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Neubau Gesamtschule Berliner StraRe

Term-Sheet
zum
Totalunternehmervertrag / Totalibernehmervertrag

Hinweis an die Bieter:
Zweck und rechtlicher Status des Term-Sheet

Dieses Term-Sheet beschreibt die wesentlichen, voraussichtlich dem spateren Vertrag
zugrunde zu legenden kaufmannischen und rechtlichen Eckpunkte fir den TU/TU-Ver-
trag.

Das Term-Sheet dient der transparenten Information der Bieter im Teilnahmewettbe-
werb Uber die vorgesehene Vertragsstruktur und die wesentlichen Leistungserwartun-
gen der Stadt Bochum. Das Term-Sheet stellt keine abschlieRende Vertragsurkunde
dar. Der Vertragsentwurf wird im Zuge des Angebotswettbewerbs zur Verfigung ge-
stellt. Entsprechend dem Vertragsentwurf wird die Stadt Bochum nachfolgend als Auf-
traggeber (AG) und der Bieter als Auftragnehmer (AN) bezeichnet.

. Ausgangslage

Der AG steht als Schultréager vor der Herausforderung, dem stetig wachsenden Raumbedarf
aufgrund der steigenden Schulanmeldungen im Bochumer Stadtgebiet zu entsprechen. In
diesem Zusammenhang herrscht — neben dem Erfordernis an Sanierungs- und Erhaltungs-
malinahmen bereits bestehender Schulgebaude — ein erheblicher Bedarf an der Schaffung
neuer Sport- und Lernrdume. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt der AG, die bisherige
Gesamtschule Mitte auf ein Grundstick an der Berliner Stral’e in Bochum Wattenscheid zu
verlegen und nach ihrem neuen Standort als Gesamtschule Berliner Stral’e zu bezeichnen.

Der AN soll die fur den neuen Standort erforderlichen Planungs- und Bauleistungen als To-
talunternehmer / Totalibernehmer realisieren.
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Die weiteren Einzelheiten zum Projekt kdnnen dem Dokument Projektbeschreibung ent-
nommen werden.

Wesentliche Regelungen des Vertrags
Vertragsgegenstand

Der AN Ubernimmt alle Leistungen, die fur die vollstdndige Planung, die schlisselfertige,
funktions- und betriebsbereite bauliche Herstellung und die daran anschlieRende erforderli-
che Wartung erforderlich sind. Eingeschlossen sind etwaig erforderliche Gutachten, Projekt-
managementleistungen und Sachverstandigenabnahmen.

Vertragsgrundlagen

Bestandteile des Vertrages werden in nachfolgender Reihen- und Rangfolge:

der Vertrag

der Bieterfragen-Antwortenkatalog

die Protokolle aus den mit AN geflihrten Verhandlungsgesprachen

die Planungs- und Baubeschreibung (FLB)

die Konzepte aus dem bezuschlagten verbindlichen, endgultigen Angebot
der Rahmenterminplan fur Planung und Bau

der vom AN flr das bezuschlagte Angebot erstellte Planungsterminplan
der vom AN fir das bezuschlagte Angebot erstellte Bauablaufplan

der leistungsorientierte Zahlungsplan

die beim AG verschlossen hinterlegte Urkalkulation

das bezuschlagte Angebot des AN mit den im Ausschreibungsverfahren vorgegebenen
Angebotsunterlagen

die Allgemeinen Vertragsbedingungen fur die Ausfihrung von Bauleistungen (VOB/B)
in der bei Vertragsschluss geltenden Fassung, sowie die Anlagen zur Honorarordnung
fur Architekten und Ingenieure (HOAI) in der bei Vertragsschluss geltenden Fassung

die zum Zeitpunkt der Abnahme geltenden anerkannten Regeln der Technik und ein-
schlagigen technischen Vorschriften und Normen
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° die einschlagigen Bestimmungen zum Arbeitsschutz, wie z.B. die Baustellenverord-
nung, das Arbeitsschutzgesetz, die Regelungen zum Arbeitsschutz auf Baustellen, die
Arbeitsstattenverordnung und die Arbeitsstattenrichtlinien, Unfallverhitungsvorschrif-
ten, die Bestimmungen der Berufsgenossenschaften, das Gerate- und Produktsicher-
heitsgesetz

° die gesetzlichen Bestimmungen, Bestimmungen und Verordnungen des Bundes und
der Lander und erganzende Durchflihrungsvorschriften und einschlagigen DIN-Vor-
schriften, das Kreislaufwirtschaftsgesetz, die Nachweisverordnung, das Abfallverzeich-
nis, das Bundesimmissionsschutzgesetz und die entsprechenden Verordnungen und
Durchflhrungsvorschriften

. die Zusatzlichen Vertragsbedingungen der Stadt Bochum fiir die Ausfihrung von Bau-
leistungen

° die Regelungen des BGB, insbesondere tber das Werk- und Bauvertragsrecht

. die Freistellungsbescheinigung nach § 48b EstG

3. Stufenweise Beauftragung
Die Beauftragung erfolgt stufenweise, wobei folgende Leistungsstufen vorgesehen sind:

o Leistungsstufe 1:

Planungsleistungen aller Grundleistungen und Besonderen Leistungen der einschlagi-
gen Leistungsbilder der HOAI, soweit sie fur die Errichtung des Projektes erforderlich
sind, bis einschlief3lich Leistungsphase 4

o Leistungsstufe 2:

o Planungsleistungen aller erforderlichen Grundleistungen und Besonderen Leis-
tungen der einschlagigen Leistungsbilder der HOAI ab Leistungsphase 5

. Bauleistungen
. Leistungsstufe 3:

Wartungsleistungen

Mit der Zuschlagserteilung wird zunachst die Leistungsstufe 1 beauftragt (,abgerufen®).
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Die Leistungen der weiteren Leistungsstufen hat der AN zu erbringen, wenn der AG diese
ganz oder teilweise rechtzeitig abruft. Ein Anspruch des AN auf Abruf weiterer Leistungsstu-
fen durch den AG besteht nicht.

4. Leistungsumfang

a)

Planungsleistungen

Der AN erbringt alle fiir die Herbeifihrung des Werkerfolges des Projekts erforderlichen
Architekten- und Ingenieurleistungen, unter Einhaltung der Vorgaben aus der FLB.
Hierzu gehdren u.a. folgende Leistungen:

Erstellung des genehmigungsfahigen Entwasserungsgesuchs

Die Erstellung der genehmigungsfahigen Bauantragsunterlagen; den Bauantrag
selbst unterzeichnet der AG

Planung der Baustelleneinrichtung

Bauleistungen

Die Leistungspflicht des AN umfasst samtliche Lieferungen, Bauleistungen und sons-
tige Leistungen, die erforderlich sind, um die durch diesen Vertrag dieses Vertrages
aufgefuihrten Vertragsbestandteile beschriebene Baumafinahme vollstandig und man-
gelfrei innerhalb der vereinbarten Termine herzustellen. Hierzu gehéren u.a. folgende
Leistungen:

Ubernahme samtlicher Verkehrssicherungssicherungspflichten fir die Dauer der
Bauzeit

Erforderliche WinterbaumaRnahmen, mit denen Ublicherweise zu rechnen ist

erforderliche Probenentnahmen und Prufungen von Baustoffen und Bauteilen
durch, soweit sie behdérdlich gefordert werden

alle erforderlichen Vermessungs- und Einmessungsarbeiten durch einen o&ffent-
lich-bestellten Vermessungsingenieur

Seite 4 von 11



N STADT
— BOCHUM

Stand 30.09.2026
Stadt Bochum
Schulbauprogramm Bochum — Term-Sheet TU/TU-Vertrag — Standort Berliner Stralie

c)

Wartungsleistungen

. Erbringung samtlicher erforderlicher Wartungsleistungen (Wartung, Inspektion
und geringflgige Instandsetzungen) fur alle errichteten Anlagen und Einrichtun-
gen wahrend der Verjahrungsfrist der Mangelrechte nach AMEV ,Wartung 2018,
den einschlagigen AMEV-Musterwartungsvertradgen sowie den jeweils héchsten
einschlagigen technischen Qualitatsanforderungen.

° Erstellung und Abstimmung von Wartungsplanen fiur samtliche gebaudetechni-
schen Anlagen und Bauteile der zu wartenden Leistungsbereiche als Grundlage
fur deren verbindliche Erfassung und Wartung.

° Ubergabe einer Bestandsliste der zu wartenden Anlagen sowie Vorlage anlagen-
spezifisch konkretisierter und unterzeichneter AMEV-Musterwartungsvertrage
einschliellich Arbeitskarten und anteiliger Wartungsvergiitung innerhalb der ver-
traglich vorgesehenen Fristen vor Abnahme.

. Ruckubermittlung der vom AG erganzten und unterzeichneten anlagenspezifi-
schen Wartungsvertrage innerhalb von 20 Arbeitstagen zur Dokumentation der
abschlief3end konkretisierten Wartungsleistungen.

5. Allgemeine Pflichten des AN

Umsetzung eines Berichtswesens
Umsetzung eines Besprechungswesens

Umsetzung der Anweisungen und Vorgaben des vom AG beauftragten Sicherheits-
und Gesundheitskoordinators (SiGeKo)

Erbringung samtlicher Leistungen im Zusammenhang mit der Baustellenverordnung
Stellung des verantwortlichen Bauleiters gemaf § 56 BaoO NRW

Beantragung bzw. Einholung aller behérdlich geforderten Genehmigungen und Pru-
fungen, soweit sie die Leistungen des AN betreffen

Einhaltung und Erflillung aller Auflagen und Vorgaben aus der Baugenehmigung

Koordination und Durchfihrung aller gesetzlich vorgeschriebenen oder nach den an-
erkannten Regeln der Technik erforderlichen technischen Abnahmen und Prifungen
durch geeignete Sachverstandige

Unterstitzung des AG im Zusammenhang mit der Beantragung von Fordermitteln
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° fristgerechte Wahrnehmung der dem AG im Zuge der Baudurchflihrung obliegenden
Anzeige-, Mitteilungs- und Vorlagepflicht gegenuber den Behorden und offentlich-
rechtlichen Institutionen

. alle MaRnahmen, die zur Sicherung des Baustellenbereichs und in dessen Nahe vor-
handenen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie zur Sicherung der Nachbargrundsti-
cke/-gebaude, der Stralien einschliellich des StralRenverkehrs, der Wege sowie aller
sonstigen umliegenden Einrichtungen erforderlich sind

o Beschaffung und Vorhaltung von Lager- und Arbeitsplatzen auf eigene Kosten, soweit
solche Uber die vom AG unentgeltlich zur Verfligung gestellten Flachen im Baufeldbe-
reich hinaus erforderlich sind

. Erstellung der fiir Betrieb und Verwaltung des Projekts erforderlichen Planungs-, Be-
dienungs- und Detailunterlagen sowie die Bestands- und Revisionsplane

6. Zusammenarbeit im Projekt

AG und AN vereinbaren eine partnerschaftliche Projektzusammenarbeit. Dies bedeutet ins-
besondere:

. Partnerschaftliche Projektzusammenarbeit durch transparenten Informationsaus-
tausch, gegenseitige Unterstitzung, frihzeitige gemeinsame Bearbeitung von Kos-
ten- , Termin- und sonstigen Projektrisiken sowie beschleunigte Entscheidungsfindung
zur Sicherung eines stérungsarmen Projektfortschritts.

. Verbindliches Projektfortschrittsmanagement durch den AN zur praventiven Vermei-
dung, frihzeitigen Anzeige und zlgigen Behebung von Qualitats- und Terminabwei-
chungen, einschliel3lich unverzuglicher schriftlicher Risikomitteilungen mit L6sungsvor-
schlagen, transparenter projektbegleitender Kommunikation, kontinuierlicher Pro-
zessoptimierung sowie Dokumentation und Auswertung von Erkenntnissen im ,Les-
sons Learned“-Protokoll.

o Gestufte projektinterne Konfliktschlichtung durch vorrangige Losungsversuche auf
Bauleitungsebene, anschlielende Eskalation zur Teilprojektleitung und — bei fortbeste-
hendem Konflikt — Behandlung unter Beteiligung der Gesamtprojektleitung sowie min-
destens eines Vorstandsmitglieds bzw. Geschaftsfiihrers des AN.

. Nutzung des digitalen Projektraums durch Einweisung des AG, bedarfsgerechte Rech-
tevergabe und Ordnerstruktur sowie durch vollstandige, codierungskonforme Einstel-
lung und dauerhafte Vorhaltung samtlicher relevanter Projektunterlagen durch den AN
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bis zum Ablauf der Verjahrungsfrist fur Mangelrechte — auch bei vorzeitiger Vertrags-
beendigung.

° Der AN wird auch mit dem vom AG beauftragten Multiprojektmanager EY Real Estate
kooperativ zusammenarbeiten.

7. Vergiitung

° Der AN erhalt flr die vertraglich geschuldeten Planungs- und Bauleistungen einen im
Angebot festgelegten Netto- und Brutto-Pauschalfestpreis zuzliglich gesetzlicher Um-
satzsteuer.

. Mit dem Pauschalfestpreis sind grundsatzlich samtliche zur vollstandigen und mangel-
freien Realisierung des Projekts erforderlichen Eigen- und Fremdkosten sowie auch
nicht ausdricklich benannte, aber zur Erreichung des geschuldeten Werkerfolgs not-
wendige Leistungen abgegolten.

° Die in den Vertragsunterlagen enthaltenen Mengenangaben dienen lediglich der Ori-
entierung; der AN hat die Massen eigenverantwortlich zu prifen und tragt das daraus
resultierende Risiko.

. Der Pauschalfestpreis gilt grundsatzlich flr die gesamte tatsachliche Bauzeit; eine
Lohn- oder Materialpreisgleitung ist nicht vorgesehen.

. Stundenlohnvergltungen sind grundsatzlich ausgeschlossen und nur fur vorab aus-
drucklich vereinbarte, nicht vom Vertragsumfang erfasste Leistungen zu den angebo-
tenen Stundensatzen zulassig; Stundenlohnberichte sind arbeitstaglich digital einzu-
reichen und begrinden fir sich keine Vergutungs- oder Leistungsanerkennung.

8. Leistungsdnderungen

. Leistungsanderungen sind nach den Regelungen der VOB/B grundsatzlich gemeinsam
zu vereinbaren; der AN hat hierflr unverzuglich ein priufbares Nachtragsangebot auf
Basis der hinterlegten Urkalkulation mit Mehr- und Minderkosten sowie Terminfolgen
vorzulegen.

. Kommt innerhalb von 14 Kalendertagen keine Einigung zustande, kann der AG die
Anderung grundséatzlich anordnen; der AN ist zur Ausfiihrung verpflichtet, soweit die
Anderung nicht den Werkerfolg unzumutbar veréandert.
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° Die Vergutungsanpassung erfolgt vorrangig auf Grundlage der Urkalkulation und unter
Offenlegung relevanter Nachunternehmer- und Lieferantenangebote; fir nicht kalku-
lierte Leistungen gilt § 650c BGB mit den vereinbarten Zuschlagen.

9. Rechnungsstellung und Zahlung

° Abschlagszahlungen erfolgen nach dem leistungsorientierten Zahlungsplan fir ver-
tragsgemal erbrachte Leistungen und priffahige, elektronisch eingereichte Rechnun-
gen unter Beachtung samtlicher Fordervorgaben.

. Fur Stundenlohnabrechnungen sind detaillierte schriftliche Leistungstbersichten vor-
zulegen.

. Der AN hat zudem eine giltige Freistellungsbescheinigung nach § 48b EStG vorzule-
gen und fortlaufend aktuell zu halten; andernfalls ist der AG zum Einbehalt der Bauab-
zugssteuer in Héhe von 15 % des Nettorechnungsbetrags berechtigt.

10. Baustellenbetriebsstoffe und Baustelleneinrichtung

Der AN stellt samtliche fur die Baustelle erforderlichen Strom-, Wasser-, Kommunikations-
und sonstigen Anschlisse sowie sanitare Einrichtungen und Verkehrswege auf eigene Kos-
ten bereit, installiert, unterhalt und betreibt diese einschliel3lich der Verbrauchskosten wah-
rend der gesamten Bauzeit und entfernt sie nach Abschluss der Baumafnahme.

11. Projektteam und Vertretung

. Der AG wird ausschlieBlich durch die benannten, jeweils einzeln vertretungsberechtig-
ten Personen rechtsgeschaftlich vertreten; Dritte sind insbesondere nicht zur Anord-
nung von Leistungsanderungen, Beauftragung von Nachtrdgen oder Anordnung von
Stundenlohnarbeiten befugt.

. Der AN stellt die im bezuschlagten Angebot benannten Schlisselpersonen bis zur voll-
standigen Leistungserbringung; ein Austausch ist nur aus wichtigem Grund bezie-
hungsweise auf begriindetes Verlangen des AG und jeweils mit vorheriger Zustim-
mung des AG durch mindestens gleich qualifizierte und erfahrene Personen zulassig.

. Anderungen der Vertretungsverhaltnisse sind unverziglich schriftlich mitzuteilen.
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12.

13.

Nachunternehmer

Der AN darf Nachunternehmer grundsatzlich nur entsprechend der mit dem Angebot
eingereichten Nachunternehmerliste einsetzen; die Beauftragung weiterer oder abwei-
chend eingesetzter Nachunternehmer bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung
des AG.

Der AN darf ausschlieldlich fachkundige, leistungsfahige, zuverlassige sowie steuer-,
sozialabgaben- und gewerberechtlich ordnungsgemaf aufgestellte Nachunternehmer
beauftragen und muss diese auf Aufforderung des AG bei berechtigten Eignungs- oder
Zuverlassigkeitsbedenken innerhalb angemessener Frist austauschen.

Nachunternehmer handeln ausschlieRlich als Erflllungsgehilfen des AN; ungeachtet
einer Zustimmung des AG verbleibt die uneingeschrankte Verantwortung und Haftung
des AN, insbesondere flr Termin-, Qualitats- und Gewahrleistungsanspriiche, beim
AN.

Der AN hat mindestens 30 % des Gesamt-Bruttoangebotspreises durch regional an-
sassige KMU im Umkreis von maximal 50 km vom Baustellenbereich ausfihren zu
lassen; soweit der AN selbst ein entsprechendes regionales KMU ist oder einer solchen
Unternehmensgruppe angehért, kdnnen eigene Leistungen hierauf angerechnet wer-
den.

Vertragsfristen und Bauablaufstérungen

Der AN hat den genehmigungsfahigen Bauantrag, die verbindlichen Meilensteine des
Rahmenterminplans sowie den vereinbarten Gesamtfertigstellungstermin als Vertrags-
fristen gemaR § 5 Abs. 1 VOB/B einzuhalten.

Der AG kann bei Verzégerungen aus seiner Risikosphare Beschleunigungsmafinah-
men anordnen.

Ubliche witterungsbedingte Ausfallzeiten sowie zuséatzlich 18 witterungsbedingte
Stillstandstage sind vom AN in Preis und Bauablauf einzukalkulieren; dariber hinaus
fuhren nur nachgewiesene Schlechtwettertage der Kategorien A oder B nach
WESTE/DWD bei Dachdecker-, Rohbau-, Fassaden-, Maler- und Au3enanlagenarbei-
ten zu Fristverlangerungen, sofern die Witterung die geplanten Arbeiten fachgerecht
verhindert, keine Ersatzleistungen mdglich sind und sich dies auf den Gesamtfertig-
stellungstermin auswirkt.
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14.

15.

16.

17.

18.

Vertragsstrafe

Bei vom AN zu vertretender Uberschreitung des Fertigstellungstermins 0,2 % der Netto-
Schlussrechnungssumme je Arbeitstag, maximal 5 %; weitergehender Schadenersatz bleibt
maoglich.

Sicherheiten

Vertragserfullungssicherheit von 5 % des Netto-Pauschalfestpreises (Einbehalt oder VOB/B-
konforme Burgschaft), ab Abnahme Umwandlung in eine Mangelsicherheit von 3 % der ge-
pruften Netto-Schlussrechnungssumme bis Ablauf der Mangelverjdhrung; Blrgschaften
mussen selbstschuldnerisch, unbefristet und unwiderruflich sein.

Mangelanspriiche

o Die Mangelhaftung des AN richtet sich ab der Abnahme grundséatzlich nach § 13
VOB/B.

o § 4 Abs. 7 Satz 3 VOB/B gilt mit der Maldgabe, dass der AG nur wegen wesentlicher
Mangel oder wegen Mangeln, aufgrund derer der Eintritt erheblicher Schaden droht,
zur vollstandigen oder teilweisen Kundigung berechtigt ist.

. Fir die Verjahrung von Mangelanspruchen gilt die gesetzliche Verjahrungsfrist von 5
Jahren.

Versicherung

Der AN unterhalt auf eigene Kosten eine ausreichend gedeckte Betriebs- und Bauleistungs-
versicherung, weist diese binnen 15 Arbeitstagen nach Vertragsschluss bzw. vor Leistungs-
beginn nach.

Verwertungs- und Nutzungsrechte

. Der AN raumt dem AG mit dem Pauschalfestpreis umfassende Nutzungs- und Ande-
rungsrechte an samtlichen Planunterlagen und am Projekt fur Realisierung, Betrieb,
Unterhaltung, Sanierung, Energieeffizienzmal3nahmen und gleichartige Nutzungsan-
derungen ein;

. bei vorzeitiger Beendigung gelten die Rechte fort, grundsatzlich gegen angemessene
Vergutung, nicht jedoch bei einer vom AN verschuldeten Kiindigung aus wichtigem
Grund.
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° Der AN gewabhrleistet die Freiheit von Urheber- und Architektenrechten Dritter und stellt
den AG bei schuldhaften Verletzungen frei;

° Veroffentlichungen des AN bedurfen der vorherigen AG-Zustimmung.

19. Weitere Regelungen

Der Vertrag enthalt Gber die hier beschriebenen Regelungen hinaus weitere marktibliche
Regelungen.

Dieses Term-Sheet konzentriert sich insbesondere auf kalkulationsrelevante Regelungen.
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