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Ankerkonzeption Baufelder 3+4 Bahnhofsareal Schwäbisch Hall

Vorstellung Ankerkonzeption am 14.09.2022

Errichtung zweier gemeinschaftlicher Wohnhöfe
mit jeweils einer Tiefgarage
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Ausschnitt aus Bebauungsplan

Baufeld 3

Baufeld 4

Quartiersplatz

Baufeld 1 (Baubeginn)
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- Definition der Grundlagen und Regelungen zu 
Schnittstellen, Kosten und Abgrenzungen der 
Bauvorhaben

- Anlieger- und Ankerprojekte bearbeiten die 
Konzeption gemeinsam weiter auf Augenhöhe

Ziel 1 (Baugemeinschaft Tiefgarage):
- Wirtschaftliche Erstellung der baurechtlich 

notwendigen Tiefgaragen- und Fahrradstellplätze 

Ziel 2 (Baugemeinschaft Innenhof):
- Partizipativer Gestaltungsprozess zur Entwicklung des 

gemeinschaftlichen Innenhofkonzepts nach den 
Bedürfnissen der Projekte und der zukünftigen 
Bewohner
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Situation Baufelder 3+4 

Baufeld 3

Baufeld 4
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Vorstellung Gemeinsamkeiten Baufelder 3+4:

- Die Tiefgarage befindet sich unter dem Innenhof und schiebt sich teilweise unter die Hochbauten 
- Die UG-Fläche der Hochbauten wird dadurch eingeschränkt
- Die Rampe der Tiefgarage befindet sich im Hochbau des Ankerprojekts
- Ankerprojekt baut in jedem Hof ein Gebäude
- Innenhöfe teilen sich in gemeinschaftlich genutzte Bereiche und Privatbereiche

Unser Projektteam:

Projektsteuerung Planung Planung Bauträger
Tiefgarage und Tiefgarage und Hochbau Anker gemeinschaftliche Freianlagen Hochbauten Anker
gemeinschaftliche Freianlagen
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Tiefgarage Baufeld 3

- ca. 56 PKW-Stellplätze
- ca. 126 Fahrrad-Stellplätze
- Zielkosten 42.000€ brutto je PKW Stellplatz inkl. 2 

Fahrradstellplätze, Abrechnung getrennt 
(z.B. 37.000 € + 5.000 € = 42.000 €)

Organisation

BG TG

Geschäftsführung und Projektsteuerung

Planer Ausführende Unternehmer

Mitglieder: alle Stpl-Eigentümer 
1.BA
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Tiefgarage Baufeld 4

- ca. 62 PKW-Stellplätze
- ca. 132 Fahrrad-Stellplätze
- Zielkosten 42.000€ brutto je PKW Stellplatz inkl. 2 

Fahrradstellplätze, Abrechnung getrennt 
(z.B. 37.000 € + 5.000 € = 42.000 €)
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Baugemeinschaft Tiefgarage

- Mitglied in der Baugemeinschaft werden alle 
Bauherren des Hofs, die Ihren Stellplatzbedarf in der TG 
nachweisen 

- Konventionelle Stellplätze mit mind. 5,00x2,50m Größe
(keine Duplex- oder Doppelparker)

- TG-Plätze schieben sich teilweise unter die Hochbauten 
(Unterbaurecht)

- TG übernimmt die Kosten für die Lastabtragung der 
darüber befindlichen Hochbauten

- Gemeinsames Gründungsverfahren für alle Projekte im 
Baufeld 3+4

- Die Abrechnungsgrenze zu den Hochbauen wird durch 
das eigenständige TG-Bauwerk definiert

Foto: lpundh architekten
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Baugemeinschaft Tiefgarage

- Kostenübernahme für bauliche Maßnahmen für notwendige Fluchtwege (mindestens ein 
Treppenhaus, eventuell weiteres Treppenhaus)

- Kein separater Technikraum, Mitnutzung der Hausanschlüsse für Wasser und Strom im 
Ankergebäude

- Gemeinsame Beauftragung von Fachplanern (Vermessung, Baugrunduntersuchung, Statik 
etc.) schafft Synergieeffekte

- Müll muss in den jeweiligen Gebäuden untergebracht werden, nicht in der Tiefgarage und 
nicht im Innenhof 

- Abrechnung nach tatsächlich entstandenen Kosten (Realkosten)
- Überführung der Baugemeinschaft in eine WEG nach Fertigstellung
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Baugemeinschaft Innenhof Baufeld 3

- Gemeinschaftlicher Innenhof mit Zugangswegen
- Zielkosten Innenhof ca. 355.000 € brutto

(Abrechnung nach Realkosten)

Organisation

BG Innenhof

Geschäftsführung und Projektsteuerung

Planer Ausführende Unternehmer

Mitglieder: alle Bauherren 
der Hochbauten 1. BA

Entwicklung Innenhof im partizipativen Prozess
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Baugemeinschaft Innenhof Baufeld 4

- Gemeinschaftlicher Innenhof mit Zugangswegen
- Zielkosten Innenhof ca. 356.000 € brutto

(Abrechnung nach Realkosten)

Entwicklung Innenhof im partizipativen Prozess
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Baugemeinschaft Innenhof

- Mitglied in der Baugemeinschaft werden alle 
Bauherren der Hochbauprojekte (Bauträger,  
Baugemeinschaften oder Einzelbauherren je 
nach Konstellation des jeweiligen Hochbaus)

- Erwerb von Miteigentumsanteilen am 
Stammgrundstück im Verhältnis der 
baurechtlich mögliche Bebauung (BGF-Schlüssel)

- Grundstücksgrößen werden ebenfalls nach 
diesem Schlüssel gebildet

- Nutzungsgrenzen weichen von den 
Grundstücksgrößen ab und sind für die 
Abgrenzung relevant

Foto: Susanna Hirzler
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Baugemeinschaft Innenhof

- Private Flächen nach den Nutzungsgrenzen, 
auch wenn sie durch die TG unterbaut werden, 
sind nicht Bestandteil des gemeinschaftlichen 
Innenhofs

- Der geplante Dachaufbau auf der 
Tiefgaragendecke muss auch von den 
Hochbauprojekten ausgeführt werden, wenn 
deren private Bereiche von der TG unterbaut 
werden

- Überführung der Baugemeinschaft in eine WEG-
ähnliche Gemeinschaft nach Fertigstellung

Foto: Susanna Hirzler



Ankerkonzeption Baufelder 3+4 Bahnhofsareal Schwäbisch Hall 

Konzept Hochbauten Ankerprojekt

- Mix aus Eigentums- und Mietwohnungen
- Mietwohnungen als geförderte Wohnungen
- Ein Gebäude in Holzhybridbauweise 
- In beiden Gebäuden im EG teilweise 

Gewerbeflächen 

Gebäude Baufeld 3
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Beispiele gemeinschaftlicher Wohnhöfe 
geplant und gebaut 

Fotos: Susanna Hirzler, welsner+welsner
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Zusammenfassung:

Welche Vorteile ergeben sich durch 
gemeinschaftliches Bauen?

Tiefgarage:
- Fahrzeuge stören nicht und sind untergebracht
- Individuelle Tiefgaragen wären zu aufwändig und zu teuer
- Abstellplätze für Fahrräder sind ebenfalls enthalten

Innenhof:
- Gemeinschaftliche Gestaltung hochwertiger 

Außenbereiche
- Gemeinsame Herstellung des für 

Mehrfamilienhäuser notwendigen 
Spielplatzes

- Partizipatives Verfahren, jeder kann sich 
einbringen
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Foto: Thomas Gauggel
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