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Die Berechnung der Brutto-Grundfläche (BGF) kann für viele Facility Manager wie ein
undurchdringlicher Dschungel aus Zahlen und Normen erscheinen. Doch keine Sorge, wir
sind hier, um Licht ins Dunkel zu bringen! In dieser Einführung werden wir Ihnen wichtige
Grundlagen und praktische Tipps an die Hand geben, damit Sie die BGF-Berechnung nicht nur
verstehen, sondern auch effizient anwenden können.Die BGF ist ein wesentlicher Bestandteil
der Gebäudeflächenberechnung und spielt eine entscheidende Rolle in der Bauplanung,
Immobilienbewertung und sogar in Mietverträgen. Dabei wird sie gemäß der DIN 277
definiert, einer Norm, die uns allen schon mal schlaflose Nächte beschert hat. Die DIN 277
hilft jedoch dabei, Klarheit in die verschiedenen Flächenarten wie Brutto-Grundfläche und
Netto-Grundfläche zu bringen.

“Eine klare Unterscheidung zwischen BGF und NUF ist entscheidend für
eine präzise Immobilienbewertung.” – Deutsche Gesellschaft für
Nachhaltiges Bauen (DGNB)

Doch worin liegt eigentlich der Unterschied zwischen BGF und NUF? Eine Frage, die sich viele
Facility Manager stellen. Einfach gesagt: Während die Brutto-Grundfläche sämtliche
Geschossflächen eines Gebäudes umfasst – einschließlich Innen- und Außenwände – bezieht
sich die Netto-Grundfläche lediglich auf nutzbare Innenräume.

Warum ist die BGF wichtig?
Bauplanung: Die korrekte Berechnung der BGF erleichtert Architekten und Planern den
Entwurf kostenoptimierter Bauprojekte.
Mietverträge: Präzise Flächenangaben verhindern Missverständnisse zwischen
Vermieter und Mieter.
Kostenschätzungen: Eine exakte BGF-Berechnung ist essenziell für realistische
Kostenschätzungen im Bauwesen.

Lassen Sie uns also gemeinsam in die Welt der Zahlen eintauchen. Denn mit dem richtigen
Wissen wird selbst die komplexeste Flächenberechnung zum Kinderspiel!

https://www.cafm-blog.de/en/blog/the-importance-of-property-valuation/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/din-277-explained-simply-so-even-non-architects-understand-the-standard/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/din-277-explained-simply-so-even-non-architects-understand-the-standard/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/the-importance-of-property-valuation/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/sustainable-building-sustainable-architecture/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/revolution-in-construction-bim-is-changing-the-industry/
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Was ist die Brutto-Grundfläche (BGF)?
Die Brutto-Grundfläche, oft abgekürzt als BGF, stellt ein zentrales Element in der Architektur
und Bauplanung dar. Sie bezeichnet die Gesamtheit aller Grundflächen eines Gebäudes
einschließlich der Umfassungswände. Die BGF ist nach DIN 277 definiert und spielt vor allem
bei der Planung von Bauprojekten und der Kostenkalkulation eine entscheidende Rolle.

Warum ist die BGF so wichtig?
Kostenkalkulation: Die BGF dient als Basis für die Ermittlung von Baukosten, da sie alle
Flächen eines Gebäudes umfasst.
Bauplanung: Architekten verwenden die BGF zur effektiven Flächenplanung und zur
Einhaltung baulicher Vorgaben.
Nutzungsverträge: In vielen Mietverträgen wird die Miete basierend auf der BGF
berechnet, was ihre Bedeutung unterstreicht.

„Die Höhe der Brutto-Grundfläche hat unmittelbare Auswirkungen auf
alle Kosten eines Bauwerks.“ – Bundesarchitektenkammer

BGF vs. NUF: Ein kleiner Vergleich
Stellen Sie sich vor, die BGF ist wie ein frisch gebackener Kuchen – alles zählt: vom
schmackhaften Teig bis hin zur glasierten Kruste. Die Netto-Raumfläche (NUF) hingegen ist
nur das Innere des Kuchens – das, was tatsächlich gegessen wird! Beide Maße sind wichtig,
aber sie dienen verschiedenen Zwecken.

Nehmen wir das Beispiel eines Bürogebäudes: Die BGF umfasst sowohl Büroräume als auch
Flure, Wände und Technikräume. Die NUF hingegen bezieht sich nur auf die eigentlichen

https://www.cafm-blog.de/en/blog/bim-the-future-of-architectural-planning/
https://www.cafm-blog.de
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Arbeitsräume. Dieser Unterschied ist entscheidend für die Planung von Raumkonzepten und
für Fragen der Flächeneffizienz im Facility Management.

Für detaillierte Einblicke in baurechtliche Vorgaben zur Brutto-Grundfläche empfehlen wir
einen Blick auf den vollständigen Text der DIN 277.

Bedeutung der BGF in der Bauplanung
Die Brutto-Grundfläche (BGF) ist in der Bauplanung ein zentraler Aspekt, der sowohl für
Architekten als auch für Facility Manager von entscheidender Bedeutung ist. Ihre Berechnung
und korrekte Anwendung kann den Unterschied zwischen einem effizienten Bauprojekt und
einem kostspieligen, problematischen Unterfangen ausmachen.

Die BGF umfasst die gesamte Fläche eines Gebäudes, gemessen an den äußeren
Begrenzungen. Sie schließt alle nutzbaren und nicht-nutzbaren Flächen ein, was sie zu einer
wichtigen Kennzahl in der Architekturplanung macht.

Warum ist die BGF so wichtig?
Kostenkontrolle: Ein präzises Verständnis der BGF hilft bei der genauen Vorhersage
von Baukosten und ermöglicht eine solide Budgetplanung.
Baurechtliche Vorgaben: Viele baurechtliche Bestimmungen beziehen sich auf die
Brutto-Grundfläche. Eine korrekte Berechnung kann helfen, Rechtsstreitigkeiten zu
vermeiden.
Nutzungsoptimierung: Eine genaue BGF-Berechnung unterstützt die Optimierung der
Raum- und Flächeneffizienz, was besonders in dicht besiedelten städtischen Gebieten
von Vorteil ist.

Laut der DIN 277, die als Standard für die Flächenberechnung im Bauwesen dient, sind klare
Definitionen und Abgrenzungen bei der Berechnung unerlässlich. Dies gewährleistet
Transparenz und Vergleichbarkeit über verschiedene Projekte hinweg.

“Die DIN 277 stellt sicher, dass alle Beteiligten – vom Architekten bis

https://www.cafm-blog.de/en/blog/ki-optimisation-of-building-processes-increasing-efficiency-through-artificial-intelligence/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/revolution-in-construction-bim-is-changing-the-industry/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/transparency-in-facility-management-efficiency-and-trust/
https://www.cafm-blog.de
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zum Facility Manager – dieselbe Sprache sprechen.”

Ein Beispiel aus der Praxis: Bei Gewerbeimmobilien kann eine präzise BGF-Berechnung nicht
nur zur besseren Raumnutzung führen, sondern auch als wertvolle Information im
Mietvertrag dienen (BGF im Mietvertrag). Mieter wissen genau, wofür sie zahlen, während
Vermieter gerechtfertigte Preise verlangen können.

Neben all diesen praktischen Gründen hat die Bruttogeschossfläche auch einen signifikanten
Einfluss auf die Standortanalyse von Immobilien. Eine umfassende Analyse der
Gebäudefläche kann entscheidend sein für Investitionsentscheidungen. Schließlich möchte
niemand eine Katze im Sack kaufen – oder in diesem Fall eine Büroetage mit einem
ungenutzten Besenschrank.

Praxistipps zur Berechnung der Brutto-
Grundfläche
Die Berechnung der Brutto-Grundfläche (BGF) mag auf den ersten Blick komplex erscheinen,
doch mit einigen einfachen Praxistipps wird diese Aufgabe für Facility Manager zum
Kinderspiel. Die BGF ist ein entscheidender Faktor in der Bauplanung, da sie Auswirkungen
auf Baukosten, Mietverträge und die baurechtlichen Vorgaben hat. Hier sind einige bewährte
Tipps, um die BGF präzise und effizient zu berechnen:

1. Verstehen Sie die Definitionen
Brutto-Grundfläche (BGF): Die gesamte Fläche eines Gebäudes, einschließlich Innen-
und Außenmauern.
Netto-Grundfläche (NGF): Die Nutzfläche ohne Berücksichtigung der Wände.
Ein umfassendes Verständnis dieser Definitionen gemäß DIN 277 erleichtert die
korrekte Berechnung.

https://www.cafm-blog.de/en/blog/cost-of-cafm-software-everything-you-need-to-know/
https://www.cafm-blog.de
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2. Nutzen Sie moderne Softwarelösungen
Nicht nur Taschenrechner haben sich weiterentwickelt – auch für die BGF-Berechnung gibt es
mittlerweile leistungsstarke Software-Tools, die eine präzise Flächenberechnung
ermöglichen. Diese Programme bieten detaillierte Analysen und helfen dabei, mögliche
Fehlerquellen zu minimieren.

3. Regelmäßige Überprüfungen und
Aktualisierungen
Bauen ist ein dynamischer Prozess; daher ist es wichtig, die BGF-Berechnungen regelmäßig
zu überprüfen und bei Änderungen im Bauplan anzupassen. Eine proaktive Überwachung der
Daten kann helfen, unangenehme Überraschungen zu vermeiden.

“Eine akkurate Vermessung ist das Rückgrat jeder erfolgreichen
Bauplanung.”

4. Zusammenarbeit mit Experten
Ziehen Sie Fachleute wie Architekten oder Vermessungsingenieure hinzu, um sicherzustellen,
dass Ihre Berechnungen den aktuellen Standards entsprechen. Diese Experten können auch
wertvolle Einblicke in spezifische bauliche Anforderungen bieten.

Letztendlich sorgt eine präzise Berechnung der Brutto-Grundfläche nicht nur für klare
Kostenschätzungen und effiziente Raumplanung, sondern schützt auch vor rechtlichen
Fallstricken im Bauwesen.

https://www.cafm-blog.de/en/blog/efficient-property-management-with-modern-software-solution/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/select-data-for-cafm-data-maintenance/
https://www.cafm-blog.de
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Vergleich: Brutto-Grundfläche (BGF) vs
Netto-Nutzfläche (NUF)
Für viele Facility Manager stellt sich oft die Frage: Was ist der Unterschied zwischen der
Brutto-Grundfläche (BGF) und der Netto-Nutzfläche (NUF)? Diese Unterscheidung ist
entscheidend, besonders wenn es um Bauplanungen oder die Immobilienbewertung geht.
Werfen wir einen genaueren Blick auf die beiden Begriffe und deren Bedeutung.

Was ist die Brutto-Grundfläche (BGF)?
Die Brutto-Grundfläche (BGF) umfasst die gesamte Fläche eines Gebäudes, inklusive aller
Außenwände und anderer konstruktiver Bauelemente. Sie wird nach den Richtlinien der DIN
277 berechnet und dient als Grundlage für verschiedene bautechnische und wirtschaftliche
Berechnungen. Die BGF ist besonders wichtig in Bezug auf die bauliche Nutzung und
Baukostenabschätzungen.

Enthält: Alle Geschosse, Dach- und Kellerräume
Nicht enthalten: Außenanlagen wie Gärten oder Terrassen

Netto-Nutzfläche (NUF): Der praktische Nutzen im
Fokus
Die Netto-Nutzfläche hingegen bezieht sich nur auf die tatsächlich nutzbare Fläche eines
Gebäudes. Diese schließt Flure, Treppenhäuser sowie Wände aus. Besonders in
Gewerbeimmobilien spielt die NUF eine entscheidende Rolle bei der Flächeneffizienz und der
Raumplanung.

Enthält: Büros, Konferenzräume, Verkaufsflächen
Nicht enthalten: Technische Betriebsflächen wie Heizungskeller oder Lüftungsräume

https://www.cafm-blog.de


BGF Berechnung: Praktische Tipps für Facility Manager | 7

CAFM-Blog.de

Praktische Anwendung: Warum Facility Manager
darauf achten sollten
Das Verständnis des Unterschieds zwischen BGF und NUF kann erhebliche Auswirkungen auf
die Planung und Verwaltung von Immobilienprojekten haben. Zum Beispiel beeinflusst es
Mietverträge: Während ein Mieter an der NUF interessiert ist – schließlich möchte er wissen,
wie viel Platz er tatsächlich nutzen kann – sind für den Vermieter auch BGF-Berechnungen
relevant, insbesondere wenn es um Instandhaltungskosten geht.

“Die Wahl der richtigen Flächenberechnungsmethode kann Baukosten
optimieren und Missverständnisse im Mietvertrag vermeiden.” –
bauen.de

Egal ob Sie ein neues Projekt planen oder bestehende Gebäude verwalten: Ein präziser
Umgang mit diesen Begriffen kann langfristig Kosten sparen und die Effizienz Ihres
Gebäudemanagements steigern.

Schlussfolgerung
Die Berechnung der Brutto-Grundfläche (BGF) mag auf den ersten Blick wie ein Buch mit
sieben Siegeln erscheinen, doch mit den richtigen Werkzeugen und einem klar definierten
Ansatz wird diese Aufgabe deutlich überschaubarer. Facility Manager, die die BGF präzise
berechnen, haben nicht nur einen Vorteil in der Standortanalyse, sondern tragen auch zur
Optimierung von Bau- und Betriebskosten bei.

Verständnis über BGF vs NUF: Es ist entscheidend, zwischen Brutto-Grundfläche (BGF)
und Netto-Grundfläche (NUF) zu unterscheiden, um Missverständnisse zu vermeiden
und genaue Flächenangaben für Mietverträge und Raumplanungen bereitzustellen.
Einhaltung von Normen: Normen wie die DIN 277 bieten eine unverzichtbare
Grundlage für die korrekte Flächenberechnung im Bauwesen. Ihre Einhaltung sichert

https://www.cafm-blog.de/en/blog/cost-of-cafm-software-everything-you-need-to-know/
https://www.bauen.de/a/din-277-so-berechnen-sie-die-bruttogrundflaeche.html
https://www.cafm-blog.de/en/blog/increasing-efficiency-in-facility-management-through-ki/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/ki-optimisation-of-building-processes-increasing-efficiency-through-artificial-intelligence/
https://www.cafm-blog.de
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nicht nur Genauigkeit, sondern auch rechtliche Konformität.
Richtige Werkzeuge nutzen: Moderne CAFM-Softwarelösungen aus der Cloud
erleichtern die Verwaltung und Berechnung von Flächen erheblich. Mit automatischen
Updates bleibt man zudem immer auf dem neuesten Stand der Technik.

Letztlich spart eine korrekte BGF-Berechnung nicht nur Zeit und Geld, sondern sichert auch
Transparenz in Planungs- und Bauprozessen.
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