Dieselben Raume, zwei Zahlen

Zweite Berechnungsverordnung, bis 2003
132 m?

R&ume 140 m* minus 10 % + Balkon %

Wohnfldachenverordnung, seit 2004

R&dume 140 m? + Balkon %

Beide Berechnungen sind richtig. Der Unterschied
liegt nur im Regelwerk.

Eigenes Rechenbeispiel: Einfamilienhaus, 140 m? Raumfliche,
12 m? Balkon; bei der alten Verordnung beide Wahlrechte voll
ausgeschopft.

DIN 283

Diese Norm erschien im Marz 1951 und wurde im
August 1983 ersatzlos zuriickgezogen.?? Sie darf
weiter angewendet werden, wenn das vereinbart
oder am Ort Ublich ist.24 Balkone, Loggien und
gedeckte Freisitze zdhlten dort zu einem Viertel.?®

DIN 277

Die DIN 277 ist die Norm, die am haufigsten mit der
Wohnflache verwechselt wird. Sie heif3t heute
,»,Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau¥,
aktuell in der Ausgabe von August 2021, und sie
kennt den Begriff Wohnflache nicht.26

Sie misst Balkone, Loggien und Dachterrassen mit
ihrer vollen Flache, weist sie aber getrennt aus. Sie
kirzt nicht nach Raumhohe; Flachen unter
Schragen werden nur gesondert erfasst.?’ Eine
Zahl nach DIN 277 fdllt deshalb in aller Regel
groBer aus als eine nach der
Wohnfldchenverordnung - bei einem
ausgebauten Dachgeschoss deutlich.

Fragen Sie bei jeder Flachenangabe

zuerst: nach welchem Regelwerk,
aus welchem Jahr, von wem?

Die Ubersicht im Anschluss an dieses Kapitel stellt
alle vier Regelwerke Punkt fUr Punkt
nebeneinander - von der Raumhdohe Uber Balkon
und Terrasse bis zu Treppe, Schornstein und Keller.

Der Zehn-Prozent-Abzug

Gelegentlich liest man - auch in einer frlheren
Fassung dieses Heftes -, einen solchen Abzug
beim Einfamilienhaus habe es nie gegeben. Das
stimmt nicht.

Paragraf 44 Absatz 3 der Zweiten
Berechnungsverordnung erlaubte ihn
ausdricklich. Er war freiwillig, musste fir das
ganze Gebadude einheitlich gewahlt werden und
galt dann fir alle spateren Berechnungen.?8
Eine alte Zahl kann deshalb um bis zu zehn
Prozent kleiner sein als eine neue, ohne dass
jemand falsch gerechnet hat.



Die Dachschrage in drei Zonen

lichte Hohe unter der Schrage

0% 50%

1,00 m 2,00 m

Nach § 4 Nr. 1und 2 WoFLV.

Deshalb entscheidet der Kniestock - die niedrige
Wand, auf der die Schrage ansetzt - dariber, wie
viel Flache ein Dachgeschoss bringt: Er legt fest,
wo die halbe und wo die volle Zone beginnt.

Dachfenster und Gaube

Ein Fenster in der Schrage andert an der Rechnung
praktisch nichts. Auch wenn es stellenweise etwas
mehr Kopfhohe schafft, soll die Flache darunter
nicht hoher angerechnet werden als die Schrage
daneben.>?

Anders die Gaube: Sie ist keine Fensternische,
sondern ein Stick Raum. Betragt die lichte Hohe
darin zwei Meter oder mehr, zahlt ihre Flache
voll.53

Der Spitzboden

Ein Dachboden ist zunachst ein Bodenraum, und
Bodenrdume sind Zubehor ohne Wohnflache.5*
Wird er so ausgebaut, dass er die baurechtlichen
Anforderungen an Wohnraum erfillt, wird er zu
Wohnraum.%®

Die Frage, die dabei am haufigsten Gbersehen wird,
ist der Zugang. Eine Einschubtreppe oder Leiter ist
nach der Landesbauordnung nur als Zugang zu
einem Dachraum ohne Aufenthaltsraum zuldssig.>®
Uber eine Bodenluke erreicht man deshalb
Stauraum, keinen Wohnraum. Mehr dazu in Kapitel
15.
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Galerie und Empore

Eine Empore ist eine offene Ebene in einem Raum.
Ist sie hoch genug und baurechtlich zulassig, ist
ihre Flache Wohnflache und z&hlt nach ihrer Hohe;
der Raum darunter zahlt ebenfalls.>” Der Luftraum
neben der Empore hat keinen eigenen Boden. Weil
die Verordnung nur Grundflachen zahlt, wird dort
der Boden darunter gezahlt - einmal.

Die Empore

Jede Grundflache wird genau einmal gezahlt.

Empore

zihlt nach ihrer Héhe Luftraum

keine eigene Flache

darunter

zahlt ebenfalls

Boden darunter z&hlt

Nach § 3 Abs. 1und § 4 WoFLV; Sprengnetter, Lernunterlage
WW51 (2022), S. 33.

Die Dachschrédge im Kaufvertrag

Schon 1997 hat der Bundesgerichtshof
festgehalten, dass beim Erwerb einer
Dachgeschosswohnung ein Abschlag fur
Dachschragen der Verkehrssitte entspricht.
Wer ,,ca. 78 gm* verkauft, muss sich an einer
Flache messen lassen, bei der die Schragen nur
anteilig zdhlen.58



