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Fachbeitrage

cadastre N°41, April 2023

Der OREB-Kataster auf dem Weg zur Vervoll-
standigung seines Inhaltes und die diversen
Massnahmen dazu

Im Jahr 2014 wurde der Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-
Kataster) in den ersten Kantonen eingefiihrt und aufgebaut. Inzwischen verfiigen alle Kantone
Uber einen Kataster und stellen die von Bund und Kantonen bezeichneten OREB im Kataster zur
Verfligung. Den vollen Nutzen wird der OREB-Kataster fiir seine diversen Nutzergruppen jedoch
erst entfalten, wenn er in Anlehnung an das Ubergeordnete Ziel des Gesetzgebers betreffend
seinen Inhalt vollstandig ist. Dieser Artikel zeigt auf, in welcher Hinsicht der OREB-Kataster zu
vervollstandigen ist und welche Massnahmen mittelfristig anzugehen sind. Er bildet einen Werk-

stattbericht des Schwergewichtprojektes SGP32-TG ab.

Ausgangslage

Da, wie es der Name des Katasters schon vermuten l3sst,
Dreh- und Angelpunkt des OREB-Katasters die ¢ffent-
lich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB) sind,
scheint es an dieser Stelle zielfuhrend, sich genauer

mit dieser Begrifflichkeit" auseinanderzusetzen und eine
expansive Definition zu bestimmen, die dem gesetz-
geberischen Willen nach einem maglichst vollstandigen
OREB-Kataster gebtihrend Rechnung tragt.?

OREB sind im Sinne einer expansiven Auslegung all jene
staatlichen Eingriffe, durch welche die aus dem Eigen-
tum abgeleiteten Nutzungs- und Verfigungsbefugnisse
durch das offentliche Recht beschrankt werden —im
Gegensatz zu jenen staatlichen Eingriffen, durch die
das Eigentum durch eine formelle Enteignung entzogen
wird.? Im Schweizerischen Zivilgesetzbuch wird in den
Vorschriften von Artikel 699, 703, 711 und 712 ZGB*
unmittelbar Bezug genommen.® In der Lehre und Recht-
sprechung werden alsdann zwischen unmittelbaren und
mittelbaren (6ffentlich-rechtlichen) Eigentumsbeschran-
kungen unterschieden:

Unmittelbare 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschran-
kungen sind generell-abstrakte Nomen, die ohne Wei-
teres kraft Gesetzes im formellen Sinn oder kraft Verord-
nung bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzun-
gen unmittelbar Wirkung entfalten. Dies, indem sie die
aus dem Eigentum an einem bestimmten Grundstlck
fliessenden Nutzungs- und Verfigungsbefugnisse be-
schranken, ohne dass es dazu eines speziellen und pro-

Zum Begriff der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkung vgl. Pont
Veuthey, De quelques restrictions de droit public a la propriété fonciere,
ZBGR 81/2000, 154 ff. m.z.H.

Vgl. Botschaft zum Geoinformationsgesetz, S.7817 und 7856 f.
Fleiner-Gerster, Grundzlge des allgemeinen schweizerischen Verwal-
tungsrechts, § 33 Rz. 1; Hafelin/Mdaller/Ullmann, Allgemeines Verwal-
tungsrecht, Rz.2157.

Schweizerisches Zivilgesetzbuch (ZGB), SR 220.

Statt vieler Heinz Rey/Lorenz Strebel, Basler Kommentar zum Zivilge-
setzbuch Bd.ll, Art.680 ZGB N 4, Paul-Henri, Steinauer, Les droits réels,
Tome II, Rz.1959a; vgl.auch BGE 1181b 417 ff., 422 E. 1c.

W~
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«

sequierenden® behordlichen Vollzugs bedirfte.” Als Folge
dieser direkten Wirkung werden diese unmittelbaren
OREB nicht nur gegentiber der eigentlichen Eigentimer-
schaft, sondern ebenso gegeniber den Inhaberinnnen
und Inhabern beschrankter dinglichen Rechte, wie ins-
besondere Dienstberechtigten, wirksam, und zwar ohne
weiteren Begriindungsakt und ohne einen rechtsbe-
grindeten Eintrag im Grundbuch oder OREB-Kataster.?

Mittelbare 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrdankun-
gen entstehen hingegen erst kraft eines entsprechen-
den prosequierenden® Verwaltungsakts. Dabei ist ganz
unerheblich, ob sich die Vollzugshandlung des Gemein-
wesens auf ein Gesetz im formellen Sinn oder auf eine
Rechts- oder Verwaltungsordnung abstiitzt."” Nicht mass-
gebend ist ferner die Tatsache, mittels welches Verwal-
tungsakts die mittelbare OREB rechtswirksam erklart
wird, mithin ob sich das Gemeinwesen einer individuell-
konkreten Verfligung, einer generell-konkreten Allge-
meinverfiigung oder sogar einer generell-abstrakten
Verwaltungsverordnung bedient, die wiederum ein Ge-
setz im formellen Sinn oder eine Rechtsverordnung er-
géanzend konkretisiert."

Die OREB verdichteten sich — Tendenz steigend — in den
letzten Jahren nirgends so sehr wie auf Grundstlcken
und dort wiederum in hohem Masse auf land- und

6 prosequieren: einen Anspruch/eine Forderung gerichtlich geltend
machen

7 Vgl. dazu eingehend Rey, Sachenrecht, Rz.1209 f.

& Vgl. Meier-Hayoz, Berner Kommentar zum schweizerischen Privatrecht
Bd. IV, Art.680 ZGB N 58.

° Heinz Rey/Lorenz Strebel, Basler Kommentar zum Zivilgesetzbuch
Bd. I, Art.680 ZGB N 15 f.; Paul-Henri, Steinauer, Les droits réels,
Tome II, 1763 ff.; Rey, Sachenrecht, Rz.1223.

10 Statt vieler Tarkan Gosku, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht,
Art.680 ZGB N 2 und 9f.

" Vgl. Meier-Hayoz, Berner Kommentar zum schweizerischen Privatrecht
Bd. IV, Art.680 ZGB N 51 ff. Fur die aufgrund des Dualismus zwischen
Grundbuch und OREB-Kataster notwendige Triage, in welchen der bei-
den Raumkataster eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
aufzunehmen ist, ist wiederum die Differenzierung des rechtsbegriin-
denden Verwaltungsakts massgebend.
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forstwirtschaftlich genutzten Flachen. Die im Agrarrecht
gangigen Eigentumsbeschrankungen folgen einer lan-
gen Typologie, beginnend bei 6ffentlich-rechtlichen Pro-
duktionsbeschrankungen, Bewirtschaftungsgeboten und
-verboten, Bewirtschaftungsvorschriften bis hin zu Dul-
dungs- und Kontrollpflichten, Bewilligungspflichten und
Planungsvorgaben.'? Parallel zur Zunahme der OREB

ist auch das Bedurfnis nach transparenten und o6ffentlich
zuganglichen Informationen an einem bestimmten
Grundstiick in der Gesellschaft gestiegen.'

Der Gesetzgeber hat auf das gesteigerte Informations-
bedurfnis in Bezug auf die das Grundeigentum belasten-
den OREB in zweierlei Hinsicht koordiniert reagiert:
Nach Artikel 962 ZGB sind das Gemeinwesen oder an-
dere Trager einer offentlichen Aufgabe seit dem 1. Ja-
nuar 2012 nicht mehr frei in ihrem Entscheid, ob und
welche OREB sie im Grundbuch anmerken lassen wollen.
Sie werden verpflichtet, fir die in Artikel 962 Absatz 1
ZGB umschriebenen OREB eine Anmerkung vorzuse-
hen." Gesetzgeberisch wurde der neue Artikel 962 ZGB
mit dem Geoinformationsgesetz, welches in den Arti-
keln 16 ff. GeolG"™ einen Kataster der 6ffentlich-rechtli-
chen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster) vor-
sieht, abgestimmt.'® Die Vorschrift von Artikel 16 Ab-
satz 1 GeolG sieht im Sinne einer Koordinations- und
Subsidiaritatsklausel vor, dass Gegenstand des Katasters
nur diejenigen OREB sind, welche nach den Vorschriften
des Zivilgesetzbuches nicht im Grundbuch angemerkt
werden."” Wahrend in formeller Hinsicht das Grundbuch
als Publizitatsmittel fur individuell-konkrete, sich auf

ein einzelnes bestimmtes Grundstiick beziehende OREB
dient, fungiert demgegentiber der OREB-Kataster der
Publizitat der sich nicht aus dem Grundbuch ergeben-

12 peter Knoepfel/Benjamin Wey, Offentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrankungen (OREB), S. 1ff.; Botschaft zum Geoinformationsgesetz,
S.7835 und 7856 f.

13 Jiirg Schmid, Basler Kommentar zum Zivilgesetzbuch Bd. Il, Art. 962
ZGB N 1; Christina Schmid-Tschirren, Neuerungen im Immobiliar-
sachenrecht, in: AJP 2012, S. 1504 und 1508 f.

14 Jtirg Schmid/Bettina Htrlimann-Kaupp, Sachenrecht, Rz.493b ff.;
vgl. auch Botschaft zum Registerschuldbrief, S.8779.

15 Bundesgesetz tiber Geoinformation (Geoinformationsgesetz, GeolG),
SR510.62.

16 Christina Schmid-Tschirren, Neuerungen im Immobiliarsachenrecht, in:
AJP 2012, S. 1509, Daniel Kettiger, Der Kataster der 6ffentlich-rechtli-
chen Eigentumsbechrankungen, in: ZBGR 91/2010 S.137, 143 f.

7'vgl. zur Kritik am Dualismus zwischen Grundbuch und OREB-Kataster
eingehend Amir Noah Moshe, Gutachten in Sachen Erlduterung des
Spannungsverhéltnisses zwischen OREB-Kataster und Grundbuch und
Darlegung der daraus resultierenden Schnittstellen (vgl. Art. 962 ZGB,
Art. 16 GeolG und Art. 129 Abs. 2 GBV) einerseits sowie in Sachen
Auslegung der Haftungsnorm fir die Fiihrung des OREB-Katasters
(Art. 18 GeolG) und Beleuchtung der Fiktion der Kenntnis dessen In-
halts (Art. 17 GeolG) andererseits, vom 29.Juli 2018, S. 50 ff., insbe-
sondere S.82 ff. m.w.H.

den OREB generell-konkreter Natur', die mithin in
einem bestimmten Rechtsgebiet (Parameter) alle Grund-
stiicke gleichermassen betreffen.”

Hauptfunktion des OREB-Katasters ist es, zwecks gestei-
gerter Transparenz und Publizitdt sowie vermehrter
Rechtssicherheit, langfristig moglichst vollstandig und
konzentriert in einem Raumkataster die diversen 6ffent-
lich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen zu verwalten
und niederschwellig 6ffentlich darzustellen (Art.2 Abs.1
OREBKV?). Dieses (ibergeordnete Ziel des Gesetzgebers
kann alsdann auch aus folgender Stelle aus der Bot-
schaft zum Geoinformationsgesetz entnommen werden:
«In der Politik ldsst sich das im Kanton Zlirich einge-
reichte Postulat erwdhnen, das den Regierungsrat
auffordert, auf gesetzlichem Wege einen Kataster ein-
zufihren, der von den Gemeinden verwaltet wird

und samtliche 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrdankungen enthélt, die im Rahmen von bau-
rechtlichen Verfahren (Baugenehmigungen, Quar-
tierpldne usw.) gemdss dem Raumplanungs- und
Baugesetz erlassen wurden; eventuell auch Konzes-
sionen, sowie all jenes, was Einfluss auf das Grund-
eigentum haben kann, wie etwa alte Deponien,

die Beseitigung von Flockenasbest, Inventarisierun-
gen (Kultur- oder Naturdenkmadler) usw. Die Grinde
fur diesen Regelungsbedarf ergeben sich aus dem Um-
stand, dass infolge zunehmender 6ffentlich-rechtlicher
Massnahmen im Bereich des Grundeigentums, die
nicht systematisch dokumentiert und dartber hinaus
schwer zugdnglich sind, die Rechtssicherheit stark ge-
litten hat.»?'

'8 Die Gesetzesmaterialien und Lehre sind betreffend diese Unterschei-
dung teilweise nur sehr ungenau, indem in diesen festgehaltern wird,
dass im OREB-Kataster im Unterschied zum Grundbuch 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen generell-abstrakter Rechtsnatur
gefuhrt werden. Vgl. etwa Botschaft zum Register-Schuldbrief, S.5332:
«Der in der Botschaft zum Geoinformationsgesetz vorgesehene Katas-
ter der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (Art. 16—18
E-GeolG) wird vorerst nur ein paar wenige generell-abstrakte 6ffent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschrdnkungen des Bundesrechtsenthalten.»
oder Jurg Schmid/Bettina Hurlimann-Kaupp, Sachenrecht, Rz.493b:
«Der OREB-Kataster wird vorerst nur wenige generell-abstrakte éffent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen enthalten.»

19 Christina Schmid-Tschirren, Revision des Immobiliarsachenrechts: Ein-
fhrung, in: Revision des Immobiliarsachenrechts, in: Schriften des
Instituts fur Notariatsrecht und Notarielle Praxis an der Universitdt Bern
(INR) 12, Bern 2011, 5.21f. m.w.H.

20 Verordnung tber den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREBKV), SR 510.622.4.

21 Botschaft zum Geoinformationsgesetz, S.7856 f.
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1. Entstehung [generell-abstrakter GREB] durch Gesetzgebung

Interessensabwdégung

2.B. Konsultation, Vernehmlassung, bei

um etc.

rechtsstaatlicher

Erarbeitung Entwurf

Rechtserlass Erlass
Aliftrag s Erlass (Gesetz-/Verordnungsgebung) Gesetz / Verordnung

einer neuen Rechtsnorm

[rechtskraftig]

inkl. amtliche Publikation durch
Aufnahme im Rechtsbuch

2. Entstehung generell-konkreter OREB durch Planung

bei der Planung zu

beriicksichtigende andere Interessensabwigung
generell-konkrete OREB

[rechtskraftig]

[rechtskraftig]

2.B. Einsprache- und Rekursmaglichkeit

rechtsstaatliches

Planungsverfahren
( 6ffentliche Auflage »» Festsetzung
»» Genehmigung »» Inkraftsetzung )

{ } (allféllig) vorwirkende neue

. generell-konkrete OREB | enerell-konkrete OREB
behérdenverbindliche Planungsgrundlagen : . : 2
a priori festgehaltenes (chne unmittelbar grundeigentiimer-

erfolgte Abwagung gegentiber privaten Interessen der verbindlich, geometrisch i
Grundeigentiimer) in Form von: konkretisiert, rechtsstaatlich

Planungsentwurf
(«generelle Konkretisierung»)

Auftrag zur Planung Geodaten + Rechtsvorschriften

auseinandergesetzt, und damit

o S?chpl'a;nen vollstreckbar B
- Richtplénen (in UR: amtlich publiziert im GREB-
- Gefahrenkarten Kataster; Art. 1, 13 ff, PUG) i

- mittelbare Eigentiimerverbindlichkeit o
[rechtsrelevant] < Duali GB — OREB- =

bei einzelnen GREB-Themen (bislang) |
(2.B. KbS, QP, QGP, etc. ) ]
Sicherung dieser OREB durch:~

Grundbuchanmerkung

3. Entstehung lindividuell-konkrete OREB durch Verfiigung oder verwaltungsrechtlichen Vertrag

bei der Beurteilung zu
berticksichtigende Interessensabwégung

e - ]

[rechtskriftig]
2.B. Anhérung Betroffener, Rechtsmittel

[rechtskraftig]

rechtsstaatliche/r

Beurteilung Gesuch /
Entwurf Verfiigung oder Vertrag Verfligung oder Vertrag
. et (Stellungnahmeverfahren »»
Anstoss fiir Gesuch, z.B. («individuelle Konkretisierung») Eroffnung »» Eintritt Rechtskraft) verfiigte/vereinbarte Beschrankungen
* Baugesuch ~d
* Rodungsgesuch { } (];f;ll ) g
* Antrag der Behorde Sl e vorwirkende
T e behérdenverbindliche Entscheidgrundlagen & Wetebﬁs K > >>p
a priori festgehaltenes (chne unmittelbar grundeigentiimer-
erfolgte Abwagung gegeniiber privaten Interessen der verbindlich, geometrisch
Grundeigentiimer), z.B.: konkretisiert (mind. parzellen-
- Gefahrenkarte scharf, rechtsstaatlich ausein-
- Schutzinventare andergesetzt, und damit voll-
- weitere streckbar
-> mittelbare Eigentiimerverbindlichkeit % Dudli GB - OREB %
“[rechtsrelevant] . _ ‘ ‘
(bislang) regelmassig
Sicherung dieser OREB durch:- -

Abb. 1: Entstehung von rechtskraftigen OREB (generell-abstrakte, generell-konkrete Grundbuchanmerkung

wie individuell-konkrete) und Rolle der behérdenverbindlichen Sachverhalte.

|13
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Abb. 2: Der zukunftige
vollstandige Inhalt des
OREB-Katasters nach des-
sen rechtlicher Wirkung.
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unmittelbar wirkende OREB mittelbar wirkende OREB

rechtskraftig

(teilweise neu)

(potenzielle OREB)

rechtsrelevant

neu in den OREB-Kataster behérdenverbindliche bzw. mittelbar
aufzunehmen, u.A.: - verbindliche hriften
bisherige Zusatzinformationen, Anderungen mit Vorwirkung A gen ohne Vorwi
neu Inhalt des OREB-Katasters:

Fur die erfolgreiche Umsetzung des Ubergeordneten
Ziels des Gesetzgebers sind nach der vertretenen Ansicht
insbesondere die zwei folgenden Massnahmen konse-
quent und nachhaltig umzusetzen:

e Zum einem muss man sich, um auch dem Anspruch
der Gesetzesmaterialien und der Doktrin gerecht zu
werden — namlich, dass der OREB-Kataster méglichst
vollstandig und zuverléssig Uber die zahlreichen OREB
Auskunft erteilt — an einer moglichst expansiven Aus-
legung des Begriffs der 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankung orientieren.?? Aktuell missen ku-
mulativ sechs Kriterien (s. Kasten) erfullt sein, damit
ein (neues) Thema als Inhalt im Sinne von Artikel 2
Absatz 1 OREBKV in den OREB-Kataster aufgenommen
werden kann.? Diese diversen kumulativ zu erfullen-
den Tatbestandsmerkmale fiihren nicht bloss zu einer
nicht rechtfertigenden Beschneidung der Terminologie
der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung,
sondern gleichzeitig auch zu einer starken Einschran-
kung des Inhalts des OREB-Katasters.

e Zum anderen muss es ferner nach zukinftigem Recht
auch das Ubergeordnete Ziel sein — will man der
Rechtssicherheit und Kundenfreundlichkeit gebihrend
Rechnung tragen —, dass zukUnftig die verschiedenen
OREB grundsétzlich in einem einzigen Raumkataster,
dem OREB-Kataster, gefiihrt und dargestellt werden.

22 50 auch die Lehre zum schweizerischen Verwaltungsrecht. Vgl. statt
vieler Hafelin/Mdaller/Ullmann, Allgemeines Verwaltungsrecht,
Rz.2157.

23 vgl. zu den aktuell giiltigen Aufnahmekriterien fiir den Inhalt des
OREB-Kataster Daniel Kettiger, Rechtliche Analyse méglicher weiterer
OREB-Themen ab 2020, in: cadastre Nr. 27, S. 16 .

Dies hatte letztlich zur Folge, dass der in Artikel 16 Ab-
satz 1 GeolG sanktionierte Dualismus von Grundbuch
und OREB-Kataster zugunsten des Letzteren?* und
nach dem Vorbild des Grundbuch- und Vermessungs-
amtes des Kantons Basel-Stadt aufgehoben wiirde.?

Priifschema hinsichtlich der rechtlichen Eignung von
Geodaten als OREB im Sinne des OREB-Katasters:

1. Es besteht fur ein Grundstick oder fur Teile davon eine
Verfligungsbeschrankung (Dispositionsbeschrankung), eine
Nutzungsbeschrankung oder eine Belastung durch Rechte
zu Gunsten der 6ffentlichen Hand.

2. Die Einschrankung ist eigentimerverbindlich im Sinne von
Art. 3 Abs. 1 Bst. d GeolG.

3. Die Einschrankung dient der Wahrung 6ffentlicher Interessen.

4. Die Eigentumsbeschrankung darf nicht nur in generell-

abstrakter Weise in einem Rechtserlass definiert sein, sondern
muss geometrisch generell-konkret oder individuell-konkret
bestimmt sein.

. Die Geometrie ist als Geobasisdaten des Bundesrechts im

Anhang 1 zur GeolV aufgefihrt.

6. Die Eigentumsbeschrankung ist von einer gewissen Dauer-

haftigkeit, auch wenn sie allenfalls zeitlich beschrankt ist.

v

24 Vgl. bereits eingehend zu einer propagierden «Lead Funktion» des
OREB-Katasters im Verhéltnis zum Grundbuch Amir Noah Moshe
(Fn.16), S.102 ff. m.w.H.

25 Vgl. dazu § 9 Abs.1 KOREBKV-BS, Kantonale Verordnung tiber den
Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(SG 214.307): «Grundséatzlich werden 6ffentlich-rechtliche Eigentums-
beschrankungen im OREB-Kataster gefiihrt.»

Grundsétzlich werden 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen
im OREB-Kataster gefthrt.
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Massnahmen zur Vervollstandigung des Inhalts
des OREB-Katasters

Dreh- und Angelpunkt fir den inhaltlichen Umfang des
OREB-Katasters als ein in Anlehnung an die Botschaft
zum GeolG vollstandiger Kataster von Eigentumsbe-
schrankungen im Bereich des 6ffentlichen Rechts bilden
stets die durch die Gesetzgebung und insbesondere
die Praxis zu definierenden Aufnahmekriterien.

Mit der Uberarbeitung im Sinne einer Reduktion der
aktuell geltenden sechs Aufnahmekriterien sowie der
Auflosung des Dualismus zwischen Grundbuch und
OREB-Kataster zugunsten der Pramisse «OREB-Kataster
first» sollen die rechtlichen Verhaltnisse geschaffen
werden, um den Umfang des Inhalts des OREB-Katas-
ters in mehreren zusatzlichen Richtungen zu vervoll-
standigen (Vervollstandigungsmassnahmen) und so das
Ubergeordnete gesetzgeberische Ziel erfolgreich um-
zusetzen.

Nachfolgend werden funf Vervollstdndigungsmassnah-
men skizziert, die allesamt dazu dienen sollen, den
Inhalt des OREB-Katasters nach der Intention des Bun-
desgesetzgebers moglichst vollstandig auszugestalten.

A) Massnahme in Sachen generell-abstrakte OREB

Der Einbezug der generell-abstrakten OREB in die Syste-
matik des bisher aufgebauten OREB-Katasters scheitert
bislang an dem Erfordernis der fehlenden geometrischen
Konkretisierung. Zahlreiche Gesetzesnormen bezeichnen
Eigentumsbeschrankungen lediglich in abstrakter Weise
(z.B. «Einflgen in die ortliche Umgebung»). Einige da-
von zeichnen sich durch generell glltige Geometriebe-
zlige aus, wie beispielsweise der generell einzuhaltende
Abstand von Bauten, der gegenlber dem Wald mindes-
tens 20m, den Verkehrsflachen mindestens 4m und den
Fliessgewdssern mindestens 6 m betragen muss (alle
Angaben aus dem Kanton Uri?®). Jedoch wurden diese
abstrakten Geometriedefinitionen nicht in Form von
Geodaten bzw. Planen mit konkretem Ortsbezug aus-
geschieden und regelmaéssig nur in einem gesetzgeberi-
schen Verfahren in Bezug auf eine Verordnung festge-
setzt.

Solche Abstandsdefinitionen kénnen aber ohne weite-
res mit hinreichender geometrischer Prazision in Form
von Geodaten abgebildet werden (wie z.B. die Grenz-
und Gebaudeabstande), wenn die Bezugsgrosse der
Abstandsdefinition (hier also das Gebdude, die Grund-
stlickgrenze, die Verkehrsfldche) in parzellenscharfer
Qualitat geometrisch vorliegt. Bei weiteren der genann-

26 gestiitzt auf Art. 91-95 des Urner Planungs- und Baugesetzes (PBG,
RB 40.1111); diese generell-abstrakten Abstandsdefinitionen sind in
den Kantonen sehr unterschiedlich bemessen.

ten Abstandsdefinitionen wie Wald- und Gewasserab-
stand kann eine geometrische Annaherung bzw. Ein-
grenzung erfolgen. Aber sie lassen sich nicht immer in
eine parzellenscharfe Geometrie abbilden, wenn die
Lage des Bezugsobjekts (Wald, Gewdsser) zwar bekannt,
dessen Ausdehnung/Begrenzung (in rechtlicher Hin-
sicht) jedoch nicht oder noch nicht parzellenscharf fest-
gelegt wurde.

Fur solche Félle kann eine Aufnahme in den OREB-Ka-
taster vorgesehen werden, lassen sich doch auch bei
nicht ganz parzellenscharfer Abgrenzung dieser OREB
Grundstticke bezeichnen, die vom Wald- oder Gewds-
serabstand sicher nicht betroffen sind, wahrend bei
anderen — denen, die in der Nahe des Waldes bzw.des
Gewassers liegen — vertiefte Abkldrungen zur Betroffen-
heit notwendig sind. Eine zuktnftige Aufnahme von
generell-abstrakten OREB als Inhalt in den OREB-Katas-
ter rechtfertigt sich auch insoweit, als dass diese ohne
weiteres kraft Gesetzes unmittelbar Wirkung entfalten,
indem sie die aus dem Eigentum an einem bestimmten
Grundsttick fliessenden Nutzungs- und Verfigungsbe-
fugnisse beschranken.

B) Massnahme in Sachen behérdenverbindliche

bzw. mittelbare OREB

Mittelbar grundeigenttimerverbindliche Sachverhalte
im Sinne einer offentlichen Eigentumsbeschrankung
werden regelmassig im Rahmen eines behordlichen
Bewilligungsverfahrens (z.B. eine Baubewilligung, Ro-
dungsbewilligung, landwirtschaftliche Nutzungsbewilli-
gung etc.) in Betracht gezogen. Sie sind nicht direkt
(d.h. unmittelbar) grundeigenttiimerverbindlich, sondern
bilden Grundlage eines behordlichen Entscheids im
Einzelfall (individuell-konkret) oder einer bestimmten
Anzahl gleichgelagerter Flle im Sinne einer Allgemein-
verfigung (generell-konkret), der gegentiber dem be-
troffenen Grundeigentimer bzw. den betroffenen
Grundeigenttimern die Nutzungs- und Verfligungsbe-
fugnisse einschrankt.

Zu dieser Gruppe gehdoren beispielsweise die Gefahren-
karte (als Grundlage fur die spatere Ausscheidung
grundeigenttmerverbindlicher Gefahrenzonen), die Bau-
inventare oder hydrologische Gutachten in Bezug auf
Grundwasservorkommen.

Viele dieser mittelbar grundeigentiimerverbindlichen In-
formationen liegen bereits heute in Form von Geobasis-
daten, oft auch in parzellenscharfer Definition, vor. Sie
kénnen einem erweiterten Kataster relativ einfach als
zusatzliche Themen mit der rechtlichen Qualitat «rechts-
relevant» zugefthrt werden. Bedingung ist hierfur eine
klare Erlduterung der rechtlichen Relevanz dieser durch
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den Kataster bereitgestellten Informationen, damit deut-
lich von den qualitativ als «rechtskraftig» bzw. «rechts-
wirksam» bezeichneten Themen unterschieden werden
kann. Dazu gehort insbesondere die Aussage, dass diese
Informationen erst durch einen behordlichen Entscheid
im Einzelfall bzw. durch eine bestimmte Anzahl gleich-
gelagerter Falle zu Rate gezogen und durch dessen Er-
lassverfahren die Qualitat «rechtskraftig» erhalten.

Im Weiteren bedarf es fir deren Aufnahme in Kataster
einer klaren Regelung der Nachftihrung dieser Daten,
damit aus einer hohen Aktualitat eine gentigende recht-
liche Relevanz dieser mittelbaren Eigentumsbeschran-
kungen abgeleitet werden kann.

C) Massnahme in Sachen Aufthebung des Dualismus
zwischen Grundbuch und OREB-Kataster zugunsten
eines «OREB-Katasters first»

Weitere individuell-konkrete OREB manifestieren sich
schliesslich in den Verfigungs- und Dispositionsbe-
schrankungen aus Baubewilligungen oder anderen Nut-
zungsbewilligungen. Zwar hat die Baubewilligung nur
eine beschréankte Giiltigkeit?”, doch gelten die mit der
Bewilligung erteilten Dispositionsbeschrankungen regel-
massig Uber die Gultigkeit der Bewilligung hinaus als
«rechtskraftig». Dort, wo deren Inhalt und Umfang
langfristig geschiitzt werden mussen, kann dies — wenn
in der Gesetzgebung vorgesehen — durch eine Grund-
buchanmerkung erfolgen.?®

Ist der Kataster einmal auf dieser Stufe vervollstandigt
worden, konnen die Grundbuchanmerkungen &ffent-
lich-rechtlicher Natur aus dem Grundbuch herausgelost
und kiinftig nur noch im OREB-Kataster geflihrt wer-
den. Hierzu braucht es aber vorgangig eine Auflésung
des Dualismus zwischen Grundbuch und OREB-Kataster,
der aktuell im Gesetz statuiert ist (Art.16 Abs.1 GeolG),
zugunsten eines «OREB-Katasters first». Diese Bestre-
bungen finden auch Unterstitzung in der Doktrin zum
Grundbuchrecht, wonach Artikel 962 ZGB und insbe-
sondere die Anmerkung von 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen als «Kuckucksei in das Nest
der Grundbuchordnung gelegt worden» sei.?’

Im Rahmen eines Vorentscheids®® kann ein Bauherr resp.
eine Bauherrin einen bestimmten rechtsrelevanten Sach-
verhalt vor der eigentlichen Eingabe eines Baugesuchs
abklaren lassen (z.B. wie in Bezug auf den Waldabstand/

27 Im Kanton Uri 1 Jahr mit Verlangerungsoption um ein weiteres Jahr,
vgl.Art.110 PBG (RB 40.1111).

28 Kanton Uri: Art.106, 111 PBG (RB 40.1111)

29 50 insbesondere Liver, ZBGR 50/1969, S.10; kritisch auch Friedrich,
Grundbuch und 6ffentliches Recht, ZBGR 51/1970, S.209, nach dem
muss die Anmerkung als «Madchen fur alles» herhalten muss.

30 Kanton Uri: Art.114 PBG (RB 40.1111)

Gewadsserabstand zu verfahren ist). Solche Vorentscheide
haben dann geméss der Systematik «rechtswirksame»
Quialitat, d.h. sie sind wegen der mangelnden Einspra-
chemdglichkeit noch nicht «rechtskraftig», entfalten
aber bis zur Erteilung einer definitiven Baubewilligung
eine rechtliche Vorwirkung analog den OREB generell-
konkreter Natur aus hdangigen Rechtsetzungsverfahren,
wenn die Gesetzgebung ihnen eine Vorwirkung zuer-
kennt (Vervollstandigungsmassnahme E).

D) Massnahme in Sachen Verzicht auf das Kriterium
eines dauerhaften Entzugs der Nutzungs- und Verfi-
gqungsbefugnis des Eigentimers

Der OREB-Kataster soll beféhigt werden, auch kurzlebi-
ge Eigentumsbeschrankungen abzubilden. Bislang sehen
die vom Bund in einer Weisung®' festgelegten Aufnah-
mekriterien eine Dauerhaftigkeit von mindestens zwei
Jahren vor. Zahlreiche Eigentumsbeschréankungen fallen
jedoch unter diese Mindestdauer, womit der heutige Ka-
taster den lediglich auf lange Frist begriindeten Eigen-
tumsbeschréankungen vorbehalten bleibt. Unter der Vor-
aussetzung von optimierten Prozessen zur Aufnahme,
Anderung und Léschung von Eigentumsbeschrankun-
gen kann die bestehende Limite ohne Verlust der Zuver-
lassigkeit des Katasters aufgehoben werden. In OREB-
Katastern, die tber die Publikations- und damit meist
auch Rechtsentstehungsfunktion von OREB verfigen,

ist diese Erweiterungsoption nicht nur sinnvoll, sondern
notwendig.

E) Massnahme in Sachen laufende Anderungen mit
und ohne Vorwirkung

Die Aufnahme der sich in Entstehung befindlichen
grundeigenttimerverbindlichen OREB generell-konkreter
Natur ab Beginn des rechtsstaatlichen Verfahrens (i.d.R.
mit der offentlichen Auflage) wurde zwar bereits in vie-
len Kantonen praktiziert (auf Basis von Art.8b Abs.1lit.a
OREBKV), ist bislang aber nur eine optionale Bestim-
mung. Auf Stufe von Weisungen3? hat das Bundesamt
fur Landestopografie swisstopo erste Vorgaben formu-
liert, wie diese — derzeit als reine Zusatzfunktionen
klassierten — Katastererweiterungen bereits heute dem
OREB-Kataster hinzugefligt werden kénnen. Aufgrund
der rechtlichen Qualitat sind Anderungen mit Vorwir-
kungen als «rechtswirksame» und Anderungen ohne
Vorwirkungen als «rechtsrelevante» Inhalte zu klassie-
ren.

31 Festgehalten in der Weisung OREB-Kataster: Administrative Abldufe im
Betrieb und bei der Weiterentwicklung vom 20.11.2019 des Bundes-
amtes fur Landestopografie swisstopo (ebd. im Kap. 8).

32 U.a. Weisung OREB-Kataster: Inhalt und Darstellung des statischen
Auszugs (Stand am 25.08.2022)



Fachbeitrage

generell —abstrakt

generell — konkret

£
[-T+]
N <
individuell - =2
— konkret H
£
f=
<

Abb. 3: Schematische
Darstellung der Vervoll-
standigungsmassnahmen
fur den OREB-Kataster.

cadastre N°41, April 2023

[rechtskraftig, gesetzlich bestimmt]

rechtskriftige OREB
* Planungszone (UR: Art. 56 ff. PBG)

Anderungen OREB mit Vorwirkung ®
= Sicherheitszonenplan (Art. 43 Abs. 1 LFG)

®

Anderungen OREB ohne Vorwirkung

= Nutzungsplanung (UR: Art. 17, 19 ff. PBG) =P noch nicht definitiv rechtskrdaftiq
© = Baulinien (UR: Art. 48 PBG) (158 [rechtsrelevant, amtlich publiziert]
s = QP / QGP (UR: At 52 PBG) [vorwirkend gemiss Gesetzgebung]

GRUNDBUCH

= Kataster belasteter Standorte (Art. 5 AltlV)

H

E = Nutzungsplanung, laufende Anderung
' LS

E behérdenverbindliche bzw. mittelbar
1

@ .
«alnm :Bausperren ({05t L3 GG i i) @ grundeigentiimerverbindliche
0 [rechtskraftig, planerisch] Beschrénkungen
pu 1 . = Gefahrenkarte
] Gl = e (I U
p = . Verfiigungsbeschrinkungen “p isch
I3 * Vorentscheid Baubewilligung = Richtplaninhalte (noch nicht pl isch
5 (UR: Art. 114 PBG) umgesetzt)
@ %n * Vorsorgliche h /Kul ..
a (UR: Art. 11 Abs. 3 kNHG)
— | s
Rl [rechtskriftig, verfiigt) [vorwirkend, vorsorglich verfiigt] [rechtsrelevant, behérdenverbindlich]
Ausblick Alle weiteren Vervollstandigungsmassnahmen kénnen

Diese funf skizzierten Vervollstdndigungsmassnahmen
reduzieren die aktuellen, im Gesetz und in der Praxis
festgelegten Aufnahmekriterien stark. Durch deren Um-
setzung besteht ein grosses Potenzial, um den OREB-Ka-
taster — in Orientierung an das Ubergeordnete Ziel des
Gesetzgebers betreffend seinen Inhalt — méglichst voll-
standig auszugestalten. Selbstredend kénnen all diese
Massnahmen nicht gleichzeitig in einem Schritt umge-
setzt werden, sondern vielmehr zeitlich und thematisch
etappiert, zumal fur einzelne Vervollsténdigungsmass-
nahmen Rechtsanpassungen notwendig sind. Parallel
dazu ist fur alle in den Massnahmen aufgezeigten Falle
abzuklaren, wie die technische Umsetzung auszugestal-
ten ist, so beispielsweise die Modellierung sowie die
Aufbereitung und Nachftihrung der Daten bei generell-
abstrakten OREB.

Das Weglassen der Tatbestandsvoraussetzung, dass es
sich bei einer Eigentumsbeschrankung durch Analogie-
schluss zu Artikel 962 Absatz 1 ZGB um einen dauerhaf-
ten Entzug der Nutzungs- oder Verfugungsbefugnisse
der Eigentimerschaft handeln muss, konnte kurzfristig
umgesetzt werden, zumal es fur diese Vervollstandi-
gungsmassnahme lediglich einer Praxisanderung in Ge-
stalt einer Weisung und einer Berichtigung des Hand-
buchs zum OREB-Kataster bedirfte. >

3 www cadastre.ch/oereb

nur mittel- bis langfristig umgesetzt werden, da dafur
Rechtsanpassungen im GeolG und in der OREBKV und
aufgrund der Vorschrift von Artikel 962 ZGB sogar im
ZGB erforderlich sind.

Seinen fur alle Nutzergruppen vollstandigen Nutzen
wird der OREB-Kataster dann entfalten, wenn alle diese
Vervollstandigungsmassnahmen dereinst einmal alle-
samt umgesetzt sind.
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