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Geschéftsbereich
Stadtentwicklung und Umwelt

Priifergebnis zum Antrag der Fraktion Hauptsache Halle & FREIE WAHLER zu Tiny

House Siedlungen
Vorlagen Nr. VI1/2021/02842

Antraqg:

Die Stadtverwaltung wird beauftragt, zu priifen, welche Flachen im halleschen Stadit-
gebiet fiir Tiny House Siedlungen geeignet sind.

Ergebnis des Priifauftrages:

1. Definition

Tiny House ist hier als Uberbegriff zu verschiedenen Typen von kleinen, freistehenden Hau-
sern zu verstehen (z. B. Kleinhaus, Minimalhaus, Kompakthaus, Modulhaus). Die Gebau-
degrundfléache liegt bei den kleinsten Typen unter 30 Quadratmeter, bei den etwas gréReren
Varianten bis zu 90 Quadratmeter, aber deutlich weniger als bei einem klassischen Einfami-

lienhaus.
Tiny Houses kénnen mobil oder stationar sein. Einige verfligen Uber einen fahrbaren Unter-

satz und sind verkehrstauglich. Andere werden stationér gebaut, kénnen aber leicht versetzt

werden.
Unabhangig von der Gréfe und der Mobilitat des Hauses gelten gemaR Landesbauordnung
alle Anlagen, die dem dauerhaften Wohnen dienen, als Wohngebaude. Die Errichtung bzw.

dauerhafte Aufstellung eines Tiny Houses bedarf daher einer Baugenehmigung.

2. Planungsrechtliche Zuldssigkeit

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Wohngeb&uden richtet sich u. a. nach deren Stand-
ort. Auch ohne ,eigenen” Bebauungsplan kénnen Tiny Houses bereits jetzt im Stadtgebiet
umgesetzt werden. Dafiir eignen sich einerseits Flachen in Bebauungspléanen, fur die bereits
Baurecht besteht (§ 30 BauGB), und Flachen, die dem unbeplanten Innenbereich zuzurech-

nen sind (§ 34 BauGB).

= § 30 BauGB - Zuladssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-

ungsplans
In Bebauungsplanen sind nach § 30 Abs. 1 BauGB Vorhaben zuléssig, die den Festsetzun-
gen nicht widersprechen und deren ErschlieBung gesichert ist.



Dies kdnnen Flachen in Bebauungsplénen sein, die als
- Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO)
- reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)
- allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
- besondere Wohngebiete (§ 4a BauNVO)
- Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)
- dorfliche Wohngebiete (§ 5a BauNVO)

festgesetzt sind.
Unter Umstanden kdnnen Tiny Houses auch in Mischgebieten (§ 6 BauNVO) zuldssig sein.

Die als Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) und Kerngebiet (§ 7 BauNVO) festgesetzten Gebiete
eignen sich weniger, da sie eine hdhere Dichte und Nutzungsmischung voraussetzen.

Die Errichtung von Tiny Houses in Halle (Saale) ist somit im Geltungsbereich von allen Be-
bauungsplédnen méglich, die auch eine Bebauung fur Ein- und Zweifamilienhduser festset-
zen. Dazu zahlen rechtskraftige Bebauungsplane wie z. B. der Bebauungsplan Nr. 73
Wohngebiet Bennstedter Stralle/Granau sowie in Aufstellung befindliche Bebauungspléane
wie z.B. der Bebauungsplan Nr. 200 Wohngebiet Salzmiinder Stralke

= § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile (unbeplanter Innenbereich)

Der § 34 BauGB regelt die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-

bauten Ortsteile, dem sogenannten Innenbereich, der nicht durch einen rechtskraftigen Be-

bauungsplan abgedeckt wird. Dies trifft auf die grolte Mehrheit der bebaubaren Flachen in

Halle (Saale) zu.

Nach § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt
und die Erschliefung gesichert ist. Eine Zulassigkeit fur Tiny Houses besteht dabei insbe-
sondere in Gebieten, die von kleinteiliger Wohnbebauung gepragt sind. Die genaue Stand-
ortabfrage unterliegt der Einzelfallbetrachtung.

Fazit Planungsrecht

.Tiny Houses" und ,Tiny House Siedlungen” unterscheiden sich planungsrechtlich nicht von
,hormalen* Wohngebauden und Siedlungen und kénnen schon jetzt in Bestandsgebieten
und auf den nach Bebauungsplan fur Wohnungsbau vorgesehen Flachen, sofern Festset-
zungen nicht entgegenstehen, angesiedelt werden.

Auf Flachen fir Campingplatze, Kleingarten und Erholungsgérten ist dauerhaftes Wohnen
nicht zuldssig und daher sind Tiny Houses dort nicht genehmigungsfahig.

3. Abwéagungsaspekte

Die Stadt Halle (Saale) méchte den Birgerinnen und Birgern vielfaltige, auch alternative
Wohnformen ermdglichen. In diesem Sinne sollte auf die potenzielle Nachfrage nach Tiny
Houses durch entsprechende Angebote reagiert werden. In der Stadt Halle (Saale) kommen
daflr schon jetzt Wohnbauflachen in Frage, die fir individuellen Wohnungsbau geeignet

sind.
Allerdings ist dabei folgendes zu bedenken:

» Die Wohnform Tiny House ist nicht in jeder Hinsicht 6kologischer als andere Wohn-
formen. Hinsichtlich des Flachenverbrauchs schneidet ein Tiny House im o&kologi-
schen Vergleich zwar besser ab als ein klassisches Einfamilienhaus. Der Flachen-
verbrauch ist jedoch &hnlich hoch wie bei einer Reihenhaussiedlung und die CO,-
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Emissionen sind aufgrund der vielen Aulenwandflachen deutlich unglnstiger als bei
Reihenhausern. Die dkologischste Wohnform ist das Mehrfamilienhaus.

Quelle und weitere Informationen dazu:
https://www.heilbronn. de/flIeadmm/daten/stadthelIbronn/formulare/bauen wohnen/Kle

inhaus-FAQ.pdf

> Die Wohnform Tiny House wird Uberwiegend von Ein- und Zwei-Personen-
Haushalten nachgefragt, die eine Alternative zum Mehrfamilienhaus suchen um eine
minimalistische, naturnahe und teilweise gemeinschaftliche Lebensweise zu verwirk-
lichen. Die Wohnform Tiny House ist also ein eigenes Nischensegment auf dem
Wohnungsmarkt. Die bestehende hohe Nachfrage von Familienhaushalten nach ei-
nem klassischen Einfamilienhaus kann dadurch nicht abgedeckt oder umgelenkt

werden.

» Aufgrund der Knappheit von Flachen fir individuellen Wohnungsbau in Halle (Saale)
steht die Errichtung von Tiny Houses in Konkurrenz zur Errichtung von Eigenheimen.
Planungsrechtlich gibt es hierbei keinen Vorzug fir eine bestimmte Wohnform. Bei
der Entwicklung von insbesondere kommunalen Flachen sollte jedoch genau abge-
wogen werden, an welchen Standorten und in welchem Umfang Flachen fir das Ti-
ny-House-Wohnungsmarkisegment angeboten werden kénnen. Bislang ist keine
konkrete Nachfrage nach einem Tiny-House-Wohngebiet an die Stadt herangetragen
worden. Dagegen ist die Nachfrage nach Einfamilienhausstandorten ungebrochen

hoch.
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