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Städte stehen heute vor zahlreichen Herausfor-

derungen: Einem gesellschaftlichen Wandel be-

dingt durch neue Kommunikationstechnologien, 

die Auflösung traditioneller Familienstrukturen, 

schnellerer Fluktuation in Stadtquartieren und 

zunehmender Migration. Wie Georg Diez treffend 

in seiner Kolumne für DER SPIEGEL feststellt, 

geht es darum, „[…] wie man die Stadt des 19. 

Jahrhun-derts, die die Stadt der Bürger war und 

der weiten Wohnungen mit Stuck und Parkett, 

und die Stadt des 20. Jahrhunderts, die die Stadt 

der Massen war und der engen Wohnungen mit 

kleinen Fenstern, langen Gängen, Miniküche und 

Minibad, zur Stadt des 21. Jahrhunderts macht.“1 

Seine Kolumne ist eine Antwort auf die bedauer-

liche Absage der IBA Berlin 2020. Er bemängelt 

das Fehlen einer Vision, von Modellen für eine  

„[…] Stadt der Vielen […] eine Stadt des Hyb-

riden, Fragmentarischen, Vorläufigen, wo sich 

Wohnen und Arbeiten vermischen […] eine Stadt 

also, die im besten Fall das Ideal einer offenen 

Stadt verwirklicht.“2 Ziel müsse es sein Wohnfor-

men zu entwickeln, die sich ihren Nutzern anpas-

sen und nicht umgekehrt. Es seien Antworten auf 

die Frage erforderlich, wie wir im 21. Jahrhundert 

wohnen wollen.

Ein Blick über die Stadtgrenzen Berlins hinaus 

hätte auf diese berechtigte und wichtige Frage 

Antworten liefern können. Bis 2013 hat die IBA 

Hamburg Modelle entwickelt und umgesetzt, 

die zukunftsweisende Bauweisen und Wohnfor-

men zeigen. Eine dieser Modelltypologien sind 

die Hybrid Houses. Hybrid meint hier nicht die 

Energieversorgung, sondern die Nutzungsmög-

lichkeiten: Mit den Hybrid Houses stellt sich die 

IBA Hamburg der gesellschaftlichen Herausfor-

derung, Wohnen und Arbeiten neu zusammen zu 

denken. Wenn es gelingt, Gebäude zu entwi-

ckeln, die die bisweilen sehr unterschiedlichen 

Anforderungen unter Ausnutzung aller Synergien 

zusammenführen, werden ganz neue Muster des 

Städtischen entstehen können. Die seit vielen 

Jahren proklamierte Nutzungsmischung wird so 

auf der Ebene des einzelnen Gebäudes erfahrbar 

und sogar unter Nachhaltigkeitsaspekten umsetz-

bar. Mit den Vorschlägen für die Hybrid Houses 

sind architektonische Prototypen entstanden, 

die die Programmatik von Wohnen und Arbeiten 

unter einem Dach neu interpretieren und die sich 

wandelnden Anforderungen in anpassungsfähige 

Grundrisse übersetzen.

Die Gesellschaft wandelt sich

Die Organisation von Arbeitsprozessen und die 

Art der Berufsbilder unterliegen in der heutigen 

Gesellschaft starken Veränderungen, die es er-

forderlich machen, räumlich neu über Typologien 

von Wohn- und Arbeitsgebäuden nachzudenken. 

Berufstätigkeit entwickelt sich zunehmend zu ei-

nem Unternehmertum der eigenen Arbeitskraft. 

Wohnort und Arbeitsort rücken wieder näher 

zusammen. Unternehmen verlagern ihre Dienst-

leistungstätigkeiten immer mehr in die private 

Sphäre der Mitarbeiter, auch weil sich die Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeiter über ein engeres 

Zusammenrücken der Wohn- und Arbeitssphäre 

Synergieeffekte in der eigenen Lebensorganisati-

on erhoffen.

Die klassischen Betriebsformen werden durch 

die gänzliche oder temporäre Auslagerung von 

Funktionen ebenfalls verändert. Orts- und zeitun-

abhängiges Arbeiten verlangt in den Unterneh-

men flexibler strukturierte Büroflächen und ganz 

neue Typen von Räumen, die sich den klassischen 

Raumtypen der Büro- und Besprechungsräume 

entziehen. Auch die Wohnraumbedürfnisse unter-

liegen erheblichen Veränderungen. 

Nicht nur die Möglichkeit, Arbeitsplätze vorzuse-

hen, gewinnt an Bedeutung. Auch die möglichst 

flexible Gestaltung der Wohnräume stellt im 

Zusammenhang mit den sich stetig verändern-

den Lebensverhältnissen eine Forderung nach 

1 Diez, Georg: S.P.O.N. - Der Kritiker: Deutschland baut 
lieber Mittelmaß. Abrufbar unter: http://www.spiegel.
de/kultur/gesellschaft/georg-diez-kolumne-deutschland-
baut-mittelmass-a-908380.html , veröffentlicht am 
28.06.2013, letzter Zugriff: 24.07.2013.

2 Ebd.

A	    Einführung 

Was sind Hybrid Houses? 
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architektonischen Ansätzen für die Gestaltung 

der Metrozone.

Für die drei Grundstücke in Wilhelmsburg-

Mitte wurden Nutzungsprogramme und eine 

baulich-ästhetische Antwort auf die inhaltlichen 

Herausforderungen entwickelt, die sich aus der 

Verschiebung von Berufsbildern und Wohnmus-

tern ergeben und ihren Reiz aus neuen Formen 

der Nutzungsmischung beziehen.

Da diese grundlegenden gesellschaftlichen 

Veränderungen radikal neue Anforderungen an 

die Struktur unserer Gebäude stellen, galt es ein 

vorbildhaftes Raum- und Funktionsprogramm 

zu entwickeln, das flexible Räume für neue und 

zukünftige Arbeitsweisen bereithält: Das können 

Büroräume mit gemeinsamer Infrastruktur sein, 

Kommunikations- und Infrastrukturplattformen 

als Treffpunkt für die nomadischen Unterneh-

men, boarding offices in Verbindung mit boarding 

houses. Bautypologisch resultieren daraus schalt-

bare Räume oder die Auslegung der Räume auf 

Mehrfachnutzung. Mit der Entwicklung von hyb-

riden Häusern soll die Chance genutzt werden, 

Grundrisse für ein Wohnen und Arbeiten – den 

jeweiligen Nutzungsanforderungen entsprechend 

– zu entwickeln, die ein synergetisches Mitein-

ander in einem Gebäude fördern. Hierfür waren 

beispielsweise die Anforderungen an Belichtung 

und Sonneneinstrahlung, Repräsentation und 

Schutz der Privatheit, Lärm von außen und 

Schallschutz innerhalb des Gebäudes innovativ 

in Einklang zu bringen. Ansätze zur Auflösung 

möglicher Nutzungskonflikte fanden sich zudem 

in der Erschließungskonzeption für das Gebäude. 

In welcher Weise schließlich die Verteilung der 

Nutzungen im Gebäude, die unterschiedlichen 

erforderlichen Geschosshöhen oder verschiede-

nen Größen von Fassadenöffnungen die äußere 

Erscheinungsform des Gebäudes zu einem 

eindeutig identifizierbaren „Hybrid“ machen, ist 

nicht zuletzt eine architekturästhetische Frage, 

die mit den verschiedenen auf der IBA Hamburg 

präsentierten Ansätzen gelöst werden sollte.

zukunftsweisenden Wohntypologien dar. Struk-

turen müssen anpassungsfähig, multifunktional, 

erweiterbar und auch wieder schrumpfungsfähig 

oder teilbar sein. Es werden Typologien erfor-

derlich, die sowohl Wohnen auf Zeit, als auch 

das Zusammenwohnen mehrerer Generationen 

ermöglichen. Bautypologisch werden Raumstruk-

turen benötigt, die auf modularen Systemen 

aufbauen. Da Wohnen und Arbeiten im Verlauf 

der Tageszeit unterschiedliche Intensitäten 

aufweisen, besteht in der Kombination beider die 

Möglichkeit, das Gebäude in seiner Nutzungsin-

tensität deutlich zu verbessern, auch weil Infra- 

und Raumstrukturen mehrfach genutzt werden 

können. 

Für das Leben in städtischen Räumen sind also 

immer mehr anpassungsfähige Typologien 

notwendig – zum Beispiel für das Leben und Ar-

beiten unter einem Dach oder den Wechsel vom 

Double-Income-Loft zum Familienhaushalt. 

Hybrid Houses als Antwort auf veränderte Raum-

anforderungen.

Wie flexibel kann und sollte die Architektur auf 

diese modernen Lebensläufe reagieren? Und bei 

aller Flexibilität: Auch die ökologische Gesamtbi-

lanz des Hauses spielt eine immer größere Rolle. 

Denn zunehmend verringert sich das Lebensalter 

von Standardgebäuden, was ihre ökologische 

Gesamtbilanz erheblich verschlechtert. Es geht 

also auch um eine Minimierung des Primärener-

gieeinsatzes und die Nachhaltigkeit in Standort, 

Konstruktion und Material.

Die IBA Hamburg erweiterte mit dem Projekt 

Hybrid Houses konsequent die Entwurfsprinzi-

pien der Nutzungsmischung und Flexibilität um 

das Thema der Nachhaltigkeit. Sie verfolgt das 

Ziel, im Hinblick auf Nutzungsoptionen, Wirt-

schaftlichkeit und Ökologie zu langlebigen und 

anpassungsfähigen Gebäuden zu gelangen. Die 

Hybrid Houses sollen physisch erlebbar machen, 

wie das flexible Wohnen von morgen aussehen 

kann, und damit unter Beweis stellen, dass mehr 

Flexibilität auch mehr Energieeffizienz bedeuten 

kann – selbstverständlich gepaart mit innovativen 
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IBA Hamburg 2013 - drei Ansätze für Hybrid 

Houses

Die Hybrid Houses sollen IBA-Exzellenzkriterien 

aus den drei Leitthemen der IBA Hamburg um-

setzen: 

•	 Kosmopolis: Das Gebäude kann auf wech-

selnde Bedürfnisse seiner Nutzer  eingehen.

•	 Stadt im Klimawandel: Unterschiedliche 

Nutzungsszenarien sind bei gleichbleibend 

hohen energetischen Standards möglich.

•	 Metrozonen: Durch seine flexible Nutzung 

kann sich das Haus sich verändernden 

städtebaulichen Rahmenbedingungen und 

gesellschaftlichen Bedürfnissen anpassen.

 

Die folgende Übersicht fasst die drei realisier-

ten Hybrid Houses zusammen und benennt 

den jeweiligen wesentlichen Grundgedanken 

zur Schaffung nutzungsflexibler Häuser. In der 

Folge werden die Gebäudekonzepte separat im 

Detail erläutert, der Planungsprozess und seine 

Herausforderungen bei der Realisierung hybrider 

Gebäudetechnologien dargestellt und abschlie-

ßend einer Evaluation unterzogen: 

•	 Handelt es sich bei den drei Hybrid Houses 

um Modelle für nutzungsflexible Gebäude? 

•	 Inwieweit wurden die Ziele, die vor Pla-

nungsbeginn gesetzt wurden, erreicht? 

•	 Wo lagen die größten Hindernisse? Wie 

wurden diese umgangen? 

•	 Und wo gibt es noch Optimierungsbedarfe? 

•	 Welche Rolle können Hybrid Houses in der 

Stadt des 21. Jahrhunderts einnehmen?

Diese und weitere Fragen sollen iin diesem White 

Paper beantwortet werden und das Konzept 

nutzungsflexibler Hybrid Houses als mögliche 

Wohnform des 21. Jahrhunderts weiter bekannt-

gemacht werden. 

Abb. 1: Luftaufnahme der Hybrid Houses von 
Norden, Juli 2013



7

Das erste hier dargestellte Projekt der Hybrid 

Houses mit dem Titel „Hybride Erschließung“ 

wurde südlich der Straße Am Inselpark am Rande 

des Insel-Park, am Kanukanal, errichtet. Dieses 

Haus garantiert maximale Flexibilität auf der Eta-

ge und basiert wesentlich auf einer durchdachten 

Erschließungsstruktur. Wohnen und Arbeiten 

kann hier klar getrennt und nebeneinander 

funktionieren und mit geringem Aufwand auch 

miteinander verbunden werden. Innerhalb des 

Gebäudes können mehrere Einheiten hori-zontal 

kombiniert und sogar vertikal in Form von Maiso-

nette-Einheiten organisiert werden.
     Projektdetails ab Seite 8

Gleich daneben befindet sich das aus zwei 

Baukörpern bestehende und schlicht „Hybrid 

House“ genannte Gebäude mit zwölf Maisonette-

Einheiten. Im Tagesverlauf unterschiedliche 

Lichtverhältnisse für Wohnen und Arbeiten - das 

ist die besondere Idee dieses Gebäudes mit sei-

nen neuartigen Grundrissen und verschachtelten 

Einheiten. Wie in einem freistehenden Haus bie-

tet jede Einheit einen Blick in alle vier Himmels-

richtungen und geht damit auf die Bedürfnisse 

von Menschen ein, die phasenweise auch von zu 

Hause aus arbeiten.
     Projektdetails ab Seite 19

Als erstes Hybrid House eröffnete 2011 das vier-

geschossige hybrid house hamburg / igs-Zent-

rum, das bis Ende 2013 als Geschäftsstelle und 

Besucherzentrum der igs 2013 (internationale 

gartenschau hamburg 2013) genutzt wird. Nach 

2013 endet dieser erste Nutzungszyklus und das 

Haus steht für eine gemischte Nachnutzung be-

reit. Hier entfaltet sich erstmals die ganze Beson-

derheit des Gebäudes, denn der Nutzungswandel 

wird mit einem äußerst geringen Umbauaufwand 

verbunden sein. Durch ein System aus Stützen 

und modular aufgebauten Ober-geschossen kön-

nen sich die einzelnen Bereiche den wandelnden 

Bedürfnissen der Nutzer anpassen: Büros können 

aufgeteilt oder in Wohnungen bzw Gewerbeein-

heiten umgewandelt werden.
     Projektdetails ab Seite 30

Abb. 2: Hybride Erschließung, Westseite, Mai 2013

Abb. 3: Hybrid House, Südseite, Mai 2013

Abb. 4: igs-Zentrum, Nordseite, Mai 2013
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B	    Hybride Erschließung
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Die Hybridität des Entwurfs leiten Bieling und 

Partner Architekten aus einer durchdachten Er-

schließungsstruktur ab, die auf der konsequen-

ten Trennung zwischen Wohnen und Arbeiten im 

Haus basiert. Dadurch ermöglichen die Verfasser 

des Entwurfs ein flexibles Neben- und Mitein-

ander der beiden Bereiche bei gleichzeitiger 

Vermeidung gegenseitiger Störungen. Die klare 

Trennung der beiden Nutzungen Wohnen und 

Gewerbe beginnt bereits an den zwei Eingängen 

zum Gebäude.

Die Erschließung erfolgt aus Richtung Norden. 

An der nordöstlichen Gebäudeecke teilen sich 

die Wege zum repräsentativen Eingang der 

Gewerbeflächen an der Westseite und zu den 

Wohnungen an der Ostseite. Direkt neben dem 

Eingangsbereich der Wohnungen leitet eine 

Treppe aus Sitzstufen in den etwas tieferliegen-

den Garten, der in den Inselpark übergeht. Die 

Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich auf der 

Nordseite des Gebäudes.

Das Gebäude organisiert sich maximal als 

6-Spänner um das innenliegende Treppenhaus, 

das für das Funktionieren des Konzepts sowie 

für das Gebäude zentral ist. Durch die zwei 

Eingänge wurden zwei ineinander verschränkte 

Treppenhäuser entwickelt. Das Schachtel-

treppenhaus ist vergleichbar mit dem eines 

Einkaufszentrums, wo sich in der Regel zwei 

Treppen in gegenläufiger Richtung entgegen 

liegen. In den Kontext eines Wohn- und Büroge-

bäudes übersetzt entstehen daraus zwei parallel 

liegende, aber gegenläufige Treppenhäuser, die 

das Gebäude erschließen. Dabei ist das Treppen-

haus des westlichen Eingangs für die Büronut-

zung vorgesehen, das östliche hingegen für die 

Wohnnutzungen: Die beiden Treppenhäuser sind 

nicht miteinander verbunden und damit gibt es 

auch keine Möglichkeit bei Betreten des Büroein-

gangs in das Wohntreppenhaus und damit zu den 

halbprivaten oder privaten Wohnbereichen zu 

gelangen. Nutzungskonflikte zwischen Bewoh-

nern und Gewerbetreibenden werden dadurch 

ausgeschlossen. Ergänzt wird die innenliegende 

Erschließungszone durch einen zentralen Aufzug-

schacht. Der Fahrstuhl bedient als Durchlader alle 

B.1	    Konzept Hybride Erschließung 

Abb. 7: Raumprogrammatik #1

Abb. 8: Funktionsskizze Treppenhaus
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Ebenen des Hauses.

Aufgrund der Konstruktion - nur der Erschlie-

ßungskern sowie in einem Raster von 5,60 

Metern stehende Stützen und die Decken sind 

statisch tragende Elemente – ergibt sich eine 

hohe Grundrissflexibilität, die nutzungsoffene 

Raumeinheiten schafft. Das Gebäude basiert auf 

einem Raster, das eine große Variabilität in der 

Organisation der einzelnen Grundrisse zulässt. 

Einheiten aus Wohnen und Arbeiten, die auf einer 

Etage organisiert sind und voneinander getrennt 

funktionieren, können durch diese Konstruktions-

weise mit sehr geringem Aufwand miteinander 

verbunden werden. Die Innenwände sind im 

Leichtbau errichtet und lassen sich damit einfach 

den Nutzerwünschen anpassen. 

Um die hybride Nutzbarkeit zu ermöglichen, 

können die Raumeinheiten miteinander kom-

biniert werden: Zwischen den Einheiten auf 

einem Geschoss, die jeweils über das Büro- und 

Wohntreppenhaus erschlossen sind, ist es mög-

lich Durchlässe zwischen den Nutzungseinheiten 

zu schaffen. Daraus ergibt sich die folgende 

Situation: Als Beispiel sei ein Anwalt genannt, der 

in dem Gebäude sein Büro wie auch die Wohnung 

hat. Hierdurch ist es z.B. möglich Kinder beauf-

sichtigen zu lassen und gleichzeitig Klienten zu 

betreuen, die nicht durch die Wohneinheit laufen 

müssen, sondern sich in einem professionell wir-

kenden Büro befinden. Dazu kommt, dass auch 

bei der Nutzung des Treppenhauses kein Kontakt 

des Kunden mit dem Wohnumfeld des Büroinha-

bers vorhanden ist. Oder um es wie Prof. Thomas 

Bieling zu formulieren:  

 

„Ich betrete das Haus durch den Wohneingang. 

Im Flur hängen Bilder, vor den Wohnungstüren 

stehen Schuhe und ich stolpere fast über das 

Bobbycar meines Nachbarn, bevor ich meine 

Wohnung erreiche. Für einen Kundentermin im 

Büro gehe ich nur kurz durch die Zwischentür 

und kann den Kunden, der durch das repräsenta-

tive Arbeitstreppenhaus zu meinem Büro gelangt 

ist, in einer professionellen Umgebung empfan-

gen.“

Das Konzept der Hybriden Erschließung ist 

besonders innovativ, da es Arbeiten und Wohnen 

strikt voneinander trennt, gleichzeitig aber unter 

einem Dach ermöglicht und verbindbar macht 

und so einen Beitrag zur Verkehrsvermeidung 

und damit zu einer nachhaltigeren Stadtstruktur 

leistet.

Abb. 9: Raumprogrammatik #2
Abb. 10: Raumprogrammatik #3
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B.2	   Architektonische Umsetzung

Auf ein wie eine Warft auf dem Grundstück 

sitzendes Untergeschoss, das die Kellerräume, 

Fahrradabstellraum und 20 PKW-Stellplätze 

beherbergt, sind vier Geschosse aufgesetzt. 

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt über eine 

Abfahrtsrampe an der nordöstlichen Schmalsei-

te des Gebäudes. Dabei ist das Untergeschoss 

flächenmäßig größer als die oberirdischen Ge-

schosse und nimmt auch die privaten Freiräume 

der Erdgeschosszone so wie die halböffentlichen 

Zugänge zum Treppenhaus mit auf.

Der Entwurf formuliert einen städtebaulich 

solitären Baustein innerhalb der Masterplanung. 

Das Gebäude bettet sich in den Park und wird von 

grünen Außenbereichen und der Wasserfläche 

des Kanals umgeben. Sein Volumen tritt in der 

Nahwirkung als deutlich differenzierter Solitär in 

Erscheinung. Einschnitte und Unterbrechungen, 

sowie Loggien lösen den Kubus auf. Besonders 

die tiefen Einschnitte an allen Fassadenseiten 

bringen Tageslicht in das Innere des Baukörpers. 

Die dabei entstehenden Nischen dienen als 

Balkone und bieten den Bewohnern geschützte 

Freibereiche. Die stark gegliederte Fassade lebt 

aus einer Überlagerung von Fensterbändern, 

geschlossenen Bereichen und vorhangartigen 

Zonen aus offenen Lamellenbekleidungen. Diese 

bestehen aus sägerauhem unbehandeltem Lär-

chenholz.

Das quadratische Grundraster mit einer Sei-

tenlänge von 5,60 m wird konsequent über 

einer rechteckigen Grundfläche und durch alle 

Geschosse beibehalten (Gebäudeabmessungen: 

5 x 4 Raster = 22,40 x 28 m). Die Rasterstruktur 

ist Rückgrat der Gebäudestruktur und Grundlage 

für die Umsetzung des Anspruchs, ein nutzungs- 

und grundrissflexibles Gebäude zu schaffen. Auf 

der Basis der sich daraus ergebenden Möglich-

keit, in den Geschossen jeweils vier bis sechs 

Nutzungseinheiten an die zentrale Erschließung 

anzubinden, sind sowohl horizontale Raumver-

knüpfungen (Raumketten) als auch die vertikale 

Verbindung von unterschiedlichen Ebenen 

(Maisonetten; z.B. im zweiten und dritten Ober-

geschoss) möglich. Dabei können die Nutzungs-

einheiten neben- oder übereinander verschoben 

sein. So ergibt sich die Option, innerhalb einer 

Einheit Wohnen und Arbeiten einerseits miteinan-

der zu verknüpfen und gleichzeitig voneinander 

unabhängig zu halten. Zahlreiche Einschnitte 

an allen vier Gebäudeseiten leiten Licht in das 

Innere und damit in die ineinander verschachtel-

ten Nutzungseinheiten des quaderförmigen Bau-

körpers. Zudem fungieren diese Einschnitte als 

Loggien. In den Ansichten des Gebäudes ergibt 

sich aufgrund der Kombination von geschlosse-

nen Flächen und großformatigen Fensterelemen-

ten, die teilweise zu Fensterbändern zusam-

Abb. 11: Ansicht von Nordwesten, März 2013
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mengefasst sind, eine jeweils stark gegliederte 

Struktur mit fast setzkastenartigem Charakter. 

Die Profilierung der Gebäudehülle wird durch die 

teilweise schräg ausgebildeten Fensterlaibungen 

und -brüstungen aus hinterlüfteten Metallbeklei-

dungen unterstrichen. Auf diese Weise gelingt es, 

den aus der Distanz kompakt wirkenden Baukör-

per in seiner Erscheinung deutlich zu differen-

zieren und gleichzeitig die konstruktiv bedingte 

Rasterstruktur ablesbar zu halten.

Die Außenwandkonstruktion wurde mit einer 

vertikal strukturierten Fassadenbekleidung aus 

Lärchenholzlamellen ausgestattet. Den oberen 

Abschluss des Gebäudes bildet ein Flachdach mit 

extensiver Begrünung.

Konstruktion

Das Gebäude ist ab der Decke über dem Tief-

geschoss als Skelettbau mit allen tragenden 

und aussteifenden Bauteilen in Stahlbetonbau-

weise um einen ebensolchen Treppenhauskern 

realisiert. Die Gebäudehülle ist in elementierter 

Holzbauweise (Tafelbauweise) nicht tragend vor 

der mineralischen Tragstruktur angeordnet. Die 

dazu verwendeten Holzrahmenbauelemente, die 

in Summe feuerhemmende Qualität haben, sind 

unmittelbar vor den Stützen und Geschossdecken 

aus Stahlbeton angeordnet. Die Installations-

ebene verspringt nach innen in den minerali-

schen Teil der Gebäudekubatur. So sind an den 

Geschossübergängen die Anschlüsse zwischen 

den horizontalen Stahlbeton- und vertikalen 

Holzbauteilen im Sinne von Falzen für den Brand-

fall sicher ausgebildet. 

Die Installationsebene ist raumseitig mit einer 

zweilagigen Beplankung aus Gipskartonplatten 

ausgestattet, zudem hohlraumfrei gedämmt. 

Der Wandaufbau der Holzrahmenbauelemente 

basiert auf Konstruktionsvollhölzern mit den 

Abmessungen 8 x 26 cm. Die Elemente sind 

ebenfalls hohlraumfrei mit einem mineralischen 

Wärmedämmstoff, zudem nach innen mit einer 

Dampfsperre hinter einer Beplankung mit OSB 

ausgestattet. Nach außen schließt eine 15 mm di-

cke Gipskarton-Feuerschutzplatte das Bauteil ab.

Für die belüftet ausgeführte Fassadenbekleidung 

wurde auf den Holzbauteilen eine Unterkon-

struktion aus Aluminium befestigt, auf diese 

eine außen schwarz beschichtete Faserzement-

platte. Auf diese wiederum sind die Lamellen 

aus Lärchenholz montiert. Gegliedert werden 

die Holzfassaden durch horizontal angeord-

nete Blechprofile, die - unmittelbar oberhalb 

jeder Geschossdecke angeordnet - gleichzeitig 

Funktionen des vorbeugenden Brandschutzes 

(Brandausbreitung in der Fassade) übernehmen. 

Für die Fassade aus vorgefertigten Holzrahmen-

Elementen ist trotz der 4-geschossigen Bauart 

durch intelligente Anordnung der Fensteröffnun-

gen eine reine Holzfassade ausführbar. Ein mögli-Abb. 13: Grundriss 1 Obergeschoss

Abb. 12: Grundriss 2 Obergeschoss
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cher Brandüberschlag von Geschoss zu Geschoss 

wird durch den Wechsel zwischen offenen und 

geschlossenen Bereichen verhindert. Die beiden 

baulichen Rettungswege innerhalb des massiven 

Treppenhauskerns tragen zusätzlich zu einer po-

sitiven Beurteilung aus brandschutztechnischer 

Sicht bei.

Energiekonzept

Das Gebäude unterschreitet aufgrund seiner 

kompakten Gesamtanlage und der konstruktiven 

Ausbildung (Minimierung des Wärmebrückenan-

teils auch im mineralischen Teil der Konstruktion) 

im Detail die Anforderungen der EnEV 2009 um 

30 Prozent. Prinzipiell erfolgt die Versorgung 

mit Energie über das Nahwärmenetz im Ener-

gieverbund Wilhelmsburg-Mitte. Bestandteil des 

Konzeptes ist die Ausstattung der Einheiten 

mit einer individuell regelbaren mechanischen 

Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung. Die 

Belüftung erfolgt über die Wohn- bzw. Arbeits-

räume, die Entlüftung über die Küchen und WCs. 

Zudem sind alle Wohnungen mit einer Fußboden-

heizung ausgestattet. Das Gebäudedach ist über 

ein Substrat extensiv bepflanzt.

Der Wärmeschutz sowie die Konzeption der 

Fassade sind auf den Wohnungsfall hin bemessen 

und bildet ebenfalls eine gewisse Überkapazi-

tät ab, die im Falle einer reinen gewerblichen 

Nutzung nicht notwendig wäre. Die gewerblich 

genutzten Flächen haben so bessere Standards 

im Hinblick auf Wärme- und Schallschutz. Auch 

der Schallschutzstandard ist auf den Wohnungs-

fall ausgelegt, so dass in jeder Nutzungseinheit 

Wohnnutzung uneingeschränkt möglich ist. 

Für die Fassade bedeutete dies im Mittel einen 

verbesserten Schallschutz um 5dB im Vergleich 

zu rein gewerblich genutzten Objekten und kon-

sequente Ausstattung mit 3-Scheiben-Isolierver-

glasung. Auch der maximal zulässige Schallpegel 

von 30 dB bei geöffnetem Fenster im Innenraum 

nachts (Schlafräume) wird in allen Nutzungs-

einheiten nachgewiesen und durch spezielle 

Lüftungsflügel in der Fassade gelöst.

Für das Gebäude ist für alle Nutzungseinheiten 

der erhöhte Schallschutz nach DIN 4109 Beiblatt 

2 eingehalten.

 

Haustechnisches Konzept

Entscheidend für das funktionieren des hybriden 

Konzeptes und der Nutzungsflexibilität ist das 

haustechnische Konzept. Um die gewünschte 

Nutzungsflexibilität zu erreichen ist es erforder-

lich das Haus sowohl als reines Gewerbeobjekt 

als auch als reines Wohnobjekt zu denken. 

Für die haustechnische Konzeption bedeutet das 

die folgenden Aspekte in der baulichen Umset-

zung: 

•	 Schachtkonzept: Die Hauptschächte werden 

am Treppenhauskern nach oben zu den Nut-

zungseinheiten geführt. Hierüber erfolgt 

die Versorgung mit Wärme, Strom und 

Telekommunikation. Wasser und Abwasser 

wird über zusätzliche Schächte auf den Eta-

gen geführt, die es ermöglichen, verschie-

dene Situationen der Sanitärausstattung 

abzubilden (Küchen, Vollbäder, Duschbäder, 

Teeküchen, Sanitäranlagen für Mitarbeiter). 

Die Schächte sind so angeordnet, dass sich 

die Grundrisskonzeption um sie herum 

einfach ändern lässt. Alle Schächte verfügen 

über Überkapazitäten in ihren Querschnit-

ten um später Nachrüstungen vornehmen 

zu können. 

•	 Überkapazitäten: Um beide Nutzungsszena-

rien, das gewerbliche und den Wohnungsfall 

Abb. 14: Schnitt in Nord-Süd-Richtung
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bewerkstelligen zu können, wurden die Ver- 

und Entsorgungsleitungen entsprechend 

dem jeweils ungünstigsten Fall ausgelegt. 

Strom- und Telekommunikation wurden so 

ausgelegt, dass in jeder Nutzungseinheit ein 

Büro mit mehreren Arbeitsplätzen oder eine 

Praxis betrieben werden können. Kombiniert 

man Einheiten verdoppelt sich die Kapazität 

der Ausstattung.  

•	 Die Estriche des Hauses sind alle auf eine 

Belastung mit 5 kN/qm und einer Schichtdi-

cke von 8 cm ausgelegt. Erhöhte Belastun-

gen durch Geräte, Regale oder Lagerein-

richtungen können so abgebildet werden. 

Die Estrichmehrhöhe erlaubt es für den 

gewerblichen Nutzungsfall ein System mit 

Bodenkanälen und Bodentanks zu installie-

ren um direkt die Schreibtischstandorte vom 

Boden aus zu versorgen. 

•	 Die Lüftung erfolgt direkt über die Fassade, 

sowohl für die Wohn- als auch die Gewerbe-

nutzung. 

Abb. 15: Ansicht von Westen, Mai 2013
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B.3	   Planungsprozess 

Zum Thema Hybrid Houses fand bereits im zwei-

ten Quartal 2009 ein gemeinsames Gutachter-

verfahren der IBA Hamburg und der igs 2013 mit 

fünf Architekturbüros statt. Es wurde am 22. Juni 

mit der Auswahl des Entwurfs von Nägeliarchitek-

ten, Berlin, für das geplante igs-Ausstellungs- und 

Verwaltungsgebäude abgeschlossen (siehe Kapi-

tel D.1-4). Die verbleibenden beiden Grundstücke 

des gesamten Teilbereichs der Hybrid Houses mit 

insgesamt drei Grundstücken wurden durch die 

IBA Hamburg mit der Finanzbehörde der Freien 

und Hansestadt Hamburg, Immobilienmanage-

ment, in einem weiteren zweistufigen Grund-

stücksveräußerungsverfahren ausgeschrieben.

Investoren waren aufgerufen zusammen mit 

einem Architekturbüro und weiteren Fachpla-

nern im Team ein hochbauliches Konzept zu 

entwickeln und ein Angebot für die Grundstücke 

abzugeben. Jeder Bieter hatte ein hochbauliches 

Konzept, ein Geschäftsmodell samt Finanzie-

rungsplan, ein Kaufpreisgebot sowie die Beziffe-

rung eines ggf. erforderlichen Zuschussbedarfs 

einzureichen. Die Auswahl aus den sechs einge-

gangenen Angeboten erfolgte in zwei Stufen: 

Zunächst wurde die Qualität des hochbaulichen 

Konzepts durch ein Auswahlgremium bewertet. 

In der 2. Bewertungsstufe wurden die wirtschaft-

lichen Parameter des Angebots unter verbind-

licher Anerkennung der Bewertung aus der 1. 

Bewertungsstufe (Bebauungskonzept) durch ein 

(anders besetztes) Auswahlgremium bewertet. 

Das Gremium hat vorbehaltlich erfolgreicher Ver-

handlungen schließlich empfohlen, das Angebot 

des Bieters Deutsche Immobilien AG, Hamburg, 

mit Bieling und Partner Architekten umzusetzen.

Das ursprüngliche Entwurfskonzept ist im Kern 

– zwei miteinander verschränkte Treppenhäu-

ser – unverändert geblieben. Aufgrund eines 

zwischenzeitlichen Bauherrenwechsels sowie aus 

wirtschaftlichen wie technischen Gründen sind 

einige Veränderungen im Entwurf vorgenom-

men worden. War der Bau ursprünglich als reine 

Holzkonstruktion geplant, ist in der Realisierung 

nur noch die Holzfassade erhalten geblieben. Die 

Holzkonstruktion war als Skelettbauweise aus 

Stützen und Trägern im gleichen Raster geplant. 

Die Decken sollten aus gedämmten Tafelelemen-

ten zusammengesetzt werden. Dieser modulare 

Aufbau hätte deutliche Vorteile in der Flexibilität 

gebracht, hatte aber auch Nachteile im Hinblick 

auf Schallschutz und Brandschutz, die zu einer 

Änderung des Konzepts geführt haben. Um das 

Eindringen von Feuchtigkeit in den Rohbau zu 

vermeiden hätte es zudem einer Einhausung 

bedurft. Da urbaner Holzbau in Hamburg nach 

wie vor eine Ausnahme darstellt und insbesonde-

re die Brandschutzanforderungen Befreiungen,  

Ausnahmegenehmigungen und Ausgleichsmaß-

nahmen erfordert hätten, wurde von einem rei-

nen Holzbau abgesehen. Aus diesen Gründen ist 

auch der ursprünglich vorgesehene Hohlraumbo-

den entfallen und die beschriebene Estrichlösung 

gewählt worden.

Die geplante Grauwassernutzung sowie die 

Besetzung der Fensterrahmen mit Photovol-

taikelementen in den Fassaden wurden aus 

Gründen der Wirtschaftlichkeit nicht umgesetzt. 

Die Nachrüstung mit Photovoltaik ist jedoch bei 

Bedarf ohne weiteres möglich. Das Regenwasser 

wird komplett versickert bzw. den öffentlichen 

Gewässern zugeführt.

Abb. 16: Wettbewerbsvisualisierung
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Für den Bau und Betrieb von hybriden Gebäuden 

ist ein nicht unerheblicher Planungsmehraufwand  

nötig. Die Vorrüstung mit technischen Anlagen 

für Gewerbe sowie Wohnen ist aufwändiger als 

bei reinen Wohn- oder reinen Gewerbegebäuden. 

Der sich ergebende Mehraufwand aus Planung 

und Konstruktion bewegt sich in einer Größen-

ordnung von unter zehn Prozent der Gesamt-

kosten und wurde hier durch die IBA-Exzellenz-

förderung abgedeckt. Die Doppelerschließung 

ermöglicht jedoch nutzungsflexible Räume und 

dauerhaft nachhaltig nutzbare Einheiten, die 

sich dem gesellschaftlichen Wandel mit wenig 

Aufwand anpassen können. Damit  werden die er-

höhten Baukosten im Betrieb mittelfristig wieder 

aufgefangen. 

Auch in anderen Bereichen kam es zu höheren 

Anforderungen: Die Absturzsicherung war z.B. 

in den Obergeschossen aufgrund der möglichen 

Gewerbenutzung komplizierter, da diese für 

Büros höher als für Wohnungen sein muss. Auch 

die Anforderungen aus dem Schallschutz waren 

durch den Ort – die Nähe zur Wilhelmsburger 

Reichsstraße – sowie die hybride Bauweise deut-

lich höher. Für die Planung hybrider Gebäude, 

das hat die Umsetzung dieses Gebäudes gezeigt, 

muss sich immer an den höchsten Anforderun-

gen der beiden Nutzungen orientiert werden, was 

insgesamt zu einer größeren Planungstiefe und 

damit auch höheren Kosten führt. 

Eine grundsätzliche entscheidende Frage des 

Planungsprozesses war: Mit welcher Nutzungs-

verteilung beantragt man die Baugenehmigung? 

Musste schon im Zuge der Planrechtschaffung 

hier ein ungewöhnlicher Weg beschritten werden 

(vgl. hierzu S.17), gab es für den Bauantrag 

nur die Möglichkeit einer quotalen Festlegung 

zwischen Wohnfläche und Gewerbefläche. Eine 

Fläche als hybrid genutzte Fläche zu beantra-

gen sieht das Bauordnungsrecht nicht vor. Der 

Nutzungswechsel wird zukünftig also nur durch 

Änderungsanträge möglich. Die Festlegung im 

Bauantrag – in diesem Fall wurde eine hundert-

prozentige Wohnnutzung beantragt – beeinflusste 

die weitere Vermarktung des Projektes da somit 

jegliche Änderung in Richtung gewerblicher Nut-

zung zu Änderungsanträgen geführt hätte. 

Abb. 17: Ansicht aus der Bauphase, Herbst 2012



17

Das Fazit für das Projekt Hybride Erschließung ist 

überwiegend positiv. Zwar wurden einige Aspekte 

des ursprünglichen Konzepts nicht umgesetzt 

– die zentrale Idee der getrennten Erschließung 

sowie der nutzungsflexiblen Räume konnte aber 

wie geplant realisiert werden. Dadurch, dass 

nur der Erschließungskern, die Stützen und 

Decken tragende Elemente sind, ist das Gebäude 

relativ leicht frei veränderbar. Es ist gelungen 

ein Gebäude zu realisieren, das verschiedene 

Nutzungen konfliktfrei miteinander verbinden, 

den Bedürfnissen der Nutzer angepasst werden 

kann und dazu eine hohe bauliche Qualität sowie 

niedrige Betriebskosten hat.

Optimierungsbedarfe, die bei einer zukünftigen 

Umsetzung des Gebäudekonzepts berücksichtigt 

werden sollten sind:

•	 Alternative Konstruktionsmethoden.

•	 Integrierte Entwicklung des Gebäudekon-

zepts durch Investor und Planer.

•	 Unterschiedliche gestalterische Aspekte, 

z.B. die Gestaltung der Treppenhäuser.

•	 Gemeinsame Vermarktung von Gewerbe- 

und Wohneinheiten.

Das ursprünglich geplante Tragwerkssystem be-

stand aus Holzträgern und Holzverbunddecken. 

Mit einem ausgefeilten Trägerprinzip ließen sich 

gerade, glatte Holzunterseiten erzeugen. Durch 

die Querlegung der Deckenholzträger wäre eine 

optimale Lastenverteilung möglich gewesen, so 

dass vielfältige Nutzungsmöglichkeiten für die 

Räume entstünden. Diese sind zwar auch über 

die Betonkonstruktion ermöglicht worden, aber 

Nachhaltigkeitsaspekte lassen sich besser durch 

Holzbauweise realisieren.

Der Realisierungsprozess des Gebäudes ist 

optimierbar. Eine optimal funktionierende Ab-

stimmung zwischen Architekten, Fachplaner und 

Investoren ist für eine erfolgreiche Umsetzung 

unbedingt nötig, gerade vor dem Hintergrund der 

komplexen Planungsaufgabe. Hybride Erschlie-

ßung hat höhere Baukosten als herkömmliche 

Wohn- oder Gewerbebauten. Demgegenüber 

stehen die Vorteile der Nutzungsflexibilität: Bei 

Nutzungsänderungen sind keine großen Umbau-

ten notwendig sondern können einfach realisiert 

werden. Dafür bedarf es eines beiderseitigen 

Verständnis für diese neu Typologie und eine 

lösungsorientierte Projektarbeit.

B.4	| Evaluation

Abb. 18: Hybride Erschließung, Mai 2013
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Bei bautechnischen Optimierungen handelt es 

sich vorrangig um gestalterische Maßnahmen. So 

bietet sich eine verschiedenartige Gestaltung der 

Treppenhäuser an, um entweder einen Arbeits- 

oder einen Wohnraum zu schaffen. Aus Gründen 

des Schallschutzes sollte bei einer späteren 

Ausführung eine Wärmerückgewinnung mit au-

tomatischer Lüftung vorgehalten werden, die so 

auch zu einer höheren Energieeffizienz führt.

Die Einheiten wurden nicht als nutzungsflexible 

Wohn- und Gewerbeeinheit gemeinsam vermark-

tet, sondern entweder als Wohnung oder als 

Gewerbeeinheit. Der klassische Vermittlungs-

prozess über Makler, die entweder Wohn– oder 

Gewerbeimmobilien vermarkten, funktioniert 

bei dem hybriden Konzept nicht. Generell ist der 

Vermarktungsansatz als Eigentumseinheiten zu 

hinterfragen. Für das Projekt Hybride Erschlie-

ßung hatte das zur Folge, dass momentan die 

meisten Nutzungseinheiten des Gebäudes als 

Wohnungen genutzt werden. Ein gemeinsamer 

Verkauf von Wohnung und Gewerbe hätte besser 

funktioniert, wenn die Nutzungseinheiten anders 

vermarktet worden wären: Das Konzept des 

Gebäudes ist erst dann richtig erlebbar, wenn es 

haptisch zu fassen ist, begangen werden kann. 

Das war vor dem Hintergrund des Eigentumsmo-

dels nicht möglich, da die Bank für die Kreditge-

währung eine entsprechende Vorvermarktung 

einfordert. Dieses ist aber nicht als Defizit zu 

sehen, da es bei der Typologie der Hybrid Houses 

bewusst darum ging nutzungsflexible Einheiten 

zu schaffen, die je nach Bedarf genutzt werden 

können. Vor dem Hintergrund der momentanen 

Wohnungsmarktsituation in Hamburg ist es also 

nicht verwunderlich, dass die Mehrheit der Nut-

zungseinheiten als Wohnung genutzt wird.

Hybridhäuser sind ein Zukunftsmarkt, den man 

aber erst sinnvoll am Markt etablieren muss. Die 

Nachfrage nach solchen hybriden Wohn- und 

Gewerbegebäuden ist vorhanden, was die Reakti-

onen auf das Konzept Hybride Erschließung zei-

gen. Es bedarf einer gemeinsamen Vermarktung 

der Einheiten als Wohn- oder Gewerbeeinheit und 

insgesamt einer Bekanntmachung des Konzepts 

der hybriden Nutzung. 

Ein Beispiel für das fehlende Verständnis für 

diese Typologie ist die Erfahrung eines Eigentü-

mers in Hybride Erschließung: Ein Psychologe 

erwarb zwei Nutzungseinheiten, die als Wohnung 

genehmigt waren. Da er eine der beiden als 

Praxis nutzen wollte, musste er diese durch einen 

Nutzungsänderungsantrag wieder umwidmen 

lassen. Solche zusätzliche Hürden, hätten durch 

eine quotale Verteilung – besser noch durch eine 

Flexibilisierung des Bauordnungsrechts – deutlich 

minimiert werden können.
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Projektbeteiligte

Investor

Entwurf

Technische  

Gebäudeausrüstung

Fachingenieur Statik

Weitere Projektpartner

HTP Hybrid House GmbH & Co KG, Hamburg (Hamburg Team)

Brandlhuber + NiehüserS Architekten, Berlin 

Kleffel Papay Warncke Architekten Partnerschaft, Hamburg 

HB Ingenieure, Braunlage

ahw Ingenieure, Hamburg

Haubich Freiräume, Hamburg

Hamburg Energie GmbH, Hamburg

Allgemeine Gebäudedaten

Nutzung

Grundstücksgröße

Bruttogeschossfläche

Anzahl Geschosse

Anzahl Nutzungseinheiten

Größe Nutzungseinheiten

Energiestandard

Energieversorgung

Bauzeit

Konstruktion

Gründung

Primärkonstruktion

Außenwände

Geschoss/Dachdecke 

Innenwände 

Kombinierte Wohn- und Büroeinheiten

2.040 m2

2.488 m2

4

16

65 - 150 m2

KfW-Effizienzhaus 70 (EnEV 2009)

Energieverbund Wilhelmsburg Mitte

12/2011 bis 03/2013

Stahlbetonsohle

Skelettbau in Stahlbetonbauweise

Verputztes WDVS,  

Lackiertes Aluminium in den Fensterbereichen

Stahlbetonbauweise

Nichttragend: Leichtbauweise

Abb. 20: Ansicht Hof, Mai 2013Abb. 19: Ansicht Westseite, Mai 2013

C	    Hybrid House
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Der Grundgedanke des Hybrid House besteht 

darin, flexibele Nutzungseinheiten zum Wohnen 

und Arbeiten anzubieten, die sich den verän-

dernden Anforderungen der Nutzer anpassen 

können. Die Flächen erlauben es, dass die Flä-

chenbedarfe zwischen den jeweiligen Nutzungen 

dynamisch wachsen bzw. schrumpfen können, 

sodass den Bewohnern ein Höchstmaß an Flexi-

bilität geboten werden kann.

Die Idee hier sind die unterschiedlichen Licht-

anforderungen je nach Tageszeit und Nutzung 

in einer Raumeinheit. Zentrales Anliegen bei 

der Entwicklung des Hybrid House war es, den 

unterschiedlichen Bedürfnissen des Nutzers 

an die Bereiche Wohnen und Arbeiten optimal 

Rechnung zu tragen. Dieses wurde durch eine 

clever durchdachte Architektur mit neuartigen 

Grundrissen umgesetzt. Insgesamt 16 Einhei-

ten, größtenteils Maisonetten, sind durch die 

Kombination aus einem Ost-West- und einem 

Nord-Süd-Modul in alle vier Himmelsrichtungen 

ausgerichtet. Dank dieser Bauweise ergeben 

sich pro Wohneinheit Blicke in alle Richtungen 

und damit vier spezifische Tageslichtsituationen, 

wie sie sonst nur in einem freistehenden Haus 

möglich sind. Loggien und Gärten schaffen die 

Verbindungen zum Freien. Eine Dachterrasse 

für die oberen Maisonetten sorgt für zusätzliche 

Ausblicke - beispielsweise auf den angrenzenden 

Inselpark. 

C.1	    Konzeptidee Hybrid House 

Abb. 21: Isometerie einer Nutzungseinheit im Hybrid House
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Mit seiner gebauten räumlichen Vielfalt ist das 

Hybrid House sowohl zum Arbeiten als auch 

zum Wohnen bestens geeignet.  Es wird eine 

Nutzungsmischung von 50 Prozent Wohnen 

und 50 Prozent Gewerbe angestrebt, wobei die 

Gewerbenutzung vorwiegend in den Nord-Süd 

ausgerichteten Bereichen im EG sowie 2.OG 

untergebracht werden soll, da hier die direkte 

Erschließung der Einheiten erfolgt. Die Wohn-

bereiche sollten schwerpunktmäßig in Ost-West 

ausgerichteten Bereichen untergebracht werden, 

die einen Rückzugsbereich darstellen und über 

eine interne Treppe erreichbar sind. Es ist jedoch 

auch möglich die Einheiten je nach Belieben rein 

gewerblich oder zum Wohnen zu nutzen. Eine 

zentrale Außenerschließung durch ein gemeinsa-

mes Treppenhaus und einen Laubengang erlaubt 

eine konsequente Umsetzung des modularen 

Systems bei gleichzeitig freier Aufteilung der 

Grundrisse. 

Um eine noch größere Variabilität der Grundrisse 

zu erreichen, bieten beide Gebäudeblöcke zusätz-

liche Einheiten in der ersten und dritten Etage 

an, die bei Bedarf den benachbarten Maisonet-

ten zugeschlagen werden können. Durch seine 

Flexibilität in Bezug auf Größe und Aufteilung 

der Einheiten kann das Haus auf sich wandelnde 

Lebensumstände und Bedürfnisse seiner Umwelt 

und Bewohner reagieren.

Der bauliche Aufwand eines Nutzungswechsels 

ist im Vergleich zu herkömmlichen Wohngebäu-

den sehr gering, da er im flexiblen Nutzungskon-

zept bereits vorgesehen ist. So werden bei der 

Zusammenlegung, Verkleinerung oder Umnut-

zung der Einheiten nicht nur Zeit und Kosten 

gespart, sondern auch der Materialverbrauch 

so gering wie möglich gehalten. Ein Umbau auf-

grund sich ändernder Lebensumstände der Be-

wohner stellt somit nicht das gesamte Gebäude 

in Frage. Im Gegenteil: Er ist Teil des nachhaltigen 

Gesamtkonzepts des Hauses.

Abb. 22: Horizontale Gliederung des baukörpers, Südfassade, Mai 2013

Abb. 9: Raumprogrammatik #2
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C.2	   Architektonische Umsetzung

Der Gebäudekörper des “Hybrid House” gliedert 

sich in zwei gleich große Kuben, in denen jeweils 

acht Wohn- und Gewerbeeinheiten untergebracht 

sind. Nutzungsflexibilität heißt auch hier Über-

erschließung: Die EG-Einheiten haben nicht nur 

einen Eingang von Osten (die Seite des Gebäudes 

auf der der Haupterschließung liegt), sondern zu-

sätzliche Eingänge von Westen. Die EG-Einheiten 

bilden hierdurch die flexibelsten Einheiten. Die 

Maisonetten im 2. und 3. Obergeschoss haben 

nur noch den Eingang von Osten über den Lau-

bengang. Die zusätzlichen kleinen Module, die auf 

der Ostseite des Baukörpers im 1. und 3. Oberge-

schoss platziert sind (Ausrichtung Nord-Süd) sind 

ebenfalls nur über den Laubengang im Osten 

erschlossen. Die Haupterschließung im Osten ist 

mit einem Aufzug ausgestattet der es erlaubt 

auch größere Lasten in die oberen Geschosse zu 

transportieren. Dessen Turm nimmt gleichzeitig 

die zentralen Hausanschlussräume auf, da das 

Haus nicht unterkellert ist. Alle Einheiten sind 

barrierefrei zu erreichen. 

Durch die überkreuzte und verschachtelte An-

ordnung der beiden Module einer Einheit können 

unterschiedliche Tageslichtbedarfe für individu-

elle Wohn- und Arbeitsbereiche bedient werden. 

Funktionsbereiche die keine direkte Sonnenein-

strahlung vertragen oder benötigen, können die 

Nordseite nutzen und tageslichtintensiven Berei-

chen die West- und Südseite überlassen. Da durch 

die Verschachtelung und auf Grund optimaler 

Belichtung der tiefen Baukörper der Luftraum 

zwischen den beiden Geschossen eines Moduls 

unterschiedlich gelegen ist, sind die Einheiten 

räumlich jeweils unterschiedlich strukturiert. Dies 

führt zu einer weiteren Individualisierung der 

Nutzungsmöglichkeiten. Grundsätzlich durch-

dringen sich in diesem typologischen Modell der 

Hybrid Houses Wohn- und Arbeitsfunktionen von 

allen drei Modellen am stärksten. Wohnt man 

noch, oder arbeitet man schon? Die Übergänge 

sind hier fliessend. 

Die Verbindung zwischen den Geschossen bildet 

ein zweigeschossiger Luftraum mit darin liegen-

der Treppe. Zusammen mit Fenstern in Fassade 

und Dach bewirken diese einen tiefen Lichteinfall. 

Durch die Verschaltung von jeweils zwei Röhren 

mit einer Breite von 5,60 m bzw. 4,80 m ergeben 

sich zwei unterschiedliche Maisonette-Typologien, 

die je nach Anordnung entweder 135 m2 oder 148 

m2 Nutzfläche erhalten.

Abb. 23: Innenraumansicht Richtungsmodul in Nord-Süd-Richtung, 1. OG 
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Ein weiterer Aspekt der Nutzungsflexibilität ist 

die Verschaltbarkeit nebeneinander liegender 

Einheiten. So können zwei oder mehrere Maison-

netten bis zu maximal einer Einheit über zwei 

komplett übereinanderliegende Geschossflächen 

verbunden werden: Damit könnten auch zusam-

menhängende Flächen bis zu einer Größe von ca. 

500 m2 angeboten werden. Eine Maisonette mit 

einem Einzelmodul kombiniert werden: Kleines 

Büro mit großer Wohnung bzw. großes Büro mit 

kleiner Wohnung.  Ermöglicht  wird dies durch 

die offenen Grundrisse und einfach rückbaubare 

Innenwände zwischen den Wohneinheiten. Der 

freie Grundriss bietet die Möglichkeit auf indivi-

duelle Ansprüche durch eine flexiblen Gestaltung 

der Wohn und Arbeitsräume zu reagieren.

Neben der Nutzungsflexibilität steht auch die In-

dividualität im Vordergrund. Der Bau erhält in der 

Grundausstattung keine Trennwände – lediglich 

geschickt platzierte Kerne für Bäder und Küchen. 

Der Käufer oder Mieter kann den Grundriss und 

die Ausstattung nach seinen eigenen Bedürfnis-

sen gestalten. Die räumliche Struktur, Konstrukti-

on und Fensteranordnung lassen eine Aufteilung 

der Nutzungseinheiten auch in kleinräumliche 

Strukturen zu. Die lichten Räumhöhen der Wohn- 

und Gewerbeeinheiten betragen mindestens 2,75 

Meter. Ein Teil der Technikführung – soweit nicht 

im Boden- oder Wandaufbau versteckt – wird 

offen geführt. 

Konstruktion

Aufgrund der Bodenverhältnisse erfolgte die 

Gründung als Pfahlgründung und es wurde auf 

eine Unterkellerung verzichtet. Die Tragstruktur 

des Gebäudes besteht aus Stahlbetonwandschei-

ben und –decken. Die Wandscheiben wiederum 

sind aufgelöst in eine Konstruktion aus Wand-

pfeilern und Unter-/Überzügen um somit die 

Trennwände zwischen den Modulen durchlässig 

für eine mögliche Verschaltung der Module 

zu machen. Die Hauptlastabtragung erfolgt in 

den Kreuzungspunkten der jeweiligen Schotts 

der Module. Die Module sind jeweils stützenfrei 

überspannt. Außen- und Trennwände zwischen 

den Modulen (Ausfachungen in der Stahlbeton-

konstruktion) sind gemauert. Die Raumaufteilung 

erfolgt in Trockenbauweise. Die innenliegenden 

Treppen sind aus Stahlbeton, in Fertigbauweise 

erstellt worden. Die Balkonplatten bestehen 

aus Stahlbeton und sind thermisch vom Gebäu-

de getrennt. Die Dachkonstruktion ist in einer 

wasserundurchlässigen Betonkonstruktion nach 

WU-Richtlinie erstellt. Der Dachaufbau erfolgte 

als Umkehrdach ohne Gefälle und wird in Teilen 

als Dachterrasse genutzt. Die übrigen Dachflä-

chen sind extensiv begrünt.

Die Konstruktion des Gebäudes ist in der Fassade 

durch den Wechsel von Putzfassaden (Längs-

seiten der Module) und großen Fensterflächen 

(Kopfseiten der Module) ablesbar. Die Putzfas-

saden sind als Wärmedämmverbundsystem 
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Abb. 24: Konzeptskizze Hybrid House



24

konzipiert. Die verglasten Kopfseiten bilden 

großflächige, bodentiefe Aluminiumfenster mit 

3-fach-Verglasung und speziellen Lüftungsklap-

pen zur Gewährung des Innenraumschallpegels 

von 30 dBA nachts bei geöffnetem Fenster. 

Gefasst werden die Fensterelemente mit Alumi-

niumelementen (Eloxal E6/C32). In den „großen 

Blechrahmen“ sind zahlreiche Funktionen, wie 

z.B. Sonnenschutzelemente und Absturzsicherun-

gen für die Fenster, untergebracht. 

Energiekonzept und Schallschutz

Das Hybrid House wurde im KfW-70 Standard 

errichtet und erreicht den IBA-Mindeststandard 

EnEV 09 minus 30%. Das Gebäude bezieht 

Heiz- und Warmwasserbedarf komplett aus dem 

Nah-wärmenetz Energieverbund Wilhelmsburg 

Mitte und wird somit aus regenerativen Energie-

quellen beheizt.  Es gibt eine Lüftungsanlage mit 

Wärmerückgewinnung.

Der Wärmeschutz sowie die Konzeption der 

Fassade sind auf den Wohnungsfall hin bemes-

sen und bilden eine gewisse Überkapazität ab, 

die im Falle einer reinen gewerblichen Nutzung 

nicht notwendig wäre. Die gewerblich genutz-

ten Flächen erreichen so bessere Standards im 

Hinblick auf Wärme- und Schallschutz. Auch der 

Schallschutzstandard ist auf den Wohnungsfall 

ausgelegt, so dass in jeder Nutzungseinheit 

Wohnnutzung uneingeschränkt möglich ist. 

Für die Fassade bedeutete dies im Mittel einen 

verbesserten Schallschutz um 5dB im Vergleich 

zu rein gewerblich genutzten Objekten und 

keine onsequente Ausstattung mit 3-Scheiben-

Abb. 25: Grundriss der Nutzungseinheit 11 des Hybrid House
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Isolierverglasung. Auch der maximal zulässige 

Schallpegel von 30 dB bei geöffnetem Fenster 

im Innenraum nachts (Schlafräume) wird in allen 

Nutzungseinheiten nachgewiesen und durch spe-

zielle Lüftungsflügel in der Fassade gelöst.

Für das Gebäude ist für alle Nutzungseinheiten 

der erhöhte Schallschutz nach DIN 4109 Beiblatt 

2 eingehalten.

Haustechnisches Konzept

Entscheidend für das Funktionieren des hybriden 

Konzeptes ist das haustechnische Konzept. Um 

die gewünschte Nutzungsflexibilität zu erreichen 

ist es erforderlich, das Haus sowohl als reines 

Gewerbeobjekt als auch als reines Wohnobjekt zu 

denken. 

In der haustechnische Konzeption des Hybrid 

House sind die einzelnen Nutzungseinheiten 

autark so konzipiert, dass sie beide Nutzungsfälle 

zu 100% leisten können: 

Die Kernzonen ermöglichen verschiedene Situati-

onen der Sanitärausstattung abzubilden (Küchen, 

Vollbäder, Duschbäder, Teeküchen, Sanitäranla-

gen für Mitarbeiter).

•	 Die Schächte sind so angeordnet, dass sich 

die Grundrisskonzeption um sie herum 

einfach ändern lässt.

•	 Überkapazitäten: Um beide Nutzungsszena-

rien, das gewerbliche und den Wohnungsfall 

bewerkstelligen zu können, wurden die Ver- 

und Entsorgungsleitungen entsprechend 

dem jeweils ungünstigsten Fall ausgelegt. 

•	 Die Lüftung ist so dimensioniert, dass auch 

die Luftwechselraten für eine Büronutzung 

erreicht werden können.

•	 Die Estriche sind auf eine Belastung mit  

5 kN/qm ausgelegt. 

•	 Der Aufzug orientiert sich an einer gewerbli-

chen Nutzung.

•	 Die Außenanlagen orientieren sich an Erfor-

dernissen gewerblicher (z.B. eine erhöhte 

Anzahl von Stellplätzen) und Wohnnutzung 

(z.B. private Bereiche wie Loggien) oder bie-

ten gestalterische Elemente für die doppelte 

Erschließung der Erdgeschosse (Ausstattung 

mit Klingelanlagen, differenzierte Gestal-

tung der verschiedenen Eingangszonen). 

Abb. 26: Fassadenschnitt
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C.3	   Planungsprozess 

Zum Thema Hybrid Houses fand bereits im zwei-

ten Quartal 2009 ein gemeinsames Gutachter-

verfahren der IBA Hamburg und der igs 2013 mit 

fünf Architekturbüros statt, das am 22. Juni mit 

der Auswahl des Entwurfs von Nägeliarchitekten, 

Berlin, für das geplante igs-Ausstellungs- und 

Verwaltungsgebäude abgeschlossen wurde (siehe 

Kapitel D.1-4). Die verbleibenden beiden Grund-

stücke des gesamten Teilbereichs der Hybrid 

Houses mit insgesamt drei Grundstücken wurden 

durch die IBA Hamburg mit der Finanzbehörde 

der Freien und Hansestadt Hamburg, Immobili-

enmanagement, in einem weiteren zweistufigen 

Grundstücksveräußerungsverfahren ausgeschrie-

ben.

In der zweiten Stufe des Wettbewerbs und in der 

folgenden Anpassungsphase bis zum Bauan-

trag kam es zu einer Reihe von Änderungen im 

Entwurf. Diese Änderungen betrafen weniger 

das Konzept, als die entwurfliche Umsetzung des 

Konzepts. Das prämierte Konzept „2-Ebenen-4-

Richtungsmodul“ von Brandelhuber + NiehüserS, 

Berlin wurde im Auftrag von dem Investor, Ham-

burg Team durch das Büro Kleffel Papay Warncke 

Architekten Partnerschaft nach dem Wettbewerb 

in der Reihe der Hybrid Houses auf das Mittel-

grundstück adaptiert. Der Grund hierfür kam auf 

Empfehlung des Preisgerichts zustande. 

In diesem Zusammenhang wurde entschieden 

auf die Ausbildung eines Kellergeschosses sowie 

das Aufständern und den Bau einer Tiefgara-

ge zu verzichten. Die Parkplätze sind östlich 

des Gebäudes konzipiert. Die Erschließung der 

beiden Baukörper, die direkt mit der Garage im 

Zusammenhang stand ist ebenfalls nach Westen 

verlagert worden. Im Zuge der entwurflichen 

Anpassung wurde die ursprüngliche Rautenform 

der Baukörper, die aus dem Zuschnitt des Grund-

stücks abgeleitet war, auf dem neuen Grundstück 

in rechteckige Baukörper umgewandelt. Parallel 

wurden die Achsraster der Wohnungen von 4,2 

Metern auf 4,8 Meter erhöht. Insgesamt sind 

16 Einheiten realisiert worden, von denen 12 als 

Maisonette jeweils kreuzweise angelegt sind. Die 

übrigen vier Einheiten sind separat über den Lau-

bengang erschlossen und sind den benachbarten 

Einheiten zuschaltbar. Im ursprünglichen Konzept 

ermöglichte die zwischen den beiden Baukörpern 

befindliche Erschleißung eine flexible Positio-

nierung des kleinen Einzelmoduls zwischen den 

Maisonetten.

Die ursprünglich freien Formen zur Belichtung 

der Innenräume an den Längsseiten der Module 

sind entfallen, da diese für eine Belichtung nicht 

ausreichend waren. Stattdessen hat man Licht-

schlitze (Kiemenfenster) in den Wandscheiben 

entlang der Längsseiten vorgenommen, um auch 

bei den hohen Raumtiefen eine ausreichende 

Belichtung herzustellen.  

Mit der Erhöhung der Achsraster wurde der In-

nenhof verkleinert um mehr Nutzfläche innerhalb 

der Nutzungseinheit zu schaffen. Die Verlegung 

der Laubengänge auf die Westseite ermöglichte 

eine bessere Belichtung der Erdgeschosse.

Die Planung wurde so ausgelegt, dass jeweils 

die Nutzung – Wohnen oder Gewerbe – mit den 

höheren Anforderung an die jeweilige Nutzung 

die Planung bestimmt. Beispielhaft sind hier der 

höhere Stellplatzbedarf, die Vorrichtungen für 

den Blendschutz, das Reinigungskonzept für die 

Fassaden, die für Gewerbeeinheiten notwendig 

sind, den Schall- und Wärmeschutz oder die 

Auslegung der Lüftung zu nennen. Aufgrund der 

Abb. 27: Wettbewerbsvisualisierung
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Hybrid Houses = 
Zwei-Ebenen-Vier-Richtungen-Modul

Jede Einheit ist auf zwei Ebenen über beide Gebäu-
deachsen entwickelt, und orientiert sich in vier Rich-
tungen.

Die Maisonetten gliedern sich in einen nord-süd 
orientierten Arbeitsbereich im jeweils unteren Ein-
gangsgeschoss und einem ost-west gerichteten 
Wohnbereich im oberen Geschoss.

Perforationsanteile – sich auflösende Wandteile - in 
den geschlossenen Bereichen der Fassade optimie-
ren die Belichtungsanteile.

Die interne Verbindung der Geschosse erfolgt durch 
eine Treppenerschliessung im zweigeschossigen 
Luftraum, der in der dargestellten Variante A „außen-
liegend“ einen tiefen Lichteinfall gewährleistet und in 
einer möglichen Variante B „innenliegend“ weniger 
belichtete Innenflächen vermeidet.

Die oberen Einheiten erhalten zusätzlich ein Ober-
licht, das gleichzeitig als Treppenauge für die Dach-
erschliessung dient.

Maisonetten / Röhren mit einer Breite von entweder 
3,65 m, 4,50 m oder 6,10 m stellen differenzierte 
Einheitengrößen zur Verfügung, welche in Verbin-
dung mit Verschaltungsoptionen ein Höchstmaß an 
Nutzungsflexibilität sichern. 

Ungeglättete Außenoberfläche analog der „natürli-
chen gewachsenen Schichtung“ des Bodens
Geschosshohe Verglasungen in Alu- bzw Holzprofi-
len mit Geländern aus netz- oder seilgefüllten Stahl-
rohrrahmen
Perforierung geschlossener Wandbereiche orga-
nisch geformt
Flügelgeglätteter und imprägnierter Estrich, durch 
Nutzer weiter belegbar
Betonoberflächen als sichtbare Oberflächen, Mau-
erwerk mit Betonschlämme, Trockenbauwände und 
Türen in grau beschichtet
Offene, sauber verlegte Technik und Medienführung 
ohne abgehängte Decken, soweit nicht im Wand- 
oder Bodenaufbau geführt.
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Nähe zur Wilhelmsburger Reichsstraße wur-

den hohe Anforderungen an den Schallschutz 

gestellt. Für den Schallschutz der Schlafräume 

nachts, bei gleichzeitig geöffnetem Fenster, wur-

de es notwendig spezielle Fenster- und Lüftungs-

flügelkonstruktionen zu konzipieren. 

Das Gebäude wurde als gemischt genutztes 

Gebäude mit 63 Prozent Wohnnutzung und 37 

Prozent gewerblicher Nutzung beantragt. Auch 

für das Hybrid House gilt: Bei Nutzungsänderung 

muss ein entsprechender Nutzungsänderungs-

antrag gestellt werden. Entscheidende Punkte 

hierbei sind:

•	 Stellplatznachweis (um eine spätere rein 

gewerbliche Nutzung zu ermöglichen, hät-

ten ca. doppelt so viele Stellplätze realisiert 

werden müssen. Dementsprechend kann der 

Stellplatznachweis später nur über Ablöse 

gewährleistet werden oder mittels Gewerbe-

regelung, nicht über Büronutzung).

•	 Abstandsflächen (auch die zuerst gewerblich 

genutzten Flächen wurden der Abstandsre-

gelung für Wohnnutzungen unterworfen).

•	 Schallschutz und Belichtung (geringeren 

bautechnische Anforderungen sind dennoch 

gemäß Wohnungsbaustandard ausgeführt, 

gleichzeitig aber mit weiteren Auflagen be-

aufschlagt, wie Blendschutz, Sonnenschutz, 

Fassadenreinigung).

Für das Gebäude wurde eine energetische Förde-

rung bei der Wohnungsbaukreditanstalt Hamburg 

(WK) beantragt. Auf Grund der Hybridität konnte 

die Förderung nur bedingt gewährt werden:

•	 Die Nutzungseinheiten konnten nur teil-

weise Förderung erhalten, da gewerbliche 

Flächen nicht gefördert werden können 

(im Nutzungsänderungsfall müsste bereits 

gewährte Förderung wieder rückgefordert 

werden).

•	 Die auf Grund der gemischten Nutzung 

vorliegende Größe der Nutzungseinheiten 

wiedersprach der Förderung, so erfolgte ab 

einer Größe von 120 m2 grundsätzlich die 

Kappung der Förderung.

Die ursprüngliche Konzeption als Passivhaus wur-

de im Planungsprozess auf den IBA-Mindeststan-

dard, EnEV 09 minus 30%, zurückgeführt. Grund 

hierfür waren die haustechnischen Probleme in 

der gleichzeitigen Konzeption eines Passivhauses 

als Wohnhaus sowie als Büro- und Gewerbebau. 

Der Schwerpunkt liegt auf der Umsetzung der 

hybriden Gebäudetypologie als Ausdruck einer 

flexiblen, sich an gesellschaftliche Veränderun-

gen anpassendes Gebäudes.

Abb. 28: Innenansicht EG
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Grundsätzlich ist festzustellen, dass durch Über-

erschließung (baulich, haustechnisch) und die 

Abbildung beider Nutzungsfälle höhere Anfangs-

investition erforderlich sind. Diese Investition 

macht jedoch das Gebäude im Betrieb über den 

Lebenszyklus gesehen günstiger. Die höhere 

Flexibilität ermöglicht schnelles und kostengüns-

tiges Anpassen des Gebäudes an neue Nutzungs-

anforderungen. 

Das typologische Modell des Hybrid Houses eig-

net sich vor allem für die enge Verbindung von 

Wohnen und Arbeiten, da sich hier die private 

und die gewerbliche Sphäre in allen Bereichen 

durchdringen und nur schwer von einander tren-

nen lassen. Das kreuzförmig ausgerichtete Modul 

bietet eine ganz andere, der engen Verzahnung 

von Wohnen und Arbeiten deutlich gerechter 

werdende Typologie an. Insgesamt stellt das 

Projekt somit weniger eine Typologie für eine 

Familienwohnung in der auch gearbeitet werden 

kann dar, dies wird erst möglich wenn Module 

verbunden werden. 

Das Konzept entfaltet – trotz höherer Ferti-

gungs- und Planungskosten – seine Stärken in der 

Betrachtung des gesamten Lebenszyklus. Danach 

ist das Modell eher für eine Vermietung geeig-

net, da so eine Zuschaltung einzelner Einheiten 

einfacher zu bewerkstelligen wäre, umso auf 

geänderte Marktnachfragen zu reagieren. Nichts-

destotrotz ist es gelungen mit dem Hybrid House 

nutzungsflexible Wohn- und Gewerbeeinheiten 

zu realisieren, die ihren Teil zu einer intelligente-

ren Stadt, die sich den Bedürfnissen der Nutzer 

anpasst, beiträgt. 

Als ein Ergebnis aus dem Planungsprozess zum 

Hybrid House lassen sich mehrere für Hybridge-

bäude allgemeingültige Aspekte festhalten:   

•	 Planungsrechtlich sind Hybridgebäude nicht 

vorgesehen: In allen Kategorien der BauNVO 

stoßen sie an Grenzen, wenn die Grundkon-

zeption der hundertprozentigen Wohn- oder 

Gewerbenutzung möglich sein sollen.

•	 Bauordnungsrechtlich sind flexible Typologi-

en die auf eine Nutzungsänderung hin konzi-

piert sind ebenfalls nicht vorgesehen. Die 

Möglichkeit des Nutzungsänderungsantrags 

zum Nutzungswechsel besteht zwar, gibt 

aber keine grundsätzliche Rechtssicherheit 

bezüglich der tatsächlichen Genehmigung. 

Grundsätzlich wird gerade ein Wandel von 

Wohnraum in Gewerbefläche zu unterbinden 

versucht.

•	 Die mehrfache Erschließung bzw. Überer-

schließung  ist unabdingbar, da Anforde-

rungen für Gewerbe und Wohnen nur so 

ermöglicht werden können. 

C.4	   Evaluation

Abb. 29: Hybrid House, Westansicht, Mai 2013
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•	 Trotz hybridem Konzept, muss eine Abgren-

zung zwischen Wohnen und Arbeiten gefun-

den werden, auf Ebene des Hauses bzw. auf 

Ebene der Wohnung um Konflikte der beiden 

Sphären zu vermeiden. 

•	 Zentral für eine erfolgreiche Umsetzung 

des Konzepts ist eine Typologie, die den im 

Nutzungswandel mit wenig Aufwand und 

kostengünstig umsetzbar macht.

Es kann festgestellt werden, dass die Realisierung 

von Hybridgebäuden unter momentanen pla-

nungs- und bauordnungsrechtlichen Vorausset-

zungen (Abstandsregelungen, Schallschutz, etc.) 

für Investoren nicht unerhebliche Risiken birgt. 

Der erhöhte Aufwand und die höheren Anforde-

rungen machen Hybridgebäude zudem teurer 

als konventionelle, monofunktionale Gebäude, 

was zu einem wirtschaftlichen Risiko für den Bau-

herrn führen könnte. 

Die Flächen im Hybrid House werden zu einem 

durchschnittlichen Quadratmeterpreis von etwa 

3.500€/m2 veräußert, was für den Wohnbereich 

nur etwas unter dem Hamburger Durchschnitt 

liegt (nach der LBS, Eigentumswohnung im Neu-

bau im März 2013: Ca. 3.700€/m2). 

Abb. 30: Hybrid House Innenansicht, EG 

Abb. 31: Hybrid House Westansicht
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D	    hybrid house hamburg / 		
	    igs-Zentrum
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Das Hybride am Konzept des Gebäudes „Am In-

selpark 1“, dem momentanen igs-Zentrum, ergibt 

sich aus drei Komponenten: 

Zum einen werden mit Holz und Beton res-

sourcenschonende Materialien eingesetzt, 

die in vorteilhafter Kombination als erprobte 

Baustoffe ein gutes Gebäudeklima und durch 

die Dämmung geringe Wärmeverbrauchskosten 

erzeugen. Die Außenwände wurden aufgrund 

der vorteilhaften Wärmedämmeigenschaften 

und dem Nachhaltigkeitskonzept in Holzbauwei-

se realisiert, die Tragkonstruktion des Gebäudes 

hingegen aus Beton um große Spannweiten 

sowie guten Schall- und Brandschutz zu gewähr-

leisten. 

Der Gebäudesockel bzw. die geneigte Außenfas-

sade des Erdgeschosses ist begrünt – ähnlich 

einer Warft – und bettet das Gebäude in die 

Landschaft ein. Gebäude und Landschaft ver-

schmelzen. Diese Wirkung setzt sich im oberen 

Teil der Gebäudefassade mit einem grünlich-

schillernden Mosaik aus Aluminiumplatten fort. 

Je nach Lichteinfall verändert sich die Farbge-

bung der Fassade. Das Gebäude übersetzt die 

Verschmelzung von Architektur und Natur somit 

in Form und Farbgebung.

Im Weiteren ergänzt das Energiekonzept die 

enge Verbindung zwischen Gebäude und Natur. 

Das Gebäude deckt seinen Energiebedarf aus 

Geothermie und regenerativer Nahwärme aus 

dem Energieverbund Wilhelmsburg Mitte sowie 

Wärmerückgewinnung aus der Raumluft. Ein 

Energiemix, der zur Wärmeversorgung komplett 

auf fossile Energieträger verzichtet.

Als dritten und wichtigsten Aspekt bietet das 

Raumkonzept mit seiner modularen Bauweise 

flexible Nutzungsmöglichkeiten für die un-

terschiedlichsten Bereiche im Gebäude. Ob 

Geschäfts-, Wohn- oder Ausstellungsräume – alle 

Einheiten lassen sich flexibel den jeweiligen 

Nutzerbedürfnissen anpassen. Nach 2013 endet 

der erste Nutzungszyklus des Gebäudes als Aus-

stellungsfläche und Bürogebäude der igs 2013 

bereits wieder. Dank des hybriden Konzeptes 

bietet das Haus jedoch vielfältige Möglichkeiten 

einer gemischten Nachnutzung aus Wohnen und 

D.1	    Konzept hybrid house hamburg

Abb. 34: Isometerie zur Einbindung in die Landschaft
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Arbeiten oder einem generationsübergreifenden 

Zusammenleben.

Hier sei als Beispiel für die Nutzungsflexibilität 

das Erdgeschoss genannt, das derzeit noch die 

Ausstellungsflächen beherbergt. Es kann unter 

geringem Aufwand und damit ressourcenscho-

nend in große oder kleine Büro- und Gewerbe-

einheiten aufgeteilt werden. Die Umnutzung zum 

“Hybrid House” Ende 2013 erfolgt durch geringe 

Umbaumaßnahmen, die lediglich einen Umfang 

von etwa 3 Prozent des Gesamtgebäudevolumens 

einnehmen. 

Ein System aus Stützen und verschiedenen  Er-

schließungselementen sorgt dafür, dass auch die 

oberen Geschosse flexibel unterteilbar und an die 

wandelnden Bedürfnisse anpassbar sind. Büros 

können in Wohnungen umgewandelt und danach 

wieder als Büro genutzt werden. Jede der zwölf 

Nutzungseinheiten ist U-förmig um einen Licht-

hof organisiert. Diese Lichthöfe bringen nicht nur 

ganzjährig Tageslicht in die Tiefe des Gebäudes, 

sondern können darüber hinaus geöffnet werden 

und dienen den Nutzern als Loggien.

Typologisch setzt sich das Gebäude aus den 

außenliegenden u-förmigen Modulen und einer 

inneren Erschließung- und Versorgungszone 

zusammen. Aufgesetzt ist der modulare Teil 

auf der skulptural ausgebildeten Warft, die von 

einer Erschließungszone durchzogen wird. Nach 

außen hin wirkt das Gebäude geschlossen, da die 

Fassade über die in die Kubatur eingeschnittenen 

Lichthöfe hinweg gezogen ist. Interne Erschlie-

ßungstreppen sorgen für schnelle räumliche 

Verbindungen für Mitarbeiter und Besucher. Der 

momentan offene Grundriss garantiert ein hohes 

Maß an Kommunikation innerhalb der igs-Ver-

waltung neben der notwendigen Privatheit des 

Einzelarbeitsplatzes. 

Für sein Nachhaltigkeits- und Energiekonzept 

wurde das igs-Zentrum durch die Deutsche 

Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen (DGNB) mit 

dem Gütesiegel in Silber ausgezeichnet.

Abb. 35: Innenansicht Büroeinheit 1. OG

Abb. 9: Raumprogrammatik #2
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D.2	   Architektonische Umsetzung

Über einem Sockelgeschoss, der Warft, mit den 

Außenabmessungen von 29,60 x 27,20 m und die 

auf der untersten Ebene teilweise geneigten Au-

ßenbauteile sind nach dem Prinzip des Split-Level 

vier Geschosse auf sechs Ebenen (23 x 26,65 

m) angeordnet. In das Sockelgeschoss sind fünf 

PKW-Stellplätze integriert. Der Gebäudesockel ist 

als multifunktionaler Bereich teilweise einein-

halbgeschossig angelegt und weist in seiner Auf-

teilung und - abgesehen von der Anbindung an 

den zentralen Treppenhauskern - keine Bezüge 

zu den oberen Geschossen auf.

Um das zentrale Treppenhaus mit Aufzugs-

schacht herum sind in den Geschossen über 

der Warft die Nutzungseinheiten als U-förmige 

Module angeordnet. Den Modulen liegt ein Raster 

ungleichmäßiger, aber ähnlicher Abmessungen 

zugrunde. Über die drei modular aufgebauten 

Stockwerke des Hybrid House Hamburg sind zehn 

Nutzungseinheiten mit einer Größe von jeweils 

102 bis 124 m2 in Form u-förmiger Module verteilt. 

Die Module sind jeweils um Lichthöfe organisiert. 

Die Module im nördlichen Gebäudeteil lassen sich 

auf Grund des zweiten Treppenhauses von zwei 

Seiten erschließen. So kann ein U auch durch 

zwei unterschiedliche Nutzer gebraucht werden, 

die sich den dritten Raum in der Mitte entweder 

teilen oder ein Nutzer gebraucht zwei der drei 

Räume. Die kleinste mögliche Nutzungseinheit 

hat somit eine Größe von ca. 35 m2 mit eigener 

Erschließung, Sanitär- und Nebenraum. 

Die Warft hat neben den Haupteingängen von 

Norden und Süden (Erschließungszone) noch 

zusätzlich vier weitere Eingänge an den Ost- und 

Westseiten. So kann die Warft in maximal vier 

weitere erdgeschossige unabhängige Nut-

zungseinheiten unterteilt werden, die sich dann 

allerdings die Sanitär- und Nebenräume auf dem 

Zwischengeschoss teilen müssten. 

Das typologische Prinzip des Hybrid House 

Hamburg ist auf maximale Kleinteiligkeit der 

unabhängigen Nutzungseinheiten ausgerichtet. 

Vom einzelnen Raum zum Wohnen oder Arbeiten, 

über die enge Mischung von Wohnen und Arbei-

ten in einem u-förmigen Modul, oder einer reinen 

Nutzung eines Moduls zu Wohn- oder Arbeitszwe-

cken ist alles möglich. Selbst für eine geschoss-

Abb. 36: Innenansicht Erdgeschoss
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übergreifende Nutzung wie derzeit durch die igs 

2013 eignet sich das Gebäude, dessen Besucher 

an einem Empfang in der Erschließungszone in 

Empfang genommen werden. 

Im Inneren des Gebäudes, an den dem Lichthof 

abgewandeten Seiten der U-förmigen Module, 

befinden sich zwei Erschließungskerne und alle 

Sanitär- und Nebenräume. Durch die Warft zieht 

sich in Nord-Süd-Richtung eine Erschließungs-

zone, die auch die Zugänge zu dem Haupttrep-

penhaus in der Mitte des Gebäudes und dem 

zweiten Treppenhaus im Norden bildet. Über eine 

Brücke im Norden erstreckt sich dieses Erschlie-

ßungselement weiter bis auf die Neuenfelder 

Straße. Die Kernzone ist so konzipiert, dass 

beide Nutzungsfälle, Wohnen und Arbeiten, im 

Belegungskonzept der Schächte vorinstalliert 

sind. Die Nebenraumzonen sind so geplant, dass 

mit geringem Umbauaufwand aus gewerblichen 

Sanitärbereichen, Bäder für Wohnungen und aus 

Serverräumen erforderliche Abstellräume für 

Wohnungen werden.

Über Lichthöfe wird das erforderliche Licht für 

die Wohnnutzung in die Tiefe des Baukörpers 

gebracht. Die Lichthöfe haben eine vollverglaste 

Fassade entlang der Innenseiten der Module, die 

eigentlich offene Seite des u-förmigen Moduls 

wird durch die Gebäudefassade geschlossen. 

Von außen wirkt das Gebäude so als kompaktes 

Volumen auf der grünen Warft. Auch im Bereich 

der zueinander versetzten Flachdächer ist die 

Fassade als Attika auf ein einheitliches Niveau 

hochgezogen. Die Dachterrasse des westlichen 

Gebäudeteils wirkt somit wie ein Innenhof auf 

dem Dach. Im Bereich der Lichthöfe kann die Fas-

sade in Teilbereichen aufgeschoben werden, die 

Schiebläden übernehmen dabei auch schallschüt-

zende Wirkung für die Lichthöfe und die Balkone 

oder Loggien der Einheiten. Im Dachbereich sind 

die Lichthöfe mit Glasdächern überdeckt. 

Die Farbigkeit der Fassaden orientiert sich an 

der Farbigkeit der das Gebäude umgebenden 

Natur: Die Begrünung der Warft wechselt mit den 

Jahreszeiten, die Farben der Aluminiumfassaden-

paneele orientieren sich ebenfalls an der Natur 

und ändert je nach Lichteinfall und Helligkeit 

seine Farbigkeit. Die Schiebeläden der Fassade 

für Schallschutz und Verschattung geben der 

Fassade zusätzlich ein immer wieder wechseln-

des Bild. 

Konstruktion

Das Gebäude ist in einer hybriden Bauweise aus 

Stahlbeton und Mauerwerk sowie vorgefertigten 

Holztafelbauelementen geplant und errichtet 

worden. Die Primärkonstruktion ist eine um 

etwa 1,50 m gegenüber den Gebäudekanten der 

oberen Geschosse nach innen versetzte Skelett-

konstruktion aus Stahlbeton über einem unregel-

mäßigen Raster von maximal ca. 6,80 x 5,00 m. 

Die Gründung sowie Lastabtragung erfolgt über 

Rammpfähle. 
Abb. 37: Grundriss EG und Schnitt (freier Maß-
stab, genordet)
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Die Geschossdecken sowie die Flachdachkonst-

ruktion sind als Stahlbetondecken-Fertigteilde-

cken mit Aufbeton in Ortbeton (Gesamtstärke 

18 cm) ausgeführt. Die Dicke der Bodenplatte 

beträgt 20 cm. Die Fußböden bestehen aus 5 

cm Trittschalldämmung, 4,5 cm schwimmendem 

Estrich sowie einem 1,5 cm dicken Bodenbelag 

aus Parkett oder Kunstharzbeschichtung. Die 

Elektroversorgung erfolgt über in die Böden inte-

grierte Kabelkanäle und Bodentanks. Die Decken 

erhalten unterseitig Schallschutzputz.

Die Außenwandbauteile wurden aus nichttra-

genden Elementen in Holzrahmenweise als 

vorgefertigte Großtafeln mit Größen von bis zu 3 

x 11 m gefertigt. Die Bauteile erhalten eine innen 

angeordnete, zusätzlich gedämmte Installations-

ebene, sind diffusionsoffen ausgeführt und liegen 

vor der Skelettkonstruktion. Die Auflager für die 

Außenwandbauteile sind an den Decken über 

dem Sockelgeschoss montiert. Für die belüftete 

Fassadenbekleidung sind vor Ort Aluminium-

Platten auf einer Unterkonstruktion aus ebenfalls 

Aluminium aufgebracht worden.  Die Fenster aus 

Kunststoff sind mit Dreifachverglasung ausge-

führt.

Das Schrägdach der Warft wurde als klassische, 

gedämmte Sparrendachkonstruktion ausgeführt, 

und einer Begrünung mit extensivem Bewuchs.  

Oberhalb der begrünten Flächen sind die 

Sockelschrägen wie eine Dachkonstruktion mit 

Metalleindeckung (klassischer Steh-Falz) ausge-

führt. Die Dächer wurden als ebenfalls begrünte 

Flachdächer mit extensivem Bewuchs ausgebil-

det. Die Wärmedämmung darunter beträgt 30 

cm. Die Dachterrassen sind mit einem Belag aus 

Werksteinplatten ausgeführt. Die tragenden und 

aussteifenden Innenwände sind in KS-Bauweise 

erstellt, die nicht tragenden Innenwände als 

Leichtbaukonstruktionen.

Schallschutz

Der äußere Schallschutz stellte auf Grund der 

Lage des Hybrid House in unmittelbarer Nähe 

zur Kreuzung Dratelnstraße – Neuenfelder Straße 

und der Lage zur Wilhelmsburger Reichsstraße 

große Anforderungen an das Gebäude. Um den 

Nutzungsfall Wohnen zu ermöglichen und dies 

ohne Einschränkungen für die Nutzungsflexi-

bilität, musste die Fassade wie für ein Wohn-

haus geplant werden und den entsprechenden 

Schallschutzanforderungen gereichen. Ebenso 

musste der bereits schon erwähnet Lüftungsfall 

der Schlafräume nachts und der damit verbunde-

Abb. 38: Grundrissvariationen in den Obergeschossen
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ne maximale Innenraumschallpegel von 30 dbA  

eingehalten werden. Das machte eine Konzeption 

erforderlich die mit folgenden Mitteln umgesetzt 

wurde:

•	 Lage der zur Lüftung vorgesehenen Fenster 

im Inneren der Lichthöfe (die beiden Schen-

kel des u-förmigen Moduls sollten beide zum 

Schlafen genutzt werden können),

•	 Öffnungsbegrenzung der Kippflügel bei 

gleichzeitiger Ausbildung der Fensterleibun-

gen mit absorbierendem Material

•	 Ausbildung der Gebäudeeinschnitte (Licht-

höfe) mit einer zweiten Fassade, als vor den 

Einschnitten durchlaufende einheitliche 

Gebäudehülle: Hier kommen Prallschei-

ben im Brüstungs- und Sturzbereich der 

dahinterliegenden Lichthöfe/Loggien und 

Schiebeläden als mobile Prallscheiben zum 

Einsatz, die sowohl den Freisitz der Loggia 

als auch einzelnen Fenster direkt vor dem 

Schalleintrag schützen.  

Der innere Schallschutz ist ebenfalls auf die Stan-

dards des Wohnungsbaus, erhöhter Schallschutz 

nach DIN 4109, ausgelegt, was auch für die 

haustechnischen Anlagen und die Schächte gilt. 

Da die Schächte für beide Nutzungsfälle bereits 

vorinstalliert sind, muss bei Nutzungsänderung 

nicht der Schacht angefasst, sondern nur andere 

Anschlusswege an den Schacht genutzt werden. 

Größte Sorgfalt musste in diesem Zusammen-

hang auf die Ausbildung der Fassadenanschlüsse 

(Großtafeln und somit über mehrere Einheiten 

gezogen), an den Massivbau und die Vermeidung 

von Schallübertragungen durch die Fassade von 

einer in die andere Einheit, gelegt werden. Neben 

den schallentkoppelten Anschlüssen wurde das 

durch die von innen zusätzlich noch aufgebrachte 

und entsprechend gedämmte Installationsebe-

ne der Fassade gewährleistet. Messungen nach 

Fertigstellung haben die vorher angestellten 

Berechnungen bestätigt. 

Brandschutz

Brandschutztechnisch kompliziert waren die 

innenliegenden Lichthöfe, die ursprünglich kom-

plett geschlossen und mit einer Konvektorlüftung 

geplant waren, zur zusätzlich Vorerwärmung der 

Außenluft. Aus Brandschutzgründen mussten 

die Höfe stärker geöffnet werden, so dass keine 

Kamineffekte im Brandfall entstehen können. 

Das hybride Konzept der Mehrfacherschließung 

hingegen kam den Brandschutzanforderungen 

durch einen zweiten baulichen Rettungsweg ent-

gegen. Da die Warft auch als Veranstaltungsraum 

genutzt wurde, musste der ursprünglich als ein 

Raumkontinuum geplante Innenraum durch eine 

Glaswand mit Brandschutzverglasung getrennt 

werden. Auch hier kommt das geplante  Konzept 

der Mehrfacherschließung der erforderlichen 

Fluchtwegeanforderungen entgegen.

Hybridkonzept

Das Hybridkonzept des Gebäudes arbeitet neben 

der räumlich flexiblen Typologie und den bereits 

beschriebenen Themen mit weiteren technischen 

Komponenten: 

•	 Erhöhte Deckenspannweiten.

•	 Erhöhte Estrichqualitäten (EG: 7,5 kN/qm, 

OG: 5,0 kN/qm),

•	 Haustechnische Komponenten, wie doppelte 

Adressbildung mit doppelter Ausstattung 

für Klingelanlagen und Briefkästen, Verka-

belung über Estrichkanäle und Bodentanks, 

oder ein wiederum hybrides Konzept zur 

Energiegewinnung.

Haustechnik

Der haustechnische Konzeption zielt für den 

Heizwärmebedarf darauf ab, ein Gebäude zu 

schaffen, das über den gesamten Lebenszyklus 

mit einem geringen Energiebedarf auskommt. 

Das Hybrid House Hamburg bezieht daher zum 

einen Nahwärme aus dem dezentralen Energie-

verbund Wilhelmsburg, zum anderen Erdwär-

me über Erdsonden die in 80 m Tiefe reichen. 

Wärmepumpen und Klimaaggregate sorgen im 
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integrierten Heiz- und Kühlungskreislauf zu jeder 

Jahreszeit für ein angenehmes Raumklima. Im 

Winter pumpen sie Erdwärme in das Innere des 

Gebäudes, im Sommer wird dem Erdboden Kälte 

entzogen und für die Kühlung über Luft- und Fuß-

bodenheizung (bzw. Kühlung) genutzt. Durch die 

Wärmerückgewinnung aus der Abluft verringern 

sich der primäre Energieverbrauch und der CO2-

Ausstoß erheblich. So wird insgesamt ein KfW-70 

Standard nach EnEV 2009 erreicht, was einer 30 

prozentige Unterschreitungen der Mindestanfor-

derungen und damit dem IBA-Mindeststandard 

entspricht. 

Die Beheizung in den Obergeschossen erfolgt 

über Fußbodenheizungen, deren Energie aus 

der Wärmepumpe bezogen wird. Im Erdgeschoss 

erfolgt eine Kontrollierte Be- und Entlüftung mit 

Wärmerückgewinnung über die Lüftung, die ihre 

Energie aus dem Nahwärmenetz bezieht. Die 

zentrale Warmwasserversorgung bezieht ihre 

Energie ebenfalls über den Nahwärmeanschluss.  

Die Kühlung erfolgt über die Lüftung, bezieht 

ihre Energie jedoch aus Geothermie. Das Um-

schalten Heizen / Kühlen erfolgt für die Erdwär-

menutzung nach Datumsfestlegung (Zeitfenster) 

sowie außentemperaturgesteuert. Die Wärme-

pumpe wurde auf 27KW Heizleistung und 35KW 

Kühlleistung festgelegt. Ein Wärmepufferspeicher 

mit 1000 Litern sowie ein Kältepufferspeicher mit 

1500 Litern befinden sich im Warftgeschoss.

Das Verteilersystem aller haustechnischen Anla-

gen wurde so dimensioniert, dass sie sowohl für 

eine büroartige Nutzung als auch für eine Woh-

nungsnutzung geeignet sind. So ist zum Beispiel 

der Wasserbedarf einer Wohnung größer als der 

eines Büros, der Bedarf an mechanischer Lüftung 

hingegen geringer. In den Einheiten können dann 

leicht die notwendigen Umbauten gemacht wer-

den. So werden aus der Teeküche und der nach 

Geschlechtern getrennten Toilettenanlage die 

Wohnküche und das Wohnungsbad.

Alle schutzbedürftigen Medienanbindungen wur-

den im Erdreich in Schutzrohren verlegt und in 

den Haustechnikraum im Erdgeschoß eingeführt. 

Die zentrale Bündelung aller Anschlussfunkti-

onen an einer Stelle im Gebäude vereinfachte 

die Installation und erlaubt durch den einfachen 

Zugang den späteren Austausch.  Die Anordnung 

im Erdgeschoß neben dem Ausstellungsbereich 

bietet zudem die Gelegenheit, die zum Haus 

gehörende Technik auch zu zeigen. 

Abb. 39: Energiekonzept
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Alle Installationen wurden im Sinne der Nach-

haltigkeit so angeordnet, dass ein späterer 

Austausch leicht möglich ist. Auf das im Beton 

vergossene Rohr daher bewusst verzichtet. Um 

auch zukünftige Entwicklungen berücksichtigen 

zu können, wurden alle Installationswege so 

gestaltet, dass sie für spätere Nachinstallationen 

bis in die Einheiten hinein leicht erreichbar sind. 

Alle Schächte sind mit mindestens 20 Prozent 

Zusatzkapazitäten ausgelegt.

Auf dem Dach anfallendes Regenwasser wird 

zur Bewässerung der begrünten Warft genutzt. 

Überschüssiges Regenwasser wird in den nahe 

gelegenen Gewässerlauf eingeleitet.

Nachhaltigkeitskonzept

Das Gebäude ist mit dem DGNB Zertifikat in 

Silber ausgezeichnet worden. Wesentliche 

Parameter für die Erreichung der Zertifizierung 

waren das typologische und auf Anpassungen 

reaktionsfähige Grundkonzept, die nachhaltige 

Materialwahl vor allem die Holzkonstruktion mit 

geringem Treibhauspotential und Energieeinsatz 

sowie das energetische Konzept, das auf einen 

Mix aus regenerativen Energie bei gleichzeitig 

hohen Dämmeigenschaften abstellt.

Abb. 40: Detailansicht Sockelgeschoss
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D.3	   Planungsprozess 

Zum Thema ‚Hybrid Houses‘ fand bereits im zwei-

ten Quartal 2009 ein gemeinsames Gutachter-

verfahren der IBA Hamburg und der igs 2013 mit 

fünf Architekturbüros statt, das am 22. Juni mit 

der Auswahl des Entwurfs von Nägeliarchitekten, 

Berlin, für das geplante igs-Ausstellungs- und 

Verwaltungsgebäude abgeschlossen wurde. An-

schließend wurde das das vorgesehene Grund-

stück „Am Inselpark 1“ mit dem Konzept von 

Nägeliarchitekten zur Realisierung durch einen 

Investor ausgeschrieben. Die Ausschreibung für 

Grundstück und Konzeptrealisierung konnten 

schlussendlich Otto Wulff Bauunternehmung 

GmbH mit wph Wohnbau und Projektentwicklung 

Hamburg GmbH, für sich entscheiden. Zusammen 

mit der IBA, igs 2013, als späteren Mieter, und 

Nägliarchitekten als Planer bis Bauantrag sowie 

anschließender künstlerischer Oberleitung ging 

das Projekt in die weitere Realisierung. Die Aus-

führungsplanung erfolgte durch das Büro Timm + 

Goullon, Hamburg und der Planungsabteilung der 

Otto Wulff Bauunternehmung GmbH. 

Im Planungsprozess ist es zu Änderungen gegen-

über dem Wettbewerbsprojekt gekommen:

•	 Das typologische Konzept der Übererschlie-

ßung wurde von ursprünglich drei Treppen-

häusern auf zwei reduziert, was in erster 

Linie mit Belangen des Mieters zusammen-

hing das flexible Konzept im Hinblick auf 

seine Kleinteiligkeit etwas abschwächte, 

aber nicht in Frage stellt.

•	 Schwerwiegender war die Änderung des 

Materialkonzeptes, das Aufgrund mangeln-

der Erfahrung des Bauherren mit Holzbau 

sowie schalltechnischen Anforderungen 

für die Wohnnutzung in Zusammenhang 

stand: Aus dem als Holzbau vorgesehenem 

Haus wurde ein Hybrid aus Beton und Holz. 

Das ursprüngliche Konzept einer zusätzli-

chen vertikalen Verbindung zwischen den 

U-Modulen konnte in Massivbauweise nicht 

umgesetzt werden (bei Führungen durch 

das Haus wurde diese fehlende Möglichkeit 

immer wieder bedauert). 

•	 Mit der Änderung des Materialkonzepts 

konnte auch das angestrebte DGNB-

Ziel Gold nicht erreicht werden. Weitere 

Änderungen betrafen den energetischen 

Standard: Das ursprünglich als Passivhaus 

ausgelegte Gebäude wurde als KfW-70 

Gebäude im Mindeststandard der IBA, EnEV 

2009 minus 30%, ausgeführt. Grund hierfür 

war zum einen eine Reduktion der Kom-

plexität durch den Bauherrn in Verbindung 

mit der Konzentration auf das Kernthema 

des Projektes, die Nutzungsflexibilität. Zum 

anderen hätte der Bauherr möglicherweise 

anders entschieden, wenn das Gebäude 

auf Grund seiner Nutzungsflexibilität in die 

energetische Förderung der Hamburgischen 

Wohnungsbau Kreditanstalt aufgenommen 

worden wäre.

•	 Die Lichthöfe, ursprünglich als geschlossene 

Wintergärten geplant, mit der Funktion über 

Sonneneinstrahlung in ihnen erwärmte Luft 

für die Vorwärmung der Zuluft zu nutzen, 

änderten sich mit der weiteren Durcharbei-

tung des energetischen Konzeptes. Dieses 

war anfänglich ohne Geothermie geplant 

und sollte seine Überschussenergien an 

den Energieverbund Wilhelmsburg Mitte 

abgeben. Diese Einspeisung war aber zum 

Zeitpunkt der Projekterschließung noch 

nicht absehbar und vertraglich gesichert, so 

wurde für die Überschussenergien die Zwi-

schenspeicherung im Boden entschieden.   

Abb. 41: Wettbewerbsvisualisierung
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•	 Die Verschiebung der Dämmebene in die 

Lichthöfe diente auch dazu EnEV-Anforde-

rungen zu erfüllen und die Lichthöfe dem 

Außenbereich zuzuordnen, was ein Entfallen 

der Brandschutzanforderungen an der äuße-

ren Fassade zur Folge hatte.

•	 Eine Änderung der Fassadenmaterialien – 

Alucopond anstelle von Trespa – erfolgte aus 

wartungstechnischen Gründen. 

Da das Projekt noch vor Vorweggenehmigungs-

reife des Bebauungsplans beantragt wurde, war 

es möglich die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen für das Projekt zu realisieren, wozu die 

Möglichkeit in einem allgemeinen Wohngebiet ein 

zu 100 Prozent gewerblich genutztes Gebäude 

zu errichten zählte. Dieses erfolgte über die 

Möglichkeit aus mehreren Teilgebieten gewerbli-

che Nutzungen im Teilgebiet der Hybrid Houses 

zu kumulieren. 

Die Baugenehmigung, die erste für die Hybrid 

Houses sowie für die Bauausstellung in der Bau-

ausstellung, war geprägt von:

•	 Stellplatzbedarf:  

Die 100% gewerbliche Ausrichtung in der 

ersten Nutzungsphase erforderte eine Mas-

se an Stellplätzen, die auf dem Grundstück 

nicht unterzubringen waren und zu einer 

Aufgabe des Erdgeschosses hätte führen 

können. Das Thema wurde nicht über eine 

Stundung bis zur ersten Umnutzungsphase 

erst einmal vertagt (Anm.: In den mittler-

weile errichteten Gebäuden besteht die 

Möglichkeit zum Nachweis ggf. fehlender 

eigener Stellplätze). 

•	 Brand- und Schallschutz:  

Für den Schallschutz war auch hier maßgeb-

lich der Umgang mit der Ermöglichung der 

Fensteröffnung und Lüftung im Nachtfall 

und der Einhaltung des Innenraumpegels 

von max. 30 dbA. Der Brandschutz führte 

zu den beschriebenen Änderungen des 

Lichthofkonzepts sowie der räumlichen 

Konzeption der Warft und Teilung statt 

Raumkontinuum.

Abb. 42: Nordwestfassade, Sommer 2012
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Die igs 2013 nutzt das Gebäude bereits seit meh-

reren Jahren als Büro für die Verwaltung sowie 

das Ausstellungszentrum. Die positiven Erfahrun-

gen in der Nutzung des Gebäudes bestätigen die 

Er-wartungen, die in das Modell gesetzt wurden 

und spricht für die Qualität des Entwurfs. 

Inwieweit eine Nachnutzung und Umnutzung 

einfach realisierbar ist, muss sich erst  bewei-

sen. Da der erste Nutzungszyklus des Gebäudes 

bereits 2014 mit dem Auszug der igs-Verwaltung 

endet, kann hier noch kein abschließendes Fazit 

gezogen werden. 

Als sehr positiv zu bewerten ist der Ansatz das 

Modell auch einer Bewertung durch den DGNB zu 

unterwerfen. Dies war in allen Verfahren für die 

Bauausstellung in der Bauausstellung als wün-

schenswertes Ziel formuliert worden und hier tat-

sächlich umgesetzt worden (ein DGNB Zertifikat 

haben außerdem die Projekte Water Houses und 

Woodcube erhalten). 

Bei den verwendeten Baumaterialien wurde der 

gesamte Lebenszyklus des Gebäudes betrachtet 

um ein möglichst nachhaltiges Gebäude zu bau-

en. Im Einzelnen wurde dieses realisiert durch: 

•	 CO
2
-Reduktion durch Materialwahl und 

Bauverfahren. 

•	 Wiederverwertbarkeit durch intelligente 

Bauteil- und Materialfügung.

•	 Die Anpassungsfähigkeit des Gebäudes an 

die Umwelt – über Nutzung des Sonnen-

lichts, Verschattung, Nutzung von Erdwärme 

und das Einfügen in die Landschaft – ist 

ein zukunftsweisender Ansatz, der folglich 

mit dem DGNB-Zertifikat in Silber honoriert 

wurde.

Abschließend sollen die am Anfang des White 

Papers gestellten Fragen stichwortartig beant-

wortet werden.

•	 Handelt es sich bei dem igs-Zentrum um ein 

Modell für nutzungsflexible Gebäude?  

Unter der Perspektive der Nutzungsflexibi-

lität ist das Projekt als Modell übertragbar, 

auch über das IBA-Projekt hinaus.  

•	 Inwieweit wurden die Ziele, die vor Pla-

nungsbeginn gesetzt wurden, erreicht? 

Die Ziele im Verfahren waren sehr hoch 

gesteckt. Von Anfang an war ebenso klar, 

dass nur mit einem Partner die Realisie-

D.4	   Evaluation

Abb. 43: Eingangsrampe 1. OG
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rung des Projektes möglich ist, was auch 

bedeutet, dass offen mit Anpassungen und 

Änderungen umgegangen werden muss. Die 

Gesamtqualität, vor allem im Hinblick auf 

das Thema der Hybridität, darf jedoch nicht 

verloren gehen. Die Ziele des Verfahrens 

sind alle umgesetzt worden. Der Wettbe-

werbsbeitrag von Nägeliarchitekten hat 

einzelne Komponente formuliert, die eine 

weitere Erforschung lohnen (siehe unten). 

Ob der Wegfall des dritten Treppenhauses 

dem Projekt langfristig gut getan hat, kann 

nur die Zukunft zeigen.  

•	 Wo lagen die größten Hindernisse?  

Die rechtlichen Rahmenbedingungen waren 

das größte Hindernis: Planungsrechtlich ist 

eine Gebäudetypologie, die ihre Nutzung 

von 100 Prozent Wohnen bis 100 Prozent 

Gewerbe ändern kann, nicht vorgesehen. 

Auch die Ausnahmeregelungen in Wohn-, 

Misch- und Kerngebieten reichen nicht 

so weit, dass das Modell standardmäßig 

darstellbar wäre. Bauordnungsrechtlich 

folgt dann die zweite grundsätzlich Hürde, 

da eine Baugenehmigung nur auf einen 

konkreten Nutzungsfall und nicht mögliche 

Nutzungsfälle hin ausgesprochen werden 

kann. Jede Nutzungsänderung erfordert 

somit ein eigenes Antragsverfahren als 

Nutzungsänderungsantrag. 

•	 Wo gibt es Optimierungsbedarfe?  

Die größten Herausforderungen für das 

hybride Gebäudekonzept bei maximaler 

Nutzungsflexibilität lagen im Bereich Schall-

schutz und der haustechnischen Konzep-

tion. Gerade unter der Anforderung für 

den erhöhten Schallschutz nach DIN 4109, 

Beiblatt 2 oder VDI ist das Thema Teilung 

von Nutzungseinheiten horizontal und vor 

allem vertikal bautechnisch noch nicht zu 

Ende gedacht. In diesem Zusammenhang 

steht dann selbstverständlich auch die 

Materialwahl. Bei dem Thema Haustechnik 

kamen die Projekte immer wieder an Punkte, 

wo man sich die Frage stellen musste, ob 

Nutzungsflexibilität bei haustechnischen 

Konzepten überhaupt konzeptionell gedacht 

wird bzw. vorgesehen ist. 

Das Hybrid House Hamburg hat das Konzept der 

Übererschließung  in Verbindung mit maximal 

kleinteiliger Nutzungsflexibilität sehr überzeu-

gend umgesetzt. Hierzu passt auch das Bauher-

renmodel der Bestandshaltung und Vermietung 

des Projektes. So kann das Haus zeigen wie es 

mit seinem flexiblen Konzept tatsächlich auf 

gesellschaftliche oder Marktveränderungen 

reagieren kann.

Abb. 44: hybid house hamburg / igs-Zentrale, Innenansicht, EG 
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Handelt es sich bei den Gebäuden um Modelle 
für nutzungsflexible Gebäude? 

Alle drei Modelle zeigen unterschiedliche Strate-

gien für nutzungsflexible Gebäude, die mit wenig 

Aufwand einen Wechsel oder eine Mischung von 

Wohnen und Arbeiten realisieren können. Allen 

Modellen gemeinsam ist die Umsetzung des 

Themas über Mehrfach- oder Übererschließung 

durch mehrere Erschleißungskerne, zusätzliche 

Eingänge sowie durch haustechnische Konzepte, 

die die unterschiedlichen Nutzungsfälle abbil-

den und aufgelöster Tragsysteme und weiter 

Spannweiten. Alle Modelle orientieren sich an 

den jeweils „höheren“ Anforderungen aus der 

Sphäre Wohnen oder Arbeiten und verschmelzen 

die jeweils „hohen“ Anforderungen. 

Ziel der Modelle ist es typologische Antworten 

auf zukünftige gesellschaftliche Entwicklungen 

(Änderungen der Familienverhältnisse, Ver-

schmelzung der Sphären Wohnen und Arbeiten, 

Nachhaltigkeit durch Wandelbarkeit im Nutzungs-

zyklus) zu finden.

Hybrid House Hamburg verfolgt dieses Ziel durch 

die Möglichkeit zu maximaler Kleinteiligkeit bis 

zur Wohngemeinschaft, Bürogemeinschaft oder 

Wohn-Büro-Gemeinschaft. Ergänzt wird das 

Ganze um ein hybrides Baukonzept in Holz-

Beton-Bauweise und ein hybrides energetisches 

Konzept mit dem Ziel möglichst großer Eigen-

ständigkeit.

Hybrid House verfolgt dieses Ziel durch neu-

artige Lofttypologien, als Maisonetten in alle 

Himmelsrichtungen orientiert, die wiederum in 

sich der jeweils eigenen individuellen Logik der 

funktionalen Aufteilung folgen können.  

Hybride Erschließung verfolgt dieses Ziel durch 

die Wahl einer komplexen Erschließung und der 

Möglichkeit einer flexiblen Verteilung bei der 

Größe der Nutzungseinheiten auf der Etage, ohne 

hierbei aber die Kleinteiligkeit von Hybrid House 

Hamburg zu erreichen. Ergänzt wird das hybride 

Konzept hier auch durch ein gemischtes Baukon-

zept in Holz-Beton-Bauweise. 

Inwieweit wurden die Ziele, die vor Planungsbe-

ginn gesetzt wurden, erreicht? 

Die Ziele, die in das Verfahren gesetzt worden 

sind, wurden aus Sicht der IBA auch umgesetzt, 

vor allem im Hinblick auf die Kernthematik der 

Hybridität und Nutzungsflexibilität. Die energe-

tischen und Nachhaltigkeitszeile blieben hinter 

den Zielsetzungen und Erwartungen zurück, die 

erreichten Standards sind dennoch sehr gut. 

Wo lagen die größten Hindernisse und wie wur-

den diese umgangen? 

Die großen Hindernisse lagen vor allem in rechtli-

chen Bereichen und bautechnischen Regelungen 

oder Normierungen. Beispiele sind: Wechselnde 

Nutzungen sind im Planungs- und Bauordnungs-

recht im Sinne des Konzepts der Hybrid Houses 

nicht vorgesehen. Das Haus muss immer aus 

beiden Perspektiven, der des Wohnens und der 

des Arbeitens, betrachtet werden, aus der EnEV, 

den DIN-Normen, Förderstrukturen wie beispiels-

weise die der Hamburgischen Wohnungsbau 

Kreditanstalt, erforderlichen Luftwechselraten, 

erwachsen hieraus teilweise konkurrierende bzw. 

gegensätzliche Anforderungen was die Umset-

zung entweder extrem komplex oder teilweise 

nicht möglich macht. Möchte das Projekt es 

beiden Sphären recht machen, muss es immer 

den Weg der maximalen Anforderung gehen. Bei 

der Planung bedeutet das in vielen Bereichen 

eine Ausführungsplanung in Varianten auf Grund 

einer zweifachen Aufgabenstellung. Die HOAI 

sieht das beispielsweise nicht vor.   

Ein spezieller Fall in allen Projekten war die Haus-

technikplanung, die ebenfalls in beiden Sphären 

denken musste, was in keinem der Projekte von 

Anfang an gelungen ist: Hier muss Grundsatz-

arbeit in der Ingenieursausbildung geleistet 

werden. Nachhaltige Haustechnik muss anpas-

sungsfähig und reversibel sein.

E	    Fazit
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Optimierungsbedarfe

Die Projekte Hybrid House und Hybride Erschlie-

ßung sind als Eigentumsmodelle vermarktet 

worden. Dies wird nicht für den richtigen Ansatz 

für die Hybrid Houses gehalten, wenn sie den 

gesetzten Zielen in Zukunft gerecht werden 

sollen. Denn durch die Eigentumsbildung wird die 

Anpassungsfähigkeit und Anpassungsflexibilität 

geschwächt. Natürlich kann sich die Nutzung 

auch im Eigentum innerhalb einer Nutzungsein-

heit ändern oder es kann mit wenig Aufwand 

innerhalb der Einheit umgebaut werden, aber 

die Erweiterungsoptionen über die im ersten 

Nutzungszyklus definierten Einheiten hinaus 

können nicht erfolgen. Bei Mietlösungen und 

einem Halten des Hauses im Bestand des Bau-

herren könnten die typologischen Möglichkeiten 

der Häuser deutlich besser genutzt werden, was 

sich im Hinblick auf den Lebenszyklus positiver 

auswirken würde.  

Gewerbeeinheiten sind kein Thema auf dem 

Eigentumsmarkt, auch wenn diese mit geringem 

Genehmigungsaufwand in Wohnraum umgewan-

delt werden können. Auch das spricht für eine 

Mietlösung. Die Vermarktung, gerade für Hybride 

Erschließung, hat das deutlich gezeigt.

Zukunftsfähigkeit von Hybridgebäuden

Die gesellschaftlichen Umwandlungsprozesse 

erfordern in der Zukunft andere bauliche Typolo-

gien, Typologien die mit dem eigenen Lebensent-

wurf oder der eigenen Lebensrealität mitwach-

sen oder auch wieder mitschrumpfen können. 

Der Standardwohnungsbau wird hierauf immer 

weniger Antworten haben und kann sich in seiner 

heutigen Form nur halten, weil es vor allem in 

den Städten einen massiven Angebotsmangel 

gibt und die Nutzer sich und ihre Lebensrealität 

in Kompromisse zwingen.

Wirtschaftlichkeit

Die These mit der die IBA das Verfahren Hybrid 

Houses gestartet hat, war, dass nutzungsfle-

xible Typologien, die den Nutzungswechsel 

mit wenig Umbauaufwand realisieren können 

langfristig nachhaltiger sind, auch im Hinblick 

auf ihre Wirtschaftlichkeit: Kein Leerstand auch 

bei gesellschaftlichen Veränderungsprozessen 

oder Nachfrageänderungen auf dem Wohn- oder 

Gewerbeflächenmarkt: Das Gebäude hat dann 

typologisch immer schon eine Antwort. Erhöhte 

Anfangsinvestitionen in Statik, Spannweiten, 

Übererschließung, „höhere“ Standards, sparen 

bei Nutzungswechsel Kosten, da für den Wechsel 

schon vorgerüstet wurde. Dies gilt vor allem für 

die Haustechnik (Überkapazitäten, Anschlussfle-

xibilität). Höhere Standards ermöglichen zudem 

tendenziell höhere Mieten. Nutzungsflexibilität, 

Anpassungsfähigkeit und flexible Vermietbarkeit 

(die auch für den einzelnen Eigentümer einer 

Nutzungseinheit gilt) ermöglichen einen langfris-

tigen Lebenshorizont des Gebäudes.   

Die Projekte haben gezeigt, dass insgesamt mit 

7 bis 15 Prozent Mehrkosten, je nach typologi-

schem Konzept, zu rechnen ist. Die Umwandlung 

per Nutzungsänderungsantrag birgt immer ein 

rechtliches oder politisches Risiko. 

Anpassungsbedarf BauNVO und BauO

Nur durch eine Kumulationsmöglichkeit über 

mehrere Gebietsfestsetzungen im Bebauungs-

plan hinweg, konnte auch eine hundertprozentige 

gewerbliche Nutzung im allgemeinen Wohngebiet 

abgebildet werden. Dies ist eine „Krücke“, die nur 

hier auf Grund der Rahmenbedingungen dieses 

speziellen Bebauungsplans funktioniert hat, aber 

nicht grundsätzlich übertragbar ist. Möchte man 

Nutzungsmischung auch im Kleinen, auf Gebäu-

deebene, in den Geschossen bis in die Nutzungs-

einheit ermöglichen, reichen die Festsetzungen 

der BauNVO nicht aus. Die BauNVO braucht die 

Gebietsfestsetzung Hybrid!
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Da Hybrid Houses aus den jeweils „höheren“ An-

forderungen der Sphären Wohnen und Arbeiten 

entwickelt worden sind, braucht die Baugeneh-

migung eigentlich auch keine Festlegung auf 

eine Nutzung, der spätere Nutzungswechsel kein 

Antragsverfahren auf Änderung. Leider sieht das 

die BauO und das Baunebenrecht so nicht vor - 

dazu kommen die unterschiedlichen Regelungen 

der jeweiligen Landesbauordnungen, die stark 

voneinander abweichen, 
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