
Funktion
Funktionen beschreiben konkrete Tätigkeiten oder Aktivitäten. Funktionen stellen Vorgänge 

innerhalb eines Prozesses dar, die für das Erreichen des Prozesszieles notwendig sind.

Ereignis

Ein Ereignis beschreibt das Eintreten eines Zustandes, der eine Folge von Funktionen 
auslösen kann. Es werden Startereignisse und Schlussereignisse unterschieden. Das 
Startereignis tritt zu Beginn des Prozesses auf und löst damit eine Folge von Funktionen aus. 
Schlussereignisse können als Zwischenschlussereignisse innerhalb eines Prozesses sowie 
am Ende eines Prozesses als schließendes Element auftreten.

Informations-
objekt

Informationsobjekte weisen auf Formulare, Dokumente sowie anzuwendende Instrumente 
hin. Informationsobjekte befinden sich links neben der entsprechenden Funktion.

Organisations-
einheit

Organisationseinheiten beschreiben die organisatorische Einheit, welche die Funktion 
ausführt. Organisationseinheiten befinden sich rechts neben der entsprechenden Funktion.

Prozessweg-
weiser

Prozesswegweiser verbinden Haupttätigkeiten mit Teiltätigkeiten oder anderen 
Haupttätigkeiten.

Logische Verknüpfungsoperatoren

V Das Logische Und stellt eine Prozessverzweigung dar, bei der nach Eintreten eines 
Zustandes zwingend beide nachfolgenden Funktionen durchgeführt werden müssen.

XOR
Das Exklusive Oder stellt eine Prozessverzweigung dar, bei der nach Eintreten eines 
Zustandes lediglich der eine oder der andere Weg weiter beschritten wird.

V
Das Logische Oder stellt eine Prozessverzweigung dar, bei der nach Eintreten eines 
Zustandes entweder der eine oder der andere oder beide Wege beschritten werden. 
Das Logische Oder ist somit nicht so restriktiv wie das Exklusive Oder.

Nach jeder Verzweigung des Prozesses durch einen logischen Verknüpfungsoperator 
muss der Prozess durch den gleichen Verknüpfungsoperator wieder 
zusammengeführt werden.

!

Basiselemente

Externer 
Prozessweg-

weiser

Externe Prozesswegweiser verweisen auf weitere Prozessschritte, die außerhalb der 
städtischen Verwaltung stattfinden.

3. Ausgewählte Prozesse
Gebäudemanagement 

Stadt Nürnberg

Stadtmodell

Definition der Symbole

- ENTWURF -

Für den jeweiligen Prozess verantwortliche Organisationseinheiten

Im jeweiligen Prozess mitwirkende Organisationseinheiten

Organisationseinheiten

Nutzende FachdienststelleN

Zentrale SteuerungZS

Hausverwaltungseinheit HVE

Hausverwaltungseinheit - HausmeisterHVE-HM

Hausverwaltungseinheit – LeitstelleHVE
(Leitstelle)

Referat II in seiner Funktion als GenehmigerRef. II
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Durchführung Baumaßnahme 01

- ENTWURF -

Grundlegende
Zuschuss-
fähigkeit 
abklären

Entscheidung 
zur Bedarfs-
anmeldung

Nennung der 
Projektver-

antwortlichen 
bei N und H

Planungs-
auftrag 
erteilen

Grundlagen-
ermittlung 

durchführen
V

XOR

XOR

Bedarfsanmeldung
freigegeben

Bedarfsanmeldung
abgelehnt

V

V

N

Referenten-
runde

NN

H

LPh 0

LPh 1

Bedarfsbegründung
gerechtfertigt

V

Inner-
städtische 

Koordination 
durchführen

Information 
der Beteiligten

ZSZS

StkZS

Bedarfsbe-
gründung/Zu-

schussfähigkeit 
überprüfen

XOR
Bedarfs-

begründung
zu ergänzen

STOPP
Bedarfsbe-

gründung nicht
gerechtfertigt

Bedarfsbe-
gründung 

ausarbeiten
N

STOPP
Bedarfs-

begründung
zu ergänzen

ZS

Zusammen-
stellung 

Unterlagen zu 
Bedarfen

XOR

XOR

Ablehnung

Befassung mit 
Bedarfsan-
meldung

Fachausschu
ss

H

N
Weitere

Planungs-
beteiligte

Prüfung 
Raumpro-

gramm
ZS

Raum-
programm

Zustimmung

Die Lage dieser Funktion ist bis zum 
PROJEKT FREEZE verschiebbar

Weitere Planungsbeteiligte:
Regierung (Schulaufsicht, Bauaufsicht etc.)
Bauordnungsbehörde (BoB)
Servicebetrieb Öffentlicher Raum (SÖR)
Stadtplanungsamt (Stpl)
Verkehrsplanungsamt (Vpl)
Umweltamt (UwA)
Ver- und Entsorgung (u.a. SUN)

Grundleistungen nach HOAI:
Klären der Aufgabenstellung
Beraten zum gesamten Leistungsbedarf
Formulieren von Entscheidungshilfen für die 
Auswahl anderer an der Planung fachlich Beteiligter
Sonderpunkt außerhalb HOAI: Prüfung von 

Beschaffungsvarianten und Erarbeitung eines 

Entscheidungsvorschlags für die Wahl von 

Alternativen

Zusammenfassen der Ergebnisse

Besondere Leistungen nach HOAI:
Bestandsaufnahme
Standortanalyse
Betriebsplanung (V bei N)
Aufstellen eines Raumprogramms
Aufstellen eines Funktionsprogramms (V bei N)
Erstellung Kostenannahme/ -rahmen/ 
Baunutzungskosten nach Kennwerten

LPh 2a

Gesamtliste aller Vorhaben

Beschluss
Ref.-runde

Der Planungsauftrag bezieht 
sich auf alle Leistungsphasen

Übernahme
Projektverant

wortung
N

Start der 
Erstellung des 
baufachlichen 
Gutachtens

Dokument wird parallel mitgeführt und er-
gänzt bis zur Fertigstellung des Baufach-

lichen Gutachtens vor dem Projekt Freeze.
H

Projektverantwortung bis 
Investitionsauftrag bei N

XOR

WBG-K

Zusätzlich zu H wird die WBG-K als Bau-
dienststelle mit Bauherrenaufgaben tätig. 

Im weiteren wird nur H genannt.
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Stadt Nürnberg

Stadtmodell

Durchführung Baumaßnahme 02

Ideenwettb./
Realisierungs-

wettbewerb

XOR

Ideenwettbewerb/
Realisierungs-

wettbewerb

Entscheidung für Realisierung Neu-/ 
Zubau od. Generalsanierung/Umbau

Freigabe zur Vorplanung erteilt

Externe Planung

EigenplanungXOR

XOR

Entscheidung 
zur Art der 
Bedarfs-
deckung

StGr

Freigabe
nicht erteilt

Externe 
Planung

LPh 2b

Erarbeitung 
Entscheidungs

-vorlage
ZS

Prüfung der 
Entscheidung

N

XOR
Entscheidung
wird akzeptiert

Eskalation
Entscheidung

wird nicht
akzeptiert

Eigenplanung

Klärung 
Planungs-
verfahren

Aufnahme in 
Gelbe Liste

Vorplanung/
Kosten-

schätzung

Ref. VI

Wesentliche Grundleistungen nach HOAI:
Abstimmen der Zielvorstellungen (Randbedingungen, 
Zielkonflikte)
Aufstellen eines planungsbezogenen Zielkatalogs 
(Programmziele)
Erarbeiten eines Planungskonzepts einschließlich Untersuchung 
der alternativen Lösungsmöglichkeiten nach gleichen 
Anforderungen mit zeichnerischer Darstellung und Bewertung
Klären und Erläutern der wesentlichen städtebaulichen, 
gestalterischen, funktionalen, technischen, bauphysikalischen, 
wirtschaftlichen, energiewirtschaftlichen und 
landschaftsökologischen Zusammenhänge
Vorverhandlungen mit Behörden und anderen an der Planung 
fachlich Beteiligten über die Genehmigungsfähigkeit
Kostenschätzung nach DIN 276
Zusammenstellung der Ergebnisse der Vorplanung

Besondere Leistungen nach HOAI:
Aufstellen einer Bauwerks- und Betriebs-Kosten-Nutzen-Analyse
Mitwirken bei der Kreditbeschaffung/ Fördermittel
Aufstellen eines Zeit- und Organisationsplanes
Ergänzen der Vorplanungsunterlagen hinsichtlich besonderer 
Maßnahmen zur Gebäude- und Bauteiloptimierung
Untersuchung von Lösungsmöglichkeiten nach grundsätzlich 
verschiedenen Anforderungen
Durchführung der Bauvoranfrage Prüfung

Vorplanung
ZS

Fortsetzung

Ablehnung

Anmietung/ 
Kauf

Stpl

XOR

Umplanung
erforderlich

H

Vorschlag zur 
Art der 

Bedarfs-
deckung

HVE

Fortsetzung

Die Entscheidungsvorlage befasst sich 
vorrangig mit der Art der Bedarfsdeckung

Prüfung der Vorplanung:
Qualitätscheck (Vollständig-
keitsprüfung)
Abgleich Kostenschätzung/
Kostenvorgabe

LPh 2a

Beschaffungs-
varianten 

überprüfen
(PSC-Berechnung)

Die Lage dieser Funktionen ist bis zum 
PROJEKT FREEZE verschiebbar

ÖPP/ ÖÖP XORÖPP/ ÖÖP

Entscheidung 
zur Be-

schaffungs-
variante

StGr

Rahmen-
terminplan

Kosten-
rahmen

V

V

Rpr
Prüfung

Kostenrahmen
Prüfung nach Kennwerten, Konsensfassung 

über Kosten, Ergebnis: Kostenvorgabe

Kosten-
vorgabe

Eigenerstellung

- ENTWURF -

Grundstück
nicht

vorhanden
XOR

Grundstück
vorhanden

Kauf
Grundstück

Ref. II ZS

H LA

HVE
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Durchführung Baumaßnahme 03

- ENTWURF -

Anmeldung 
zum MIP

Beschluss zur
Aufnahme in MIP

XOR
Ablehnung zur

Aufnahme in MIP
STOPP

Derzeit nicht
finanzierbar

LPh 3a

ÄltestenratBegutachtung

PROJEKT
FREEZE

Externe Planung EigenplanungXOR

XOR

Externe 
Planung

Eigenplanung

Klärung Ent-
wurfsplanung/
Objektplanung

Aufnahme in 
Grün-Gelbe 

Liste

Aufnahme in den MIP

XOR Ablehnung
Aufnahme in 
Grün-Gelbe 

Liste LPh 4

MIP 1

Entwurfs-/
Objektplanung 
inkl. Kosten-
berechnung

Ablehnung

Prüfung Ab-
weichung von

Kosten-
vorgabe 

Prüfung der 
Entscheidung

N

XOR
Entscheidung
wird akzeptiert

Eskalation
Entscheidung

wird nicht
akzeptiert

Aufnahme in 
Gelbe Liste

Prüfung
Entwurfs-
planung

ZS

XOR

Abwei-
chung

Kosten-
schätzung

XOR

Freigabe
Entscheidung 
zur Entwurfs-

planung
StGr

XOR

Prüfung der Entwurfsplanung:
Qualitätscheck 
(Vollständigkeitsprüfung)
Abgleich Kostenberechnung/
Kostenschätzung

Rpr

Freigabe

XOR

Ablehnung

Umplanung

Abschluss
Baufachliches 

Gutachten
H

Überarbeitung
notwendig

XOR

Wesentliche Grundleistungen nach HOAI:
Durcharbeiten des Planungskonzepts unter 
Berücksichtigung städtebaulicher, gestalterischer, 
funktionaler, technischer, bauphysikalischer, 
wirtschaftlicher, energiewirtschaftlicher und 
landschaftsökologischer Anforderungen
Objektbeschreibung mit Erläuterung von Ausgleichs-
und Ersatzmaßnahmen
Zeichnerische Darstellung des Gesamtentwurfs 
(Vorentwurfs- und/oder Entwurfszeichnungen)
Verhandlungen mit Behörden und anderen an der 
Planung fachlich Beteiligten über die 
Genehmigungsfähigkeit
Kostenberechnung nach DIN 276
Kostenkontrolle durch Vergleich der Kostenberechnung 
mit der Kostenschätzung
Zusammenfassen aller Entwurfsunterlagen

Besondere Leistungen nach HOAI:
Ausarbeiten besonderer Maßnahmen zur Gebäude- und 
Bauteiloptimierung
Analyse der Alternativen/Varianten und deren Wertung 
mit Kostenuntersuchung (Optimierung)
Wirtschaftlichkeitsberechnung (ist zwingend zu 
erbringen für BuV)
Kostenberechnung durch Aufstellung von 
Mengengerüsten (zwingend zu erbringen)

Ablehnung

Prüfung 
Abweichung
von Kosten-

vorgabe

Prüfung der 
Entscheidung

N

XOR
Entscheidung
wird akzeptiert

Eskalation
Entscheidung

wird nicht
akzeptiert

Aufnahme in 
Gelbe Liste

XOR

Fortsetzung

Abweichung
Kostenrahmen

XOR

Freigabe

Entscheidung
zur 

Vorplanung
StGr

XOR

Rpr

Freigabe

H

Ablehnung

Umplanung
erforderlich

LPh 2b
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Durchführung Baumaßnahme 04

- ENTWURF -

Zuschuss-
antrag stellen

Stk

LPh 4

WS H

Kontrakt 
unterzeichnen

Kontraktver-
handlungen 
durchführen

HVE N ZS

HVE N

Freigabe durch Stadtrat + 
Haushaltsbeschluss

XOR
Ablehnung

durch Stadtrat

Aufnahme in 
Grün-Gelbe 

Liste

Investitions-
auftrag im HH

Bau- u. 
Vergabeaus-

schuss

Genehmigung 
Objektplan

H
Anpassung 
Objektplan

XOR

N

Übernahme
Projektverant

wortung
H

H
Anpassung

Projektzeitplan
N

Stadtrat
Haushaltsbe-

ratungen 
durchführen

Kleine Anpassung
erforderlich

Freigabe
erfolgt

Überarbeitung
notwendig

XOR

Reg. Mfr.
Haushalts-

genehmigung

Haushaltsgenehmigung

H
Prüfung

Anpassungs-
bedarf

N

XORXOR

Überarbeitung
notwendig

Überarbeitung
notwendig

H
Anpassung

Baupreisindex
Rpr

Wechsel der Projektverant-
wortung vom Nutzer zur 

Baudienststelle

Entscheidung 
über Vorlage 
Verwaltungs-

entwurf

Referenten-
runde

MIP 2

Aufnahme in den MIP

XOR Ablehnung
Aufnahme in 
Grün-Gelbe 

Liste

Vorlage Verwaltungsentwurf

XOR Ablehnung
Aufnahme in 
Grün-Gelbe 

Liste

Fortsetzung

Projektverantwortung bis 
Ende bei H
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Durchführung Baumaßnahme 05

- ENTWURF -

Fortsetzung

Bau-
genehmigung

H

Externe Planung EigenplanungXOR

XOR

Externe 
Planung

Eigenplanung

Klärung 
Genehmi-

gungsplanung

Ausführungs-
termin

Klärung 
Ausführungs-

planung
H

LPh 5
XOR

Überarbeitung

Ausführungs-
planung

Externe Planung EigenplanungXOR

XOR

Externe 
Planung

Eigenplanung

V

V

Wesentliche Grundleistungen nach HOAI:
Erarbeiten der Vorlagen für die nach den öffentlich-rechtlichen 
Vorschriften erforderlichen Genehmigungen oder Zustimmungen 
Einreichen dieser Unterlagen
Vervollständigen und Anpassen der Planungsunterlagen, 
Beschreibungen und Berechnungen
Bei Freianlagen und raumbildenden Ausbauten Prüfung auf 
notwendige Genehmigungen und Einholen von Zustimmungen 
und Genehmigungen

Besondere Leistungen nach HOAI:
Mitwirken bei der Beschaffung der nachbarlichen Zustimmung
Erarbeiten von Unterlagen für besondere Prüfverfahren
Fachliche und organisatorische Unterstützung des Bauherrn im 
Widerspruchsverfahren, Klageverfahren oder ähnliches
Ändern der Genehmigungsunterlagen infolge von Umständen, die 
der Auftragnehmer nicht zu vertreten hat

Wesentliche Grundleistungen nach HOAI:
Durcharbeiten der Ergebnisse der Lph 3 und 4
Zeichnerische Darstellung des Objekts mit allen für die 
Ausführung notwendigen Einzelangaben (Ausführungs-, Detail-
und Konstruktionszeichnungen)
Erarbeiten der Grundlagen für die anderen an der Planung 
fachlich Beteiligten und Integrierung ihrer Beiträge bis zur 
ausführungsreifen Lösung
Fortschreiben der Ausführungsplanung während der 
Objektausführung

Besondere Leistungen nach HOAI:
Erarbeiten von Detailmodellen
Prüfen und Anerkennen von Plänen Dritter
Aufstellung einer detaillierten Objektbeschreibung als Baubuch 
und Raumbuch zur Beschreibung der Grundleistung der Leis-
tungsbeschreibung mit Leistungsprogramm (insb. bei ÖPP/
ÖÖP)
Prüfen der vom bauausführenden Unternehmen der auf Grund 
der Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm ausgearbei-
teten Ausführungspläne auf Übereinstimmung mit der Entwurfs-
planung

LPh 4

Zuschuss-
geber

Zuschuss-
antrag prüfen

Stk
Prüfung 

Zuschuss-
bescheid

Zuschuss genehmigt
wie beantragt

XOR
Zuschussbescheid
nicht wie beantragt

Deckungs-
angabe 

einfordern

Deckungs-
vorschlag 
erstellen

Deckungs-
vorschlag 

prüfen

Sonder-
prüfung des 
Deckungs-
vorschlags

XOR

Zustimmung
verweigert

XOR
Zustimmung

erteilt

Abweichung gering

Abweichung
erheblich

Deckungsvorschlag
abgelehnt

Deckungsvorschlag
genehmigt

STOPP

XOR

Stk

N

Stk

STOPP

H

Ältestenrat

XOR

Zuschuss-
bescheid

H

Fortsetzung

HVE
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Stadtmodell

Durchführung Baumaßnahme 06

Nachtrags-
objektplan
erstellen

- ENTWURF -

H

LPh 8

Deckung der 
Kostenüber-
schreitung 
überprüfen

ZS
Ref. II

Stk

XOR

Genehmigt

Nicht genehmigt

Deckungs-
vorschlag 
erarbeiten

H

Genehmigung
Nachtrags-
objektplan

Bau- u. 
Vergabeaus-

schuss

Kostenkompen
sationsplanung

Keine Abweichung
der Kosten

Objektüber-
wachung 

durchführen

Statusbericht 
erstellen

H

Statusbericht
(¼ Jährlich)

Prüfung auf 
Kosten-

mehrung/-
minderung

ZS Rpr Steuerungs-
gruppe

XOR XOR
Abweichung
der Kosten

Abweichung
der Kosten

Keine Abweichung
der Kosten

Dokumen-
tation der 
Berichte

H

ZS

V

V

Wesentliche Grundleistungen nach HOAI:
Überwachen der Ausführung des Objekts auf 
Übereinstimmung mit der Baugenehmigung oder 
Zustimmung, den Ausführungsplänen und den 
Leistungsbeschreibungen sowie mit den allgemein 
anerkannten Regeln der Technik und den 
einschlägigen Vorschriften
Überwachen der Ausführung von Tragwerken nach § 
63 Abs. 1 Nr. 1 und 2
Koordinieren der an der Objektüberwachung fachlich 
Beteiligten
Überwachung und Detailkorrektur von Fertigteilen
Aufstellen und Überwachen eines Zeitplanes 
(Balkendiagramm)
Führen eines Bautagebuches
Gemeinsames Aufmaß mit den bauausführenden 
Unternehmen
Abnahme der Bauleistungen 
Feststellung von Mängeln
Rechnungsprüfung
Kostenfeststellung nach DIN 276 
Antrag auf behördliche Abnahmen und Teilnahme 
daran
Übergabe des Objekts einschließlich 
Zusammenstellung
und Übergabe der erforderlichen Unterlagen 
(Bedienungsanleitungen, Prüfprotokoll)
Auflisten der Gewährleistungsfristen
Überwachen der Mängelbeseitigung
Kostenkontrolle durch Überprüfen der 
Leistungsabrechnung
Vierteljährlicher Statusbericht

Besondere Leistungen nach HOAI:
Aufstellen, Überwachen und Fortschreiben eines 
Zahlungsplanes
Aufstellen, Überwachen und Fortschreiben von 
differenzierten Zeit-, Kosten- oder Kapazitätsplänen
Tätigkeit als verantwortlicher Bauleiter, soweit diese 
Tätigkeit nach jeweiligem Landesrecht über die 
Grundleistungen der Lph 8 hinausgeht

N

Referent

Vergabe der 
restlichen 

Leistungen

Auftrag zur 
Ausführung 

erteilen

XOR

XOR

MIP-Ansatz
nicht eingehalten

Positive
Entscheidung

MIP-Ansatz
eingehalten

H

H

Negative
Entscheidung

Prüfung 
Kosten-
anschlag

H

LPh 7b

LPh 7aH

Kosten-
anschlag

Vergabe von 
60% der 

Leistungen

Ref. VI/ 
VMN

Ref VI 
VMN

Bau- u. 
Vergabeaus-

schuss

H

Entscheidung 
durch Bau-

und Vergabe-
ausschuss

XOR
Aufhebung 
der Aus-

schreibung

Überarbeitung

Fortsetzung

Wesentliche Grundleistungen nach HOAI:
Zusammenstellen der Verdingungsunterlagen für alle Leistungsbereiche
Einholen von Angeboten
Prüfen und Werten der Angebote einschließlich Aufstellen eines 
Preisspiegels nach Teilleistungen unter Mitwirkung aller während der Lph 6 
und 7 fachlich Beteiligten
Abstimmen und Zusammenstellen der Leistungen der fachlich Beteiligten
Verhandlung mit Bietern
Kostenanschlag nach DIN 276 
Kostenkontrolle durch Vergleich des Kostenanschlags mit der 
Kostenberechnung
Mitwirken bei der Auftragserteilung

Besondere Leistungen nach HOAI:
Prüfen und Werten der Angebote aus Leistungsbeschreibung mit 
Leistungsprogramm einschließlich Preisspiegel
Aufstellen, Prüfen und Werten von Preisspiegeln nach besonderen 
Anforderungen

Nicht explizit in der HOAI beinhaltete Leistungen:
Erstellung einer Gesamtübersicht über alle einzuholenden und bereits 
eingeholten Angebote inkl. Submissionsprotokolle (Anforderung 
Zuschussgeber)
Eignungsnachweis einholen und prüfen
Erstellung eines „gewerkeweisen Kostenanschlags“

Rpr

Rpr

Die Genehmigung der Nachtragsplanung 
erfolgt vor der Ausführung der Maßnahmen

H
Vorbereitung 
der Vergabe LPh 6Ref. VI/ 

VMN

Wesentliche Grundleistungen nach HOAI:
Ermitteln und Zusammenstellen von Mengen als Grundlage für 
das Aufstellen von Leistungsbeschreibungen
Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit 
Leistungsverzeichnissen nach Leistungsbereichen
Abstimmen und Koordinieren der Leistungsbeschreibungen

Besondere Leistungen nach HOAI:
Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Leistungsprogramm
Aufstellen von alternativen Leistungsbeschreibungen für 
geschlossene Leistungsbereiche
Aufstellen von vergleichenden Kostenübersichten

Nicht explizit in der HOAI beinhaltete Leistungen:
Wahl der Vergabeart
Abstimmen und Koordinieren der Leistungsbeschreibung der 
Sonderfachleute zur Vermeidung von Widersprüchen, 
Überschneidungen und Unvollständigkeiten

HVE
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Abschluss 
der Bau-

maßnahme

Objektabnahme 
durchführen inkl. 
Rechtsgeschäf-
tlicher Abnahme

H

LPh 9

Objekt-
übergabe 

durchführen
H

HVE

N

Mängel-
beseitigung

Bauunter-
nehmen

Wesentliche Grundleistungen nach HOAI:
Objektbegehung zur Mängelfeststellung
Überwachen der Beseitigung von Mängeln
Mitwirken bei der Freigabe von Sicherheitsleistungen
Systematische Zusammenstellung der 
zeichnerischen Darstellungen und rechnerischen 
Ergebnisse des Objekts

Besondere Leistungen nach HOAI:
Erstellen von Bestandsplänen
Aufstellen von Ausrüstungs- und 
Inventarverzeichnissen
Erstellen von Wartungs- und Pflegeanweisungen
Objektbeobachtung
Baubegehungen nach Übergabe
Überwachen der Wartungs- und Pflegeleistungen
Aufbereiten des Zahlenmaterials für eine Objektdatei
Ermittlung und Kostenfeststellung zu 
Kostenrichtwerten
Überprüfen der Bauwerks- und Betriebs-Kosten-
Nutzen-Analyse

Objektbetreu-
ung und -do-
kumentation 
durchführen

H

Bauabrechnung 
und Verwen-

dungsnachweis 
erstellen

H Rpr

Fertigstellungs
meldung

H

N
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- ENTWURF -

Flächen-
bedarf 

gedeckt

H

Externe
Durchführung

Interne
Durchführung

XOR

XOR

Gewähr-
leistungs-

management

Gewähr-
leistungs-

management

Klärung 
Gewährleis-
tungsmana-

gement

Planung
Betriebs-
aufnahme

Schadstoff-
untersuchung 
durchführen

SUN

Fortsetzung

HVE

HVE

Objekt-
übernahme 
durchführen

NHVE
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- ENTWURF -

Prüfung 
interne 

Flächen-
nachfrage

HVE

XOR

Meldung 
Flächen-
rückgabe

Keine passende
interne Flächen-

nachfrage

Passende
interne Flächen-

nachfrage

Prüfung 
grundlegen-
des Optimie-

rungspotenzial

HVE

XOR
Optimierungs-

potenzial
gegeben

Flächen-
optimierung

XOR

Kein
Optimierungs-

potenzial

Vermietung
(intern)

Prüfung auf 
grundsätzliche 
Marktfähigkeit

LA

Flächen-
optimierung

XOR
Marktfähigkeit

gegeben
Verwertung

(extern)

Ablehnung
der Flächen-

rückgabe
HVE

Marktfähigkeit
nicht gegeben

Aufnahme in
Merkliste
Flächen-
rückgabe

HVE

Abschluss
ohne 

Flächenrück-
gabe

XOR
Angemietetes

Objekt

Prüfung
Mietvertrags-
konstellation

HVE

XOR

Rückgabetermin =
Vertragsende;

ggf. Rückgabe von 
Teilflächen

möglich

Rückgabetermin ≠
Vertragsende;

keine Rückgabe 
von Teilflächen

möglich

XOR

Abmietung

Angebot zur 
Reduzierung 
der Reinigung

HVE

XOR
Reduzierung

Reinigung

Flächenrückgabe

Merkliste 
Flächennach-

frage/-rückgabe

Prüfung
Laufzeit

Mietkontrakt
HVE

Nachtrag
Mietkontrakt

Nachtrag
DL-Kontrakt

Abschluss
Flächen-
rückgabe

Nachtrag
Mietkontrakt/
Mietvertrag

XOR

XOR

Abschluss
Flächen-
rückgabe

XOR

Flächenrückgabe nach
Auslauf Mindestlaufzeit

Flächenrückgabe während
vereinbarter Mindestlaufzeit

Erörterung
Kompensation

HVE N ZS

XOR XOREinigung Eskalation
Keine 

Einigung

Information 
über Flächen-

rückgabe

Merkliste

Übermittlung der 
Merkliste an ZS zu 

Dokumentation/
Überprüfung

Die Prüfung der Laufzeit des 
Mietkontraktes bezieht sich nur auf 

Neubauten, Umbauten, Sanierungen

Prüfung der Flächenrückgabe auf Optimierungspotenziale hinsichtlich:
- weiterer Flächen (zusätzliches Potenzial)
- anderweitiger Flächen (bezüglich Drittverwendungsfähigkeit)

Berücksich-
tigung in 

Anreizsystem

ZS

ZS

Nachtrag
DL-Kontrakt

NZS

ZS

Einschl. 
Berücksichtigung im 

Anreizsystem

LA HVE

Objekt
 im Eigentum
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Erstellt am:
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Flächenoptimierung Aufruf als 
Subprozess

Untersuchung
Leerstände

HVE
Untersuchung

Belegung
ZS

V

XOR

Routine-
mäßiger

Durchlauf

V

Entw. von 
Vorschlägen 
zur Flächen-
optimierung

ZS

Auf Grundlage von Flächen-
und Belegungsdaten in 

einem CAFM

Liste unter-
durchschnitt-
lich genutzter 

Räume

Liste
leerstehender

Räume

Kosten-
schätzung

HVE
Insbesondere Umbaukosten 

und Umzugskosten

Durchführung
Erörterungs-

termin
HVE N

H

Prüfung der 
Entscheidung

N

XOR

Entscheidung
wird akzeptiert

Entscheidung
wird nicht
akzeptiert

Nachtrag
Mietkontrakt

XOR

Keine
Anpassungs-

bedarfe

XOR

Anpassungs-
bedarfe

Entscheidung
nicht

bestätigt

XOR
Entscheidung

bestätigt

Flächen-
optimierung
umgesetzt

Berücksich-
tigung der 

Einsparung

Umzugs-
management

XOR

Eskalation

HVE

Nachtrag
DL-Kontrakt

ZS

Prüfung 
Kosten-

schätzung/
Vorschläge

ZS

HVE

ZS

z. B. Anrechnung bei 
Haushaltskonsolidierung 
bzw. Berücksichtigung im 

Anreizsystem
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Flächennachfrage

Anmeldung
Flächenbedarf

HVE

Abklären der 
Deckungs-

möglichkeiten

Deckung
Flächenbedarf

Beantragung 
Mietbudget

N

XOR

Mietbudget
vorhanden

XOR
Deckung

erfolgreich
Deckung

nicht erfolgreich

Anmietung
Leerstands-
optimierung

Prüfung des 
Bedarfs/der 
Deckungs-

möglichkeiten

ZS

Deckungsmöglichkeiten:
- Leerstandsnutzung
- Flächenoptimierung
- Anmietung
- Baumaßnahme (Neubau/Umbau/Sanierung)

XOR

XOR

Bedarf
wird angepasst

Deckungs-
möglichkeiten
müssen ange-
passt werden

Deckungs-
möglichkeiten

Prüfung 
interne 

Flächen-
angebot

Flächen-
optimierung

Vermietung
(intern)

Baumaßnahme

HVE

Mittelbewilli-
gungsantrag

Haushalts-
aufstellung

Unterjähriger
Budgetbedarf

Budgetbedarf im 
Folgejahr

XOR

Merkliste 
Flächennach-

frage/-rückgabe

Grundsätzl. 
Prüfung des 

Bedarfs
ZS

U. a. Abstimmung der Bedarfsanmeldung mit 
den Vorgaben zur Flächenbereitstellung für die 

Dienststellen (Sondersituation bei Schulen)

V

V

Ref. II/Stk

V

V

Weitergabe an 
die zuständige

HVE

XOR

Entwicklung 
HVE-

übergreifender 
Deckungsmög

lichkeiten

ZSHVE

Eskalation

StkOrgA

ZS

XOR

XOR

Deckung nicht erfolgreich

Kein Budget vorhanden
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- ENTWURF -

Jährliche
Maßnahmen-

planung

Anstoß
Verfahren

ZS

Zusammen-
tragen 

Informationen

Aufstellung
Liste 

notwendiger 
Maßnahmen

HVE

Begehungsprotokolle zu den Objekten
Auswertung der Dokumentation aus dem 
Störungsmanagement
Meldungen vom Nutzer

Abschätzung
Kosten

HVE H

HVE

Abgleich mit
Portfolio-
entschei-
dungen

HVE

Abgleich mit übergeordneten 
Portfolioentscheidungen bei ZS
Abgleich mit übergeordneten 
fachpolitischen Entscheidungen

XOR
Anpassung
erforderlich

N

ZS

Im Objektwirtschaftsplan werden die 
Aufwendungen und Erträge des Objektes 
für einen Planungszeitraum von 10 
Jahren abgebildet und fortgeschrieben.

Abgleich mit
dem Objekt-
wirtschafts-

plans

HVE

XOR
Anpassung
erforderlich

XOR

HVE

XOR

Substanzerhalt

Aufstellung
Liste 

Änderungen

Abschätzung
Kosten

HVE H

Nutzeranforderungen

HVE N

V

XOR

V

Hinweis:
Der Planungsprozess erfordert ein über die einzelnen 
HVE übergreifendes Verfahren. Daher wird in diesem 
Prozessablauf zwischen den Ebenen HVE auf der einen 
Seite und ZS auf der anderen Seite unterschieden.

Ebene einer HVE 
z.B. Schulstandorte 

ZS Ebene einer HVE 
z.B. Schulstandorte 

Ebene der ZS
(alle Gebäude der Stadt) 

Anpassung der 
Mietzinsen an 

den tats.
Instandhaltung

sbedarf

Zusammen-
fassung in 
HVE-Listen

Priorisierung
der 

Maßnahmen 
in HVE-Listen

Prüfung der 
Priorisierung

HVE

ZS

XOR
Anpassung
erforderlich

Fortsetzung

XOR

Keine Anpassung des 
Mietzins notwendig

Eskalation

Erstellt am:
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XOR
Anpassung
erforderlich

Substanzerhalt

Abgleich mit den Mitteln, die in der 
Kostenmiete hierfür veranschlagt wurden.

Abgleich mit
zur Verfügung 

stehenden 
Mitteln

HVE

Umzu-
setzende 

Maßnahmen 
festlegen

HVE

Einzelansatz-
Vorhaben 

(MIP)

Priorisierte 
Maßnahmen-

planung

XOR

XOR

Herstellungsaufwand
<25.000 €,

Erhaltungsaufwand

Herstellungsaufwand
>250.000 €

Herstellungsaufwand
>25.000 €
<250.000 €

Pauschal-
ansatz-

Vorhaben

Unterhalts-
Vorhaben

V

Fortsetzung

V

Nutzeranforderungen

ggf.
Vorabstim-
mung bzgl.

Finanzierung

N-Lt.
ggf. Vorabstimmung der Möglichkeiten 
zur Einwerbung zusätzlicher Mittel für die 
Begleichung der Mietdifferenz

ZS stellt sicher, dass die politischen 
Leitlinien für die jährliche 
Maßnahmenplanung eingehalten werden.

- ENTWURF -
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Objekte reinigen & pflegen

Erstellt am:

23. November 2010

V

Reinigungs-
dienstleistung 
kontrollieren

Reporting 
erstellen und 

pflegen

Analyse des 
Reportings 
durchführen

XOR

Keine
Leistungsstörung

HVE-HM

HVE

HVE

Prüfung
Leistungs-

störung
HVE

XOR

Prüfung 
Anpassung
Leistungs-

umfang

N

V

Leistungs-
störung

Abstimmung
mit DL

HVE DL

Eskalation
mit 

Dienstleister

XORKeine Einigung Einigung

Beseitigung
Leistungs-

störung
DL

XOR

HVE

Keine
Änderung

des Bedarfs

N

Abnahme der 
Leistung

HVE-HM

N

Änderung des Bedarfs

Stetig durchlaufender 
Reinigungsprozess

- Reinigung durchführen -

Reinigungs-
leistung 

erbringen

Bedarfs-
änderung

Abnahme-
schein

Monatlich von HM 
an HVE übermittelt

VV

ZS

ZD-Vst.
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Meldung
Neubedarf

HVE

Reinigungs-
flächen prüfen

OrgA-VSt

Neubedarf

Meldung
neu auszu-

schreibender 
Vertrag

OrgA-VSt

XOR

HVE

Leistungs-
verzeichnis 

erstellen
OrgA-VSt

Angebots-
aufforderung

OrgA-VSt

Objekt-
begehung 

durchführen
HVE

Interes-
sent

Angebot-
erstellung

Bieter

Angebots-
wertung

OrgA-VSt

Zuschlags-
erteilung

OrgA-VSt

Anlauf der DL-
Erbringung 

sicherstellen
HVE OrgA-VSt DL

Erstellung
Reinigungs-

plan
DL

Prüfung
Reinigungs-

plan
HVE OrgA-VSt

Erbringung
Reinigungs-

leistung

Bestehender 
Vertrag

Prüfung
Deckung

Dienstleistuns-
kontrakt

HVE

Vers. 2.0

3. Ausgewählte Prozesse
Gebäudemanagement 

Stadt Nürnberg

Stadtmodell

Objekte reinigen & pflegen

Deckung Neubedarf und
Neuausschreibung 

bestehender Vertrag
- Reinigung ausschreiben -

Erstellt am:

23. November 2010

XOR

Durch bestehenden 
DL-Vertrag nicht abgedeckt

Durch bestehenden
DL-Vertrag gedeckt

Kontrakt-
anpassung

XOR

Angebot 
prüfen

OrgA-VSt

XOR

Angebot entspricht 
den Anforderungen

Nachbesserung/
Überarbeitung

erforderlich

Basis für diese 
Prüfung ist das 

Raumprogramm

Inkl. einer 
Überprüfung/
Erfassung der 
Bodenbeläge

HVE N

N

XOR

XOR

Reinigungsplan entspricht
den Anforderungen

Nachbesserung/
Überarbeitung

erforderlich

DL-Kontrakt 
zwischen HVE 

und N
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Verhandlung
mit DL

Anpassung
Vertrag/

Leistungsver-
zeichnis

OrgA-VSt

OrgA-VSt

Anpassung
Reinigungs-

plan
DL

DL

HVE

Dienstleis-
tungskontrakt 

anpassen
HVE N

Angepasster
Vertrag

Vers. 2.0

3. Ausgewählte Prozesse
Gebäudemanagement 

Stadt Nürnberg

Stadtmodell

Objekte reinigen & pflegen

Bestehenden Vertrag 
anpassen

- Anpassung 
Reinigungsvertrag -

Erstellt am:

23. November 2010

Geänderter 
Bedarf 

N

DL-Kontrakt 
zwischen HVE 

und N
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Störungsmanagement 01

Indentifikation
Störung durch
N oder Dritte

Störung
melden

N Dritte

Störung
erfassen/

Ticket anlegen

HVE
(Leitstelle)

Störung
kategorisieren 

und 
priorisieren

HVE
(Leitstelle)

Kategorien
DL-Kontrakt
Dringlichkeit

Schadensumfang

Prüfung
Gefahr im 

Verzug

HVE
(Leitstelle)

Keine Gefahr 
im Verzug

Gefahr im VerzugXOR

Initiierung
Gefahren-

abwehr

HVE
(Leitstelle)

Indentifikation
Störung durch

HVE-HM

Störung
melden

HVE-HM

XOR

Durchführung
Gefahren-

abwehr
HVE-HM

Störung
erfassen/

Ticket anlegen

HVE
(Leitstelle)/
HVE-HM

Prüfung
Gefahr im 

Verzug
HVE-HM

Keine Gefahr 
im Verzug

Gefahr im VerzugXOR

XOR

Durchführung
Gefahren-

abwehr
HVE-HM

XOR

Gewähr-
leistungsfall

Elektronische 
Störmeldung

XOR

Klärung vor 
Ort 

notwendig?

HVE
(Leitstelle)

XOR
Vorort Klärung

notwendig

Vorort-Klärung
und 

Rückmeldung
HVE-HM

XOR

XOR

Kein Haus-
meister Vorort

XOR

Hausmeister
Vorort

XOR

Keine Gefahr
im Verzug

Durchführung
unmittelbarer

Gefahren-
abwehr

N

Gefahr im 
Verzug Gefahrenabwehr durch 

den Nutzer oder Dritte:
Bei offensichtlicher Gefahr 

im Verzug (z.B. Feuer) 
erfolgt eine unmittelbare 

Gefahrenabwehr durch den 
Nutzer (Alarmierung der 

Feuerwehr/ Unterstützung 
der Brandbekämpfung)

Prüfung aus technischen 
bzw. fachspezifischen 

Gesichtspunkten, ob Gefahr 
im Verzug vorliegt, ggf. 
Rücksprache mit HVE

Prüfung aus technischen 
bzw. fachspezifischen 

Gesichtspunkten, ob Gefahr 
im Verzug vorliegt, ggf. 
Rücksprache mit HVE

Gefahr im Verzug:

Gefahr für Leib und Leben

Gefährdung der Betriebssicherheit

Gefahr durch Folgeschäden

Prüfung ob 
Gewähr-

leistungsfall

HVE
(Leitstelle)

XOR
Meldung 
Gewähr-
leistung

Kein Gewähr-
leistungsfall

XOR

Prüfung der 
Mängel-

beseitigung

XOR

Mängel
wurden nicht

beseitigt

Mängel
wurden
beseitigt Fortsetzung

HVE-HMHVE

Mängel-
beseitigung

Keine Vorort 
Klärung

notwendig

Stand der Überlegungen:
Jede HVE hat eine Leitstelle. 

Außerhalb der normalen 
Dienstzeiten, übernimmt 

eine LSt. die Funktion der 
anderen.

Erstellt am:

23. November 2010
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Instand-
setzung

Instand-
setzung

Fortsetzung

Störung 
behoben

XOR

Mitteilung
an Nutzer

HVE
(Leitstelle)

Abschluss
Störungs-
meldung

Zugänglichkeit
sicherstellen

HVE-HM
Zugänglichkeit 
sicherstellen

Ticket 
abschließen/
Dokumen-

tation

HVE
(Leitstelle)/ 

HVE

Querbezug
CAFM

Standard

Hohe Kategorie und 
hoher Schadensumfang

XOR

Bewertung 
des Schadens 
und Kosten-
schätzung

HVE

Mitteilung
an HVE

HVE
(Leitstelle)

Querbezug:
Beachtung der 

vorgesehenen Maßnahmen 
in der Instandhaltungs-

planung u.ä.

XOR

Mittel
freigegeben

Standard

Übernahme
durch OM

XOR

Einleitung 
Störungs-
behebung

Einleitung 
Sörungs-
behebung

HVE
HVE

(Leitstelle)

Keine Betriebs-
beeinträchtigung

Schwere Betriebsbeeinträchtigung und keine Möglichkeit
der Behebung im laufenden Betrieb

XOR

Provisorische 
Beseitigung 
durchführen

Provisorische Beseitigung:
Durchführung provisorischer 
Maßnahmen zur vorläufigen 

Behebung der 
Betriebsstörung

Mängel
wurden
beseitigt

XOR

Entscheidung 
der 

Mittelfreigabe
HVE

XOR

XOR
Mittel
nicht

freigegeben

Instand-
haltungs-
planung

XOR

ggf.
Entstördienst

HVE-HM
ggf. 

Entstördienst

Abstimmung 
mit dem 
Nutzer 

durchführen

Abstimmung 
mit dem 
Nutzer 

durchführen

HVE
(Leitstelle) HVE

ggf. 
Entstördienst

ggf. 
Entstördienst

Beschaffung 
und Vergabe

Beschaffung
und Vergabe

HVEHVE-HM
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Energieverbrauchscontrolling 01

Schwachstellenanalyse:
- Gebäudebegehungen
- Thermografische Untersuchungen
- Gespräch mit Nutzer

Zählerstände 
erfassen

Zählererfas-
sungsblatt

HVE-HM

XOR

Monatsbericht 
erstellen

Jahresbericht 
erstellen

Monatsende

Jahresende

Inhalt des Monats-/Jahresberichts:
Zusammenfassung der Energie- und 
Wasserverbräuche inkl. Kommentaren 
und hinterlegter Tarife

H-KEMH-KEM

Analyse der 
Kennwerte 
durchführen

Vergleich der 
Kennwerte 
durchführen 
(Benchmark)

Abgleich mit 
festgelegten 
Standards 

durchführen

Falls Standards vorhanden

V

V

XOR

Auffälligkeiten/
Abweichungen

festgestellt

Keine Auf-
fälligkeiten/

Abweichungen
vorhanden

Verbrauchs-
kennwerte 

bilden
H-KEM

Schwachstel-
lenanalyse 
durchführen

H-KEMH-KEMH-KEM

H-KEM

XOR

Optimierungs-/Sanierungsbedarf erkannt

Kein Optimierungsbedarf vorhanden

Wieder-
kehrende
Prüfung

XOR

Fortsetzung

N

H-KEM

Aufnahme der 
Zähler/
Anlagen

HVE-HM H-KEM

XOR

Neubau

Standards:
Standards sind nur für Neubauten 
oder Bestandsobjekte nach erfolgter 
Umbau-/Sanierungsmaßnahme 
vorhanden

Begehungs-
bericht mit 

Maßnahmen-
vorschlägen

Anlagen/
Gebäude-

störung bei N

Autocontrol-
lingsystem

Meldung 
EVU

H

XOR

Monatsbericht 
an HVE 

weitergeben
H-KEM

HVE

Jahresbericht 
weitergeben 
an ZS und 

Öffentlichkeit

H-KEM

Festlegung der Nebenkosten-
abrechnung und der 
Energiekostenerfassung muss im 
Rahmen der Planung erfolgen
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3. Ausgewählte Prozesse
Gebäudemanagement 

Stadt Nürnberg

Stadtmodell

Energieverbrauchscontrolling 02

Kosten-
kennwerte 

bilden
H-KEM

Analyse der 
Kennwerte 
durchführen

H-KEM

XOR

Abweichungen
festgestellt

Keine Abweichungen
vorhanden

Analyse der 
Energieliefer-

verträge
H-KEM

Dokumenta-
tion erstellen

XOR

Wieder-
kehrende
Prüfung

XOR

H-KEM

Ref. II

Behebung von 
Abrechnungs-

fehlern
H-KEM

Nutzer-
schulungen 
durchführen

Anlagen-/
Gebäude-

optimierung 
durchführen

Anlagen-/
Gebäude-

optimierung 
erreicht

Konzept 
überprüfen

HVE

Schwach investive 
Maßnahmen notwendig

(Bauunterhaltsmittel)

Schwachstelle
auf Nutzerverhalten

zurückzuführen

Stark investive 
Maßnahmen notwendig

HVE

XOR

Zustimmung

Keine
Zustimmung

Programm 
vorhanden

Anreiz-
system

Anreizsystem 
vorhanden

XOR
Gebäudeoptimierung

erforderlich

V

Fortsetzung

Sanierungs-
bedarf 

anmelden

Nutzer-
verhalten 
geändert

Prüfung
Optimierungs-
maßnahmen

XOR
Maßnahmen

nicht erfolgreich

Maßnahmen
erfolgreich

V

V

Ausarbeitung 
von Organi-
satorischen 
Maßnahmen

Einsparungs-
programme

XOR
Kein 

Programm
vorhanden

KEiM (3.BM)
KiTas

Anreiz-
systeme

XOR

Kein
Anreiz-
system

vorhanden

H-KEMN

H-KEM

HVE

H-KEM

Anlagenoptimierung
erforderlich

Energie-
studie

Energie-
studie

Varianten-
vergleich 

durchführen

Varianten-
vergleich 

durchführen
H-KEM H-KEM

Wirtschaft-
lichkeits-

berechnung

Wirtschaft-
lichkeits-

berechnung

Anlagensanie-
rungskonzept 

erstellen

Gebäude-san-
ierungskon-

zept erstellen
H-KEM H-KEM

XOR

XOR

Kosten-
berechnung 
durchführen

HVE H

Umbau/
Sanierung

HVE

HVE

HVE

Querbezug
CAFM

HVE
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