Vier Tipps fur eine

erfolgreiche

Grundstuckssuche

Mit dem Tiny-Bauprojekt tiberzeugen von Anika Fatke

Den Wunsch, in ein Tiny House zu ziehen, haben viele, doch die Suche nach einem geeigneten Grund-

stiick stellt oft eine gro3e Herausforderung dar. Die Schwierigkeiten sind vielschichtig und resultieren

aus verschiedenen Faktoren, die sowohl gesetzliche als auch kulturelle Aspekte umfassen. Zudem ist

der Prozess der Grundstiickssuche oft mit einem hohen blirokratischen Aufwand verbunden, da die

Bauvorschriften fir kleinere Hauser konkreter Uberprift werden mussen. In diesem Artikel werden

verschiedene Strategien und Losungsansatze vorgestellt, um dich bei deiner Grundstiickssuche zu

unterstitzen.

Auch wenn der Begriff hdufig kursiert, gibt es keine speziel-
len , Tiny-House-Grundstiicke“ oder Fldachen, die bestimmte
Anforderungen erfiillen. Aus baurechtlicher Sicht sind
Minihduser weder Wohnwagen noch Fahrzeuganhinger,
sondern explizit Gebdude — und so solltest du dein eigenes
Bauvorhaben auch kommunizieren. Denn die richtige Spra-
che und Vorstellung helfen dir nicht nur bei deiner Grund-
stiickssuche, sondern auch, dein Umfeld gezielt von deinem
Bauvorhaben zu iiberzeugen. Bei der Baugenehmigung
sowie der Erschlieffung deines Baugrundstiicks gelten die
gleichen Rechte wie bei einem gewodhnlichen Einfamilien-
haus. Sobald ein kleines Haus zum Hauptwohnsitz werden
soll bzw. an das ortliche Versorgungsnetz angeschlossen
wird, gelten die Bestimmungen des deutschen Baugesetz-
buches, der Landesbauordnung des jeweiligen Bundeslan-
des, des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans
mit seiner Ortsgestaltungssatzung.

Bayern erlaubt beispielsweise den Bau von Geb&duden bis zu
einer Grofle von 75 m? mit einem vereinfachten Genehmi-
gungsverfahren. Letztendlich wird tberpriift, ob das Haus
den Anforderungen gerecht wird und das Grundstiick auch
fiir die Bebauung zugelassen ist.

Tipp Nr. 1: Sprich bei Behorden nicht

von ,Tiny House"

Obwohl kleinere Hauser im Wesentlichen die gleichen Stan-
dards erfiillen miissen wie herkommliche Hauser, werden
sie von den lokalen Baubehorden oft nicht als traditionelle

Wohnformen anerkannt. Das hat zum einen den Grund,
dass die Amter keine Zeit haben, sich in ein neues Themen-
feld einzuarbeiten, die Meinungen weit auseinandergehen
und jeder Hersteller unterschiedliche Wandaufbauten und
Materialien verbaut. Zum anderen gibt der Begriff ,Tiny
House" keine eindeutige rechtliche Definition vor und wird
oft mit fahrbaren Hiusern gleichgesetzt. Diese lassen jedoch
in Europa je nach Gewichtsbeschrankung, Material- und
Trailerwahl hdufig nur einen geringeren Wandaufbau zu und
erfiillen nicht immer die Kriterien, die fiir die Errichtung
einer Hauptanlage benotigt werden. Kleinere Hauser z. B.
in Modul- oder Fertigbauweise konnen jedoch baurechtlich
unkomplizierter in der Planung umgesetzt werden. Zudem
sind kleinere Wohnformen noch relativ neu und werden oft
mit Vorurteilen konfrontiert. Die mangelnde Aufklarung der
unterschiedlichen Umsetzungsmoglichkeiten triagt dazu
bei, dass viele Anfragen schneller abgelehnt werden, ohne
sich intensiver mit dem Thema, der Ideologie und der Bau-
weise im Detail auseinanderzusetzen. Deshalbistesratsam,
den genauen Gebdudetyp zu beschreiben und sich intensi-
ver mit den eigenen Baupldnen auseinanderzusetzen. Bevor
der Kontakt zu den Behérden aufgenommen wird, sollte also
bereits eine konkrete Vorstellung des Hauses bestehen. Du
bist auf der sicheren Seite, wenn du alle Fragen zu deinem
Bauvorhaben beantworten kannst, um Missverstdndnisse
zu vermeiden und sicherzustellen, dass dein Bauvorhaben

den lokalen Bauvorschriften entspricht.
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Visualisierung, Ausschreibung/Bauanalyse & Bauantragszeichnung.

Tipp Nr. 2: Triff eine finale Entscheidung Uber
den Grundstickskauf oder eine Pachtflache
Wenn du dich fiir eine flexiblere Bauvariante wie ein Modul-
haus oder ein Haus auf Rddern entscheidest, kannst du
alternativ zum Grundstiickskauf auch ein Pachtgrundstiick
in Betracht ziehen. In diesem Fall bietet dir das Erbbau- oder
das Erbpachtrecht die Moglichkeit, fiir einen gewissen Zeit-
raum ein Grundstiick zu nutzen, ohne dieses zu erwerben.
Diese Form der Grundstiickiiberlassung kann nicht nur fiir
dich interessant sein, sondern auch fiir den Grundstiicksbe-
sitzer. Denn kleinere Hauser kommen ohne eine Fldachen-
versiegelung aus und kdnnen ohne Betonfundament nach-
haltiger aufgestellt werden. Das hat gleich mehrere Vorteile:
Einerseits wird das Okosystem des Bodens nicht zerstért
und bleibt erhalten. Andererseits sind fiir die Anfertigung
von Betonfundamenten mehrere Arbeitsschritte notwen-
dig, die im Vergleich viel h6here Kosten mit sich bringen. Bei
Hanglagen bietet sich die nachhaltige Alternative ebenso
an wie bei Grundstiicken, die aufgrund ihrer schlechten
Zugidnglichkeit keinen Einsatz von grofen Baumaschinen
zulassen. Wird das Haus also nur temporér aufgestellt, kann
es samt Fundament wieder zuriickgebaut werden. So ver-
hindert man die Schidigung des Bodens und ermdéglicht
eine neue Nutzung der Fldche.

Viele Privatgrundstiicke bleiben jedoch oft ungenutzt, da
die Eigentiimer nicht wissen, dass sie ihr Bauland auch ver-
pachten konnen. Aus diesem Grund ist es nicht nur schwie-
riger, in deiner Wunschregion eine geeignete Pachtflache zu
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finden, sondern es ist auch mehr Eigeninitiative fiir deine
Suche gefragt. Ob du dich bei der Wahl deines Wunsch-
grundstiickes fiir eine monatliche Pacht oder einen Grund-
stiickskauf entscheidest, sollte nicht nur aus finanziellen
Gesichtspunkten betrachtet werden, sondern ausschlag-
gebend dafiir sein, wie und wo du langfristig leben méch-
test. Beachte dabei, dass deine Entscheidung nicht nur die
Herangehensweise deiner Grundstiickssuche beeinflusst,
sondern auch, welche Schritte fiir dich notwendig sind, um
dein Bauprojekt zu realisieren.

Tipp Nr. 3: Die richtige Herangehensweise ist
entscheidend fir deinen Grundstiickserfolg
Hast du dich fiir ein Pachtgrundstiick entschieden, ist es
wesentlich, deinem Gegeniiber eine personliche und kon-
krete Vorstellung deines Bauprojekts zu prasentieren. Bil-
der von Beispielhdusern {iberzeugen nur selten, da deine
Anfrage schnell oberflachlich und nicht konkret genug er-
scheinen konnte. Stelle dich und dein Bauprojekt so detail-
liert wie moglich vor. Zeige z. B. die Plane deines Hauses,
beschreibe deinen Beweggrund, werde kreativ und lasse
deine Personlichkeit miteinfliefen. Die Wenigsten méchten
ihr Grundstiick mit einer fremden Person teilen! Die Vorur-
teile tiber Minihduser und ,Campingplatz-Charakter” sind
weit verbreitet und entsprechen nie dem, was die meisten
Tiny-House-Bewohner wirklich mochten. Es gilt also, dein
Umfeld zu tiberzeugen und ihm Vorteile aufzuzeigen. Tragst
du deine personliche Ideologie ehrlich nach aufien, wird



dir nicht nur mehr Verstdndnis entgegengebracht, sondern
dein Gegeniiber kann sich auch viel mehr mit deinem ge-
wiinschten Lebensstil auseinandersetzen. Eine individuelle
Bauplanung kann dir helfen, die entsprechenden Ausschrei-
bungsunterlagen vorzubereiten und dein Bauprojekt geziel-
ter zu prdsentieren. So bist du in der Lage, alle Fragen zur
ErschlieBung und zu notwendigen Versorgungsanschliissen
zu beantworten.

Beim Grundstiickskauf gibt es einige wichtige Schritte und
Uberlegungen, die du beriicksichtigen solltest, um das rich-
tige Grundstiick fiir deine Bediirfnisse zu finden. Definiere
im ersten Schritt deinen Suchradius und den Ort, an dem du
leben mochtest. Verschaffe dir Klarheit dariiber, welche An-
forderungen und Kriterien dein Wunschgrundstiick erfiil-
len sollte, damit du gezielter suchen kannst. Je konkreter du
wirst, desto effektiver wirst du Grundstticke filtern konnen.
Wenn du Angebote gefunden hast, ist es ratsam, gleich einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren. Griine Grundstiicke
sind sehr beliebt und daher schnell vom Markt. Achte da-
bei auf die Lage, die Infrastruktur, die Aufstellungsmog-
lichkeiten, die Zugdnglichkeit sowie die Verfiigbarkeit der
Anschliisse von Strom, Wasser und Abwasser. Schlief§lich
solltest du auch den langfristigen Nutzen und die Zukunfts-
perspektive des Grundstiicks beriicksichtigen.

Die Uberpriifung der rechtlichen Rahmenbedingungen ist
von entscheidender Bedeutung fiir den Erfolg eines Bau-
projekts. Ohne ein tiefgreifendes Verstdndnis der 6rtlichen
Bauvorschriften und Beschrankungen der Bebaubarkeit
kann es schwierig sein, ein geeignetes Grundstiick zu finden
und das gewiinschte Haus zu realisieren. Der Bebauungs-
plan legt fest, welche Art von Bebauung an einem bestimm-
ten Standort zuldssig ist, welche Bauvorschriften einzu-
halten sind und ob es eventuelle Beschrankungen gibt, die
dem individuellen Hausbau entgegenstehen konnten. Dazu
gehort die Klarung spezifischer Bauvorschriften wie der Ge-
bdudehohe, Abstandsflichen und Nutzungsbeschrankun-
gen sowie zu Einschriankungen durch Denkmalschutz oder
Umweltauflagen. Ein fundiertes Verstdndnis erméglicht dir,
dein Bauprojekt erfolgreich umzusetzen und potenzielle
rechtliche Konflikte zu vermeiden.

Schritt 1: Kldrung der rechtlichen Kriterien durch die Ein-
sicht des Bebauungsplans/Flichennutzungsplans.

Schritt 2: Ggf. schriftliche Bauvoranfrage zur ersten Evalu-
ierung beim Bauamt.

Schritt 3: Nach dem positiven Bescheid solltest du mit deiner
individuellen Bauplanung starten, damit die Pline deines
Hauses fiir den Bauantrag eingereicht werden konnen.

Tipp Nr. 4: Vorteile, die Uberzeugen

Um dein Bauprojekt erfolgreich zu prasentieren und alle

relevanten Interessengruppen zu iiberzeugen, lasse die

nachfolgenden Argumente in dein Bauvorhaben, deine Bau-
beschreibung oder Prdsentationen miteinflieen, die nicht
nur dein Vorhaben unterstiitzen, sondern auch einen klaren

Nutzen fiir Behérden, Amter und Grundstiickseigentiimer

bieten.

* Eine geringere Baufldche auf dem Grundstiick erméglicht
nicht nur mehr Griinflichen, sondern trégt auch dazu bei,
ein harmonisches Bild in der Nachbarschaft zu schaffen,
was sowohl fiir Eigentumsbesitzer als auch fiir Nachbarn
attraktiv wird.

* Die Integration deines Hauses in die Natur und seine
unaufféllige Erscheinung reduzieren potenzielle Beden-
ken beziiglich einer Sichtfeld-Verbauung, was wiederum
die Akzeptanz fiir dein Bauprojekt erhoht.

* Die Vermeidung von Larmbelédstigung wahrend der
Bauphase, insbesondere durch die Aufstellung von
Modulhdusern oder Hdusern auf Rddern, minimiert die
Storungen fiir die Umgebung. Dadurch, dass dein Haus
nicht auf dem Grundstiick selbst produziert wird, betrégt
die Bauzeit vor Ort einen oder wenige Tage wéhrend der
Aufstellung.

* Die Erschliefung von Bauliicken kann dazu beitragen,
ungenutzten Raum sinnvoll zu nutzen und die Umgebung
aufzuwerten. Dies schafft nicht nur finanzielle Vorteile
fiir die Grundstiickseigentiimer durch Pachteinnahmen,
sondern entlastet sie auch méglicherweise durch eine
Arbeitsteilung und fordert die Gemeinschaft.

* Die Planung eines flexiblen Raumkonzepts ermdoglicht
dir, deine Wohnbediirfnisse im Laufe der Zeit anzupas-
sen, was die langfristige Lebensfdhigkeit des Projekts
erho6ht. So kann dein Haus mit dir und deinen Bediirfnis-
sen mitwachsen.

ANIKA FALKE

ist Grinderin von falke.design und hat
sich vor sieben Jahren auf die individuelle
Bauplanung und (Bau-)Vorbereitung von
nachhaltigen kleinen Holzhausern auf
Radern, in Modul- oder Fertighauweise bis
100 m? spezialisiert. Mit dem Onlinepro-
gramm, der .Tiny University” begleitet sie
Bauherren auf dem Weg ins Tiny House, durch den kom-
pletten Prozess von der Grundstiicksuche, der Reduzierung
bis zur Planungsvorbereitung und in der Bauplanung bis zur
ErschlieBung und Auslieferung des Hauses.
www.falkedesign.de
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