Christliches Jugenddorfwerk Deutschlands gemeinniitziger e.V. (CJD)

Vorhaben ,,Umbau und Erweiterung des Wohnheims an der Werkstatt fiir
behinderte Menschen (WfbM)“ in 39218 Schonebeck

EU-weite Vergabe von Leistungen der Gebaudeplanung in den
Leistungsphasen 5 bis 9
- Verhandlungsverfahren mit Teilnahmewettbewerb

Vergabe-Nr. EU 04/2025
Teil C

Vertragsentwurf




Architektenvertrag

zwischen

dem Christliches Jugenddorfwerk Deutschlands gemeinnutziger e.V. (CJD),
TeckstraBe 23, 73061 Ebersbach an der Fils, vertreten durch den Vorstand

- nachfolgend "Auftraggeber" genannt -

und

- nachfolgend "Auftragnehmer" genannt -

8 1 Vertragsgegenstand / Plansoll

Gegenstand dieses Vertrages ist die Erbringung derjenigen Leistungen der Gebaudeplanung, welche
fur eine wirtschaftliche, den anerkannten Regeln der Technik, bauordnungsrechtlich konforme und den
Vorgaben des Auftraggebers entsprechende Realisierung des Vorhabens

,Umbau und Erweiterung des Wohnheims an der Werkstatt fiir behinderte Menschen (WfbM)“ in
39218 Schonebeck

noch erforderlich sind. Eine néhere Beschreibung des Projekts findet sich unter Il. von Teil A der
Vergabeunterlagen (der Vergabe der Gebaudeplanung).

Eine Zielfindungsphase (vgl. 8 650 lit. p Abs. 2 BGB) wird nicht vereinbart.

§ 2 Grundlagen des Vertrages
Vertragsgrundlagen sind:

- die einschlagigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, insbesondere die des 6ffentlichen
Baurechts

- die Baugenehmigung vom ......

- die anerkannten Regeln der Technik

- die baufachliche Stellungnahme des zustandigen Landesbetriebes

- die Bestimmungen dieses Vertrages

- Corona-Investitionsrichtlinie (Erlass des MS von 30.09.2022 — 31b-08516)

- der Forderbescheid vom 07.02.2025

- die Angaben zum Vorhaben unter Ziffer Il. von Teil A der Vergabeunterlagen



- die zum Abnahmezeitpunkt allgemein anerkannte Regeln der Technik einschlieRlich aller fur die
Realisierung des Bauvorhabens einschlagigen Richtlinien und Normen, DIN-Normen sowie die
VDI-, VDE-, VDS-Vorschriften

- die HOAI in der bei Vertragsabschluss geltenden Fassung

- die den Vertragsparteien bekannte

- bisherige Planung (Anhang 2 von Teil A der Vergabeunterlagen)

- Die Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches tber den Werkvertrag (§§ 631 ff. BGB),
insbesondere diejenigen Uber den Architekten- und Ingenieurvertrag (§§ 650 p ff. i.V.m. §§ 631
ff. und §§ 650 b ff. BGB)

§ 3 Ermittlung der anrechenbaren Kosten
Das Honorar fur die Gebaudeplanung richtet sich nach den gem. § 33 Abs. 2 HOAI ermittelten anrechenbaren
Kosten auf der Grundlage der vorliegenden Kostenberechnung (nach DIN 276 in der Fassung von 2018).
[Achtung: Hier konnte es eine Diskrepanz zur baufachlichen Stellungnahme geben. Bitte Riicksprache!]

§ 4 Leistungen der Geb&udeplanung

(1) Der Auftragnehmer wird von dem Auftraggeber als Besondere Leistung mit der Einarbeitung
und der Analyse in Bezug auf den bisherigen Entwurf gegen Zahlung eines Pauschalhonorars

in Héhe von ...... € (netto) beauftragt.
(2) Der Auftragnehmer wird von dem Auftraggeber mit Grundleistungen der Gebaudeplanung in

den Leistungsphasen 5 bis 9 beauftragt.
Honorarzone: 1l

Honorarsatz:
Nachlass auf den Basishonorarsatz: ... %.

Die vorstehend Ubertragenen Leistungen der Leistungsphasen 5 bis 9 werden wie folgt vergutet:

Leistungen v.H. des Honorars nach v.H. des Honorars nach

§ 34 Abs. 3 HOAI vorliegender Beauftragung
Ausfiihrungsplanung 25 25
Vorbereitung der Vergabe 10 10
Mitwirkung bei der Vergabe 4 4
Objektiiberwachung 32 32
Objektbetreuung 2 2

Es wird ein Umbauzuschlag (8 36 Abs. 1 HOAI) in Hohe von .... % vereinbart.

Fiar die mitzuverarbeitende Bausubstanz (vgl. § 4 Abs. 3 HOAI) wird abschlieRend eine
pauschale Erhéhung der anrechenbaren Kosten um ................. € vereinbart. Eine spatere
Erh6hung oder ErméaRigung dieses Betrages ist ausgeschlossen.

Ferner wird der Auftragnehmer von dem Auftraggeber mit folgenden Besonderen Leistungen
beauftragt:



- Erstellung der notwendigen Formblatter nach dem Vergabehandbuch (Leistungsphase 7)
gegen Zahlung eines Pauschalhonorarsvon .................. € (netto)

- Erstellung des Foérdermittelverwendungsnachweises unter Beachtung der einschlagigen
Fordermittelrichtlinie (Zeithonorar — Beginn Leistungsphase 9)

- Uberwachung der Mangelbeseitigung innerhalb der Verjahrungsfrist (Zeithonorar -
Leistungsphase 9)

(3) Werden nach Vertragsschluss weitere Besondere Leistungen Ubertragen, so ist Uber deren
Honorierung eine schriftliche Vereinbarung zu treffen.

(4) Soweit nicht ausdricklich etwas anderes geregelt ist, wird das Honorar an Hand der
einschlagigen Bestimmungen der HOAI ermittelt.

§ 5 Stundenverrechnungssétze

(1) In Bezug auf Besondere Leistungen gelten, sofern nicht etwas Anderes vereinbart ist, folgende
Netto-Stundenverrechnungssatze:

Architekt/ Dipl.-Bauingenieur, sofern Inhaber bzw. Geschéaftsfuhrer: .. €
Architekt/ Dipl.-Bauingenieur, sofern nicht Inhaber bzw. Geschéftsfiihrer: ... €
Sonstige Buromitarbeiter: ... €

(2) Die Zeithonorare werden nach Stundenbelegen mit Leistungsnachweis berechnet. Abrechnungen
haben jeweils zeithah zum Monatsende eines Folgemonats fir den voran gegangenen Monat zu
erfolgen. Die Zeithonorare verstehen sich zuziiglich Nebenkosten (vgl. § 6).

§ 6 Nebenkosten

Samtliche in 8§ 14 Abs. 2 HOAI aufgefiihrte Nebenkosten werden insgesamt mit einer Pauschale von
.... % des Nettohonorars berechnet.

Zusatzliche Ausfertigungen sind nach Aufwand gesondert zu verguten.

Soweit Pauschalen vereinbart sind, verstehen diese sich zuziiglich Nebenkosten. Dasselbe gilt auch fur
Stundenverrechnungssatze (vgl. § 5).

87 Pflichten des Auftragnehmers / Baukostenrahmen

(1) Der Auftragnehmer verpflichtet sich, die ihm vom Auftraggeber Ubertragenen Leistungen nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik, nach den Grundséatzen der Wirtschaftlichkeit
sowie bauordnungsrechtlich konform zu erbringen. Er hat dabei insbesondere einen
Baukostenrahmen (KG 300 und KG 400) von 3.050.000,00 € (brutto) zu beachten.

(2) Der Auftragnehmer hat den Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten Leistungen Uber alle bei
der Durchfiihrung seiner Aufgaben wesentlichen Umstande, insbesondere tber Qualitats- oder
Terminaspekte, unaufgefordert oder auf entsprechendes Verlangen des Auftraggebers
unverziglich zu unterrichten und dem Auftraggeber Losungsvorschlage zu unterbreiten. Der
Auftragnehmer gibt dem Auftraggeber in regelmafRigen Abstidnden Zwischenberichte tber den
Stand der Ausfuhrung, ohne dass ihm hierfir ein gesondertes Honorar zusteht.



(3) Soweit der Auftragnehmer Unterlagen bzw. Vorgaben und Entscheidungen fiir die Ausfiihrung
seiner Leistungen bendtigt, ist er verpflichtet, den Auftraggeber so rechtzeitig schriftlich darauf
hinzuweisen, dass der Auftragnehmer selbst seine Leistungen rechtzeitig erbringen kann.

(4) Bedenken gegen Entscheidungen des Auftraggebers hat der Auftragnehmer dem Auftraggeber
unverziglich schriftlich mitzuteilen.

(5) Der Auftragnehmer wurde bereits zu Beginn des Vergabeverfahrens eindringlich darauf
hingewiesen, dass wahrend der BaumaRnahme kein dauerhafter Leerzug der
Heimbewohner stattfindet. Wahrend der Ublichen Arbeitsszeiten, montags bis freitags
zwischen 7:00 und 15:30 Uhr sind die Bewohner allerdings nicht in ihren
Heimwohnungen, sondern halten sich in der WfbM auf. Deshalb besteht zwischen 7:00
bis 15:30 Uhr Baufreiheit, wobei jedoch zu gewahrleisten ist, dass die Bewohner
anschliel3end sicher in ihre Wohnungen zurlickkehren kdnnen. Die Betriebssicherheit
des Heims muss wahrend der Baumalnahme jederzeit gegeben sein. Der
Auftragnehmer hat daflr anlasslich der ihm obliegenden Objektliiberwachung durch
geeignete MalRnahmen Sorge zu tragen. Sofern Wohnungen saniert werden und das
langere Zeit in Anspruch nimmt, soll dem mit einem — vom Auftragnehmer zu
unterstitzenden - Rotationssystem bei der Wohnungsnutzung Rechnung getragen
werden.

(6) Der Auftragnehmer erklart, dass er die jeweils gultigen Bestimmungen des Mindestlohngesetzes
beachtet und wahrend der Vertragsdauer beachten wird. Auf Verlangen des Auftraggebers ist der
Auftragnehmer verpflichtet, hierliber jederzeit aktuelle Nachweise, insbesondere im Hinblick auf
die Zahlung der Mindestlohne an den Auftraggeber zu tbergeben. Der Auftraggeber ist berechtigt,
die vereinbarte Vergutung bis zur Vorlage entsprechender Nachweise einzubehalten. Der
Auftragnehmer hat die Leistung grundsétzlich selbst auszufiihren. Eine Ubertragung auf
Nachunternehmer ist nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Auftraggebers zulassig.
Der Nachunternehmer ist in keinem Falle berechtigt, die ihm Ubertragenen Leistungen oder
Teilleistungen auf weitere Nachunternehmer zu Ubertragen. Daruber hat der Auftragnehmer
aufzuklaren.

88 Weisungen, finanzielle Verpflichtungen

Soweit es seine Aufgabe erfordert, ist der Auftragnehmer berechtigt und verpflichtet, die Rechte des
Auftraggebers zu wahren, insbesondere hat er den Baubeteiligten notwendige Weisungen zu erteilen.
Hat der Auftragnehmer Bedenken gegen Weisungen des Auftraggebers, so hat er diese unverziglich
anzumelden. Finanzielle Verpflichtungen fir den Auftraggeber darf der Auftragnehmer nur eingehen,
wenn Gefahr in Verzug und das Einverstéandnis des Auftraggebers nicht rechtzeitig zu erlangen ist.

89 Aufgaben des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber fordert die weitere Planung und Durchfiihrung der Bauaufgabe, insbesondere
wird er alle anstehenden Fragen auf berechtigtes Verlangen des Auftragnehmers unverziglich
entscheiden.

(2) Der Auftraggeber nimmt die Leistungen des Auftragnehmers ab, vgl. § 13.

(3) Der Auftraggeber nimmt die Leistungen der am Bau beteiligten Unternehmer im Beisein des
Auftragnehmers rechtsgeschétftlich ab.

(4) Im Interesse eines reibungslosen Bauablaufs soll der Auftraggeber Weisungen an die am Bau
Beteiligten nur im Einvernehmen mit dem Auftragnehmer erteilen. Diesen informiert der
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Auftraggeber kurzfristig, mindestens aber in den Bauberatungen uber getroffene Weisungen an
die am Bau Beteiligten. Entscheidungen von gréRerer Tragweite werden gemeinsam getroffen.

§ 10 Ausfuhrungsfristen

Mit der Ausfuihrung ist sofort nach Vertragsschluss zu beginnen.

Es gilt der folgende Zeitplan als vereinbart:

Erteilung des Auftrags

bis 15.06.2025

Einarbeitung, Analyse in Bezug auf den bisherigen Entwurf | ... 31.07.2025
Ausschreibung und Vergabe der Bauleistungen | .. 30.09.2025.
Baubegirn 01.11.2025
Erweiterter Rohbau . 31.07.2026
Innenausbau, TGA 31.10.2026
Technische Rohinstallatonen . 31.10.2026
Fertigstelung 31.12.2026
Schlussabrechnung, Rechnungsprifung, Zeitpuffer | ... 31.12.2026

Auf dieser Basis werden die Parteien bestimmte Ausflihrungsfristen in Bezug auf einzelne

Leistungsphasen noch abstimmen.

8§11 Zahlungen / Schlussrechnung

Das Honorar wird innerhalb von 30 Tagen fallig, wenn die vereinbarte Leistung abgenommen wurde
und eine pruffahige Honorar(teil)schlussrechnung Ubergeben worden ist. Das Zahlungsziel von 30

Tagen gilt auch bei (Ubergebenen und pruffahigen) Abschlagsrechnungen.

§ 12 Umsatzsteuer

In den Honoraren und Nebenkosten ist die Umsatzsteuer nicht enthalten. Sie wird in der gesetzlichen

Héhe gesondert in Rechnung gestellt.




8§ 13 Abnahme / Teilabnahme

Die Leistungen des Auftragnehmers sind nach deren Beendigung (vgl. 8§ 640 Abs. 1 Satz 2 BGB)
formlich abzunehmen. Mit Beendigung der Leistungsphase 8 hat der Auftragnehmer einen Anspruch
auf formliche Teilabnahme aller bis dahin erbrachten Leistungen.

8§ 14 Gewahrleistung und Verjahrung

Gewahrleistung und Verjéhrung richten sich nach den gesetzlichen Vorschriften.

§ 15 Haftpflichtdeckungssummen

(1) Der Auftragnehmer ist verpflichtet, eine Haftpflichtversicherung abzuschlieRen. Die
Deckungssummen dieser Versicherung missen betragen fiir Personenschdden mindestens
3,0 Mio. € fur jeden Einzelfall sowie fir Sach- und Vermdgensschdden mindestens jeweils
2,0 Mio. € fir jeden Einzelfall sowie jeweils mindestens 6 Mio. € fir alle Versicherungsfalle von
Personenschéden in einem Jahr sowie jeweils mindestens 4 Mio. € fur alle Versicherungsfalle
von Sach- und Vermégensschaden in einem Jahr (also jeweils eine zweifache Maximierung pro
Jahr)

(2) Der Auftragnehmer ist verpflichtet, die Versicherung bis zum Ablauf seiner Gewahrleistungsfrist
aufrecht zu erhalten.

(3) Der Auftragnehmer hat auf Verlangen den vereinbarten Versicherungsschutz nachzuweisen.
Geschieht das nicht innerhalb von zwei Wochen nach entsprechender schriftlicher Aufforderung,
ist der Auftraggeber zur Kiindigung des Vertrages aus wichtigem Grund berechtigt.

§ 16 Kindigung

(1) Die Parteien kénnen den Vertrag jeweils aus wichtigem Grund kindigen. Die Kindigung hat
schriftich zu erfolgen. Einer besonderen Frist bedarf es nicht. Ein wichtiger Grund ist
insbesondere dann gegeben, wenn eine der Vertragsparteien wesentliche Verpflichtungen aus
diesem Vertrag trotz schriftlicher Abmahnung nicht nachkommt oder sonst in schwerwiegender
Weise gegen die Bestimmungen dieses Vertrages verstolt.

(2) Das gesetzliche Recht des Auftraggebers gem. § 648 BGB, den Vertrag jederzeit frei zu
kindigen, bleibt unberihrt.

8§17 Aufbewahrungspflichten gegentiber dem Auftraggeber

Nach Beendigung der Leistungen des Auftragnehmers kann der Auftraggeber verlangen, dass ihm die
genehmigten Bauvorlagen oder Originalzeichnungen und sonstige Unterlagen ausgehéndigt werden.
Der Auftragnehmer ist nicht verpflichtet, die Bauunterlagen langer als 10 Jahre nach Abnahme der
letzten von ihm erbrachten Leistung aufzubewahren. Der Auftragnehmer verpflichtet sich, die
Unterlagen vor ihrer Vernichtung dem Auftraggeber anzubieten.

§ 18 Anderungs- oder Zusatzleistungen

(1) Der Auftragnehmer ist verpflichtet, etwaige vom Auftraggeber angeordnete Planungsanderungen
oder -erganzungen (Anderungsleistungen) sowie zusétzliche (d. h. nicht im vereinbarten
Leistungsumgang enthaltene Leistungen) Leistungen auszufihren.



(2)

3)

(4)

§19

Anderungs- oder Zusatzleistungen sind dem Auftraggeber vor ihrer Ausfiihrung schriftlich mit der
Begrindung, warum diese Leistungen nicht im vereinbarten Leistungsumfang enthalten sind,
anzuzeigen. Die Begrundungspflicht entfallt, wenn der Auftraggeber nach gemeinsamer
Abstimmung und Fertigstellung eines bestimmten Planungs- oder Leistungsstandes oder nach
verbindlicher Freigabe in sich abgeschlossener Leistungen, z. B. eine bestimmte und zur
Ausfiihrung freigegebene Detailldsung, eine wesentliche Anderung dieser Leistungen anordnet
bzw. wiinscht.

Die rechtzeitige schriftliche Ankiindigung ist entbehrlich, wenn der Auftraggeber die Ausfihrung
von Anderungs- oder Zusatzleistungen ausdriicklich schriftlich anordnet oder die Kenntnis der
Leistungen bestatigt bzw. nachtraglich anerkennt. Gleiches gilt, wenn der Auftragnehmer die
entsprechende Ankiindigung ohne Verschulden unterlassen hat oder wenn dem Auftraggeber
keine Alternative zur sofortigen Ausfiihrung der Anderungs- oder Zusatzleistung durch den
Auftragnehmer geblieben wére. Fir das Vorliegen dieser Ausnahmetatbestande tragt der
Auftragnehmer die Darlegungs- und Beweislast.

Beauftragt der Auftraggeber eine Zusatzleistung oder ordnet er eine Anderungsleistung (auch
Wiederholungs- und Mehrfachleistungen) an, steht dem Auftragnehmer eine zusétzliche
Vergiitung zu, bei Anderungsleistungen (auch Wiederholungs- und Mehrfachleistungen) aber nur,
wenn deren Ausfiihrung oder Notwendigkeit nicht vom Auftragnehmer zu vertreten ist, sie keine
Fortschreibung oder Optimierung enthalt oder darstellt und sie einen nicht unwesentlichen
Arbeits- und Zeitaufwand von nachweislich mehr als 5 Stunden verursacht. Die Abrechnung
erfolgt auf der Grundlage des nachgewiesenen Zeitbedarfs nach den vereinbarten Stundensatzen
geman § 5.

Aufrechnungsmaoglichkeit

Der Auftragnehmer darf gegen Forderungen des Auftraggebers nur mit unstreitigen oder rechtskraftig
festgestellten Forderungen aufrechnen.

§20

Salvatorische Klausel

Sollte eine Vertragsbestimmung unwirksam oder eine Licke im Vertrag enthalten sein, so soll die
Gliltigkeit der tbrigen Bestimmungen davon nicht berthrt werden. Eine unwirksame Bestimmung soll
durch eine andere ersetzt, eine fehlende eingefiigt werden, so dass sie den in diesem Vertrag zum
Ausdruck gekommenen Willen der Beteiligten und dem Sinn des Vertrages weitestgehend gerecht wird.

§21

Schlussbestimmungen

Anderungen, Erganzungen und Nebenabreden missen schriftlich erfolgen; das gilt auch fur die
Aufhebung des Schriftformgebotes.

, den ....., den

Auftraggeber Auftragnehmer





