hier der offizielle Grund.

J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek



Zudem kam die fir Facharbeiter und deren Fa-
milien geplante Wohnanlage im Zuge der Werf-
tenkrise schnell in eine soziale Schieflage. Be-
reits Mitte der 1980er Jahre zeichneten sich Se-
gregationstendenzen ab, verbunden mit
Leerstanden. Heute ist der massige Komplex aus
abgestuften Wohnhochh&usern eine Art ,,Arrival
Village“, das in der 6ffentlichen Diskussion viel-
fach verkiirzt als sozialer Brennpunkt Nr. 1 in
Bremen stigmatisiert wird. Dabei leistet der Bau
wichtige Integrationsarbeit und die Situation vor
Ort ist bei weitem nicht so gravierend ist, wie 6f-
fentlich dargestellt.

Auch in einem dritten Aspekt, jenem der
Bauspekulation, zeigt sich, dass der Problemfall
Grohner Dine komplex angelegt ist und auch
hier bis zur Zeit der Entstehung zuriickgeblickt
werden muss. In Folge von mehreren Skandalen
und Konkursen gelangte die Grohner Diline letzt-
lich in das sogenannte ,,BauBeCon-Portfolio“,
das seit 2005 in einer rasanten Folge mehrfach
weiterverkauft wurde. Das spekulative Grund-
muster beginnt aber schon etliche Dekaden zu-
vor, als die Bremer Treuhand Mitte der 1960er
Jahre den ersten geschlossen Immobilien-An-
lage-Fonds in Deutschland einfiihrt und mit die-
sem Instrument spater auch die Grohner Diine
finanziert.

Grohner Dine

J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek
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DIE BREMER TREUHAND

Bremen war nach dem 2. Weltkrieg zu etwa
60% zerstdrt. Der Wiederaufbau wurde zu einem
groBen Teil von Blrgern vorangetrieben, die sich
in ,Wiederaufbau-Gemeinschaften“ organisiert
haben und die sich ab 1948 in der Aufbaugemein-
schaft Bremen e.V. organisierten. Aus diesem zi-
vilgesellschaftlichen Engagement ging die Bremer
Treuhandgesellschaft flir Wohnungsbau GmbH -
kurz: Bremer Treuhand - hervor, die am 14. Juni
1950 als gemeinnitziges Wohnungsunternehmen
mit einem Stammkapital von 20.000 DM gegriin-
det wurde. Aufgabe des Unternehmens war es,
zerstérte Bremer Eigenheimgebiete zu entwickeln

Grohner Dine

und in erster Linie den Wiederaufbau der Eigen-
hauser zu férdern sowie die Mittel dafiir zu be-
schaffen. Dieser Geschaftszweck war Mitte der
1960er Jahre erfillt und das Unternehmen musste
sich neue Aufgabenfelder erschlieBen. Zum Pro-
blem wurde dabei, dass die Bremer Treuhand
kaum Eigenkapital besaB. Aus dieser Not heraus
legte das Unternehmen sogenannte Haus- und
Bodenfonds (HB-Fonds) in Form von geschlosse-
nen Immobilienanlage- Fonds auf, fiir die Grund-
besitzbriefe gezeichnet werden konnten. Auch das
Bauvorhaben der Grohner Diine wurde auf diese
Weise finanziert.

J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek
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DIE HB-FONDS

Der erste HB-Fond wurde 1965 fiir eine Wohn-
anlage mit 268 Wohnungen in Bremen Nord auf-
gelegt, mit einem Volumen von 3,5 Mio. DM. Die
Nachfrage ubertraf die Erwartungen bei weitem,
sodass im selben Jahr noch drei weitere Fonds
aufgelegt wurden. Das lag in erster Linie an der
kleinen Stiickelung der Briefe, die mit einem Min-
destbetrag ab 1.000 DM gezeichnet werden konn-
ten und damit auch Kleinsparer adressierten. Mit
den HB-Fonds hatte die Bremer Treuhand den
Schliissel zur Expansion gefunden. Zu Beginn
wurden ausschlieBlich Projekte in Bremen reali-
siert. Ab dem 6. HB-Fond begann die bundesweite

Grohner Dine
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Tatigkeit. Gebaut wurde neben Geschosswoh-
nungsbau auch Ferienhduser, Geschéfts- und Ver-
waltungshéuser, Apartmenthochhauser, Hotels,
Einkaufszentren und sogar Universitatsbauten.
Insgesamt wurden 37 HB-Fonds aufgelegt mit ei-
nem Gesamtvolumen von mehr als 1,3 Milliarden
DM.

J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek
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DIE BREMER TREUHAND UND IHRE TOCHTER

Die Bremer Treuhand begann bereits 1953
sich an anderen Gesellschaften zu beteiligen und
ab 1970 Tochterunternehmen zu griinden. Dies
verlief parallel zu der expansiven Bautéatigkeit, so-
dass in beinahe allen Regionen Deutschlands
Tochterunternehmen gegriindet wurden. Mitte der
1970er Jahre bestand die Bremer Treuhand aus
einem untibersichtlichen Firmengeflecht von mehr
als zehn Tochter- und Beteiligungsgesellschaften.
Auch bei der befreundeten Neuen Heimat aus
Hamburg wurde diese Praxis gepflegt, wenn auch
nicht in demselben MaBe. - So erklart sich, dass
die Ubernahme der Bremer Treuhand nach ihrem
Konkurs im Jahr 1977 durch ein Tochterunterneh-
men der Neuen Heimat abgewickelt wurde.

Grohner Diine J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek
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ENDSTATION ALGERIEN

1975 erhielt die Bremer Treuhand den Zu-
schlag fur ein Projekt mit 5.050 Wohnungen in
Nord- Algerien. Das deutsche Unternehmen war
zu diesem Zeitpunkt im Auslandsgeschéaft noch
ohne Erfahrung. Bereits im Vorfeld kam es zu Fehl-
kalkulationen und Falscheinschatzungen der Ver-
héltnisse in Algerien durch das Management und
man hatte einen folgenreichen Vertrag abge-
schlossen: Die Herstellung der Wohnbauten wurde
schlisselfertig und zum Festpreis von rund 400
Mio. DM angeboten und man verpflichtete sich
gegen Konventionalstrafe zu einem festen Fertig-
stellungstermin. Es wurde auch keine Wahrungs-
klausel oder die Abnahmebedingungen fiir

Grohner Dine
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ortliche Baumaterialien fixiert. Hinzu kamen selbst
verschuldete Verzégerungen, sodass am Ende
eine Kostensteigerung von 360 Mio. DM im Raum
stand. Dies fuhrte nach 1,5 Jahren Bauzeit zum
plétzlichen Riickzug der Bremer Treuhand aus
dem Projekt und zu sofortiger RAumung der Bau-
stelle. Die algerischen Bauherren verklagten dar-
aufhin die Treuhand auf 250 Mio. DM Schadens-
ersatz. Das war das Ende der Bremer Treuhand
und fiihrte zum Konkurs des Unternehmens. In der
Haftung standen jetzt die Bremer Landesbank, die
staatliche Kreditanstalt Oldenburg-Bremen sowie
die Neue Heimat, die als Biirgen fiir das Projekt
gezeichnet hatten.

J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek
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BAUBECON PORTFOLIO

Seit dem Konkurs im Jahr 1977 befanden sich
die Bestande der Bremer Treuhand im Besitz einer
Tochterfirma der Neuen Heimat. Kurze Zeit spater
kam auch die Neue Heimat, die dem Deutschen
Gewerkschaftsbund gehérte, in Bedrangnis. Nach
einem 1982 aufgedeckten Skandal um Veruntreuung
und Korruption wurde das hochverschuldete Unter-
nehmen 1986 zun&chst zum symbolischen Preis von
einer Mark an die Firma DNG Vermdgensbildung
GmbH des Berliner Backerei-Unternehmers Horst
Schiesser verkauft. Nachdem der Sanierungsplan
Schiessers von den Banken abgelehnt wurde, ist die
Neue Heimat schlieBlich abgewickelt worden. Dabei
wurden die meisten Regionalgesellschaften von den

Grohner Dine

jeweiligen Bundeslandern aufgefangen. - Die Re-
gionalgesellschaft Neue Heimat Niedersachsen, zu
der auch Bremer Besténde wie die Grohner Dlne
gehdrten, blieb in Gewerkschaftsbesitz und ging in
diesem Zuge etwas spater an die BauBeCon-
Gruppe Uber. 2005 wurde die BauBeCon-Gruppe
mit einem Bestand von etwa 27.000 Wohnungen
far rund 1 Mrd. Euro an die Cerberus Capital Ma-
nagement verauBert und wird seitdem unter der
Bezeichnung BauBeCon-Portfolio gehandelt, zu
dem wiederum die Grohner Diine zahlt.

J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek
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VERKAUFT UND WIEDERVERKAUFT

Nach dem Erwerb durch Cerberus Capital Ma-
nagement im Jahr 2005 wurde das BauBeCon-
Portfolio in kurzer Zeit mehrfach weiterverkauft
und segmentiert. Cerberus nannte enttau-
schende Renditen als Grund fiir die schnelle Wei-
tergabe. Der Investment-Fond konnte aber inner- \I/

halb von zwei Jahren einen Transaktionsgewinn
von 800.000 Euro erzielen, als das Portfolio 2007
far 1,8 Mrd. Euro von der Pirelli RE, einer Tochter
des italienischen Reifenherstellers ibernommen
wurde. Nach einer Namensanderung der Pirelli RE
in PRELIOS verkaufte diese das Paket 2011 an
Barclays Capital. 2012 wurde das BauBeCon-
Portfolio schlieBlich von der Deutschen Wohnen Faoers ax
tiibernommen. Die Deutsche Wohnen trennte sich

danach von allen Objekten, die sich nicht in ihren

Kernregionen befinden. Unter anderem wurden

alle Bremer Bestande abgestoBen. Auf diese

Weise gelangte die ,,GroBe Diine“ am 1. Marz 2014

zu Grand City Properties. Die ,kleine Diine“ wurde

noch von der BauBeCon- Gruppe und bereits im

2003 an das hollandische Unternehmen Domus

verkauft, bevor sie am 1. Juli 2014 von der Grand

City Properties lbernommen wurde.

%) BARCLAYS
CAPITAL

Grohner Diine J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek
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AUFWERTUNG DER GROSSEN DUNE

Nachdem die Akzeptanz der Wohnanlage in
den 1980er Jahren zuriickging und sich Leer-
stadnde von 10-20% abzeichneten, wurde in ver-
schiedenen Schritten in das Wohnumfeld der
Grohner Diine investiert. Noch in den 1980er
Jahren wurden die Freianlagen im Hofbereich im
Rahmen des Bundesprogramms Experimentel-
ler Stadte- und Wohnungsbau (ExWoSt) aufge-
wertet und ein leerstehender Verbrauchermarkt
an der BydolekstraBe in einen Bewohnertreff um-
gewandelt. Ab 1991 wurden auf der Grundlage
eines férmlichen Sanierungsgebiets weitere
MaBnahmen durchgefiihrt. Ende 1991 konnte ein
neuer Eckdurchgang in Richtung Vegesacker
Bahnhof geschaffen werden. Danach folgte der
Umbau aller Hauseingénge bis zum Jahr 1993
sowie, als Selbsthilfeprojekt, die farbliche Neu-
fassung der Treppenrdume und der Etagenflure.
1994 wurde das Sanierungsgebiet aufgehoben.
Alle MaBnahmen beschréankten sich auf die

Grohner Dine

,GroBe Diine“, da im kleineren Bauabschnitt auf
Grund problematischer Eigentumsverhaltnisse
keine Mittel eingesetzt werden konnten. - Insge-
samt wurden mit vier Férderprogrammen 5,3
Mio. DM investiert. Ende der 1990er Jahre wur-
den umfangreiche Sanierungstéatigkeiten, u.a. an
der Fassade durchgefihrt und 1999 wird die
Grohner Diine sowohl ,WiN“ - als auch ,,Soziale
Stadt“ Foérdergebiet mit einer 50%-F&rderung.
Seit 2002 heiBt der Bewohnertreff ,,Diinenwind*.
Zuvor wurde er saniert und ist seither Sitz des
Quartiersmanagements. Seit 2005 ist ganz Grohn
Programmgebiet von ,WiN*, ,LOS“ und ,,Soziale
Stadt“ mit der Einschrankung einer 50%-Fdrde-
rung. Im Sommer 2013 startete das Modellpro-
jekt Pro Diine mit dem Ziel, die Integration der
Bewohnerlnnen der Grohner Diine zu férdern, mit
Schwerpunkt auf der Gruppe der Mhallamiye. Es
wird kurze Zeit spater wieder eingestellt, da we-
nig Fortschritte zu verzeichnen waren.

J. Woltmann, K. Mielcarek, M. Waszek

1990
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RADERWERK GROHNER DUNE

Die Grohner Diine befindet sich seit geraumer
Zeit in einem bedenklichen Zustand, der auch Be-
lange des baulichen Brandschutzes und damit die
Sicherheit der Mieter umfasst. Hinzukommen so-
ziale Missstande wie Uberbelegung der Wohnun-
gen, die dringend behoben werden missen. 2014
wurde deshalb eine Runde mit Staatsraten aus
den Ressorts des Bausenators (SUBV), dem Se-
nator fiir Inneres und der Senatorin fir Soziales
eingesetzt. Die Runde nutzt Instrumente aus den
jeweiligen Ressorts, um die Probleme durch ge-
meinsames und koordiniertes Handeln zu 18sen.
Die Senatorin flir Soziales hat Einfluss auf Woh-
nungszuweisungen oder Transferleistungen, wie
Mietzuschiisse. Der Senator fir Inneres befasst
sich mit ordnungsrechtlichen Fragen und der Se-
nator fiir Bau (SUBV) hat ein Integriertes Entwick-
lungskonzept (IEK) auf den Weg gebracht, das ver-
sucht alle Fragen und die dafiir nétigen Lésungs-
anséatze zu bilndeln. Mit ganz konkreten
baurechtlichen Fragen, wie der Brandschutzpro-
blematik oder Schimmelbefall durch Baufeuchte,
befasst sich wiederum das Bauamt Nord. Direkt
vor Ort und durch Ansprache der Eigentiimerin
wird versucht, unbiirokratisch Abhilfe zu schaf-
fen, wenn nétig durch Anzeige. Dariliber hinaus ar-
beitet das Quartiersmanagement mit dem WIN-
Programm und zusammen mit den Bewohnern an
einer Verbesserung der Verhéltnisse von unten.
Fir den Fall, dass die Grohner Diine liberraschend
erneut zum Verkauf stehen sollte, wird der Einsatz
des kommunalen Vorkaufrechts gepriift, das die
GEWOBA in Vertretung der Stadt Bremen wahr-
nehmen kénnte. So drehen alle nach ihren Még-
lichkeiten an den Radern, die ihnen zur Verfligung
stehen. - Noch ist unklar, welche Rolle die neue
Eigentimerin im Raderwerk einnehmen wird, das
darauf zielt, die aktuelle Situation merklich zu
verbessern.

Grohner Diine
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Drehscheibe Nord

Ein Platz, drei Dacher und eine
maritime Lounge

Gibt es einen zentraleren Ort im Bremer Nor-
den als den Bahnhofsvorplatz? - Hier trifft sich
Grohn mit Vegesack, Weser mit Lesum, Gott und
die Welt. Der Bahnhof und der ZOB (Zentraler Om-
nibus Bahnhof) sind in Kombination zudem der
wichtigste Briickenkopf zur Bremer City. Dieser
Bedeutung als urbaner Drehscheibe mit maritimem
Fenster wird der Platz derzeit aber nicht gerecht.
Das liegt in erster Linie daran, dass die Gestaltung
des Platzes heute rein technischen und verkehrli-
chen Anforderungen folgt.

Der ZOB dominiert die Platzmitte mit einem
groBen Kreisverkehr fiir Busse, der Hochwasser-
schutz blockiert den Blick zum alten Hafen und zur
Flussgabel und der motorisierte Individualverkehr
zerschneidet die wichtigen Wegebeziehungen

Drehscheibe Nord

zwischen Bahnhof, Grohner Diine, Haven H66vt
und der Vegesacker Ortslage. In der Summe fiihrt
dies zu einer groBen Desorientierung, die durch
den groBen MaBstab des Platzes und der im Uber-
fluss verwendeten Materialien noch gesteigert
wird.

Das Konzept nutzt zunéchst den eisernen Be-
sen, um die groBBe Flache zu entriimpeln und da-
bei die Nordwestecke mit einem neuen Geb&ude
pragnant zu fassen. Mit drei Elementen werden die
Funktionen neu geordnet und sinnvolle Wegebe-
ziehungen hergestellt: Ein groBzlgiger, ,linierter
Platz“ mit einheitlichem Material bildet das Funda-
ment und stellt die maritime Lage in den Vorder-
grund. Drei groBe, quergestellte Dacher verorten
die wichtigen Funktionen neu auf dem Platz.

J. Lewing, R. von der H6h



Sie ordnen zudem die Wegebeziehungen und
22 erinnern in ihrer robusten Ausfiihrung an die in-
dustrielle Hafenhistorie. Das dritte Element bil-

det eine Landschaftsskulptur fiir Freizeit, Naher-

holung und dem Verweilen am Hafenbecken. In

erster Linie dient diese ,,maritime Lounge® aber

L dem Hochwasserschutz. Die Zusatzsicherung fir
Extremereignisse wird liber Klappschotts herge-

% stellt, sodass bei entspannter Lage der Blick auf
das Wasser frei bleibt. Die dafiir erforderlichen

Mastanlagen erhalten eine doppelte Funktion. -
Sie sind auch Leuchten, die bei Nacht die Hafen-

Verkehrssituation kante illuminieren.

v’%q—i

Uberwegung
Banhof und Wasser

b~

Uberwegung Herleitung Uberdachunug
Banhof und Grohner Diine

Blickbeziehung zum Wasser Nutzungskonzept Hochwasserschutz

Drehscheibe Nord J. Lewing, R. von der H6h



[l Abbruch

. Herstellung

-."‘"]

7 b‘ﬂ-f s

Skulpturale Treppe B RGO

Drehscheibe Nord J. Lewing, R. von der H6h



24

Drehscheibe Nord J. Lewing, R. von der H6h



Hoh

der

J. Lewing, R. von

Drehscheibe Nord



©
Al



27



28



Connected

Das neue Hafenzentrum

Urspriinglich war das Haven Ho6vt als Ein-
zelhandels -und Entertainement-Center mit re-
gionalem Einzugsbereich geplant, um neuen
Schwung in das ehemalige Hafenareal zu lenken.
Ein neues, vernetztes Zentrum am Wasser, das
Synergien mit seinem Umfeld und mit der Vege-
sacker Ortslage entwickeln sollte. - Das war der
Plan. Umgesetzt wurde stattdessen eine rein in-
trovertierte Shopping-Mall, die keinerlei Verbin-
dung zu ihrer attraktiven Umgebung aufbaut.
Auch der regionale Ansatz des Haven H66vt hat
sich nicht eingeldst. Zum Einkaufen fahrt man in
die Bremer City oder nach Oldenburg. Oder, man
bummelt durch die Ortslage von Vegesack, die
sich im Gegensatz zu dem GroBvolumen am Ha-
fen gut entwickelt hat und beinahe alles bietet,

Connected

was man braucht. Haven H66vt und Parkhaus
stehen dagegen zu weiten Teilen leer und bilden
eine problematische, bezugslose Barriere zwi-
schen Bahnhofsvorplatz und exklusiver Wasser-
lage. Besonders bitter ist dies fiir die Grohner
Diine, die von ihrer Lagegunst in Wassernahe
nicht mehr profitieren kann. Aber auch die We-
geflihrung entlang der Hafenkante ist vielfach
unterbrochen und die Freiflaichen an der Lesum
wirken im Schatten von Mall und Parkhaus ins-
gesamt wie eine ,Hinterh66vt-Situation®.

Ein neues Zentrum am alten Hafen, das war
im Grundsatz eine gute Idee. Diese Idee wird er-
neut aufgegriffen. Dazu werden die in sich ge-
kehrten Volumina geéffnet und neue Programme
entwickelt, die der Vernetzung dienen:

N. Dérschner, E. Gajdacz, H. Schnaars



Bespielte Sichtachse
Bahnhof - Lesum Ufer

Klare Definierung Rad-/FuBwege
2 eindeutige Platzsituationen

Erweiterung des Griinstreifens

Connected

In einem ersten Schritt wird das Briicken-
bauwerk zwischen Einkaufszentrum und Park-
haus riickgebaut und das Haven Hoo6vt selbst,
wird aufgebrochen. Im Fachjargon spricht man
von , De-Malling“. Vier kleinere Baukérper, die
sich um einen offenen Platz herum gruppieren,
formen jetzt ein Quartier, das sich mit seiner Um-
gebung verzahnen kann. Im Erdgeschoss wird
die gastronomische Nutzung weiter ausgebaut,
im Obergeschoss die Einzelhandelsnutzung auf-
gegeben und stattdessen zeitgeméaBe Dienstleis-
tungen angesiedelt. Im stidlichen Bereich wird
aufgestockt: Eine Mediathek verschafft dem ge-
samten Ensemble eine neue, kulturelle Adresse.
Das Angebot ist multi-ethnisch ausgerichtet. Es
wendet sich damit explizit an die Bewohner der
Grohner Dline und an andere Biirger mit Migra-
tionshintergrund, die in der Stadtregion Bremens
leben.

Die Parkgarage wird auf ihr Stiitzenraster zu-
rickgefiihrt und im westlichen Bereich ganz ab-
getragen. Nur die Tiefgarage bleibt bestehen. Sie
deckt den tatsachlichen Bedarf an bewirtschaf-
tetem Parkraum. Dem baulichen Skelett werden
neue, kleinteilige Wohnbauten eingeschrieben,
die sich in GréBe und Kérnung an der dérflichen
Bebauung von Grohn orientieren. Es entsteht ein
sehr 6ffentliches, griines und gemischtes Wohn-
viertel, das durch vielfaltige Wegebeziehungen
zwischen Wasser und dem nérdlichen Griinglir-
tel gepragt ist. In westlicher Richtung wird die
Struktur mit neuen, freistehenden Bauten fiir ge-
werbliche Nutzung fortgeschrieben. Gerahmt
wird der Stadtebau durch ein robustes Freiraum-
geriist, das die Wegebeziehungen und die Topo-
grafie neu sortiert. Tragendes Element ist ein ko-
nischer Freiraum, der die Hermann-Fortmann-
StraBe bis ans Wasser heranfiihrt, dort einen
baulichen Hochpunkt ausbildet und ganz neben-
bei fiir die Grohner Diine einen ,blauen Teppich“
ausrollt.

N. Dérschner, E. Gajdacz, H. Schnaars
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Griune Dine

Zwischen Stadt Land Fluss

Der Stadtraum zwischen Grohn und Vege-
sack folgt auch heute noch seiner historischen,
industriellen Logik: Ubergeordnete Verkehrs-
wege wie Hafenbecken, Bahntrasse und autoge-
rechte Stadt bestimmen das rdumliche Grund-
gerist dieser fragmentierten Industriefolgeland-
schaft. In den Maschen dieses Systems liegen
introvertierte GroBbausteine, die unzureichend
miteinander vernetzt sind. Das gilt auch fir die
Grohner Diine.

Der Hochhauskomplex mit bis zu 16 Ge-
schossen und etwa 570 Wohnungen gleicht ei-
ner nach innen orientierten Festung, die wenig
Beziige zu ihrem Umfeld entwickelt und keine
klare Adresse ausbildet. Aus seiner privilegier-
ten Lage, in direkter Nahe zum Bahnhof und zum

Griine Dilne

Naturraum der Lesum, kann der Wohnungsbau
keinen unmittelbaren Nutzen ziehen. Selbst zwi-
schen den beiden Teilbaukérpern besteht wenig
Austausch. Mit unklarer Wegefihrung und
schlecht ausgebildeten Hauseingangen zeigt
sich dieses Defizit der Vernetzung auch in Tei-
len der Architektur und des AuBenraums. Diese
negativen Aspekte des Stadtebaus und der Ar-
chitektur verstarken die soziale Isolation, der oh-
nehin marginalisierten Bewohnergruppen. Auf
diese komplexe Problemlage reagiert der Ent-
wurf mit passgenauen Interventionen in Archi-
tektur und Stadtraum sowie mit neuen Program-
men in Teilbereichen der Erdgeschosszonen.

S. Hotho, B. Dahmke, K. Danquard



Rickbau und Innenhoferweiterung

~h

Dachgarten und Add-Ons

Grine Diine

Stadtebaulich wird mit Aufweitung der
bestehenden Tordurchgénge und Neupro-
grammierung von Teilen der Erdgeschoss-
flachen eine bessere Vernetzung und Bele-
bung des Stadtraums eingeleitet. Hier setzt
auch der Umbau der StraBenkreuzung Fried-
rich-Klippert-StraBe/ Hermann-Fortmann-
StraBe in einen shared space an, mit dem
eine flachige Anbindung an die umliegen-
den GroBbausteine und Naturrdume ange-
strebt wird. Unterstitzt wird dies durch ge-
zielte architektonische MaBnahmen: Mittels
Neugestaltung und Durchbindung der Haus-
eingédnge werden klare Adressen ausgebil-
det und von jedem Haus der Zugang sowohl
zum Hof als auch zum jeweiligen StraBen-
raum ermdéglicht. In diesem Zuge werden
auch die gesamten Treppenrdume einheit-
lich neu gestaltet.

In einem zweiten Schritt soll durch Rick-
bau des Nordost Fligels der ,groBen Diine“
und durch die Verlegung der Tiefgaragen-
zufahrt eine bessere Verzahnung der beiden
Teilbaukorper erzielt werden. Der Hof selbst
wird Gber den Teilriickbau und die Freile-
gung des ersten Tiefgaragengeschosses
belebt, das in ein Bewohnerzentrum umge-
baut wird. AuBenraum und Topografie wer-
den dabei mit polygonalen Holzdecks neu
gefasst. Eine weitere Ebene bilden Mikroin-
terventionen als ,,Add-Ons*“. - Fir die Log-
gien der Wohnungen werden dafiir drei Aus-
baumodelle bereitgestellt: Vom klassischen
Sichtschutz, tber die Gestaltung einer ,,gru-
nen Haut“ fir Grinliebhaber bis hin zum
Ausbau eines zuséatzlich nutzbaren Wohn-
raums wird eine bedarfsgerechte und flexi-
ble Nutzung erméglicht. Auf den bestehen-
den Flachdachern sind private Hausgarten
angedacht, die in Eigenverantwortung der
jeweiligen Hausgemeinschaft betrieben und
verwaltet werden.

In der Kombination zielen die vorge-
schlagenen Interventionen auf eine Star-
kung der sozialen Gemeinschaft sowie auf
eine Offnung der Wohnanlage im Sinne ei-
ner besseren Vernetzung mit den interes-
santen Angeboten im Umfeld.

S. Hotho, B. Dahmke, K. Danquard
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S. Hotho, B. Dahmke, K. Danquard
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Einheitliche Gestaltung der Eingangssituationen

Grine Diine S. Hotho, B. Dahmke, K. Danquard
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Durchbindung und Treppenhausgestaltung

Grine Diine S. Hotho, B. Dahmke, K. Danquard
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Dunen-Mix

Von der Monofunktion zum
gemischten Quartier

Neben der mangelnden rdumlichen Vernet-
zung fallt auf, dass die Monofunktion der groBen
Wohnanlage wenig bieten kann, um einen sozi-
alen Austausch mit den Bewohnern von Grohn
und Vegesack herzustellen. Das ist typisch fur
den sozialen Wohnungsbau der Nachkriegszeit
und daran kénnen auch die wenigen Ladenlo-
kale an der Friedrich-Klippert-StraBe, die zudem
mit wenig attraktiven Nutzungen bestiickt sind,
etwas andern.Hier setzt der Entwurf an und ver-
sucht neue Programme in den Erdgeschossen
zu etablieren, die es auch fir AuBenstehende at-
traktiv machen, den Innenhof der Grohner Diine
zu besuchen und zu beleben. Dazu wird ein Stu-
fenplan mit sechs Schritten vorgeschlagen.

Der erste Eingriff umfasst den Umbau der

Diinen-Mix

2-geschossigen Tiefgarage und schlieBt die Neu-
gestaltung des AuBenbereichs sowie die Erdge-
schosszone des Nordfliigels mit ein. Die Tiefga-
rage wird aktuell nur in der unteren Etage ge-
nutzt, da die meisten Bewohner der Grohner
Diine kein Auto besitzen. Selbst dort ist eine Un-
ternutzung festzustellen.

Zunachst wird das obere Tiefgaragenge-
schoss im nérdlichen Bereich freigelegt und
transformiert. Es wird zur ,Moving Diine“, einer
Freizeiteinrichtung fir Fitness und Tanz, die auch
an die Bewohner im Umfeld adressiert ist. Das
wird méglich durch die verdnderte Topografie:
Zum einen entsteht ein langlicher Platz mit 6f-
fentlichem Charakter, zum anderen wird eine
Fassade zu diesem Platz freigestelit.

K. Mielcarek, M. Waszek, J. Woltmann
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Die Aktivitaten in der ,,Moving Diine“ werden
so in den AuBenraum transportiert. Im selben
Zug wird der Nordfliigel in einen Supermarkt (Du-
nen-Markt) umgewandelt. Damit kann der An-
schluss an das sich entwickelnde Zentrum ent-
lang der Hermann-Fortmann-Strae gelingen
und das Problem der Ansammlung von Einkaufs-
wagen umliegender Geschéfte (1) gelést werden,
fur die dann zwei eigens dafiir gestaltete Unter-
stande bereit stehen. Beide Einrichtungen wer-
den vom neuen Platz aus erschlossen und zie-
hen damit neues Klientel in die ,,Dinen-Mitte“.
Die Gestaltung des Platzes beschrankt sich auf
den Einsatz eines Pflasterbelags in zwei Grau-
Abstufungen, drei groBflachige Sitzbanke sowie
die beiden neuen Unterstande fiir Einkaufswa-
gen. Um den 6ffentlichen Zugang zu dem neu
gestalteten Platz zu verbessern, wurde die Ein-
fahrt in das untere Tiefgaragengeschoss verlegt,
das jetzt durch Besucher der ,Moving-Diine“
und des ,,Diinen-Marktes” auch neue Belegung
erféhrt. Zwei Aufziige bieten zudem einen direk-
ten Zugang von Platz und Supermarkt zum Auto.

Im zweiten Schritt werden in Ergénzung zu
den bestehenden Durchgéangen zwei neue, 2-ge-
schossige Zugange geschaffen, um die Vernet-
zung mit der Friedrich-Klippert-StraBe, den Bil-
dungseinrichtungen im Griingiirtel sowie mit
dem Haven H66vt zu verbessern. Damit wird
dem aktuellen Eindruck eines geschlossenen
Hofgebaudes entgegengewirkt und AuBenste-
hende werden zum Besuch animiert. Folgerich-
tig werden in diesem Bereich der Erdgeschoss-
zone neue Bildungsangebote geschaffen, die
sich an die Bewohner richten und den ,,Diinen-
Wind“, den Gemeinschaftsraum des Quartiers-
managements, besser im Hof verankern. Damit
wird eine groBe Qualitat der Grohner Diine, ihre
besonders junge Bewohnerschaft, geférdert. Die
bestehenden Angebote werden weiter ausge-
baut, um noch mehr Menschen eine Férderung
zu ermdéglichen.

Es folgt die Umgestaltung der Freiflachen
des Hofbereichs, der jetzt klare Funktionszuwei-
sungen erfahrt: Ein Verteiler entlang der Durch-
gangssituation zur Friedrich-Klippert-StraBe, der
neue 6ffentliche Platz im Norden sowie im sid-
lichen Bereich, eine Flache, die fir Anwohner
vorgehalten wird. Dort entsteht ein urbaner Park
auf dem Deck der ,Moving Dine*, mit Patch-
work-Elementen (2), die unterschiedliche Ver-
weilmadglichkeiten anbieten. Das Konzept der
Patchwork-Elemente leitet sich von der Grohner
Dine selbst ab, die in der Aufsicht bereits wie
ein groBes Patchwork wirkt. In dem neuen Park
bieten drei unterschiedliche Arten von Boden-
belagen unterschiedliche Nutzungsmadglichkei-
ten: Ein Pflasterbelag in zwei Grau-Abstufungen,

Diinen-Mix

erschlieBt den Park und die anderen
Stationen, er bildet auch die Oberflache 47
fur kleinere Platzflachen, die fir allerlei
Nutzungen offen stehen. Andere, kleinere Berei-
che sind mit einem Holzbelag versehen, der
durch Sitzbdnke zum Verweilen und zum Aus-
tausch einladt. Durch umlaufende Begriinung
entsteht der Charakter von privaten Nischen.
Diese Grinflachen, die den dritten Bodenbelag
bilden, erzeugen eine Atmosphére der Erholung.
Sie sind teilweise starker und teilweise schwa-
cher bepflanzt. Weitere Besonderheiten des
Parks sind eine groBe Wasserflache im Zentrum
sowie Oberlichter und ein Lichthof, die dem da-
runter liegenden Sportstudio als zusétzliche Be-
lichtung dienen.

In den letzten beiden Schritten werden die
Hauseingangssituationen verbessert und die
Fassaden der Treppenraume neu gestaltet. Da-
bei werden die meist uniibersichtlich ausgebil-
deten Hauseingange entriimpelt und transparen-
ter gefasst. Uberfliissige Wande werden entfernt,
die Eingangssituationen aufgewertet und die
Fassaden neu gestaltet. Die vormals dunklen
Treppenraume werden durch die Verwendung
von Glaselementen im Innen- und AuBenbereich
insgesamt transparenter und heller. Uber eine
neue, pragnante Farbgebung werden die Haus-
eingange betont. Eine der Hauptqualitaten der
Wohnanlage, der Blick auf die Lesum, wird zur
neuen Attraktion. Dem hdchsten Bauteil der
Wohnanlage wird ein neuer Treppenturm vorge-
lagert, mit dem man eine 6ffentlich zugéangliche
Aussichtsplattform, den ,,Diinen-Blick®, erklim-
men kann. Damit die Plattform gut erkennbar ist,
wird sie mit einem auffélligen Farbkonzept und
einem markanten Schriftzug versehen. Alle bau-
lichen Interventionen folgen einem Farb-Code
aus drei abgestuften Griunténen.

Das strategische Ziel aller MaBnahmen ist,
die monostrukturierte Wohnanlage schrittweise
in ein Quartier mit gemischter Nutzung zu Uber-
fihren und damit sowohl raumliche Barrieren wie
auch die soziale Isolation der Bewohner zu
Uberwinden.

K. Mielcarek, M. Waszek, J. Woltmann
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Wanderdune

Zwischen Lesum und Friedrich-Klippert-
StraBe steigt das Gelande stark an, und man ver-
steht, weshalb der Wohnkomplex aus den 1970er
Jahren als ,,Diine” bezeichnet wird. Das griine
Zwischenfeld zum Wasser ist wenig bekannt, da-
bei birgt das stark bewaldete Terrain Uberra-
schendes: Von der KiTa, einer Grundschule, Gber
den neu gestalteten Spielplatz und einer Marchen-
ruine bis hin zum Jugendfreizeitheim, finden sich
unzahlige Bildungs- und Freizeiteinrichtungen, in
die in den letzten Jahren viel investiert wurde.

Fast kénnte man von einem ,Bildungswald”
sprechen. Was fehlt, ist eine Qualifizierung der
Eingange in diesen bewaldeten Park und eine
schlissige, teils neue Wegefiihrung, die sowohl in
Ost-West-Richtung als auch zum Wasser hin klare

Wanderdiine
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Bezilige aufbaut. Die Qualifizierung des Freiraum-
systems gehért deshalb zu den wichtigsten Auf-
gaben, um die Grohner Diine mit den Bildungs-
und Naherholungspotentialen zu vernetzen und
die Verbindung zum maritimen Raum der Lesum
herzustellen. An fiinf Stellen werden deshalb Ein-
gangssituationen geschaffen, die den ,Bildungs-
wald“ als Gesamtraum erlebbar machen und in
der topografischen Situation zwischen Stadt und
Wasser Orientierung bieten. Ergédnzend wird eine
neue, eindeutige Wegefiihrung durch den Wald
gelegt, von der Grohner Diine bis hinunter zur Le-
sum. Als weiteres Highlight ist ein neuer Aus-
sichtsturm am héchsten Punkt im Park geplant,
auf einer Gewerbeflache, die aktuell nicht zugang-
lich ist.

M. Keczmer



Auch das untergenutzte Parkhaus des

54 Haven Hé6vts wird riickgebaut und

seine Flache dem ,,Bildungswald“ zuge-

schlagen. Hier kénnen perspektivisch und dem

Bedarf folgend neue Bildungseinrichtungen in-
tegriert werden.

Die Grohner Diine selbst erfahrt eine Dre-
hung. - Der Sid-Ostfligel wird rickgebaut,
stattdessen wird die Nord-Ost-Flanke geschlos-
sen. Auf diese Weise wird die ,,Diine“ Teil des
»Bildungswaldes”. Dem Konzept folgend wird das
oberste Tiefgaragengeschoss in eine Bildungs-
einrichtung umgewandelt. Den Erdgeschoss-
wohnungen werden im selben Zug erhéhte Mie-
tergarten vorgelagert. Sie schaffen Distanz zum
Hof, der jetzt einen stark 6ffentlichen Charakter
einnimmt. Hinter allen baulichen Verédnderungen
steht die Maxime, dass nach der Transformation
nicht weniger Wohnraum bereit steht, als vorher.
Die exklusivste Intervention ist deshalb die Ent-
wicklung der Brache an der Lesum mit zwei
Punkthausern fiir bezahlbaren Wohnraum. Zu-
sammen mit den Riick- und NeubaumaBnahmen
an der Grohner Diine selbst, kann man von ei-
ner ,Wander-Diine“ des sozialen Wohnungsbaus

sprechen.

Gesamtanalyse

Offentliche Griinflachen
private Griinflachen
Brachflache

"----------'--------------~-------'------°Hort

~ooctooosoo.ooccoooocc...ccto...on.ooctoooJugendfreizeitheim

F“ReBUZ
e oo eeeeeTurnhalle

‘-ocoo.oo.ooc..t.oooc..toGrundschule
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’......................Kindergarten

Bildungswald

Wanderdiine

.ot e e Frahforderungsstatte

M. Keczmer
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Hochste Stelle mit Blickachse zur Lesum Friedrich-Klippert-Strasse wird zweispurig

HaupterschlieBungen in die Teilrdume Ruine wird in den bestehenden Spielplatz integriert

Neuer Hauptweg zum Wasser Gesamtkonzept

Wanderdiine M. Keczmer
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Grohner Blau

Eine neue maritime Adresse

In Grohn gibt es ein Zentrenproblem: das Ha-
ven HO6vt als neu geplantes Zentrum steht mit
etwa 70% Leerstand kurz vor dem Aus. Dage-
gen konnte sich entlang der Hermann-Fortmann-
StraBe Uber die letzten Jahre ein ,unbekanntes
Zentrum“ mit wachsender Beliebtheit entwickeln,
das mehrere Discounter, einen Getrankemarkt
sowie den Kulturbahnhof Vegesack umfasst. Mit
dem Bau des neuen Job-Centers entsteht ge-
rade ein zusatzlicher Frequenzbringer. Festzu-
stellen ist auch, dass von den beiden GroBbau-
kérpern des Haven H66vt mit seinem unterge-
nutzten Parkhaus eine abschirmende Wirkung
ausgeht, die das maritime Potential an der Le-
sum zu einer ,Hinterhof-Situation“ degradiert.

An der Dysfunktion und der stadtraumlichen

Grohner Blau

Barrierewirkung von Haven H66vt und Parkhaus
setzt der Entwurf an: Parkhaus, Briickenbauwerk
und Café am Wasser werden riickgebaut, um das
sunbekannte Zentrum“ bis zum Wasser fortzu-
filhren und damit dem Haven H66vt einen neuen
Impuls zu verleihen. Dazu werden dem bislang
introvertierten Einkaufszentrum neue Querwege
hinzugefligt, die zwischen Hafenbecken und ei-
nem neu angelegten Freiraum vermitteln. Pro-
grammatisch wird das Obergeschoss mit neuen
Freizeitnutzungen und einer Bibliothek belegt,
die auf Stammkundschaft abzielen. Im Erdge-
schoss sollen mit einem Frischemarkt und einem
Textil-Discounter (z.B. Primark) zwei neue Anke-
reinrichtungen entstehen, die der Anlage zu
neuer Stabilitat verhelfen. Die gastronomische

S. Kaune, N. Sadri, B. Staufenberg
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Grohner Blau

Nutzung am Hafen wird beibehalten, die La-
denlokale auf der Ostseite erhalten zusétzliche
Eingange von AuBen.

Auf der Flache des Parkhauses sind kleinere
Geschosswohnungsbauten geplant, die sich in
ihrer Kérnung am historischen Grohn orientie-
ren. Das neue Viertel, das als sozial durchmisch-
tes Gebiet geplant ist, tragt den Namen,,Grohner
Blau“. Es bildet einen durchlassigen Filter zwi-
schen Wasserlage und dem dahinter liegenden
»Bildungswald®“.

Zentrales Element des Entwurfs ist ein neuer,
groBzugiger Freiraum, der die Hermann-Fort-
mann-StraBe in Form eines FuBganger-Boule-
vards fortfihrt und an der Lesum in einen mari-
timen Platz miindet. Flankierend zum Boulevard
bilden an der Ostseite zwei langgestreckte Bau-
koérper eine neugefasste Raumkante. — Dort be-
finden sich LaAden und ein den Bedirfnissen an-
gepasstes Parkhaus (Nordriegel) sowie ein Ka-
nuverleih am Wasser mit Wohnungsbau in den
Obergeschossen (Siidriegel). Die maritime Atmo-
sphére setzt sich auf dem Platz fort. In Form von
Wasserspielen und sportiven Aktivitaten wie ei-
ner Skateanlage wird der neue Freiraum zu ei-
nem Begegnungsort an der Lesum, vorwiegend
fur jingere Menschen. Zugleich wird im Zusam-
menspiel aller MaBnahmen die bislang unklare
Wegefiihrung entlang der Wasserlagen logisch
gegliedert und aufgewertet.

& d
ik
I Haven H&6ft mit Disfunktion

Defizit ,Hinterh66vt“

Bildungswald - Grohner Blau
- . Wegbeziehung / Verkehr

Durchwegung Havenhdéévt

S. Kaune, N. Sadri, B. Staufenberg
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