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Unternehmer- & 

Betreiberpflichten erfüllen.

Haftungsrisiken reduzieren

Es gibt zahlreiche Gesetze, Verordnungen, Normen und 

Richtlinien, die im Unternehmen betrachtet und erfüllt 

werden müssen. Da ist es nicht immer einfach, den 

Überblick zu behalten.
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Einleitende Zitate

➢ “In God we trust, all others must bring data“, W.Edwards Deming
➢ Frei übersetzt “An Gott glauben wir, alle anderen müssen Fakten 

liefern“

➢ “If you can‘t measure it, you can‘t manage it“, Robert S. Kaplan 

(aus “Balance Scorecard“)
➢ Frei übersetzt “wenn man es nicht messen kann, dann kann man es 

nicht lenken / führen“
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Unternehmer- & Betreiberpflichten

Legende: CEO = TOP-Management

(GF – Vorstand – Inhaber)
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Unternehmer- & Betreiberpflichten

Die Verantwortung des Unternehmers für Sicherheit und 

Gesundheitsschutz ist ein untrennbarer Bestandteil seiner 

unternehmerischen Gesamtverantwortung. Als Betreiber von Gebäuden 

und technischen Anlagen sind zudem eine Vielzahl von Regelungen und 

Pflichten zu beachten, um deren sicheren Betrieb zu gewährleisten. 

Allerdings sind sich viele Unternehmen, Führungskräfte und 

Beschäftigte ihrer Pflichten und möglicher Rechtsfolgen nicht 

bewusst.

Diese Pflichten sind zentrale Themen eines jeden Unternehmens, die 

wahrgenommen und neben dem Kerngeschäft durch notwendige 

Maßnahmen umgesetzt werden müssen.
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Unternehmer- & Betreiberpflichten

Die unternehmerischen Pflichten lassen sich in die folgenden 

Kategorien gliedern:

➢Persönliche Pflichten

➢Unternehmerpflichten

➢Betreiberpflichten



Unternehmer- & Betreiberpflichten vs. ISO 45001:2018

Folie 6 von 27
PR2020-01

Persönliche Pflichten

Persönliche Pflichten gehören zu den allgemeinen Pflichten und betreffen 

natürliche Personen, zu denen die Unternehmensleitung, Führungskräfte 

aber auch Beschäftigte etc. gehören.

Zu den persönlichen Pflichten zählen:

▪ Organisationspflichten

▪ Führungspflichten

▪ Durchführungspflichten
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Unternehmerpflichten

Die Unternehmerpflichten lassen sich einteilen in:

1. Pflichten gegenüber Dritten

2. Pflichten gegenüber den Beschäftigten 

3. Pflichten gegenüber den Behörden

4. Pflichten gegenüber der Umwelt
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Unternehmerpflichten
1. Pflichten gegenüber den Beschäftigten

* Organisationspflicht (Verteilung der Zuständigkeiten und Tätigkeiten)

* Auswahlverantwortung (Auswahl von persönlich geeignetem und 

qualifiziertem Personal)

* Aufsichtspflicht (Kontrolle der Mitarbeiter und deren erbrachter Arbeit)

Wichtiger Hinweis:

Eine vollständige Übertragung der Betreiberverantwortung auf Führungskräfte,

Beschäftigte oder einen Dienstleister mit dem Ziel der restlosen Befreiung von

allen Pflichten und Verantwortungen ist nicht möglich. Der Eigentümer bzw. der

Geschäftsführer, Vorstand oder Aufsichtsrat behält immer die General-

verantwortung, auch wenn er Pflichten an andere überträgt.

Beispiel:

▪ Räume, Vorrichtungen und Gerätschaften sind so einzurichten, dass keine Gefahr für Leben 

und Gesundheit ausgeht 
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Unternehmerpflichten
2. Pflichten gegenüber Dritten

Beispiele:

* Verkehrssicherungspflicht (Schutz auf dem Betriebsgelände vor 

Gefahrenquellen, z.B. Werksverkehr, Baustellen oder herunterfallenden

Gegenständen) 

* Produktsicherheit

* Datenschutz

Beispiel:

▪ Schutz auf dem Gelände vor Behinderungen oder herunterfallenden Gegenständen 

(wie z.B.: Äste  - Dachziegel o.a.m.)



Unternehmer- & Betreiberpflichten vs. ISO 45001:2018

Folie 10 von 27
PR2020-01

Unternehmerpflichten
3. Pflichten gegenüber den Behörden

Melde-, Mitteilungs- und Auskunftspflicht

Beispiel:

* Unverzügliche Mitteilung bei Unfällen, bei denen ein Mensch 

schwer verletzt wurde oder zu Tode kam.

* Unverzügliche Mitteilung bei Schadensfällen, bei denen Bauteile oder

sicherheitstechnische Einrichtungen versagt haben oder beschädigt

worden sind.
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Unternehmerpflichten

4. Pflichten gegenüber der Umwelt

* Bodenschutz

* Gewässerschutz

* Immissionsschutz

* Klimaschutz Dazu gehört aber auch der Schutz z.B. vor:

* Strahlen und Licht

* Erschütterungen

* Geräuschen

* Produzierte Wärme

* Abwasser

*Abfall

Lärm :

ist der UMWELTSCHMUTZ des 21.Jahrhunderts
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Betreiberpflichten

“Betreiberverantwortung“ definiert den Betreiber als denjenigen, der:

▪ Ein Grundstück mit einem Gebäude im Eigentum besitzt,

▪ Ein Gebäude mit gebäudetechnischen Anlagen betreibt

▪ Als Arbeitgeber fungiert, d.h. Arbeitnehmer beschäftigt,

▪ Arbeitsplätze und/oder Arbeitsmittel herstellt.

Beim gewerblichen Betrieb von Gebäuden und technischen Anlagen 

bestehen neben den genannten allgemeinen Pflichten (persönliche Pflichten

und Unternehmerpflichten) zusätzlich spezielle Betreiberpflichten. Sie sind

notwendig, da beim Betrieb von Gebäuden und technischen Anlagen

sowie bei der Nutzung von Arbeitsstätten und Arbeitsmitteln besondere

Gefahren für die Sicherheit und den Umweltschutz bestehen können. 

Ein wichtiger Baustein hierbei ist die Qualifikation und Unterweisung der

Beschäftigten entsprechend der Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV).
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Die Pflichten, die dem Betreiber durch den Gesetzgeber auferlegt

werden, lassen sich in die folgenden  Kategorien gliedern:

1. Persönliche Pflichten

2. Spezielle Betreiberpflichten

Betreiberpflichten
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Betreiberpflichten

1. Persönliche Pflichten
Persönliche Pflichten gehören zu den allgemeinen Pflichten und betreffen

natürliche Personen, zu denen z.B. die Unternehmensleitung, Führungs-

kräfte, Beschäftigte etc. gehören. Zu den persönlichen Pflichten zählen:

▪ Organisationspflichten

▪ Führungspflichten

▪ Durchführungspflichten

Beispiele:

Die Unternehmensleitung legt zur Erfüllung Ihrer Organisationspflicht die Arbeitsabläufe fest, 

Führungskräfte überwachen gemäß Ihren Führungspflichten die Einhaltung der Arbeitsabläufe  

und Beschäftigte halten die Arbeitsabläufe im Rahmen der Durchführungspflichten ein.

Die Unternehmensleitung wählt zur Erfüllung Ihrer Organisationspflicht geeignete Arbeitsmittel 

aus, Führungskräfte sorgen im Rahmen Ihrer Führungspflicht dafür, dass diese Arbeitsmittel

bereitgestellt werden, die Beschäftigte gemäß Ihrer Durchführungspflichten benutzen.
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2. Spezielle Betreiberpflichten

Beim gewerblichen Betrieb von Gebäuden und gebäudetechnischen Anlagen bestehen neben den 

genannten allgemeinen Pflichten (persönliche Pflichten und Unternehmenspflichten) zusätzlich 

spezielle Betreiberpflichten. Sie sind notwendig, da beim Betrieb von Gebäuden und gebäude-

technischen Anlagen sowie bei der Nutzung von Arbeitsstätten und Arbeitsmitteln besondere 

Gefahren für die Sicherheit und Umwelt bestehen können.

Die speziellen Betreiberpflichten lassen sich in gesetzlich vorgeschriebene sowie weitere spezielle 

Pflichten unterteilen. Daraus ergeben sich folgende Prüfpflichten bei technischen Anlagen:

▪ Prüfung vor Inbetriebnahme

▪ Wiederkehrende Prüfungen

▪ Prüfung nach prüfpflichtigen Änderungen

Bei diesen Prüfungen sind die unterschiedlichen Regelungen in den einzelnen Bundesländer zu

beachten. So gilt für einige Anlagenarten das Baurecht der Länder, für andere gibt es bundesweite 

Regelungen. Voraussetzung für die Erfüllung der Pflichten ist eine fristgerechte Durchführung der

Prüfungen und gegebenenfalls die Behebung dabei erkannter Mängel.

Betreiberpflichten



Unternehmer- & Betreiberpflichten vs. ISO 45001:2018

Folie 16 von 27
PR2020-01

Die Betreiberverordnung erstreckt sich über das gesamte Eigentum stehende Grundstück

Inklusive aller angrenzenden Flächen wie z.B. Lagerplätze, Wege, Zugänge, Parkplätze oder

das Werksgelände.

Durch entstehende Vorschriften (städtische Verordnung oder Satzung) kann dem Betreiber

zusätzlich die Verantwortung für die Verkehrssicherung auf angrenzenden öffentlichen Flächen

auferlegt werden (z.B. auf Gehwegen, Straßen).

Daraus ergeben sich folgende Prüfpflichten:

▪ Prüfung vor Inbetriebnahme

▪ Wiederkehrende Prüfungen

▪ Prüfung nach prüfpflichtigen Änderungen

Durch die Qualifizierung, Schulung und Unterweisung von Mitarbeitern (z.B. Befähigten Personen

nach BetrSichV) können bestimmte Prüfungen betriebsintern durchgeführt werden.

Betroffen sind die Bereiche:

Arbeits-/Gesundheits- & Umweltschutz / Gebäudetechnik / Instandhaltung / Elektrotechnik  
(Beispiele > erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit)

Betreiberpflichten
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Rechtsfolgen

Die Verletzung der auferlegten Pflichten, z.B. durch das Nichteinhalten von

Gesetzlich vorgeschriebenen Prüffristen, kann Rechtsfolgen sowohl für die

Verantwortlichen Personen als auch für Unternehmen nach sich ziehen.

Insbesondere beim Eintritt eines Schadens können erhebliche Konsequenzen 

drohen, wenn nicht nachgewiesen werden kann, dass die Pflichten 

eingehalten wurden.

Personen:
▪ Verweis, Abmahnung, Versetzung im Unternehmen

▪ Schadenersatz gegenüber Dritten

▪ Verlust des jeweiligen Versicherungsschutzes

▪ Kündigung durch das Unternehmen

▪ Freiheitsstrafe

▪ Berufsverbot

Unternehmen:
▪ Bußgeld

▪ Schadenersatz gegenüber geschädigten Dritten

(Bei Verschuldens- oder Gefährdungshaftung)

▪ Verlust des jeweiligen Versicherungsschutzes

▪ Nutzungsverbot und Stilllegung
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Rechtsfolgen => Rechtssicherheit

Um die Vorgaben einzuhalten und die Dokumentation zu erleichtern, werden in 

den Unternehmen häufig folgende Systeme zur Unterstützung eingesetzt:

▪ Arbeitsschutzmanagementsystem (AMS) = ISO 45001:2018

▪ Qualitätsmanagementsystem (QMS) = IATF 16949 / ISO 9001:2015

▪ Umweltschutzmanagementsystem (UMS) = ISO 14001:2015

▪ Energiemanagementsystem (EnMS) = ISO 50001:2018
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Rechtssicherheit durch IMS

IMS = Integrierte Managementsysteme 

= (Vernetzung von mindestens zwei zertifizierungsfähigen Managementsystemen)

Forderungen aus den bereits erwähnten Normen:

▪ Arbeitsschutzmanagementsystem (AMS) = ISO 45001:2018

▪ Umweltschutzmanagementsystem (UMS) = ISO 14001:2015

▪ Qualitätsmanagementsystem (QMS) = IATF 16949 / ISO 9001:2015

▪ Energiemanagementsystem (EnMS) = ISO 50001:2018
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Rechtssicherheit durch IMS
(eindeutige Forderungen der genannten Normen)

ISO 45001:2015

4..2 (b)     Die relevanten Erfordernisse und Erwartungen

6.1.3 Bestimmung rechtlicher Verpflichtungen und Anderer Forderungen

(Bindende Verpflichtungen)

9.1.2 Bewertung der Compliance

ISO 14001:2015

4.2 (b)      Die relevanten Erfordernisse und Erwartungen

6.1.3 Bindende Verpflichtungen (Gesetze & Verordnungen)

9.1.2 Bewertung der Einhaltungen von Verpflichtungen

ISO 50001:2018

4.2 (b)      Die relevanten Forderungen

9.3.2 (4) Ergebnisse der Bewertung der Einhaltung rechtlicher und anderer

Forderungen
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Delegation von Unternehmer- & Betreiberpflichten

Die meisten Unternehmen mit Gebäudebestand konzentrieren sich in erster Linie auf

Ihren Kernprozess im Unternehmen und können häufig anfallende Leistungen und

Pflichten aus der Betreiberverantwortung nicht in geeignetem Maße nachkommen.

Um der gesetzlichen Verantwortung trotz allem gerecht zu werden, ist die Pflichten-

Übertragung (Delegation) ein wesentliches Instrument.

Wichtig:

Eine vollständige Übertragung der Betreiberverantwortung auf Führungskräfte,

Beschäftigte oder einen Dienstleister mit dem Ziel der restlosen Befreiung von

allen Pflichten und Verantwortungen ist nicht möglich.
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Delegation von Unternehmer- & Betreiberpflichten

Auch wenn der Eigentümer von Objekten und/oder Unternehmen Pflichten überträgt,

behält er die Generalverantwortung. Dies bedeutet, dass er trotz der möglichen

Übertragung von Pflichten die Verantwortung für folgende Pflichten behält:

▪ Organisationspflicht (Verteilung der Zuständigkeiten und Tätigkeiten)

▪ Selektionspflicht (Auswahl von geeignetem und qualifiziertem Personal)

▪ Aufsichtspflicht (Kontrolle der Mitarbeiter und deren erbrachter Arbeit) 
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Delegation von Unternehmer- & Betreiberpflichten

Die folgende Abbildung veranschaulicht den Ablauf einer

Delegation und was dabei zu beachten ist: 
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Risikominimierung

Ein Betreiber kann verschiedene Maßnahmen ergreifen, um seiner Verantwortung

gerecht zu werden und seine Pflichten ordnungsgemäß zu erfüllen. Es ist wichtig,

dass diese in nachvollziehbarer Weise dokumentiert werden, um sich vor

Rechtsfolgen möglichst effektiv zu schützen und das eigene Haftungsrisiko zu

minimieren. 

Der Abschluss von Versicherungen kann die Auswirkungen von Schäden 

minimieren, befreit aber nicht von der grundsätzlichen Verantwortung.
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Risikominimierung

Eine aussagekräftige, vollständige und widerspruchsfreie Dokumentation kann im

Ernstfall existenzrettend sein und ist deshalb unverzichtbar.

Die anweisende und die nachweisende Dokumentation sind gesetzlich 

vorgeschrieben.

Anweisende Dokumentation (Beispiele) : Nachweisende Dokumentation (Beispiele) :
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Rechtssicherheit

Um die Rechtssicherheit in einem Unternehmen zu gewährleisten, 

lohnt es sich, ein integriertes Managementsystem einzuführen, 

umzusetzen und dessen Aufrechterhaltung sicherzustellen.

Es obliegt dem TOP-Management, mittels rechtskonformer 

Delegation der Unternehmer- & Betreiberpflichten und 

wirkungsvollen Audits die Rechtssicherheit (Legal Compliance) 

zu gewährleisten.
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Noch Fragen?


