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Wohnflächenberechnung §§ 42-44 der II.BV

Zur Wohnfläche gehören grundsätzlich nicht: Zubehörräume wie Keller, Waschküche, Abstellräume
außerhalb der Wohnung, Dachböden, Trockenräume, Schuppen, Garagen und ähnliche Räume.
Wirtschaftsräume wie Futterküchen, Vorratsräume, Backstuben, Räucherkammern, Ställe, Scheunen,
Abstellräume und ähnliche Räume. Räume die nach Ihrer Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts nicht genügen; Geschäftsräume.

Berechnung der Grundfläche: Es kann gewählt werden, ob die Grundfläche aus den
Fertigmaßen oder den Rohbaumaßen ermittelt werden soll. Fertigmaß ist dabei die
Entfernung von Wand zu Wand. Werden die Rohbaumaße gewählt, sind die errechneten
Grundflächen um 3% zu kürzen.

Von den errechneten Grundflächen sind abzuziehen: Schornsteine und andere Mauervorlagen,
freistehende Pfeiler und Säulen, wenn sie in der ganzen Raumhöhe durchgehen und ihre Grundfläche
mehr als 0,1 qm beträgt. Treppen mit über 3 Steigungen und deren Treppenabsätze.

Zu den errechneten Grundflächen sind hinzuzurechnen: Fenster und offene Wandnischen, die bis zum
Fußboden herunterreichen und mehr als 0,13 m tief sind. Erker und Wandschränke, die eine
Grundfläche von mindestens 0,5 qm haben. Raumteile unter Treppen, soweit die lichte Höhe
mindestens 2m beträgt.

Anrechenbare Grundfläche: Zur Ermittlung der Wohnfläche sind anzurechnen:

die Grundflächen von Räumen und Raumteilen mit einer lichten Höhe von mindestens 2 m zu 100%
von Räumen und Raumteilen mit einer lichten Höhe von mindestens 1 m und weniger als 2 m zu 50%
von Wintergärten, Schwimmbädern und ähnlichen, nach allen Seiten geschlossenen Räumen zu 50%
von Räumen und Raumteilen mit einer lichten Höhe von weniger als 1 m zu 0%
von Balkonen, Loggien und Dachgärten oder gedeckten Freisitzen, wenn sie ausschl. zu dem
Wohnraum gehören zu max. 50%



Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche (WoFlV)
§ 3 Ermittlung der Grundfläche
(1) 	 Die Grundfläche ist nach den lichten Maßen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der
Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der bauliche Abschluss
zu Grunde zu legen.
(2) Bei der Ermittlung der Grundfläche sind namentlich einzubeziehen die Grundflächen von
1.	 Tür- und Fensterbekleidungen sowie Tür- und Fensterumrahmungen,
2.	 Fuß-, Sockel- und Schrammleisten,
3.	 fest eingebauten Gegenständen, wie z. B. Öfen, Heiz- und Klimageräten, Herden, Bade- oder Duschwannen,
4.	 freiliegenden Installationen,
5.	 Einbaumöbeln und
6.	 nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
(3) Bei der Ermittlung der Grundflächen bleiben außer Betracht die Grundflächen von
1.	 Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Säulen, wenn sie eine Höhe von mehr 	
	 als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundfläche mehr als 0,1 Quadratmeter beträgt,
2.	 Treppen mit über drei Steigungen und deren Treppenabsätze,
3.	 Türnischen und
4.	 Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Fußboden herunterreichen oder bis zum Fußboden 	 	 	
	 herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.
(4) Die Grundfläche ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer
Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundfläche auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese
1.	 für ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder ähnliches Verfahren nach dem
	 Bauordnungsrecht der Länder gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht
	 erforderlich ist, für ein solches geeignet sein und
2.	 die Ermittlung der lichten Maße zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermöglichen.
Ist die Grundfläche nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser Bauzeichnung gebaut
worden, ist die Grundfläche durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten
Bauzeichnung neu zu ermitteln.
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Grundstücksfläche 
(GF) 

Die Grundstücksfläche entspricht i. d. R. der Fläche, die im Grundbuch und im Liegenschaftskatas-
ter als Grundstück ausgewiesen sind. 
 

3.3.1 

Bebaute Fläche 
(BF) 

Die bebaute Fläche ist der Teil der Grundstücksfläche, der durch Bauwerke überbaut, überdeckt 
oder unterbaut ist. 
 

3.3.2 

Unbebaute Fläche 
(UF) 

Die unbebaute Fläche ist der Teil der Grundstücksfläche, der durch Bauwerke weder überbaut 
noch überdeckt oder unterbaut ist. 
 

3.3.3 

Außenanlagenfläche 
(AF) 

Die Außenanlagenfläche ist Teil der Grundstücksfläche, sie befindet sich außerhalb des Bauwerks, 
kann jedoch z. B. durch eine Tiefgarage unterbaut sein. 
 

3.3.4 
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Das Baurecht kennt unterschiedlichste Bauwerksflächen, deren Berechnun-
gen für diverse Verwendungen eingesetzt werden, zum Beispiel: 
 

- für den Nachweis der öffentlich-rechtlichen Zulässigkeit 
- als Flächenkennwerte zur Kostenermittlung 
- für die Wertermittlung 
- als Grundlage für die Berechnung der Wirtschaftlichkeit 
- Betreibung und Vermietung des Gebäudes 
- usw. 

 

Die Berechnungsregeln differieren für die unterschiedlichen Anwendungen. 
Die wichtigsten Werke für Architekten zur Ermittlung von Flächen sind die 
Baunutzungsverordnung (BauNVO), die DIN 277-1 „Grundflächen und 
Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ und die Verordnung zur Berech-
nung der Wohnfläche (Wohnflächenverordnung - WoFlV).  
Die Teile A-C des Merkblatts zeigen die unterschiedlichen Berechnungsar-
ten auf. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Einführung in die Teile A - C: 
 
Teil A BauNVO: 
Die Baunutzungsverordnung regelt in den §§ 19 und 20 die Berechnung für 
das „Maß der baulichen Nutzung“, das in Bebauungsplänen nach § 30 
BauGB festgesetzt wird, oder nachdem sich, unter anderem, die Zulässig-
keit eines Vorhabens innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile 
nach § 34 BauGB richtet. Für die Berechnung der Geschossfläche sind die 
zu ermittelnden Vollgeschosse maßgeblich. Diese Einstufung erfolgt nach 
den Vorgaben der im jeweiligen Bundesland geltenden Landesbauordnung. 
Aufgrund des bundesrechtlichen Regelungsdefizits in § 20 Abs. 1 BauNVO 
enthält Art. 83 Abs. 7 BayBO, im Sinne einer Übergangsvorschrift, eine 
auflösend bedingte Fortgeltungsregelung für 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 Bebauungsplänen hinsichtlich der Festsetzun-
gen über die Zahl der Vollgeschosse zu ermöglichen. 
 
Teil B DIN 277-1 (Neufassung seit Januar 2016): 
Die DIN 277-1 bildet die Grundlage für die Kostenermittlung, für die Ermitt-
lung der Nutzungskosten und dem Vergleich von Bauwerken. Somit dient 
sie einem völlig anderen Ziel, als die Ermittlungen nach BauNVO. Flächen-
angaben nach Art. 2 BayBO beziehen sich auf die Bruttogrundfläche nach 
DIN 277, soweit nichts anderes geregelt ist. 
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bauten Dachräumen. Es spielt keine Rolle, ob es sich um ein Vollgeschoss nach Landesbauord-
nung (s. Merkblatt Teil C: nach Art. 2 Abs. 5 BayBO 1998) handelt, oder nicht. 
 
Werden Flächen wechselnd genutzt, sind sie der überwiegenden Nutzung nach Tabelle 1 oder 
Tabelle 2 der DIN 277-1 (s. NUF) zuzuordnen. 
Wenn jedoch Teilflächen innerhalb eines Raumes permanent für eine andere Nutzung bestimmt 
sind, als der Raum selbst, sind diese Teilflächen zu separieren und der entsprechenden Nutzung 
nach den Tabellen 1 oder 2 zuzuordnen. 
 
Die BGF ist einschließlich Bekleidung (z.B. Außenseite von Putzschichten oder Außenschalen 
mehrschaliger Wandkonstruktionen) zu berechnen. Die äußeren Maße der Konstruktion werden in 
Höhe der Oberseite der Boden- bzw. Deckenbeläge ermittelt. 
 
Stark verändert gegenüber der alten Fassung wurde die Unterscheidung von Flächen und Raum-
inhalten hinsichtlich ihrer Umschließung. Anstelle der drei Bereiche a (vollständig umschlossen, 
vollständig überdeckt), b (teilweise umschlossen, vollständig überdeckt) und c (teilweise um-
schlossen, nicht überdeckt) werden die Räume in den Regelfall (vorher a) und den Sonderfall 
(vorher b und c) der Raumumschließung differenziert. 
 

 
 
 
4.7.2 
 
4.7.3 
 
 
 
6.1.2 

Konstruktionsfläche 
(KGF) 

Die Konstruktionsfläche ist Teil der Brutto-Grundfläche. Sie beinhaltet alle Grundflächen der aufge-
henden Baukonstruktionen. 
KGF = BGF – NRF 
Bei Bedarf kann sie unterteilt werden in: 
 
AKF Außenwand-Konstruktions-Grundfläche 
IKF Innenwand-Konstruktions-Grundfläche 
TGF Trennwand-Grundfläche 
 
Wände, Stützen und Pfeiler sowie alle übrigen aufgehenden Bauteile gehören zur KGF, aber auch 
raumhohe Vormauerungen und Bekleidungen, Installationshohlräume in den aufgehenden Bautei-
len, Wandnischen und Wandschlitze, Wandöffnungen, Installationsschächte mit einem lichten 
Querschnitt kleiner gleich 1,0 m². 
Nicht eingerechnet werden untergeordnete Vor- und Rücksprünge, Sockelleisten, Schrammborde, 
Unterschneidungen, in den Raum stehende Elemente von Fenster- und Türbekleidungen u. ä. 
 

3.1.2 
 
 
 
 
4.5 
 
 
 
6.3.1 
 
 
 
 
 
 

Quelle: http://www.byak.de/media//Info_fuer_Mitglieder/Recht/Fl__chenberechnung/M_Fl__chenberechnung_byak.pdf



In der BIM Software:
für Berechnungen aus dem Gebäudemodell

• Kategorie / Flächennutzung (z.B. DIN 277)
• Definition von Nutzungseinheiten (Wohnungen)
• Raumprogramm/Raumbuch
• Schätzung des Energiebedarfs
• evtl. Kostenschätzung



Bei der modellbasierten Kommunikation

• Überprüfung Raumprogramm, Fluchtwege, etc.
• Fachplaner Haustechnik
• Ausschreibung LVs
• EnEV / DIN 18599
• Facilitymanagement
• …

Solibri Model Checker
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