
Flächen. Räume. 
Kennzahlen.
Ein aktueller Überblick zum 
Flächenmanagement

Prof. Dr.-Ing. Regina Zeitner



Gliederung

• Fläche ist nicht gleich Fläche – ein nationaler und internationaler Überblick

• Wird mit Kennzahlen alles besser?

• Corona macht’s möglich: Weniger Fläche durch mehr Heimarbeit?
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Fläche ist nicht gleich Fläche!

Flächen sind für mich …
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Fläche ist nicht gleich Fläche!

Flächenermittlungsarten in Deutschland
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• BauNVO, Verordnung über die bauliche Nutzung von Grundstücken (11/2017)

• DIN 277-1, Grundflächen u. Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (01/2016)

• WoFlV, Wohnflächenverordnung (11/2003)

• MFG, Mietfläche für gewerblichen Raum (06/2017)

• MF/W, Richtlinie zur Berechnung der Mietfläche für Wohnraum (05/2012)

• MF/V, Richtlinie zur Berechnung der Verkaufsfläche im Einzelhandel (05/2012)

• DIN EN 15221-6, Flächenbemessung im Facility Management (12/2011)

• IPMS: Bürogebäude, (11/2014)



Fläche ist nicht gleich Fläche!

Flächenunterschied DIN 277-1 versus WoFlV

= 55,74 m² NUF 
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Fläche ist nicht gleich Fläche!

Flächenunterschied DIN 277-1 versus WoFlV

25% + = 55,74 m² NUF 50% + 100% = 50,25 m² WoFl
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Fläche ist nicht gleich Fläche!

Flächenermittlungsarten in Deutschland
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• BauNVO, Verordnung über die bauliche Nutzung von Grundstücken (11/2017)

• DIN 277-1, Grundflächen u. Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (01/2016)

• WoFlV, Wohnflächenverordnung (11/2003)

• MFG, Mietfläche für gewerblichen Raum (06/2017)

• MF/W, Richtlinie zur Berechnung der Mietfläche für Wohnraum (05/2012)

• MF/V, Richtlinie zur Berechnung der Verkaufsfläche im Einzelhandel (05/2012)

• DIN EN 15221-6, Flächenbemessung im Facility Management (12/2011)

• IPMS: Bürogebäude, (11/2014)



Flächenunterschied DIN 277-1 versus MFG

DIN 277-1 = 182,13 m²
(ohne KGF)

NUF VF 
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Fläche ist nicht gleich Fläche!



Flächenunterschied DIN 277-1 versus MFG

DIN 277-1 = 182,13 m²
(ohne KGF)

MFG-1 = 186,85 m²

NUF VF 
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Fläche ist nicht gleich Fläche!

Flächenermittlungsarten in Deutschland
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• BauNVO, Verordnung über die bauliche Nutzung von Grundstücken (11/2017)

• DIN 277-1, Grundflächen u. Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (01/2016)

• WoFlV, Wohnflächenverordnung (11/2003)

• MFG, Mietfläche für gewerblichen Raum (06/2017)

• MF/W, Richtlinie zur Berechnung der Mietfläche für Wohnraum (05/2012)

• MF/V, Richtlinie zur Berechnung der Verkaufsfläche im Einzelhandel (05/2012)

• DIN EN 15221-6, Flächenbemessung im Facility Management (12/2011)

• IPMS: Bürogebäude, (11/2014)



In fünf Schritten von 10.000 m² auf 7.600 m²
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Fläche ist nicht gleich Fläche!

• RICS Code of Measuring Practice

• PCA Measurement Standard

• Singapore Measuring Practice

• BOMA (International)

• HKIS Code of Measuring Practice

• …



IPMS Aktuell

• IPMS for Office Buildings (11/2014)

• IPMS for Residential Buildings (09/2016)

• IPMS for Industrial Buildings (01/2018)

• IPMS for Retail Buildings (07/2019)
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Fläche ist nicht gleich Fläche!



IPMS: All Building Asset Classes

• IPMS for Buildings 
(IPMS 1+2)

• IPMS for Exklusive Use Areas 
(IPMS 3, 3A, 3B)

• IPMS for Selected Floor Areas 
(IPMS 4, 4A, 4B)

Fläche ist nicht gleich Fläche!
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Flächenumwandlung …

Fläche ist nicht gleich Fläche!
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Flächenumwandlung …

Fläche ist nicht gleich Fläche!
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Flächenerfassung in 
nativer BIM-Datei

Flächenerfassung nach 
IPMS wegen hohe 
Granularitätsstufe 

Unterteilung in
weitere Teilflächen

Entwicklung 
Plugin

Bezeichnung von Flächen 
nach vordefinierter Bibliothek
Stellplätze
Stellplaetze
Stellplatz
Parkplatz
Parken
Autostellplatz
TG-Stellplatz …

= Stellplatz Auto



Generell …

Wird mit Kennzahlen alles besser?
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Quantität ≠ Qualität



Wohnfläche/Person in Deutschland

Wird mit Kennzahlen alles besser?
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24,2

47,0

20192000
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Flächenkennzahlen auf Basis der DIN 277-1

Wird mit Kennzahlen alles besser?
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Flächenkennzahlen auf Basis der DIN 277-1

Wird mit Kennzahlen alles besser?

10.12.2020 Quelle: Bauakademie 10/2020 19
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KGF/BGF Konstruktions-Grundfläche / Brutto-
Grundfläche

13% 14% 5% 12% 13%

NRF/BGF Netto-Raumfläche / Brutto-
Grundfläche

87% 86% 95% 88% 87%

NUF/BGF Nutzungsfläche / Brutto-Grundfläche 66% 57% 90% 75% 73%

NUF1/BGF Nutzungsfläche Wohnen und 
Aufenthalt / Brutto-Grundfläche

1% 2% - 1% 65%

NUF2/BGF Nutzungsfläche Büroarbeit / Brutto-
Grundfläche

55% 19% 5% 7% -

NUF3/BGF Nutzungsfläche Produktion, F & E / 
Brutto-Grundfläche

3% 25% - - -

NUF4/BGF Nutzungsfläche Lagern, Verteilen und 
Verkaufen / Brutto-Grundfläche

3% 6% 84% 63% -

NUF5/BGF Nutzungsfläche Bildung, Unterricht 
und Kultur / Brutto-Grundfläche

- 1% - - -

NUF6/BGF Nutzungsfläche Heilen und Pflegen / 
Brutto-Grundfläche

- - - 2% -

NUF7/BGF Nutzungsfläche Sonstige / Brutto-
Grundfläche

4% 4% 1% 2% 8%

TF/BGF Technikfläche / Brutto-Grundfläche 5% 12% 3% 8% 4%

VF/BGF Verkehrsfläche / Brutto-Grundfläche 16% 17% 2% 5% 10%

   
    

Flächen-Kennzahl

       
    

   
    



m² NUF 2 pro Büroarbeitsplatz

Wird mit Kennzahlen alles besser?

10.12.2020 Quelle: ReCoTech 2020 20

• in Deutschland meist zwischen 6-18 m² NUF 2 pro Büroarbeitsplatz

• niedrigere Werte eher in der Industrie, höhere in der öffentlichen Verwaltung

• Beispiele für Flächenkennzahlen: 

• Standardarbeitsplatz MA: 6 m² NUF 2

• Teamleiter: 11 m² NUF 2, Einzelplatzanspruch

• Abteilungsleiter: 26 m² NUF 2, Einzelplatzanspruch



Reduktion der Bürofläche

Corona macht‘s möglich …

10.12.2020 Quelle: Divers 21

• „Wir planen, unsere Büroflächen aufgrund des erhöhten Homeoffice-Angebots 
in Zukunft zu reduzieren“, sagten 37% der befragten Führungskräfte.                                                                  
(Deloitte 10/2020)

• „69% der Befragten geben an, die Büroflächen verkleinern zu wollen“        
(KPMG 08/2020)

• „20% der Bürofläche soll im Durchschnitt innerhalb der nächsten 3 Jahre 
abgebaut werden.“ (PWC 10/2020)

• Allianz Chef Bäte geht davon aus, „dass sich die Büroflächen auf längere Sicht 
um ein Drittel reduzieren ließen.“ (Manager Magazin 07/2020)



Nutzung Homeoffice in Europa vor Corona

Corona macht‘s möglich …
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Entwicklung Mobiles Arbeiten …

Corona macht‘s möglich …
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Wieviele Tage im Homeoffice?

Corona macht‘s möglich …
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• Die Wünsche der Teilnehmer unterscheiden sich: 

• Wirtschaft: 1,9 Tage Homeoffice pro Woche

• Generation Z national: 2,2 Tage Homeoffice pro Woche

• Generation Z international: 2,4 Tage Homeoffice pro Woche
(PMRE Monitor 2021)

• Es lässt sich zum Teil von einer regelrechten „Homeoffice-Euphorie“ der 
Beschäftigten sprechen. Die Befragten wünschen sich im Durchschnitt 2,9 
Tage im Homeoffice zu arbeiten. (Stern/Schöner Wohnen 10/2020)

• Arbeitgeber rechnen mit einem Anstieg der wöchentlichen Homeoffice-Tage 
um 65% von durchschnittlich 2,0 Tagen auf 3,3 Tage pro Woche (PWC 10/2020)



Wollen wir das?

Corona macht‘s möglich …
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„Das viel diskutierte Homeoffice hat 
nur dann Auswirkungen auf die Fläche 
pro Bürobeschäftigter, wenn in der 
Konsequenz Desksharing-Modelle 
eingeführt werden!“

Quelle: ReCoTech 2020



Wollen das wirklich alle? Stimmungsbild 2017

Corona macht‘s möglich …
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Stimmungsbild 2020

Corona macht‘s möglich …
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• Steigen die Arbeitszeiten zu Hause, führt das nicht automatisch zu einer 
Reduktion der Büroflächen. 

• Im Büro ergibt sich parallel ein Mehrbedarf an Fläche: Raum für Interaktion, 
Kreativität und soziale Kontakte, denn genau das fehlt im Homeoffice. 

• Erwartung an einen persönlichen Arbeitsplatz steigt.

• Akzeptanz von Funktionsarbeitsplätzen mit Rollcontainern sinkt, auch seit das 
Thema Ansteckung eine Rolle spielt. 

• Eine Einsparung von 8-12% Bürofläche gegenüber dem heutigen Bedarf wird 
als realistisch erachtet. 



Und sonst?

Corona macht‘s möglich …

10.12.2020 Quelle: LUH 28

• Gebäude verursachen einen wesentlichen Teil der CO2-Emissionen

• Minimiert man den Flächenbedarf, verringert sich der CO2-Ausstoß

• Jeder eingesparte m² Wohnfläche, senkt die CO2-Emission um rund 50 kg/Jahr.

• Wird der Ø Pro-Kopf-Bedarf an Wohnraum um 1,6 m² reduziert, gibt es in 
Deutschland rein rechnerisch keinen Wohnungsmangel mehr.



Herzlichen Dank 
für Ihre 
Aufmerksamkeit!

10.12.2020 www.ccpmre.de 29
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