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In Gebauden und auf Grundstticken gibt es neben Nutzflichen auch Funktions- und Verkehrsfiachen. Die nach DIN 277
»Grundfidchen und Rauminhalte im Hochbau*" definierten Nutzflichen kennzeichnen Bereiche, die einen bestimmten Zweck
besitzen, aber dabei nicht bewohnt werden. Mit der im August 2021 eingefliihrten Neuerung der DIN 277 wurde der Aufbau der
Norm und besonders deren Abschnitte zur Flachenermittlung grundlegend erneuert. In nahezu allen Branchenbereichen findet die
Norm Anwendung. Um stets im Einklang mit den aktuellen technischen Regeln zu planen und auszufiihren, sollten Verantwortliche
alle Anderungen im Blick behalten.
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DIN 277 — Anderungen 2021

Die korrekte Ermittlung der Bezugs- und Nutzflachen ist neben der Messvorbereitung der Kernbestandteil der eigentlichen
Flachenermittlung und -messung. Diese Bemessung bildet z. B. mit der mittleren lichten Raumhéhe die rechnerische Grundlage zur
Raumluftvolumenermittlung. Wichtig dabei ist aber: Abgehangte Decken miissen vom Luftvolumen des entsprechenden Raumes
abgezogen werden.

Fir die Ermittlung der Grundfidchen, Wohn- und Nutzflachen sowie der Rauminhalte wird die DIN 277 herangezogen. Diese
bestand bislang aus drei Teilen (DIN 277:2016):

e DIN 277-1: Terminologie und Berechnungsgrundlagen
e DIN 277-2: Aufteilung der Nutzfidchen, Funktionsflichen und Verkehrsfiachen
¢ DIN 277-3: Mengen und Bezugseinheiten

Bereits 2016 wurden die ersten beiden Teile zusammengefasst und als 277-1 aktualisiert. Die weiterhin glltige DIN 277-3
(DIN 277:2005) wurde 2018 in die DIN 276 Gbernommen und die Norm entsprechend um einen Absatz erweitert. Mit ihrer
Novellierung im August 2021 sind wiederum einige Bestandteile erneuert und andere neu hinzugefiigt worden:
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¢ Die DIN 277:2021 bezieht sich ausschlieBlich auf den Hochbau.

¢ DIN 277-1 erhielt einen neuen Abschnitt Gber die Zuordnung der Raumgrundfléchen, die noch keine Zweckbestimmung
aufweisen.

e Grundsétzliche Uberarbeitung des Abschnitts zur Ermittlung von Grundfidchen und Rauminhalten

Flachenermittlung nach DIN 277:2021

Die Uberarbeitung der Flachenermittlungsvorgénge hat zur Folge, dass einige der bautechnischen Begrifflichkeiten in ihrem Kern
erweitert wurden; beispielsweise berlicksichtigt die Brutto-Grundfidche (BGF) nun zuséatzlich Installations- und Aufzugsschéchte
(Berechnung von umbauten Raum). Weitere wichtige Neuerungen sind:

¢ Flachen in Dachrdumen, die nicht mehr nutzbar sind, kénnen nicht mehr zur BGF gezahit werden.
¢ Dammung, AuBen-, Innen- und Oberkanten kénnen als Messpunkte festgelegt werden.

¢ Abgrenzende Teilfldchen

¢ Schrittweises Vorgehen bei Dachern und Schéchten

¢ Getrennte Ermittlung ausbauféhiger Raume

¢ Unterscheidung und Protokollierung nach PlanmafBen und Ist-Zustand.

Die Norm ist u. a. fester Bestandteil bei der Kostenermittlung und des Kostenvoranschlags von Planern, Architekten und
Ingenieuren (HOALI). Um stets mit den aktuellen technischen Regeln (ibereinzustimmen, sollten Verantwortlich alle Anderungen im
Blick behalten.

DIN 277 und Honorarverordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI)

Insbesondere fur Bauplaner, Architekten und Ingenieur ist die Novellierung der DIN 277 entscheidend. Ihnen obliegt es, die
Bauausfihrung entsprechend der Bauplanung durchzusetzen und zu Gberwachen.

Die planmaBige Unterteilung der Grundstiicksflache (GF) in Nutz-, Funktions- und Verkehrsflachen, bzw. deren Umfang und Lage
gehdren zu den wichtigsten Bestandteilen der Bauplanung und Bauplanumsetzung.

In Kombination mit der DIN 18960 ,Nutzungskosten im Hochbau® ist die DIN 277 mafgeblich fir folgende Punkte der HOAI
mitverantwortlich:

|[Kostenvorgabe |
2 |[Kostensicherheit |
| |Kostentransparenz |
2 ||Gesamtkosten |
|Bezugseinheit |
@ |[Kosteneinfluss |
| |[Kostenermittlungsverfahren |

Um all diesen Punkten gerecht zu werden und gleichzeitig alles Wichtige rund um das Thema Abrechnung nach HOAI im Blick zu
haben, lohnt es sich auf das Werk ,Sichere Honorarvereinbarung und Abrechnung nach neuer HOAI 2021“ des Forum-Verlag-
Herkert zuriickzugreifen. Darin erhalten Sie konkrete Anleitungen zur sicheren Anwendung der HOAI 2021.

Grundbegriffe der DIN 277:2021

Wie bereits eingehend erwéhnt, wurden die verwendeten Begrifflichkeiten der Norm sowohl konkretisiert als auch erweitert.
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Dementsprechend wird unter folgenden Bergriffen verstanden:

AuBenanlagenflache (AF)

Teilflachen der Unbebauten Flache (UF) und Flache Uber einer Unterbauung oder unter
auskragenden Bauteilen

Bebaute Flache (BF)

Teilfldchen der Grundstiicksfliche (GF): Bauerwerke oberhalb und unterhalb der
Gelandeflache

Brutto-Grundfliche (BGF)

Meistens bezogen auf einen Teilbereich des Bauwerks: Gesamtheit der Grundfiachen,
ohne Differenzierung nach Nutzbarkeit

Brutto-Rauminhalt (BRI)

Begrenzt durch: Fundamentunterkanten + AuBBenseiten AuBenwénde + Oberfliche des
Dachs

IGrundstiicksfiache (GF)

|Bestent aus Bebauter Flache (BF) und unbebauter Fléche (UF).

[Konstruktions-Grundfiache (KGF)

||Grundfidche aller konstruktiven Bauteile

[Konstruktions-Rauminhalte (KRI)

|[Volumen aller konstruktiven Bauteile

INetto-Raumfiiche (NRF)

|INUF + TF + VF

[Netto-Rauminhalt (NRI)

|[Raumvolumen der Nutzungsfidche (NUF)

INutzungsfiache (NUF)

||Alle Raumfiichen, die einen planm&Bigen Nutzungszweck aufweisen.

[Technikfiache (TF) |[Teilidche der NUF, die zum technischen Geb&udebetrieb verwendet wird.
lUnbebaute Fliche (BF) |[Teilfidchen der GF: nicht durch Bauwerke Uberbaut, iberdeckt oder unterbaut
IVerkehrsfidche (VF) ||Zur ErschlieBung des Bauwerks genutzter Teil der GF

Im unternehmerischen Kontext ist die genaue Bemessung und Deklarierung der Nutzflichen maBgeblich, um effizient und sicher

planen und arbeiten zu kdnnen.

Dabei ist es auf den ersten Blick manchmal gar nicht so einfach, festzustellen und -zulegen, was zur Nutzfliche gehért, wie die
NUF berechnet wird und inwiefern es eine Mdglichkeit gibt, Nutzfidche in Wohnflache umzuwandeln.

Was gehort zu Nutzflache nach DIN 277?

Nutzen haben oder genutzt werden? - alles dasselbe oder gibt es einen feinen Unterschied?
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Gehort ein ausgebauter Dachstuhl zur Nutzfidche nach DIN 277 und was gibt es dabei zu beachten?
© Brilliant Eye - stock.adobe.com

Alle Raumlichkeiten und Fl&chen, die folgende Té&tigkeiten beinhalten und Funktionalitit aufweisen, werden unter der
Nutzungsfldche oder Nutzfidche verstanden:

¢ Wohnraume, Arbeitsrdume und Aufenthaltsrdume. Aber auch nicht ausgebaute Rdume wie Keller und Dachboden - sollten diese
ausgebaut werden, gehéren sie fortan zur Wohnfiache.

¢ Produktion, Hand- und Maschinenarbeit (Klichen, Werkhallen und Labore)

¢ Logistikflachen

¢ Bildung- und Kulturfidchen

¢ Medizinische Einrichtungen

Ist der Aufzug Nutzflache?

Grundsétzlich gehoéren Verkehrsfiachen (VF) nicht zur Nutzfidche. Dementsprechend werden Eingangsbereiche, Treppenrdume,
Aufziige und Flure sowie Technikfldchen (TF) und KGF nicht als Nutzfldche definiert.
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Wie wird die NUF berechnet?

Die konkrete Ermittlung der Nutzungsfldche, auch Nutzflache genannt, besteht aus der Addition der Quadratmeterzahlen der
jeweiligen Flachen und nach lichtem MaB zwischen den Bauteilen.

Kann man Nutzflache in Wohnflaiche umwandeln?

Nutzflache wird nicht durch dauerhafte Nutzung als Zimmer zur Wohnflache. Damit ein solcher Vorgang méglich ware, misste der
entsprechende Raum aus- oder umgebaut werden (verliert demnach seinen bisherigen Zweck).

Fazit

Die DIN 277 ,Grundfldichen und Rauminhalte im Bauwesen® ist - speziell in ihrer Kombination mit der DIN V 18599-1 - fiir die
Flachenermittlung im Hochbau zusténdig und dient auch als Grundlage zur Projektkostenermittlung nach DIN 276 (HOAI). Sie
definiert genau, welche Flachen als Nutzflichen zu verstehen, zu behandeln und zu berechnen sind. Mehr noch: sie
veranschaulicht das genaue Vorgehen durch ihre praxisnahe Formulierung.

Zusatzlich ist die DIN 277:2021 mit ihrer Erneuerung nun auch problemlos mit der DIN EN 15221-6 (Fl&chenbemessung im Facility
Management) vereinbar. Damit ist sie zeitgem&Ber und moderner geworden und unterstiitzt den téglichen Betrieb der Nutzflachen.

Quellen: ,Planung und Ausfiihrung nach GEG*, ,GEG im Bestand®, ,Sichere Honorarvereinbarung und Abrechnung nach neuer HOAI 2021
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