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Was ist eine Nutzungsvereinbarung (NV)?

* Die Nutzungsvereinbarung (NV) dient der Kommunikation zwischen

Planerin und Bauherrschaft als
* «Rollendes Planungsinstrument»

* Die urspringliche 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 fur die Projektierung, Ausfilhrung und Nutzung eines

Bauwerks»
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NORMEN ZUR NUTZUNGSVEREINBARUNG
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Normen
* S|A 260-267 (Tragwerksnormen)

=» Steht auf oberster Stufe der Bauwerksakten (Grundlagendokument!)
=» Hailt die Nutzungsanforderungen an ein Bauwerk fest
* SIA 112 (Modell Bauplanung)

=2 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: Nachfiihrung NV = Grundleistung (aber auch: BH!)

* SIA 103 (Bauingenieur/in)

=2 NV = Grundleistungen als Gesamtleiter oder Fachplaner (Ausnahme:

Bewirtschaftung)
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SIA 102
4.2 Vorstudien
4.21 Definition des Bauvorhabens, Machbarkeitsstudie
Grundlage: - Beddrfnisse, Ziele und Rahmenbedingungen
~ Lésungsstrategie
Ziele: - Vorgehen und Organisation festgelegt
- Projektierungsgrundlagen definiert
- Machbarkeit nachgewiesen
- Projektdefinition und Projektpflichtenheft erstelit
Leistungs- Grundleistungen Besonders zu vereinbarende Leistungen
bereiche
Organisation ~ Darstellen mdglicher Zusammenarbeits-
formen, Vorschldge zur Organisation und
Aufgabenverteilung
= Mithilfe bei der Erstellung der Projektdefinition
und des Projektpfiichtenheftes
Lelstungen und - Genehmigen des L8sungsansatzes und der Grundlagen fir die Weiterarbeit

Entschelde des - Erstellen der Projektdafinition und des Projektpfiichtenheftes
Auftraggebers
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SIA 102
43 Projektierung
4.31 Vorprojekt
Grundiage: - Projektpflichtenheft, Machbarkeitsstudie, Projektierungsgrundiagen
- evtl. Resultat eines Auswahiverfahrens
Ziele: - Konzeption und Wirtschaftlichkeit optimiert
Leistungen und ~ Kenntnisnahme vom Resultat des Studiums von L8sungsméglichkeiten
Entscheide des ~ Genehmigen elner Losung mit Kostengrobschéitzung
Auftraggebers
- Elnsatz von Fachplanern, Spezialisten und Beratern
- Genshmigen des Vorprojektes, der Kostenschitzung und des generellen Zeltplanes
- Nachfilhren des Projektpflichtenheftes
Teliphasen- - Entscheid iber die weiterzuverfolgende Projektvariante
abschluss
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SIA 102
4.3 Projektierung
4.32 Bauprojekt
Grundlage: - Genehmigtes Vorprojekt, evtl. Vorentscheide der Bewilligungsbehdrden
Ziele: - Projekt und Kosten optimiert
-~ Termine definiert
Leistungs- Grundleistungen Besonders zu vereinbarende Leistungen
beraiche
Organisation gemiiss Art. 3.4.1, insbesondere:
~ Leiten und Koordinieren der Tatigkeit von
Fachplanern
- Sicherstellen des Informations- und Daten-
austausches
-~ Nachfihren des Projektpflichtenheftes
4.3 Projektierung
4.32 Bauprojekt (2)
Leistungen und Formulieren der Anforderungen hinsichtlich Darsteliungsart und Gliederung von Kostenvoranschiag
Entscheide des und Schlussabrechnung
Auftraggebers Einsatz von Fachplanern

24. November 2023
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Fazit

=» Ohne Vereinbarung grundsitzlich keine Pflicht zur Erstellung NV
=>» Zur Vermeidung von spateren Differenzen sollten Bauherrschaft und
Planerin die Pflicht zur Erarbeitung und Nachfiihrung einer NV

ausdriicklich vereinbaren

=» Allenfalls: Pflicht aus der Einhaltung «der anerkannten Regeln der
Bautechnik»
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NORMEN LUFTDICHTHEIT
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Normen / Wegleitungen

* S|A 180:2014 (Warmeschutz, Feuchteschutz und Raumklima in
Gebauden)®

* SIA4001:2022 (Wegleitung zur Norm SIA 180:2014)
=» Basiert auf dem Verstindnis, dass eine NV vorliegt (Ziffer 3.5.4)

=» Definieren der gebrauchsgeméassen Nutzung aller Zonen
=» Festlegung der damit verbundenen erwarteten Eigenschaften des
Gebaudes

=>» Dazu gehért 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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Massnahmen und Kontrollen (Umsetzung)

363 Massnahmen und Kontrollen zur Sicherstellung der Luftdichtheit
Die Luftdichtheit der Gebdudehiille und weiterar Zonen mit Anforderungen an die Luftdichthait
kann durch die Massnahmen gemiss Tabelle & sichergestellt werden.

Tabelle 6 Massnahmen und Kontrollen zur Sicherstellung einer luftdichten Gebidudeh(lle und
a@iner guten Raumlufiqualitat

Phase 3 | Massnahmen und Kontrollen
Projektierung | x - Abkldrung der Schadstoffsituation mit verfligbaren Daten
x| = Messungen zur Abklarung der Schadstoffsituation
® - konzeptionelles Vorgehen (Luftdichtheits-, Liftungskonzept)
* - Festlegen der Nutzungszonen mit Anforderungen an die Luft-
dichtheit
x - Detailstudien (An- und Abschllisse, Durchdringungen usw.)
X = klare Darstellung in Planen und Ausschreibung
® = Abklarung der natigen Vorsorgemassnahmen zum Radonschutz
® - Planung der Gasdichtheit gegeniber Bodenluft sowie Planung
der optionalen Radondrainage
x - Festlegen der Anforderungen mit allen Beteiligten
% - Radonmessung vor Umbauten
Ausfilhrung x = Kontrolle von Materialien und Ausfuhrungsqualitiat durch dia
Bauleitung vor Ort wahrend aller Bauphasen
% | - Dichtheitstest wihrand/nach der Ausfiihrung der Luftdichtheits-
ebeng, Leckageortung und Nachbesserung der Fehlstellen
Inbetrieb- x | = Abnahmemessung fur die Luftdichtheit
nahme x | = ewvil, Leckageortung und Abdichtung mit dermn Zial, die unter
3.6.1 aufgefihrten Anforderungen zu erfiillen
Bewirtschaf- % | = bei Bedarf: detaillisrte Messung der Luftdurchldssigkeit verbun-
tung, Betrieb den mit Leckageortung und weiteren Messverfahren in den Be-
reichan thermische Behaglichkeit und Energie
¥ - anerkannte Radonmessung nach Strahlenschutzverordnung

anlédsslich der néchsten Heizperiode, wenn das Gebdude durch
Erdregister beliftet wird, oder wenn erdberihrende Raume als
permangnte Wohn- oder Arbeitsraume genutzt oder umgenutat
werden, sowie bei energetischen oder thermischen Sanierungen
x | = bei Verdacht auf zu hohe Schadstoffkonzentrationen: Messun-
gen vornehmen

U Grundleistung
% Besonders zu vereinbarende Leistung
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Normen / Wegleitungen

* Richtlinie Luftdichtheit bei Minergie-Bauten, Version 2022.1 (RiLuMi)

=>» Beispiel Wohnungsbau

4.3 Luftdichtheitskonzept im Wohnungsbau

Gemdass Kapitel 8.2, Anmerkung 5 zu Tabelle 10, legen die Planenden fest, welche
Zonen gegeneinander |uftdicht sein missen. Im Wohnungsbau gibt es diesbeziiglich
kaum Spielraum.

Wird bei einem Einfamilienhaus die Garage (max. 2 Autoabstellpldtze) in den
Dammpenmeter integriert und besteht ein Zugang zwischen Wohnteil und Garage,
so muss die Luftdichtheitsebene zwischen Wohnteil und Garage verlaufen. Die Tire
zur Garage muss luftdicht ausgebildet werden. Ebenfalls soll das Garagentor luft-
dicht eingebaut werden.

| |

Garage

—
Abbildung 3:  Grafik Verauf der Luftdichtheitsebene (rote Linie) zwischen Wohnieil und Garage bei Einfamilienhau-
SEem.
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Normen / Wegleitungen

* Richtlinie Luftdichtheit bei Minergie-Bauten, Version 2022.1 (RiLuMi)

=>» Beispiel Wohnungsbau
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Normen / Wegleitungen

* Richtlinie Luftdichtheit bei Minergie-Bauten, Version 2022.1 (RiLuMi)

=>» Beispiel Wohnungsbau
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Normen / Wegleitungen

Wohnungen eines MFH missen nach den anerkannten Regeln der Baukunst ge-
geneinander dicht sein. Es sind die Details gemiss Kapitel 8.2, Anmerkung 3 zu
Tabelle 10, auszuarbeiten.

Das Gleiche gilt auch fir speziell konditionierte Rdume (siehe Kapitel 8.2, Anmer-
kung 6 zu Tabelle 10).

Bei baugleichen Geschossen muss das Luftdichtheitskonzept nur fir ein System-
Geschoss dargestellt werden. Besteht ein Gebaude z.B. aus einem Erdgeschoss,
mehreren davon abweichenden Obergeschossen und einem Attikageschoss, sind

fiir drei Geschosse (Erd-, Ober- und Attikageschoss) Luftdichtheitskonzepte zu er-
stellen.

Umgang mit kritischen Bauteilen siehe Kapitel 4.5.

Beispiel Wohnbau:

= Luftdichtheit gewidhrieistet durch:
_ Zomrnee ir
E mmee- OK bis UK
& e F inren mit O
Wormen e .
Essan 8 mme=e  Orbetonwand, -decke |uftdichier Tle- und
= = 2 mit &
= {5
[] ¥ 2 @
[ LT T an
= ) Bauteike hufdicht abgeklebt

Iultdicht verschiossen
~ fiir luftdicht
Abbildung 4. Oben: Grundriss mit eingetragenen Massnahmen zur Luftdichtheit. Unten links: Schnitt mit ungetragemn

Massnahmen zur Luftdichtheit. Unten rechts: Legenda der M: h Quelle: Mi
trag (Quelle: Musterantrag Minergie-8,2017)
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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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Fazit

=>» 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 Gebiudehiille 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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PFLICHTEN UND HAFTUNG
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Pflichten der Planerin

* Klarung und Aufklarung
=>» Z.B. welche energetischen Standards werden angestrebt, und
welches sind die damit verbundenen Luftdichtheits-Zielwerte?
* |Information

=» Z.B. Giber die Notwendigkeit von Liiftungs-, Luftdichtheits- und
Brandschutzplanung und den dabei zu beachtenden Stand der
Technik
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Pflichten der Planerin

* Beratung
=» Z.B. Vorschlag zu dem angestrebten Baustandard passenden
Qualitats-anforderungen und entsprechende Ausfiihrung der

Bauteile

* Abmahnung

=» Z.B. bei unzweckmaissigen 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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Haftung der Planerin
*  Vorab: Qualifikation des Vertrags Planerin - Bauherrschaft

=>» Erarbeitung bzw. Herstellung einer NV (und weitere
Planungsleistungen) als Bestandteil des Planwerks = Werkvertrag

=» Zusitzlich Leitung der Bauausfiihrung oder Gesamtleitung =

Gesamtvertrag = gemischter Vertrag Werkvertrag — Auftrag
(«Spaltung der Rechtsfolgen»)
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Haftung der Planerin

* Haftung aus Auftrag

=>» Voraussetzungen: Vertrags- bzw. Pflichtverletzung, Verschulden

(vermutet), Schaden, Kausalzusammenhang, nicht verjéhrt”
=» Beispiel Wohnungsbau: ein Nutzungsabschnitt wird von einem
schadstoffbelasteten Bereich (z.B. Autoabgase) nicht genligend

abgeschottet, weil die Schadenstoffsituation ungenuigend abgeklart,

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

* Haftung aus Werkvertrag

=>» Voraussetzungen: Mangel, d.h. der NV fehlt eine nach Vertrag
vereinbarte oder zu erwartende Eigenschaft, Kausalzusammenhang,
nicht verjéhrt”

=» 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

=» Besonderheiten:
* Mangel am ausgefiihrten Bauwerk = Mangelfolgeschaden”
* Pruf- und Rigeobliegenheiten der Bauherrschaft
* Genehmigung von offenen Mangeln durch Unterzeichnung der NV
e Verwirkung der Mangelrechte (inkl. Schadenersatz)™
=>» Beispiel:
* Aufgrund einer mangelhaft geplanten Luftdichtung entsteht in
bewohnten Raumen gesundheitsgefahrdender Schimmel
(vgl. SIA 180:2014: «das Gebaude ist im Detail so zu projektieren und
auszufiihren, 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 fiir dieses Webinar von RAin Sophie Dorschner / KELLER Rechtsanwidilt AG,
Rea Grab re.ell AG und Michael Wehrli Gutachterbiiro 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 Vollstéindigkeit. Wer diese Hilfestellung zur Vorlage (in
einem konkreten Fall) verwendet, ist fiir die Einhaltung der jeweils massgebenden Gesetzgebung und Praxis

selbst verantwortlich.
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