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Relevanz und Ziel der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung ist es neben einer prinzipiel-

Zielsetzung len Einschrankung der Inanspruchnahme neuer Flachen, die Steigerung der effizienten Nut-
zung bereits versiegelter Flachen. Die Optimierung der Flacheneffizienz innerhalb von Gebdu-
den ist eine wichtige Manahme zur Umsetzung dieses Ziels.

Aus einem Bericht der DEGI (Deutsche Gesellschaft fiir Immobilienfonds) geht hervor, dass
zwei Drittel der Immobilienentwickler den Faktor Flacheneffizienz als (ibergeordnete Pla-
nungspramisse erachten. Er wird als ebenso wichtig wie die Flexibilisierung der Arbeitswelten
eingestuft.

Beschreibung Die Flacheneffizienz ist eine MafRzahl zur Ermittlung der Ausnutzung von Fl&chen innerhalb
von Gebduden. Der Umgang mit den Flachen sollte wirtschaftlich sein. Im Hinblick auf die
Steigerung der Flacheneffizienz lassen sich folgende Optimierungsziele ableiten:

1. Kostenbezogene Optimierung
Senkung der Bau- und Betriebskosten durch effiziente Fl&chenaufteilung, schlecht nutz-
bare Flachen werden vermieden.

2. Umweltbezogene Optimierung
Senkung der Umweltauswirkungen einer Immobilie im Betrieb, durch Reduzierung der
Heizungs-, Liftungs- und Kuhlanlagentechnik der Raumlichkeiten. Mit einer erhdhten
Flacheneffizienz kann die Versiegelung von natiirlichen Boden reduziert werden.

Die Flacheneffizienz kann nicht uneingeschrankt optimiert werden. Beachtet werden miissen
die gesetzlichen Randbedingungen fiir die GroRe eines Biiroarbeitsplatzes und der Verkehrsfla-
chen.

Der Flachenbedarf fur einen Bildschirmarbeitsplatz hangt von der Art der Téatigkeit ab und be-
tragt mindestens 8 bis 10 m2,

Fir Verkehrswege ist eine Mindestbreite von 80 cm vorgeschrieben. Verbindungswege zum
Arbeitsplatz dirfen auf eine Breite von 60 cm verringert werden. Die Breite der Verkehrswege
steigt mit der Anzahl von Nutzern:
e bis 5 Nutzer mind. 87,5 cm
bis 20 Nutzer mind. 100 cm
bis 100 Nutzer mind. 120 cm
bis 250 Nutzer mind. 180 cm
bis 400 Nutzer mind. 240 cm

Quantitative Bewertung

Methode Im Folgenden wird die Anwendung zur Ermittlung des Flacheneffizienzquotienten nach DIN
277-1:2005-02 und DIN 277-2:2005-02 sowie nach DIN 277-1:2016-01/ DIN 277:2021-08
aufgefuhrt. Die Anwendung der einen oder anderen Norm héngt grundsétzlich davon ab, wel-
che Version der Norm in der zustandigen Behorde eingefuhrt bzw. flr das Bauprojekt verein-
bart ist. Da zwischen den Versionen signifikante Unterscheide hinsichtlich Begrifflichkeiten
und Struktur der Grundflachenkategorien bestehen, werden die entsprechenden Nachweisver-
fahren im Folgenden separat beschrieben. Dabei stellt die Vorgehensweise unter DIN 277-
1:2016-01/ DIN 277:2021-08 eine Anpassung an das bestehende Nachweisverfahren nach DIN
277-2:2005 dar, um die Abbildbarkeit der Ergebnisse innerhalb der Benchmarks des Steck-
briefs zu gewéhrleisten.
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Ermittlung nach DIN 277:2005-01 und DIN 277:2005-02

Zur Bewertung wird der Flacheneffizienzkennwert, der aus dem Verhaltnis von Nutzflache und
Bruttogrundflache ermittelt wird, herangezogen.

Nutzflache (NF):
Die Nutzflache ist derjenige Teil der Netto-Grundfl&che, der der Nutzung des Bauwerkes auf-
grund seiner Zweckbestimmung dient (siehe DIN 277-2:2005, Tab 1 und 2).

Brutto-Grundflache (BGF):
Die BGF ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes mit Nutzun-
gen nach DIN 277-2:2005 (Tab. 1, Nr. 1 bis 9) und deren konstruktive UmschlieBungen.

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

Die Brutto-Grundfl&che gliedert sich geméaR DIN 277-1:2005 in Konstruktions-Grundfléche
und Netto-Grundflache.

Es sind Grundflachen zu betrachten, die berdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
sind (Bereich a nach DIN 277-1:2005) oder tberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen sind (Bereich b).

Nicht Gberdeckte Grundflachen bleiben unberiicksichtigt (Bereich c).

Zur Ermittlung des Quotienten wird die NF (in m2) durch die BGF (in m?) geteilt:

_  NE[m?]
Feit = "BGF ]

Fetr Flacheneffizienzfaktor
NF Nutzflache

BGF  Brutto-Grundflache

Ermittlung nach DIN 277-1:2016-01/ DIN 277:2021-08

Zur Bewertung wird der Flacheneffizienzkennwert, der aus dem Verhaltnis von Nutzungsfla-
che und Bruttogrundflache ermittelt wird, herangezogen.

Nutzungsflache (NUF):

Die Nutzungsflache ist derjenige Teil der Netto-Raumfléche (NRF), der der Nutzung des Bau-
werkes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient (siehe DIN 277-1:2016/ DIN 277:2021-08,
Tab 1 und 2).

Brutto-Grundflache (BGF):

Die BGF ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes, die sich in
Netto-Raumflache und deren konstruktive Umschlieungen (Konstruktions-Grundflache) glie-
dert.
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Nicht zur Brutto-Grundflache gehoren Flachen, die ausschlie8lich der Wartung, Inspektion und
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, z. B. nicht nutzbare
Dachflachen, fest installierte Dachleitern und -stege, Wartungsstege in abgehangten Decken.

Fur das vorliegende Nachweisverfahren sind als BGF (rs_sng) alle Flachen zu betrachten, die

o vollstdndig umschlossen sind (Regelfall R nach DIN 277-1: 2016/ DIN 277: 2021-08).
Dazu gehéren auch allseitig umschlossene Raume, die tiber Offnungen mit dem AuRen-
klima verbunden sind (beispielsweise Garagen mit Rollgittern).

e Zusatzlich sind die Grundflachen zu betrachten, bei denen nicht alle Begrenzungsflachen
vollstandig umschlossen sind (Sonderfall S nach DIN 277-1: 2016/ DIN 277: 2021-08),
abziglich der nicht tberdeckten Bereiche (analog zu Bereich ¢ (DIN 277-1:2005)) z.B.
Balkone und Loggien.

Zur Ermittlung des Quotienten wird die NUF (in m2) durch die BGF rs_gng) (in m?) geteilt:

Fu = NUF [m?]

¢ BGF (rs_ng) [M?]
Fetr Flacheneffizienzfaktor
NUF Nutzungsflache

BGF rs_snB) Brutto-Grundfléche entsprechend obenstehender Definition

DIN 277- 1:2005-02: Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen — Teil 1
DIN 277- 2:2005-02: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau — Teil 2
DIN 277- 3:2005-04: Grundfldchen und Rauminhalte im Hochbau — Teil 3
DIN 277: 2016-01: Grundflachen und Rauminhalte Bauwesen: Teil 1 Hochbau
DIN 277: 2021-08: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau

e DIN 16555: 2002-12: Flachen fir Kommunikationsarbeitsplatze in Biiro- und Verwal-
tungsgebduden - Anforderungen, Prufung

e ASR A 1.8 Abs. 4.2 (1) Tab. 2 — Verkehrswege. Vom 01.2012 gedndert GMBI 2018, S.
473

e ASR A 1.2 Abs. 5 (4) — Raumabmessungen und Bewegungsflachen. Vom 09.2013 geén-
dert GMBI 2018, S. 471

e Flachenberechnung nach DIN 277 (Ubersicht der Ergebnisse)
e Berechnung Flacheneffizienzquotienten (NF/ BGF oder NUF/ BGF)
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Hinweise zur Flachen, die wechselnd genutzt werden, sind der iberwiegenden Nutzung nach einer Grundfla-
Nachweisfuhrung chenart zuzuordnen. Beispielweise kénnen Eingangshallen zur Verkehrsflache oder bei Uber-
wiegender Nutzung als Ausstellungsflache o.A. der Nutzungsflache zugeordnet werden.

Sind Teilflachen innerhalb eines Raumes dauerhaft mit einer anderen oder weiteren Nutzung
belegt (z.B. Garderoben oder Wartebereiche in Eingangshallen), so erfolgt die Grundflachen-
zuordnung entsprechend der Nutzung der Teilflachen.

In Tiefgaragen zahlen Stellplatzflachen fir PKW, Fahrrader etc. zu den Nutzflachen (NF) bzw.
Nutzungsflachen (NUF 7) und Fahrzeugverkehrsflachen wie Fahrbahnen, Rangierflachen,
Rampen etc. z&hlen zu den Verkehrsflachen.

Flure innerhalb von Mieteinheiten, die keine notwendigen Flure darstellen, dirfen mit zur NF

bzw. NUF hinzugerechnet werden. Die Berechnung des Flacheneffizienzfaktors erfolgt unter
Beachtung der kaufménnischen Rundung bis auf die zweite Kommastelle.
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Bewertungsmafistab Anforderungsniveau
Z:100 Flacheneffizienzfaktor = 0,7000
90 Flacheneffizienzfaktor = 0,6700
80 Flacheneffizienzfaktor = 0,6400
70 Flacheneffizienzfaktor = 0,6100
60 Flacheneffizienzfaktor = 0,5800
R: 50  Fl&cheneffizienzfaktor = 0,5500
40 Flacheneffizienzfaktor = 0,5125
30 Flacheneffizienzfaktor = 0,4750
20 Flacheneffizienzfaktor = 0,4375
G: 10  Der Flacheneffizienzfaktor wurde nachgewiesen und ist < 0,4000
0 Der Flacheneffizienzfaktor wurde nicht nachgewiesen
Zwischenwerte sind abschnittsweise linear zu interpolieren.
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