Wohnen auf
44 Quadratmetern

Tiny Houses. Ballast abwer-
fen, unabhangig sein, Geld
sparen - das verspricht das
Leben in einem Minihaus.
Den Traum zu verwirklichen,
ist eine Herausforderung.

or zwei Jahren hatten Alina Schréter
V und ihr Mann genug. ,Wir haben vor-

her in einem Einfamilienhaus mit
250 Quadratmetern gewohnt. Das ist uns
einfach zu groff gewesen; zu viele Riume,
die geheizt und gesdubert werden mussten®,
erzahlt sie. Also dachten sie nach - und ent-
schieden sich umzuziehen, zusammen mit
ihren beiden Hunden. Sie kauften ein pas-
sendes Grundstlick, entschieden sich fiir ein
Hausmodell, und nach einem Jahr stand der
Umzug in ein Tiny House an. ,Das Haus ist
44 Quadratmeter grof3. Die kleinere Fliche
war fir uns kein Problem. Wir hatten ja
schon viel Erfahrung durch das Campen.” Bis
heute ist die 42-Jdhrige gliicklich mit der Ent-
scheidung. ,Wir haben jetzt nicht mehr so
viel Ballast.”

Die Idee kommt aus den USA
Mit wenig Platz auskommen, ein eigenes,
giinstiges Haus, bestenfalls mit Garten und
schonem Ausblick - das versprechen sich
viele von einem Tiny House oder Mikrohaus.
Die Bewegung, urspriinglich in den USA ent-
standen, hat lingst auch in Deutschland
Freunde gefunden. Doch was einfach anmu-
tet, ist im Detail oft eine Herausforderung,
rechtlich und finanziell - von der Hauswahl
tiber den Standort bis zum Transport.

Das fangt schon beim Begriff an: Eine all-
gemeingiiltige Definition, was alles unter

Tiny House oder Mikrohaus fillt, gibt es-
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nicht, auch die Grofe ist nicht definiert. Frank
Miiller, Sprecher des Tiny House Verbandes,
nennt diese Varianten:

Tiny House on Wheels. Es hat Rider, ein Ge-
wicht von maximal 3,5 Tonnen und kann
rollend bewegt werden. Die Grundfliche
betragt in der Regel 15 bis 18 Quadratmeter.
Mikrohaus. Diese auch Modulhaus genannte
Variante hat bis zu 50 Quadratmeter Grund-
flache.

Minihaus. Auch als Kleinhaus beworben.
Grundflache bis zu 100 Quadratmeter.

Deluxe-Version fiir 150000 Euro

Das Haus der Familie Schréter liegt von der
Grofe her im mittleren Segment. Produziert
worden sei es in Polen, sagt Schréter, gekauft
habe man es von einer deutschen Firma, die
die Hauser vertreibt. Das Ganze kostete
150000 Euro. ,Dafiir ist es aber auch eine De-
luxe-Version, die spezielle Wiinsche beriick-
sichtigt, wie zum Beispiel barrierefreies Woh-
nen’, erklart Schroter.

Sie hatten sich verschiedene Modelle des
Anbieters angesehen. Dann sei der Berater
Punkt fiir Punkt mit ihnen durchgegangen.
,Die Sauna flog zum Beispiel raus, aber wir
wollten genug Platz fiir unsere selbst gebau-

te Couch’, sagt Alina Schréter. Es ging auch

um Farben und Fronten — so gehen Fliesen
zum Beispiel nicht, weil die beim Transport
reiflen.

Unterschiede bei Preis und Qualitét

Die Produktion im Ausland sei nicht un-
iiblich, bestétigt Verbandssprecher Miiller.
Der Qualitatsstandard sei neben der Gréfie
das zweite Unterscheidungskriterium und
sorge fiir eine entsprec’hende Preisdifferen-
zierung. ,Es gibt im Ausland giinstige Hiu-
ser. Bei denen sollte man allerdings genau
priifen, ob sie qualitativ mit den hiesigen
Herstellern vergleichbar sind.”

Miiller empfiehlt daher, sich méglichst
frith liber Motive und Zweck klar zu werden:
Soll es nur ein Garten- oder Ferienhaus wer-
den oder hat man vor, langfristig in dem
Haus zu wohnen? Zudem bestehe bei Hiu-
sern, die auf den ersten Blick glinstig wirken,

immer die Gefahr, dass sie rechtlichen Nor-
men in puncto Energieeffizienz und Brand-
schutz nicht einhielten und somit nicht bau-
genehmigungsfihig seien, warnt Miiller.
Auch die Wahl der Materialien sei wichtig,
etwa mit Blick auf Haltbarkeit und baubio-
logische Unbedenklichkeit.

Gleiche Vorgaben wie fiir groe Hiuser
Grundsatzlich gelten fiir die kleinen Hauser
im Hinblick auf Ausstattung und Materialien
die gleichen Vorgaben wie fiir ganz normale
Hiuser — etwa was Planung, Normen und
notwendige Anschliisse betrifft. Ausnahmen



gelten nur, wenn das Tiny House eine Zulas-
sung als Wohnwagen hat oder lediglich tem-
pordr genutzt werden soll und dafiir auf ei-
nem Campingplatz oder einem anderen
Grundstiick steht. Auch da gilt aber: Das
Grundstiick muss als Stellplatz zugelassen
sein. Sich einfach ein kleines Haus auf die ei-
gene griine Wiese zu stellen, funktioniert in
der Regel also nicht.

Den Schréters war klar: Sie wollten dauer-
haft in ihrem Haus wohnen. Und so kauften
sie bei Poitzen in Niedersachsen, wo sie auch
arbeiten, gleich drei Grundstiicke, um ihr
Haus aufzustellen. , Auf diese Weise konnten

Zufrieden. Ehepaar Schréter
wollte Zeit und Geld sparen
und ist von einem 250-Qua-
dratmeter-Anwesen in ein
Tiny House gezogen.

wir die notwendigen Abstinde zur Strale
und zu den Nachbarn gewahrleisten®, erldu-
tert Alina Schroéter.

Unterlagen wie fiir ein normales Haus

Mit der Kommune habe es keine Probleme
gegeben. Der Bauplan fiir das Geldnde sei
noch aus den 70er-Jahren gewesen und habe
abgesehen von Klassikern wie Abstands-
regeln keine Vorschriften enthalten, erzihlt
Schréter. Die Biirokratie habe man einem Ar-
chitekten iiberlassen. ,Den haben wir dazu
gebucht. Der hat sich dann um alle Geneh-
migungen und den Bauantrag gekiimmert.”
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E: Unser Rat

Gut iiberlegen. Wollen Sie das Tiny
House dauerhaft bewohnen oder nur
voriibergehend, etwa am Wochenen-
de? Von der Antwort auf diese Frage
héngt ab, welche Anforderungen der
Stellplatz erfiillen muss. Grundséatz-
lich gilt: Das Haus einfach auf die
Wiese zu stellen ist nicht erlaubt.

Gut vorplanen. Holen Sie friihzeitig
alle verfligbaren Informationen liber
Grundsttick und Haus ein. Dazu ge-
héren Besuche bei den zustandigen -
Amtern und Gespriche mit einem
Architekten. Kldren Sie, ob es einen
OPNV-Anschluss gibt und ob der
Platz ausreichend Schatten bietet.

Gut priifen. Schauen Sie sich Modell-
héuser vor Ort beim Hersteller an.
Lassen Sie sich Bescheinigungen
iber das Haus geben und lassen Sie
diese im Zweifel von einem Architek-
ten priifen. Liegen Nachweise fiir
Warmeschutz und Standsicherheit
vor? Stimmt die Baustatik? Die Hau-
ser mussen alle {iblichen baurecht-
lichen Vorgaben erfiillen.

Denn das ist die nichste Herausforderung
beim kleinen Wohnhaus: die Auflagen beim
Aufbau am Standort.

In Brandenburg hat die Rathenower Woh-
nungsbaugenossenschaft (RGW) damit ihre
Erfahrungen. Die Genossenschaft hat auf
einem Geldnde am Rande der Stadt gleich
sieben Hauser aufgestellt, die sie vermietet.
Es sind kleine bunte Hauser mit 18 Quadrat-
meter Wohnfldche plus eine Hochbettfliche
von 6 Quadratmetern, mit einem Garten fiir
jeden Bewohner und einer Gemeinschafts-
flache. Jedes hat 50000 Euro gekostet. Aber
selbst wenn sie so klein sind: Tiny Houses -

Stiftung Warentest Finanzen 7/2025 63



Hingucker. Das Tiny
House der Schréters
féllt auf - auch wegen
der Metalifassade.

- haben grundsétzlich laut Baugesetzbuch
die Gebdudeklasse I, sagt Genossenschafts-
vorsitzender Jens Hubald. Behdrden erwarten
genau die gleichen Unterlagen wie bei einem
normalen Einfamilienhaus. Wichtig sind also
Bauzeichnung, Statik und Belege, dass Ge-
baudeenergiegesetz und Umweltauflagen
wie Ausgleichsflichen oder Abstandsgebote
zu Straften und Nachbarn eingehalten wer-
den. Seine Genossenschaft hat daher einen
Statiker und einen Bauingenieur einge-
bunden.

Auflagen von Ort zu Ort verschieden

Hubald rit allen Interessierten, sich beim
ortlichen Bauamt oder Stadtplanungsamt
beraten zu lassen — und zwar vor dem Kauf
von Grundstiick und Haus. Denn Bauord-
nungen, Baupldne und Ortssatzungen kon-
nen von Bundesland zu Bundesland und von
Ort zu Ort unterschiedlich sein. Neben
grundsétzlichen Aussagen zur Bebaubarkeit
eines Grundstiickes —unbeplanter Innenbe-
reich oder Auenbereich nach Baugesetz-
buch - lassen sich auch Informationen zu
ortlichen Satzungen wie Bebauungspldnen
einholen. ,So kénnen zum Beispiel Ausrich-
tung, Fassade oder Hohe festgelegt sein, da-
mit das Haus zur Umgebung passt*, erldutert
Hubald. Wer hier etwa voreilig ein Haus mit
Spitzdach einkauft, wihrend die Ortssatzung
Flachdicher vorsieht, kann sich teure Proble-
me einhandeln. Ist die Entscheidung fir
Haus und Grundstuck getroffen, wartet die
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nichste Hiirde: der Transport. Tiny Houses
werden in der Regel nicht vor Ort zusam-
mengebaut, sondern beim Hersteller. Davon
gibt es mittlerweile bundesweit zahlreiche. Je
grofier, je breiter, je komplexer das Haus, des-
to hoher sind auch die Anforderungen an
den Transport.

Die Rathenower Genossenschaft hat sich
bewusst fiir die kleinen Hiuser entschieden,
produziert von einem regionalen Hersteller,
der EU-zertifiziert ist. ,Diese Hauser lassen
sich noch normal mit einem Trailer ziehen -
das hat pro Haus schon mal 5000 Euro ge-
spart®, sagt Genossenschafts-Chef Hubald.

Transport braucht oft Genehmigung
~Kleinere Tiny Houses lassen sich auf einem
Trailer und einem SUV ziehen — mit einem
Uberfiihrungskennzeichen oder einem ro-
ten Kennzeichen. Private SUVs eignen sich
dafiir selten, weil sie nicht 3,5 Tonnen ziehen
konnen’, erlautert Thorsten Graf. Sein Spedi-
tionsunternehmen ist auf den Transport von
Tiny Houses spezialisiert.

Grofiere Mobilhduser miissen auf Tief-
ladern transportiert werden. Ab 4 Meter H6-
he und 2,56 Breite braucht man Sonder-
genehmigungen und bei Uberhéhe plus
Uberbreite darf nur nachts und mit Polizei-
begleitung gefahren werden. Der Preis dafiir
ist je nach Bundesland sehr unterschiedlich.

Bis die Genehmigungen da sind, dauert es
nach Grafs Erfahrungen zwischen vier und
zwolf Wochen. Eine weitere Komplikation:

~lch finde es toll,
dass wir nicht mehr
so viel brauchen -
und damit mehr Zeit
fir uns haben. Ich
fiihle mich richtig
entschleunigt.”

Alina Schroter

Selten ist die Fahrstrecke nur so lang wie das
Navigationsgerit anzeigt. Denn die schweren
Tieflader diirfen nicht auf allen Straffen und
Briicken fahren. ,Je nach Entfernung kostet
die Uberfiithrung zwischen 4000 und 10000
Euro", rechnet Graf vor.

Vor Ort wird dann bei gréfieren Hiusern
ein Kran gebraucht, der das Haus sicher
umwuchtet — und der selber Platz braucht
und Geld kostet. ,Ein 50-Tonnen-Autokran
braucht eine Stellfliche von 7 mal 7 Metern.”

Anschluss an Strom und Wasser

Steht das Haus, kommen weitere Kosten auf
die Eigentiimer zu. Strom, Wasser und Ab-
wasser miissen angeschlossen werden. Letzt-
lich sind auch hier Experten gefragt und
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Couch.passt‘ir,\sHauls N
der Schroters.

Stadtwerke zusténdig. Alina Schréter und ihr
Mann haben zwar versucht, méglichst viel
selber zu machen, aber trotz dieser Eigenleis-
tungen hitten die Anschliisse mit 15000
statt 10000 Euro weit mehr gekostet als ge-
plant, berichtet sie.

Selbst wenn man sich fiir ein kleines Haus
entscheidet, kann es also durch die zusitzli-
chen Kosten teuer werden. Das gilt auch fiir
den Kredit: Die Hauser werden zwar als Ge-
biaude eingestuft, aber eben oft nicht als ,,Im-
mobilie*, sprich unbewegliche Sache. Daher
werden sie von vielen Banken nicht via Bau-
kredit finanziert, sondern oft nur iiber einen
herkdmmlichen Konsumentenkredit — zu
hoéheren Zinsen (siehe Kasten rechts).

Eigene Tiny-House-Siedlungen

Das Interesse an den Tiny Hausern haben all
diese Hiirden nicht mindern kénnen. Neben
einzelnen Interessentinnen wie Alina Schro-
ter und ihrem Mann oder der kleinen Sied-
lung der Genossenschaft mit den Mietshiu-
sern in Rathenow gibt es lingst weitere
Varianten. So wurden bereits mehrere Tiny-
House-Siedlungen gegriindet, wie im bayeri-
schen Mehlmeisel - und in Bielefeld.

.Die Hauser stehen auf einem Grundstiick
mitten in der Stadt, ein ehemaliger Bauhof
mit 2000 Quadratmetern Grund’, sagt Heike
Helwig, Vorstandsmitglied der Initiative, die
die Siedlung in Bielefeld gegriindet hat. ,Dort
stehen derzeit vier Tiny-Hauser, ein fiinftes
wird gebaut. Insgesamt wohnen dann dort

neun Personen, also mehrere Paare und eine
Einzelperson. Jeder Hausbesitzer hat sich
selbst um das eigene Haus gekimmert, zu-
sammen mit dem von der Initiative aus-
gewidhlten Architekten.

Mit Gemeinschaftshaus und Werkstatt
Helwig selbst wohnt noch nicht in einem
Tiny House, aber der Plan fiir ein weiteres
Dorf steht schon — hier setzt die Initiative auf
mehr Gemeinschaft. Bislang ist die Fliche
aber noch als landwirtschaftlich ausgewiesen
und es fehlt der Bebauungsplan. ,Verpachtet
wird im Erbbaurecht. Daher haben wir eine
Genossenschaft gegriindet”, erklart Helwig.
Gebaut werden soll ab 2027. Sobald die Hiu-
ser stehen, will Heike Helwig mit ihrem Part-
ner in eines der 26 geplanten Héuser um-
ziehen — und ihren Wohnraum von 100 auf
30 Quadratmeter reduzieren. Dafir soll das
Dorf aber ein Gemeinschaftshaus mit etwa
110 Quadratmetern bekommen.

Probewohnen empfehlenswert

Nach ihren Erfahrungen mit den Bewohnern
der ersten Tiny-House-Siedlung hat Helwig
noch einen Tipp: ,Ich empfehle ein lingeres
Probewohnen in einem Tiny House, um zu
testen, ob das was fiir einen ist. Man solle
nicht gleich alle Mobel verkaufen, sondern
sie moglichst erst einmal einlagern. Denn:
»~Minimalismus muss auch Spaft machen m

Text: Maike Rademaker; Faktencheck: Sabine Vogt
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Mit oder ohne Grundschuld

Tiny House glinstig
finanzieren

Immobilienkredit. Die glinstigste
Variante fiir die Finanzierung eines
Tiny House ist ein Immobilienkredit.
Die Bank sichert den Kredit dann wie
bei einem herkdmmlichen Baukredit
tiber das Grundbuch ab. Dafiir muss
das Haus in der Regel allerdings fest
im Boden verankert sein. Fir einen
Zirkus- oder Bauwagen kommt ein
Baukredit somit nicht infrage. Aus-
nahme: Das Tiny House steht auf
dem eigenen Grundstiick. Die Bank
kann den Kredit dann lber das
Grundstiick im Grundbuch absichern.
Flr die Vergabe von Immobilienkredi-
ten gilt aber oft eine Mindestsumme,
zum Beispiel von 50000 Euro.

Konsumentenkredit. Als Alternative
bieten einige Banken spezielle Tiny-
House-Finanzierungen an, zum Bei-
spiel GLS Bank, Ethik Bank oder PSD
Hannover. Der Zinssatz dieser Darle-
hen ist in der Regel hdher als bei Im-
mobilienkrediten. Meist handelt es
sich um unbesicherte Konsumenten-
kredite, eine Grundschuld wird nicht
verlangt. Die Mindestkreditsumme
ist in der Regel niedriger und Eigenka-
pital ist keine zwingende Vorausset-
zung fir das Darlehen. Die Laufzeit
ist meist auf maximal 10 Jahre be-
schréankt. Eine Ausnahme bildet die
PSD Hannover. Hier sind Laufzeiten
von bis zu 20 Jahren erlaubt.

Tipp: Die Finanzierungskonzepte fir
Tiny Houses unterscheiden sich von
Bank zu Bank. Vergleichen Sie des-
halb méglichst mehrere Angebote.
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