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Die DIN 277 ist eine wichtige Norm, die vielen Menschen in der Bau- und Facility-
Management-Branche begegnet. Doch was genau verbirgt sich hinter diesem Zahlen- und
Buchstabengewirr? Oftmals wird sie als eine trockene Vorschrift angesehen, dabei kann ihre
Anwendung entscheidend flur die Planung und Realisierung von Bauprojekten sein. Um es
einfach zu halten: Die DIN 277 definiert, wie Flachen in Gebauden berechnet werden - und
das betrifft nicht nur Architekten! Hier sind einige Aspekte, die selbst Nicht-Architekten helfen
konnen, diese Norm besser zu verstehen:

e Flachenarten: Die DIN 277 unterscheidet verschiedene Flachen wie Bruttogrundflache
(BGF), Nettogrundflache (NGF) und Nutzflachen. Jede dieser Kategorien hat ihre eigene
Bedeutung im Kontext der Gebaudeplanung.

» Baukosten: Eine prazise Flachenberechnung ist entscheidend flr die realistischen
Baukosten. Die DIN 277 liefert ein strukturiertes Vorgehen. Aber Achtung: Nicht mit
der DIN 276 zu verwechseln ;-)

» Anwendungsfeld: Sie findet Anwendung in der Bauplanung sowie im
Flachenmanagement, um eine effiziente Raumnutzung zu gewahrleisten.

»Die beste Planung ist nichts ohne eine prazise Flachenberechnung.”

Ein Beispiel aus der Praxis: Stellen Sie sich vor, Sie planen ein neues Blrogebaude. Wenn Sie
die BGF falsch berechnen, kdnnte dies dazu fuhren, dass Sie entweder nicht genug
Buroflachen haben oder sogar unnétig Kosten flr nicht genutzte Bereiche tragen mussen. Die
DIN 277 kommt hier ins Spiel und sorgt dafur, dass alles nach klar definierten Richtlinien
ablauft.

Auch wenn die DIN 277 auf den ersten Blick kompliziert erscheinen mag, erleichtert sie Ihnen
das Leben erheblich - sowohl bei der Planung als auch bei der Umsetzung von Bauprojekten.
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Was ist die DIN 2777

Was genau steckt nun hinter der DIN 2777 Die DIN 277 Norm ist eine deutsche Norm, die sich
mit der Flachenberechnung von Gebauden beschaftigt. Sie bietet einen einheitlichen Rahmen
fur die Berechnung und Klassifizierung von Flachen, was fur Architekten, Bauherren und
Facility Manager von groRer Bedeutung ist. Das Ziel dieser Norm ist es, Transparenz und
Vergleichbarkeit in der Bauplanung zu schaffen.

* Definitionen: Die DIN 277 enthalt wichtige Definitionen, die helfen, Missverstandnisse
zu vermeiden. So versteht man unter der Bruttogrundflache (BGF) die gesamte
Grundflache eines Gebaudes - inklusive Wande, Treppenhauser und Aufzlige. Im
Gegensatz dazu steht die Nettogrundflache (NGF), die nur die tatsachlich nutzbaren
Flachen berlcksichtigt.

e Berechnungsmethoden: Die Norm legt verschiedene Berechnungsmethoden fest, um
sicherzustellen, dass alle Beteiligten dieselben Standards anwenden. Beispielsweise
werden sowohl die Flachenberechnung fur Neubauten als auch fur Bestandsgebaude
behandelt.

» Relevanz in Deutschland: In Deutschland ist die DIN 277 eine grundlegende
Voraussetzung in vielen Bauvertragen und wird von 6ffentlichen sowie privaten
Institutionen anerkannt.

»~Normen sind nicht das Ende von Kreativitat, sondern deren Grundlage.”

Ein praktisches Beispiel: Stellen Sie sich vor, ein Facility Manager plant eine Umnutzung eines
Gebaudes. Durch die genaue Anwendung der DIN 277 kann er sicherstellen, dass alle
notwendigen Flachen korrekt berlcksichtigt werden - was nicht nur rechtliche Probleme
vermeidet, sondern auch Kosten spart.

Zusammengefasst lasst sich sagen: Die DIN 277 ist ein unverzichtbares Werkzeug im Bereich
des Facility Managements und der Bauplanung. Sie sorgt dafur, dass jeder im Bausektor
dieselbe Sprache spricht und unterstitzt so effiziente Prozesse und einen transparenten
Austausch zwischen allen Beteiligten. Im nachsten Abschnitt werden wir uns mit den
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spezifischen Anderungen in der Norm beschaftigen und wie sie sich auf zukiinftige
Bauprojekte auswirken konnten.

DIN 277 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung nach DIN 277 ist ein zentraler Aspekt, der in der Bau- und Facility-
Management-Branche nicht unterschatzt werden sollte. Sie stellt sicher, dass Flachen
standardisiert und nachvollziehbar ermittelt werden, was sowohl fur die Kostenplanung als
auch fur die Raumoptimierung von entscheidender Bedeutung ist. Hier sind einige wichtige
Punkte zur DIN 277 Flachenberechnung:

 Bruttogrundflache (BGF): Die BGF umfasst die gesamte Flache eines Gebaudes
einschliel8lich aller Wande und technischen Einrichtungen. Dies ist entscheidend fur
die Gesamtbewertung der Baukosten.

* Nettogrundflache (NGF): Im Gegensatz zur BGF beschreibt die NGF die tatsachlich
nutzbaren Flachen innerhalb eines Gebaudes, also den Raum, der fur Bdros,
Wohnraume oder Verkaufsflachen zur Verfugung steht.

» Nutzflachen: Darunter versteht man die Flachen, die direkt von den Nutzern verwendet
werden. Diese Kategorie umfasst unter anderem Buroflachen, Lagerflachen und
Verkaufsraume.

»Eine gute Planung beginnt mit einer prazisen Flachenberechnung.”

Ein Beispiel aus dem Alltag: Nehmen wir an, ein Immobilienentwickler plant ein neues
Wohnprojekt. Wenn die Berechnungen der BGF und NGF nicht korrekt sind, kann dies zu
erheblichen finanziellen EinbuBen fuhren. Wer mdchte schon fur Flachen bezahlen, die man
am Ende nicht nutzen kann? Die DIN 277 hilft hier, solche Missgeschicke zu vermeiden und
sorgt dafur, dass alles nach einem klaren System ablauft.
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Zusatzlich bietet die Norm verschiedene Berechnungsmethoden an, um sicherzustellen, dass
bei jeder Art von Gebaude—ob Neubau oder Bestandsgebaude—die gleichen Standards
eingehalten werden. Dies fordert nicht nur die Transparenz in der Planung, sondern
erleichtert auch den Austausch zwischen Architekten und Facility Managern erheblich.

Letztendlich gilt: Eine korrekte Anwendung der DIN 277 gewahrleistet nicht nur eine optimale
Raumnutzung und Kostensicherheit beim Bau eines Projekts, sondern tragt auch dazu bei,
zukunftige Anpassungen einfacher zu gestalten. Im nachsten Abschnitt werden wir uns dann
mit den spezifischen Anderungen in dieser Norm auseinandersetzen und deren Auswirkungen
auf aktuelle Bauprojekte naher beleuchten.

Unterschiede zwischen BGF und NGF in
der Normung nach DIN 277

Wenn wir Uber die Unterschiede zwischen der Bruttogrundflache (BGF) und der
Nettogrundflache (NGF) im Kontext der DIN 277 sprechen, ist es wichtig, ein klares Bild
davon zu bekommen, was jede dieser Flachen tatsachlich bedeutet und welche Auswirkungen
sie auf die Bauplanung haben. Beide Begriffe sind in der Bauwirtschaft weit verbreitet und
bilden die Grundlage flr zahlreiche Entscheidungen im Facility Management.

 Bruttogrundflache (BGF): Die BGF bezeichnet die gesamte Grundflache eines
Gebaudes. Hierbei werden alle Flachen mit einbezogen, die durch Wande,
Treppenhauser, Aufzige und ahnliche Elemente begrenzt sind. Im Wesentlichen
handelt es sich um alles, was das Gebaude ,ausfullt”. Diese Flache ist entscheidend
fur die Ermittlung der Baukosten, da sie eine umfassende Sicht auf die Ressourcen
gibt, die bendtigt werden.

» Nettogrundflache (NGF): Im Gegensatz dazu umfasst die NGF nur die tatsachlich
nutzbaren Flachen innerhalb des Gebaudes. Das bedeutet: Flachen fur Wande oder
technische Einrichtungen wurden hier ausgeschlossen. Die NGF ist ausschlaggebend
fur die praktische Nutzung des Raumes - seien es Buros oder Verkaufsflachen - und
hat somit direkten Einfluss auf den Komfort und den Nutzen flr die Nutzer.
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»,Umso praziser der Raum geplant ist, desto effizienter kann er genutzt
werden.”

Ein praktisches Beispiel zur Veranschaulichung: Ein Burogebaude mit einer BGF von 1.000 m?
konnte eine NGF von nur 800 m? aufweisen, da 200 m? durch Wande und Flure belegt sind.
Diese Differenz hat nicht nur Auswirkungen auf den tatsachlichen Platz fur Mitarbeiter und
deren Arbeitsumfeld, sondern auch auf die Miet- und Betriebskosten. Wer mochte schon fur
Raum zahlen, den er nicht wirklich nutzen kann?

Relevanz im Facility Management

FUr Facility Manager ist das Verstandnis dieser Unterschiede von entscheidender Bedeutung.
Wenn Sie beispielsweise Raume optimieren oder Umnutzungen planen mochten, mussen Sie
genau wissen, wie viel Flache tatsachlich zur Verfugung steht. Dies hilft nicht nur bei der
Kostenkontrolle sondern verbessert auch das Nutzererlebnis erheblich.

e Kostenkontrolle: Eine akkurate Flachenberechnung ermdoglicht eine realistische
Kostenschatzung.

e Raumnutzung: Durch das Wissen um BGF und NGF konnen Raume effizienter genutzt
werden.

e Zukunftssicherheit: Bei Umnutzungen oder Erweiterungen bietet diese Klarheit eine
solide Grundlage fur Planungsentscheidungen.

Daher ist es unerlasslich, dass alle Beteiligten in einem Bauprojekt ein gemeinsames
Verstandnis von BGF und NGF haben. Nur so konnen fundierte Entscheidungen getroffen
werden, die sowohl finanziell als auch funktional sinnvoll sind. In nachster Zeit werden wir
uns noch eingehender mit spezifischen Berechnungsmethoden nach DIN 277 beschaftigen
sowie darauf eingehen, welche Anderungen in der Norm kiirzlich vorgenommen wurden.
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Anwendung von DIN 277 in der
Architektur

Die Anwendung von DIN 277 in der Architektur geht Uber die bloBe Flachenberechnung
hinaus; sie stellt einen Leitfaden dar, der Architekten und Planern hilft, strukturierte und
nachvollziehbare Entscheidungen zu treffen. Hier sind einige zentrale Aspekte, die aufzeigen,
wie die Norm in der Architektur eingesetzt wird:

e Transparente Flachenklassifizierung: Die DIN 277 bietet eine einheitliche
Klassifizierung von Gebaudeflachen, was fur die Planung und das Design von
entscheidender Bedeutung ist. Dies hilft den Architekten, ein gemeinsames
Verstandnis zu schaffen und Missverstandnisse zu vermeiden.

e Bauplanung nach Standards: Architekten konnen sicherstellen, dass ihre Plane den
gesetzlichen Vorgaben entsprechen. So werden nicht nur rechtliche Probleme
umgangen, sondern auch die Qualitat der Planung verbessert.

» Effiziente Raumnutzung: Durch die prazisen Berechnungsmethoden kénnen
Architekten sicherstellen, dass jeder Quadratmeter optimal genutzt wird. Das ist
besonders wichtig in stadtischen Raumen, wo Platz oft Mangelware ist.

»Eine gute Architektur ist nicht nur schon anzusehen; sie muss auch
funktional und effizient sein.”

Ein praktisches Beispiel: Stellen Sie sich vor, ein Architekt plant den Umbau eines
historischen Gebaudes. Mithilfe der DIN 277 kann er nicht nur die erhaltenswerten Flachen
exakt bestimmen, sondern auch sicherstellen, dass neue Nutzungen sinnvoll integriert
werden. Ein Missverstandnis in der Flachenberechnung kénnte dazu fuhren, dass wichtige
Raume verloren gehen oder dass das Projekt aus dem Budgetrahmen gerat.
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Anpassungen und Anderungen

Die DIN 277 wird kontinuierlich weiterentwickelt. Zuletzt gab es Anpassungen im Hinblick auf
digitale Planungsmethoden und Nachhaltigkeitsaspekte. Diese Anderungen zielen darauf ab,
moderne Anforderungen an die Bauplanung zu berucksichtigen sowie innovative Ansatze zur
Nutzung von Raumressourcen zu fordern. Diese Entwicklungen sind besonders wichtig fur
Architekten, die sich standig an neue Technologien anpassen mussen.

e Baukostenoptimierung: Durch prazise Flachenberechnungen konnen Baukosten besser
vorhergesagt werden—ein unerlasslicher Aspekt fir jedes Bauprojekt.

» Energieeffizienz: Eine durchdachte Flachennutzung kann auch zur Reduzierung des
Energieverbrauchs beitragen—eine zunehmend wichtige Uberlegung in der modernen
Architektur.

Die Anwendung von DIN 277 in der Architektur ist mehr als nur ein Regelwerk; sie ist ein
fundamentales Werkzeug fur alle Beteiligten im Bausektor. Ob bei Neubauten oder Umbauten
- eine korrekte Anwendung sorgt dafur, dass das Endprodukt sowohl funktional als auch
asthetisch Uberzeugt. Im nachsten Abschnitt werden wir uns mit den praktischen
Berechnungsarten befassen und beleuchten, welche Methoden hierbei zur Anwendung
kommen.

Baukostenmanagement mit Hilfe von
DIN 277

Baukostenmanagement ist eine der zentralen Herausforderungen im Facility Management,
und die DIN 277 spielt hierbei eine entscheidende Rolle. Die prazise Flachenberechnung nach
dieser Norm ist nicht nur fur Architekten wichtig, sondern hat auch direkte Auswirkungen auf
die Kostenkontrolle und das gesamte Projektmanagement. Hier sind einige Aspekte, wie die
DIN 277 beim Baukostenmanagement behilflich sein kann:

» Transparente Kostenschatzung: Durch die standardisierte Flachenberechnung konnen
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Baukosten realistischer kalkuliert werden. Wenn alle Beteiligten dieselbe Grundlage
haben, lassen sich Uberraschungen im Budget vermeiden.

e Ressourcenschonung: Mit einer genauen BGF- und NGF-Berechnung wird
sichergestellt, dass nur die notwendigen Ressourcen eingeplant werden. Dies tragt
nicht nur zur Kostenreduktion bei, sondern fordert auch nachhaltiges Bauen.

* Schnellere Genehmigungsprozesse: Wenn die Flachen korrekt berechnet und
dokumentiert sind, beschleunigt das den Genehmigungsprozess bei Behorden. Ein
klarer Nachweis uber die Flachenverteilung sorgt fur Vertrauen und beschleunigte
Entscheidungen.

»,Gute Planung ist der erste Schritt zu einem erfolgreichen Bauprojekt.”

Ein praktisches Beispiel: Stellen Sie sich vor, ein Projektleiter plant ein neues
Gewerbegebaude mit einer geschatzten BGF von 5.000 m2. Bei einer fehlerhaften
Berechnung kénnte es zu einer Uberdimensionierung kommen, was nicht nur zu hdheren
Baukosten fuhrt, sondern auch laufende Betriebskosten in die Hohe treiben kann. Die DIN
277 bietet hier klare Vorgaben zur Flachenberechnung, um solche Probleme zu vermeiden.

Kostenkontrolle durch genaue Flachenangaben

Eine genaue Kostenkontrolle ist unerlasslich - insbesondere in der heutigen Zeit, in der
Budgets oft knapp bemessen sind. Die Anwendung der DIN 277 hilft Facility Managern dabei:

e Kostenfaktoren identifizieren: Durch das Verstandnis der verschiedenen Flachenarten
(BGF vs. NGF) kénnen Facility Manager gezielte MaBhahmen zur Kostensenkung
ergreifen.

» Wirtschaftlichkeit steigern: Eine optimierte Raumnutzung sorgt daflr, dass weniger
Flache als notwendig angemietet oder gebaut wird—dies spart Miete und
Betriebskosten.

e Zukunftsorientierte Planung: Die Norm ermdglicht eine vorausschauende Planung von
Renovierungen oder Umnutzungen, wodurch langfristige Kosten gesenkt werden
konnen.
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Das Baukostenmanagement wird durch die Anwendung der DIN 277 erheblich vereinfacht
und verbessert. Mit ihrer Hilfe kdonnen Facility Manager sicherstellen, dass sowohl aktuelle als
auch zukunftige Projekte effizient und kosteneffektiv umgesetzt werden konnen. Im nachsten
Abschnitt werden wir uns mit spezifischen Berechnungsmethoden befassen und erlautern,
wie diese in unterschiedlichen Projekten angewandt werden konnen.

Warum ist die DIN 277 wichtig?

Die Bedeutung der DIN 277 im Bauwesen und Facility Management lasst sich nicht hoch
genug einschatzen. Sie ist nicht nur ein weiteres Regelwerk, sondern ein entscheidendes
Instrument, das die Prozesse der Flachenberechnung und -verwaltung erheblich vereinfacht.
Der Standard bietet eine klare und strukturierte Grundlage, auf der alle Beteiligten ihre
Planungen aufbauen kdnnen. Hier sind einige zentrale Grinde, warum die DIN 277 so wichtig
ist:

* Einheitlichkeit: Durch die Norm wird sichergestellt, dass Flachenangaben bundesweit
einheitlich interpretiert werden. Das schafft Vertrauen und erleichtert die
Zusammenarbeit zwischen verschiedenen Akteuren im Bauprozess.

» Kostensicherheit: Eine prazise Flachenberechnung bildet die Basis fur realistische
Kostenschatzungen. Wie sagt man so schén? ,Wer den Raum nicht kennt, kann auch
das Budget nicht planen!”

« Effiziente Raumnutzung: Mit der DIN 277 im Hinterkopf lassen sich Raume nicht nur
besser planen, sondern auch optimal nutzen — entscheidend in einer Zeit, in der
Quadratmeterpreise steigen.

e Bessere Kommunikation: Die Anwendung dieser Norm fordert eine klare Sprache unter
Architekten, Bauherren und Facility Managern. Missverstandnisse aufgrund
uneinheitlicher Begriffe werden somit minimiert.

»,Die Normen sind wichtige Werkzeuge der Planung; sie helfen uns,
kreativen Freiraum zu schaffen.”

CAFM-Blog.de


https://www.cafm-blog.de/en/blog/revolution-in-construction-bim-is-changing-the-industry/
https://www.cafm-blog.de/en/blog/efficient-management-with-cafm-software/
https://www.cafm-blog.de

cquTblogde DIN 277 einfach erklart: So verstehen auch Nicht-Architekten die
Norm | 10

Ein konkretes Beispiel illustriert dies: Angenommen, ein Unternehmen mochte neue
BUroraume mieten oder kaufen. Wenn alle Gebaudeflachen nach DIN 277 berechnet wurden,
kann das Unternehmen sicherstellen, dass die tatsachliche Nutzflache den Anforderungen
entspricht und keine unerwarteten Kosten durch uberflissige Flachen entstehen.

Zudem ist es erwahnenswert, dass sich die DIN kontinuierlich weiterentwickelt, um aktuellen
Herausforderungen wie Digitalisierung und nachhaltigem Bauen gerecht zu werden. Diese
Anpassungsfahigkeit macht sie zu einem unverzichtbaren Werkzeug fur alle Beteiligten im
Bauwesen.

Die DIN 277 ist mehr als nur eine technische Norm—sie ist das Fundament fur erfolgreiche
Bauprojekte und effizientes Facility Management in Deutschland. Im nachsten Abschnitt
schauen wir uns detailliert an, wie genau diese Norm in der Praxis angewendet wird.

Obwohl sie komplex erscheinen mag, ist ein grundlegendes Verstandnis der DIN 277
entscheidend fur effektives Facility Management und erfolgreiche Bauprojekte. Mit diesem
Wissen sind Sie bestens gerustet, um lhre Projekte fundiert zu planen.

P.S. Die DIN 276 sagt Ihnen was?
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