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Kapitel Flachenermittiung

BauNVO

Flachen gemald der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

DIN 277

Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

MF-G

Richtlinie zur Berechnung von Mietflachen fir gewerblichen Raum der gif

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache




Gliederung der Architektenleistungen nach Phasen und Arten

§ 15 Leistungsbild der Architekten (Gebdudeplanung) Art der Architektenleistung

Bewertung

Leistungsphasen in %

1. | Grundlagenermittlung
Ermittaln der Voraussetzungen zur Lésung der Bauauf- 3
gabe durch die Planung

2. | Vorplanung

Erarbeiten der wesentlichen Teile einer Losung der Pla- 7 —> Beratungsleistung
nungsaufgabe

3. | Entwurfsplanung

Erarbeiten der endgiltigen Lésung der Planungsaufgabe

11

4. | Genehmigungsplanung
Erarbeiten und Einreichen der Vorlagen flr die erforder- 6 Planungsleistungen
lichen Genehmigungen oder Zustimmungean

5. | Ausfiihrungsplanung
Erarbeiten und Darstellen der ausflihrungsreifen Fla- 25
nungskisung

6. | Vorbereitung der Vergabe

| 1]

Ermitteln der Mengen und Aufstellen von Leistungsver- 10 —» Koordinierungsleistungen
Zeichnissen

7. | Mitwirkung bei der Vergabe
Ermitteln der Kosten und Mitwirkung bei der Vergabe 4

8. | Objektiiberwachung (Bauiiberwachung) .
Uberwachen der AusfUhrung des Objekis 31 » Uberwachungsleistungen

9. | Objektbetreuung und Dokumentation
Uberwachen der Beseitigung von Mangeln und Doku- 3
mentation des Gesamtergebnisses




1 |Grundlagenermittlung
2 IVorpl::mung (Projekt- und Planungsvorbereitung)
G Grundleistungen B |Besondere Leistungen
1 Analyse der Grundlagen 1 |Untersuchen von Losungsmaoglichkeiten nach
2 |Abstimmen der Zielvorstellungen {(Randbedingun- grundsétzlich verschiedenen Anforderungen
gen, Zielkonflikte) 2 |Ergénzen der Vorplanungsunterlagen aufgrund
3 |Aufstellen eines planungsbezogenen Zielkatalogs besonderer Anforderungen
(Programmziele) 3 |Aufstellen eines Finanzierungsplanes
4 |Erarbeiten eines Planungskonzepts einschlieflich Un- 4 |Aufstellen einer Bauwerks- und Betriebs-Kosten-
—- tersuchung der alternativen Lésungsmdéglichkeiten Analyse
nach gleichen Anforderungen mit zeichnerischer Dar- 5 |Mitwirken bei der Kreditbeschaffung
stellung und Bewertung, zum Beispiel versuchs weise 6 |Durchfiihren der Yoranfrage (Bauanfrage)
ﬁzir?_hnerische Darstellungen, Strichskizzen gegebe- 7 |Anfertigen von Darstellungen durch besondere
falls mit erlauternden Angaben Techniken, wie zum Beispiel Perspektiven, Muster,
5 [|Integrieren der Leistungen anderer an der Planung Modelle
fachlich Beteiligter 8 |Aufstellen eines Zeit- und Organisationsplanes
6 |Klaren und Erlautern der wesentlichen stadtebauli- 9 |Erganzen der Vorplanungsunterlagen hinsichtlich
chen, gestalterischen, funktionalen, technischen, bau- besonderer Mallnahmen zur Gebaude- und Bauteil-
—— physikalischen, wirtschaftlichen, energiewirtschaft- optimierung, die iiber das tbliche Maf} der Planungs-
lichen (zum Beispiel hinsichtlich rationeller Energiever- leistungen hinausgehen, zur Verringerung des
wendung und der Verwendung erneuer barer Energien) Energieverbrauchs sowie der Schadstoff-und CO2-
und landschaftsékologischen Zusammenhinge, Vor- Emissionen und zur Mutzung erneuerbarer Energien
gange und Bedingungen, sowie der Belastung und in Abstimmung mit anderen an der Planung fachlich
Empfindlichkeit der betroffenen Okosysteme Beteiligten. Das (ibliche MaR ist fir Maltnahmen zur
7 |Vorverhandlungen mit Behérden und anderen an Energieeinsparung durch die Erfillung der Anfor-
der Planung fachlich Beteiligter iber die Genehmi- derungen gegeben, die sich aus Rechtsvorschriften
gungsfahigkeit und den allgemein anerkannten regeln der Technik
& |Bei Freianlagen: Erfassen, Bewerten und Erlautern ergeben
der dkosystemaren Strukturen und Zusammenhange,
zum Beispiel Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen-
und Tierwelt, sowie Darstellen der rAumlichen und
gestalterischen Konzeption mit erlauternden Angaben,
inshbesondere zur Geldndegestaltung, Biotopverbesser-
ung und -vernetzung, vorhandenen Vege tationen,
MNeu-
pflanzungen, Flachenverteilung der Grin-, Verkehrs-,
[Wasser-, Spiel- und Sportflachen; ferner Klaren der
Randgestaltung und der Anbin dung an die Umgebung
9  |Kostenschatzung nach DIN 276 oder nach
wohnungsrechtlichen Brechnungsrecht
10 |Zusammenstellen aller Vorplanungsergebnisse




Grundlagenermittiung

[\

Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)

Entwurfsplanung (System- und Integrationsplanung)

LA

Verwendung erneuerbarer Energien) und land-
schaftstkologischer Anforderungen unter Verwen-
dung der Beitrdge anderer an der Planung fachlich
Beteiligter

Objektbeschreibung mit Erlauterung von Ausgleichs-
und Ersatzmaflnahmen nach Maltgabe der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung

Zeichnerische Darstellung des Gesamtentwurfs, zum
Beispiel durchgearbeitete, vollstandige Vorentwurfs-
und/oder Entwurfszeichnungen (Mafistab 1:500 bis
1:100, inshesondere mit Angaben zur Verbesserung
der Biotopfunktion, zu Vermeidungs-, Schutz-, Pflege-
und Entwicklungsmalnahmen sowie zur differenzier-
ten Bepflanzung; bei raumbildenden Ausbauten: im
Malistab 1:50 bis 1:20, insbesondere mit Eibzelheiten
der Wandabwicklung, Farb-, Licht- und Materialge-
staltung). gegebenenfalls auch Detailplane mehrfach
wiederkehrender Raumgruppen

Grundleistungen B [Besondere Leistungen
Durcharbeiten des Planungskonzepts (stufenweise 1 Analyse der Alternativen/VVarianten und deren Wer-
Erarbeitung einer zeichnerischen Lésung) unter Be- tung mit Kostenuntersuchungen (Optimierung)
ricksichtigung stadtebaulicher, gestalterischer, 2 |Wirtschaftlichkeitsherechnung
funktionaler, technischer, bauphysikalischer, wirt- 3 |Kostenberechnung durch Aufstellen von Mengen-
s e schaftlicher, energiewirtschaftlicher (zum Beispiel geristen oder Bauelementkatalog
hinsichtlich rationeller Energieverwendung und der 4 |Ausarbeiten besonderer Maltnahmen zur Gebaude-

und Bauteiloptimierung, die Uber das (bliche Mal
der Planungsleistungen hinausgeht, zur Verringerung
des Energieverbrauchs sowie der Schadstoff- und
CO2-Emissionen und zur Nutzung erneuerbarer
Enegien unter Verwendung der Beitrage anderer

an der Planung fachlich Beteiligter. Das iibliche

Mafs ist fir Malknahmen zur Energieginsparung durch
die Erfillung der Anforderungen gegeben, die sich
aus Rechtsvorschriften und den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik ergeben

\erhandlungen mit Behérden und anderen an der
Planung fachlich Beteiligten Gber die Genehmigungs-
fahigkeit

Kostenberechnung nach DIN 276 oder nach dem
wohnungsrechtlichen Berechnungsrecht

Kostenkontrolle durch Vergleich der Kostenberech-
nung mit der Kostenschiatzung

Zusammenfassen aller Entwurfsunterlagen




1 |Grundlagenermittlung

2 |Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)

3 |Entwurfsplanung (System- und Integrationsplanung)

4 ([Genehmigungsplanung

G Grundleistungen Besondere Leistungen

1 Erarbeiten der Vorlagen fiir die nach den &éffentlich- Mitwirken bei der Beschaffung der nachbarlichen
rechtlichen Vorschriften erforderlichen Genehmi- Zustimmung
gungen oder Zustimmungen einschlielilich der An- Erarbeiten von Unterlagen fiir besondere Prifver-
trage auf Ausnahme und Befreiungen unter Ver- fahren
wendung der Beitrdge anderer an der Planung Fachlich und organisatorische Unterstitzung des
fachlich Beteiligter sowie noch notwendiger Ver- Bauherrn im Widerspruchsverfahren, Klageverfah-
handlungen mit Behdérden ren oder ahnliches

2 Einreichen dieser Unterlagen Andern der Genehmigungsunterlagen infolge von

3 |Vervollstindigen und Anpassen der Planungsunter- Umstanden, die der Auftragnehmer nicht zu vertre-
lagen, Beschreibungen und Berechnungen unter ten hat
Verwendung der Beitrage anderer an der Planung
fachlich Beteiligter

4 Bei Freianlagen und raumbildenden Ausbauten: Pri-

fen auf notwendige Genehmigungen, Einholen von
Zustimmungen und Genehmigungen




Flachen nach
BauNVO




BauNVO g 20: vollgeschosse, GeschoRflachenzahl, GeschoRflache

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

(2) Die Geschol3flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschol3flache je
Quadratmeter Grundstiucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

(3) Die Gescholiflache ist nach den Aul3Renmal3en der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden,
dald die Flachen von Aufenthaltsr@umen in anderen Geschossen
einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschliel3lich
Ihrer Umfassungswande ganz oder teilweise mitzurechnen oder
ausnahmsweise nicht mitzurechnen sind.

(4) Bei der Ermittlung der Geschol3flache bleiben Nebenanlagen im Sinne des
§ 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und

sonstige Abstandsflachen) zulassig sind oder zugelassen werden konnen,
unberuicksichtigt.



DIN 277

Tell 1 Begrlffe und Berechnungsarten

Tell 2 Gllederung der Nutzflachen, Funktlonsflachen und Verkehrsflachen
Erlduterung der Begrlffe

Tell 3 Mengen und Bezugselnhelten (legt Bezugselnhelten zur DIN 276 fest)

[DIN 277 ] :»[DIN 276 ]

Definltion der Flachen Deflnltlon der Kostengruppen




DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

(BGF)

Bruttogrundflache

AN

Konstruktions- Grundflache
(KGF)

Netto- Grundflache
(NGF)

—— /\

Nutzflache Technlsche Funktlonsflache

(NF) (TF)

Verkehrsflache
(VF)







Technische Funktionsflache (TF) Fernmelderaum







DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

[

Welche Flache Ist dle
vermletbare Flache?

(BGF)

Bruttogrundflache

AN

Konstruktions- Grundflache
(KGF)

Netto- Grundflache
(NGF)

—— /\

Nutzflache Technlsche Funktlonsflache

(NF) (TF)

Verkehrsflache
(VF)




[ Gewerbemletflache ]
MF-G

Richtlinie zur Berechnung von Mietflachen fir gewerblichen
Raum des gif e.V. (Gesellschaft fir Immobilienforschung)

[Wohnungsmletﬂéche ]

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache




Aufgabe aus der Praxls:

Hamburg Barmbek : Bauland fur Wohn-
und Geschéftshaushaus zu verkaufen—
Flache ca. 500gm — Kaufprels 230.000 €

Eln tolles Angebot flr Sle als Investor?
Wievlel Rlslko/Gewlnnmarge erhalten Sle bel
elnem erzlelbaren Mletzins von 10 Euro/gm?




500gm Bauland
230.000 € 10 € Mlete/gm

Wilevlel gm Was kostet das Wievlel Mletflache
darf Ich bauen? Haus? kann Ich vermleten/
verkaufen?




10 € Mlete/gm

entspricht etwa

1800€ / gm WF

(12*10€ abzgl. 25%
Bewlrtschaftung

= 90€ Jahresnettomlete
Bel 5% = 90/0,05 = 1800€)

500gm Bauland
230.000 €

7

oF o
D
Wilevlel gm Was kostet das Wievlel Mletflache
darf Ich bauen? Haus? kann Ich vermleten/

verkaufen?




500gm Bauland
230.000 € 1800€ / gm WF

7

7%
)
Wilevlel Mletflache
Wievlel gm Was kostet das kankn Ic;h v’(?ermleten/
darf Ich bauen? Haus? verkauien:

Guter Faktor:
85% NF/BGF
1800*0,85 = 1.530€/ gm BGF




KG100: 1800€ / gm WF

500gm Bauland 1530€ / gm BGF
230.000 €

L/

29

(S

Was kostet das

Haus?

Wlevlel gm KG200: 0€

darf Ich bauen? KG300+400: 1000€/gm BGF
KG500: 0€
KG600: 0€

KG700: 20% auf KG300/400
=1200€ / gm BGF




KG100: 1800€ / gm WF

500gm Bauland 1530€ / gm BGF
230.000 €

7

79 p
D
Wievlel gm
darf Ich bauen? Baukosten KG200-700
GFZ 2,0 = 1200€ / qm BGF

Grundflache nach
BauNVO = 1000 gm
=1000 qm BGF ?




KG100: Baukosten KG200-700  1800€/gm WF
500gm Bauland 1200€ / gqm BGF 1530€ / qm BGF
230.000 €

7

(S

=
\_

1000 gm BGF = 1.530.000 € Verkaufserlos
1000 gm BGF =-1.200.000 € Baukosten KG200-700

99
ey

KG100: 500 gm Bauland = 230.000 €
Erwerbsnebenkosten 10% = 23.000 €

Uberschliglges Ertragsergebnls = 77.000 €




Entwerfen Ist auch der kreatlve Umgang mlt Baurecht und das
erarbelten der optlmalen Grundrisslésung fur den Nutzungszweck.

7/
U

(S

=
\_

99
ey

0, 0,
QM nach <XX:/0> QM nach <Xé§ QM
BauNVO DIN 277 Mietflache
(BGF)




DIN 277

Tell 1 Begrlffe und Berechnungsarten

Tell 2 Gllederung der Nutzflachen, Funktlonsflachen und Verkehrsflachen
Erlduterung der Begrlffe

Tell 3 Mengen und Bezugselnhelten (legt Bezugselnhelten zur DIN 276 fest)

[DIN 277 ] :»[DlN 276 ]

Definltion der Flachen Definltion der Kostengruppen




DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

(BGF)

Bruttogrundflache

AN

Konstruktions- Grundflache
(KGF)

Netto- Grundflache
(NGF)

—— /\

Nutzflache Technlsche Funktlonsflache

(NF) (TF)

Verkehrsflache
(VF)




DIN 277-1:2005-02

DIN 277-2:2005-02, Grundfiachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Gliederung der Netto-
Grundfldche (Nutzfidchen, Technische Funktionsflachen und Verkehrsflachen)

DIN 18960, Nutzungskosten im Hochbau

3 Begriffe
Fir die Anwendung dieser Norm gelten die folgenden Begriffe.

3.1

s> Brutto-Grundfliche (BGF)

Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks mit Nutzungen nach DIN 277-2:2005-02,
Tabelle 1, Nr 1 bis Nr 9, und deren konstruktive UmschlieBungen

Nicht zur Brutto-Grundfliche gehéren Flachen, die ausschlieflich der Wartung, Inspektion und Instand-
setzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, z. B. nicht nutzbare Dachflachen, fest
installierte Dachleitern und -stege, Wartungsstege in abgehangten Decken.

Die Brutto-Grundflache gliedert sich in Netto-Grundfliche und Konstruktions-Grundflache.

311

sl Netto-Grundfliche (NGF)

Die Netto-Grundflache gliedert sich in Nutzfliche, Technische Funktionsflache und Verkehrsfliche mit
Nutzungen nach DIN 277-2:2005-02, Tabelle 1, Nr 1 bis Nr 9.

Sie schliefit die Grundflachen ein von:

— freiliegenden Installationen,

— fest eingebauten Gegenstinden, wie z. B. von Ofen, Heiz- und Klimageraten, Bade- oder Duschwannen,
— nicht raumhohen Vormauerungen und Bekleidungen,

— Einbaumdbeln,

— nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern, .

— Installationskanélen und -schéchten sowie Kriechkellerrn iiber 1.0 m? lichtem Querschnitt, U ber 1 q m'
— Aufzugsschachten.

3111

Nutzflache (NF)

Summe der Grundflachen mit Nutzungen nach DIN 277-2:2005-02, Tabelle 1, Nr 1 bis Nr 7

3.1.1.2
Technische Funktionsfliche (TF)
Summe der Grundflachen mit Nutzungen nach DIN 277-2:2005-02, Tabelle 1, Nr 8

Sofern es die Zweckbestimmung eines Bauwerks ist, eine oder mehrere betriebstechnische Anlagen
unterzubringen, die der Ver- und Entsorgung anderer Bauwerke dienen, z. B. bei einem Heizhaus, sind die
dafiir erforderlichen Grundfi&chen jedoch Nutzflichen nach DIN 277-1:2005-02 Tabelle 1, Nr 7.

31.1.3
Verkehrsfliche (VF)
Summe der Grundflachen mit Nutzungen nach DIN 277-2:2005-02, Tabelle 1, Nr 9.

| 1]

Bewegungsfléchen innerhalb von Rdumen z. B. Gange zwischen Einrichtungsgegenstinden. zéhlen nicht zur
Verkehrsflache.




DIN 277-1:2005-02

i';:struktions-Grundﬂécha (KGF)

Summe der Grundflichen der aufgehenden Bauteile aller Grundrissebenen eines Bauwerkes, z. B. von:
— Waénden,

— Stiitzen,

— Pfeilern,

— Schornsteinen,

— raumhohen Vormauerungen und Bekleidungen,

— Installationshohirdumen der aufgehenden Bauteile,

— Wandnischen und -schlitzen,

— Wandoffnungen, z. B. Turen, Fenster, Durchgénge,

— Installationskanalen und -schachten sowie Kriechkellern bis 1,0 m? lichtem Querschnitt. BIS 1 qm'
Die Konstruktions-Grundflache ist die Differenz zwischen Brutto- und Netto-Grundflache.

3.2
Brutto-Rauminhalt (BRI)
Summe der Rauminhalte des Bauwerks tiber Brutto-Grundflachen

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &uBeren Begrenzungsflichen der konstruktiven Bauwerkgeohle, der
Aufenwinde und der Déacher einschlieflich Dachgauben und Dachoberlichtern umschlossen.

Nicht zum Brutto-Rauminhalt gehéren die Rauminhalte von:

— Tief- und Flachgriindungen,
— Lichtschachten,

— AubBentreppen,

— Aulenrampen,

— Eingangsiiberdachungen,
— Dachilberstédnden soweit sie nicht Uberdeckungen fiir Befeich b nach 4.1.2 darstellen,
— auskragenden Sonnenschutzanlagen,

— Uber den Dachbelag aufgehenden Schornsteipi6pfen, Luftungsrohren und -schéchten.

3.21

Netto-Rauminhalt (NRI)
Summe der lichten Rauminhalte aller R4ume, deren Grundfldchen zur Netto-Grundflidche gehdren
Nicht zum Netto-Rauminhalt ge|
mehrschaligen Fassaden.

ren z. B. der Rauminhalt Gber abgehéngten Decken, in Doppelbdden und in

3.2.2
Konstruktions-Rayriinhalt (KRI)
Summe der Rauprinhalte der Bauteile, die Netto-Rauminhalte umschlieen

Der Konstguktions-Rauminhalt schlieft die Rauminhalte ein von:

ehéngten Decken,

Doppelbtden,




DIN 277-1:2005-02

— mehrschaligen Fassaden,
— Installationskanalen und -schachten mit einem lichten Querschnitt bis 1,0 m?.
Der Konstruktions-Rauminhalt ist die Differenz zwischen Brutto-Rauminhalt und Netto-Rauminhalt.

— 4 Ermittlungsgrundlagen

4.1 Allgemeines

4.1.1 Die Ermittlung der Grundflichen und Rauminhalte erfolgt in ihrer Genauigkeit entsprechend dem
Planungsfortschritt z. B. von der Bedarfsplanung bis zur Dokumentation und anhand der jeweiligen Planungs-
unterlagen.

4.1.2 Grundfldchen und Rauminhalte sind nach ihrer Zugehérigkeit zu den folgenden Bereichen getrennt zu

ermitteln:

— Bereich a: liberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen,

— Bereich b: tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen, BS P
— Bereich c: nicht Gberdeckt.

Sie sind ferner_getrennt nach Grundrissebenen, z. B. Geschossen und getrennt nach unterschiedlichen

Héhen zu ermitteln. Dies gilt auch fiur Grundflachen unter oder tiber Schragen.

4.1.3 Grundflichen von waagerechten Flachen sind aus ihren tatséchlichen MaRen, Grundflachen von
schrag liegenden Flachen, z. B. Triblinen, Zuschauerrdume, Treppen und Rampen, aus ihrer vertikalen
Projektion zu ermitteln.

4.1.4 Grundflachen sind in Quadratmeter (m?). Rauminhalte in Kubikmeter(m®) anzugeben.
4.2 Ermittlung von Grundflachen

4.2.1 Brutto-Grundflache

Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflaiche (Summe aus Netto-Grundflache und Konstruktions-Grundflache)
sind die_duBeren MaRe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz, AuBenschalen mehrschaliger
Wandkonstruktionen, in Héhe der Boden- hzw Deckenhelagsoberkanten anzusetzen.

Brutto-Grundfldchen des Bereiches b sind an Stellen, an denen sie nicht umschlossen sind, bis zur vertikalen
Projektion ihrer Uberdeckung zu ermitteln. Brutto-Grundflachen von Bauteilen (Konstruktions-Grundflachen),
die zwischen den Bereichen a und b liegen, sind dem Bereich a zuzuordnen.

4.2.2 Netto-Grundflache

Fiir die Ermittlung der Netto-Grundflache (Summe aus Technischer Funktions-, Nutz-, und Verkehrsflache) im
Einzelnen sind die-lichten-MaRe- zwischen den Bauteilen in Hohe der Boden- bzw. Deckenbelagsoberkanten
anzusetzen. Konstruktive und gestalterische Vor- und Rickspriinge, Ful-Sockelleisten, Schrammborde und

Grundflachen von Treppen und Rampen sind als vertikale Projektion zu ermitteln. Diese Flachen sind, soweit
sie keine eigene Ebene darstellen, der dariber liegenden Ebene zuzuordnen, sofern sie sich dort nicht mit
anderen Grundflachen lberschneiden.

Grundflachenunter der jeweils ersten Treppe oder unter der ersten Rampe werden derjenigen Grundriss-
ebene zugerechnet auf der die Tranne onder die Ramne beainnt Sie werden ihrer N||17|1ng entsprechend

zgeorinet— System ,Immer das Loch schlleBen”



DIN 277-1:2005-02
GréRer 1gm, klelnere In KGF, Aufziige Immer

Grundflachen von Installationskanélen und -schachten (ber 1.0 m? lichtem Querschnitt und von Aufzugs-
schachten werden in jeder Grundrissebene, durch die sie filhren, ermittelt.

4.2.3 Konstruktions-Grundflache

Die Konstruktions-Grundflidche ist aus den Grundflichen der aufgehenden Bauteile zu ermitteln. Dabei sind
die FertigmaRe der Bautelle in Hdhe der Boden— bzw Deckenbelagsoberkanten EII'ISCh|Ie[3|ICh Bekleldung

Unterschnemungen sowie vorstehende Teile von Fenster- und Turbekleidungen bleiben unberUcksnchtlgt

Grundflachen von Installationskanalen und -schichten bis 1,0 m? lichtem Querschnitt werden in jeder
Grundrissebene, durch die sie fihren, ermittelt. -

Die Konstruktions-Grundflache kann als Differenz aus Brutto-Grundflache und Netto-Grundflache ermittelt
werden.

4.3 Ermittlung von Rauminhalten

4.3.1 Brutto-Rauminhalt

Der Brutto-Rauminhalt ist aus den nach 4.2.1 ermittelten Brutto-Grundflachen und den dazyg€hérigen Hohen
zu ermitteln. Als Héhen fiir die Ermittlung des Brutto-Rauminhalts gelten die vertikalep/Absténde zwischen
den Deckenbelagsoberkanten der jeweiligen Grundrissebenen bzw. bei Dachern die Ddchbelagsoberkanten.

Fir die Hohen des Bereichs ¢ sind die Oberkanten begrenzender
Gelander, maRgebend.

Baugefle, z. B. Bristungen, Attiken,

Bei untersten Geschossen gilt als Héhe der Abstand von der Untegkénte der konstruktiven Bauwerkssohle bis

zur Deckenbelagsoberkante der dariiber liegenden Grundrisse

Bei Bauwerken oder Bauwerksteilen, die von nicht vertjkélen und/oder nicht waagerechten Flachen begrenzt
werden, ist der Rauminhalt nach entsprechenden g etrischen Formeln zu ermitteln.

4.3.2 Netto-Rauminhalt

Der Netto-Rauminhalt ist aus den
nach 4.3.1 zu ermitteln.

to-Grundflichen nach 4.2.2 und den lichten Raumhdhen sinngemat




DIN 277 Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken Im Hochbau

Grundflachen und Rauminhalte sind nach Ihrer Zugehérigkelt zu folgenden
Berelchen getrennt zu ermitteln:

Berelch a
tberdeckt und allseltlg In voller H6he umschlossen (z.B. Innenrdume)

Berelch b
Uberdeckt, jedoch nlicht allseltlg In voller H6he umschlossen (z.B. Balkone

Uberelnander, Durchfahrten)

Berelch ¢
nicht Gberdeckt (z.B. oberster Balkon, Dachterrassen)

Sle sInd ferner getrennt nach Grundrissebenen (z.B. Geschosse) und getrennt
nach unterschledlichen H6hen zu ermitteln.





















Installationsschacht klelner 1 qm==—)-










Technische Funktionsflache (TF) Fernmelderaum







Technlsche Funktlonsfldche
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3.1.2
Konstruktions-Grundflache (KGF)
Summe der Grundfldchen der aufgehenden Bauteile aller Grundrissebenen eines Bauwerkes

. van:

— Wanden,

— Stiitzen,

— Pfeilern,

— Schornsteinen,

— raumhohen Vormauerungen und Beklej

Installationshohlrdumen der enden Bauteile,

ie Konstruktions-Grundflache ist die Differenz zwischen Brutto- und Netto-Grundflache.

3.2
sl Bitto0-Rauminhalt (BRI)

Summe der Rauminhalte des Bauwerks tiber Brutto-Grundflachen

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &uBeren Begrenzungsflichen der konstruktiven Bauwerkssohle, der
Aufenwinde und der Déacher einschlieflich Dachgauben und Dachoberlichtern umschlossen.

Nicht zum Brutto-Rauminhalt gehdren die Rauminhalte von:

— Tief- und Flachgriindungen,

— Lichtschachten,

— AubBentreppen,

— Aulenrampen,

— Eingangsiiberdachungen,

— Dachilberstédnden soweit sie nicht Uberdeckungen fiir Bereich b nach 4.1.2 darstellen,
— auskragenden Sonnenschutzanlagen,

— Uber den Dachbelag aufgehenden Schornsteinkdpfen, Luftungsrohren und -schéchten.
3.21
- Notto-Rauminhalt (NRI)

Summe der lichten Rauminhalte aller Raume, deren Grundfldchen zur Netto-Grundfliche gehdren

Nicht zum Netto-Rauminhalt gehtren z. B. der Rauminhalt Uber abgehéngten Decken, in Doppelb&den und in
mehrschaligen Fassaden.

3.2.2
Konstruktions-Rauminhalt (KRI)
Summe der Rauminhalte der Bauteile, die Netto-Rauminhalte umschlieen

Der Konstruktions-Rauminhalt schlief3t die Rauminhalte ein von:

— abgehangten Decken, -Mehrschalige Fassaden KRI=BRI-NRI
— Doppelbdden, -Installationskanéle klelner 1gm

4
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Grundflachen von Installationskanélen und -schachten tiber 1,0 m? lichtem Querschnitt und von Aufzugs-
schachten werden in jeder Grundrissebene, durch die sie filhren, ermittelt.

4.2.3 Konstruktions-Grundflache

Die Konstruktions-Grundflidche ist aus den Grundflichen der aufgehenden Bauteile zu ermitteln. Dabei sind
die Fertigmale der Bauteile in Hohe der Boden- bzw. Deckenbelagsoberkanten einschlieflich Bekleidung
anzusetzen. Konstruktive und gestalterische Vor- und Riickspriinge, FuB-, Sockelleisten, Schrammborde und
Unterschneidungen sowie vorstehende Teile von Fenster- und Tirbekleidungen bleiben unberiicksichtigt.

Grundflichen von Installationskanédlen und -schachten bis 1,0 m? lichtem Querschnitt werden in jeder
Grundrissebene, durch die sie fihren, ermittelt.

Die Konstruktions-Grundflache kann als Differenz aus Brutto-Grundflache und Netto-Grundflache ermittelt
werden.

4.3 Ermittlung von Rauminhalten

4.3.1 Brutto-Rauminhalt

Der Brutto-Rauminhalt ist aus den nach 4.2.1 ermittelten
zu ermitteln. Als Héhen fiir die Ermittlung des Brutto-Rauminhalts gelten die vertikalen Absténde zwischen
den Deckenbelagsoberkanten der jeweiligen Grundrissebenen bzw. bei Déacherr die Dachbelagsoberkanien.

Fir die Hohen des Bereichs ¢ sind die Oberkanten begrenzender Bauteile, z. B. Briistungen, Attiken,
Gelander, maRgebend.

Bei untersten Geschossen gilt als Héhe der Abstand von der Unterkante der konstruktiven Bauwerkssohle bis
zur Deckenbelagsoberkante der dariiber liegenden Grundrissebene.

Bei Bauwerken oder Bauwerksteilen, die von nicht vertikalen und/oder nicht waagerechten Flachen begrenzt
werden, ist der Rauminhalt nach entsprechenden geometrischen Formeln zu ermittein.

4.3.2 Netto-Rauminhalt

Der Netto-Rauminhalt ist aus den Netto-Grundflachen nach 4.2.2 und den lichten Raumhéhen sinngeman
nach 4.3.1 zu ermitteln.

4.3.3 Konstruktions-Rauminhalt

Der Konstruktions-Rauminhalt ist aus den Rauminhalten der den Netto-Rauminhalt umschlielenden Bauteile
zu ermitteln.

Der Konstruktions-Rauminhalt kann als Differenz aus Brutto-Rauminhalt und Netto-Rauminhalt ermittelt
werden.

BSP






















MF—-G Richtlinle zur Berechnung von Mletflachen fiir gewerblichen Raum

Brutto Grundfliche BGF

O\

'MF-0 MF-G
Kelne Mietflache ‘/I\/Ileth glf
'MF-G1 'MF-G2

Exkluslve Nutzung Gemelnschaftl. Nutzung




MF-G Berechnungsregeln
Folgende Grundflachenarten nach DIN 277 sInd kelne Mletflache:

*Technlsche Funktlonsflachen
*\VVerkehrsfldchen
*Konstruktlons-Grundflachen

Dle Grundflache dle nach DIN 277 zur Brutto Grundflache gehdrt und
nicht der MF-0 zugeordnet wird Ist dle Mietflache und hell3t MF-G




MF-G Berechnungsregeln
Getrennt auszuwelsen sind:
Flachen unterschledlicher Nutzung gemaf DIN 277, Tell 1 Zlffer 3

Flachen, der Berelchen b oder ¢ nach DIN 277 Tell 1 Zlffer 4

Flachen der MF-G milt lichter Raumhdhe von 1,50 m und wenlger
(elne Aussage zur Anrechnung oder Nicht-Anrechnung wird nicht
vorgenommen)




WOoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche
Allgemelnes zur WoFIV

Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz dle Wohnflache berechnet, sind dle
Vorschrlften der WoFIV anzuwenden.

Berechnungsgrundlagen WoFIV Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

(1) Dle Wohnflache elner Wohnung umfasst dle Grundflachen der Raume, dle
ausschllel3llch zu dleser Wohnung gehéren.

(2) Zur Wohnflache gehéren auch dle Grundflachen von

1. Wintergarten, Schwimmbadern und dhnlichen nach allen Selten
geschlossenen Raumen sowle

2. Balkonen, Logglen, Dachgarten und Terrassen, wenn sle ausschllel3lich zu der
Wohnung gehdren.




WOFIV Anrechnung der Grundflachen im Wohnungsbau

Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens 2 Metern
sind vollstandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens 1 Meter
und weniger als 2 Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem
Viertel, héchstens jedoch zur Halfte anzurechnen.




Kennzahlen im Geschosswohnungsbau

a) Verhaltnis von KGF zur BGF

gut mittel schlecht

0,12 0,17 0,22
b) Verhaltnis von NGF zur BGF

gut mittel schlecht

0,88 0,83 0,78

c) Verhaltnis von VF zur BGF
gut mittel schlecht
0,07 0,11 0,15

d) Verhaltnis von TF zur BGF

gut mittel schlecht
0,01 0,025 0,04

(aus: Beurteilung und Bewertung alternativer Planungsentscheidungen im Immobilienbereich mit Hilfe eines Kennzahlensystems, Gartner, Berlin 1996)



Anwendung in der Praxis:

Der Einfluss des Raumflachenfaktors

Die untere Tabelle zeigt einen Vergleich

dreier Gebaude mit unterschiedlichem Raumflachenfaktor.
Errechnen Sie die jeweilige Hauptnutzflache und die Baukosten.

Einheit Gebéaude 1 Gebaude2 Gebéaude 3

BRI ms3 5.000 5.000 5.000
Baukosten BRI €/m3 210,00 210,00 210,00
BRI/NF 3,8 4.8 5,8
NF m?2

Baukosten NF €/m2




Anwendung in der Praxis:

Der Einfluss des Raumflachenfaktors

Die untere Tabelle zeigt einen Vergleich

dreier Gebaude mit unterschiedlichem Raumflachenfaktor.
Errechnen Sie die jeweilige Hauptnutzflache und die Baukosten.

Einheit Gebéaude 1 Gebaude2 Gebéaude 3

BRI ms3 5.000 5.000 5.000
Baukosten BRI €/m3 210,00 210,00 210,00
BRI/NF 3,8 48 5,8

NF m?2 1315,79 1041,67 862,07

Baukosten NF €/m?2 798,00 1008,00 1218,00







| in d .
Vergleich von Nutz- und Verlustflachen bei Verwaltungsgebauden
Errechnen Sie die Jahresmiete der Objekte 25 und 45

bei einer BGF von 10.000 m? und einer Miete von 20,- €/m2 NF,

Wie ist die Bilanz nach 10 Jahren?

Objekt 25 Objekt 45¢
Nutzflache
Miete

Jahresmiete

Nach 10
Jahren

Vergleich
Differenz




| in d .
Vergleich von Nutz- und Verlustflachen bei Verwaltungsgebauden
Errechnen Sie die Jahresmiete der Objekte 25 und 45

bei einer BGF von 10.000 m? und einer Miete von 20,- €/m2 NF,

Wie ist die Bilanz nach 10 Jahren?

Objekt 25 Objekt 45¢
Nutzflache  5.320 7.451
Miete 106.400 149.020
Jahresmiete 1.276.800 1.788.240
\'}'ﬁﬁg r%o 12.768.000 17.882.400
vergleich 5.114.400
Differenz



{Nachvollzlehbare
Aufstellung fir dle

Bauvorlagen
. J J
I TIIE R EECHE BRUTTO GRUNDFLACHE BRUTTO RAUMINHALT (BRI)
Geschoss . Nach311 | Nach3ii | Nach3ii Nach311 | Nech311 | Nach31.1
NT. el ) Bereich a Bereich b Bereich ¢ e Bereich a Bereich b Bereich ¢
UBERTRAG: | |
SUMME: | H |




Semesteraufgabe
Aufgabenbeschreibung

1. Finde ein Grundsttick

2. Finde das Plan- und Baurecht heraus

3. Plane ein Gebaude (Kubatur) gemalf?
Baurecht

Teilaufgabe A:
Flachenermilttiung DIN 277

Teilaufgabe B:
Kostenschatzung nach DIN 276

Teilaufgabe C:
Wirtschaftlichkeitsberechnung

Teilaufgabe D:
Beschreibe eine technische Besonderheit
. z.B. Grundung, Schallschutz, Brandschutz,
Blite das Deckblatt fur die ENEV, Fassade, Projektmanagement etc.

Abgabe der Arbelten aus einem Thema der VL im SS 2016
verwenden
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