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Betreiberverantwortung ist keine abstrakte Haftungsfrage, sondern tagliche Aufgabe: es geht
um Organisation, Nachweisfuhrung und rechtssichere Erfullung von Pruf- und
Wartungspflichten in Gebauden. Dieser Beitrag fasst die relevanten Rechtsgrundlagen
zusammen, zeigt typische Haftungsfallen und liefert eine praxisorientierte Roadmap mit
priorisierten MaBnahmen und digitalen Hilfsmitteln wie CAFM, IoT und
Dokumentenmanagement, damit Facility Manager und technische Leiter konkrete To-dos und
Auswabhlkriterien fur die Umsetzung haben.

Rechtliche Grundlagen und
verbindliche Normen fur
Betreiberverantwortung

Kernaussage: Die Betreiberverantwortung stutzt sich auf wenige verbindliche Rechtsquellen;
wer sie kennt, kann Pflichten konkret ableiten und dokumentieren. Wichtige Ausgangspunkte
sind die Betriebssicherheitsverordnung, das Arbeitsschutzgesetz, landesrechtliche
Bauordnungen sowie DGUV-Vorschriften und VDI-Richtlinien. Lesen Sie die Texte in der
Originalfassung: BetrSichV, ArbSchG, DGUV, BAuUA, VDI,

Was die wichtigsten Normen praktisch verlangen

BetrSichV: Betreiber mussen Gefahrdungsbeurteilungen fur Anlagen durchfuhren,
verantwortliche Personen benennen und Prufintervalle festlegen. Zudem sind
sicherheitsrelevante Anderungen zu dokumentieren und Wiederkehrfristen einzuhalten.

ArbSchG: Arbeitgeber und Betreiber sind verpflichtet, Arbeitsplatze sicher zu gestalten,
Unterweisungen durchzufihren und Schutzmanahmen umzusetzen. Die
Gefahrdungsbeurteilung muss schriftlich vorliegen und bei Veranderungen aktualisiert
werden.

DGUV und VDI/Richtlinien: DGUV-Vorschriften konkretisieren Prufverfahren (z. B. DGUV V3 fur
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elektrische Anlagen). VDI-Richtlinien wie VDI 6022 sind keine Gesetze, werden aber als Stand
der Technik gewertet und flieRen in Prufanspriche von Behdrden und Versicherern ein.

* Dokumente bei Kontrollen: Gefahrdungsbeurteilungen, Prufprotokolle (DGUV V3,
Aufzlge, Brandmeldeanlagen), Wartungsplane, Betreiberanweisungen,
Schulungsnachweise und Vertrage mit Fremdfirmen.

» Was Behorden erwarten: Nachvollziehbare Verantwortlichkeiten, IUickenlose
Prufhistorie und ein Audit-Trail, keine losen Excel-Listen ohne Versionsstand.

 Praxisprufstein: Fehlt ein unterschriebener Nachweis, werten Prifer haufig die
MaBnahme als nicht erfolgt.

Begriffsprazision Betreiber: Betreiber ist nicht automatisch Eigentimer. Betreiber kann der
Nutzer, der vertraglich Verantwortliche oder ein externer FM-Dienstleister sein. Entscheidend
ist die faktische Verflgungs- und Organisationsmacht Uber den Betrieb der Anlage.

Trade-off und Limitierung: Dokumentation allein schitzt nicht vor Haftung - sie ist
Bedingung, nicht Ersatz fur ordnungsgemafe Technik und Organisation. Digitale Systeme
erleichtern Nachweisfihrung, erhdhen aber die Abhangigkeit von Datenqualitat; schlechte
Stammdaten verwandeln ein CAFM schnell in eine Papierablage 2.0.

Konkretes Beispiel: In einem Krankenhaus ist die Einhaltung von VDI 6022 fur
Luftungsanlagen regelmaBig Prufgegenstand. Der Betreiber hat die Pflicht, geregelte
Prufintervalle nachzuweisen, Prufprotokolle vorzuhalten und die Verantwortlichkeiten
zwischen Klinikleitung und externem FM-Dienstleister vertraglich festzulegen. Ohne
nachweisbaren Audit-Trail kann bei einer Hygienekontrolle die Verantwortlichkeit auf den
Betreiber zurtckfallen.

Wichtiger Punkt: VDI-Richtlinien gelten in der Praxis oft als Stand der Technik und werden von
Behorden und Versicherern als Referenz genutzt. Behandeln Sie VDI-Anforderungen wie
praktische Pflichten, nicht nur Empfehlungen.

Nachster Schritt: Identifizieren Sie die drei bis funf Anlagen mit dem hochsten
Gefahrdungspotenzial und gleichen Sie vorhandene Nachweise gegen die genannten
Normanforderungen ab. Nur so wird Rechtssicherheit aus Dokumenten praktisch und prufbar.
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Frequently Asked Questions

Kernaussage: Haufige Fragen zur Betreiberverantwortung zielen nicht auf Allgemeinwissen,
sondern auf praktische Entscheidungen: wer unterschreibt welche Protokolle, welche
Nachweise reichen bei einer Kontrolle, und wie bindet man digitale Werkzeuge in den
Nachweisprozess ein.

Ist Betreiberverantwortung vollstandig
delegierbar an einen externen FM-Dienstleister?

Kurzantwort: Nein. Operative Aufgaben lassen sich Ubertragen, die rechtliche
Gesamtverantwortung verbleibt in der Regel beim Betreiber. Praktische Folge: Vertrage
mussen Prafmechanismen, Reportingpflichten und Eskalationswege enthalten, damit der
Betreiber seine Prufpflichten gegeniber Behdrden und Versicherern belegen kann.

Welche Unterlagen verlangen Aufsichtsbehorden
typischerweise bei einer Kontrolle?

Wichtigste Dokumente: Gefahrdungsbeurteilungen, geprufte Prufprotokolle (z. B. DGUV V3),
Wartungsplane, Betreiberanweisungen und Schulungsnachweise. Behorden prufen die
Nachvollziehbarkeit der Verantwortlichkeiten und ob Prufergebnisse wirklich umgesetzt
wurden; unvollstandige oder unverifizierte Logs werden oft als nicht existent gewertet.

Welche CAFM-Funktionen sind unverzichtbar zur
ErfGllung dieser Nachweispflichten?

Unverzichtbare Funktionen: ein belastbares Asset-Register mit eindeutigen IDs,
automatisierte Prufplane, mobile Prufchecklisten, luckenloser Audit-Trail und
Dokumentenmanagement fur Zertifikate. Trade-off: Viele Systeme liefern Reports — das
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Problem ist selten das Fehlen von Funktionen, sondern schlechte Stammdaten und fehlende
Prozessverankerung.

Wie schnell rechnet sich die Einfuhrung eines
CAFM im Kontext Betreiberverantwortung?

Realistische Erwartung: Amortisation liegt Ublicherweise zwischen 12 und 36 Monaten,
abhangig von ObjektgroSe, Anzahl der Prufzyklen und Ausgangszustand der Daten. Grenze:
Wenn Sie nur Papierprozesse 1:1 abbilden, bleibt der Nutzen gering; Investieren Sie zuerst in
Bereinigung kritischer Stammdaten und Standardisierung von Pruf-Workflows.

Welche technischen Anforderungen braucht eine
saubere loT-Anbindung an CAFM?

Mindestausstattung: Echtzeit-Events fur kritische Alarme, standardisierte Asset-IDs,
Zeitstempel und verlassliche Schnittstellen wie REST oder OPC-UA. Einschrankung: Live-
Daten helfen nur, wenn Regeln existieren, die Alarme in Pruf- oder Eskalationsworkflows
Ubersetzen; sonst schaffen Sie nur weitere Benachrichtigungen ohne Folgen.

Welche Rolle spielt die Versicherung im
Nachweisprozess?

Praxisbefund: Versicherer verlangen im Schadensfall Belege, dass zumutbare
Betreiberpflichten eingehalten wurden. Unvollstandige Dokumentation kann zu
Leistungskurzungen fuhren. Tatsachlicher Nutzen digitaler Logs: Ein sauberer Audit-Trail
reduziert Streitpunkte erheblich — vorausgesetzt, die Daten sind unveranderbar und der
Prozess dokumentiert.

Konkretes Beispiel: In einer Industrieanlage |0sten Temperaturanstiege an Schaltanlagen
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einen loT-Alarm aus; das System erstellte automatisch ein Ticket im CAFM, dokumentierte
Messwerte und die daraus gestarteten Mallnahmen. Bei einem spateren Schaden akzeptierte
der Versicherer die lickenlosen Logs als Nachweis fur sofortige GegenmafRnahmen, wodurch
die Auseinandersetzung Uber Fahrlassigkeit vermieden wurde.

Pruafpunkt: Ein CAFM mit Audit-Trail ist nur so stark wie die Prozesse, die es antreibt. Planen
Sie 20-30% Projektzeit fur Datenbereinigung und Prozessmappen, sonst bleibt die
Implementierung kosmetisch.

Fehlannahme, die ich oft sehe: Einmaliges Hochladen von Zertifikaten in ein System ersetzt
keine regelmafige Kontrolle. Behorden und Versicherer schauen auf konsistente Prozesse,
nicht nur auf Vollstandigkeit von Dateien.

Nachste Schritte, die sofort wirken: 1) Listen Sie die zehn kritischsten Assets und verknipfen
Sie sie mit vorhandenen Prufprotokollen; 2) Richten Sie in Inrem CAFM einen Audit-Trail fur
diese Assets ein und testen ihn gegen einer fiktiven Behordensanfrage; 3) Erganzen Sie
Vertrage mit Dienstleistern um Pflicht zur digitalen Ubergabe unterschriebener Protokolle; 4)
Pilotieren Sie loT-Anbindung fur ein kritisches System und messen Sie die Reaktionszeit bis
zur Ticket-Erstellung.
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