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Betreiberpflichten
wahrend der Nutzungsdauer
einer Immobilie
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Betreiberpflichten nach LBO —
Gesetzliche Grundlage: Art. 2 (2) und Art. 14 (2) GG

Artikel 2 (2) GG Artikel 14 (2) GG
,Jeder hat das Recht ,Eigentum verpflichtet.

auf Leben und Sein Gebrauch soll zugleich dem
kdrperliche Unversehrtheit. [...]° Wohle der Allgemeinheit dienen.”

y 4

Schutzbedirftiger ,verursacher”

Aus Artikel 14 (2) GG ergeben sich zahlreiche Verpflichtungen und Aufgaben
far den Eigentimer, um die kérperliche Unversehrtheit Dritter zu gewahrleisten.
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Betreiberpflichten nach LBO — ' ‘% ks
Definition und Rechtsprechung .

,Wer in seinem Verantwortungsbereich eine Gefahrenlage fur Dritte schafft
oder andauern lasst, z.B. durch Eroffnung eines Verkehrs, Errichtung einer
Anlage oder Ubernahme einer Tatigkeit, die mit Gefahren fur Rechtsguter
Dritter verbunden ist, hat Rucksicht auf diese Gefahrdung zu nehmen und
deshalb die allgemeine Rechtspflicht, diejenigen Vorkehrungen zu treffen,

die erforderlich und ihm zumutbar sind, um die Schadigung Dritter mog-
lichst zu verhindern.”

Quelle: BGHU 121, 367, 375, BGH-Urteil vom 15.07.2003
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Betreiberpflichten nach LBO —
Einschrankungen

,Eine absolute Sicherheit ist nicht
moglich. Deshalb sind nur solche
Sicherungsmaflnahmen notwendig,
die ein verstandiger und umsichtiger, Eigenverantwortung Dritter
in vernunftigen Grenzen vorsichtiger
Mensch fur ausreichend halten darf,
um andere Personen vor Schaden zu
bewahren und die den Umstanden

oy ,Vielmehr sind nur jene
nach zumutbar sind®.

Vorkehrungen zu treffen,

die technisch zur Gefahrenabwehr
geeignet und wirtschaftlich auch
zumutbar sind.”

Quelle: BGH, NJW 1994, 3348, AZ VI ZR 162/93

VerhaltnismaRigkeitsprinzip

Quelle: BGH, NJW 1978, 1629, AZ VI ZR 110/77
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Betreiberpflichten nach LBO —
Allgemeine Probleme aus der Rechtsprechung

Die Grundsatze der ,Eigenverantwortlichkeit Dritter” und das
,VerhaltnismaRigkeitsprinzip® sind jeweils im Einzelfall zu prifen.

Durch die individuelle Beurteilung gibt es keine eindeutige
Rechtssicherheit.

,Vor dem Richter und auf hoher See sind wir in Gottes Hand.“
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Grundpflichten fiir Eigentiimer, Betreiber und ' Seure g g
Arbeitgeber R oa

Arbeitsrechtliche Vorgaben

Baurechtliche Vorgaben

,... Der Arbeitgeber ist verpflichtet, die
erforderlichen Mal3hahmen des
,--. Anlagen sind so anzuordnen, Arbeitsschutzes unter Berlcksichtigung der
zu errichten, zu andern und Umstande zu treffen, die Sicherheit und

instand zu halten, dass die Gesundheit der Beschaftigten bei der Arbeit
offentliche Sicherheit und beeinflussen. Er hat die Mallihahmen auf ihre

Ordnung, insbesondere Leben, Wirksamkeit zu Uberprufen und
Gesundheit und die naturlichen erforderlichenfalls sich andernden
Lebensgrundlagen, nicht Gegebenheiten anzupassen. Dabei hat er eine
gefahrdet werden...” Verbesserung von Sicherheit und
Gesundheitsschutz der Beschaftigten
anzustreben...”
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Betreiberpflichten nach LBO —
Delegation von Eigentumerpflichten

Der Eigentumer kann
die Betreiberpflichten selber wahrnehmen
oder
diese an Dritte im Rahmen einer Pflichtenubertragung

delegieren.
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Der Eigentiumer bzw. Betreiber hat...

* Die Einhaltung von Vorgaben aus den rechtskraftigen Genehmigungen inkl. der Nebenbestimmungen zu
gewahrleisten.

» Brandschutz- und sicherheitstechnische Anlagen so zu betreiben, dass die Betriebssicherheit und Wirksamkeit
gewabhrleistet ist.

» Gefahren und Risiken fur Dritte entgegenzuwirken und zu gewahrleisten, dass Dritte Gefahren und Risiken

erkennen und sich angemessen verhalten.

Der Eigentumer bzw. Betreiber hat fachlich selbst oder im Rahmen seiner Organisation sicherzustellen,
dass die gesetzlichen Auflagen und Vorhaben eingehalten und Risiken identifiziert und abgestellt werden.
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Eigentum,
aber auch Handeln verpflichtet!

Dieser Grundsatz gilt insbesondere
fur Immobilien und die darin installierten
sicherheitstechnischen Anlagen.
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Beim Betrieb von Immobilien sind folgende Rechtsgebiete besonders
betroffen:

= Offentliches Baurecht Chemikalien- und Gefahrstoffrecht
= Mietrecht = Umweltrecht

= Arbeitsschutz und Arbeitssicherheit = Gewasserschutzrecht

= Arbeitsstattenrecht = Versicherungsbedingungen

= Gewerberecht
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Ableitung von Pflichten und Verantwortung = Erfordernis der

Dokumentation einer Immobilie, um diese rechtssicher zu betreiben

Groftes Haftungsrisiko:

Betreiber einer Immobilie, da dieser auch fur die sicherheitstechnische

Ausstattung der Immobilie verantwortlich ist.
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Pflichten finden sich in vielen gesetzlichen Grundlagen,

insbesondere im BGB
(bargerliches Gesetzbuch)

= Keine direkten Bezuge zum positiven Tun

Keine Gebote oder Aufzahlungen von Pflichtmalinahmen
= Beschrankung auf allgemeine Anforderungen,
wie z.B. Beachtung der im Verkehr erforderlichen Sorgfalt
= Schutzzielorientierte, aber nicht abschlie3ende Vorgaben und

Festlegungen
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Konkretisierung
Nur in Spezialgesetzen, Verordnungen und Unfallverhutungsvorschriften
(Anzahl?, Kenntnis?), aber immer haufiger nur mit Definition der

Schutzziele.

Letztlich
Ermessen und Beurteilung durch den Betreiber, welche verantwortlichen
Malnahmen zur Erfullung der Sorgfaltspflichten zu ergreifen und

sicherzustellen sind.

© OECOTEC GROUP 11. Februar 2025




Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort
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Ermessensspielraume sind elementarer Bestandteil der Betreiberverant-
wortung sowie des gesamten Rechtssystems.

Gerichte fullen im Konfliktfall Ermessensspielraum aus und bewerten
abschliefl3end.

Eine abschliellende Aufzahlung aller Mal3hahmen und Tatigkeiten ist in
Gesetzen, Verordnungen, Richtlinien etc. nicht enthalten und vorgegeben
(Stand der Technik).

- Schutzziele und Risikoabwagung immer erforderlich!
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Im Lebenszyklus von Gebauden und sicherheitstechnischen Anlagen und
Einrichtungen sind bindende Prufpflichten zu unterscheiden:

BETRIEB & UMBAU BETRIEB &
S Bl NUTZUNG bzw. wesentliche Anderung NUTZUNG

Prufungen vor : Prifungen nach :
Prafungen der ersten Wledgrkehrende wesentlichen Wled?rkehrende
: Prifungen . Prifungen
Inbetriebnahme Anderungen

Komponenten-
hersteller Betreiber Ausfuhrende
Errichter, etreibe Unternehmer

Inbetriebsetzer

Verantwortung Betreiber
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Wesentlicher Bestandteil der Wahrnehmung von Betreiber-
pflichten sowie zur Minimierung des Haftungsrisikos ist:

Vollstandige Bestandsdokumentation
von Gebauden inkl. Technischer Ausstattung,
mit Nachweisen uUber deren Betriebssicherheit
und Wirksamkeit durch anerkannte
Prufsachverstandige und Sachkundige.
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Zur Bestandsdokumentation gehoren:

Rechtskraftige Baugenehmigungsunterlagen (nicht nur durch Baurecht)
inkl. aller abgestempelter Bauvorlagen (z.B. genehmigte Planunterlagen)

= Auflagen

= Nebenbestimmungen

= Bedingungen

= Gutachten jeder Art (z.B. Schall- und Warmeschutz)

= Statische Berechnungen etc.
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort
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= Prufbescheinigungen von Prufsachverstandigen und Sachkundigen vor
Inbetriebnahme von sicherheitstechnischen Anlagen und Einrichtungen,
aber auch wiederkehrende Prufungen sind Pflichtlekture!

Hieraus sind regelmafig Mangel enthalten, die abzustellen sind.

= Wartungs-, Betriebs- und Instandhaltungsunterlagen geben auch

Hinweise, wie die Betreiberverantwortung vor Ort gelebt wird.
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Dokumentation

Der Dokumentationsumfang ist abhangig von der Pflichtenubertragung des

Verantwortlichen.

Vollstandigkeit der Dokumentation?
Haufig ein Problem, da im Lebenszyklus der baulichen Anlage, etwa durch

Umbauten, Veraulderungen oder Verlust von Dokumenten eine komplette

und aussagefahige Gebaudedokumentation fehlt.
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Betreiberpflichten und was sonst noch dazu gehort

Dokumentation aus der Historie
Gebaude sind oftmals so alt, dass heutzutage ubliche Dokumente entweder nicht

erstellt werden mussten oder durch Kriege bzw. Naturgewalten zerstort wurden.

Bestandsschutz
Fur Modernisierungen, Umbauten und Erweiterungen spielt eine vollstandige
Dokumentation fur die Nutzung des Bestandsschutzes eine elementare Rolle

- haufig konnen hierdurch erhebliche Kosten eingespart werden.
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Bestands-Brandschutz-Management = Modell

Schutzziele
definieren

Bestand
aufnehmen

Ergebnisse Brandschutz- Brandrisiken
auswerten Management- analysieren
system
Umsetzung MalRnahmen

uberwachen planen

Quelle:
VdS-Leitfaden, 2009
Brandschutz-Management
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Bestands-Brandschutz-Management = Liegenschaften

Erfordernis eines einheitlichen Berichtswesen,
das Entscheidungstragern als Informations- und Abschatzungsgrundlage dient

Kennzahlen Soll - Ist —
und Ziele Vergleich

Berichtswesen/
Controlling
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Kontakt & Urheberrechtshinweis

A DR. RAINER JASPERS COMPANY

OeCOTEC GROUP

Galgheide 12

41366 Schwalmtal

+49 2163 889270

jaspers@oekotec-gruppe.de | +49 170 5678912
hamacher@oekotec-gruppe.de | +49 160 97935375

Hauptsitz: Schwalmtal (NRW) |
Niederlassungen: Hamburg | Minchen | Salzburg TR i &

OECOTEC GROUP I

Alle Inhalte dieser Présentation,
insbesondere Texte, Fotos und Grafiken,
sind urheberrechtlich geschilitzt.

www.oekotec-gruppe. de
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