Ausschreibungsgrundlage
und Allgemeine Vertragsbedingungen (AVB)

Projekt: Neubau Wohnanlage (30 Wohnungen) mit Tagespflege,

Pflegestiitzpunkt und Sportraum - Hiigelsheim

Auftraggeber

Projekt

Leistungs-/Lieferort

Geplanter Leistungszeitraum

Vertragsgrundlagen (Kurz)

Anlagen (Basis)

Stand: 12.03.2026

Schwetlick Projekt Hiigelsheim GmbH
vertreten durch Geschéftsfiihrer Udo Schwetlick

Neubau Wohnanlage (30 WE) mit Tagespflege, Pflegestlitzpunkt und
Sportraum

Baustelle Huigelsheim (genaue Anschrift wird mit Zuschlag/Beauftragung
mitgeteilt)

2. Quartal 2026 (voraussichtlich; verbindlich gemaR Bauzeitenplan / Abruf)

VOB/B und VOB/C; abweichend vereinbarte Regelungen gemaB dieser AVB;
erganzend BGB

Baubeschreibung, Raumbuch, Zeichnungen, Brandschutzkonzept sowie
behordliche Auflagen (Baugenehmigung noch ausstehend)



1. Zweck und Geltungsbereich

Diese Ausschreibungsgrundlage (AVB) definiert die allgemeinen Bedingungen fir die Angebotsabgabe
und - sofern im Zuschlagsschreiben nicht abweichend geregelt - auch fiir die spatere Ausfiihrung und
Abrechnung der beauftragten Leistungen im oben genannten Projekt. Sie ist Bestandteil der
Ausschreibungsunterlagen und wird mit Angebotsabgabe anerkannt.

Hinweis: Diese Vorlage stellt eine projektspezifische Musterformulierung dar und ersetzt keine
Rechtsberatung. Vor Verwendung und insbesondere vor Vertragsschluss sollte eine juristische Priifung
(AGB-/Baurecht) erfolgen.

2. Auftraggeber, Projekt und Kommunikation
2.1 Auftraggeber

Schwetlick Projekt Hiigelsheim GmbH, vertreten durch Geschaftsfiihrer Udo Schwetlick.

2.2 Projektbezeichnung

Neubau Wohnanlage (30 Wohnungen) mit Tagespflege, Pflegestiitzpunkt und Sportraum - Hiigelsheim.
2.3 Kommunikation / Ansprechpartner

Ansprechpartner, E-Mail-Adressen sowie die jeweils gliltige Kommunikations- und Freigabekette werden
mit den Ausschreibungsunterlagen bzw. spatestens mit Zuschlag bekanntgegeben. Technische
Riickfragen sind rechtzeitig, schriftlich und unter Bezug auf Position/Planstand zu stellen.

3. Vertrags- und Ausfiihrungsgrundlagen
3.1 Geltende Regelwerke

Sofern nicht ausdriicklich anders geregelt, gelten fiir die Ausfiihrung die anerkannten Regeln der Technik,
die einschlagigen DIN-/EN-Normen sowie die jeweils gliltigen technischen Regelwerke (z. B. VDE, DVGW,
VDI, TRBS) und behordlichen Auflagen.

3.2 Einbezogene Vertragsbedingungen

Die VOB/B und VOB/C (in der bei Vertragsabschluss gliltigen Fassung) werden als Vertragsbestandteil
vereinbart. Soweit diese AVB oder besondere Vertragsbedingungen (BVB) abweichende Regelungen
enthalten, gehen diese vor. Erganzend gelten die Vorschriften des BGB.

3.3 Basisunterlagen

Grundlage der Ausschreibung und Ausfiihrung sind insbesondere:

e Leistungsbeschreibung/Leistungsverzeichnis (LV) inkl. Anlagen

e Baubeschreibung

¢ Raumbuch

e Samtliche Zeichnungen/Plane (Architektur, Statik, TGA etc.) im jeweils benannten Planstand



e Brandschutzkonzept
e Die noch zu erteilende Baugenehmigung inkl. Auflagen (sobald vorliegend)

3.4 Rangfolge bei Widerspriichen

Bei Widerspriichen zwischen Unterlagen gilt - soweit nicht im Einzelfall anders festgelegt - folgende
Rangfolge:

1) Zuschlagsschreiben / Vertrag / Besondere Vertragsbedingungen (BVB)

2) Diese AVB

3) Leistungsverzeichnis (LV) inkl. Nebenleistungen

4) Zeichnungen/Plane

5) Baubeschreibung und Raumbuch

6) Relevante Normen und Richtlinien

Der Bieter hat erkennbare Unklarheiten/Widerspriiche vor Angebotsabgabe schriftlich anzuzeigen.

3.5 Baugenehmigung (noch ausstehend)

Die Baugenehmigung liegt zum Zeitpunkt der Ausschreibung ggf. noch nicht vollstandig vor.
Auflagen/Anderungen aus dem Genehmigungs- und Priifprozess sind nach Bekanntgabe verbindlich
umzusetzen. Hieraus resultierende Leistungsanderungen werden gemaB den vertraglichen Regelungen
zu Anderungen/Nachtrigen behandelt.

4. Angebotsabgabe und Angebotsunterlagen

Der Bieter hat ein vollstandiges, priifbares Angebot einzureichen. Die Einheitspreise/Positionspreise
missen samtliche zur vertragsgemafRen Leistung erforderlichen Nebenleistungen umfassen (inkl.
erforderlicher Befestigungs-, Dichtungs-, Anschluss- und SchutzmaRnahmen), soweit diese nicht als
gesonderte Position ausgewiesen sind.

4.1 Mindestbestandteile des Angebots

e vollstindig ausgefulltes Leistungsverzeichnis (EP/GP)

e Nachunternehmerliste (sofern vorgesehen)

e Produkt-/Systemangaben und technische Datenblatter, soweit gefordert
e Referenzen/Qualifikationsnachweise, soweit gefordert

e Benennung von Ansprechpartner und verantwortlicher Bauleitung

4.2 Bindefrist / Angebotsgiiltigkeit
Die Bindefrist wird in der jeweiligen Ausschreibung bekanntgegeben.
4.3 Nebenangebote

Nebenangebote sind nur zul3ssig, wenn sie ausdriicklich zugelassen werden. Sie miissen technisch
gleichwertig sein und sind mit vollstandiger Leistungsbeschreibung sowie Preisfolgen darzustellen.

5. Preise, Abrechnung und Nachunternehmer
5.1 Preisart



Soweit nicht anders angegeben, erfolgt die Vergabe als Einheitspreisvertrag. Pauschalpositionen sind als
solche gekennzeichnet. Die Abrechnung erfolgt nach prifbarem Aufmal bzw. gemaB vereinbarter
Abrechnungsregeln.

5.2 Nachunternehmer

Der Einsatz von Nachunternehmern bedarf der vorherigen Zustimmung des Auftraggebers. Der
Auftragnehmer bleibt fiir die Leistungen der Nachunternehmer voll verantwortlich.

5.3 Rechnungsstellung / Priifbarkeit

Rechnungen sind priifbar zu stellen und miissen die Zuordnung zu Positionen, Aufmalunterlagen und
Nachweisen ermdoglichen. Prif- und Dokumentationsunterlagen (z. B. Druckproben, Messprotokolle) sind
beizufligen, soweit einschlagig.

6. Termine, Liefer-/Leistungsort und Bauablauf
6.1 Leistungszeitraum

Die Ausfiihrung ist grundsatzlich fiir das 2. Quartal 2026 vorgesehen. Verbindliche Einzelfristen ergeben
sich aus dem Bauzeitenplan, Abrufschreiben oder der Bauleitung.

6.2 Leistungs-/Lieferort

Leistungsort ist die Baustelle des Projekts in Hligelsheim. Anlieferungen und Arbeiten sind mit der
Bauleitung abzustimmen (Zufahrten, Lagerflachen, Kranzeiten, Sperrungen).

6.3 Koordination / Bauablauf

Der Auftragnehmer koordiniert seine Leistung mit den vor- und nachfolgenden Gewerken. Er nimmt an
erforderlichen Koordinationsbesprechungen teil und stellt bei Bedarf Montage- und Terminplane bereit.
Schnittstellen (Durchdringungen, Abschottungen, Anschliisse) sind frihzeitig abzustimmen.

6.4 Zwischentermine / Bauzeitenplan

Zwischentermine (Meilensteine) ergeben sich aus dem Bauzeitenplan sowie aus Abruf-/Terminplanen
der Bauleitung. Der Auftragnehmer integriert die fiir sein Gewerk relevanten Zwischentermine in seine
Liefer- und Montageplanung und meldet erkennbare Terminrisiken unverziiglich, spatestens jedoch
innerhalb von 5 Werktagen nach Kenntnis, schriftlich an.

6.5 Vertragsstrafe bei Terminliberschreitung (Option)

Sofern im Zuschlagsschreiben/Vertrag ausdriicklich vereinbart, gilt fiir die Uberschreitung vertraglich
festgelegter Fertigstellungs- und/oder Zwischentermine eine Vertragsstrafe. Die jeweils gewahlte
Variante wird je Gewerk im Zuschlagsschreiben benannt; sofern dort nichts benannt ist, gilt Variante TO
(keine Vertragsstrafe).

e Variante T1 (Standard): 0,2 % der Netto-Auftragssumme je Werktag des Verzugs, maximal 5 % der
Netto-Auftragssumme.

e Variante TO: Keine Vertragsstrafe vereinbart.



Die Geltendmachung der Vertragsstrafe bleibt bei der Abnahme vorzubehalten. Weitergehende
Schadensersatzanspriiche bleiben unberiihrt; eine verwirkte Vertragsstrafe wird auf einen etwaigen
Schadensersatz wegen Verzugs angerechnet.

7. Ausfiihrung, Qualitatssicherung und Dokumentation

Es sind nur geeignete, zugelassene und fiir den Verwendungszweck vorgesehene Materialien/Systeme zu
verwenden. Soweit fiir Systeme Zulassungen/ETA/abZ/abG erforderlich sind (z. B. WDVS,
brandschutzrelevante Abschottungen), sind diese einzuhalten und dem Auftraggeber vor Ausfiihrung
nachzuweisen.

7.1 Muster / Bemusterung

Soweit Bemusterungen vorgesehen sind, diirfen Materialien und sichtbare Oberflachen erst nach
Freigabe durch den Auftraggeber bzw. dessen Vertreter ausgefiihrt werden.

7.2 Revisionsunterlagen

Der Auftragnehmer erstellt und Gbergibt gewerkespezifische Revisionsunterlagen /
Bestandsdokumentation. Abgabe als Vorabzug spatestens 10 Werktage vor geplanter Abnahme, final
spatestens 10 Werktage nach Abnahme (bzw. nach Umsetzung der Abnahmeauflagen).

e Formate: PDF (empfohlen PDF/A), zusatzlich editierbar (z. B. DWG/DXF, XLSX, DOCX) sowie
herstellerspezifische Originaldateien (z. B. Parametrierungen/Projektdateien), soweit fur Betrieb,
Wartung oder Stérungsbeseitigung erforderlich.

¢ Ablage/Benennung: Struktur gemaf Vorgabe der Bauleitung; Dateibenennung z. B.
<Gewerk>_<Dokumenttyp>_<Datum>_<Version>.

e Zugangsdaten/Passworter fiir Monitoring- und Managementsysteme (z. B. PV-Monitoring, EMS/GLT,
WLAN-Management) sind in einem separaten Passwortblatt zu Gibergeben.

Mindestumfang (Beispiele; abschlieBend maBgeblich sind LV, Planung, Normen und behérdliche
Auflagen):

Gewerk / Anlage Mindestunterlagen / Protokolle (Beispiele)

Sanitar (KG 410) Schema/Strangschema,
Druckprobe/Spiilprotokolle,
Inbetriebnahmeprotokoll, Herstellerunterlagen,
Wartungshinweise.

Heizung / Warmepumpe / Deckenheizung (KG Hydraulikschema, Inbetriebnahmeprotokoll

420) Warmepumpe, Nachweis Hydraulischer Abgleich,
Einstellwerte/Regelparameter, Wartungs- und
Bedienungsanleitungen.

Luftung / Klima (KG 430 / Split) Einregulier-/Volumenstrommessprotokolle,
Dichtheits-/Funktionsprifungen, Filter- und
Wartungskonzept,
Kaltemittel-/Dichtheitsnachweise (sofern
erforderlich), Inbetriebnahmeprotokoll.

Elektro / PV / Speicher (KG 440) Mess- und Prifprotokolle,
Verteiler-/Stromlaufplane,
String-/Belegungsplane PV,




Inbetriebnahme-/Parametrierprotokolle,
Monitoring-Zugangsdaten, Herstellerunterlagen.

BMA / Sicherheitstechnik (KG 450) Anlagendokumentation, Melder-/Loop-Listen,
Laufkarten/Feuerwehrunterlagen (falls gefordert),
Abnahme-/Ubergabeprotokolle inkl.
Aufschaltung, Wartungsnachweise.

Bau (z. B. WDVS / Abdichtung) (KG 300) System-/Zulassungsnachweise,
Untergrund-/Eigentiberwachung,
Details/Anschliisse, Fotodokumentation kritischer
Anschlisse (falls gefordert),
Pflege-/Wartungshinweise.

7.3 Digitale LV-/Abrechnungsdaten (GAEB) (Option)

Sofern GAEB-Daten zur Verfligung gestellt werden, sind Angebot, Nachtragsangebote und - soweit
gefordert - Abrechnungsunterlagen zusétzlich als GAEB-Datensatz (DA XML) einzureichen. MaRgeblich
flr den Vertragsinhalt bleibt die vom Auftraggeber freigegebene Fassung (PDF/unterzeichnete
Vergabeunterlagen).

7.4 Einweisung / Ubergabe (TGA und Systeme)

Der Auftragnehmer fiihrt die erforderlichen Einweisungen des Betreibers/Hausmeisterdienstes durch
(mindestens 1 Termin, bei Bedarf weitere nach Abstimmung) und erstellt ein Ubergabeprotokoll.
Bestandteil sind Bedienung, Wartungsintervalle, StérfallmaRnahmen sowie die Ubergabe samtlicher
Zugange/Administrationsdaten, soweit erforderlich.

8. Abnahme, Mangelanspriiche, Gewahrleistung und Sicherheiten
8.1 Abnahme

Die Abnahme erfolgt nach Fertigstellung der vertraglichen Leistungen und Anzeige der Fertigstellung
durch den Auftragnehmer. Teilabnahmen kénnen vereinbart werden, sofern dies technisch erforderlich
oder fiir den Bauablauf sinnvoll ist.

8.2 Gewabhrleistung / Verjahrung der Mangelanspriiche

Fir Bauwerksleistungen wird - abweichend von der in der VOB/B vorgesehenen Regelverjahrung - eine
Verjahrungsfrist fir Mangelanspriiche von finf (5) Jahren vereinbart. Die Frist beginnt mit der Abnahme.

8.3 Gemeinschaftseigentum (WEG) - Fristbeginn

Soweit Leistungen das Gemeinschaftseigentum betreffen, gilt als maRgeblicher Abnahmetermin die
Abnahme/Ubergabe des Gemeinschaftseigentums an die Erwerbergemeinschaft, spatestens die
Ubergabe/Abnahme an den letzten Erwerber. Diese projektbezogene Regelung soll sicherstellen, dass
die Gewabhrleistungsfrist im Gemeinschaftseigentum einheitlich und nachvollziehbar beginnt.

8.4 Sicherheiten

Je Gewerk kann im Zuschlagsschreiben/Vertrag eine Sicherheitenvariante aktiviert werden. Sofern im
Zuschlagsschreiben/Vertrag keine Sicherheit benannt ist, gilt Variante SO (keine Sicherheiten).



e Variante S1 - Vertragserflllungssicherheit: 5 % der Netto-Auftragssumme, zu stellen als unbefristete,
selbstschuldnerische Biirgschaft eines in der EU zugelassenen Kreditinstituts oder Kreditversicherers
(Muster nach Vorgabe). Riickgabe nach Abnahme und vollstandiger Vertragserfillung.

e Variante S2 - Gewahrleistungssicherheit: 5 % der Netto-Schlussrechnungssumme (oder Netto-
Auftragssumme, wenn vertraglich so festgelegt), wahlweise als Sicherheitseinbehalt oder Blirgschaft.
Freigabe nach Ablauf der vereinbarten Gewahrleistungsfrist und Erflllung berechtigter
Mangelanspriiche.

e Variante SO: Keine Sicherheiten vereinbart.

9. Anderungen, Nachtrige und Behinderungsanzeigen

Leistungsanderungen sind vor Ausfiihrung durch die Bauleitung/den Auftraggeber schriftlich zu
beauftragen, soweit dies vertraglich vorgesehen ist. Behinderungen sind unverziiglich schriftlich
anzuzeigen und zu dokumentieren. Der Auftragnehmer hat im Rahmen des Zumutbaren mitzuwirken, um
Termin- und Kostenfolgen zu minimieren.

10. Schlussbestimmungen

Es gilt deutsches Recht. Der Gerichtsstand wird - soweit zuldssig - im Vertrag festgelegt. Sollten einzelne
Bestimmungen unwirksam sein oder werden, bleibt die Wirksamkeit der (ibrigen Bestimmungen
unberihrt.

Anlage A - Bieter-Checkliste (zur Angebotsabgabe)
Bitte priifen Sie vor Abgabe, ob Ihr Angebot folgende Punkte vollstandig enthalt:

e Leistungsverzeichnis vollstandig ausgefullt (EP/GP) inkl. ggf. Preisblatter/Anlagen.

e Angebotsabgabe in den geforderten Dateiformaten (z. B. Excel/PDF; sofern vorgesehen zusatzlich GAEB
DA XML).

¢ Benennung von Ansprechpartner/Bauleitung sowie Nachunternehmer (sofern vorgesehen).

e Produkt-/Systemangaben, technische Datenblatter und ggf. Zulassungen/ETA/abZ/abG (z. B. WDVS,
brandschutzrelevante Systeme).

e Termin- und Lieferplanung inkl. Bestatigung der geforderten Ausfiihrungszeitraume
(Bauzeitenplan/Meilensteine).

e Angaben zu Abweichungen/Nebenangeboten (nur wenn zugelassen) inkl. vollstandiger
Leistungsbeschreibung und Preisfolgen.

o Bestatigung der AVB inkl. ggf. aktivierter Sicherheiten-/Vertragsstrafen-Variante (falls im Anschreiben
benannt).

v Unterlage / Nachweis Bemerkung



LV vollstandig ausgefillt (EP/GP, ggf. Pauschalen)

Angebotsschreiben / Firmenstempel / Unterschrift

Nachunternehmerliste (falls zutreffend)

Technische Datenblatter / Systemaufbau (falls gefordert)

Zulassungen/ETAs/abZ/abG (falls relevant)

Referenzen/Qualifikationsnachweise (falls gefordert)

Angaben zu Liefer-/Ausfiihrungszeiten (gemaR Vorgaben)

Angaben zu Wartung/Einweisung/Revision (falls relevant)

Preisbindung / Bindefrist bestatigt
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