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Vorwort

Das Buch ,,Grundflichen und Rauminhalte im Bild“ kommentiert und er-
ldutert anhand von Einzelbeispielen die in Normen, Verordnungen und
Richtlinien festgelegten Regeln zur Berechnung der Flichen und Raum-
inhalte. In diesem Buch werden explizit die Regeln der DIN 277:2021-08
»Grundfldchen und Rauminhalte im Hochbau® detailliert vorgestellt und
mit Einzelfallbeispielen anhand zahlreicher Abbildungen praxisnah fiir
Anwender dieser Norm erldutert. Vergleichend zur DIN 277 werden die
DIN EN 15221-6:2011-12 ,,Facility Management — Teil 6: Flichenbemes-
sung im Facility Management®, die Baunutzungsverordnung (BauNVO),
die Wohnflichenverordnung (WoFIV) und die ,,Richtlinie zur Berechnung
der Mietfliche fiir Gebaude (MF-GIF 2023)“ vorgestellt, erldutert und an-
hand von Beispielen nachvollziehbar dargestellt. In den Erlduterungstexten
werden teilweise kurze Textausziige der Normen, Verordnungen und Richt-
linien genannt und kénnen im Kontext den Ziffern dieser zugeordnet wer-
den.

Weiterhin werden die jeweiligen Normen, Verordnungen und Richtlinien
mit den Raumnutzungen, den Bauteilen bzw. Bauelementen oder Gebiude-
teilen verkniipft und konnen tiber Stichworte und Begriffe gefunden werden.
Damit ist dieses Buch ein anwendungsorientiertes Nachschlagewerk, um
schnell praxis- und normgerechte Antworten zur Ermittlung der Fliachen
und Rauminhalte im Hochbau zu finden.

Mithilfe dieses Buches kénnen am Bauvorhaben Beteiligte, wie Architekten,
Planer, Projektentwickler, Behorden und Bauherren, anhand praxisgerechter
Erlauterungen und Abbildungen die Mengenermittlung ausfithren, nachvoll-
ziehen oder priifen.

Mein besonderer Dank gilt den Mitwirkenden, die an der Bearbeitung, der
Konzeption und der umfangreichen zeichnerischen Darstellung sowie der
Umsetzung des Buchprojektes beteiligt waren.

Januar 2024 Dr. Ing. Ulrike Mickan
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1 Vorbemerkungen

1.1

Einfiihrung und Gliederung des Buches

3.3 Bruttogrundfliche (BGF): Fallbeispiele

zweite
Ebene

erste
Ebene

3.3.4 Keller und Griindung

Fiir die Ermittlung der BGF werden die Fliachen jedes Geschosses, auch die
Flichen des Kellergeschosses, anhand der duferen Abmessungen einschlief3-
lich Bekleidungen erfasst. Flichen von Baukonstruktionen, die (auflen) am
Gebiude liegen, jedoch nicht konstruktiv fest mit dem Gebéude verbunden
sind, sowie untergeordnete Bauteile sind keine BGE.

Fall 4.1: vollunterkellert

Die BGF des Kellergeschosses wird wie bei jef

de

m oberirdischen Geschoss in Hohe der Ober-|

ante der Bodenbeldge ermittelt. Grundlag
truktion einschlieBlich Bekleidung.

Fall 4.2: teilunterkellert

Die BGF des nutzbaren Bereiches des Kellers:
e der Bodenbeldge anhand der duf3eren Abi
Bekleidung ermittelt. Fundamente bleiben u

Tq
met
nb|

Vertikalschnitt

id die &uBeren Abmessungen der Baukon-

ilunterkellerung) wird in Hohe der Oberkan-
sungen der Baukonstruktion einschlieBlich
eriicksichtigt.

Horizontalschnitt (Grundriss)

dritte
Ebene

&)

Abb. 1.1:

Gliederung des Kapitels 3, Erlauterungen und Kommentare zu Einzelfallen
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1 Vorbemerkungen

Sofern nicht explizit darauf hingewiesen wird, bezeichnet DIN 277 stets die
derzeit aktuelle Fassung DIN 277:2021-08. Die DIN 277 ist eine wichtige
Norm im Bereich der Planungs- und Bau6konomie. Auf ihrer Grundlage
werden die Flichen und Rauminhalte von Bauwerken ermittelt. Diese berech-
neten Mengen werden u. a. fiir Kostenermittlungen, fiir Wirtschaftlichkeits-
vergleiche, als Finanzierungsgrundlage und fiir Investitionsentscheidungen
verwendet. Damit stellt die DIN 277 eine Grundnorm fiir wirtschaftliches
Planen und Bauen dar und begleitet am Bauvorhaben Beteiligte, wie Archi-
tekten, Planer, Projektentwickler, Behdrden und Bauherren, iiber den ganzen
Lebenszyklus des Objektes.

Mit dem vorliegenden Buch ,,Grundflichen und Rauminhalte nach DIN 277
im Bild“ kénnen am Bauvorhaben Beteiligte anhand praxisgerechter Erldute-
rungen und Abbildungen die Mengenermittlung ausfiihren, nachvollziehen
oder priifen. Das Buch gliedert sich in folgende Kapitel:

Kapitel 2: Ubersicht der Normen, Richtlinien und Verordnungen

Im zweiten Kapitel werden die im Weiteren betrachteten Normen vorge-
stellt. Diese werden in der Praxis fiir die Ermittlung von Flichen und
Rauminhalten von Gebduden und deren Grundstiicken angewandt.

Insbesondere werden Begriffe der DIN 277 gegeniiber anderen Normen
abgegrenzt. Ausfiihrlich erldutert werden neben der DIN 277 auch die

DIN EN 15221-6:2011-12 ,Facility Management — Teil 6: Flichenbemessung
im Facility Management; Deutsche Fassung EN 15221-6:2011¢ die ,,Richtli-
nie zur Berechnung der Mietfliche fiir Gebdude (MF-GIF 2023)“ (gif Gesell-
schaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. [gif], 2023) und die
»Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfl4dchenverordnung -
WOoFEIV)“ (WoFLV).

Kapitel 3: Ermittlung der Flachen- und Rauminhalte nach DIN 277

Im dritten Kapitel, dem Hauptteil des Werks, wird die Anwendung der
DIN 277 fiir Einzelfille dargestellt. Einzelfille sind exemplarische Details
fiir verschiedene Raumnutzungen, fiir Bauteile bzw. Bauelemente des Ge-
béudes, anhand derer die Regeln der Norm bildlich mit Kommentar allge-
mein verstindlich beschrieben werden. Die Einzelfille werden in Grundriss
und Schnitt dargestellt und ausfiihrlich kommentiert. Die detaillierte Kom-
mentierung der Regeln zur Berechnung der Flichen und Rauminhalte
von Bauwerken fiir verschiedene Einzelfille unterstiitzt die sichere An-
wendung der DIN 277 in der praktischen Anwendung.

Icons am Seitenrand dienen der Gliederung und Ubersichtlichkeit. Wie
ADD. 1.1 zeigt, werden die Einzelfille jeweils in Schnitt (linke Spalte) und
Grundriss (rechte Spalte) dargestellt und tiber 3 Ebenen zugeordnet. Diese
Gliederung wird in Kapitel 1.2 differenziert erlautert.

Kapitel 4: Ermittlung der Mietflachen nach WoFIV und MF-GIF 2023

Kapitel 4 ergdnzt die in Kapitel 3 dargestellte Ermittlung hochbaulicher
Mengen nach DIN 277 um die Regeln zur Ermittlung von Mietflachen und
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erlautert und kommentiert diese detailliert. Im Speziellen werden die WoFIV
sowie die MF-GIF ausfiihrlich erlautert und Einzelfille grafisch dargestellt.

Kapitel 5: Berechnungsbeispiele nach DIN 277, MF-GIF 2023 und WoFIV

Kapitel 5 dokumentiert anhand von in Grundrissen dargestellten Projektbei-
spielen die Berechnungen der DIN 277, ME-GIF 2023 und WoFIV grafisch
und analytisch. Hiermit kann anhand des jeweiligen Beispielprojekts die Be-
rechnung der hochbaulichen Mengen anschaulich nachvollzogen werden.
Diese Zeichnungen und Berechnungen zu den Beispielprojekten unter-
stiitzen die praxisorientierte Anwendung der Normen, Verordnungen und
Richtlinien zur Mengenermittlung im Hochbau.

Kapitel 6: Anhang Vornormen zur DIN 277

In Kapitel 6 werden ergidnzend zur aktuellen DIN 277 die Vornormen

DIN 277-1:2016-01 und DIN 277-1:2005-02 vorgestellt und erldutert. Diese
Vornormen sind teilweise noch Grundlage verschiedener Verwaltungspro-
zesse und Kostenermittlungen. So werden beispielsweise Begriffe und deren
Abkiirzungen aus diesen Vornormen in Formularen von Baugenehmigungs-
prozessen verwendet, was beim Anwender zu Unsicherheiten iiber die zu
ermittelnde Menge fithrt. Auch bei der Honorarermittlung nach der ,,Ver-
ordnung iiber die Honorare fiir Architekten- und Ingenieurleistungen (Ho-
norarordnung fir Architekten und Ingenieure - HOAI)® wird auf die (zu-
riickgezogene) DIN 276:2008-12 ,,Kosten im Bauwesen — Teil 1: Hochbau®
verwiesen; diese wiederum legt der Kostengliederung die (zuriickgezogene)
DIN 277-1 sowie die ebenfalls zuriickgezogene DIN 277-3:2005-04 ,,Grund-
flichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau - Teil 3: Mengen und
Bezugseinheiten® zugrunde.

1.2 Gliederungsstruktur der Fallbeispiele in Kapitel 3
Die Darstellung der Einzelfille gliedert sich in 3 Stufen:

o Erste Ebene: Gliederung in Fliche/Rauminhalt und brutto/netto. Die
Mengenart wird farbig dargestellt:
- blaue Icons = Bruttomengen,
- griine Icons = Nettomengen,
- rote Icons = Nutzungsflidche, Verkehrsflache, Technikfliche,
- beigefarbene/braune Icons = Mietflachen.
o Zweite Ebene: Gliederung in Gebaudebereiche mit farbiger Darstellung
der Mengenart. Die Gebdudebereiche werden gegliedert nach:
— Dach,
— Tragwerk/Fassade,
- ErschliefSung,
- Keller,
- Geschossebene,
- Anbauten.
® Dritte Ebene: Gliederung in verschiedene Ausfithrungsarten/Bauteile/
Bauelemente fiir die Gebdudebereiche der zweiten Ebene. Auf der dritten
Ebene werden somit die Fallbeispiele fiir Einzelfélle dargestellt.
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1 Vorbemerkungen

1.2.1  Gliederungsstruktur erste Ebene Fallbeispiele

In der ersten Ebene wird in die Kategorien ,,Flaichen® und ,,Rauminhalte® un-
terschieden und diese mit entsprechenden Icons dargestellt (vgl. Tabelle 1.1).
Des Weiteren werden die Icons je nach Mengenart in ihrer entsprechenden
Farbcodierung eingeférbt. Hierbei wird in Bruttomengen, Nettomengen,
Konstruktionsgrundflichen, Grundstiicksflachen, Flichendifferenzierung
der Nettoraumflache und in die Mietflichen des Gebdudes unterschieden.

Tabelle 1.1: Ubersicht iber die Gliederungsstruktur der ersten Ebene der Fallbeispiele

Flachen Rauminhalte Mengenart

Bruttogrundflachen und Bruttorauminhalte

T Nettoraumflachen und Nettorauminhalte

Flachenarten der Nettoraumflache

Konstruktionsgrundflachen

Mietflachen (Wohnflache, Mietflache nach gif)

I

>

Grundstucksflachen



156 _@ 3 Ermittlung der Flichen- und Rauminhalte nach DIN 277

3.7.6  Anbauten und AuBBenflachen

NRI gibt es in der Regel nur fiir Rauminhalte von Baukonstruktionen, deren
Grundfldchen der NRF zugeordnet wurden. Das gilt fiir Anbauten, also Bau-
konstruktionen am Bauwerk, nur dann, wenn die Baukonstruktionen unter-
baut oder konstruktiv fest mit dem Bauwerk verbunden sind. Diese Baukon-
struktionen werden, wenn sie nicht allseits umschlossen sind, der
RaumumschlieSung Sonderfall zugeordnet und sind separat auszuweisen.

Mit , konstruktiv fest verbunden® sind beispielsweise durchlaufende Boden-
platten, Decken-, Dach- und Wandkonstruktionen gemeint.

_@: Fall 6.1: Balkon, Loggia, nach oben und seitlich offene Begrenzung

Balkone und Dachterrassen sind Baukonstruktionen am Bauwerk, die konstruktiv fest mit
dem Bauwerk verbunden sind. Diese seitlich mit Gelander/Briistung begrenzten und oben
offenen Baukonstruktionen gehéren zur Nettoraumflache Sonderfall (NRF, S).

Die NRI dieser Baukonstruktionen werden aus der NRF und der dazugehérigen lichten Hohe
der sie umgrenzenden Baukonstruktion ermittelt. Die NRI-Hohe der seitlich begrenzten und
oben offenen Flachen wird in der Regel aus dem Abstand von Oberkante Deckenbelag des
Balkons bis Oberkante Briistung des Balkons ermittelt.

@ Fall 6.2: Balkon, Loggia, seitliche Begrenzung, oben iiberdeckt

Loggien, tiberdachte Balkone und Dachterrassen sind konstruktiv fest mit dem Bauwerk ver-
bundene Baukonstruktionen und gehdren zur NRF. Da sie nicht allseits umschlossen sind,
werden sie dem Sonderfall der RaumumschlieBung zugeordnet.

Die NRI dieser Baukonstruktionen werden aus den NRF und der dazugehérigen lichten Hohe
ermittelt. Die zur NRF gehérende lichte Hohe wird durch die Dach-/Deckenkonstruktion
nach oben begrenzt und wird berechnet aus dem Abstand zwischen der OK FFb und der UK
DEF des Geschosses. Die NRI-Hohe wird in der Regel aus dem Abstand Oberkante Decken-
belag Balkon bis Unterkante Dachbekleidung ermittelt.



166 . 3 Ermittlung der Flichen- und Rauminhalte nach DIN 277

3.8.3  ErschlieBung und Versorgung

Die Flachen und Raume fiir die Erschlieffung des Gebaudes sind beispiels-
weise Treppenhiuser, Flure, Aufziige, Eingénge oder Foyers. Diese Fliachen
werden aufgrund ihrer Zweckbestimmung der Verkehrsfliche (VF) zugeord-
net.

Die Grundflichen von Ridumen fiir haustechnische Anlagen, die der Ver-/
Entsorgung des Gebdudes dienen, gehoren entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung zur Technikfliche (TF). Diese Technikfldchen sind z.B. die Grundfla-
chen von Installationsschichten mit einem lichten Querschnitt von > 1,0 m?,
Haustechnikrdume, Heizraume oder Rdume fiir die Lagerung von Brenn-
stoffen oder Loschwasser.

Die Grundflachen sind getrennt zu erfassen nach Geschossebenen des Ge-
bédudes, nach dem Bereich der Raumumschlieffung sowie nach unterschied-
lichen lichten Raumhohen; sie werden differenziert nach eben bzw. schrig
verlaufenden Flichen. Die Grundfliche von schrig verlaufenden Fliachen
wird als vertikale Projektion auf eine horizontale Ebene (= Geschossebene)
erfasst. Treppen werden jeweils in das dariiberliegende Geschoss projiziert
(siche Abb. 3.18).

Handelt es sich um eine massive Treppe; wird die Grundfliche der untersten
Stufe der Konstruktionsgrundfldche (KGF) zugeordnet.

Das Treppenloch / der Luft-
raum ist keine Nettoraumfla-
che (NRF) und somit auch
keine Verkehrsflache (VF).

Der Treppenlauf vom ersten zum zweiten OG wird
vertikal in das zweite OG projiziert, insoweit es zu
QG2 keiner Uberschneidung kommt.
= Die Flache wird der Verkehrsflache (VF) zugeordnet.

Der Treppenlauf vom EG zum ersten OG wird verti-
kal in das erste OG projiziert, insoweit es zu keiner

0G1 Uberschneidung kommt.
—————  Die Flache wird der Verkehrsflache (VF) zugeordnet.

Im EG ist keine Treppe zu beriicksichtigen. Es exis-
tiert jedoch die Flache unter der Treppe, die der Nut-
zungsflache (NUF) zuzuordnen ist: Der Nutzungs-
zweck konnte aufgrund der geringen Raumhohe
Abstellen sein, jedoch nicht das ErschlieRen von
Réumen des Gebaudes
EG Bei dieser Flache unter der Treppe gibt es einen Be-
reich, der eine geringere lichte Hohe als der restliche
Raum aufweist. Grundflachen sind getrennt nach
unterschiedlichen Héhen zu berechnen und separat
auszuweisen

Abb. 3.18: Berechnung der Nutzungs- und Verkehrsflachen bei Treppen nach DIN 277
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> 50 % des vertikalen Abschnittes sind die Fensterflaiche der Pfosten-Riegel-
Fassade — Innenseite der AuRenwand verspringt in diesem Abschnitt bis zur
Glasflache

ne Mietfliche) begrenzen, nur bis zur Mitte der nicht tragenden Innenwand
beriicksichtigt (siehe Abb. 4.26).

Die seitlichen Begrenzungen der Mietflichen MF-GIF sind in der Regel die
Innenseiten der inneren Bekleidung der Auflenwéinde bzw. die raumseitige
Innenkante der Bekleidungen der Mietbereichstrennwinde bzw. die raum-
seitige Innenkante der Bekleidungen der tragenden Wénde (siehe Abb. 4.20).
Ist die Wandinnenseite nicht homogen, sind also Unterbrechungen des Re-
gelwandquerschnittes durch Fenster, Tiiren oder sonstige Nischen, Unter-
schnitte, Bekleidungen oder Ahnliches vorhanden, verspringt in diesen Ab-
schnitten die Innenkante der seitlichen Begrenzung zu der Oberfliche, die
mehr als 50 % der Wandinnenseite einnimmt. Hierbei werden die Fenster-
rahmen, -pfosten und -riegel als Bestandteile des Fensters nicht berticksich-
tigt; es wird bis zur Glasfldche gemessen (siehe Abb. 4.27 und 4.28).
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sind Objektplanung, Ausfiihrung und Bau-
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»Grundflachen und Rauminhalte nach
DIN 277 im Bild” erleichtert Architekten
und Planern die sichere Ermittlung von
Flachen und Rauminhalten in allen Pla-
nungsphasen. Das Handbuch erlautert
Begriffe und Messregeln der DIN 277
sowie begleitender Regelwerke, wie der
Mietflachenberechnung nach gif oder der
Wohnflachenverordnung. Grafisch auf-
bereitete Fallbeispiele veranschaulichen
die verschiedenen Flachenarten und
helfen bei der richtigen Zuordnung.

Verlassliche Angaben zu Flachen und Raum-
inhalten entscheiden tiber die Wirtschaftlich-
keit von Gebauden. Sie sind die Grundlage
der einzelnen Kostenermittlungsstufen und
werden fiir nahezu jedes Bauvorhaben er-
stellt und fortgeschrieben. Wie diese An-
gaben jedoch korrekt und sicher ermittelt
werden, ist je nach Planungsphase und
Regelwerk unterschiedlich und sorgt immer
wieder fiir Verwirrung.

Das Handbuch erldutert die einzelnen
Flachenarten, erklart die Messregeln und
veranschaulicht die richtige Zuordnung

bzw. Abgrenzung anhand von praktischen
Bildbeispielen. Die konkrete Vorgehens-
weise wird Schritt fiir Schritt aufgezeigt.
AbschlieBend zeigen fiinf Berechnungs-
beispiele inkl. Grundrissen die Ermittlung
nach DIN 277 im direkten Vergleich zu Miet-
flache nach gif und Wohnflachenverordnung.

Dariiber hinaus widmet sich das Handbuch
auch der Flachenbemessung im Facility
Management nach DIN EN 15221-6 sowie
Flachen nach Baunutzungsverordnung.

Aus dem Inhalt:

e Begriffsdefinitionen, Anwendungs-
bereiche und Abgrenzung anhand von
Bildbeispielen

e Flachen und Rauminhalte nach DIN 277

o Mietflachen nach Wohnflachenverordnung
(WoFIv)

e Richtlinie zur Berechnung der Mietflache
fiir Gebaude (MF-GIF 2023)

o Vergleichende Berechnungsbeispiele
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