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/wischen Traum und Bauamt

Warum Tiny-House-Genehmigungen scheitern und wie gute Planung sie

mﬁglich macht von Anne Kozlowski

Ein Tiny House kaufen, ein schones Grundstiick finden, den Antrag einreichen und dann einfach ein-
ziehen. So stellen sich viele den Weg zum eigenen kleinen Zuhause vor. Verstandlich ist das absolut.
SchlieBlich wirken Tiny Houses unkompliziert: klein, reduziert, nachhaltig, oft mobil oder modular
mit weniger Flache, weniger Material, weniger Kosten. Warum sollte also ausgerechnet die Geneh-

migung kompliziert sein?

Die ehrliche Antwortlautet: Weil das Baurecht nicht nach Wohn-
trdumen entscheidet, sondern nach Grundstiick, Nutzung, Er-
schliefSung, Planungsrecht und technischer Umsetzbarkeit.

In meiner Arbeit als Architektin fiir Tiny Houses und kleine
Wohnformen sehe ich immer wieder: Die meisten Genehmi-
gungen scheitern nicht daran, dass Menschen zu grof$ bzw. hier
zu klein trdumen, sondern daran, dass zu spét gepriift wird, ob
der Traum auf dem konkreten Grundstiick baurechtlich funkti-
oniert. Das Problem ist selten das Haus selbst, manchmal nattir-
lich auch, etwa bei Konstruktion, Dimmung, Brandschutz oder
Raumhohen. Haufiger liegt der Knackpunkt aber in der fehlen-
den Vorbereitung.

Gute Planung beginnt deshalb nicht mit der Frage ,Welches
Tiny House gefillt mir?“, sondern mit der Frage: ,Wo, wie und
wofiir darfich tiberhaupt bauen?“

Klein heif3t nicht automatisch genehmigungsfrei
Ein weit verbreiteter Irrtum lautet: , Ein Tiny House ist so klein,
dafiir brauche ich bestimmt keine Baugenehmigung.“ Genau
dieser Gedanke fiihrt viele Projekte schon am Anfang in die fal-
sche Richtung.

Denn im Baurecht geht es nicht nur um die Gréfle eines Ge-
bédudes. Entscheidend ist vor allem, ob eine bauliche Anlage
entsteht, dauerhaft genutzt wird und welche Nutzung damit
verbunden ist. Ein Tiny House, das dauerhaft auf einem Grund-
stiick steht und als Wohnraum genutzt werden soll, wird in der
Regel baurechtlich wie ein Gebdude betrachtet, unabhéngig
davon, ob es Rider hat, auf Punktfundamenten steht oder per
Tieflader angeliefert wird. Fiir die Behorde zéhlt nicht, wie sym-
pathisch oder nachhaltig es wirkt, sondern ob es auf diesem
konkreten Grundstiick zuldssig ist.

Das Grundstuck entscheidet mehr als das Haus

Die entscheidenden Fragen lauten:

« Darf auf dem Grundstiick iiberhaupt gewohnt werden?

* Gibt es einen Bebauungsplan?

« Liegt das Grundstiick im Innenbereich oder im
Auflenbereich?

» Welche Bauweise, Dachform, Geschossigkeit oder
Grundfldche ist zuldssig?

« Ist die ErschliefSung gesichert?

* Gibt es Vorgaben zu Stellplédtzen, Abstandsfldchen,
Gestaltung oder Nutzung?
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Ein Grundstiick kann auf den ersten Blick perfekt wirken: ruhig
gelegen, griin, bezahlbar, vielleicht sogar schon erschlossen.
Trotzdem kann es baurechtlich ungeeignet sein. Besonders kri-
tisch sind Grundstiicke im Auf8enbereich. Dort ist neues Woh-
nen nur in engen Ausnahmeféllen méglich. Auch Freizeit- oder
Campingfldchen werden héufig falsch eingeschdtzt: Was fiir
eine saisonale Nutzung erlaubt ist, bedeutet noch lange nicht,
dass dort ein dauerhafter Erstwohnsitz genehmigt werden kann.
Darum ist die Grundstiicksanalyse einer der wichtigsten
Schritte iiberhaupt. Sie kldrt, ob das Vorhaben grundsétzlich
realistisch ist, bevor Geld in Hausplanung, Kaufvertrédge, Her-
stellerangebote oder Bauantragsunterlagen flief3t. Eine solche
Analyse kostet je nach Aufwand meist nur einige Hundert Euro
und kann einen Fehlkaufim fiinfstelligen Bereich verhindern.

Der Bebauungsplan: klein gedruckt, aber

entscheidend

Wenn es einen Bebauungsplan gibt, ist er oft der zentrale Priif-

stein. Dort steht, was auf einem Grundstiick gebaut werden darf

und unter welchen Bedingungen. Fiir Tiny Houses sind beson-

ders folgende Punkte relevant:

« Art der baulichen Nutzung: z. B. Wohnen

» Maf$ der baulichen Nutzung: Wie viel Grund- und Geschoss-
flache sind erlaubt?

» Bauweise und tiberbaubare Fliche: Wo darf das Gebdude
stehen?

» Dachform und Dachneigung: Sind Flachdach, Satteldach
oder Pultdach zuldssig?
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* Gestaltungsvorgaben: Gibt es Regeln zu Materialien, Farben
oder Gebdudeform?
» Nebenanlagen und Stellpldtze: Wo diirfen sie liegen, wie
viele sind erforderlich?
Gerade dltere Bebauungspldne passen oft nicht zu modernen
kleinen Wohnformen. Trotzdem gelten sie. Das macht ein Tiny
House nicht automatisch unmdglich, erfordert aber die Prii-
fung, ob das Vorhaben innerhalb der Festsetzungen moglich ist
oder eine Befreiung bzw. Ausnahme notig wére.
Wer sauber darlegt, warum sich das Vorhaben stddtebau-
lich einfiigt, welche Festsetzungen eingehalten werden und
wo begriindet abgewichen werden kann, erh6éht die Chancen
erheblich.

ErschlieBung: ohne Wasser, Abwasser und
Zufahrt kein Wohnen

Ein weiterer hdufiger Stolperstein ist die ErschliefSung. Einige
Tiny-House-Interessierte denken zuerst an Autarkie: Photovol-
taik, Komposttoilette, Regenwasser, vielleicht ein Holzofen. Das
kann technisch funktionieren, ersetzt aber nicht automatisch
die baurechtlichen Anforderungen.

Fiir ein genehmigungsfihiges Wohngebdude muss in der Re-
gel geklédrt sein, wie Zufahrt, Trinkwasser, Abwasser, Nieder-
schlagswasser, Strom und Rettungswege gesichert werden.
Auch Feuerwehrzufahrt, Stellpldtze und Miillentsorgung kon-
nen relevant werden.

Gerade beim Abwasser wird es schnell konkret: Die Gemeinde
will nachvollziehbar wissen, ob und wie die Entwasserung dau-
erhaft funktioniert. Je nach Grundstiick kann ein Anschluss
an den offentlichen Kanal erforderlich sein; bei Versickerung
oder alternativen LOsungen werden zusidtzliche Nachweise
notig. Und die Groflenordnungen werden schnell ernst: Eine
zugelassene Kleinkldranlage liegt oft bei 5000-15 000 Euro, ein
nachtriglicher Kanalanschluss je nach Entfernung schnell im
fiinfstelligen Bereich, und auch eine Zuwegung oder ein Strom-
anschluss iiber mehrere Hundert Meter kdnnen zehntausende
Euro kosten. Aus einem vermeintlich giinstigen Grundstiick
wird so schnell einer der teuersten Posten des Projekts.

Gebaudeklasse, Brandschutz und technische
Anforderungen

Auch wenn Tiny Houses klein sind, miissen sie technische An-
forderungen erfiillen. Dazu gehoren je nach Bundesland und
Vorhaben unter anderem Standsicherheit, Brandschutz, War-
meschutz, Schallschutz, Feuchteschutz, Beliiftung, Raumho-
hen, Rettungswege und Abstandsflédchen.

Die Tiny Houses fallen aufgrund ihrer Gréfle zwar in eine nied-
rige Gebdudeklasse (1) bei freistehenden kleinen Gebduden.
Das bedeutet aber nicht, dass keine Anforderungen bestehen.
Konkret wird es etwa bei den Raumho6hen: Aufenthaltsraume
brauchen eine lichte Hohe von 2,40 m. Eine niedrige Schlafgale-
rie erfiillt das oft nicht und gilt dann baurechtlich nicht als voll-
wertiger Aufenthaltsraum.

Ein Hersteller kann ein hochwertiges, funktionales Haus liefern
und trotzdem fehlen fiir den Bauantrag entscheidende Nach-
weise. Fiir eine Genehmigung braucht es nicht schone Bilder
und einen Grundriss, sondern priiffihige Unterlagen: Lageplan,
Bauzeichnungen, Ausfiihrungsplanung, Baubeschreibung, Be-
rechnungen und je nach Projekt weitere Fachplanungen.

Auch das Gebdudeenergiegesetz spielt eine Rolle, sobald ein
Tiny House dauerhaft beheizt wird. Dann reicht es nicht, dass
das Haus ,gut geddmmt“ wirkt, sondern es muss energetisch
nachgewiesen werden. Bei sehr kleinen Gebduden ist das an-
spruchsvoll, weil die Hiillflache im Verhéltnis zur Wohnflache
ungiinstig ist. Gute Planung beriicksichtigt das friih, statt erst
kurz vor dem Bauantrag festzustellen, dass Wandaufbau, Fens-
terflichen oder Heizkonzept nicht zusammenpassen.

Nutzung: Erstwohnsitz, Ferienhaus oder
Wochenendhaus?

Eine der wichtigsten Fragen lautet: Wie soll das Tiny House ge-
nutzt werden? Das klingt banal, ist es aber nicht. Denn die Nut-
zung entscheidet mafgeblich dariiber, welche planungs- und
bauordnungsrechtlichen Anforderungen gelten. Ein Haus kann
optisch identisch aussehen und rechtlich véllig unterschiedlich
bewertet werden.

Viele Projekte scheitern, weil diese Begriffe durcheinanderge-
raten: Ein Wochenendhausgebiet ist kein Wohngebiet, ein Cam-
pingplatz kein Ort fiir dauerhaftes Wohnen. Und ein mobiles
Tiny House auf Rédern ist nicht baurechtlich irrelevant, wenn
es faktisch dauerhaft auf einem Grundstiick steht. Fiir die Pla-
nung heifdt das: Die Nutzung muss von Anfang an ehrlich be-
nannt werden. Wer eigentlich dauerhaft wohnen méchte, sollte
nicht mit einer Wochenendnutzung argumentieren, das fallt
spdtestens bei Adresse, Erschlieffung, Stellpldtzen oder Haus-
anschliissen auf. Ein genehmigungsfiahiges Konzept braucht
Klarheit, auch wenn sie unbequeme Fragen aufwirft.
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Warum Bauvoranfragen oft sinnvoll sind

Nicht jedes Projekt sollte sofort mit einem vollstdndigen Bauan-

trag starten. Gerade wenn die planungsrechtliche Situation un-

klar ist, lohnt eine Bauvoranfrage. Sie kldrt bestimmte Fragen

vorab verbindlich oder zumindest belastbar, z. B.:

« Ist dauerhaftes Wohnen auf dem Grundstiick grundsétzlich
zuldssig?

« Darf ein Gebdude dieser Grofle und Form dort errichtet
werden?

« Ist die geplante Lage auf dem Grundstiick méglich?

* Kann von bestimmten Festsetzungen des Bebauungsplans
abgewichen werden?

» Wie bewertet die Gemeinde das Vorhaben stddtebaulich?

Eine gute Bauvoranfrage ist kein loses Ideenschreiben: Sie stellt

gezielte Fragen und arbeitet mit nachvollziehbaren Unterlagen,

denn unprizise Anfragen fithren zu Ablehnungen. Sie kostet

meist nur wenige Hundert Euro, ein Bruchteil dessen, was eine

Ablehnung nach fertiger Planung oder ein Grundstiicks-Fehl-

kaufkostet. Richtig eingesetzt spart sie viel Geld, Zeit und Frust,

besonders wenn Grundstiickskauf oder Hausbestellung noch

bevorstehen.

Gute Planung ist kein Luxus, sondern
Risikomanagement

Bei Tiny Houses wird Planung manchmal als unnétiger Kosten-
block gesehen, nach dem Motto: kleines Haus, kleine Planung.
Ein gefdhrlicher Denkfehler! Die Komplexitédt eines Bauvorha-
bens hédngt nicht von der Quadratmeterzahl ab.

Eine gute Planung sortiert, was moglich ist, was kritisch ist und
wo umgeplant werden muss, und verhindert, dass man sich in
ein Haus oder Grundstiick verrennt, das spéter nicht geneh-
migungsfihig ist. Dazu gehort, frith mit den richtigen Betei-
ligten zu sprechen: Gemeinde, Bauamt, Fachplaner, Hersteller,
Tiefbauer, Energieberater. Nicht jedes Projekt braucht sofort
alle, aber jedes braucht eine realistische Einschédtzung, welche
Nachweise erforderlich werden.

Der bessere Weg zum genehmigungsfahigen

Tiny House

Ein sinnvoller Ablauf sieht meistens so aus: Zuerst wird die Nut-
zung geklért, dann folgt die Grundstiicksanalyse. Danach wird
gepriift, welche Hausform, Grofle, Dachform und Bauweise auf
diesem Grundstiick realistisch sind.

Erst auf dieser Grundlage sollte ein konkretes Tiny House aus-
gewihlt oder entworfen werden. AnschliefSend werden Herstel-
lerunterlagen, Bauzeichnungen, energetische Anforderungen
und Fachplanungen abgestimmt. Besteht noch Unsicherheit,
kann eine Bauvoranfrage der richtige Zwischenschritt sein.
Wenn die Grundlagen passen, folgt der Bauantrag.
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Fazit: Der Traum vom kleinen Wohnen braucht
ein solides Fundament

Tiny Houses sind keine baurechtliche Grauzone. Sie miissen
sich, wie andere Gebdude auch, in bestehende Regeln einfiigen.
Das ist manchmal erniichternd, aber nicht negativ: Gute, kleine
Wohnformen sind sehr wohl genehmigungsféhig, wenn sie sau-
ber geplant sind. Dafiir braucht es ein Konzept, das stddtebau-
lich, technisch und rechtlich nachvollziehbar ist.

Holen Sie sich daher friih eine Architektin oder einen Architek-
ten an Bord, die bzw. der auf Tiny Houses und kleine Wohnfor-
men spezialisiert ist. Ein klassischer Architekt plant ein kon-
ventionelles Ein- oder Mehrfamilienhaus hervorragend. Aber
genau die Sonderfragen kleiner Wohnformen, von der mobilen
Bauweise {iber die Gebdudeklasse bis zur Nutzungseinordnung,
entscheiden hier iiber Erfolg oder Scheitern.

Fragen Sie ruhig konkret: Wie viele Tiny-House-Genehmigun-
gen haben Sie schon begleitet? Wer das souverdn beantwortet,
erspart Thnen Monate Zeit, oft viel Geld und eine Menge Frust.
Gute Planung nimmt dem Traum nicht die Leichtigkeit. Sie
sorgt dafiir, dass er {iberhaupt eine Chance hat, Wirklichkeit zu
werden.

ANNE KOZLOWSKI
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