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UMSCHREIBUNG NUTZUNGSVEREINBARUNG
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• Die Nutzungsvereinbarung (NV) dient der Kommunikation zwischen 

Planerin und Bauherrschaft als

• «Rollendes Planungsinstrument»

• Die ursprüngliche Definition kommt aus den SIA-Tragwerksnormen 

und

• Kann auch in andere Planerdisziplinen verstanden werden als 

«Beschreibung der Nutzungs- und Schutzziele der Bauherrschaft 

sowie der grundlegenden Bedingungen, Anforderungen und 

Vorschriften für die Projektierung, Ausführung und Nutzung eines 

Bauwerks»
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Was ist eine Nutzungsvereinbarung (NV)?
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NORMEN ZUR NUTZUNGSVEREINBARUNG
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• SIA 260-267 (Tragwerksnormen)

➔ Steht auf oberster Stufe der Bauwerksakten (Grundlagendokument!)

➔ Hält die Nutzungsanforderungen an ein Bauwerk fest

• SIA 112 (Modell Bauplanung)

➔ NV als Teil des Projektpflichtenhefts

• SIA 102 (Architekt/in)

➔ Phase Vorstudien: NV = «Mithilfe bei der Erstellung der Projektdefinition 

und des Projektpflichtenhefts» = besonders zu vereinbarende Leistung

➔ Ab Planungsphase: Nachführung NV = Grundleistung (aber auch: BH!)

• SIA 103 (Bauingenieur/in)

➔ NV = Grundleistungen als Gesamtleiter oder Fachplaner (Ausnahme: 

Bewirtschaftung)
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Normen
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SIA 102
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SIA 102
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SIA 102
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➔ Ohne Vereinbarung grundsätzlich keine Pflicht zur Erstellung NV

➔ Zur Vermeidung von späteren Differenzen sollten Bauherrschaft und 

Planerin die Pflicht zur Erarbeitung und Nachführung einer NV 

ausdrücklich vereinbaren

➔ Allenfalls: Pflicht aus der Einhaltung «der anerkannten Regeln der 

Bautechnik»
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Fazit
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NORMEN LUFTDICHTHEIT 
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• SIA 180:2014 (Wärmeschutz, Feuchteschutz und Raumklima in 

Gebäuden)* 

• SIA 4001:2022 (Wegleitung zur Norm SIA 180:2014)

➔ Basiert auf dem Verständnis, dass eine NV vorliegt (Ziffer 3.5.4)

➔ Definieren der gebrauchsgemässen Nutzung aller Zonen 

➔ Festlegung der damit verbundenen erwarteten Eigenschaften des 

Gebäudes

➔ Dazu gehört auch die Planung der Luftdichtheit

• Ziff. 3.6.3 Tabelle 6 SIA 180

➔ Wichtige Schritte in den einzelnen Phasen

* vgl. auch https://www.sia.ch/de/dienstleistungen/normen/korrigenda/korrigenda-sia/
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Normen / Wegleitungen 
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Massnahmen und Kontrollen (Umsetzung) 
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• Richtlinie Luftdichtheit bei Minergie-Bauten, Version 2022.1 (RiLuMi)

➔ Beispiel Wohnungsbau
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Normen / Wegleitungen 
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• Richtlinie Luftdichtheit bei Minergie-Bauten, Version 2022.1 (RiLuMi)

➔ Beispiel Wohnungsbau
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• Richtlinie Luftdichtheit bei Minergie-Bauten, Version 2022.1 (RiLuMi)

➔ Beispiel Wohnungsbau
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Normen / Wegleitungen 
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Normen / Wegleitungen 
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Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
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Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
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Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
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Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
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Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
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Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
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Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
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➔ In einer Nutzungsvereinbarung sind [von der Planerin?!] in 

Zusammenarbeit mit der Bauherrschaft, neben angestrebten 

energetischen Standards, auch Luftdichtheits-Zielwerte zu konkretisieren 

(Ziff. 3.4.5 SIA 4001:2022)

➔ Die Luftdichtheit der Gebäudehülle und weiterer Zonen mit 

entsprechenden Anforderungen an die Luftdichtheit kann nur erreicht 

werden, wenn die Planerin die Anforderungen der Bauherrschaft kennt, 

wozu sich als Instrument die Nutzungsvereinbarung anbietet
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Fazit
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PFLICHTEN UND HAFTUNG
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• Klärung und Aufklärung

➔ Z.B. welche energetischen Standards werden angestrebt, und 

welches sind die damit verbundenen Luftdichtheits-Zielwerte? 

• Information

➔ Z.B. über die Notwendigkeit von Lüftungs-, Luftdichtheits- und 

Brandschutzplanung und den dabei zu beachtenden Stand der 

Technik
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Pflichten der Planerin
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• Beratung

➔ Z.B. Vorschlag zu dem angestrebten Baustandard passenden 

Qualitäts-anforderungen und entsprechende Ausführung der 

Bauteile

• Abmahnung

➔ Z.B. bei unzweckmässigen oder risikoreichen Festlegungen der Bau-

herrschaft, so bei Abweichungen von den Normen und dem Stand 

der Technik oder wenn sich unterschiedliche Festlegungen der Bau-

herrschaft widersprechen und sich gegenseitig ausschliessen
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Pflichten der Planerin
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• Vorab: Qualifikation des Vertrags Planerin - Bauherrschaft

➔ Erarbeitung bzw. Herstellung einer NV (und weitere 

Planungsleistungen) als Bestandteil des Planwerks = Werkvertrag

➔ Zusätzlich Leitung der Bauausführung oder Gesamtleitung = 

Gesamtvertrag = gemischter Vertrag Werkvertrag – Auftrag

(«Spaltung der Rechtsfolgen»)
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Haftung der Planerin
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• Haftung aus Auftrag

➔ Voraussetzungen: Vertrags- bzw. Pflichtverletzung, Verschulden

(vermutet), Schaden, Kausalzusammenhang, nicht verjährt*

➔ Beispiel Wohnungsbau: ein Nutzungsabschnitt wird von einem 

schadstoffbelasteten Bereich (z.B. Autoabgase) nicht genügend 

abgeschottet, weil die Schadenstoffsituation ungenügend abgeklärt, 

dokumentiert und kontrolliert wurde

* 10 Jahre (OR 127) bzw. 5 Jahre bei Mangel am unbeweglichen Werk als Folge der Pflichtverletzung (SIA 102/103, 1.9.1)
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Haftung der Planerin



24. November 2023 Sophie Dorschner, Rea Grab, Michael Wehrli

• Haftung aus Werkvertrag

➔ Voraussetzungen: Mangel, d.h. der NV fehlt eine nach Vertrag 

vereinbarte oder zu erwartende Eigenschaft, Kausalzusammenhang, 

nicht verjährt*

➔ Z.B. wenn anerkannte Regeln der Bautechnik nicht eingehalten werden 

oder den Anforderungen der Bauherrschaft nicht entsprochen wird

* 2 Jahre bzw. 5 Jahre bei Mangel am unbeweglichen Werk, bei Arglist 10 J. (OR 371 iVm 210)
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Haftung der Planerin
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➔ Besonderheiten:

• Mangel am ausgeführten Bauwerk = Mangelfolgeschaden*

• Prüf- und Rügeobliegenheiten der Bauherrschaft

• Genehmigung von offenen Mängeln durch Unterzeichnung der NV

• Verwirkung der Mängelrechte (inkl. Schadenersatz)**

➔ Beispiel:

• Aufgrund einer mangelhaft geplanten Luftdichtung entsteht in 

bewohnten Räumen gesundheitsgefährdender Schimmel

(vgl. SIA 180:2014: «das Gebäude ist im Detail so zu projektieren und 

auszuführen, dass im bewohnten Raum […] an keiner Stelle die Gefahr von 

Schimmelpilzbefall besteht.»)
* Bei Verschulden (OR 368) oder Hilfspersonenhaftung (OR 101)
** OR 367 und 370
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Diese Unterlagen sind ausschliesslich für dieses Webinar von RAin Sophie Dorschner / KELLER Rechtsanwält AG, 
Rea Grab re.ell AG und Michael Wehrli Gutachterbüro Wehrli bestimmt. Die Weitergabe und Verwendung der 
Unterlagen sowie das Zitieren aus den Unterlagen zwecks Weitergabe an Dritte ist nur mit ihrer vorherigen 
Zustimmung gestattet.
Bei den Inhalten der Unterlagen handelt es sich um eine allgemein formulierte Hilfestellung unter Beachtung 
der Erfahrungen der Referentin ohne Anspruch auf Vollständigkeit. Wer diese Hilfestellung zur Vorlage (in 
einem konkreten Fall) verwendet, ist für die Einhaltung der jeweils massgebenden Gesetzgebung und Praxis 
selbst verantwortlich.

Sophie Dorschner, Rea Grab, Michael Wehrli 36


	Folie 1
	Folie 2: Sophie Dorschner
	Folie 3: Rea Grab 
	Folie 4: Michael Wehrli
	Folie 5: UMSCHREIBUNG NUTZUNGSVEREINBARUNG
	Folie 6: Was ist eine Nutzungsvereinbarung (NV)?
	Folie 7:  NORMEN ZUR NUTZUNGSVEREINBARUNG
	Folie 8: Normen
	Folie 9: SIA 102
	Folie 10: SIA 102
	Folie 11: SIA 102
	Folie 12: Fazit
	Folie 13:  NORMEN LUFTDICHTHEIT 
	Folie 14: Normen / Wegleitungen 
	Folie 15: Massnahmen und Kontrollen (Umsetzung) 
	Folie 16: Normen / Wegleitungen 
	Folie 17: Normen / Wegleitungen 
	Folie 18: Normen / Wegleitungen 
	Folie 19: Normen / Wegleitungen 
	Folie 20: Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
	Folie 21: Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
	Folie 22: Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
	Folie 23: Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
	Folie 24: Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
	Folie 25: Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
	Folie 26: Beispiel einer Leckage im Mehrfamilien-Wohnungsbau 
	Folie 27: Fazit
	Folie 28:  PFLICHTEN UND HAFTUNG
	Folie 29: Pflichten der Planerin
	Folie 30: Pflichten der Planerin
	Folie 31: Haftung der Planerin
	Folie 32: Haftung der Planerin
	Folie 33: Haftung der Planerin
	Folie 34: Haftung der Planerin
	Folie 35
	Folie 36

