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Einleitung — Fassungen der BauNVO

Seit Inkrafttreten der 1. BauNVO 1962 gab es vier Novellierungen:

Inkrafttreten der einzelnen Fassungen

BauNVO 1962 01.08.1962
BauNVO 1968 01.01.1969
BauNVO 1977 01.10.1977
BauNVO 1990 27.01.1990

BauNVO 2013 20.09.2013
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Einleitung — Uberleitungsvorschriften

Es gilt immer die Fassung der BauNVOQ, die bei der Aufstellung des Bauleitplans gultig war.
* maBgebend ist das Datum der 1. Offentlichen Auslegung

bei Anderungen: die neuere Fassung gilt nur fir den Anderungsbereich. Fir den Rest des

Planes gilt die urspringliche Fassung.

Die Gemeinde kann beschlieBen, dass mit der Anderung die guiltige BauNVO fiir den gesamten

Geltungsbereich gilt.

Achtung: der Verweis auf die Landesbauordnung ist dynamisch.

® maBgebend ist die HBO in der aktuellen Fassung.
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Synopse §19 BauNVO

BauNVO 2013 1 1990

gibt an,

(1) Die Grundflachenzahl
Grundstticksflache im Sinne des Absatzes 3 zulassig sind.

wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter

BauNVO 19771 1968

(1) Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
im Sinne des Absatzes 3 zulassig sind.

BauNVO 1962

(1) Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je
Quadratmeter Grundstticksflache im Sinne des Absatzes 3 zulassig sind.

(2) Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

(2) Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen uberdeckt werden darf.

(2) Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des

Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen tiberdeckt werden darf.

(3) Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstticks maBgebend,
die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist
eine StraBenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks maBgebend,
die hinter der tatsachlichen StraBengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als maBgebend fiir
die Ermittlung der zuldssigen Grundflache festgesetzt ist.

(3) Fur die Ermittlung der zuladssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maBgebend, die im
Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine
StraBenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks maBgebend, die hinter
der tatsachlichen StraBengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als maBgebend fiir die Ermittlung der
zulassigen Grundflache festgesetzt ist.

(3) Fur die Ermittlung der =zuldssigen Grundfliche ist die Flache des
Baugrundstiicks maBgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Ist eine StraBenbegrenzungslinie
nicht festgesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks maBgebend, die hinter der
tatsachlichen StraBengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als maBgebend fiir
die Ermittlung der zuladssigen Grundflache festgesetzt ist.

(4) Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten
Anlagen bis zu 50 vom Hundert (berschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaB k&nnen
zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen
werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung
der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des
Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstticksnutzung fihren wirde.

(4) Auf die zulassige Grundflache werden die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 nicht
angerechnet. Das gleiche gilt fiir Balkone, Loggien, Terrassen sowie fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen.

(4) Auf die zulédssige Grundflache werden die Grundflachen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 nicht angerechnet. Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflichen zuldssig sind oder
zugelassen werden kénnen.

(5) In Kerngebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten koénnen
eingeschossige Garagen und lberdachte Stellplatze ohne Anrechnung ihrer
Grundflachen auf die zulassige Grundflache zugelassen werden. In den Ubrigen
Baugebieten werden solche Anlagen auf die zulassige Grundflaiche nicht
angerechnet, soweit sie 0,1 der Flache des Baugrundstiicks nicht tberschreiten.
Absatz 4 findet keine Anwendung.
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Grundflachenzahl - Definition

MaBgebender Wert zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO

Definition in § 19 Abs. 1 BauNVO 1990

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
Im Sinne des Abs. 3 zulassig sind.

max. zulassige Grundflache
der baulichen Anlage

GRZ =

Baugrundstuicksflache
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Grundflachenzahl - Definition

Die Hauptanlagen bilden die Grundlage zur Berechnung der Grundflache

* Hauptnutzungen nach 8§ 2-11 BauNVO (GRZ I)

Seit der EinfUihrung der BauNVO 1990 werden auch Nebenanlagen
(8 19 Abs. 4 BauNVO) einberechnet (GRZ II) :

» Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.
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Grundflachenzahl - Definition

Fur Anlagen, die unter den Katalog des§ 19 Abs. 4 BauNVO (GRZ I) fallen, darf gemalB
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die zuldssige GRZ um 50% ihres Wertes, jedoch max. bis
zu einer GRZ von 0,8 (Kappungsgrenze) uberschritten werden:

Beispiel:

zulassige GRZ =04

GRZ | (Hauptnutzung) =04

GRZ Il (Anlagen § 19 Abs. 4) =02 (2x04)

zuldssige GRZ mit Uberschreitung = 0,6

Eine geringfiigige Uberschreitung der Kappungsgrenze kann zugelassen werden, sie
fallt nicht unter den Befreiungstatbestand nach §31 BauGB.
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Berechnung nach der BauNVO 1990 | 2013

Baugrundstiick-1000-m?2 GRZI:
ST Gebaudeflache 500 m2
Terrassen und Balkone 50 m?
Gesamtflache 550 m?
GRZ | 0,55
GRZI+11:
GRZ | 550 m?
Zufahrt 50 m?
) ) )
Gebaudeflache 500 m Uberdachte Stellplatze 50 m?
N o C Tiefgarage 150 m?
== = or .
51 823 abzgl. Uberlagerung 50 m?
L SEE
;3 =S Gesamtflache 750 m?2

GRZ I 0,75
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Berechnung nach der BauNVO 1977 | 1968

Baugrundstiick 1000 m?2 GRZ :
"""""""""""""""""""""""" Gebéaudeflache 500 m?
Gesamtflache 500 m?
GRZ 0,50

unbertcksichtigt bleiben:

Terrassen und Balkone 50 m?
Gebaudeflache 500 m?2 Zuwegung 25 m?

Zufahrt 50 m?

Uberdachte Stellplatze

und Garagen* 50 m?

Tiefgarage 150 m?

* sofern sie 0,1 der Baugrundstticksflache
nicht Gberschreiten.
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Berechnung nach der BauNVO 1962

Baugrundstiick 1000 m?2 GRZ :
Gebaudeflache 500 m?
HH HHH Gesamtflache 500 m?
= = GRzZ 0,50

unbertcksichtigt bleiben:

Terrassen und Balkone 50 m2
Gebaudeflache 500 m?2 Zuwegung 25 m?

Zufahrt 50 m2

Uberdachte Stellplatze

und Garagen* 50 m?

Tiefgarage 150 m?
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GRZ — relevante Anlagen (Auswahl)

Bauliche Anlage BauNVO 2013 | 1990 BauNVO 1977 | 1968 BauNVO 1962
GRZ | GRZ Il
Balkone, Loggien X
Terrassen, baulich oder funktional X
mit der Hauptanlage verbunden
Terrassen, mit der Hauptanlage X
nicht verbunden
Unterirdische Anlagen X
(z.B. Tiefgaragen)
Garagen und Uberdachte X x* x*
Stellplatze
Stellplatze X
Zufahrten X
Wege auf dem Grundstick X** X = relevant fir Berechnung
Feuerwehrumfahrten .
X * Nicht relevant, wenn
Fahrradabstellflichen X § 2l1a Abs. 3 BauNVO anwendbar ist
(weniger als 10% des Baugrundstiicks)
befestigte Lagerflache, XFF*
Standflachen fur Abfallbehalter ** nur bei stadtebaulicher Relevanz
Gartenhitten X . .
*** gofern keine Hauptnutzflache
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Geschossflachenzahl - Definition

Weiterer Wert zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung

Definition in § 20 Abs. 2 BauNVO 1990

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflidche je Quadratmeter Grundstiicksflache
1.5.d.§ 19 Abs. 3 zulassig sind.

max. zulassige Geschossflache

GFZ =

Baugrundstucksflache
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Synopse §20 BauNVO

BauNVO 2013 1 1990

(1) Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre
Zahl angerechnet werden.

BauNVO 197711968

(1) Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter
GeschoBflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

BauNVO 1962

(1) Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 zuldssig sind.

(2) Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter
GeschoBflache je Quadratmeter Grundstlcksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 zulassig sind.

(2) Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebaude
in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieBlich der
zu ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande sind mitzurechnen.

(2) Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Geb&ude
in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Werden im Dachraum oder
in Kellergeschossen Aufenthaltsraume zugelassen, so sind deren
Flachen einschlieBlich der zu ihnen fiihrenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

(3) Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebaude
in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Im Bebauungsplan kann
festgesetzt werden, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz
oder teilweise mitzurechnen oder ausnahmsweise nicht
mitzurechnen sind.

(3) Bauliche Anlagen und Gebaudeteile im Sinne des § 19 Abs.
4 bleiben bei der Ermittlung der Geschol3flache
unbericksichtigt.

(3) Balkone sowie bauliche Anlagen und Gebaudeteile, deren
Grundflachen nach § 19 Abs. 4 und 5 nicht angerechnet werden,
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt.

(4) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben
Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige
Abstandsflachen) zuldssig sind oder zugelassen werden
kdnnen, unbericksichtigt.
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Berechnung nach der BauNVO 1990 | 2013

Baugrundstiick 1000 m? GEZ

Gebéaudeflache EG 500 m?
Gebéaudeflache 1.0G 500 m?
Gebaudeflache 2.0G 500 m?
Gebaudeflache DG 0m?
Gebaudeflache KG 0m?
Gesamtflache 1500 m?
GFz 15

Gebaudeflache 500 m?

zul. Vollgeschosse: 1lI+D
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Berechnung nach der BauNVO 1977 1'68 | '62

Baugrundstiick 1000:m? GEZ -

| Gebaudeflache EG 500 m?
Gebaudeflache 1.0G 500 m?
Gebaudeflache 2.0G 500 m?
Gebaudeflache DG * 200 m?
Gebaudeflache KG * 100 m?
Gesamtflache 1800 m?
GFz 1,8

Gebaudeflache 500 m?

zul. Vollgeschosse: 1lI+D
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Berechnung nach der BauNVO 1977 1'68 | '62

Anrechenbarkeit von Flachen im Dachgeschoss und Kellergeschoss:

Aufenthaltsraume mit ihrer gesamten Grundflache (auch Flachen unter 1,50m lichte Raumhdhe)

 Wohnzimmer, Schlafzimmer
 Wohnkiiche

 Wohndiele

« Treppenraume, Flure, Aufzlige, etc.

nicht angerechnet werden

e Bader, WC
« Raume ohne Aufenthaltsqualitat
* etc

19
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GFZ — relevante Anlagen (Auswahl)

Bauliche Anlage

BauNVO 2013 | 1990

BauNVO 1977 | 1968

BauNVO 1962

Vollgeschosse nach HBO X X X
(AuRenmaR)
Dach- und Staffelgeschoss als X X X
Vollgeschoss
Aufenthaltsrdume in Nicht- Anrechnung, wenn im X X
Vollgeschossen B-Plan festgesetzt
Zul3ssige bauliche Anlagen in den
Abstandsflachen
Balkone
Loggien X
Terrassen
Garagengeschoss keine Anrechnung, wenn im keine Anrechnung, wenn im

B-Plan festgesetzt B-Plan festgesetzt
Garagen X X

wenn in Abstandsflachen nicht
zuldssig sowie nach
Festsetzung des B-Plans

wenn in Abstandsflachen nicht
zulassig sowie nach
Festsetzung des B-Plans

Garagen <0,1 der
Grundstticksflache

Gartenhiitten

x = relevant fur Berechnung
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Anhang: Begriffe

Baugrundstiick

Wenn ein Buchgrundstiick aus mehreren, nicht zusammenhangenden Flurstlicken besteht und zu einem Grundstiick mit gleicher laufender Nummer auf dem
Grundbuchblatt gefuhrt wird, dann ist fir die Berechnung der GRZ das tatsachliche, zum Bauen geeignete Flurstiick (Bauland) heranzuziehen.

Demnach ist die maBgebliche Grundsticksflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) das naher bezeichnete Baugrundstiick (§19 Abs. 2 BauNVO).

Vollgeschoss

Der Begriff des Vollgeschosses ist dynamisch und somit in der aktuell geltenden Fassung der HBO (§2 Abs. 4 HBO) definiert: Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse,
die eine Hohe von mindestens

2,30 m haben.

Nicht-Vollgeschoss
Nicht-Vollgeschosse sind Kellergeschosse, Dachgeschosse und Staffelgeschosse.

Kellergeschoss
Kellergeschosse sind unterirdische Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Dachgeschoss
Ein Dachgeschoss hat mindestens eine geneigte Dachflache und maximal 75% der Grundflache des darunter liegenden Geschosses mit einer lichten Raumhdhe von
2,30 m.

Staffelgeschosse
Das Staffelgeschoss ist das oberste Geschoss (nur eins ist mdglich), welches gegenliber mindestens einer AuBenwand des Gebaudes zuriickgesetzt ist und maximal 75%
der Grundflache des darunter liegenden Geschosses mit einer lichten Raumhdhe von 2,30 m hat.

Aufenthaltsrdume i.S.d. HBO

Aufenthaltsraume sind Raume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind, auch wenn sie als Abstellrdume bezeichnet
sind. Hierzu zadhlen insbesondere Wohn-und Schlafzimmer, Wohnkiichen, Wohndielen sowie Versammlungsrdume, Gastraume, Geschaftsraume u.a.

Bader, WC, Abstellrdaume, Flure, Treppenrdume, Garagen u.a. zahlen nicht dazu.
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Quellenangabe:
Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung - Kommentar, 12. Auflage, Stuttgart: Kohlhammer, 2014
Boeddinghaus/Grigoleit: Handkommentar BauNVO 6. Auflage, 2014

Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB-Kommentar Band 6 — BauNVO

Arbeitshilfe Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GRZ) der Bauaufsicht der Stadt Frankfurt am Main, Stand
Okt. 2016
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