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Die Anforderungen des Gesetzgebers an die sorgfältige Wahrnehmung von Verantwortung durch Unternehmen und die
darin handelnden Personen haben sich in den letzten Jahren laufend verschärft. Als Ursache dieser Entwicklung lassen
sich mehrere Faktoren aufführen. Die fortschreitende Harmonisierung der europäischen Gesetzgebung mit der entspre-
chenden Umsetzung in nationales Recht führt neben der Angleichung auch zu einer Aktualisierung von Vorschriften. Im
Zuge der Deregulierung werden bisherige Aufgaben der Überwachungsorganisationen (z. B. TÜV) auf die Unternehmen
selbst übertragen. Auch die Umweltgesetzgebung hat den Unternehmen zunehmende Verantwortung für den Schutz
der Umwelt auferlegt. Und nicht zuletzt schwere Unfälle in Industrieanlagen, einem Flughafen, Autobahntunneln oder
bei der Bahn haben Öffentlichkeit und Rechtsorgane für die Gefahren sensibilisiert, die vom Betrieb von Anlagen, Ge-
bäuden oder Verkehrsmitteln ausgehen können und die Fragen nach der Betreiberverantwortung aufwerfen.
Durch neue und geänderte Vorschriften von Bund, Ländern und Gemeinden werden Unternehmen (z. B. als Eigentümer
und/oder Betreiber von Gebäuden und gebäudetechnischen Anlagen) damit auch zunehmenden Haftungsrisiken aus-
gesetzt. Viele Führungskräfte sind sich dabei der möglichen Folgen noch gar nicht bewusst, die sich aus Fehlern oder
Versäumnissen ihrer Unternehmen ergeben können und für die sie unter Umständen später persönlich haftbar gemacht
werden. Begriffe wie 'Betreiberverantwortung' und 'Organisationsverschulden' werden nunmehr zwar in vielen (auch öf-
fentlichen) Unternehmen diskutiert, die notwendigen Konsequenzen aber nur selten ergriffen.
Diese Richtlinie will deshalb systematisch grundlegende Informationen und Zusammenhänge über die Betreiberverant-
wortung im Rahmen eines Facility Managements vermitteln und damit einen Beitrag zur Rechtssicherheit leisten.
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1 Anwendungsbereich
Der Gesetzgeber erlegt demjenigen besondere Pflichten
auf, der
•  ein Grundstück mit einem Gebäude im Eigentum hat
•  Gebäude mit gebäudetechnischen Anlagen betreibt
•  als Arbeitgeber fungiert, d.h. Arbeitnehmer beschäftigt
•  Arbeitsplätze und/oder Arbeitsmittel (einschließlich

überwachungsbedürftiger Anlagen) bereitstellt.
Nachdem die genannten Fälle innerhalb des Facility
Managements auftreten, müssen die hier handelnden
Unternehmen und Personen entsprechend ihre gesetzli-
che Verantwortung wahrnehmen.
Zu den betroffenen Unternehmen zählen beispielsweise
•  Private Unternehmen als Immobilieneigentümer, Ver-

mieter oder Betreiber von Gebäuden und Anlagen so-
wie als Auftraggeber oder Auftragnehmer von Be-
triebsführungsdienstleistungen

•  Öffentliche Immobilieneigentümer wie Bund, Länder,
kreisfreie Städte, Gemeinden, Körperschaften, An-
stalten und Stiftungen des öffentlichen Rechts

•  Halböffentliche Unternehmen wie z. B. Messegesell-
schaften, Flughäfen, Deutsche Bahn und Post.

Die gesetzliche Betreiberverantwortung und die sich
daraus ergebenden Pflichten werden hier sowohl für die
genannten Unternehmen selbst, als auch für die darin
handelnden Personen betrachtet. Die Richtlinie wendet
sich dabei insbesondere an die Leitungen und Füh-
rungskräfte, damit sie entsprechend ihrer Verantwortung
die notwendigen Maßnahmen ergreifen können.
Die Betreiberverantwortung wird hier auf den Betrieb
aller Arten von gewerblich genutzten und öffentlichen
Gebäuden bezogen, z. B. Verwaltungsgebäude, Pro-
duktions- und Lagergebäude, Energieanlagen und de-
ren Gebäude, Verkaufsstätten, Versammlungs- und


	Anwendungsbereich
	Begriffe und Definitionen
	Verantwortung
	Betreiber
	Unternehmer /Unternehmen
	Arbeitgeber
	Unternehmensleitung
	Führungskräfte
	Beschäftigte
	Erfüllungsgehilfe
	Verrichtungsgehilfe
	Aufbauorganisation
	Ablauforganisation
	Arbeitsschutz

	Betreiberverantwortung
	Träger und Umfang
	Träger der Betreiberverantwortung
	Sachlicher Umfang
	Örtlicher Umfang

	Gesetzliche Betreiberpflichten
	Eigenverantwortlichkeit des Betreibers
	Unternehmenspflichten
	Unternehmenspflichten gegenüber Beschäftigten
	Unternehmenspflichten gegenüber Dritten
	Unternehmenspflichten gegenüber der Umwelt
	Immissionsschutz
	Anwendung des BImSchG
	Genehmigungsbedürftige Anlagen
	Nicht genehmigungsbedürftige Anlagen
	Beherrschung von Störfällen
	Luftreinhaltung
	Lärmschutz
	Schutz gegen Strahlen und elektromagnetische Felder

	Klimaschutz
	Bodenschutz
	Gewässerschutz
	Abfallentsorgung
	Abwasserentsorgung

	Unternehmenspflichten gegenüber Behörden

	Persönliche Pflichten
	Aufbauorganisation
	... festlegen

	Geeignete Führungskräfte
	... einsetzen

	Betriebsbeauftragte /Koordinatoren
	... bestellen

	Gefährdungsbeurteilung
	... veranlassen
	... durchführen

	Gesetzliche Prüfungen
	... sicherstellen
	... organisieren

	Geeignete Beschäftigte oder Dienstleister
	... auswählen
	... einsetzen

	Ablauforganisation
	Arbeitsabläufe festlegen
	Festgelegte Arbeitsabläufe überwachen
	Festgelegte Arbeitsabläufe einhalten

	An- /Ein- /Unterweisungen
	... veranlassen
	... erteilen
	... befolgen

	Geeignete Arbeitsmittel
	... auswählen
	... bereitstellen
	... benutzen

	Sonstige Pflichten
	Spezielle Pflichten der Beauftragten / Koordinatoren

	Spezielle Betreiberpflichten im FM
	Gesetzlich vorgeschriebene Prüfungen
	Prüfungen vor Inbetriebnahme
	Prüfungen nach wesentlichen Änderungen
	Wiederkehrende Prüfungen
	Prüfungen durch Sachverständige
	Prüfungen durch Sachkundige

	Instandhaltung
	Instandhaltung zum Funktionserhalt
	Instandhaltung als Gefahrenquelle

	Verkehrssicherung
	Hygienemaßnahmen
	Gesetzlich vorgeschriebene Dokumentation
	Anweisende Dokumente
	Nachweisende Dokumente



	Pflichtenübertragung (Delegation)
	Grundregeln der Pflichtenübertragung
	Pflichtendefinition
	Aufgabenverteilung
	Auswahl (Selektion)
	Ausstattung des Verpflichteten
	An- /Ein- /Unterweisung
	Aufsicht (Überwachung)

	Pflichtenübertragung an Führungskräfte und Beschäftigte
	Pflichtenübertragung in Mietverhältnissen
	Pflichtenübertragung an Dienstleister

	Pflichtverletzung und Verschulden
	... des Unternehmens
	Pflichtverletzungen von Unternehmen
	Unternehmensverschulden

	... der Personen
	Pflichtverletzungen von Personen
	Persönliches Verschulden
	Selektionsverschulden
	Anweisungsverschulden
	Überwachungsverschulden



	Mögliche Rechtsfolgen
	... für Unternehmen
	Schadensersatz des Betreibers gegenüber geschädigten Dritten
	... bei Verschuldenshaftung
	... bei Gefährdungshaftung

	Schadensersatz eines externen Betreibers gegenüber dem Gebäudeeigentümer
	Weitere Schadensersatzfälle
	Ordnungswidrigkeiten
	Nutzungsverbote
	Verlust des Versicherungsschutzes

	... für Personen
	Arbeits- /Disziplinarrechtliche Sanktionen
	Zivilrechtliche Haftung
	Schadensersatz gegenüber Dritten
	Regress gegenüber dem eigenen Unternehmen
	Regress gegenüber der Unfallversicherung

	Ordnungswidrigkeiten
	Strafrechtliche Haftung
	Verlust des Versicherungsschutzes



	Entlastungs- (Exkulpations-) �möglichkeiten
	Dokumentation
	Weitere anweisende Dokumente
	Arbeits- oder Verfahrensanweisungen
	Betriebs- und Gebrauchsanweisungen
	Inspektions- und Wartungsanweisungen
	Maßnahmenpläne

	Weitere nachweisende Dokumente
	Festlegung der Aufbauorganisation
	Eignung der Führungskräfte
	Bestellung von Betriebsbeauftragten
	Gefährdungsbeurteilungen
	Gesetzliche Prüfungen
	Eignung der Beschäftigten und Dienstleister
	Ablauforganisation /Arbeitsabläufe
	An- /Ein- /Unterweisungen
	Geeignete Arbeitsmittel
	Sonstige Pflichten


	Management anlagenbezogener Pflichten
	Überwachung der gesetzlich vorgeschriebenen Prüfungen
	Überwachung des laufenden Betriebs
	Responsibility-Managementsysteme

	Qualitätsmanagementsysteme (QMS)
	Arbeitschutzmanagementsysteme (AMS)
	Umweltschutzmanagementsysteme (UMS)
	Integrierte Managementsysteme (IMS)

	Haftungsdeckungsmöglichkeiten (Versicherungen)
	Arten der Versicherungen
	Gesetzliche Unfallversicherung
	Sachversicherung
	Betriebshaftpflichtversicherung
	Umwelthaftpflichtversicherung
	Organhaftpflichtversicherung
	Vermögensschadenshaftpflichtversicherung
	Rechtsschutzversicherung

	Versicherungsbeiträge
	Prämienhöhe
	Umlagefähigkeit


	Empfehlungen zur sicheren Handhabung der Betreiberverantwortung
	Allgemeine Klärungen
	Organisatorische Regelungen
	Trägerschaft der Betreiberverantwortung
	Entscheidung Eigen- oder Fremdleistung
	Übernahme der Betreiberverantwortung

	Maßnahmen
	Risikoabschätzung
	Betriebs- /Objekthandbuch
	Bestandsdokumentation
	Betriebsdokumentation

	Pflichtenmanagement
	Managementsysteme
	Versicherungen
	Verwendung von Mitteln
	Stilllegung

	Fazit

	Zitierte Normen, Vorschriften und andere Unterlagen
	Erläuterungen
	Erläuterungen zur Richtlinie insgesamt
	Bearbeitungshinweis
	Hinweis zur Ausgabe 2004-01

	Erläuterungen zur Wechselbeziehung zwischen Unternehmen und Personen
	Erläuterungen zur gesetzlichen Unfallversicherung und den Unfallverhütungsvorschriften
	Unfallversicherungsträger
	Unfallverhütungsvorschriften
	Befugnisse der Unfallversicherungsträger


	Kontaktadresse
	Anhang A: 	Rechtsgrundlagen zur Betreiberverantwortung bei Gebäuden und gebäudetechnischen Anlagen
	Anhang B:	Texte ausgewählter Rechtsgrundlagen
	B.1	Bundesrecht
	B.1.1	Bürgerliches Gesetzbuch - BGB
	B.1.2	Arbeitsschutzgesetz - ArbSchG
	B.1.3	Betriebssicherheitsverordnung - BetrSichV
	B.1.4	Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG
	B.1.5	TA Abfall (analog TA Siedlungsabfall)
	B.1.6	Umwelthaftungsgesetz - UmweltHG
	B.1.7	Gesetz über Ordnungswidrigkeiten - OWiG
	B.1.8	Strafgesetzbuch - StGB

	B.2	Landesrecht (hier: NRW)
	B.2.1	Hochhausverordnung - HochhV NRW
	B.2.2	Technische Prüfverordnung - TPrüfVO NRW
	B.2.3	Versammlungsstättenverordnung - VStättVO NRW

	B.3	Stadtrecht (hier: Düsseldorf)
	B.3.1	Straßenreinigungssatzung
	B.3.2	Abfallentsorgungssatzung
	B.3.3	Abwassersatzung


	Anhang C:	Arbeitshilfen
	C.1	Grundlagen und Fristen gesetzlich vorgeschriebener Prüfungen
	C.1.1	Technische Anlagen und Einrichtungen in Gebäuden
	C.1.2	Elektrische Anlagen
	C.1.3	Anlagen nach BImSchG
	C.1.4	Überwachungsbedürftige Anlagen
	C.1.5	Kälteanlagen und Kühleinrichtungen
	C.1.6	Brandschauen
	C.1.7	Bauaufsichtliche Prüfungen
	C.1.8	Verkaufsstätten

	C.2	Checkliste für die Übernahme einer Betreiberverantwortung
	C.3	Betriebs- /Objekthandbuch

	Anhang D:	Rechtsformen, Rechtsfähigkeit und vertretungsberechtigte Organe

