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1. Zielsetzung und Anwendungsbereich

Das Merkblatt richtet sich an Betreiber von Gefahrenmeldeanlagen (GMA). Betreiber in diesem Sinne
ist der fiir den Betrieb der GMA Verantwortliche.

Der Aufbau einer GMA und deren Funktion sind im Wesentlichen auf die Gebdaudenutzung und somit
den Betrieb ausgerichtet. Aus diesem Grund spricht man in Verbindung mit einer GMA iiber deren
Betreiber, da dieser dann auch die Verantwortung tiber ihre Wirksamkeit tragt. Der Begriff des Betrei-
bers wird verwendet, da der Eigentiimer eines Gebaudes nicht auch gleichzeitig der Nutzer sein muss.

Auch behordliche oder versicherungstechnische Auflagen kénnen sich auf den Betrieb einer GMA
auswirken. Betreiber von GMA unterliegen einer Vielzahl von gesetzlichen und untergesetzlichen
Pflichten, die in diesem Merkblatt einschlieBlich mdglicher Haftungskonsequenzen iiberblickartig
dargestellt werden sollen.

GMA sind nach DIN VDE 0833-1:2014-10 (im Folgenden DIN VDE 0833-1) Meldeanlagen zum zuver-
lassigen Melden von Gefahren fiir Personen, Sachen oder die Umwelt.

Darunter fallen:

« Alarmiibertragungsanlagen,

* Brandmeldeanlagen,

« Einbruch- und Uberfallmeldeanlagen und
« Sprachalarmanlagen.

Alarmiibertragungsanlagen sind GMA, die zur Ubertragung von Informationen von einer oder meh-
reren GMA zu einer oder mehreren Alarmempfangsstellen dienen.

Brandmeldeanlagen sind GMA, die Personen zum direkten Hilferuf bei Brandgefahren dienen und
Brande zu einem friihen Zeitpunkt erkennen und an hilfeleistende Stellen, zum Beispiel Feuerwehr,
melden.

Einbruchmeldeanlagen sind GMA, die dem Erkennen und Anzeigen der Anwesenheit, des Eindringens
oder des versuchten Eindringens in liberwachte Bereiche dienen.

Uberfallmeldeanlagen sind GMA, die Personen zum direkten Hilferuf bei Uberfillen dienen.

Sprachalarmanlagen sind GMA, die der Ausgabe von Alarmen und Anweisungen durch Tonsignale und
Sprachdurchsagen dienen sowie Live-Durchsagen ermoglichen.

2. Betrieb und Instandhaltung von
Gefahrenmeldeanlagen®?

Die Schutzziele, zu deren Erfiillung GMA beitragen, miissen nicht nur wahrend der Planung und
Errichtung, sondern insbesondere auch wahrend des Betriebs sichergestellt werden.

Nach der Abnahme und der damit verbundenen Ubergabe einer GMA an den Betreiber folgt die
Betriebsphase. Diese dauert in der Regel iiber viele Jahre an, wahrend derer die planmaBige Funk-
tion fehlerfrei ausgefiihrt werden muss. Um dies zu ermdglichen und die Verfiigbarkeit der GMA
stets aufrechtzuerhalten, sind ein richtiger und ordnungsgemaBer Betrieb sowie eine regelmaBige
Instandhaltung von besonderer Bedeutung.

Hierfiir ist der Betreiber der GMA verantwortlich. DIN VDE 0833-1 sieht fiir den Betrieb durch den
Betreiber vor, viermal jahrlich eine Begehung durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen sowie eine
Fachfirma fiir die Durchfiihrung von Instandhaltungsarbeiten zu beauftragen.

Bei der Begehung handelt es sich um eine Sichtpriifung zum Erkennen von duBerlichen Beschadigun-
gen an den Anlageteilen bzw. von nutzungsbezogenen Anderungen von Riumen oder Gebaudeteilen,
die sich auf die Wirksamkeit der GMA auswirken kénnen.

1 Inkl. Anforderungen aus DIN VDE 0833-2, DIN VDE 0833-3, DIN VDE 0833-4 und DIN 14675-1.

2 Vgl. auch verbandegemeinsames Merkblatt Begehung und Instandhaltung von Gefahrenmeldeanlagen fiir Brand, Einbruch/Uberfall und
Sprachalarm gemaB DIN VDE 0833-1, Stand Juni 2018.
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Die Instandhaltung umfasst die Inspektion, Wartung, Instandsetzung und Verbesserung. Im Zuge der
Inspektion werden die Anlageteile auf ihre Funktion getestet. Die Wartung beinhaltet die vom Her-
steller vorgegebenen Pflege- oder Justiertatigkeiten. Die Instandsetzung kommt dann zum Tragen,
wenn Stérungen oder Funktionsmangel an einer GMA festgestellt werden. Die Verbesserung umfasst
Ergdnzungen oder Anderungen, die die Zuverléssigkeit einer GMA im laufenden Betrieb verbessern.

2.1 Begehung

Die Begehung ist per Normdefinition zundchst Aufgabe des Betreibers. Da der Betreiber die Norm-
anforderung ,Begehung” in der Regel meist nicht kennt, sollte er moglichst friihzeitig schriftlich
unter Bezugnahme auf entsprechende Normen, Verordnungen und Gesetze und daraus resultierende
Pflichten hingewiesen werden.

Sollte der Betreiber die Begehung selbst durchfiihren, muss er dafiir eine gemaB Norm benannte
und geschulte ,sachkundige Person GMA” bereitstellen. Diese muss durch die Fachfirma in die Auf-
gabenstellung einer Begehung eingewiesen werden. Diese Einweisung muss dokumentiert werden.
Gegebenenfalls konnen Erganzungs- oder Wiederholungsschulungen erforderlich sein. Die durchge-
fiihrte Begehung muss im Betriebsbuch eingetragen werden und gegebenenfalls sind festgestellte
Mangel zu dokumentieren. Dabei ist dafiir Sorge zu tragen, dass die festgestellten Mangel durch die
Fachfirma unverziiglich beseitigt werden.

Vor Erstellung des Instandhaltungsvertrags sollte klar geregelt werden, wer die Begehung durch-
fiihrt: Fachfirma oder Betreiber. Der Instandhaltungstechniker, das heiBt die ,Elektrofachkraft fiir
Gefahrenmeldeanlagen” muss zu Beginn der Tatigkeiten wissen, wer fiir die Begehung des Objekts
zustandig ist, da hier von der Umfang der Tatigkeit abhangt. Je nach Beschaffenheit des Objekts und
der GMA kann die Begehung der groBte und aufwendigste Teil der regelmaBigen Tatigkeiten an der
Anlage sein.

Bei der Inspektion sollte der Instandhalter anhand der Eintrdge im Betriebsbuch priifen und doku-
mentieren, ob die Begehung regelmaBig und vertrags- bzw. normgerecht durchgefiihrt wurde.

Bei der Begehung sind folgende Kriterien zu tiberpriifen:
Die Begehung ist grundsatzlich viermal jahrlich durchzufiihren. Hierbei wird die GMA auf duBere
Beschadigungen iiberpriift, insbesondere auf Beeinflussungen, die nicht von der GMA selbsttdtig
erkannt und ausgewertet werden kdnnen. Hierzu zahlt die Sichtung von Unterlagen und die Sicht-
priifung von:
« Einhaltung der im Sicherungskonzept (bei BMA: Brandmelde- und Alarmierungskonzept) festge-
legten Uberwachungsaufgaben
« Anderungen von Raumnutzung, Raumgestaltung und Umgebungsbedingungen
Aktualitat und Vollstandigkeit der Feuerwehrlaufkarten und anderer Hilfsmittel fiir die Einsatz-
krafte (zum Beispiel Feuerwehrleitern)
« AuBerer Zustand aller Anlagenteile:
« Befestigung
 Beschadigung
* Verschmutzung
 SAA: Horprobe auf mdgliche Verzerrungen (zum Beispiel mit Hintergrundmusik)
Vollstandigkeit und Richtigkeit des Betriebsbuchs

2.2 Instandhaltung

Vor Beginn von Instandhaltungstatigkeiten muss der Betreiber (eingewiesene Person) dariiber
informiert werden, dass die Anlage in Teilen oder vollstandig auBer Betrieb genommen wird und er
entsprechende zusatzliche ErsatzmaBnahmen zu ergreifen hat. Diese Informationsweitergabe muss
dokumentiert werden. Der Zeitraum der Abschaltung der Ubertragungseinrichtung (UE) ist im Zuge
von InstandhaltungsmaBnahmen so kurz wie mdglich zu gestalten. Nach Sicherstellung der Ersatz-
maBnahmen kann mit der Instandhaltungstatigkeit begonnen werden.

Durchfiihrung und Ergebnis von InstandhaltungsmaBnahmen sind im Betriebsbuch zu dokumentie-
ren. Zusatzlich sollte — maglichst im Zuge eines kurzen personlichen Gesprachs mit dem Betreiber —
ein vom Betreiber unterschriebener Nachweis (zum Beispiel Instandhaltungsnachweis oder Priifplan)
erstellt werden, sodass der Betreiber gegebenenfalls fiir den ordnungsgemaBen Betrieb der Anlage
notwendige MaBnahmen erkennen kann.



Konnen Teile der Anlage nicht begangen oder iberpriift werden, ist dieser Umstand zu
dokumentieren.

2.2.1 Inspektion

Die Inspektion muss durch eine Elektrofachkraft GMA der Fachfirma durchgefiihrt werden. Unter
bestimmten Bedingungen konnen die in der Norm festgelegten Inspektionsintervalle verandert
werden (VDE 0833-1, 5.3.2.2). Bei der Inspektion sollte der Instandhalter anhand der Eintrdge im
Betriebsbuch priifen und dokumentieren, ob die Begehung regelmaBig und vertrags- bzw. normge-
recht durchgefiihrt wurde.

Bei der Inspektion sind mindestens folgende Anlagenteile und Funktionalitaten zu

uberpriifen:

« AuBere Verbindungen durch Ausldsen eines Melders pro Loop/Ring bzw. pro Stichleitung

 Weiterleitung von Alarm- und Storungsmeldungen

Alle Signalgeber, gemaB Kommentar DKE AK 713.1.1 nur 1 x pro Jahr?

Alle Anzeige- und Betdtigungseinrichtungen

Alle Schalteinrichtungen

Alle Energieversorgungen (Netzteile und Akkus)

« BMA/EMA: Ausldsung aller zerstdrungsfrei priifbaren Melder inklusive Uberpriifung der korrekten
Anzeige und Zuordnung der Melder

* SAA: Priifung der Lautsprecher auf Funktion und verzerrungsfreie Wiedergabe (Hértest)

Funktion der Verbindungswege bei Linien/Gruppen mit ausschlieBlich nicht zerstorungsfrei priifba-

ren Meldern (zum Beispiel: Alarmspinnen)

Ansteuerung von Steuereinrichtungen (Brandfallsteuerung, zum Beispiel Aufziige, Liiftung, Schliis-

seldepot, Loschanlage, Beleuchtung, Rollldden)

« Information und Koordinierung weiterer Stellen, die in Zusammenhang mit der GMA stehen

2.2.2 Wartung
Die Wartung muss im Zuge der Instandhaltung durch eine Elektrofachkraft GMA der Fachfirma durch-
gefiihrt werden.

Bei der Wartung sind mindestens folgende Tatigkeiten durchzufiihren:

« Pflege von Anlagenteilen, zum Beispiel Reinigung von Ansaugrauchmeldern, Bewegungsmeldern
etc.

« Austausch von Anlagenteilen, zum Beispiel Akkus, Batterien, Rauchmeldern

» Gegebenenfalls Justieren oder Abgleichen von Bauteilen und Gerdten, zum Beispiel Riegelschalt-
kontakten, Aufdruckbolzen oder Rauchmeldern

Begehung Instandhaltung

Wer Betreiber oder Fachfirma Fachfirma

Begehung ?
Was (VDE 0833-1, 5.2)

Wartung
(VDE 0833-1, 5.3.3)

BMA/SAA: 4 x pro Jahr EMA: 1,
Wie oft 2 oder 4 x pro Jahr
(je nach Grad)

Nach Herstellerangaben,
mindestens aber 1 x pro Jahr

Uberpriifung auf sichtbare

Inhalt Storungen und Mingel

Pflege von Anlagenteilen

Y Durch sachkundiae Personen GMA oder Elektrofachkrifte GMA

h

hind.

3 Da die Funktionspriifung von Si ninund an
Gebduden fiihrt, wurde im zustandigen Normungsgremium empfohlen, die Anforderungen aus DIN VDE 0833-1 beziiglich der Funktionspriifungen
auf einmal jahrlich zu beschrdanken. Diesem Ansinnen ist der AK 713.1.1 gefolgt und wird eine entsprechende Anpassung in der nichsten

Uberarbeitung von DIN VDE 0833-1 vornehmen.

zu einer wesentlichen Beeinflussung der Betriebsabldufe in den jeweiligen



2.3 Zusitzliche Uberpriifungen

Anldsse fiir zusitzliche Uberpriifungen kdnnen unter anderem sein:

« Ubergabe von Neuanlagen

« Wesentliche Anderungen der Anlage (zum Beispiel nach DIN 14675-1, 12.1 i.V.m. Anhang 0)
« Funktionsstorungen

» Nutzungsanderungen

Bauordnungsrechtliche oder normative Forderungen zum Beispiel Priifung gemaB Priifverordnung
(PriifVO) oder Priifung der funktionalen Kette der Brandfallsteuerungen gemaB DIN 14675-1.

Folgende Tatigkeiten/Priifungen sind entgegen der haufig anzutreffenden Meinung im Rahmen der
reguldren Begehung und Instandhaltung NICHT gefordert:

« Uberpriifung von duBeren Verbindungen/Meldergruppen auf Drahtbruch und Kurzschluss

« Vierteljdhrliche Priifung aller nichtautomatischen Melder (Handfeuermelder)

« Uberpriifung der Netzspannung (230 V)

« Priifung eines Melders pro Gruppe bei der Inspektion von Ringbusanlagen

» RegelmaBige Durchfiihrung von Schallpegelmessungen im Rahmen der Inspektion von BMA

Erganzend zu den oben genannten Aspekten der Begehung und Instandhaltung von GMA sollten fiir
eine normgerechte Tatigkeit immer auch die vollstindigen Normentexte herangezogen werden.

3. Die rechtlichen Betreiberpflichten im Einzelnen
3.1 Allgemeine Sicherheitsanforderungen der Bauordnungen

3.1.1 Gesetzliche Anforderungen

Das offentliche Baurecht stellt Anforderungen an die Sicherheit baulicher Anlagen im Hinblick auf
den Schutz des Lebens und der menschlichen Gesundheit (§ 3 Musterbauordnung?). Der Brandschutz
erfordert es auBerdem, dass bauliche Anlagen so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand
zu halten sind, dass der Entstehung eines Brands und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorge-
beugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Loscharbeiten
mdglich sind (§ 14 MBO).

Diese allgemeinen Anforderungen an die bauliche Anlage werden in weiteren gesetzlichen und
untergesetzlichen Regelwerken bauordnungsrechtlich konkretisiert. Anforderungen an die Kons-
truktion und Installation bestimmter GMA werden insbesondere in den technischen Baubestimmun-
gen konkretisiert.> Insbesondere die Muster-Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
(MVV-TB)¢ formuliert Anforderungen, die unter anderem an Brandmeldeanlagen, Feuerschutzab-
schliisse und Feststellanlagen, Alarmierungseinrichtungen und Alarmierungsanlagen sowie CO-
Warnanlagen gestellt werden. Der Betreiber ist zur Einhaltung der einschldagigen Anforderungen ver-
pflichtet, wenn er zugleich Bauherr ist. Von den Anforderungen der technischen Baubestimmungen
kann nur in sehr eingeschranktem Umfang abgewichen werden. In der Regel wird die Pflicht zur
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften einschlieBlich der technischen Baubestimmun-
gen jedoch im Rahmen werkvertraglicher Vereinbarungen dem Planer bzw. dem Errichter der betref-
fenden Anlage iibertragen (vgl. z.B. § 4 Il Nr. 1 VOB/B).

3.1.2 Konsequenzen der Pflichtverletzung

Wenn der Betreiber als Bauherr gegen die Anforderungen der jeweiligen Landesbauordnung, welche
regelmaBig wortlich mit den Regelungen der MBO iibereinstimmen, verstoBt, muss er mit bauauf-
sichtlichen MaBnahmen rechnen. In der MBO sind diese in §§ 79, 80 MBO geregelt. Danach kann die
Bauaufsichtsbehorde die Einstellung der Arbeiten, eine Nutzungsuntersagung oder die Beseitigung
der Anlage anordnen. Eine Beseitigungsanordnung ist jedoch in der Regel auf den Fall beschrankt,
dass ein gesetzeskonformer Zustand der Anlage nicht mehr hergestellt werden kann.

Hier wird zwecks einheitlicher Darstellung auf die Musterbauordnung (MBO) der Bauministerkonferenz Bezug ger Die MBO selbst ist kein
geltendes Recht. Sie dient den Bundesléndern aber als Vorlage fiir die Gestaltung ihrer Bauordnung. Die Bauordnungen der Lander stimmen daher
zu groBen Teilen mit den Bestimmungen der MBO iiberein. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Priifverordnungen in den Landern
von der Muster-Priifverordnung (MPriifV0) abweichen kénnen. Eine Priifung sollte im Einzelfall erfolgen. Zum aktuellen (Stand: 7/2018) Stand der
Umsetzung siehe http://www.dibt.de/de/dibt/data/UebersichtUmsetzung_MVVTB_Laender.pdf

Vgl. dazu die in dem jeweiligen Bundesland eingefiihrten technischen Baubestimmungen.

Hierbei handelt es sich lediglich um eine Mustervorlage der Bauministerkonferenz, welche die Bundeslander individuell in Bezug nehmen miissen.
Hier muss im Einzelfall gepriift werden, ob eine Abweichung von der Mustervorschrift vorliegt.




Die tatbestandlichen Voraussetzungen der §§8 79, 80 MBO sind erfiillt, wenn die bauliche Anlage
mit 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften nicht in Einklang steht. Wenn lediglich von den technischen
Baubestimmungen abgewichen wird, kommt es jedoch darauf an, ob die gesetzlichen Anforderungen
der Bauordnung (vorliegend inshesondere die Anforderungen der §§ 3, 14 MBO) insgesamt durch die
alternative technische Losung eingehalten wurden (& 85a Abs. 1 MBO).

3.2 (Wiederkehrende) Priifungen nach den bautechnischen
Priifverordnungen

3.2.1 Gesetzliche Anforderungen

Unmittelbare Anforderungen an den Betreiber stellt das 6ffentliche Baurecht an die (wiederkehrende)
Priifung bestimmter GMA. Vorschriften machen insbesondere die bautechnischen Priifverordnun-
gen der Lander unter anderem im Hinblick auf CO-Warnanlagen, Feuerldschanlagen, Brandmelde-
anlagen und Alarmierungsanlagen, soweit diese in bestimmte Sonderbauten eingesetzt werden
(vgl. & 1 MPriifvo?).

Nach der MPriifVO muss der Betreiber zusatzlich zum Instandhaltungsvertrag einen Priifsachver-
standigen beauftragen, der eine sogenannte Wirk-Prinzip-Priifung durchfiihrt. Im Rahmen dieser
Priifung miissen die technischen Anlagen auf ihre Wirksamkeit und Betriebssicherheit sowie auf das
bestimmungsgemaBe Zusammenwirken untereinander gepriift werden. Die Priifung muss vom Betrei-
ber jedenfalls vor der ersten Nutzung des Gebaudes sowie wiederkehrend innerhalb einer Frist von
jeweils drei Jahren veranlasst werden. Auch nach jeder technischen Anderung eines Gebiudes sowie
nach jeder wesentlichen Anderung der technischen Anlage muss die Priifung wiederholt werden. Die
Priifberichte miissen nach der Priifung mindestens fiinf Jahre vom Betreiber aufbewahrt und der
Behorde auf Verlangen ausgehandigt werden. Im Rahmen der Priifung festgestellte Mangel miissen
innerhalb der vom Priifsachverstandigen festgelegten Frist behoben werden. Soweit der Priifbericht
vor der erstmaligen Nutzung erstellt wurde, muss der Bericht immer der Bauaufsichtsbehorde iiber-
sendet werden.

3.2.2 Konsequenzen der Pflichtverletzung

Da es sich bei der MPriifVO um eine Rechtsverordnung auf Grundlage der MBO handelt, finden die
§§ 79, 80 MBO ebenso bei einer Verletzung der Vorschriften der MPriifVO Anwendung. Das Unterlas-
sen der Wirk-Prinzip-Priifung diirfte jedoch in der Regel keine Beseitigungsanordnung rechtfertigen,
da rechtmaBige Zustdnde durch die Nachholung der Priifung und Beseitigung eventuell erkannter
Mangel hergestellt werden kdnnen.

Zwar enthalt die MPriifVO selbst keine Ordnungswidrigkeitentatbestande. Allerdings sehen die Priif-
verordnungen der Lander im Falle der verspateten Durchfiihrung der Wirk-Prinzip-Priifung oder ihres
ganzlichen Unterlassens eine Ordnungswidrigkeit vor, sodass dem Betreiber — auch wenn er nicht
selbst Bauherr ist — bei einer Verletzung der Priifpflichten ein BuBgeld droht.

3.3 Arbeitsschutzrecht

3.3.1 Gesetzliche Vorschriften

Wenn der Betreiber selbst Arbeitgeber ist, muss er die Anforderungen des Arbeitsschutzgesetzes
(ArbSchG) beachten, die unter anderem durch die Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) konkretisiert
werden. Arbeitgeber ist der Betreiber dann, wenn er Arbeitnehmer oder vergleichbare Personen (Aus-
zubildende, Beamte etc.) beschaftigt.

Diese Anforderungen gehen maglicherweise iiber die Anforderungen, die das 6ffentliche Baurecht an
den Betrieb von GMA stellt, hinaus. Nur soweit die Bauordnungen der Lander liber die Anforderungen
der ArbStattV hinausgehen, gelten die bauordnungsrechtlichen Anforderungen vorrangig.

Der Arbeitgeber ist verpflichtet, die erforderlichen MaBnahmen des Arbeitsschutzes unter Beriick-
sichtigung der Umstande zu treffen, die Sicherheit und Gesundheit der Beschaftigten bei der Arbeit
beeinflussen. Im Zuge dessen muss der Arbeitgeber unter anderem ausreichende MaBnahmen tref-
fen, die im Gefahrenfall eine Evakuierung der Beschaftigten ermaglichen. Diese Anforderungen wer-
den im Anhang zur ArbStattV konkretisiert. Insbesondere betreffend MaBnahmen gegen Brande wird

" Bei der MPriifVO handelt es sich um eine Vorlage der Bauministerkonferenz, die selbst kein geltendes Recht darstellt. Die Priifverordnungen der
Lander sind an diese angelehnt. Abweichungen miissen gepriift werden.



unter Ziff. 2.2. unter anderem die Anforderung gestellt, dass Arbeitsstatten erforderlichenfalls mit
Anlagen zum Auslosen eines Alarms auszustatten sind. Will der Arbeitgeber von diesen Regelungen
abweichen, kann er einen Antrag bei der zustandigen Behorde stellen. Die im Anhang der ArbStattV
formulierten Anforderungen gelten als erfiillt, wenn der Arbeitgeber die vom Bundesministerium
fiir Arbeit und Soziales (BMAS) bekannt gemachten Regelungen einhdlt. Fiir die Verhinderung von
Branden ist insbesondere die Regel ASR A 2.2 ,MaBnahmen gegen Brinde” von Bedeutung. Ziff.
5 stellt dabei klar, dass automatische sowie technische Brandmelde- und Alarmierungseinrichtun-
gen gegeniiber nichtautomatischen Brandmeldern bzw. nichttechnischen AlarmierungsmaBnahmen
bevorzugt zu verwenden sind. Der Betreiber kann von diesen technischen Regeln abweichen, soweit
er gleichwertige MaBnahmen ergreift. In diesem Fall entfallt jedoch die Vermutungswirkung.

GemaB & 4 Abs. 3 ArbStdttV ist der Arbeitgeber auch verpflichtet, installierte Sicherheitseinrich-
tungen wie beispielsweise Brandmeldeanlagen instand zu halten und in regelmaBigen Abstanden
auf ihre Funktionsfahigkeit priifen zu lassen. Aufgrund der Komplexitdt und Dynamik der maBgeb-
lichen technischen Regelungen empfiehlt sich die Beauftragung eines Fachunternehmens, das diese
Instandhaltung der Anlagen nach den jeweils aktuellen technischen Regeln iibernimmt.

3.3.2 Konsequenzen der Pflichtverletzung
Die Behorde ist gemaB § 22 Abs. 3 ArbSchG ermadchtigt, MaBnahmen, die zur Erfiillung der gesetzli-
chen Pflichten dienen, anzuordnen (GefahrenabwehrmaBnahme).

Nach der ArbStéttV erfiillt die (mindestens fahrldssige) Verletzung der Pflicht des Betreibers, der
zugleich Arbeitgeber ist, die Arbeitsstatte so einzurichten und zu betreiben, dass Gefahrdungen fiir
die Sicherheit und Gesundheit der Beschaftigten maoglichst vermieden und verbleibende Gefdhr-
dungen mdglichst gering gehalten werden, den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit (§ 9 Abs. 1
ArbStattV iV.m. & 25 Abs. 1 Nr. 1 ArbSchG). Ein BuBgeld kann sich auf bis zu 5.000 Euro belaufen.

Wer einer sofort vollziehbaren GefahrenabwehrmaBnahme zuwiderhandelt, muss mit einem BufBgeld
von bis zu 25.000 Euro rechnen (& 25 Abs. 1 Nr. 2 ArbSchG).

Wenn die Verletzung vorsatzlich erfolgt und das Leben oder die Gesundheit der Beschaftigten gefahr-
det wird, ist die Pflichtverletzung strafbar.

3.4 Strahlenschutzrecht

Wenn in der Anlage lonisationsrauchmelder verbaut sind, ist zu beachten, dass ein Umgang mit
diesen nur Personen und Unternehmern erlaubt ist, die iiber eine Umgangsgenehmigung gemaB
§ 7 Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) verfiigen. Weitere Pflichten, insbesondere zur Entsorgung
der Melder, konnen sich aus der StrlSchV ergeben.

Wer mindestens fahrlassig ohne die erforderliche Genehmigung tatig wird, handelt ordnungswidrig
(§ 116 Abs. 1 Nr. 1 StrlSchV) und muss mit einer GeldbuBe von bis zu 50.000 Euro rechnen.

4. Auswirkungen der Pflichtverletzung auf die
zivilrechtliche Haftung

4.1 Vertragliche Haftung auf Schadensersatz

Eine Haftung des Betreibers auf Schadensersatz kommt auBerdem in Betracht, wenn zwischen dem
Betreiber und einem geschadigten Dritten eine vertragliche Beziehung besteht. Eine vertragliche
Verbindung besteht nicht nur gegeniiber den Arbeitnehmern oder den Mietern des Betreibers. Auch
(potenzielle) Kunden, die die bauliche Anlage betreten, sind durch ein (vorvertragliches) Schuldver-
haltnis gegebenenfalls vertraglich mit dem Betreiber verbunden. In jedem Schuldverhaltnis sind die
Vertragsparteien verpflichtet, die Rechtsgiiter und Interessen der jeweils anderen Partei zu schiitzen.
Dies gilt auch dann, wenn keine ausdriickliche Regelung hierzu in den Vertrag aufgenommen wurde.
Wird der Vertragspartner jedoch in Folge von Verletzungen der Betreiberpflichten verletzt und ent-
steht ihm dadurch ein Schaden, kann dies eine Schadensersatzhaftung begriinden. Die Schadenser-
satzhaftung kann ausgeschlossen sein, wenn der Betreiber nachweisen kann, dass er die im Verkehr
erforderliche Sorgfalt beachtet hat. Davon wird in der Regel auszugehen sein, wenn der Betreiber die
gesetzlichen und insbesondere die technischen Regeln umfanglich beachtet hat. Im Hinblick auf die
umfangreichen technischen Anforderungen an die Instandhaltung empfiehlt sich daher die Unter-
stiitzung durch ein qualifiziertes Unternehmen.



4.2 AuBervertragliche Haftung
Ein VerstoB gegen die gesetzlichen Vorschriften kann unabhangig von einem bestehenden Schuldver-
haltnis zu einer auBervertraglichen Schadensersatzhaftung fiihren (§§ 823 ff. BGB).

Eine auBervertragliche Haftung kommt zundchst in Betracht, wenn in Folge der Verletzung der unter
Kapitel 3.3. beschriebenen Pflichten Rechtsgiiter oder sonstige Rechte eines Dritten verletzt werden
(vor allem Leben, Gesundheit, Eigentum) und dem Dritten dadurch ein Schaden entsteht. Dies ergibt
sich daraus, dass der Betreiber in diesen Fallen regelmaBig schuldhaft eine Verkehrssicherungspflicht
verletzt hat. Der Betreiber ist in Folge der Verkehrseroffnung namlich verpflichtet, diejenigen Vor-
kehrungen zu treffen, die erforderlich und zumutbar sind, um Schadigungen Dritter moglichst zu
verhindern. Die Handlungspflichten werden durch das technische Regelwerk regelmaBig mittelbar
konkretisiert. Die Einhaltung der technischen Regeln fiihrt daher in der Regel zu der Vermutung, dass
der Betreiber die gebotenen Vorkehrungen getroffen hat.

Eine auBervertragliche Haftung kann unabhangig von der Verletzung eines der genannten Rechts-
giiter auch dadurch begriindet werden, dass der Betreiber ein sogenanntes Schutzgesetz verletzt
und einem Dritten aus diesem Grund ein Schaden entsteht. Insbesondere die Vorschriften der Arb-
StattV diirften als Schutzgesetz zu qualifizieren sein. Dabei ist jedoch zu beachten, dass in diesem
Zusammenhang insbesondere die Arbeitnehmer geschiitzt werden, denen haufig aber bereits ein ver-
traglicher Schadensersatzanspruch zusteht (vgl. 3.3.1.). Nicht als Schutzgesetze in Betracht kommen
hingegen technische Normen oder sonstiges technisches Regelwerk. Bei den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften handelt es sich nur um Schutzgesetze, soweit diese zumindest auch dem Schutz des
Einzelnen zu dienen bestimmt sind und es sich nicht nur um bloBe Ordnungsvorschriften handelt.

Der Betreiber kann das Risiko einer auBervertraglichen Haftung minimieren, indem er ein geeigne-
tes Unternehmen mit der Instandhaltung nach MaBgabe der gesetzlichen und technischen Regeln
beauftragt. In diesem Fall wandeln sich die Pflichten des Betreibers in Auswahl- und Uberwachungs-
pflichten (§ 831 BGB). Erforderlich ist dazu, dass ein Unternehmen iiber die erforderliche Sachkunde
verfiigt. Diese sollte von einem Fachbetrieb iiber entsprechende Zertifizierungen nachgewiesen wer-
den. Dariiber hinaus muss der Auftrag so erteilt werden, dass der Unternehmer mit der fortlaufenden
und regelmaBigen Instandhaltung der Anlage nach MaBgabe des technischen Regelwerks (vgl. dazu
Kapitel 2.) beauftragt wird. Entsprechendes gilt, wenn der Betreiber einen Planer/Errichter mit der
Planung und Errichtung der Anlage beauftragt und es um die Einhaltung der einschldgigen gesetzli-
chen und technischen Vorschriften geht.

5. Zusammenfassung: Pflichten des Betreibers

Der Betreiber ist zur Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen verpflichtet, wenn
er zugleich Bauherr ist. In der Praxis wird die Pflicht zur Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Vorschriften einschlieBlich der technischen Baubestimmungen jedoch im Rahmen vertraglicher
Vereinbarungen dem Planer, Errichter bzw. Betreiber der betreffenden Anlage iibertragen.

Unmittelbare Anforderungen an den Betreiber stellt das 6ffentliche Baurecht an die Instandhaltung
bestimmter GMA. Zusatzliche Vorgaben machen insbesondere die bautechnischen Priifverordnun-
gen der Lander unter anderem im Hinblick auf CO-Warnanlagen, Feuerldschanlagen, Brandmelde-
anlagen und Alarmierungsanlagen, soweit diese in bestimmten Sonderbauten eingesetzt werden.

Nach der MPriifVO muss der Betreiber einen fiir das Gewerk zugelassenen und bestellten Priif-
sachverstandigen beauftragen, der eine sogenannte Wirk-Prinzip-Priifung durchfiihrt. Im Rahmen
dieser Priifung miissen die in der Priifverordnung relevanten technischen Anlagen auf ihre Wirk-
samkeit und Betriebssicherheit sowie auf das bestimmungsgemaBe Zusammenwirken untereinan-
der gepriift werden.

Die Priifung muss vom Betreiber jedenfalls vor der ersten Nutzung des Gebaudes sowie wiederkeh-
rend innerhalb einer Frist von jeweils drei Jahren veranlasst werden. Auch nach jeder technischen
Anderung eines Gebiudes sowie nach jeder wesentlichen Anderung der technischen Anlage muss
die Priifung wiederholt werden.
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Die Priifberichte miissen nach der Priifung mindestens fiinf Jahre vom Betreiber aufbewahrt und
der Behorde auf Verlangen ausgehdndigt werden. Im Rahmen der Priifung festgestellte Mangel
miissen innerhalb der vom Priifsachverstandigen festgelegten Frist behoben werden. Soweit der
Priifbericht vor der erstmaligen Nutzung erstellt wurde, muss der Bericht immer der Bauaufsichts-
behorde libersendet werden.

Wenn der Betreiber selbst Arbeitgeber ist, muss er die Anforderungen des Arbeitsschutzgesetzes
(ArbSchG) beachten, die unter anderem durch die Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) konkreti-
siert werden. Arbeitgeber ist der Betreiber dann, wenn er Arbeitnehmer oder vergleichbare Perso-
nen (Auszubildende, Beamte etc.) beschiftigt.

Der Arbeitgeber ist verpflichtet, die erforderlichen MaBnahmen des Arbeitsschutzes unter Beriick-
sichtigung der Umstande zu treffen, die Sicherheit und Gesundheit der Beschaftigten bei der Arbeit
beeinflussen. Im Zuge dessen muss der Arbeitgeber unter anderem ausreichende MaBnahmen tref-
fen, die im Gefahrenfall eine sichere und geordnete Evakuierung der Beschaftigten ermaoglichen.

Vom Betreiber ist zu beachten, dass — sofern in der Anlage lonisationsrauchmelder verbaut sind —
ein Umgang mit diesen nur Unternehmen erlaubt ist, die iiber eine Umgangsgenehmigung gemaR
§ 7 Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) verfiigen. Weitere Pflichten, inshesondere zur Entsorgung
der Melder, konnen sich aus der StrlSchV ergeben.

Zusatzlich konnen sich weitere Pflichten fiir den Betreiber beispielsweise aus Versicherungsaufla-
gen oder sogenannten Technischen Aufschaltbedingungen (TAB) ergeben.

Der Betreiber kann das Risiko einer auBervertraglichen Haftung minimieren, indem er ein geeigne-
tes Unternehmen mit der Instandhaltung nach MaBgabe der gesetzlichen und technischen Regeln
beauftragt und dieses die Verkehrssicherungspflichten iibernimmt. In diesem Fall wandeln sich die
Pflichten des Betreibers in Auswahl- und Uberwachungspflichten (§ 831 BGB).

Der Betreiber kann von diesen technischen Regeln abweichen, soweit er gleichwertige MaBnahmen
ergreift.

Konzeption

e e > Planung
i DIN VDE 0833 DIN 14675

i ——————— Projektierung
greeeees Errichter | DIN VDE 0833 DIN 14675

\

Montage
DIN VDE 0100, 0833, DIN 14675

\

Inbetriebsetzung — Einweisung
DIN VDE 0833 DIN 14675 VDE 0833-1

—» Inbetriebnahme
DIN VDE 0833-1
Betreiber

L » Betrieb » Begehung
DIN VDE 0833-1 DIN VDE 0833-1

—» Inspektion
DIN VDE 0833-1

— Wartung
DIN VDE 0833-1

i~ Instandhalter ————————» Instandhaltung — Instandsetzung

DIN VDE 0833-1

— \lerbesserung
DIN VDE 0833-1

'E ................................................................. » AuBerbetriebnahme
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