Stadt Troisdorf Datum: 25.11.2020
Der Burgermeister
Az: Dez 11/61.1-KA

Vorlage, DS-Nr. 2020/0772 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Stadtentwicklungsausschuss 09.12.2020

Betreff: Betreff: Mini-Eigenheime und Passiv-Erdhauser in Troisdorf

hier: Antrag der SPD Fraktion Troisdorf vom 3. Juni 2020

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beauftragt die Verwaltung zu prifen, ob im
Stadtgebiet Maoglichkeiten bestehen, mindergenutzte Innenbereiche,
Siedlungsrander, ehem. Klein-/Freizeitgarten und ahnliches fur Mini-Eigenheime
nutzbar zu machen. Die Ergebnisse sind dem Ausschuss zu gegebener Zeit
vorzustellen.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Finanzielle Auswirkungen: Keine

Sachdarstellung:

Auf den ersten Blick sind Mini-Eigenheime, auch als Tiny Houses bekannt, mit i.d.R.
15-45 m? Wohnflache kosten-, flachen- und energiesparend bzw. werden sie so
beworben. In Relation zu anderen Wohnformen und Anforderungen an die
Baugrundstucke sind mehrere Tiny Houses nebeneinander jedoch weniger effektiv
als beispielsweise ein Mehrfamilienhaus mit mehreren Mikroappartements. Denn
letztere benutzen eine gemeinsame Infrastruktur (z.B. Kanalanschluss, Zufahrt zu
Stellplatzen, Heizungsanlage, Zuwegung) und sind dadurch sowie durch die
kompakte Bauform (besseres Verhaltnis von Oberflache zu Raumvolumen) aus
energetischen und klimawirksamen Grinden besser zu beurteilen als vereinzelte
freistehende Mini-Eigenheime. Zudem sind Tiny Houses kaum geeignet grollere
Haushalte (z.B. Familien) sozialvertraglich auf engstem Raum zu beherbergen. Auch
Barrierefrei sind sie durch die multifunktionalen Mechanismen auf engstem Raum
eher nicht. Eine Lésung flr eine Vielzahl von Haushalten sind sie also nicht.
Vielmehr handelt es sich um einen aktuell in Diskussion stehenden Trend der
Minimalismus-Bewegung. Angesprochen werden vor allem gut situierte Singles,
DINKs (Double Income, No Kids) oder Paare mit bereits ausgezogenen Kindern,
denn wirklich gunstiger als ein regulares Einfamilienhaus sind Tiny Houses im
Verhaltnis von Raum zu Wohnflache nicht. Fur rd. 60.000 € gibt es je nach Anbieter
mal 16,4 m?, mal 25,3 m? Wohnflache im Tiny House (hochgerechnet auf 125 m?, wie
es viele 1-Familien-Reihenhauser haben, lage man bei rd. 300.000-460.000 €, ohne
Grundstuck).
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Tiny Houses sind bauordnungsrechtlich als Hauptanlage zu beurteilen, welche
Abstandsflachen ausldst, so wie ein ,normales® freistehendes Einzelhaus. Sie
mussen genau wie ein konventionelles Haus innerhalb einer Uberbaubaren Flache in
einem Bebauungsplan oder im Uberbaubaren unbeplanten Innenbereich gem. § 34
BauGB stehen. Ein Tiny House im nicht Uberbaubaren Garten eines WWohnhauses ist
daher nicht zulassig. Das beworbene |deal dieses Trends (ein kleines Eigenheim
mitten im Grlanen, weit und breit keine Nachbarn) entspricht am ehesten einer
Aulenbereichssituation gem. § 35 BauGB und ist daher nur im Ausnahmefall
umsetzbar. Planungsrechtliche Praxis ware deshalb die besagte regulare Baullcke
oder ein Sondergebiet fur Tiny Houses mit einzelnen Parzellen, ahnlich aufgeteilt wie
ein Dauercamper-Campingplatz oder eine Art bewohnte Kleingartensiedlung.

Aus Sicht der Verwaltung ist es nicht nachhaltig diesem Trend mehr Raum zu geben
als den konventionellen Bauformen und daflr stadteigene Flachen bereitzustellen
oder diesen Haustyp sogar zu fordern. Durch andere Gebaudetypen kann eine
deutlich effektivere Versorgung mit Wohnraum erzielt werden, auch unter Energie-
und Klimaaspekten. Forderprogramme auf Landes- oder Bundesebene dazu sind der
Verwaltung nicht bekannt.

Denkbar ist, Burger mit Kleinstbaullicken in der Bauberatung darauf hinzuweisen, ihr
Grundstuck fur Tiny Houses zu vermarkten. Beispielsweise eine Baullcke, die mit
Grenzabstand zu bebauen ware, jedoch nur eine Breite von 9 m hat, kdnnte bei
beidseitig 3 m Grenzabstand mit einem 3 Meter breiten Tiny House bebaut werden.
In eine grélere Baullicke konnten mehrere Tiny Houses gesetzt werden, wenn die
Abstandsflachen zueinander ausreichen.

Auch Erdhauser konnten theoretisch auf einem ganz normalen Baugrundstuck
errichtet werden. Zu unterscheiden ist hier zwischen Erdhausern, die in die Erde
eingegraben werden und daher eine entsprechende Gelandetopographie bendtigen,
und Erdhdgelhauser. Letztere werden ebenerdig gebaut und nachtraglich mit Erde
uberdeckt. Wenn diese Aufschattung mit Stitzmauern unterteilt wird, sodass im 3m-
Grenzabstand lediglich eine Erdaufschittung von 1 m verbleibt, waren sie im
Standard-Baugebiet mit offener Bauweise zulassig. Das Interesse an solchen
Hausern ist bundesweit aber scheinbar gering. Was an den Kosten (i.d.R. 10 %
teurer als ein konventionelles Haus) und anderen Nachteilen (meist keine geraden
Wande, eingeschrankte bzw. teilweise nur kunstliche Belichtungs- und
Bellftungsmoglichkeiten) liegen kann. Vorteil dagegen sind u.a. geringe Heizkosten
durch die Speicherkapazitdt des Erdbodens mit Passivhaus-Standard und
Flachensparpotenzial durch Nutzung des Dachs als Garten. Bei einem Flachdach-
Gebaude mit groRer gruner Dachterrasse ware dies aber auch gegeben.

Dass den Erd(hugel)hdusern gegenuber einem sonst uUblichen oberirdischen
Passivhaus mehr Raum gegeben werden soll durch Bereitstellung von stadteigenen
Flachen, kann die Verwaltung daher ebenfalls nicht beflrworten. Fir echte
Erdhauser musste zudem fur jedes Haus erstmal das passende Gelande gefunden
werden. An topographisch bewegten Stellen im Wohngebiet konnte die Hausform
eine Lésung im Einzelfall sein.

Stattdessen schlagt die Verwaltung vor, generell die Mdglichkeiten fur Klimaschutz
und Klimaanpassung im Stadtgebiet zu prufen und diese gezielt zu fordern sowie
durch Festsetzungen im Bebauungsplan und in Satzungen einzufordern oder positive
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Anreize ohne Zwang zu schaffen. Dann ware jedem Grundstluckeigentumer selbst
Uberlassen, in welche Gebaudeart er dies uberfuhrt. Tiny Houses oder
Erd(htgel)hauser kdnnen dann Teil der Losung sein.

Unmittelbaren Anderungsbedarf in Bebauungsplanen fiir Tiny Houses und Erdh&user
gibt es nicht, da sie theoretisch unter Erflllung der o.g. Voraussetzungen in allen
Wohngebieten  zulassig sind. Bezuglich der im Antrag genannten
Nachverdichtungsspielrdume ist es denkbar, die sog. ,inneren Potenzialflachen® im
Troisdorfer Stadtgebiet durch Bebauungsplane anteilig oder ausschlieBlich fur Tiny
Houses nutzbar zu machen statt fur normale Hauser. Dies kdnnte z.T. auf grolRere
Akzeptanz bei den umliegenden Eigentimern stof3en, die eine regulare, wuchtigere
Bebauung in ihren Garten nicht selten ablehnen. Nach dem Prinzip ,Besser ein Tiny
House als kein Haus® ware damit der Versorgung mit Wohnraum wiederum gedient
und die Garten/Freiflachen blieben weitestgehend erhalten. Hier empfiehlt sich eine
individuelle Einzelfallprifung der Umsetzbarkeit fur jede Flache unter Einbindung der
Eigentimer zu Beginn des jeweiligen Bebauungsplanverfahrens. Ein stadtweites
Konzept vorab ist hier nicht zielfuhrend. Anders ist es bei Siedlungsrandern,
einzelnen Kleingartenanlagen/Freizeitgarten und ahnlichen Freiflachen. Hier kbnnen
Tiny Houses eine geeignete neue Nutzung sein oder den Siedlungsrand
geschmeidig abrunden, wenn ,normale“ Hauser nicht moglich sind. Eine Prifung von
solchen in Frage kommenden Flachen bzgl. Eignung und Planungserfordernis,
losgelost von den Eigentumsverhaltnissen, wird daher alternativ empfohlen.

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter



