EINLEITUNG ZUR FLACHENBERECHNUNG (TEILE A, B, C)

Das Baurecht kennt unterschiedlichste Bauwerksflachen, deren Berechnun-
gen fir diverse Verwendungen eingesetzt werden, zum Beispiel:

- fur den Nachweis der 6ffentlich-rechtlichen Zulassigkeit
- als Flachenkennwerte zur Kostenermittlung

- fir die Wertermittlung

- als Grundlage fur die Berechnung der Wirtschaftlichkeit
- Betreibung und Vermietung des Gebaudes

- usw.

Die Berechnungsregeln differieren fur die unterschiedlichen Anwendungen.
Die wichtigsten Werke fur Architekten zur Ermittlung von Flachen sind die
Baunutzungsverordnung (BauNVO), die DIN 277-1 ,Grundflachen und
Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ und die Verordnung zur Berech-
nung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV).

Die Teile A-C des Merkblatts zeigen die unterschiedlichen Berechnungsar-
ten auf.
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Einfiihrung in die Teile A - C:

Teil ABauNVO:

Die Baunutzungsverordnung regelt in den §§ 19 und 20 die Berechnung fir
das ,Mal der baulichen Nutzung®, das in Bebauungsplénen nach § 30
BauGB festgesetzt wird, oder nachdem sich, unter anderem, die Zulassig-
keit eines Vorhabens innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach § 34 BauGB richtet. Fur die Berechnung der Geschossflache sind die
zu ermitteInden Vollgeschosse maRgeblich. Diese Einstufung erfolgt nach
den Vorgaben der im jeweiligen Bundesland geltenden Landesbauordnung.
Aufgrund des bundesrechtlichen Regelungsdefizits in § 20 Abs. 1 BauNVO
enthalt Art. 83 Abs. 7 BayBO, im Sinne einer Ubergangsvorschrift, eine auf-
I6send bedingte Fortgeltungsregelung fur die Legaldefinition des Vollge-
schosses in Art. 2 Abs. 5 BayBO bis zum 31. Dezember 2007 geltenden
Fassung, um die weitere praktische Handhabung von nach Inkrafttreten des
neuen Rechts aufgestellten Bebauungsplanen hinsichtlich der Festsetzun-
gen Uber die Zahl der Vollgeschosse zu ermdéglichen.

Teil B DIN 277-1 (Neufassung seit Januar 2016):
Die DIN 277-1 bildet die Grundlage fur die Kostenermittlung, fur die Ermitt-
lung der Nutzungskosten und dem Vergleich von Bauwerken. Somit dient



FLACHENBERECHNUNG

sie einem vollig anderen Ziel, als die Ermittlungen nach BauNVO. Flachen-
angaben nach Art. 2 BayBO beziehen sich auf die Bruttogrundflache nach
DIN 277, soweit nichts anderes geregelt ist.

Anders als die Flachen nach BauNVO unterscheidet die DIN 277-1 nicht
nach den Arten der Geb&ude, sondern nur nach der Art der Raume.

Die DIN 277 wurde grundlegend novelliert und ist in ihrer neuen Fassung
seit Januar 2016 gultig.

Teil C WoFIV und sonstige Berechnungsgrundlagen:

Die GroRRe der Wohnflache wird fir die statistische Erhebung im Bauantrag
abgefragt. Grundlage ist die WoFIV auch fiir den staatlich geférderten Woh-
nungsbau, haufig benétigen sie die Architekten auch fir ihre Bauherrn zur
Darstellung von vermietbaren oder verkaufbaren Flachen im privaten Be-
reich. In der Regel wird die WoFIV auf einen Grof3teil der Wohnobjekte an-
gewandt, auch wenn der Anwendungsbereich sich definitionsgemaf nur auf
die Wohnflachen, die nach dem Wohnraumférderungsgesetz zu ermitteln
sind, erstreckt.

Die Ermittlung der Flachen nach WoFIV weicht erheblich von der DIN 277
ab.

Werden vom Bauherrn Wohnflachenberechnungen verlangt, die tber die fur
den Bauantrag notwendigen Berechnungen hinausgehen, dann sind diese
gesondert zu vereinbaren und als besondere Leistung zu honorieren.

2102 Merkblatt zur Flachenberechnung

Merkblatt zur

Flachenberechnung
Stand 0221

Hinweis:

Kommt es bei der Berechnung und Ausweisung von Flachen, im Rahmen ei-
nes Genehmigungsverfahrens, zu Sonder- und Einzelfallen, die nicht pau-
schal beantwortet werden kénnen, dann empfiehlt sich die rechtzeitige Kon-
taktaufnahme mit der zustandigen Unteren Bauaufsichtsbehdrde zur KI&-
rung.
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BauNVO
Stand 04/2017
Begriff Definition Geregeltin Notwendig fur u.a.
Allgemeines Mit Festsetzung nach 8§ 16 bis § 21a BauGB wird das Mal3 der baulichen
Nutzung festgelegt.
Grundflachenzahl | Der Gesetzgeber verfolgt bei der Festsetzung der Grundflachenzahl das Ziel, | 819 BauNVO | Genehmigungsfreistellung (Art.
GRZ die Bodenversiegelung zu begrenzen. 58 BayBO), Vereinfachtes
GRZ =Grundflache (GR) /Grundstiicksflache Verfahren (Art. 89), Baugeneh-
migung (Art. 60 BayBO), Stad-
tebauliche Sanierungen (8 136
(3) BauGB)
Grundflache Zur Errechnung der Grundflache muss die Flache des Baugrundstiicks ermit- | §19 BauNVO | Genehmigungsfreistellung (Art.
GR telt werden, die von baulichen Anlagen (Art. 2 Abs. 1 BayBO) iiberdeckt 58 BayBO) Baugenehmigung

wird, also diejenige Flache auf dem Grundstiick, die durch die vertikale
Grundrissprojektionen aller Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen
bedeckt wird. Fur die Ermittlung aller nach BauNVO zu ermittelnden Flachen
der baulichen Anlagen ist jeweils das Mal3 der &uf3ersten Begrenzung ent-
scheidend, also das Mal? einschl. aller Dammschichten, evtl. Luftschichten
und Wetterschutz, denn Putz, Wandbekleidung und Fassaden sind Bestand-
teil einer baulichen Anlage. Bei baulichen Anlagen mit schrdgen Aul3enwan-
den sind die Mal3e des gréfiten Grundrisses anzurechnen, nicht die Durch-
schnittsmafie. In den Luftraum hineinragende Teile wie Erker, Balkone (auch
solche, die nach Art. 6 Abs. 8 BayBO untergeordnet sind) oder auskragende
Obergeschosse sind im Gegensatz zu irrelevanten Bauteile, wie geringe
Dachiiberstande, Gesimse, Wandpfeiler, Fensterbénke, Auffalzungen von

(Art. 59, Art. 60 BayBO)

Ermittlung der GRZ
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Fassadenprofilen usw. anzurechnen. Ragen Gebaudeteile in den Luftraum
Uber o6ffentliche Flachen so Uberdecken diese nicht das Baugrundstiick und
sind somit auch nicht anzurechnen.

"Mitanrechnungsregelungen” (8 19 Abs.4 BauNVO): Bei der Ermittlung der
GR sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen.

Nicht separat mitzurechnen sind Tiefgaragen, die die Hauptanlage unter-
bauen. In diesem Fall ist auf die Grundflache der Hauptanlage abzustellen.
Anders jedoch bei der "lediglichen Unterbauung" des Baugrundstiicks - Tief-
garagen bspw. unter einer Grinflache — greift § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO.

Die zulassige GR darf durch die Grundflachen der in der Mitanrechnungsre-
gen (8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) beschriebenen Anlagen, bis zu 50%
Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Beispiel 1:

Die Grundstiicksflache betragt 1.000m?

Festsetzung GRZ = 0,3

— Hauptanlage 300gm — nach § 19 Abs. 4 (+50%) 150gm

— Gesamtgrundflache 450gm — nach Kappungsgrenze GRZ = 0,45< 0,8
— zulassige Grundflache somit 450gm

Beispiel 2:

Die Grundstiicksflache betragt 1.000m?

Festsetzung GRZ = 0,6

— Hauptanlage 600gm — 8 19 nach Abs. 4 (+50%) 300gm

— Gesamtgrundflache 900gm — nach Kappungsgrenze GRZ = 0,9 > 0,8
— zulassige Grundflache nur 800gm

Grundstucksfla-
che
Baugrundstick

I. d. R. ist das Baugrundstiick mit dem Grundsttick im burgerlich-rechtlichen
Sinn identisch. Nur dann sind Ausnahmefélle gerechtfertigt, wenn bei der
Verwendung des grundbuchrechtlichen Begriffes die Gefahr entsteht, dass
der Sinn einer bestimmten bau- und bodenrechtlichen Regelung handgreiflich
verfehlt wirde.

§19 BauNVO

Genehmigungsfreistellung (Art.
58 BayBO) Baugenehmigung
(Art. 59, Art. 60 BayBO)

Ermittlung der GRZ

1704 Merkblatt zur Flachenberechnung Teil A
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Dies kann beispielsweise bei einer Grundstlcksteilung nach Inkrafttreten
eines Bebauungsplans eintreten.

nach BauNVO zu ermittelnden Bauwerksflachen jeweils das MalR? der aufers-
ten Begrenzung, wie in diesem Merkblatt bei 819 BauNVO beschrieben
entsprechend. Die Geschossflache ist nur fir Gebaude zu ermitteln, nicht fur
sonstige bauliche Anlagen. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbertcksichtigt. Garagen
sind i.d.R. nicht GFZ-relevant, wenn es sich um eine nach Art. 6 Abs. 9 Bay-
BO in den Abstandsflachen zulédssige Garage handelt. Sonst wére sie unter
Umstanden wieder in die GFZ einzurechnen, sofern sie von den Maf3en her
die Definition des Vollgeschosses erfiillt.

Bauliche Anlage Der Begriff der baulichen Anlage beinhaltet nicht nur Geb&ude. Bauliche Art. 2 (1) §19 BauNvO
Anlagen sind die auf Dauer mit dem Erdboden verbundenen Anlagen mit BayBO Ermittlung der GR
stadtebaulicher / bodenrechtlicher Bedeutung.
Bauland Der Begriff Bauland muss sich nicht mit dem Begriff des Baugrundstticks 8§19 BauNVO
decken. Es ist moglich, dass nur ein Teil des Baugrundstiickes als Bauland
qualifiziert ist. Flachen, die von einer Bebauung ausgeschlossen sind, wie
bspw. Flachen die im Bebauungsplan als Grinflachen festgesetzt wurden
gehdren nicht zum Bauland.
Geschossfla- GFZ = Geschossflache (GF) / Grundstucksflache §20 BauNVO | Genehmigungsfreistellung (Art.
chenzahl 58 BayBO) Baugenehmigung
GEZ (A'r.t. 59, Ar_t. 60 Bay_BO)
Stadtebauliche Sanierungen §
136 (3) BauGB
Geschossflache Die Geschossflache ist nach den AuRenmalf3en der Gebéaude in allen Vollge- | 820 BauNVO | Genehmigungsfreistellung nach
GF schossen (siehe Merkblatt Teil C) zu ermitteln. Es gilt fir die Ermittlung aller Art. 58 BayBO Baugenehmigung

nach Art. 59, Art. 60 BayBO

Ermittlung der GFZ

1704 Merkblatt zur Flachenberechnung Teil A
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DIN 277-1: 2016-01
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Die DIN 277-1 wurde 2015 grundliegend novelliert und ist seit Januar 2016 in ihrer neuen Fassung gultig. Es werden in Anlehnung an die Facility Manage-
ment Norm (DIN EN 15221) neue Flachen und Untergliederungen bestimmt. Dabei ist hochste Vorsicht geboten, da die Begriffe und deren Inhalte nicht

immer mit der alten, gewohnten Fassung der DIN 277 (Fassung Feb. 2005) tbereinstimmen.
Im Allgemeinen sollte vom Planer immer angegeben werden, welche Plangrundlagen (Vorentwurf, Entwurf, Genehmigung usw. Datum) der Berechnung

zugrunde liegen.

Hinweis: Sind nach BayBO (2021) Flachen analog DIN 277 zu berechnen, dann ist die DIN 277 in der erlauterten Fassung anzuwenden.

Dies wurde mit der Novelle der Bayerischen Bauordnung 2021 in den Vollzugshinweisen des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bauen und Verkehr

bekanntgegeben.

Begriff

Definition

Geregelt in DIN
277-1 (Jan. 2016)

Brutto-Grundflache
(BGF)

Summe der Flachen aller Grundrissebenen des Bauwerks
BGF = KGF + NRF
(Konstruktions-Grundflache + Netto-Raumflache)

IGF Innen-Grundflache = BGF — AKF (AuRenwand-Konstruktions-Grundflache)
NGF Netto-Grundflache = IGF — IKF (Innenwand-Konstruktions-Grundflache)
NRF Netto-Raumflache = NGF — TGF (Trennwand-Grundflache)

Grundflachen, die nutzbar sind, sind auf die Brutto-Grundflache anzurechnen und einer Grundfla-
che nach Tabelle 1 der DIN 277-1 (KGF, NRF (NUF, TF, VF)) zuzuordnen. Auch anzurechnen sind
Grundflachen, die lediglich nutzbar sind, aber nicht genutzt werden, z. B. Flachen in nicht ausge-
bauten Dachradumen. Es spielt keine Rolle, ob es sich um ein Vollgeschoss nach Landesbauord-

3.1.1

4.6

4.71
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nung (s. Merkblatt Teil C: nach Art. 2 Abs. 5 BayBO 1998) handelt, oder nicht.

Werden Flachen wechselnd genutzt, sind sie der iberwiegenden Nutzung nach Tabelle 1 oder
Tabelle 2 der DIN 277-1 (s. NUF) zuzuordnen.

Wenn jedoch Teilflachen innerhalb eines Raumes permanent fir eine andere Nutzung bestimmt
sind, als der Raum selbst, sind diese Teilflachen zu separieren und der entsprechenden Nutzung
nach den Tabellen 1 oder 2 zuzuordnen.

Die BGF ist einschlieldlich Bekleidung (z.B. Aulienseite von Putzschichten oder Aufienschalen
mehrschaliger Wandkonstruktionen) zu berechnen. Die duf3eren Malde der Konstruktion werden in
Hohe der Oberseite der Boden- bzw. Deckenbelage ermittelt.

Stark verandert gegeniber der alten Fassung wurde die Unterscheidung von Flachen und Raum-
inhalten hinsichtlich ihrer UmschlieBung. Anstelle der drei Bereiche a (vollstandig umschlossen,
vollstandig tUberdeckt), b (teilweise umschlossen, vollstandig tGberdeckt) und c (teilweise um-
schlossen, nicht Uberdeckt) werden die Rdume in den Regelfall (vorher a) und den Sonderfall
(vorher b und c) der RaumumschlieRung differenziert.

4.7.2

4.7.3

6.1.2

Konstruktionsflache
(KGF)

Die Konstruktionsflache ist Teil der Brutto-Grundflache. Sie beinhaltet alle Grundflachen der aufge-
henden Baukonstruktionen.

KGF = BGF — NRF

Bei Bedarf kann sie unterteilt werden in:

AKF AulRenwand-Konstruktions-Grundflache
IKF Innenwand-Konstruktions-Grundflache
TGF Trennwand-Grundflache

Wande, Stutzen und Pfeiler sowie alle Gbrigen aufgehenden Bauteile gehdren zur KGF, aber auch
raumhohe Vormauerungen und Bekleidungen, Installationshohlrdume in den aufgehenden Bautei-
len, Wandnischen und Wandschlitze, Wandoffnungen, Installationsschachte mit einem lichten
Querschnitt kleiner gleich 1,0 m2.

Nicht eingerechnet werden untergeordnete Vor- und Rickspringe, Sockelleisten, Schrammborde,
Unterschneidungen, in den Raum stehende Elemente von Fenster- und Turbekleidungen u. a.

Trennwande z. B. Trennwandsysteme in Burogebauden gehdren zur Trennwand-Grundflache und

3.1.2

4.5

6.3.1

2102 Merkblatt zur Flachenberechnung
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somit zur KGF, aber auch nichttragende Innenwande, wie z. B GK-Wande, die ohne statische
Eingriffe, entnommen oder versetzt werden kdnnen. Zu unterscheiden ist hier von Raumteilern z.
B. Vorhange und Faltwande diese gehdren zur NRF. Sind Wande nicht eindeutig zuzuordnen,
dann sind diese in die Kategorie IKF einzuordnen. Wenn bspw. bei einer Sanierung es nicht klar
ist, ob es sich um eine tragende Wand handelt, oder nicht.

Netto-Raumflache Die Netto-Raumflache ist Teil der Brutto-Grundflache. Sie beinhaltet alle Grundflachen der nutzba- | 3.1.3
(NRF) ren Raume.

NRF = NUF + TF + VF

Nicht zur NRF gehoren versetzbare, nichttragende und bewegliche Trennwande. Diese gehdren

zur KGF bzw. zur TGF.

Wie bereits bei der KGF beschrieben, bleiben untergeordnete Elemente auch bei der NRF unbe- 6.2.2

rucksichtigt.

Die Flachen der Projektionen von Treppen, Rampen oder Triblnen sowie sonstige schrag verlau-

fende Flachen sind, i. d. R. dann zur dartber liegenden Grundrissebene zuzurechnen, wenn sie

nicht selbst eine Grundrissebene bilden.

Grundflachen unter dem untersten Treppen- oder Rampenlauf werden der Grundrissebene der

entsprechenden Nutzung als NUF, TF oder VF zugeordnet, auf der diese beginnen.

Die Flachen von Installations- und Aufzugsschachten mit einem lichten Querschnitt gréoer 1,0 m?

werden je nach Begehbarkeit angerechnet oder nicht. Sie werden in jeder Grundrissebenen, auf

der sie begehbar sind, ermittelt und in die NRF eingerechnet. Aufzugsschachte gelten in der Ebe-

ne als begehbar, in der sie eine Haltestelle, also Aufzugstir haben. D. h. derselbe Aufzugsschacht

ist auf mehreren Ebenen anzurechnen.
Nutzungsflache Die Nutzungsflache ist Teil der Netto-Raumflache. 3.14
(NUF)

NUF = NRF — TF-VF

Hierzu gehdren auch Bewegungsflachen innerhalb von Radumen (s.a. Verkehrsflachen)

Einteilung in die Nutzflachen 1-7 nach der Art der Nutzung 4.2 Tabelle 2

2102 Merkblatt zur Flachenberechnung Seite 3von 5
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e Wohnen und Aufenthalt
e Buroarbeit
e Produktion, Hand- und Maschinenarbeit, Forschung und Entwicklung
e Lagern, Verteilen und Verkaufen
e Bildung, Unterricht und Kultur
e Heilen und Pflegen
e Sonstige Nutzungen
Technikflache Die Technikflache ist Teil der Netto-Raumflache. 3.15
(TF) TF = NRF — NUF-VF
Zusatzlich zu den fir technische Anlagen selbst erforderlichen Grundflachen sind auch die Fla- 4.7.6
chen, die zum Betrieb dieser Anlagen direkt notwendig sind, wie z. B. zur Anlage gehdrige Lager-
flachen, zur Technikflache zu rechnen.
Handelt es sich um Flachen von Geraten, Maschinen, Anlagen usw., die in unmittelbarem Zusam- | 4.7.7
menhang zu der Nutzung des Gebaudes stehen, wie z. B. EDV-Serverraum, Kompressor-Raum
fur die Druckluftanlage einer Werkstatt usw., dann sind diese Flachen nicht bei der Technikflache
einzurechnen, sondern bei der Nutzungsflache.
Wenn ein Bauwerk ausschlief3lich fur technischen Anlagen fir die Versorgung oder Entsorgung
anderer Bauwerke genutzt wird (z. B. Trafohduser usw.), so handelt es sich bei dieser Grundflache | 4.7.8
nicht um eine Technikflache, sondern um eine Nutzungsflache (Sonstige Nutzungen).
Verkehrsflache Die Verkehrsflache ist Teil der Netto-Raumflache. 3.1.6
(VF) VF = NRF — NUF-TF
Handelt es sich um Bewegungsflachen innerhalb von Radumen zahlen diese nicht zur Verkehrsfla- | 4.7.4
che, sondern zur Nutzungsflache.
In Garagen gehdéren Rampen, Fahrbahnen und Rangierflachen zwischen den Stellplatzen zur 4.7.5
Verkehrsflache.
Grundstuicksflache Die Grundstlicksflache entspricht i. d. R. der Flache, die im Grundbuch und im Liegenschaftskatas- | 3.3.1
2102 Merkblatt zur Flachenberechnung Seite 4 von 5
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(GF) ter als Grundstiick ausgewiesen sind.

Bebaute Flache Die bebaute Flache ist der Teil der Grundstticksflache, der durch Bauwerke tUberbaut, Gberdeckt 3.3.2

(BF) oder unterbaut ist.

Unbebaute Flache Die unbebaute Flache ist der Teil der Grundstiicksflache, der durch Bauwerke weder tiberbaut 3.3.3

(UF) noch tberdeckt oder unterbaut ist.

Aulenanlagenflache | Die AuRBenanlagenflache ist Teil der Grundstiicksflache, sie befindet sich au3erhalb des Bauwerks, | 3.3.4

(AF)

kann jedoch z. B. durch eine Tiefgarage unterbaut sein.

DIN 277-1:2016-01

DIN 277-1: 2016-01

Brutto-Grundflache (BGF)

]

Konstruktions-Grundflache (KGF)

Netto-Raumflache (NRF)

entspricht dem Begriff der NGF DIN 277-1:2005-03

I

(NUF) (TF)

Netto- Grundflache (NGF)
entspricht nicht dem Begriff der NGF DIN 277-1:2005-03

|

|

Brutto-Grundflache (BGF)

Konstruktions-Grundflache (KGF) Netto-Raumflache (NRF)

Innen- Grundflache (IGF)

Netto-G

rundfliche (NGF)

Innen- Grundflache (IGF)

2102 Merkblatt zur Flachenberechnung

Nutzungsflache || Technikflache Verkehrsflache

(NUF) (TF) (VF)
Innen-Grundflache Brutto-Grundflache Au%enwa?d— i
(IGF) = (BGF) - Konstruktions-Grundfldche

(AKF)
Netto-Grundflache | _ | Innen-Grundfliche Innenwand-Konstruktions-
(NGF) = | (1G6F) Grundflache (IKF)
Netto- Raumfldche | _ | Netto-Grundflache Trennwand-Grundflache
(NRF) = | (nap) (T6R)
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Begriff Definition Geregelt in Notwendig fir u.a.
Wohnflache Die Wohnflache ist ein Begriff, der in der seit 2004 glltigen Wohnflachenver- WoFIV Bauantrag

ordnung definiert ist. Die Wohnflachenverordnung finden Sie unter:
http://www.gesetze-im-internet.de/woflv/BJNR234610003.htm|

Die Wohnflache wird in drei Schritten ermittelt:
1. Ermittlung aller Rdume (auch Freirdume), deren Flachen Wohnflachen
im Sinne des § 2 der Verordnung sind,
2. Ermittlung der Grundflachen nach § 3 der festgelegten Rdume und
3. Berechnung der Grundflachen gemal § 4 entweder voll, zur Halfte oder
zu einem Viertel

Kommentare empfehlen eine Genauigkeit von zwei Stellen nach dem Komma
bei einer Berechnung in Meter bzw. Quadratmeter.

Nach §4 werden die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und
Terrassen zu einem Viertel angerechnet. Die Beschrankung der Anrechnung
auf ein Viertel tragt dem Umstand Rechnung, dass z. B. ein Balkon aufgrund
seiner witterungsabhangigen Nutzbarkeit einen deutlich geringeren Wohnwert
hat als bspw. ein Wintergarten, dessen Grundflache zur Halfte angerechnet
wird. Eine Anrechnung von 50% dieser Flachen ist im Einzelfall zulassig, wenn
die Umstande dies rechtfertigen.

Geférderter Wohnungsbau
Kann auch als Grundlage im pri-
vaten Wohnungsbau vereinbart
werden.



http://www.gesetze-im-internet.de/woflv/BJNR234610003.html
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Zur Ermittlung der Grundflache der Raume gibt es zwei Mdglichkeiten:

1. Das Ausmessen der Rdume.

2. Eine Ermittlung der Flachen nach einem Plan, z.B. Baugenehmigungsplan,
Genehmigungsfreistellung usw., allerdings nur dann, wenn dem Plan die
lichten MalRe zu entnehmen sind. D.h., dass nicht nur die Rohbaumalflie,
sondern die Fertigmale inkl. Putz, Verkleidung usw. eingetragen sein mis-
sen. Aul3erdem sollte es sich um einen aktuellen Plan handeln. Die Bau-
ausfuhrung muss mit dem Plan Ubereinstimmen.

Hinweis: Punkt 2 wird so in der Praxis kaum verwendbar sein, da die Zeichnun-
gen der Bauvorlage in der Regel Wandbekleidungen oder die Putzstarken nicht
abbilden.

Flachen nach
BayBO

Flachen von Gebauden, Geschossen, Nutzungseinheiten und Raumen sind als
Brutto-Grundflache nach DIN 277 (Fassung 2016) zu ermitteln, soweit nichts
anderes geregelt ist.

BayBO Art. 2
(6)

Alle Berechnungen nach Art. 2
BayBO

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der nattrlichen oder fest-
gelegten Gelandeoberflache liegen und tiber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Mit H6he ist die von OK
Fu3boden bis zur OK FulRboden bzw. bis zur dul3eren Dachhaut gemessene
Hobhe gemeint, nicht die lichte Raumhohe. Als Vollgeschosse gelten Kellerge-
schosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als
die natirliche oder festgelegte Geléandeoberflache.

Hinweis:

Der Begriff des Vollgeschosses wurde 1969 und 1982 geandert. Die Anderun-
gen haben keinen Einfluss auf die Bebauungspléne, die zum Zeitpunkt der An-
derung bereits galten. Entscheidend fur die jeweilige Bemessung ist die Be-
griffsdefinition, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.

§20 BauNVO
Art. 2 Abs. 5
BayBO 1998
(Art. 83.
Abs.7)

Ermittlung der GF

Nach Art. 2 Abs. 3 Satz 3 BayBO bleiben bei der Einteilung in Gebaudeklassen
bei der Berechnung der Flachen nach Art. 2 Abs. 3 Satz 1 BayBO die Flachen
im Kellergeschoss auller Betracht.

Art. 2 Abs. 3
BayBO

Bauantrag
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Gewerbliche Fla-

chen
(Bauantrag)

Die Gewerbliche Nutzflache ist Teil der Netto-Grundflache nach DIN 277. Da
die Flache als Nutzflache bezeichnet wird, kann nur die DIN 277-1:2005 ge-
meint sein, da der Begriff in der DIN 277-1:2016 nicht mehr verwendet wird.

Hinweis:

Die Art der Berechnung fur gewerbliche Mietflachen unterliegt der freien ver-
traglichen Vereinbarung, so wird haufig die Mietflache bspw. aus den Brutto-
grundflachen ermittelt werden, also neben den eigentlichen Nutzflachen ein-
schl. Konstruktions-, Technik- und anteiligen Verkehrsflachen.

Baubeschreibung zum Bauan-
trag

Laden- und Ver-
kaufsflachen

Flache der Verkaufsraume einschlieRlich Ladenstrallen:

Flachen von Gebauden, Geschossen und Raumen, die Verkaufsstatten im
Sinne der Verkaufsstattenverordnung (VkV) sind, sind als Brutto-Grundflache
nach DIN 277 (Fassung 02/2005)* zu ermitteln, wenn nichts anderes geregelt
ist.

Verkaufsrdume sind Rdume, in denen Waren zum Verkauf oder sonstige Leis-
tungen angeboten werden oder die dem Kundenverkehr dienen, ausgenom-
men Treppenraume notwendiger Treppen, Treppenraumerweiterungen sowie
Garagen. LadenstralRen gelten nicht als Verkaufsraume.

Ladenstralien sind Uberdachte oder Uberdeckte Flachen, an denen Verkaufs-
raume liegen und die dem Kundenverkehr dienen.

VKV § 2 (6)

VKV § 2 (3)

VKV § 2 (4)

Baubeschreibung zum Bauan-
trag

Versammlungs-
statte

Der Anwendungsbereich nach § 1 VStattV stellt auf die Anzahl der Besucher
einer Versammlungsstatte ab. Fur die Ermittlung der Besucherzahl in Abhan-
gigkeit von Flachen sieht die Regelung in § 1 Abs. 2 Satz 2 VStattV ausdrick-
lich vor, dass flr Besucher nicht zugangliche Flachen in die Berechnung nicht
einbezogen werden. Es kann sich also bei den in § 1 Abs. 2 VStattV geregel-
ten Grundflachen von Versammlungsraumen nur um Netto-Grundflachen han-
deln, von denen auch noch Szenenflachen, Barbereiche u. A. abzuziehen sind,
da sie flr Besucher nicht zuganglich sind. Flachen mit einer Raumhdhe unter
1,50 m kdénnen bei der Ermittlung der Besucherzahl i.d.R. aufder Betracht blei-
ben.

Baubeschreibung zum Bauan-
trag
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Flache der Versammlungsraume:

Versammlungsraume sind Raume fir Veranstaltungen oder fir den Verzehr
von Speisen und Getranken. Hierzu gehéren auch Aulen und Foyers, Vortrags-
séle, Horsale sowie Studios.

In Versammlungsstatten mit einem Blhnenhaus ist das Zuschauerhaus der
Gebaudeteil, der die Versammlungsrdume und die mit ihnen in baulichem Zu-
sammenhang stehenden Radume umfasst. Die Trennung zwischen Versamm-
lungsraum und Hauptblhne liegt bei der Blihnendffnung.

VStattV §2
()

Gaststatte

Flache der Gastraume:

Die Gaststattenbauverordnung (GastBauV) ist zum 31.12.2005 aul3er Kraft ge-
treten. Anforderungen wurden teilweise in die Versammlungsstéttenverordnung
(VStattV), bzw. die Beherbergungsstéattenverordnung (BStattV) dbernommen.
Fur einige Anwendungsbereiche, wie die den Anhang der GaStellV, wird die
Berechnung der Gastflachen bendtigt.

Gastraume sind Raume zum Verzehr von Speisen oder Getranken, auch wenn
die Raume aufRerdem fur Veranstaltungen oder sonstige Zwecke bestimmt
sind.

Hinweis der Obersten Baubehorde:

Mit ,Gastflache” gemeint sind nur diejenigen Flachen, die dem Gast zur Verfi-
gung stehen und von diesem genutzt werden kénnen. So sind beispielsweise
die Flachen auf und hinter einem Tresen bei der Gastflache nicht mit anzuset-
zen. Flachen mit einer Raumhdhe unter 1,50 m sind im Regelfall ebenfalls
nicht anzusetzen.”

GastBauV §
2 (3) nicht
mehr gultig

GaStellV

Baubeschreibung zum Bauan-
trag

Stellplatznachweis

GaStellV

Die Garagen- und Stellplatzverordnung finden Sie unter:
http://gesetze-bayern.de/Content/Document/BayGaV?AspxAutoDetectCookie-

Support=1

Nutzflache der Garage:

Zur Bestimmung, ob es sich um eine Grol3-, Mittel- oder Kleingarage handelt,
muss die Nutzflache berechnet werden.

Grundsatzlich wird in die Nutzflache die Flachen aller Stellpléatze und die Ver-
kehrsflachen eingerechnet. Flachen auf dem Dach werden nicht angerechnet.

GaStellV § 1
(7)

2102 Merkblatt zur Flachenberechnung Teil C

Seite 4 von 6



http://gesetze-bayern.de/Content/Document/BayGaV?AspxAutoDetectCookieSupport=1
http://gesetze-bayern.de/Content/Document/BayGaV?AspxAutoDetectCookieSupport=1

FLACHENBERECHNUNG - TEILC

Merkblatt zu
Weitere Verordnungen und sonstige Berechnungsgrundlagen Etlézr;:;berechnung
an
Einschlagige Kommentare vertreten die Ansicht, dass die Erschlieungsram-
pen nicht einzurechnen sind. In der Regel wird auf die Anrechnung verzichtet
werden, wenn die Flachen der Zu- und Abfahrten keinen Einfluss auf die Risi-
kolage in der Garage (z. B. Brandlast, Zahl der Fahrzeugbewegungen) haben.
Im Einzelfall kann die Untere Bauaufsichtsbehoérde, nach Art. 54 Abs. 3 BayBO
weitergehende Anforderungen stellen.
In Kleingaragen sind Abstellraume bis 20 m2 Grundflache zulassig. Hier ist die | GaStellV § 6

02/2005)* ab.

Verkaufsnutzflache: Zur Verkaufsnutzflache (NF (V)) zahlen alle Verkaufs-
raume nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Verkaufsstattenverordnung (VKV). Dies sind
Raume, in denen Waren zum Verkauf oder sonstige Leistungen angeboten
werden oder die dem Kundenverkehr dienen, ausgenommen Treppenraume
notwendiger Treppen, Treppenraumerweiterungen sowie Garagen. Ladenstra-
Ren gelten nicht als Verkaufsraume und sind daher nicht zu bertcksichtigen
(Satz 2). Verkaufsflachen im Freien oder Flachen unter einer Uberdachung
sind dann der Verkaufsnutzflache zuzurechnen, wenn sie als Verkaufsraum ge-
nutzt werden.

Sportflache: Bei Sportflachen sind nur die fur den Sport selbst vorgesehenen
Raumlichkeiten bzw. Flachen zu berucksichtigen, also ohne Umkleiden, Du-
schen, Griinflachen oder Besucherflachen.

Hallenflache: Unter ,Hallenflache® ist die Raumlichkeit mit der Sportflache in
der Halle (Spielfeld, Laufbahn u. dgl.) zu verstehen — auch die Nrn. 5.1 und 5.2

Bruttogrundflache nach DIN 277(Fassung 02/2005)* gemeint. (3), §8 (1),
u.a.
Die Nutzflache eines Rauchabschnitts wird analog der Nutzflache der Garage | GaStellV §
ermittelt 10 (1)
Anlage zur GaS- | Anlage zur GaStellV: Tabelle zur Ermittlung der Anzahl der Stellplatze Anlage zur Ermittlung der Stellplatzanzahl
tellV Grolitenteils stellt die Tabelle auf die Nutzflache nach DIN 277(Fassung GaStellV
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der Anlage zur GaStellV stellen ja auf die Sportflache ab. Die Flachen von Ne-
benraumen, Verkehrsflachen, Besucherflachen u. dgl. zahlen nicht zur Hallen-
flache.

Gastflache: s. Gaststétten

Flachen fur die
Feuerwehr

Die Richtlinie tber die Flachen fir die Feuerwehr finden Sie unter:
https://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/buw/baurechtundtechnik/iib but flae-
chenfuerdiefeuerwehr 20070201.pdf
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