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Hinweis zur Lesbarkeit:
Zur besseren Lesbarkeit wird in diesem Dokument auf die gleichzeitige Verwendung ménnlicher, weiblicher und
diverser Sprachformen verzichtet. Sdmtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermal3en fiir alle Geschlechter.

Mit der Bitburger Tiny House Studie liegt nun ein wertvoller Kompass vor. Er zeigt, wie die
Region Chancen nutzen kann, innovative, flachensparsame und zugleich wirtschaftlich
tragfahige Tiny-House-Projekte im Sinne der Wohnraumschaffung zu realisieren — und somit
einen wichtigen Impuls fur die Wohnkultur von morgen zu setzen.

Vom 29. November 2024 bis 19. Januar 2025 lief in Bitburg die bislang gréBte Online-Befragung
rund um das Thema Tiny House in der Region. Jeder, der sich fir das Wohnen auf kleinem
Raum interessiert, konnte sich registrieren und Auskunft geben. Abgefragt wurde nicht nur die
grundsatzliche Begeisterung fiir Tiny Houses, sondern auch Wiinsche zu GrundstiicksgroBe,
Entwicklungsform und Ausstattungsdetails.

So entsteht ein differenziertes Bild: Welche Wohnmodelle sprechen die Personen an und vor
allem welche Attribute sind den kilinftigen Tiny House Bewohnern wichtig. Diese Erkenntnisse
sollen Baullicken- und Bauflacheneigentiimer nutzen kdnnen, um eigene Flachen zu aktivieren.

Hinter der Umfrage, welche durch das Tiny House Kompetenzzentrum der Vilcomo GmbH &
Co. KG im Auftrag der Stadt Bitburg durchgefiihrt und ausgewertet wurde, stehen zwei Ziele:

- Erstens sollen die Profile der Interessentinnen und Interessenten sichtbar werden, damit
klar wird, welche Zielgruppen hinter dem Trend tatsachlich stecken.

- Zweitens  liefert das  Datenmaterial eine  Grundlage fir  konkrete
Handlungsempfehlungen - etwa, wenn es darum geht, innerstadtische Baullicken
sinnvoll zu schlieBen oder gleich ein ganzes Mikroquartier zu planen.

Doch weshalb bt das Tiny-House-Konzept Uberhaupt eine so grofBe Faszination aus?
Vermutlich, weil es »Wohnen« neu denkt: Die Bau- und Unterhaltskosten bleiben Giberschaubar
und sind von Anfang an gesichert, sodass auch Menschen mit begrenztem Budget den Traum
vom eigenen Zuhause realisieren kdnnen. Gleichzeitig lberzeugen die Hauser mit einer
beeindruckenden Flacheneffizienz; clevere Grundrisse holen aus wenigen Quadratmetern
erstaunlich viel Lebensqualitat heraus. Wer sich fiir ein Tiny House entscheidet, trifft meist auch
eine bewusste Wahl fir Nachhaltigkeit — weniger verbaute Ressourcen, ein geringerer
Energieverbrauch und oft die Mdglichkeit, erneuerbare Technik direkt zu integrieren.
Hinzu kommt die Flexibilitat: Module kdnnen versetzt oder kombiniert werden, sodass sie sich
fur tempordre Zwischennutzungen genauso eignen wie fir dauerhafte Siedlungen.
Und nicht zuletzt birgt das Konzept ein enormes soziales-Potenzial — wenn gewtinscht. Geteilte
Grunflachen, gemeinschaftliche Werkstatten oder Car-Sharing-Modelle schaffen Nahe und
fordern neue Formen des Zusammenlebens.
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Kostenlose Erstberatung:
www.vilcomo.de/kontakt

Mail: fm@vilcomo.de

e Wir sind das ganzheitliche Tiny House Kompetenzzentrum
fur Stadte, Investoren, Projektentwickler und
Grundstickseigentimer

e Wir kennen die Best-Practices und die unterschiedlichen
Losungsansatze, sind europaweit vernetzt und wissen die
Vorteile flr das Projekt zu nutzen.

e Wir arbeiten Hand in Hand mit Herstellern, Banken,
Dienstleistern und dem Tiny House Verband.

e Wir unterstitzen vollumfanglich in der
Machbarkeitspriifung (Konzeption, Rentabilitdt, Nachfrage),
Finanzierung, Projektsteuerung und Entwicklung.



Die Ausgangslage auf dem
Wohnungsmarkt in
Bitburg
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Bitburg ist mit knapp 16 500 Einwohnern (Stand: Ende 2024) eine Mittelstadt im
Eifelkreis Bitburg-Priim. Auf einer Gemarkungsfliche von rund 48 km? erreicht die
Bevélkerungsdichte knapp 350 Einwohner/km?.

Preisniveau

1.

Mieten: Der aktuelle Mietspiegel weist fir das 1. Quartal 2025 eine Durchschnittskaltmiete
von ~ 9,15 €/m? aus und damit 4,8 % mehr als im Vorjahresquartal und leicht (iber dem
Bundesdurchschnitt (8,84 €/m?).

Kaufpreise: Eigentumswohnungen kosten im Mittel ~ 2 860 €/m?, Hauser rund 3 070 €/m?
(150 m?-Objekt). Damit liegt Bitburg spiirbar unter den Werten vergleichbarer Mittelstadte
in Rheinland-Pfalz, aber tGiber dem Niveau des Eifelkreises Bitburg-Prim.

Die Kombination aus moderaten Preisen und hoher Lebensqualitat macht den Markt prinzipiell
attraktiv — zugleich verringert das jlingste Zinsniveau die Kaufbereitschaft, wodurch die
Nachfrage starker auf das Mietsegment drangt.

Flachenpotenziale

1.

Konversion ,Bitburg Housing” — der pragende Entwicklungshebel der kommenden Jahre.

e 62,5 ha ehemals militarisch genutztes Wohn-, Arbeits- und Bildungsquartier

e Bis zu = 1 000 neue Wohneinheiten verschiedener Typologien; zusatzlich Flachen fir
Bildung, Soziales und Gewerbe.

e Seit Juni 2024 steuert eine neu gegriindete Projektgesellschaft die Entwicklung.

Innenstadt- und Baultickenkataster

e Rund 12 ha kleinteilige Bauliicken und Nachverdichtungsflachen laut stadtischer
Erhebung 2023

Randlagen & Umlandgemeinden

e Einzelne, bereits planreife Baugebiete in den Stadtteilen Bitburg-Masholder, Bitburg-
Matzen und Bitburg-Motsch; Potenzial v. a. fir EFH-Bebauung.




Die Tiny House Umfrage
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Um moglichst belastbare, vergleichbare Kennwerte zu erhalten, wurde die Abfrage im
Multiple-Choice-Format durchgefiihrt. Die Teilnehmenden konnten pro Frage jeweils
eine oder — soweit angegeben — mehrere Antwortoptionen wahlen.

Insgesamt nahmen 201 Biirger aus Bitburg und dem
Umland teil.




Fragen Antwortmaoglichkeiten

Welches Wohnmodell bevorzugen Sie? Wohnmodell 1
- Wohnmodell 2
(Mehrfachauswahl méglich) Wohnmodell 3
Wohnmodell 4
Wohnmodell 5

Wo wohnen Sie? in Bitburg,

bis zu 15 km entfernt,
mehr als 30 km entfernt

Was arbeiten Sie? Angestellt,
Rentner,
Selbststandig,
Arbeitslos,
Schiler/Student/Azubi

Wo arbeiten Sie? in Bitburg,
bis zu 15 km entfernt,
mehr als 30 km entfernt,

Welche Verkehrsmittel nutzen Sie? mit Auto,
zu FuB,
mit Fahrrad,
mit Bus/Bahn

Lieber ein eigener oder ein eigener Garten,
Gemeinschaftsgarten? Gemeinschaftsgarten
Welche GrundstiicksgréBe sagt lhnen zu? < 80 m? viel Gemeinschaftsflache,

< 150 m? wenig Gemeinschaftsflache,
> 150 m? keine Gemeinschaftsflache

Wiirden Sie lhr Grundstiick eher kaufen Kaufen,
oder pachten? Pachten,
kommt beides in Frage

Wiirden Sie lhr Haus eher kaufen oder Kaufen,
mieten? Mieten,
kommt beides in Frage

Welches Konzept sagt lhnen eher zu? Teil einer Eigentliimergemeinschaft,
Eigene Pacht / Kauf der Flache,
Beides

Was waére lhnen besonders wichtig? Carport (mit Aufpreis),

zusatzlicher Abstellraum (mit Aufpreis), Beides
ware interessant

Haben Sie noch weitere Ideen und Freitextfeld
Anregungen?




Die Auswertung
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Personas

Zur Wahrung des Datenschutzes und um nur die noétigsten und wichtigsten
Informationen zu sammeln, fragten wir zur Einordnung lediglich das Alter, das
Geschlecht, die Arbeitssituation und die Entfernung zu Bitburg ab.

Die Geschlechter der Teilnehmenden
Mannlich 52 %

Weiblich 48 %

Divers 0 %

Der Wohnsitz der Teilnehmenden

Nach der Geolokalisierung lasst sich feststellen, dass die Mehrheit der Teilnehmenden
aus Bitburg und den Nachbargemeinden stammt. Dies war so gewollt, weshalb die
Werbungen nur regional geschalten wurden, um die Wiinsche und Nachfrage aus der
Region zu erfahren. Einige Rickmeldungen kamen aus Frankfurt a. M. - GroBstadter,
die Tiny Houses als Alternative zum teuren Wohnmarkt suchen.

170 um Bitburg

24 um Frankfurt am Main

3 um Koln

3 um Dusseldorf

3 um Saarbriicken

2 um Koblenz

2 um Kaiserslautern

einzelne aus dem Rest Deutschlands




Alter der Teilnehmenden

Der Altersdurchschnitt der Teilnehmenden betragt 53,3 Jahre; die Spannweite reicht
von 25 bis 73 Jahren. Der Anteil mannlicher Befragter liegt bei 51,9%, der Anteil
weiblicher Teilnehmenden bei 48,1 %.

Um aussagekraftige Schlisse aus den Daten zu ziehen, wurden die Altersangaben der
Befragten in sechs Lebensphasen gegliedert. Jede Phase beschreibt typische Lebens-
und Wohnsituationen — vom ersten Auszug bis zum Ruhestand und weiter — und weist
darauf hin, welche Ausstattungs- und Serviceangebote ein Tiny-House (-Quartier)
jeweils bieten kdnnte. Dieses Raster hilft Entwicklern, Grundrisse, Nebenanlagen und
Gemeinschaftsflaichen moglichst nachfrageorientiert zu dimensionieren.

Altersspanne | Typische Lebensphase Typische Lebenssituation
18 -24 ). Studierende & Erstmalig von zu Hause weg, flexibel, noch wenig
Berufseinsteiger Eigenkapital; Das Tiny House als glinstige
Wohnoption.
25-34). Junge Singles & Paare Volle Erwerbstatigkeit, oft noch kinderlos; Wunsch
in der Etablierungsphase nach Eigentum ohne hohe Kreditlast — Tiny House
als ,erste eigene Immobilie”.
35-44). Junge Familien Familiengriindung, steigender Platzbedarf.
45 -54). Reife Familien & Kinder werden selbststandiger, finanzielle Mittel
.Mit-Lifers” stabil.
55 -64 J. Empty-Nester” & Kinder ausgezogen, Downsizing im Fokus;
Vor-Ruhestandler Interesse, da geringer Unterhalt, barrierearm und
planbar.
65 + J. Ruhestandler & Fixes Einkommen (Pension), Wunsch nach pflege-
Best-Ager leichtem Wohnen und ggf. Gemeinschaft
42%
21%
17% 14%
18 - 25 J. 25 - 34 J. 35 - 44 ). 45 - 54 J. 55-64 J. 65+ J.




Wohnmodelle

Um die reale Nachfrage abzubilden, standen den Befragten flinf deutlich voneinander
abgegrenzte Wohnmodelle zur Wahl. Durch diese Bandbreite lassen sich einzelne
Ausstattungsmerkmale gezielt mit der Zahlungsbereitschaft verkniipfen — und damit
erkennen, welche Eigenschaften den Teilnehmenden in der Wahl der Hauser wichtig
sind.

Das Wohnmodell 1 - Klein und Giinstig H BITBURG

Mit 15 — 25 m? Grundflache konzentriert sich dieses Ein-
Raum-Tiny-House auf das Wesentliche: Schlafen,
Wohnen und Kochen finden in einem flexibel :
moblierten Mikro-Raum statt. Damit eignet sich das @
Modell ideal fir Studierende, Berufseinsteiger oder

Pendler, die ein bezahlbares eigenes Dach lber dem
Kopf suchen.

WOHNMODELL 1

KLEIN UND GUNSTIG

s

inierter

-Raum, Kom|
ohnbereich
000 €

\ l::! 70
‘: a 300 - 400 € / Monat

Das Wohnmodell 2 - Platz und Flexibel 1 BTBURG

. L ) . .
Auf. ca. 40 m' bietet .dleses Haus bereits .drel klér WOHNMODELL 2
zonierte Bereiche: einen Wohn-/Essbereich, ein | PLATzZuND FLexIBEL

>

separates Schlafzimmer und ein kleines Bliro oder /,{Q
- / -

Hobbyzimmer. Paare oder Home-Office-Nutzer finden
hier gentigend Raum, ohne den Tiny-House-Charme zu
verlieren.

i
N a

aum, - separater
chlafbereich und Biiro

l:! 120.000 €

‘:2 600 - 700 € / Monat

Das Wohnmodell 3 - Platz und Flexibel  smewre

WOHNMODELL 3

NACHHALTIG UND HOCHWERTIG

. 25-30m?

2-Raum, Wohn- und
separater Schiafbereich

Dieses o6kologische Zwei-Raum-Konzept (Wohn- plus
abgetrennter Schlafbereich) umfasst 25 — 30 m? und
setzt auf hochwertige, langlebige Materialien sowie
energieeffiziente Technik. Ideal flr Alleinstehende oder
naturbewusste Paare, die Komfort und Nachhaltigkeit
kombinieren mochten.

130,000 €

l:z 700 - 800 € / Monat




Das Wohnmodell 4 - Komfortabel und barrierearm

Mit 35 m? und klarem Drei-Raum-Grundriss (Wohn-,
Schlaf- und Multifunktionszimmer) bietet dieses Modell
seniorengerechtes Wohnen - extrabreite Tiren,
schwellenlose Dusche, rutschfeste Boden. Damit spricht
es Best-Ager, Empty-Nester und Menschen mit
Mobilitatseinschrankung an, die in ihrem Tiny House
sorgenfrei altern mochten.

Das Wohnmodell 5 - zweistéckig & groBziigig

Auf 60 m? — verteilt auf zwei Ebenen — entstehen vier
vollwertige Rdume: Elternschlafzimmer, Kinderzimmer,
Biro und ein offener Wohn-/Essbereich. Durch die
flexible Grundrissgestaltung eignet sich das Haus
besonders fir junge Familien, die auf kleiner
Grundflache nicht auf Privatraume verzichten méchten.

Gegeniiberstellung der Wohnmodelle

WOHNMODELL 4

KOMFORTABEL UND BARRIEREFREI

R
2
A I‘)ﬂ (v_

WOHNMODELL 5

ZWEISTOCKIG UND GROSSZUGIG

. 3sm
3-R: hn- und

3 - un
separater Schlafbereich

l:! 100.000 €
':2 500 - 600 € / Monat

60 m?

4-Raum, Schlafzimmer,
Biro, Kinderzimmer

180.000 €
g
.:Z 900 - 1000 € / Monat

Modell 1 Modell 2 Modell 3 Modell 4 Modell 5
Wohnfliche @ 15-25m? 40m? 25-30m? 35m? 60m?
(2 Etagen)
Riume 1 Raum, 3 Rdume: 2 Raume: 2-3 Raume: 4 Raume: Schlaf-
kombinierter Wohn-, Wohn- + Wohn- + zimmer, Biiro,
Wohn-/Schlaf- | Schlafbereich + | separater Schlaf- separater Kinderzimmer +
bereich Blro bereich Schlafbereich Wohnen
Attribute Minimalflache separates nachhaltige barrierearm familientauglich,
Arbeitszimmer, Materialien, (stufenfrei, viel Stauraum
flexibel hochwertig Komfort-Bad)
Kaufpreis ~70000€ ~120000€ ~130000€ ~ 100000 € ~ 180000 €
(Richtwert)
Mietpreis 300-400 600-700€ 700-800€ 500-600€ 900-1.000 €
(Richtwert)



Altersgruppen zu
Wohnmodellen

Um die Vorlieben der einzelnen Lebensphasen greifbar zu machen, konnten die
Befragten aus flinf Tiny-House-Typen (,Wohnmodelle 1-5") diejenigen auswahlen, die
ihnen am ehesten zusagen; Mehrfachnennungen waren ausdricklich erlaubt. In den
folgenden Darstellungen werden die absoluten Nennungen gezeigt. Damit bleibt
sichtbar, wie stark die einzelnen Modelle tatsachlich nachgefragt wurden, ohne dass
kleinere Alterskohorten durch Prozentwerte Gber- oder unterbewertet werden.

25 T T T T T
25 -34). 45 -54J. [ 165+ J.
B35 -44J. [ 155-64J. m
20 - -
= 15+ 1
©
N _
c
<C 10 E
5 [ -
- n sl H

Wohnmodell 1 Wohnmodell 2 Wohnmodell 3 Wohnmodell 4 Wohnmodell 5




Die Auswertung liefert ein klares Bild. Gefragt sind vor allem die Modelle 2, 4
und 5:

v" Modell 4 (,komfortabel & barrierefrei, 35 m?) ist der Favorit der Senioren. Hier
steht das Thema altersgerechtes Wohnen klar im Vordergrund.

v Modelle 2 und 5 werden vor allem von der mittleren Altersgruppe gewahlt.
Entscheidend ist das Mehr an Platz, das Home-Office, Kinder- oder Hobbyzimmer
ermoglicht.

v' Auch die ,Best-Ager” zeigen sich offen fiir das zweistockige Modell 5; die
zusatzliche Ebene wird nicht als Hindernis wahrgenommen, solange der Grundriss
genligend Komfort bietet.

x  Wenig Zuspruch erhdlt das flachenreduzierte Modell 1. Offenbar ist die
ultrakompakte Variante, die vor der Befragung haufig als Inbegriff des Tiny Houses
galt, fir die Mehrheit der Teilnehmenden zu knapp bemessen.

x Das okologische Premium-Konzept, Modell 3, Uberzeugt zwar in puncto
Nachhaltigkeit, wird aber wegen des hoheren Preises bei gleichzeitig recht geringer
Wohnflache seltener gewahlt.

Wir konnen zusammengefasst feststellen: Der wichtigste Entscheidungsfaktor ist die
groBziigigere nutzbare Wohnflache. Selbst ein Preis von rund 180.000 € fir das
zweistockige Modell 5 schreckt die Befragten nicht ab, solange das Raumangebot
stimmt. Barrierefreiheit spielt — wenig Uberraschend — bei der dlteren Zielgruppe eine
zentrale Rolle, wahrend Minimalismuskonzepte nur fir eine kleine Nische attraktiv

sind.
Modell 1 Wenig Zuspruch, da wohl zu geringe Flache.
Auch der glinstigste Preis von allen Modellen hat
keinen wesentlichen Effekt.
Modell 2 Das 3-Raum-Modell Uiberzeugt.
Hierflr sind die Interessenten auch bereit, mehr zu bezahlen.
Modell 3 Der Ansatz der Nachhaltigkeit beinhaltet auch die
Bezahlbarkeit. Das zeigen die Ergebnisse. Nachhaltig ja, aber
wesentlich mehr soll es nicht kosten.
Modell 4 Seniorengerecht und Barrierearm. Diese Wohnform ist fiir
Senioren und die, die es noch werden, sehr interessant.
Modell 5 Die Zweistockigkeit hat ihren Preis. Das schreckt die

Interessenten aber nicht ab. Fir eine Aussicht ist man auch
bereit, deutlich mehr zu bezahlen.




Altersgruppen zu
Wohn- und Arbeitsort

Wohnort kleiner 15 km | kleiner 30 km | gréBer 30 km
25-34 Jahre 8 1 0 2
35-44 Jahre 21 11 2 2
45-54 Jahre 14 14 8 8
55-64 Jahre 50 19 3 10

65+ Jahre 10 5 9 4

cesamt KN 50 22 26

Arbeitsort kleiner 15 km | kleiner 30 km | gréBer 30 km
25-34 Jahre 3 1 3 4
35-44 Jahre 20 3 4 9
45-54 Jahre 22 4 10 8
55-64 Jahre 38 8 9 16

65+ Jahre 4 2 2 1

Gesamt 18 28 38

25-34 Jahre: 75% der Teilnehmenden wohnen in Bitburg, nur gut 25% arbeitet

dort.

35-44 Jahre: Rund 60 % wohnen und arbeiten in Bitburg, 25% pendelt weit.

45-54 Jahre: Nur ein Drittel wohnt, aber die Halfte arbeitet in der Stadt. —
Einpendler aus dem nahen Umland, welche wohl bei einem passenden Projekt nach

Bitburg ziehen wurden.

55-64 Jahre: Mehrheit lebt und arbeitet in Bitburg, doch fast ein Viertel pendelt

weit.

65 + Jahre: Gut ein Drittel wohnt in Bitburg, zwei Drittel kdnnten sich vorstellen

nach Bitburg zu ziehen.




Altersgruppen zur
Beruf / Anstellungsform

R Studi /

Beamter Rentner | Selbststéndig Azubi
25-34 Jahre 6 3 0 1 1
35-44 Jahre 29 1 0 4 0
45-54 Jahre 36 2 1 3 0
55-64 Jahre 53 7 15 3 0
65+ Jahre 1 0 26 1 0
Gesamt R 13 42 12 1

25-34 Jahre: 55 % angestellt, 27 % Beamte, 9 % selbststandig, 9 % studierend.
— Friihe Karriere. Hohe Arbeitsplatzsicherheit (Beamte), erste Selbststandige —
eventuell finanzstark genug fir Kauf- oder Co-Ownership-Modelle, aber noch
mobil.

35-44 Jahre: 85 % angestellt, 12 % selbststandig. — Kern-Erwerbsphase. Stabile
Einklnfte, gegebenenfalls wachsender Wunsch nach Eigentum.

45-54 Jahre: 86 % angestellt, 7 % selbststandig, 2 % bereits Rentner.
— Erfahrene Arbeitnehmer. In der Regel hohe Kaufkraft, aber Beginn der
Risikoabsicherung

55-64 Jahre: 68 % angestellt, 19 % Rentner, 9 % Beamte.
— Ubergangsphase Berufsende. Beginn vieler Reiseunternehmungen,
Vorbereitung flr die Rentenphase

65 + Jahre: 93 % Rentner, 4 % noch angestellt/selbststandig.
— Ruhestandssegment. Fixes Ruhestandseinkommen, ggf. Fokus auf Pflegenah-
versorgung.




Altersgruppen zur
Mobilitat

@ mit Bus/OPNV | mit Fahrrad zu FuB
25-34 Jahre 10 0 0 1
35-44 Jahre 33 1 1 1
45-54 Jahre 29 4 5 6
55-64 Jahre 71 2 4 5
65+ Jahre 22 4 1 0
Gesamt RN 11 11 13

In allen Altersgruppen ist der PKW das Hauptfortbewegungsmittel (= 80 %).
Dennoch zeigt sich in den Altersgruppen 45-54 Jahre und 65 + Jahre eine minimal
héhere OPNV-/Rad-Nutzung oder auch die Bereitschaft zu laufen. Tiny-House-
Planungen kdénnten — neben Stellplatzen — fir die Zielgruppen Best-Ager, gezielt
Optionen einbauen / berlcksichtigen: Car-Sharing-Stellplatze, dezentrale Radboxen,
und verlassliche Busanbindungen.




Altersgruppen zu
Gemeinschaftskonzepten

Beides interessant gene Pa Teil einer

der Flache (Eigentiimer)-

gemeinschaft
25-34 Jahre 6 5 0
35-44 Jahre 12 24 0
45-54 Jahre 16 24 4
55-64 Jahre 33 40 7
65+ Jahre 14 12 2
Gesamt 81 | 105 | 13

Bei der Entscheidung ,entweder / oder”, dominiert ganz klar die Entscheidung fir
eigene Pacht- oder Kaufmodelle. Immerhin 81 Personen sind dem Konzept gegentiber
jedoch absolut offen. Nur wenige - hauptsachlich Personen im zweiten
Lebensabschnitt - wiinschen sich explizit Gemeinschaftskonzepte.

Fir die Entwickler bietet das viele Maoglichkeiten in der Planung des
Grundverwaltungskonzepts.




Altersgruppen zu
GrundstiicksgroBBe und -garten

mehr als 150 m?, WL EI DR ELE L weniger als 80 m?,
Grundstiick dafiir keine dafiir wenig dafiir viel
(TN E A EY S BT CRRCE G E L G EI S i Eld Tl Gemeinschaftsflache
25-34 Jahre 3 6 2
35-44 Jahre 16 12 8
45-54 Jahre 17 13 14
55-64 Jahre 25 33 24
65+ Jahre 12 10 4
Gesamt 73 74 52
Garten Beides Gemeinschaftsgarten
25-34 Jahre 2 2 7
35-44 Jahre 12 0 24
45-54 Jahre 11 4 29
55-64 Jahre 28 13 40
65+ Jahre 9 1 17
Gesamt 62 20

Die Praferenz fir das eigene Grundstlick spiegelt sich auch in der Wahl der
GrundstlicksgroBen und Gartenwlinsche wieder: ,gemeinsam - ja, aber in
Uberschaubarem Rahmen”. Viele Befragte wiinschen sich klar erkennbar einen eigenen
Garten, ohne jedoch in ein hierarchisch organisiertes ,Schrebergarten-Konzept” zu
geraten. Lediglich die Altersgruppen 45 bis 65 Jahre kdnnen sich kleinere private
Grundstlicke und viel Gemeinschaftsflache vorstellen. Eine Losung bieten intelligente
Pacht- und Nutzungsmodelle, die private und gemeinschaftliche Anteile sauber
trennen. So bleibt die Entscheidungsfreiheit auf dem eigenen Grundstiick gewahrt,
wahrend gemeinsame Flachen — etwa Wege, Beete oder gemeinsame Griinflachen -
Uber einfache, schlanke Vereinbarungen gemeinschaftlich gepflegt werden kénnen.




Altersgruppen zu
Grundstiick: Kaufen oder Pachten

% Pachten Beides interessant

25-34 Jahre 5 0 6
35-44 Jahre 22 1 13
45-54 Jahre 20 1 23
55-64 Jahre 40 6 36
65+ Jahre 8 1 18
Gesamt [T 9 T

Fur die 25- bis 64-Jahrigen steht der Grundsttickskauf klar im Vordergrund. Wie bei der
Abfrage der Gemeinschaftskonzepte zeigt sich auch hier eine Offenheit der
Interessenten. Gleich viele Interessenten zeigen sich den L&sungsansatzen offen
gegeniber, weshalb projektspezifisch entschieden werden kann, ob Flachen fir den
Verkauf oder fiir die Verpachtung entwickelt werden sollen. Die reinen Pachtsuchenden
sind klar in der Unterzahl. Auch hier zeigt sich, dass sich einige Teilnehmende im
Rahmen der Rentenvorbereitung die geringe finanzielle Bindung, die eine Pachtflache
mit sich bringt, interessant finden.

Die Gruppen 45-54 Jahre und 65 + Jahre zeigen in der Gegenuberstellung eher eine
Offenheit fur das Kauf-/ oder Pachtmodell, als dass die Flachen unbedingt gekauft
werden mussen.




Altersgruppen zu
Haus: Kaufen oder Miete

M Nur Mieten Beides interessant
25-34 Jahre 4 1 6
35-44 Jahre 23 2 11
45-54 Jahre 25 1 18
55-64 Jahre 45 5 31
65+ Jahre 11 2 15
Gesamt g 11 81

Ein ahnliches Muster zeigt sich bei der Frage ,Haus kaufen oder mieten”: Wahrend die
25- bis 44-Jahrigen Uberwiegend Eigentum anstreben, stehen die 45-Plus-
Generationen auch Mietlésungen deutlich offener gegentiber.




Altersgruppen zu
Carport und Abstellraum ?

. . separater
Beides interessant Carport
9

25-34 Jahre 0 2
35-44 Jahre 27 1 7
45-54 Jahre 23 5 13
55-64 Jahre 59 7 12
65+ Jahre 20 1 4

Gesamt |NNRECSNNNN 14 38

Die Ergebnisse dieser Abfrage sind eindeutig. Trotz des Hinweises, dass beide Zusatze
einen hoheren Kaufpreis oder Miete zur Folge haben, werden Carports und zusatzliche
Abstellraume als gewlinscht angesehen.

FUr nahezu alle Zielgruppen empfiehlt sich, Carport und Abstellraum als Zusatzpakete
anzubieten — einzeln nachristbar, aber preislich gebiindelt attraktiver. Die Praxis wird
zeigen, ob sich die Teilnehmenden tatsachlich fir die zusatzlichen Carports entscheiden
werden. AuBer Frage steht der Praxiserfahrung der Vilcomo nach die Notwendigkeit
nach zusatzlichen Abstellraumen.




Zusatzliche Anregungen und
Freitext der Teilnehmenden

Anregung / Idee Alter Geschlecht A Wohnmodell(e)
entsprechende Angebote auch fiir Stadtteile vorsehen | 69 mannlich Modell 4
Ich finde die Idee klasse. Ich wiirde die Parzellen bis zu | 35 mannlich Modell 5
200gm ausweiten. Ein zentrales Gebdude mit

Waschraum, Gemeinschaftsraum etc. ware ebenfalls

sinnvoll. Auch wenn es oft falsch verstanden wird,

dhnlich eines Campingplatzes halt.

-barrierefrei 58 weiblich Modell 4
- Bad und separates WC (2 Toiletten!)

- keine Leiter zum Schlafbereich

Evtl. Busanbindung bzw. fuBlaufig Stadt erreichbar 62 weiblich Modell 2
Wir haben uns vor ein paar Jahren ein Tiny House mit 50 weiblich Modell 2
einer teilweise iliberdachten Dachterrasse angesehen.

Diese war teilweise iiberdacht. Eine tolle

Aufenthaltsmoglichkeit oder Platz zum Wasche

trocknen.

Der Preis miisste wesentlich niedriger sein als bei der 66 mannlich Modell 5
herkémmlichen Bauweise, damit auch Geringverdiener

es sich leisten kdnnen.

Kleine Flachen innerhalb der Stadt dazu nutzen 35 mannlich Modell 1
Auch HausgroBe 60-90 qm denkbar oder gréBer je nach 47 mannlich Modell 5
Zuschnitt und Preisentwicklung.

Ich finde die Grundstiicksgré6Ben zu klein, aus meiner 64 weiblich Modell 2
Sicht sollten es wenigstens ca. 300m? pro Tiny-Haus

oder Chalet sein

Tinyhouse von 60 qm ebenerdig bevorzugt mit 67 mannlich Modell 2
zusatzlicher Gartenterasse

Ein Tiny House auf 60 qm eben wire wiinschenswert | 65 weiblich Modell 5
mit Gartenterasse

Gemeinschaftshaus mit Veranstaltungsraum und @61 mannlich Modell 2,
Gastezimmer. Modell 4
Niedrig Energie Haus, freier Blick, Zugang auch mit 54 mannlich Modell 4
Rad, Besucherhaus (Moglichkeit der Anmietung bei

Besuch), Gemeinschaftshaus, Schliisselfertig

Gemeinschaftsspielplatz / Kinderangebot 32 mannlich Modell 5

Holzbauweise




Alters- und Rollstuhlgerecht

Gute Idee, ganz wichtig ist, dass es auch bezahlbar ist
und bleibt. Moderne Tiny Houses sind gut gedammt
und lassen sich giinstig beheizen, viele konnen ohne
Betonfundament aufgestellt werden, es sollte ohne
groBe Biirokratie méglich sein, ein Tiny House auf
einem Grundstiick aufzustellen und bei Umzug wieder
mitgenommen oder verkauft werden kénnen. Leben im
Tiny House bedeutet mit weniger Flache aber auch mit
wenigen Dingen zufrieden zu sein, bezahlbarer
Wohnraum, einfache Instandhaltung und Wartung,
kein groBer Eingriff in die Natur beim Aufstellen.
Anschluss an  Wasser, Abwasser, Strom u.
Abfallentsorgung.

Lademéoglichkeit und Parkplatz fiir Elektroauto

Kann man diese Wohnform nicht in der Housing
testen?

Ich begriiBBe lhre Plane Tiny-Houses in
Bebauungspldnen zu ermdéglichen ausdriicklich

Alters und Rollstuhlgerecht

Maglichst alles auf einer Ebene

Optional eine Moglichkeit fiir 4 Personen mit 3 kleinen
Schlafzimmern

Keine Treppen

Tausch-/Wechselmodelle der Hauser je nach
Lebensphase.

Oder Bauweise innen so gestaltet,dass je nach Phase
relativ unkompliziert umgebaut werden kann...Art
Baukasten.

Evtl ein tiny house als gemeinsam genutzter Raum fiir
Treffen, Kontakte etc, oder ein gemeinschaftlicher
Garten, Gute Anbindung an die Stadt

62

51

55
42

62

59

62
43

62
37

65

mannlich

mannlich

mannlich
mannlich

mannlich

weiblich

weiblich
weiblich

weiblich
weiblich

weiblich

Modell 2,
Modell 5
Modell 2,
Modell 4

Modell 2

Modell 2

Modell 2,
Modell 5

Modell 5

Modell 5

Modell 4



Flachenpraxis und
Handlungsempfehlungen
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Bauliicken (<1.000 m?)

Handlungsempfehlung
fiir Grundstiickseigentiimer

Deutschlandweit kennt man sie: die sogenannten ,Enkelgrundstiicke”. Stadte und
Gemeinden versuchen deutschlandweit handeringend, bebaubare Grundstiicke zu
aktivieren, wahrend private Eigentimer emotional an ihren letzten unbebauten
Grundstiicken festhalten — oft mit dem Wunsch, diese eines Tages den Enkelkindern zu
Uberlassen. Zwei absolut nachvollziehbare Perspektiven stehen sich gegentiber.

Neue Chancen durch versetzbare, zerstorungsfrei riickbaubaren Tiny Houses
Unbebaute Baugrundstlicke konnten nun zeitlich begrenzt — etwa fiir 15 Jahre oder
mehr — aktiviert und genutzt werden. Die Grundstuckseigentiimer generieren
Pachteinnahmen, das Grundstuck bleibt langfristig in der Familie und gleichzeitig wird
dringend benotigter Wohnraum geschaffen. Eine klassische Win-Win-Win-Situation —
der dritte Gewinn gilt den zukilinftigen Bewohnern.

Warum aber werden nicht taglich Bauliickenprojekte umgesetzt?
An der Nachfrage liegt es nicht. Trotz zahlreicher
theoretisch ~ geeigneter  ,Tiny  House-
Baullicken” und dem groBen Angebot zur
Verpachtung bleibt die Umsetzungsrate
sehr gering. Warum?  Weil die
Entwicklung hier nicht wie in der
konventionellen

Grundstticksentwicklung lauft.
Grundstlickseigentimer bieten ein
leeres  Grundstlick an, potenzielle
Wohninteressenten stehen vor einem
Berg an Aufgaben und das als Pachter —
hier ~ hinkt es:  Konzeptentwicklung,
Wirtschaftlichkeitspriifung, Abstimmungen

Gemeinschaft + Sauna {3

-

Zentrym




mit dem Bauamt, ErschlieBungsplanung, Finanzierung — und schlieBlich der Bau selbst.
All das Risiko bleibt beim potenziellen Pachter. Das Interesse der Pachter ist in diesem
Fall verstandlicherweise sehr gering.

Die Grundstiickseigentiimer sind gefragt:

Sobald ein Grundstiick mit einem fundierten Konzept, einem Kostenrahmen und einer
positiven Bauvoranfrage aufbereitet ist, erst dann wird es zu einem attraktiven Tiny-
House-Grundstuck. Die rechtlichen und planerischen Grundlagen sind geschaffen,
und die Einstiegshiirde flr Interessenten sinken erheblich. Ein durchdachter
Pachtvertrag sorgt zusatzlich fir rechtliche und finanzielle Sicherheit auf beiden
Seiten. Der Grundstiickseigentliimer tragt das anfangliche Risiko der
Machbarkeitsprifung und kann diesen Aufwand spater im Rahmen der Pacht wieder
Uber die Jahre reinholen.

Unsere Handlungsempfehlung fiir Bauliickeneigentiimer

. Konzeption (Plan und schriftlich)

. Kalkulation (Ausgaben / Einnahmen)

. Abstimmung mit dem Bauamt

. Anpassung des Konzepts und der Kalkulation
. Nachfragepriifung und Vermarktung

Interessen- und Einnahmeschatzung auf Grundlage der Phasen

Diese grundstlicks- und lageunabhangige Einschatzung soll ein Gefiihl fir den Markt
und der Nachfrage geben. Je nach Entwicklungsphase (leeres Grundstiick ->
Entwicklung mit Hausern) lasst sich die Rendite von 3 % des Bodenrichtwerts in der
Vermarktung des leeren Grundstlicks Uber ca. 5 % des Bodenrichtwerts mit der
gepriften Machbarkeit (Konzept, Rentabilitat, Bauvoranfrage) bis hin zu 8-12 % der
Investitionskosten (ohne Grundstlickskosten) flir ein komplettes Projekt inkl. Hauser
generieren.

Phase Kosten Interesse
Nur Grundstiick 0€ 2 von 100
Mit Machbarkeit 3.000 - 5.000 € 35 von 100
Mit Infrastruktur 25.000 € / Haus 60 von 100
Mit Hauser 100.000 € / Haus 90 von 100




Im Folgenden zeigen wir — auf Basis der Umfrageergebnisse — wie eine Bauliicke

gestaltet werden kann.

Eckdaten

Konzept (aus der Umfrage abgeleitet)

Lage
Zielgruppen

Konzeption
(Beispiel)
AuBenflachen

Eigentums- /
Finanzierungsmodell

Mehrwert fiir Stadt &
Eigentiimer

innerstadtische Baullicke (= 600 m?),

Altersgruppen: 45-64 J.: Passen laut Umfrage am besten zu Baullicken
(vgl. GrundstilicksgroBen u. Gemeinschaftsflachen)

3 Tiny Houses: 2 x Modell 2 und 1 x Modell 4

FuBabdruck je Haus < 40 m? - bebaute Grundfliche =~ 120 m?
Private Garten a » 70 m? (insg. 210 m?)

Gemeinschaftshof ~ 80 m? (MiniPlatz und Krauterbeet)

Carport + Abstellraum-Kombi 3 x 20 m? (60 m?) an der StraBenseite
Rest = 30 m? fur Mull-/Fahrradbox & Technik

Je nach Wunsch der Grundstlickseigentiimer kdnnen Pachtmodelle
Uber 10-30 Jahre angeboten werden oder das Grundstlick
unterparzelliert verkauft werden.

Aktivierung einer Baullicke ohne GbermaBige Verdichtung
Altersmischung & soziale Durchmischung

Modellprojekt fir weitere Liicken (Replikationsfaktor hoch)




Quartiere (> 1.000 m?)

Handlungsempfehlung
fiir Projektentwickler und Stadte

Tiny-House-Quartiere er6ffnen Entwicklern wie Stadten eine neue, auBerst flexible
Entwicklungsschiene. Wer heute innerstadtische oder stadtrandnahe Flachen ,auf
Vorrat” halt, weil etwa dort erst in einigen Jahren ein mehrgeschossiges Wohn- oder
Mischnutzungsprojekt entstehen soll, kann die Zwischenzeit produktiv nutzen: Statt die
Parzelle brach liegen zu lassen, kann sie temporar mit transportablen Minihausern
belebt werden.

Fir Stadte bedeutet das eine weitere Option zu den klassischen Architekten-/
Investorenauswahlverfahren, wenn das Ubergeordnete Ziel definiert ist, gewisse
Flachen im fiskalischen Eigentum zu halten.

Der Charme liegt in der Mobilitat der Module: Als
bewegliche Wirtschaftsgiiter lassen sie sich nach
Ablauf der vereinbarten Nutzungsdauer vom
Fundament I6sen und an einen neuen Standort
versetzen oder als gebrauchte Wohnobjekte
verkaufen.

Die Nutzen zusammengefasst:

o Projektentwickler aktivieren ihre ' | =
Grundstlicke vom ersten Tag an und kénnen
eigene Quartiere flr parallele, strategische
Entwicklungen nutzen.

o Stadte gewinnen sofortigen Wohnraum, ohne sich Uber Jahrzehnte an die
Zwischennutzung zu binden

e Bewohner erhalten schnellen Zugang zu komplett ausgestatteten, attraktiven
Kleinhausern mit eigenem Garten und gemeinschaftlichen Angeboten




Im Folgenden zeigen wir wie — auf Basis der Umfrageergebnisse —ein Quartier
gestaltet werden kann.

Eckdaten Konzept (aus der Umfrage abgeleitet)
Lage innerstadtische Freiflache (= 3.000 m?),
Zielgruppen Altersgruppen 35-44 J. & 55-64 ). ( = 45 % aller Quartier-Interessierten);

Einheiten &
Typen

Flachen-
aufteilung

Mehrwert

erganzend 65 + (38 % Quartier-Affinitat) fur intergeneratives Miteinander
10 Tiny-Houses (Nach Bebauungsplan: Baukérper < 50 m?, 1'2-geschossig)
4 x Modell 2,

2 x Modell 4,

4 x Modell 5

decken die drei beliebtesten Modelle 2, 4 & 5 aus der Umfrage ab
Gebaudeflache: = 550 m? (GFZ = 0,18)

Private Mikro-Garten: 10 x 70 m? = 700 m? (eigener Riickzugsort, Umfrage-
Wunsch)

Gemeinschaftsgriin: 600 m? (Krauterbeete, Spielecke, Sitzecke)
Mobilitatshof: 300 m? (Carports, Bikeboxen, Ladepunkte)

ErschlieBung & Technik: 350 m? (Wege, Miill, Trafostation)
Puffer/Biotop-Rand: 500 m? (Retentionsmulde, Insektensaum)

Aktiviert brachliegende, groBere, innerstadtische Flachen ohne GroBerschlieBung
Bedient differenziert drei Lebensphasen (Family / Best-Age / Senior)
Demonstriert Carport-&-Abstell-Kombi

- alles direkte Umfrage-Winsche




1 BITBURG

r Auf die Lage komint €5 an!

Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an:

Stadtverwaltung Bitburg
Rathausplatz 3-4
54634 Bitburg

Homepage: www.bitburg.de

Stadtentwicklung | Stadtplanung

Julia Becker (Tel.: 06561 - 6001 334)
Jorg Meier-Primm (Tel.: 06561 - 6001 331)
E-Mail: stadtentwicklung@stadt.bitburg.de

Im Auftrag und erarbeitet von:

Fabian Muller, Geschaftsfliihrer
Vilcomo GmbH & Co. KG
Rielasinger StraBe 21

78224 Singen

fm@vilcomo.de

0157 5 242 9771
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