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Der OREB-Kataster — ein wichtiger Beitrag zur
Rechtssicherheit des Grundeigentums und eine
! Chance fiir unseren Berufsstand?

A‘J‘ Hans-Urs Ackermann, Aarau

Kurzfassung

'26:

Die Schweiz ist eines der allerersten Lander der Welt, das einen Kataster zur systematischen Dokumentation der
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB) einfiihrt. Diese Beschrénkungen werden zentral ffentlich
zuganglich gemacht, sodass eine héhere Rechtssicherheit im Bereich des Grundeigentums maéglich wird. Die Ver-
ordnung tber den OREB-Kataster, die auf dem Bundesgesetz iiber Geoinformation beruht, ist am 1. Oktober 2009
in Kraft getreten. Somit kann nun mit dem Aufbau dieses neuen, zuverlassigen und offiziellen Informationssystems
begonnen werden.

In der Schweiz muss jede Person, die Grundeigentum besitzt, bei der Nutzung ihres Grundstiicks eine Reihe von
Rahmenbedingungen einhalten, die ihr vom Gesetzgeber oder von den Behérden auferlegt sind. Dabei geht es
um die Beachtung zahlreicher Gesetze und Verordnungen sowie um Beschrénkungen, die als &ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankungen (OREB) bezeichnet werden.

Der Wunsch, die relevanten Informationen zu einer bestimmten Parzelle zusammenzutragen, fiihrt heute unweiger-
lich zu einer Odyssee von Amt zu Amt, da an diesem Prozess verschiedene Behdrden beteiligt sind. Und dennoch
sind die Eigentimerinnen oder Eigentiimer niemals sicher, alle Beschrankungen zu kennen, die ihre Parzelle betref-
fen. Ausserdem steigt die Zahl der 6ffentlich-rechtlichen Beschrankungen, die das Eigentum betreffen, immer weiter
an. Der neue Kataster wird diese unbefriedigende Situation beseitigen und die Rechtssicherheit splrbar verbessern.

Schliisselwérter: Kataster, 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB), Eigentum, Geoinformati-

onsgesetz (GeolG), Eigentumskataster, Beschrankungen, Ingenieurgeometer/-in, Rechtssicherheit

Abstract

Switzerland is one of the very first countries in the world to introduce a cadastre to systematically compile public-
law restrictions on landownership rights (PLR). These restrictions are made directly accessible to the public in order
to increase the legal certainty in the area of property. The ordinance on the PLR-cadastre, which is based on the
Swiss Federal Law on Geoinformation, became effective on 1st October 2009. Therefore, the construction of this
new, reliable and official information system can now begin.

In Switzerland, every person owning land has to comply with a series of conditions, which are laid down by the
legislator or the authorities. This includes observing numerous laws and ordinances as well as restrictions, which
are described as public-law restrictions on landownership rights (PLR). If someone wishes to collect the relevant
information about a specific parcel of land, this inevitably results in an odyssey from office to office, because various
authorities are involved in this process. However, owners still can never be sure of knowing all regulations affecting
their parcel of land. In addition to this, the number of public-law restrictions concerning property is constantly rising.
The new cadastre is going to sort out this unsatisfactory situation and will noticeably improve legal certainty.

Keywords: cadastre, public-law restrictions on landownership rights (PLR), area of property, information system

1. Der OREB-Kataster im Kontext des Dieser Artikel brachte dem Bund die aus-
libergeordneten schweizerischen Rechtes schlieBliche Kompetenz, die Landesvermessung
und die amtliche Vermessung gesetzlich zu re-
geln und Geoinformationen zu harmonisieren.
Diese Vorgaben wurden mit dem eidgendssi-
schen Geoinformationsgesetz (GeolG) umge-
setzt und in verschiedenen Verordnungen pré-
(1) Die Landesvermessung ist Sache des Bun-  zisiert, unter anderem auch die Verordnung tber
des den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen (OREBKYV).

Das Bundesgesetz Uber die Geoinformation
(GeolG) konkretisiert den neuen, am 1. Januar
2008 in Kraft getretenen Art. 75a der schweizeri-
schen Bundesverfassung:

(2) Der Bund erlasst Vorschriften Uber die amt-

liche Vermessung Das GeolG richtet sich an der vom Bundesrat

(3) Er kann Vorschriften erlassen Uber die Har- im Juni 2001 beschlossenen Strategie fur Geo-
monisierung amtlicher Informationen, wel- informationen beim Bund und dem zwei Jahre
che Grund und Boden betreffen. spéater verabschiedeten zugehoérigen Umset-
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zungskonzept. Ein wesentliches Ziel der Strate-
gie besteht darin, die Verfugbarkeit von qualitativ
hochwertiger Geoinformation fur die Verwaltung,
die Wirtschaft und Private zu erhdhen.

Mittels dem im Umsetzungskonzept postu-
lierten Aufbau einer Nationalen Geodaten-Infra-
struktur (NDGI) soll sichergestellt werden, dass
die — weitgehend bereits bestehenden, dezen-
tral verwalteten — Geodaten Uber das Gebiet der
Schweiz fur alle Interessierten einfach zugang-
lich werden und fur eine breite Nutzung, nach-
haltig, aktuell, in der richtigen Qualitdt und zu
angemessenen Kosten zur Verfigung stehen.

Das Bundesgesetz Uber Geoinformation
(GeolG) muss zwei ganz unterschiedliche Funk-
tionen erfullen:

Einerseits soll es den allgemeinen Teil des
Bundesrechtes Uber Geodaten darstellen. Alle
Geobasisdaten, die in der Bundesratgesetzge-
bung geregelt sind, sollen grundsétzlich diesen
allgemeinen Regelungen folgen.

Andererseits soll das GeolG Spezialgesetz
bzw. Fachgesetz fur die Landesvermessung, far
die Landesgeologie und fur die amtliche Ver-
messung sein, also fur jene Bereiche der Geo-

Allgemeiner Teil

Allgemeine
Bestimmungen

LT

Fur rechtlich umfassende Informationen bedarf es Daten
aus...

... und dem OREB-
Kataster

... dem Grundbuch ... der amtlichen

Vermessung...

matik, die sich mit den Vermessungsgrundlagen
der Schweiz befassen und nicht Teilaspekt einer
anderen Fachgesetzgebung (z.B. Raumplanung,
Umweltschutz, Larmbelastung) darstellen.

Der OREB-Kataster ist somit und wie bereits
hergeleitet Teil des schweizerischen Geoinfor-
mationsrechtes. Auf Gesetzesstufe ist der OREB-
Kataster in Artikel 16 bis 18 des schweizerischen
Geoinformationsgesetzes (GeolG) geregelt. Zur
Rechtswirkung (Art. 17) und Haftung (Art. 18)
bestehen keine Ausfuhrungsbestimmungen, das
GeolG regelt diese Fragen abschlieBend. Bezug-
lich der Haftung wird dabei vollumfanglich auf
die Regelung der Haftung fur die Grundbuchfuh-
rung im Zivilgesetzbuch der Schweiz verwiesen.

2. Der Inhalt des OREB-Katasters

Seit der Einflhrung des schweizerischen Eigen-
tumskatasters sind, vor allem bedingt durch die
Zunahme der Bevolkerung und der wirtschaftli-
chen Aktivitaten viele Gesetze und Verordnun-
gen entstanden unter anderem mit dem Ziel,
den Schutz, aber auch die Ordnung unseres Le-
bensraumes sicherzustellen und die Ressourcen
zu schonen. Wir denken in erster Linie an die
Raumplanung, den Umwelt und Bevolkerungs-

Kataster der
offentlich-rechtlichen

Eigentumsbeschrinkungen |

Fachgesetz
Umwelt

Fachgesetz Fachgesetz

Regelungen zu
fachspezifischen
Geobasisdaten

Regelungen zu
fachspezifischen
Geobasisdaten

Regelungen zu
fachspezifischen
Geobasisdaten

Bestehende Fachgesetze
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Landes-
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Besonderer Teil (Fachgesetze)
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schutz, den Schutz des Waldes und der Frucht-
folgeflachen.

Diese Erlasse haben Einfluss auf das Grund-
eigentum, indem sie die Verflgungsgewalt Uber
das Grundeigentum beschranken. Diese Be-
schréankungen sind von der Gesellschaft demo-
kratisch beschlossen worden und sind rechts-
wirksam.

101 Gesetze, Verordnungen und Vorschriften
mussen allein in der Alltagszene in der Abbil-
dung unten beachtet werden (aus Zeitschrift
FACTS, 2.9.04)

Haufig ist das Problem, dass deren Existenz
bisher unzulédnglich dokumentiert und vor allem
nicht offentlich bekannt war. Der Burger wird
zwar vor der Beschlussfassung sorgfaltig infor-
miert, aber spater verschwinden die Reglemen-
te und Plane in verschiedenen Schubladen, zu
welchen kein organisierter Zugriff eingerichtet ist.

Die Kenntnis des Burgers Uber die Beschrén-
kungen ist daher eher zufallig, was ein unbefrie-
digender Zustand ist. Spéatestens seit 1970 ist
dieser Zustand bekannt, Lésungsansétze fur die
Behebung scheiterten aber bisher.

Im neuen Kataster werden die wichtigsten
Beschrankungen zusammengefuhrt und in

Ubersichtlicher Form dargestellt. Er liefert die
Grundlage, um eine schon lange erkannte In-
formationslicke zu schlieBen und bestehende
Rechtsunsicherheiten zu beseitigen. Informati-
onen Uber alle Rechte und Pflichten an einem

Stlick Land sind Voraussetzungen, um die Nut-
zungsmoglichkeiten abschéatzen zu kénnen.

Bekannt sein mussen sowohl die privaten
Schranken der Eigentumsnutzung, wie auch die
Vorgaben des 6ffentlichen Rechtes.

Die Schranken aus privatrechtlichen Ver-
einbarungen finden sich im schweizerischen
Grundbuch. Eigentumsbeschrankungen aus
offentlichem Recht sind nicht Gegenstand des
Grundbuches.

Inhalt des Katasters sind somit Eigentumsbe-
schrankungen des 6ffentlichen Rechtes.

Gegenstand sind Rechte und Pflichten aus
generell konkreten Beschlissen mit rdumlicher
Wirkung. Es werden in einer ersten Phase einzel-
ne Themen fUr den Kataster aufgearbeitet. Wei-
tere an sich auch vorhandene offentlich recht-
liche Eigentumsbeschrankungen sollen spater
eingefuhrt werden.

Der Kataster stellt den Beschluss uber die
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankung in
digitaler Form dar. Er enthdlt die Geobasisda-
ten, die die Eigentumsbeschrankung in einem
Plan abbilden, und verweist auf den Beschluss
und seine Vorschriften. Im Kataster werden zu-
dem Links gesetzt auf die allgemeinen gesetzli-
chen Grundlagen der Eigentumsbeschrankung.
SchlieBlich kénnen im Kataster weiter Hinweise
fur das Verstandnis der Eigentumsbeschran-
kung angebracht werden.

Der Eintrag im Kataster macht — anders als
bei der Anmerkung im schweizerischen Grund-
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buch — nicht nur die Existenz, sondern auch den
Inhalt der Beschrankung bekannt. Der Kataster
ist eine Entscheidsammlung, deren Inhalt als be-
kannt gilt. Mit der Plandarstellung und den Hin-
weisen auf die konkret berlcksichtigten Rechts-
grundlagen kann der Betrachter den Umfang der
Beschrankung nicht nur értlich, sondern auch
rechtlich direkt aus der Katasterdarstellung ab-
lesen.

Neben den minimalen Datenmodellen und
Darstellungsmodellen, die fur die Geobasisda-
tensdtze des schweizerischen Bundesrechtes
erstellt werden mussen, wird flr die Datensatze
des OREB-Katasters ein fachbereichsiibergrei-
fendes Rahmenmodell erstellt.

Eine OREB setzt sich also aus einem Plan und
einem Reglement zusammen. Im Plan wird der
Bereich definiert, fir den eine bestimmte OREB
gilt (beispielsweise ein Baugebiet), wahrend im
Reglement (beispielsweise dem Baureglement
einer Gemeinde) der Inhalt dieser Beschrankung
und ihre Auswirkungen festgeschrieben werden.
Diese Informationen werden in digitaler oder
analoger Form vorliegen.

In einer ersten Phase wird der Kataster auf
17 wichtige Beschrankungen begrenzt, die aus
acht verschiedenen Bereichen stammen.

Eine spatere Erweiterung dieses Minimalka-
talogs liegt in der Zustédndigkeit des Bundesra-
tes. Die Kantone kénnen jedoch weitere, das
Grundeigentum auf ihrem Gebiet betreffende
Beschrankungen hinzuflgen, sofern diese:

® eine eindeutig definierte Geometrie (im Gelan-
de oder auf einem Plan) aufweisen,

® eine signifikante Anzahl von Parzellen betref-
fen (und nicht nur eine oder wenige Parzellen,
denn in diesen Fallen kann die Information be-
reits heute durch Eintragung einer Anmerkung
im Grundbuch erfolgen),

m in Kraft getreten sind.

Es ist zu hoffen, dass die Kantone mit Unter-
sttzung der entsprechenden Fachleute eine ge-
wisse Vorreiterrolle ausliben und so den Druck
auf einem moglichst vollstdndigen Kataster der
offentlich-rechtlichen  Eigentumsbeschrankun-
gen groB3 werden lassen.

Bereich Bezeichnung

Raumplanung

Nutzungsplanung (kantonal / kommunal)

Projektierungszonen Nationalstrassen

Nationalstrassen

Baulinien Nationalstrassen

Projektierungszonen Eisenbahnanlagen

Eisenbahn
Baulinien Eisenbahnanlagen
Projektierungszonen Flughafenanlagen
Flughafen Baulinien Flughafenanlagen

Sicherheitszonenplan bei Flughafen

Kataster der belasteten Standorte

Kataster der belasteten Standorte im Bereich des Militars

belastete Standorte

Kataster der belasteten Standorte im Bereich der zivilen Flugplatze

Kataster der belasteten Standorte im Bereich des 6ffentlichen Verkehrs

Grundwasserschutzzonen

Grundwasserschutz

Grundwasserschutzareale

Larmschutz

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Waldgrenzen (in Bauzonen)

Waldgrenzen

Waldabstandslinien
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3. Die Organisation des OREB-Katasters

Bund und Kantone werden sich die Fuhrung des
OREB-Kataster teilen und auch gemeinsam des-
sen Betriebskosten tragen.

Der Bund wird die strategische Ausrichtung
festlegen und Mindestanforderungen an den
Kataster bezlglich Organisation, Verwaltung,
Harmonisierung, Datenqualitdt, Methoden und
Ablaufe definieren. Er hat die AuslUbung der
Oberaufsicht tUber den OREB-Kataster an das
Bundesamt fur Landestopografie swisstopo de-
legiert, das diese Aufgabe seinerseits der Eid-
gendssischen Vermessungsdirektion Ubertragen
hat.

Die Kantone regeln die Organisation fur die
Fuhrung des Katasters und bestimmen die ver-
antwortlichen Organe. Diese bezeichnen eine fir
den Kataster verantwortliche Stelle.

Der Bund Uberlasst den Entscheid den Kan-
tonen, ob diese Aufgabe durch eine Stelle der
Verwaltung, durch einen offentlichen oder halb-
offentlichen Eigenbetrieb oder durch einen Priva-
ten Ubernommen wird.

Die Einfuhrung des OREB-Katasters erfolgt in
zwei Etappen: Bis 2015 werden zwei bis funf
Kantone den Kataster einfUhren. Die restlichen
Kantone sollen von den gemachten Erfahrungen
profitieren kdnnen, um dann ihrerseits ihren eige-
nen Kataster bis 2019 einzufthren.

Die ersten Untersuchungen und Prototypen,
die parallel zur Erarbeitung der rechtlichen

Amtliche
Vermessung

/

C_Gewssserschutz_J

Originaldaten

Kopie oder
Vernetzung

OREB-Kataster

Grundlagen realisiert wurden, haben gezeigt,
dass viele Informationen bereits in der geforder-
ten Qualitat in den Kantonen vorhanden sind.

Die groBten Herausforderungen werden eher
in der administrativen Organisation des Katas-
ters und in der Einrichtung eines leistungsfahi-
gen und zuverlassigen Systems sowohl flr die
Abgabe als auch fur die Nachfuhrung liegen.

Die Vorstellungen, wie dieser Kataster nun im
Details auszugestalten und wer ihn fihren soll,
gehen noch ziemlich weit auseinander.

Es bestehen insbesondere vielerorts noch Vor-
behalte gegenUber einer Mitwirkung der Organe
der amtlichen Vermessung bei diesem Unterfan-
gen. Dies, obwohl die Tatsache, dass es sich
beim Eigentum und dessen Beschrankung um
eine einheitliche Materie handelt und in der Ver-
ordnung klar festgehalten wird: Die Daten Uber
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen
werden der Informationsebene Liegenschaften
der amtlichen Vermessung Uberlagert.

Die strategische Verantwortung fir den OREB-
Kataster wurde wie erwahnt dem Bundesamt flr
Landestopografie Ubertragen, welche auch die
amtliche Vermessung betreut.

Diese Diskussionen sind noch nicht abge-
schlossen und werden noch einige Zeit andau-
ern. Wichtig, dass wir als Katasterfachleute mit-
diskutieren kdénnen, dass sich unser Berufsstand
mit Lésungsvorschlagen einbringen kann.

Parzellennummer
Gebaudeadresse
Koordinate
E-GRID

OREB der

angefragten
Parzelle
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Stufe Eidgenossenschaft
Strategische Fithrung
Oberaufsicht

Programm- und
Leistungswverein-
barungen

Stufe Kanton
Operative Fithrung

Unser Berufsstand stuft diesen OREB-Katas-
ter als dusserst wichtiges Instrument ein, das in
allen unseren Tatigkeitsfeldern von der Planung
Uber Geomatik und Landmanagement zukunftig
eine groBe Rolle spielen wird.

4. Die Finanzierung des OREB-Katasters

Der Gesetzgeber hat festgelegt, dass der OREB-
Kataster eine Verbundaufgabe des Bundes und
der Kantone ist. Die Steuerung erfolgt deshalb
—analog der amtlichen Vermessung — mittels sog.
Programmvereinbarungen und zugehdriger Glo-
balbeitrage.
Im Hinblick auf die Finanzierung muss unter-
schieden werden zwischen
(a) den Betriebskosten des OREB-Katasters
(b) den Kosten fur Schwergewichtsprojekte
und
(c) den Kosten der Eintragung und der Nach-

fihrung der Darstellungen dieser Eigen-
tumsbeschréankungen

Die letztgenannte Aufgabe obliegt der Be-
hoérde oder Fachstelle, die fur die Entscheidung
zustandig ist und die deren Eintragung in den

1.Etappe
2-5 Kantone

GKG
swisstopo
(KOGIS)

4 oy

planung
Kantonale ~ \————)

GlI5-Fachstellen

OREB-Kataster beantragt. Sie gehért nicht zur
Verbundaufgabe der Katasterfihrung, sondern
ist Teil der Fachaufgabe.

Als Schwergewichtsprojekte sind beispiels-
weise Weiterentwicklungen der Katasterfuhrung
von gesamtschweizerischem Interesse denkbar.
Die Festlegung der Schwergewichtsprojekte wie
auch der Hohe der dafir zugesprochenen Glo-
balbeitrage wird zwischen den betroffenen Kan-
tonen und dem Bund ausgehandelt.

Die Betriebskosten umfassen die Beschaffung
der geeigneten Hardware- und Softwarekom-
ponenten, die Schulung und Bereitstellung des
Personals, die Datensicherungs- und Sicherheits-
massnahmen, die Einrichtung fur die Telekommu-
nikation und Datenabgabe, die Betriebsablaufe
zur Datenausgabe und Beglaubigung der Auszu-
ge sowie die Kontroll- und Prifprozesse.

Diese Kosten sind von Jahr zu Jahr relativ
konstant. Sie verandern sich nur stufenweise mit
dem Umfang der verwalteten Informationen und
der erforderlichen Angaben.

Die jahrliche Hohe der Betriebskosten wurde
im Rahmen einer Studie auf etwa 3 bis 7 Millio-
nen Euro geschéatzt.

2.Etappe
alle restlichen Kantone

Teilbetrieb
2.Etappe

Vollbetrieb
2.Etappe

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Nutzen des OREB-Katasters

Steigender Nutzen
des Katastersystems

1912 1993
Einfuhrung AV als
Grundbuch Grundlage

und AV (ZGB) fur GIS (VAV)

Der Anteil des Bundesbeitrages wird auf 50
Prozent festgelegt. Somit ergeben sich Aufwen-
dungen fur den Bund und die Kantone von je
rund 3 Millionen Euro pro Jahr.

Ein kleiner Schwermutstropfen ist, das der
Bund seine Beitrage aus den Krediten der amtli-
chen Vermessung zur Verfligung stellt, die dann
nattrlich dort fehlen werden.

Allerdings ist der Abschluss der digitalen amt-
lichen Vermessung Uber die ganze Schweiz in
Sichtweite, so dass die Auswirkungen nicht allzu
gravierend sein sollten.

Zu guter letzt gilt eine alte Regel: Gute Projekt
lassen sie immer irgendwie finanzieren.

5. Die Nutzerinnen und Nutzer des neuen
Katasters

Neben den Eigentimerinnen und Eigentimern
kdénnen auch die verschiedenen Akteure des
Immobilienmarktes, Behdrden und o6ffentliche
Verwaltungen vom OREB-Kataster profitieren.

Die Behorden werden Uber ein ausgezeich-
netes Instrument verfligen, das ihnen ermdg-
licht, ihrer Informationspflicht auf effiziente Art
und Weise nachzukommen. Dies ist ganz im Sin-
ne der E-Government-Strategie der schweizeri-
schen Bundesverwaltung, die verlangt, die Ver-
waltungsablaufe effizienter zu gestalten, sie also
einfacher und besser zugénglich zu machen.

Offentliches
Recht

geografische
Informationssysteme (GIS)

Nationale Geodaten-Infrastruktur (NGDI)

Privatrecht
2008 20207
Einfuhrung OREB-Kataster
OREB-Kataster flachendeckend
(GeolG) realisiert

Die wirtschaftlichen Akteure wiederum kénnen
Zeit und Kosten sparen, denn sie werden dank
des neuen Katasters sehr leicht auf die relevan-
ten Informationen zum Grundeigentum zugreifen
koénnen.

Zudem wird der OREB-Kataster die Rechts-
sicherheit erhéhen. Das Grundeigentum in der
Schweiz ist mit Hypotheken von mehr als 500
Milliarden Euro, also Uber 70’000 Euro pro Ein-
wohnerin und Einwohner belastet.

Entsprechend hoch sind der Stellenwert von
rasch verflgbaren, verlasslichen Informationen
zum Grundeigentum und die wirtschaftliche Be-
deutung dieses neuen Katasters, der die beiden
anderen Saulen des schweizerischen Kataster-
systems (das Grundbuch und die amtliche Ver-
messung) erganzt.

6. Ein neues Tétigkeitsfeld = Chance fir die
privatwirtschaftlich tatigen patentierten
Ingenieur-Geometerinnen und Geometer?

Niemand kann aus seiner BerufsausUbung Mo-
nopol- oder Exklusivanspriche auf den OREB-
Kataster ableiten.

Die Beschaffenheit der offen gelegten Infor-
mationen, die Komplexitdt der Verfahren zur
Kontrolle und Zusammenlegung der Daten-
ebenen und die Notwendigkeit der Nutzung mo-
dernster Technologien flhren dennoch zu einem
Bedarf an Fachleuten, die Uber eine hervorra-



