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1. VORWORT/EINLEITUNG

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfléchenzahl (GFZ) sind im Planungsrecht wesentliche Kenngréfen
zur Festsetzung und Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung. Beide Kennzahlen sind mégliche
Festsetzungen in Bebauungsplanen. Sie sind in den jeweils (zum Zeitpunkt der Offenlage) geltenden

§8 19 und 20 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) abschliefend geregelt. VWWozu dient also eine
weitere Arbeitshilfe?

In der Praxis der Bauberatung und des Baugenehmigungsverfahrens werfen die Berechnung und Uber-
prifung der Kennzahlen auch beim getibten Anwender und der geiibten Anwenderin immer wieder
Fragen der Auslegung und richtigen Umsefzung auf. Kommentarliteratur und Rechtsprechung zur BauNVO
biefen hier eine Fille von Antworten. Angesichts der Komplexitat der Regelung und der verschiedenen
Fassungen der BauNVO geht dabei allerdings die Ubersichtlichkeit haufig verloren, Kommentare und
Entscheidungen sind nicht immer vollig widerspruchsfrei. In diesem Zusammenhang ist zu erwdhnen, dass
sich durch das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BauGBANdG 2013) im Hinblick auf GRZ und GFZ keine Ande-
rungen der Fassung der BauNVO 1990 ergibt.

Die Arbeitshilfe soll einen praxisbezogenen und knappen Uberblick iber das Thema geben. Gleichzeitig
ist sie Richtschnur fur die Beratung und Prifung durch die Mitarbeiter/innen des Frankfurter Stadipla-
nungsamtes und der Frankfurter Bauaufsicht und stellt damit Entscheidungsgrundlagen auch nach aufen
fransparent dar.

Die Baumassenzahl (BMZ) des § 21 BauNVO hat in der (Frankfurter) Praxis nur eine untergeordnete
Bedeutung. Auf spezielle Ausfihrungen wurde deshalb und auf Grund der besseren Ubersichlichkeit
verzichtet. Viele Grundsatze der GRZ- und GFZBerechnung lassen sich jedoch ohne weiteres auf die
Baumassenzahl Ubertragen.

3 Stand 2020



2. BEGRIFFE UND DEFINITION

Die Berechnungsregeln zur GRZ und GFZ stellen auf bestimmte Begriffe ab, die im Folgenden zundachst
erlautert werden:

* Baugrundstiick ist ein Grundsfiick, das aus einem Buchgrundstiick besteht und zum Bauen geeignet ist.
Ein Buchgrundstick kann auch aus mehreren katasterrechtlichen Flursticken bestehen, die im Grund-
buch auf einem Grundbuchblatt unter der gleichen laufenden Nummer gefihrt werden.

* Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,3 m haben. Sie werden
nach der Hessischen Bauordnung (HBO) in der aktuell geltenden Fassung ermittelt.

e Geschosse sind gemdaB der aktuellen HBO oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten
(Rohdecke] im Mittel mehr als 1,4 m iber die Geléndeoberfléche hinausragen, sonst sind sie Keller
geschosse. Die Hohe der Gelandeoberflache kann im Bebouungsplan oder in der Baugenehmigung
festgelegt werden bzw. es handelt sich dabei um die natirliche Geldndeoberflache. Abgrabungen,
die den Gelandeverlauf dndem, missen baugenehmigt werden.

e ,andere Geschosse” bzw. Nich+\Vollgeschosse kénnen sein: Kellergeschosse, Dachgeschosse,
Staffelgeschosse.

e Kellergeschosse (Tief- bzw. Untergeschosse, Souterrain, ,Basement’) sind Geschosse, die unter dem
ersfen Vollgeschoss liegen. Es konnen mehrere Kellergeschosse untereinander angeordnet sein.

* Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.

* Staffelgeschosse sind mindestens gegeniiber einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetzte oberste
Ceschosse (es ist lediglich ein Staffelgeschoss maglich). Sie sind Vollgeschosse, wenn sie die Hohe
von 2,3 m Uber mehr als 3/4 der BruttoGrundfléche des darunter liegenden Geschosses haben.

e Garagengeschosse, die eine lichte Raumhéhe von mind. 2,3 m aufweisen und mind. 1,4 m ber die
Gelandeoberkante hinausragen, sind Vollgeschosse.

* Gebédude sind selbsfcéndig nutzbare, iberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten wer-
den kénnen und geeignet bzw. bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu
dienen.

¢ Aufenthaltsraume im Sinne der HBO sind R&ume mit mindestens 2,4 m lichte Raumhdhe, in Keller-
und Dachgeschossen von mindestens 2,2 m iber die Hdlfte ihrer Grundfléche. Raumteile mit einer
lichten Hohe unter 1,5 m werden der Grundfléche nicht angerechnet. Flure, Treppenrdume, Aufzige,
Badezimmer, WC, Abstellrdume, Garagen, Heizrdume u.4@. sind keine Aufenthaltsréume.
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¢ Bauliche Anlagen sind mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen. Eine
Verbindung mit dem Erdboden besteht auch dann, wenn die Anlage durch eigene Schwere auf dem
Erdboden ruht oder auf ortsfesten Bahnen begrenzt beweglich ist oder wenn die Anlage nach ihrem
Verwendungszweck dazu bestimmt ist, iberwiegend ortsfest genufzt zu werden. Als bauliche Anlagen
gelten
1. Aufschittungen und Abgrabungen,

. lager-, Abstell- und Ausstellungsplétze,

. Sport, Spiel, Camping-, Zelt- und Wochenendplétze,

. Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fir Fahrréder,

. Gerlste,

. Hilfseinrichtungen zur statischen Sicherung von Bauzusténden,

. ortsfeste oder ortsfest genutzte Anlagen, die der Ankindigung oder Anpreisung oder als Hinweis

auf Gewerbe oder Beruf dienen und vom &ffentlichen Verkehrsraum aus sichtbar sind (Werbeanlagen).

NO 0N wWN

* Nebenanlage: der bauplanungsrechtliche Begriff umfasst dabei in der Regel Nebenanlagen als
bauliche Anlagen, allerdings sind auch nichtbauliche Anlagen unter dem Begriff der ,Einrichtungen”
erfasst - fir beide wesentlich ist immer die stadtebauliche Relevanz. Nebenanlagen ordnen sich sowohl
funktional als auch raumlich dem Hauptzweck des Baugebietes bzw. den Hauptanlagen auf den Bau-
grundstiicken unter. Nebenanlagen ,dienen” den Houptanlagen bzw. dem Baugebiet und verfolgen
keinen Selbstzweck. Per Definition (s. § 14 Abs. 1 S. 1 BauNVO)] gehéren Stellplétze und Garagen/
Uberdachte Stellplatze (§ 12 BauNVO) nicht zu den Nebenanlagen. Nebenanlagen kénnen unter den
genannten Bedingungen beispielsweise sein: Anlagen und Einrichtungen der Kleintierhaltung, Garten-
lauben, Gerateschuppen, Gewdchshéuser, Kompostanlagen, Standorte fir Abfallbehdlter, Saunen,
Kinderspielplatze, Schwimmbecken, Blockheizkraftwerke, Mobilfunkstationen, Bushaltestellen u.a.
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3. BERECHNUNG DER GRUNDFLACHE NACH § 19 BauNVO

3.1 Zuléssige Grundfléche § 19 Abs. 2 BauNVO

Die zulassige Grundfléche bzw. GRZ definiert den Teil des Grundstiickes, der von baulichen Anlagen
iberdeckt bzw. unterbaut werden darf, und dient in erster Linie dem Bodenschutz.

Dabei ist die zulassige Grundflche gleich der Fléche des Baugrundstiickes multipliziert mit der festgesetz-
tfen GRZ. Bei der GRZ handelt es sich um einen absoluten Wert. Rundungen sind nicht zulassig.
MaBgeblich ist der Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.
Dabei ist die vertikale Projektion der AuBenmalde einer oberirdischen baulichen Anlage als tberdeckende
Flache heran zu ziehen. Bei Gebduden mit schragen Umfassungswanden ist die grébte Grundrissausdeh-
nung fir die Uberdeckung des Baugrundstiickes maBgebend. Gleiches gilt fir wesentliche Bauteile, die
in den Luftraum hineinragen wie z.B. Erker, Balkone, auskragende Geschosse oder éhnliches. Lediglich
untergeordnete Bauteile! wie Dachibersténde, Gesimse, wenige Eingangsstufen, Wandpfeiler, Fenster-
bénke o0.a. kdnnen auer Betracht bleiben.

Mit der BauNVO 1990 kann der Begriff der ,Uberdeckung” nicht mehr im engeren Wortsinn ausgelegt
werden. Das heift auch unterirdische Anlagen (z.B. Tiefgaragen) sind bei der Ermittlung der zulassigen
Grundfléche mit zu rechnen (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO 1990). Bei der BauNVO 1962 bis 1977 sind

hingegen unterirdische Anlagen bei der Berechnung nicht relevant.
3.2 Flache des Baugrundstiicks § 19 Abs. 3 BauNVO

Fir die Ermitlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks mafigebend, die im
Bauland und hinfer der im Bebauungsplan festgesetzten StraPenbegrenzungslinie liegt. Ist eine Strafen-
begrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Fléiche des Baugrundstiicks maPgebend, die hinter der tat-
sachlichen StraBengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als mabgebend fir die Ermitlung der zulds-
sigen Grundflache festgesetzt ist.

Grundsticksteilfléchen, die als private Grinfléchen oder als private Verkehrsfléchen festgesetzt sind,
nehmen nicht am Baugrundstiick und somit nicht an der Berechnung teil. Nicht Gberbaubare Grundsticks-
flachen, die mit einem Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht i.S.d. § @ Abs. 1 Nr. 21 BauGB belastet sind,
nehmen hingegen am Baugrundstick und somit an der Berechnung teil.

Ebenso nehmen Grundsticksteilfléchen, fir die Gemeinschaftsanlagen i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
festgesetzt sind [etwa Spielplatze, Stellpldtze oder Garagen,/iberdachte Stellpldtze), (anteilig) am Bau-
grundstiick und somit an der Berechnung teil. Grundstickfléchen auBerhalb des Baugrundstiicks, fir die
Gemeinschaftsanlagen i.5.d. § @ Abs. 1 Nr. 22 BauGB fesigesetzt sind, sind dann dem eigentlichen
Baugrundstick (anteilig) hinzuzurechnen und somit in der Berechnung zu bericksichtigen, wenn der Be-
bauungsplan dies festsetzt oder dies als Ausnahme vorsieht (§ 21a Abs. 2 BauNVO).

Durch Bebauungspléne fir das Parken von Fahrzeugen zugelassene Flachen auBerhalb von Baugrund-
sticken kénnen als eigensténdiges ,Neben-Baugrundstick” an der Ermitilung der zuléssigen Grundfléche
teilnehmen (§ @ Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Voraussetzung zur rechnerischen Beriicksichtigung ist Zuordnung
des Stellplatzes/der Stellplatze zum Hauptbaugrundstick im Wege der Baulast. Eine grundbuchliche
Einheit mit dem Hauptbaugrundstiick ist nicht erforderlich.

3.3 (Nicht-) anzurechnende Flichen § 19 Abs. 4 BauNVO

Bei der Ermittlung der Grundfléchen nach der BauNVO 1990 sind nicht nur die Flgchen der Hauptanla-
gen (oft GRZ | genannt), sondern gemd § 19 Abs. 4 auch die Flcichen von Garagen und (iberdachten)

Stellplétzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (s. v.) und baulichen
Anlagen unterhalb der Geléindeoberfléche (in der Praxis hdufig GRZ Il genannt], durch die das Baugrund-

' Der Begriff der untergeordneten Bauteile bezieht sich auf einen stédtebaulichen MaBstab und ist gesetzlich nicht
obsch//egend bestimmt. Hilfsweise kann der in der HBO gebréuchliche Begriff herangezogen werden.
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stiick lediglich unterbaut wird (s. a. Erléuterung zu § 19 Abs. 2 BauNVO) mitzurechnen. Die zuléssige
Grundflache darf durch die Grundflache dieser Anlagen um 50 %, héchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 berschritten werden.

Diese Regelung des Absatzes 4 kehrt die bis 1990 geltende Berechnungsregel des § 19 BauNVO
nahezu vollstandig um.

Denn nach § 19 Abs. 4 BauNVO 1962 bis 1977 werden auf die zulassige Grundfléche die Grundfle-
chen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht angerechnet.

§ 19 Abs. 4 BauNVO 1968 und 1977 erweitert den Katalog der nicht anzurechnenden Grundfléchen
um die Grundfléche von Balkonen, Lloggien und Terrassen. Diese |, Privilegierung” wird mit einer gesteiger-
fen Wohnqualitat durch solche Anlagen begrindet.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO 1962, 1968 bis 1977 werden die Grundfléchen von baulichen Anlagen
nicht angerechnet, die nach Landesrecht im Bauwich oder in den Absfandsfléchen zulassig sind oder zu-

gelassen werden konnen. Dabei ist die akivell giltige Fassung der Hessischen Bauordnung (HBO) heran
zu ziehen - eine abschlieBende Aufzéhlung findet sich akiuell in § & Abs. @ und 10 HBO.

3.4 Sonderregelungen des § 21a BauNVO

Der § 21a der Baunutzungsverordnung befasst sich mit zusétzlichen Regelungen zu Stellplétzen, Go-
ragen und Gemeinschaftsanlagen im Hinblick auf das Maf der baulichen Nutzung und wurde mit der
BauNVO 1968 eingefihrt.

In der BauNVO 1962 finden sich Sonderregelungen zu eingeschossigen Garagen und iberdachten
Stellplatzen im § 19 Abs. 5 BauNVO 1962. Danach kénnen die genannten Anlagen in Kern-, Gewer-
be- und Industriegebieten ohne Anrechnung auf die zulassige Grundfléche zugelassen werden. In den
anderen Baugebieten diirfen die Grundflachen solcher Anlagen bei der Ermitilung der zuléssigen Grund-
fléche unbericksichtigt bleiben, wenn sie ein Zehntel der Flache des Baugrundstiicks nicht tberschreiten.
Naoch den BauNVOen 1968 und 1977 darf die zuléssige Grundflche (die sich aus der festgesetzten
CGRZ ergibt) durch tberdachte Stellplatze und Garagen bis zu O, 1 der Flgche des Baugrundsticks tber-
schritten werden. Hierbei kommen die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO (1968 und 1977) nicht
zur Anwendung.

In Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten kdnnen dariber hinaus noch weitere tberdachte Stellplatze und
Garagen zugelassen werden, ohne dass diese bei der Ermitilung der zulassigen Grundfléche angerech-
net werden missen. Fir weitere Uberschreitungen in den anderen Baugebieten missen entsprechende
Festsetzungen nach § @ Abs. 1 Nr. 4 BauGB im Bebauungsplan geregelt sein.

Mit der EinfShrung der BauNVO 1990 wird — im Gegensatz zu den Verordnungen frihrer Jahre — die
Anwendung des § 21a Abs. 3 in den Fallen unterbunden, in denen § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 ent-
gegensteht. Da nunmehr die Regelungsinhalte des § 19 Abs. 4 und dabei insbesondere die Kappungs-
grenze von 0,8 nicht entgegenstehen dirfen, kommt das Uberschreitungsprivileg des § 21a Abs. 3 in
den Wirkungsbereichen der BauNVO 1990, kaum noch zur Anwendung. Das Privileg greift fakfisch nur
dann, wenn im Bebauungsplan eine GRZ von > 0,8 festgesetzt wird.
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Hinweise:

* Grafische Darstellungen und Berechnungsbeispiele zur GRZ in Anlage 1 ab Seite 11
e Tabellarische Ubersichten zur GRZRelevanz baulicher Anlagen in Anlage 2 ab Seite 17

Beispielgrafik:

Gebadudeflache 500 m?

Crafik zur Grundflachenzahl (GRZ) gemaf BauNVO 1962
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4. BERECHNUNG DER GESCHOSSFLACHE NACH § 20 BauNVO

4.1 Zulassige Geschossflache § 20 Abs. 1 BauNVO

Die GFZ gibt an, wie viel Geschossfléche in Bezug auf die Grundsticksgrée [siehe anrechenbare
Grundsticksfléche gemah §19 Abs. 3 BauNVO) maximal zuldssig ist. Die Ermitflung der Geschossflache
erfolgt dabei nach den AuBenmafen eines Gebdudes. Zu beachten ist, dass die Geschossfléche nicht
zwingend identisch mit der BGF (Brutto-Grundflache) ist. Zum Zwecke der Energieeinsparung sind bei
bestehenden Gebduden gemah § 248 BauGB geringfigige Abweichungen vom festgesetzten Mal der
baulichen Nutzung zulassig.

Die Geschossflache ist dabei nur fir die Gebdude selbst und nicht fir sonstige bauliche Anlagen zu
ermitteln.

4.2 (Nicht-) anzurechnende Fldchen § 20 Abs. 2 und 3 BauNVO

Mit EinfShrung der BauNVO 1962 wurde die Regelung getroffen, dass alle Vollgeschosse und alle Auf-
enthalisrume in Dach- und Kellergeschossen mit ihren Umfassungswanden und den zu ihnen fohrenden
Fluren und TreppenrGumen inkl. Fléchen fir Personenaufziige auf die GFZ angerechnet werden. Aufent-
haltsréume in Staffelgeschossen sind analog zu denen in Dachgeschossen zu behandeln, wenngleich
diese nicht explizit erwdhnt sind.

Abweichend von der Definition von Aufenthaltsrgumen in der HBO ist bei der Ermittlung der Geschoss-
flache nach § 20 BauNVO in NichiVollgeschossen die Gesamigrundflache der Aufenthaltsréume zu
bericksichtigen, bei geneigten VWanden und/oder Decken also auch Flachen unter 1,50 m lichte Raum-

hohe.

Nebenanlogen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone und bauliche Anlagen, die im Bauwich und in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, bleiben bei der Ermitlung der GFZ nach
BauNVO 1962 unbericksichtigt. VWenn eingeschossige Garagen und Uberdachte Stellplatze bei der
Ermittlung der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 5 BauNVO 1962 unbericksichtigt bleiben, gilt dies analog
auch fur die Ermittlung der GFZ.

Ist die Ermittlung der GFZ nach der BauNVO von 1968 oder 1977 vorzunehmen, sind alle Vollgeschosse
und alle Aufenthalisrdume in anderen Geschossen (z.B. Dach-, Keller- und Staffelgeschosse) mit ihren
Umfassungswanden, Treppenrdumen inkl. Personenaufziigen und Fluren anzurechnen. Auch hier flieBen
die Flachen unter 1,50 m lichte Raumhohe in die Berechnung ein. Nebenanlagen im Sinne des

§14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen und Anlagen, die im Bauwich bzw. in den Abstandsfléchen
zul@ssig sind oder zugelassen werden kénnen, bleiben bei der GFZ-Ermittlung auch bei der BauNVO

1968 und 1972 unbericksichtigt.

Nach der BauNVO 1990 werden auf die GFZ nur die Vollgeschosse im Sinne des § 2 Abs. 4 HBO
angerechnet. In einem Bebauungsplan, der auf Grundlage der BauNVO 1990 erstellt worden ist, kann
festgesetzt werden, dass Aufenthaltsréume in anderen Geschossen (z.B. Dach-, Keller- und Staffelge-
schosse| mit ihren Umfassungswanden, Treppenrdumen und Fluren ganz oder feilweise auf die GFZ
anzurechnen sind. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien und Terrassen sowie
bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, bleiben
bei der Ermittlung der GFZ nach BauNVO 1990 unbericksichtigt, soweit im Bebauungsplan keine
anderweitige Regelung getroffen wurde.
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4.3 Sonderregelungen des § 21a BauNVO

Der § 21a wurde erst mit der BauNVO von 1968 eingefthrt. Nach § 20 Abs. 3 in Verbindung mit
§ 19 Abs. 5 BauNVO 1962 missen die Geschossflachen von eingeschossigen Garagen und ber-
dachten Stellplétzen nicht mitgerechnet werden, wenn diese auch nicht auf die zuléssige Grundflgche
anzurechnen sind. Danach kénnen die genannten Anlagen in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten
ohne Anrechnung zugelassen werden. In den anderen Baugebieten bleiben solche Anlagen bis zu
einem Zehntel der Flache des Baugrundstiicks unberiicksichtigt (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen zu

8 19 Abs. 5 BauNVO 1962 auf Seite /).

Noch BauNVO 1968, 1977 und 1990 bleiben bei der Ermitilung der GFZ unberiicksichtigt:

e Die Geschossflache von Garagengeschossen in sonst anders genutzten Gebduden, wenn dies im
Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Ausnahme vorgesehen ist. Das Garagengeschoss darf dabei aus-
schlieBlich der Unterbringung notwendiger Stellplétze und den dazu gehérigen technischen Anlagen

dienen.

e Die Geschossflache von Uberdachten Stellplatzen und Garagen, die im Wege des

§ 21a Abs. 3 BauNVO zugelassen werden.

e Die Geschossflachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen oberhalb der Geléndeober-
flache, soweit dies im Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Ausnahme vorgesehen ist.

Hinweise:

e Tabellarische Ubersichten zur GFZ-Relevanz baulicher Anlagen in Anlage 2 ab Seite 20
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ANLAGE 1: BERECHNUNGSBEISPIELE BauNVO 1962 BIS 1990
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Berechnungsbeispiel Grundflachenzahl gemaf3
BauNVO 1962 RZ

Gebdudeflache 500 m2

Baugrundstiick: 1.000 m?

Berechnung der Grundfléchenzahl
zu bericksichtigen:

Gebaudeflache 500 m?
Gesamfiflache: 500 m?
Grundflachenzahl: 0,5

unberiicksichtigt bleiben:

Zuwegungen 25 m?
Zufahrten 25 m?
Tiefgarage 150 m?
Uberdocﬁte Stellpléitze* 50 m?
Terrassen und Balkone** 50 m?

nicht relevant in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten

sowie innerhalb von 10% der Grundstiicksfléiche nicht anzurechnen

Grundfléichen von baulichen Anlagen, die nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, werden nicht angerechnet.

Maf3gebend ist die jeweils aktuelle Fassung der Hessischen Bauordnung (HBO)

* %k
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Berechnungsbeispiel Grundflachenzahl gemaf3

BauNVO 1968/1977
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Baugrundstiick: 1.000 m?

Berechnung der Grundflachenzahl
zu bericksichtigen:

Gebdudeflache 500 m?
Gesamfiflache: 500 m?
Grundflachenzahl: 0,50
unberiicksichtigt bleiben:

Terrassen und Balkone 50 m?
Zuwegungen 25 m?
Zufahrten 25 m?
Tiefgarage 150 m?
Uberdacﬁfe Stellplétze 50 m?
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Berechnungsbeispiel Grundflachenzahl gemaf3

BauNVO 1990

Balkon 12,5 m?

Baugrundstiick: 1.000 m?

Terrasse 25 m?

Gebdudeflache 500 m2

W GT J.II.'D’['IZ

Zuwegung 25 m?

Berechnung der Grundfléchenzahl | (Hauptanlagen)

zu beriicksichtigen:

Gebdudeflache 500 m?
Terrassen und Balkone 50 m?2
Gesamtflache: 550 m?
Grundflachenzahl: 0,55

Berechnung der Grundflachenzahl Il (GRZ I einschl. zulissige Uberschreitungen i.5.d.

zu beriicksichtigen:

Gebdudeflache 500 m?
Terrassen und Balkone 50 m?
Zuwegungen 25 m?
Zufahrten 25 m?
Uberdachte Stellpléitze 50 m?
Tiefgarage 150 m?
Terrassen und Balkone - 50 m?
(Uberlagerung mit Tiefgarage)

Gesamtflache: 750 m?
Grundflachenzahl: 0,75

§ 19 (4) BauNVO sowie Unterbauungen)
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Berechnungsbeispiel Geschossflachenzahl gemaf3

BauNVO 1962

Berechnung der Geschossfléachenzahl
zu beriicksichtigen:

Gebdudefldche DG (Aufenthaltsrdume)
Gebdudeflache AuBenmaf’ 2. OG
Gebdaudeflache Auf3enmal3 1. OG
Gebdudeflache AuBenmaf3 EG
Gebdudefléche KG (Aufenthaltsréume)

-2 Gebaudeflache 500 m?2

e - e s

Baugrunidstﬁck 1.000 m?

Z* = lI+DG (als Nicht-Vollgeschoss i.S.d. HBO)

200 m?
500 m?
500 m?
500 m?
100 m2

Gesamtflache:

Geschossflachenzahl:

unberiicksichtigt bleiben:

- Terrassen und Balkone

- Vorddcher und Dachibersténde
- Zuwegungen und Zufahrten

- Uber&%ch’re Stellplétze

- Tiefgaragen

1.800 m?
1,8

* v e
Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
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Berechnungsbeispiel Geschossflachenzahl gemaf3

BauNVO 1968/1977

Gebdudefltiche 500 m?

Z* = lI+DG (als Nicht-Vollgeschoss i.S.d. HBO)

Berechnung der Geschossfléachenzahl
zu beriicksichtigen:

Gebdudefldche DG (Aufenthaltsrdume) 200 m?
Gebdudeflache AuBenmaf’ 2. OG 500 m?
Gebdaudeflache Auf3enmal3 1. OG 500 m?
Gebdudeflache AuBenmaf3 EG 500 m?
Gebdudefléche KG (Aufenthaltsréume) 100 m?
Gesamfiflache: 1.800 m?
Geschossflachenzahl: 1,8

unberiicksichtigt bleiben:

- Terrassen und Balkone

- Vorddcher und Dachibersténde
- Zuwegungen und Zufahrten

- Uber&%ch’re Stellplétze

- Tiefgaragen

* .
Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
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Berechnungsbeispiel Geschossflachenzahl gemaf3

BauNVO 1990

Gebdudefltiche 500 m?

Z* = lI+DG (als Nicht-Vollgeschoss i.S.d. HBO)

Berechnung der Geschossfléachenzahl
zu beriicksichtigen:

Gebdudefldche DG (Aufenthaltsrdume) 0 m?
Gebdudeflache AuBenmaf’ 2. OG 500 m?
Gebdaudeflache Auf3enmal3 1. OG 500 m?
Gebdudeflache AuBenmaf3 EG 500 m?
Gebdudefléche KG (Aufenthaltsréume) 0 m?
Gesamfiflache: 1.500 m?
Geschossflachenzahl: 1,5

unberiicksichtigt bleiben:

- Terrassen und Balkone

- Vordéicher und Dachiiberstéinde

- Zuwegungen und Zufahrten

- Uber&%ch’re Stellplétze

- Tiefgaragen

- Aufenthaltsréiume in Nicht-Vollgeschossen

* .
Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
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ANLAGE 2: BEISPIELTABELLEN GRZ/GFZ-RELEVANTE ANLAGEN

Bauliche Anlagen und ihre GRZ-Relevanz

BauNVO 1962

relevant nicht relevant

Balkone

Loggien

Terrassen - mit der Hauptanlage baulich oder funktional
verbunden 2

Terrassen - mit der Hauptanlage nicht verbunden 2

unterirdische Anlagen (z.B. Tiefgaragen)

alle Wege auf dem Grundstiick 2

Garagen und iberdachte Stellplatze in Kern-, Gewerbe- und
Industriegebieten

Garagen und iberdachte Stellpldtze in den Gbrigen
Baugebieten

Stellplétze

Zufahrten zu Garagen und (iberdachten) Stellplétzen

Feuerwehrumfahrungen und -aufstellflichen2

Fahrradabstellfldchen 2

Standfléchen fir Abfallbehélter (z.B. Miillboxen) 2

Lagerfléchen, befestigt2

freistehende Uberdachungen

Swimmingpool - mit der Hauptanlage verbunden

Swimmingpool - mit der Hauptanlage nicht verbunden

Zisternen, Ol- und Gastanks

Gartenhiitten

Gewdchshduser

Stalle zur Kleintierhaltung

wesentliche Einfriedungen, Zaunanlagen

Stitzmavuern

Solaranlagen, nicht mit Hauptanlage verbunden3

Funk- und Fernmeldetechnik 3

> [ X | X[ X | X | X | X |X]|X

110 % Bedingung nach § 19 (5)

2 Die Art der Flachenversiegelung (Wasserdurchlassigkeit) bleibt bei GRZ
Berechnung unbericksichtigt

sofern nicht Hauptanlage

Kann-Bestimmung nach § 19 (5)

Grundfléchen von baulichen Anlagen, die nach Landesrecht im Bauwich
oder in den Abstandsfléichen zuléssig sind oder zugelassen werden
kénnen, werden nicht angerechnet.

MaBgebend ist die jeweils akivelle Fassung der Hessischen Bauordnung
(HBO)
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Bauliche Anlagen und ihre GRZ-Relevanz BauNVO 1968 und 1977
Balkone ‘ X
Loggien X
Terrassen - mit der Hauptanlage baulich oder funktional X
verbunden?

Terrassen - mit der Hauptanlage nicht verbunden? X
unterirdische Anlagen (z.B. Tiefgaragen) X
alle Wege auf dem Grundstiick 2 X
Garagen und Gberdachte Stellpldtze X x)'
Stellplétze X
Zufahrten zu Garagen und (iiberdachten) Stellpliilzen2 X
Feuerwehrumfahrungen und -aufstellfléchen? X
Fahrradabstellfléchen? X
Standfléichen fiir Abfallbehélter (z.B. Millboxen)? X
Lagerflachen, befestig|2 X
freistehende Uberdachungen X
Swimmingpool - mit der Hauptanlage verbunden X

Swimmingpool - mit der Hauptanlage nicht verbunden X
Zisternen, Ol- und Gastanks X
Gartenhitten X
Gewdachshauser X
Stalle zur Kleintierhaltung X
wesentliche Einfriedungen, Zaunanlagen X
Stitzmauvern X
Solaranlagen, nicht mit Hauptanlage verbunden® X
Funk- und Fernmeldetechnik 3 X

1 10 % Bedingung nach § 21 a (3)

2 Die Art der Flachenversiegelung (Wasserdurchléssigkeit) bleibt bei GRZ
Berechnung unberiicksichtigt

sofern nicht Houptanlage

o
N

3
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Bauliche Anlagen und ihre GRZ-Relevanz

Balkone

BauNVO 1990

X

Loggien

Terrassen - mit der Hauptanlage baulich oder funktional
verbunden 2

Terrassen - mit der Hauptanlage nicht verbunden 2

unterirdische Anlagen (z.B. Tiefgaragen)

Wege zur ErschlieBung der Hauptanlage 2

Garagen und iberdachte Stellplétze

Stellplatze

Zufahrten zu Garagen und (iberdachten) Stellplétzen 2

Feuerwehrumfahrungen und -aufstellfléchen 2

Fahrradabstellfléchen 2

Standfléchen fir Abfallbehalter (z.B. Millboxen) 2

Lagerfldchen, befestigt 2

freistehende Uberdachungen

XXX X | XX | X | X | X |X|[X

Swimmingpool - mit der Hauptanlage verbunden

Swimmingpool - mit der Hauptanlage nicht verbunden

Zisternen, Ol- und Gastanks

Gartenhiitten

Gewachshauser

Stalle zur Kleintierhaltung

wesentliche Einfriedungen, Zaunanlagen

StUtzmavern

Solaranlagen, nicht mit Hauptanlage verbunden 3

Funk- und Fernmeldetechnik 3

X X[ XX | X | X | X | X|[X

Berechnung unberiicksichtigt
sofern nicht Houptanlage
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Bauliche Anlagen und ihre GFZ-Relevanz

BauNVO 1962

Beriicksichtigung kesii:le“:;el;;k-
Vollgeschosse nach HBO! X
Dach- und Staffelgeschoss als Vollgeschoss2 X
Aufenthaltsréume in Dachraum - und Kellergeschossen3 X
zuldssige bauliche Anlagen in den Abstandsfléchen
Balkone
Loggien X
Terrassen - mit der Hauptanlage verbunden X
Terrassen - mit der Hauptanlage nicht verbunden X
Fensterbdnke, Gesimse, Fassadenprofile etc. X
Garagen, eingeschossig, in Kern-, Gewerbe- + Industriegebiet‘v 5 X
Garagen, eingeschossig, in iibrigen Baugebieten, < 0,14/5 X
Gartenhijtten X
Gewdichshauser X
Stalle zur Kleintierhaltung X
Funk- und Fernmeldetechnik X
Werbeanlagen X

Berechnung nach Aufenmald
2 Abziige gemaB Wohnflachenberechnung sind nicht zuldssig

Inklusive Umfassungswéinde und der zugehdrigen Treppenréume/Aufzige,

Abziige gemaB Wohnfléchenberechnung sind nicht zuléssig
unabhéngig von ihrer Llage auf dem Grundstiick
sofern nach HBO in den Abstandsfléichen zulassig
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Bauliche Anlagen und ihre GFZ-Relevanz BauNVO 1968 und 1977
Beriicksichtigung kfi:ﬁﬁ;ﬁ;k-
Vollgeschosse nach HBO! X
Dach- und Staffelgeschoss als Vollgeschoss2 X
Aufenthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen3 X
zuldssige bauliche Anlagen in den Abstandsfldchen X
Balkone X
Loggien X
Terrassen - mit der Hauptanlage verbunden X
Terrassen - mit der Hauptanlage nicht verbunden X
Fensterbéinke, Gesimse, Fassadenprofile etc. X
Garagengeschosse (keine Anrechnung als Vollgeschoss) 4 X
Garagen < 0,1 Grundstiicksfliche X
Garagen in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten X 4/5
Garagen in den iibrigen Baugebieten X 4/5
Garagen in Vollgeschossen x4
Gartenhiitten X
Gewdachshauser X
Stalle zur Kleintierhaltung X
Funk- und Fernmeldetechnik X
Werbeanlagen X

Berechnung nach Aufenmald

2 Abziige gemaB Wohnfldchenberechnung sind nicht zuldssig

Inklusive Umfassungswéinde und der zugehdrigen Treppenréume/Aufzige,

Abziige gemal Wohnfléchenberechnung sind nicht zuldssig

gemdaB Bebauungsplanfestsetzung
sofern nach HBO in den Abstandsfléchen zuléssig
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Bauliche Anlagen und ihre GFZ-Relevanz

BauNVO 1990

Beriicksichtigung

keine Beriick-

sichtigung

Vollgeschosse nach HBO !

X

Dach- und Staffelgeschoss als Vollgeschoss 2

X

Aufenthaltsréume in Nicht-Vollgeschossen3

x4

F

zuldssige bauliche Anlagen in den Abstandsfléchen

Balkone

Loggien

Terrassen - mit der Hauptanlage verbunden

Terrassen - mit der Hauptanlage nicht verbunden

Fensterbinke, Gesimse, Fassadenprofile efc.

Garagengeschosse (keine Anrechnung als Vollgeschoss) 4

Garagen < 0,1 Grundstiicksfliche

X X[ X[ X[ X|[X|[X]|X]|X

Garagen in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten

>
S
S~
(6]

Garagen in den ibrigen Baugebieten

X 4/5

Garagen in Vollgeschossen

Gartenhiitten

Gewachshduser

Stélle zur Kleintierhaltung

Funk- und Fernmeldetechnik

Werbeanlagen

XX | X | X | X ]| X
IS

Berechnung nach Aufenmald

Abziige gemal Wohnfléchenberechnung sind nicht zuldssig

Inklusive Umfassungswéinde und der zugehérigen Treppenrdume/Aufzige,

Abziige gemaB Wohnfléchenberechnung sind nicht zuléssig

gemdaB Bebauungsplanfestsetzung
sofern nach HBO in den Abstandsfléichen zulassig
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ANLAGE 3: FORMULARE ZUR BERECHNUNG DER GRZ

Baugrundsttick (Strale und Hausnummer):
Gemarkung, Flur und Flurstlick:

Formular zur Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. BauNVO
1962

GRZ (zulassig) gemal Bebauungsplan:

GrundstucksgroRe: m?
Grundflache Gebaude m?
Grundflachen weiterer baulicher Anlagen m?

(sofern diese nach Landesrecht im Bauwich oder in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
konnen, bleiben sie bei der Berechnung unbericksichtigt.)

Grundflache Garagen, tuberdachte Stellplatze: m?
(nicht in MK-, GE- und GI-Gebieten; in sonstigen
Baugebieten nur, wenn > 0,1 der Grundstiicksflache)

Sonstiges: m?
Summe aller Grundflachen: m?
Summe aller Grundflachen m?2
GRZ = =
GrundstlicksgrofRe m?

Datum und Unterschrift Entwurfsverfasser(in)

Das Formular finden Sie unter: www.bauaufsichtfrankfurt.de
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Baugrundstick (Stral’e und Hausnummer):
Gemarkung, Flur und Flurstiick:

Formular zur Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. BauNVO
1968 und 1977

GRZ (zulassig) gemal Bebauungsplan:

GrundstucksgroRe: m?
Grundflache Gebaude: m?
Grundflache Dachiiberstande, Vordacher: m?

(sofern nicht untergeordnet)

Grundflache Garagen, liberdachte Stellplatze: m?
(nicht in MK-, GE- und GI-Gebieten; in sonstigen
Baugebieten nur, wenn > 0,1 der Grundstiicksfldche)

Sonstiges: m?
Summe aller Grundflachen: m?
Summe aller Grundflachen m?
GRZ = =
Grundstucksgrofie m?

Datum und Unterschrift Entwurfsverfasser(in)

Das Formular finden Sie unter: www.bauaufsichtfrankfurt.de
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Baugrundsttick (StralRe und Hausnummer):
Gemarkung, Flur und Flurstick:

Formular zur Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. BauNVO
1990 und 2013

GRZ (zuladssig) gemal Bebauungsplan:

GRZ (zulassig) + 50 % :

GrundstlicksgroRe: m?

()
(1)

(n)
(1)
(1)
(1)
(n)
(1)
GRZ(1)=
GRZ (Il)=

Grundflache Gebaude:

Grundflache Terrassen, Balkone:

Grundflache Dachiberstande, Vordacher:
(sofern nicht untergeordnet)

Sonstige Bestandteile der Hauptanlage:

Summe aller Grundflachen (1)

Grundflache Garagen, Carport, Tiefgaragen o. a.:
Grundflache offene Stellplatze:

Grundflache Zufahrt:

Grundflache Gehwege (fuRlaufig):

Grundflache Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser):

Sonstiges (z. B. Unterbauung des Grundstiickes)

Summe aller Grundflachen (11)

Summe aller Grundflachen (1) + (1l ):

Summe aller Grundflachen (1)

Achtung! Die Kappungsgrenze liegt bei 0,8 (vgl. § 19 1V 2
BauNVO 1990/2013). Der prozentuale Zuschlag/die
Kappungsgrenze kénnen im Bebauungsplan in
Einzelféllen geringer als 50% festgesetzt sein. Bitte
Uberprifen!

m2

m2

mZ

mz

m2

m2

m2

m2

m2

: m?

m2

mZ

m2

Grundstlicksgrofie

Summe aller Grundflachen (1) + (1)

m2

Grundstlicksgrofle

m2

Datum und Unterschrift Entwurfsverfasser(in)

Das Formular finden Sie unter: www.bauaufsichtfrankfurt.de
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