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Dreidimensionaler Kataster —

Méglichkeiten, Notwendigkeit und Fortschritt der Einfiihrung in verschiedenen Landern

Kurzfassung

Die folgende Arbeit befasst sich mit den durch eine Mehrfachnutzung des Raumes
entstehenden Anforderungen an den Kataster und das Grundbuch. Sie untersucht,
ob auf Grund der O&sterreichischen Rechtslage die EinfUhrung eines
dreidimensionalen Katasters als sinnvoll erachtet werden kann oder nicht.

Meine Hypothese ist: ,Die in Osterreich existierenden Regelungen von Grundbuch
und Kataster sind fur die aktuellen Anforderungen der Mehrfachnutzung des
Raumes nicht ausreichend, daher ist die Einfuhrung eines dreidimensionalen
Katasters unumganglich.”

Um die Frage nach der Dringlichkeit der Einflhrung eines dreidimensionalen
Katasters in Osterreich beantworten zu kénnen, wird in dieser Arbeit die Situation
in 3 Landern beleuchtet (Israel, Niederlande, Osterreich), wobei hier besonders
die rechtlichen Grundlagen und deren Entwicklung betrachtet werden sollen. Vor
allem lIsrael hat bereits einen grof3en Schritt in die “dritte” Katasterdimension
unternommen.

Die 2-dimensionale Parzelle stot heutzutage an ihre Grenzen, wenn Raum
mehrfach genutzt wird. Dies tritt immer dann auf, wenn auf einer Parzelle mehrere
Rechte fur verschiedene Personen gelten. Um diese Problematik zu
veranschaulichen, wird anhand von Beispielen die derzeitige Realisierung
dargebracht, aber auch mogliche Lésungen mit Hilfe von 3D-Rechtsobjekten
dargestellt. Solche dreidimensionalen Rechtsobjekte werden heute von
verschiedenen Landern unterschiedlich definiert und sollen hier immer mit den
jeweiligen Vor- und Nachteilen naher untersucht werden.

Von grolRem Interesse sind natirlich auch die steigenden Anforderungen von
Wirtschaft und &ffentlichen Amtern an einen modernen Kataster. Anhand von 2
Wohnhausern in Osterreich und den Niederlanden wird die jeweilig geltende
rechtliche Situation im Wohnungseigentum erlautert, um dann Lo&sungen fur
klarere und transparentere Darstellungen zu finden. Vor allem werden Probleme
bei der dreidimensionalen Realisierung in den Kartenwerken auftauchen und auch
im Grundbuch werden gewisse Veranderungen von Noten sein.

Aufgrund dieser verschiedensten Situationen wird schlieBlich die Frage der
Notwendigkeit und Dringlichkeit eines dreidimensionalen Katasters beantwortet.
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1 Einleitung

Geographische Informationssysteme dienen der Verwaltung von Informationen
uber Grund und Boden und sind gekennzeichnet durch die VerknUpfung von
Geometrie und Attributsdaten. Das vermutlich bekannteste von ihnen in Osterreich
ist das Katastersystem, das aus dem Kataster bzw. der digitalen Katastermappe -
DKM’ (Geometrie) und dem Grundbuch (Attribute) besteht. Im Kataster werden
die Grenzen von Grundsticken dargestellt und im zweidimensionalen Raum fixiert.
Zusatzlich wird die jeweilige Grundsticksnummer angefuhrt und ein Hinweis auf
die Nutzung des Grundstiicks gegeben. Das Grundbuch gibt Auskunft Gber den
oder die Eigentimer von Grundsticken, sowie Beschrankungen mit denen
Grundstucke belastet sind. [www.meingrundstueck.at] Die Verknupfung dieser
beiden Teile des Katastersystems erfolgt Uber die Grundsticksnummer und fuhrt
zur Grundstiicksdatenbank®. Im Allgemeinen versteht man unter einem
Grundstuck jenen Teil einer Katastralgemeinde, der im Kataster als solcher mit
einer eigenen Nummer® bezeichnet ist. [§7a Abs.1  VermG] Da
Katastralgemeinden nach §7 Abs. 1 VermG als Teil der Erdoberflache definiert
sind, muss auch jedes Grundsttick als Teil der Erdoberflache angesehen werden.
[§85 Abs.1 AIIGAG] Interessant ist, dass nach dem altrémischen Grundsatz
youperficies solo cedit® ein dauernd mit dem Grundstlick verbundenes Gebaude
seine rechtliche Selbststandigkeit verliert und als dreidimensionales Rechtsobjekt
auf die zweidimensionale Grundstlicksebene reduziert wird. [§297 AGBG]
Eigentimer eines Grundstlickes (und den gegebenenfalls darauf befindlichen in
dauernder Verbindung stehenden Gebauden) ist nur jener, der auch im
Grundbuch als solcher eingetragen ist. [www.meingrundstueck.at] Eigentimer
haben ,die Befugnis, mit der Substanz und den Nutzungen einer Sache nach
Willkiir zu schalten und jeden anderen davon auszuschlieBen.” [§354 ABGB]
Eigentum kann nur dann ausgeubt werden, wenn die Rechte Dritter dadurch nicht
verletzt werden und ,die in den Gesetzen zur Erhaltung und Beférderung des
allgemeinen Wohles vorgeschriebenen Einschrénkungen [nicht] Ubertreten
werden.”[§364 Abs1 ABGB]

Durch die intensivere Nutzung von Grund und anderen Immobilien vor allem im
urbanen Raum, sto3t das derzeitige Katastersystem bereits an seine Grenzen. Die
Darstellung von Mehrfachnutzungen im dreidimensionalen Raum Uber bzw. unter

! siehe Kapitel 2.5
2 GDB, siehe Kapitel 2.4

® spezifische Informationen zur Nummerierung finden sich in den Erlauterungen zum
Vermessungsgesetz §7a [Kaluza, 2002]
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der registrierten zweidimensionalen Parzelle ist in Kataster und Grundbuch nur
schwer moglich. Durch die Bedeutung des Katastersystems bei der Darstellung
und Sicherung von Eigentum ist es jedoch fur Wirtschaft, Staat und
Privatpersonen wichtig, sicherzustellen, dass die durch Mehrfachnutzung des
Raums entstehende Komplexitat des Eigentums, auch im Katastersystem
dementsprechend registriert werden kann. Gerade in dicht verbauten Gebieten
entstehen oft Situationen, bei denen Bauwerke, die nicht direkt mit der
Erdoberflache verbunden sind, einen gréfReren Wert darstellen, als die unter oder
uber ihnen befindliche Oberflachenparzelle. [Muggenhuber, 2001] Das konnen
Brucken, FuRgangeribergange oder -unterfuhrungen, Viadukte, Tunnel oder
beispielsweise U-Bahnhofe sein. Gerade bei derartigen Gegebenheiten, ist es
wichtig klare Eigentumsverhaltnisse zu schaffen und diese auch im
Katastersystem zu registrieren. Heute ist es zwar moglich, notwendige rechtliche
Absicherungen iber Umwege (Servitute® etc.) herzustellen, jedoch kommt es zu
keiner Darstellung der Situationen in der Katastermappe. Das gleiche Problem ftritt
auch beim Wohnungseigentum auf.

Auf den oben angefuhrten Schwierigkeiten grindet sich meine Hypothese, dass
die in Osterreich existierenden Regelungen von Grundbuch und Kataster fur die
aktuellen Anforderungen der Mehrfachnutzung des Raumes nicht ausreichend
sind und daher die Einflhrung eines dreidimensionalen Katasters unumganglich
ist.

Die EinfUhrung einer vertikalen Dimension im Katastersystem ware technisch
bereits  realisierbar, jedoch  fehlen die notwendigen legistischen
Rahmenbedingungen. Durch die dritte Dimension ware es moglich neue raumliche
Parzellen zu definieren, deren EigentUmer keine Rechtsanspriche auf die
Oberflachenparzelle besitzen wuirden. |hre Eigentumsrechte wirden sich
ausschlieRlich auf die mit Hilfe der dritten Dimension definierte Parzelle ober- bzw.
unterhalb der Erdoberflache beschranken. Die Einfuhrung der dritten Dimension
wulrde aber auch die Darstellung von Wohnungseigentumsverhaltnissen deutlich
verbessern. Bisher wurden teilweise Nutzwertgutac:hten5 erstellt, die zwar
offentlich im Grundbuch einsehbar, aber nicht mit dem Kataster verbunden sind. In
der Katastermappe ist lediglich die Wohnanlage als Gesamtobjekt dargestellt. Im
Grundbuch sind zwar alle Eigentumer dieser Parzelle aufgelistet, man kann aber
nicht direkt erkennen welche Wohnungseinheit welchem Eigentumer zugeordnet

* siehe Kapitel 2.2.1.3

° Damit Wohnungseigentum begriindet werden kann, muss ein Nutzwertgutachten erstellt werden,
in dem die Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte nach der Nutzfléche und gewissen Zu-
oder Abschldagen ermittelt werden.” [www.waclawek.com]
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ist. Auch die Aufteilung und Grofde der einzelnen Wohnungen ist nicht sofort
erkennbar. Erst nach Einsichtnahme der Parifizierungsplane auf dem jeweiligen
Grundbuchsgericht werden derartige Informationen ersichtlich.

Um die Darstellung von Eigentumsverhaltnissen zu verbessern, arbeiten bereits
viele Lander an einer konkreten EinflUhrung des dreidimensionalen Katasters. Die
israelische Regierung ist einen bedeutenden Schritt in diese Richtung gegangen
und hat bereits vor einigen Jahren ein 3D-Projekt® finanziert. Es beschaftigt sich
konkret mit den Mdglichkeiten und der Dringlichkeit einer Einfuhrung der dritten
Dimension. Auch die Niederlande haben schon genaue Vorstellungen, wie sie
komplexe Eigentumsverhaltnisse mit Hilfe eines 3D-Katastersystems besser
darstellen kdnnten.

Nach einer Einfuhrung in das derzeitige Osterreichische Katastersystem, werden
die Ansatze Hollands und Israels ein moderneres zu schaffen, erlautert.
Aulerdem werden die unterschiedlichen rechtlichen Rahmenbedingungen
(Wohnungseigentum, Parifizierung...) dieser Staaten mit den Osterreichischen
verglichen. Dies soll letztlich Aufschluss dariber geben, ob auch das
dsterreichische Katastersystem eine Uberarbeitung bzw. Erweiterung in die dritte
Dimension nétig hat.

® siehe Kapitel 4.2.
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2 Das osterreichische Katastersystem

Das osterreichische Katastersystem gliedert sich in den Kataster bzw. in die
digitale Katastermappe’ (Geometrie) und das Grundbuch (Attribute). Die
Verknupfung dieser Teile erfolgt Uber die Grundsticksnummer und wird in der
Grundstiicksdatenbank dargestellt. Diese Zweiteilung hat in Osterreich auch eine
Zuordnung zu unterschiedlichen Ministerien zur Folge. Der Kataster ist dem
Bundesministerium far Wirtschaft und Arbeit unterstellt, wohingegen das
Grundbuch dem Justizministerium zugeordnet ist.

Im Kataster bzw. der digitalen Katastermappe werden Geometrie und Nutzung der
Grundstiucke graphisch dargestellt und im zweidimensionalen Raum fixiert.
Zusatzlich wird die jeweilige Grundstucksnummer angefuhrt.
[www.meingrundstueck.at] Die administrative Fuhrung des Katasters obliegt der
Vermessungsbehorde, ebenso wie alle damit zusammenhangenden,
ubergeordneten Aufgaben, wie etwa Herstellung des Festpunktfeldes. Daneben
definiert das Vermessungsgesetz® von 1968 im §43 (in Verbindung mit §1
LiegTeilG®) klar die Kompetenz und den Kreis der Vermessungsbefugten' und
Ubertragt diesen allein die DurchfiGhrungskompetenz fir alle katastertechnischen
Vermessungen'".

Das Grundbuch gibt Auskunft Uber den oder die Eigentumer von Grundstucken,
sowie Beschrankungen mit denen Grundstucke belastet sind.
[www.meingrundstueck.at] Das Register wird im Gegensatz zum Kataster von den
Gerichten geflhrt, ist jedermann zuganglich und geniel3t 6ffentlichen Glauben.
[Muggenhuber, 2001]

2.1 Allgemeines uber das osterreichische
Katastersystem

Im folgenden Kapitel soll ein kurzer Uberblick (ber das &sterreichische
Katastersystem gegeben werden. Die historische Entwicklung wird hier nicht
detailliert angefuhrt, weil sie fur den Umgang mit dreidimensionalen
Fragestellungen im Katastersystem nicht relevant ist. Um die Notwendigkeit der

"Im Folgenden auch DKM

® Bundesgesetz vom 3.7.1968 BGBI 306 iiber die Landesvermessung und den Grenzkataster
(Vermessungsgesetz — VermG)

9 Bundesgesetz vom 19.12.1929 Uber grundbucherliche Teilungen, Ab- und Zuschreibungen
(Liegenschaftsteilungsgesetz — LiegTeilG), BGBI 3/1930

10 Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen, Vermessungsbehdrden und innerhalb ihres
Wirkungsbereiches Mitarbeiter von Bundes- und Landesdienststellen und Agrarbehérden

"zB.: Grenzbestimmungen und -absteckungen, Grundstiicksteilungen, Umwandlungen in den
Grenzkataster.
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Einfuhrung des Grenzkatasters zur Sicherung des Grundeigentums zu erlautern,
wird im ersten Teil kurz auf den Franziszeischen Grundsteuerkataster
eingegangen. AnschlieRend folgt eine genaue Darstellung des Grenzkatasters und
des Grundbuchs bis hin zu den digitalen Datenbanken des Katastersystems.

2.1.1 Der Grundsteuerkataster

Der heutige Kataster ist im Grundsteuersystem Kaiser Franz 1.'? aus dem Jahr

1806 begrundet. Zur Bemessung der Steuerpflicht sollte damals die Flache der
einzelnen Grundsticke ermittelt werden. Fir jede Gemeinde wurde nach den
Vermessungen eine eigene Mappe angefertigt, in der ihre Grenzen, sowie alle in
ihr gelegenen Grundstucke, ebenso wie deren Nutzung und Eigentumer
eingetragen wurden.

Die damals erstellten Plane waren stets nur als Grundlage flr die Bemessung der
Steuerpflicht verwendet worden. Die darin dargestellten Grundsticksgrenzen
genielen bis heute keine Rechtsverbindlichkeit und sind somit nur geringflgig als
Eigentumsnachweis interessant. Vor allem die Punktkoordinaten unterscheiden
sich von den heute verwendeten, da fur die damaligen Vermessungen lokale
Koordinatensysteme anstelle des heute gangigen Landeskoordinatensystems
verwendet wurden. Dadurch ist es schwierig die Grenzen in der Natur zu finden
und zu kennzeichnen. Weiters fallt auf, dass Bereiche, die heute wirtschaftlich von
grolRer Bedeutung sind (Stadtzentren, dichtes Siedlungsgebiet) nur sehr ungenau
vermessen und in einem geringen Detaillierungsgrad dargestellt wurden. Diese
Ungenauigkeit bildet die Unwichtigkeit dieser Bereich zur damaligen Zeit ab.
Ertragslose Flachen, wie Wohngrundstliicke, waren von der Steuer befreit und
somit fur den Grundsteuerkataster nicht relevant. Sie wurden nur aus Grinden der
Vollstandigkeit in das Verzeichnis und den Kataster aufgenommen.

Die Daten aus dem Franziszeischen Grundsteuerkataster werden auch heute
noch in Grundbuch (Flachenangaben) und den Katastermappen fur all jene
Grundstucke verwendet, fur die seit der Urvermessung keine Folge- oder
Neuvermessungen durchgefuhrt wurden.

12 Kaiser Franz II/l. 12. 2. 1768 - 2. 3. 1835; 1804 grindete Kaiser Franz II. das erbliche Kaisertum
Osterreich und nannte sich Franz I. von Osterreich. 1806 legte er die deutsche Kaiserwirde ab.
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2.1.2 Der Grenzkataster

Da das Grundsteuerkatastersystem nur als Grundlage fur die Berechnung der
Steuerpflicht diente und nicht als verbindlicher Nachweis Uber die
Grundsticksgrenzen eingesetzt wurde, wuchs in der Gesellschaft nach und nach
das Bedurfnis nach einem bindenden Grenznachweis. Aus diesem Grund wurde
im Vermessungsgesetz 1968, das das gesamte offentliche Vermessungswesen
neu regeln sollte, der Grenzkataster eingefuhrt (§8).

Der nach Katastralgemeinden angelegte Grenzkataster ist bestimmit:
1. zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstlicke,

2. zur Ersichtlichmachung der Beniitzungsarten', Flichenausmafe und sonstigen
Angaben zur leichteren Kenntlichmachung der Grundstiicke und

3. zur Ersichtlichmachung der geocodierten (raumbezogenen) Adressen der
Grundstiicke und der darauf befindlichen Geb&ude.

Um den verbindlichen Nachweis der Grenzen gewahrleisten zu kdnnen, ist seither
bei jeder Vermessung der Anschluss an das Festpunkifeld obligat. Weiters
mussen alle relevanten Daten, vor allem die Koordinaten der Grenzpunkte, im
Landeskoordinatensystem vorhanden sein. Nur so ist sichergestellt, dass
Grenzpunkte jeder Zeit innerhalb der gesetzlichen Toleranzgrenze von einigen
Zentimetern rekonstruierbar sind. Das amtliche Festpunktfeld besteht aus mehr
als 250.000 Festpunkten, deren Lage durch Koordinaten im Gaul3-Kriger
Landeskoordinatensystem vom Bundesamt flr Eich- und Vermessungswesen und
den Vermessungsamtern bestimmt wurde. Die Festpunkte sind in der Natur
dauerhaft fixiert und im Kataster sowie in schematischen Punktskizzen
(Topographien) dargestellt. Da die Bestimmung der Festpunkte ebenso wie im
Anschluss daran jene der Grenzpunkte immer nur am jeweiligen Stand der
Technik erfolgen kann (friiher mittels Triangulierung™ oder MaRband, heute mit
elektronischen Totalstationen oder GPS), muss bedacht werden, dass
Rekonstruktionen von Punkten immer nur die Genauigkeit der damaligen
Messmethoden aufweisen kdnnen. [www.meingrundstueck.at]

Der heutige Grenzkataster besteht laut §9 VermG aus folgenden Teilen: dem
technischen Operat, dem Grundsticksverzeichnis (Grundsticksnummer,
Benutzungsarten, Flachenausmald) und dem Adressregister.

Das technische Operat beinhaltet:

'3 Beniitzungsarten laut Anhang des VermG sind: Bauflachen, landwirtschaftlich genutzte Flachen,
Garten, Weingarten, Alpen, Wald, Gewasser und sonstige.

" Winkelmessung in Dreiecken
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e technische Unterlagen zur Lagebestimmung der Festpunkte
e technische Unterlagen zur Lagebestimmung der Grenzen der Grundstucke
e technische Unterlagen fur die Ersichtlichmachungen

e die Katastralmappe zur Darstellung der Festpunkte, der Grenzen der
Grundstucke und deren Benutzungsabschnitte

Die Ersichtlichmachung eines in den Grenzkataster uUberfihrten Grundstiuckes
erfolgt im Grundsticksverzeichnis durch den Grenzindikator ,G*, ebenso wie in
der Katastralmappe durch ein Unterstreichen der Grundsticksnummer mit drei
kurzen Linien. Weiters werden alle Grenzpunkte, die ein Grundstick des
Grenzkatasters festlegen, in der Koordinatendatenbank der Grenzpunkte (KDB-
GP) mit dem Grenzkatasterindikator ,G* gekennzeichnet.

Das Adressregister beinhaltet geocodierte Adressen und schafft somit flr jede
registrierte Adresse einen Raumbezug. Im Grenzkataster gilt die FuUhrung der
Adressen als Ersichtlichmachung und ist somit von allfalligen Haftungen flr
unrichtige Geocodierungen oder Adressen ausgenommen. [www.ogv.at, 2007]

Grundstiicke in Osterreich 10.434.422
davon im Grenzkataster 1.219.284
davon im Grundsteuerkataster 9.215.138

Tabelle 1 Regionalinformation: Bundesgebiet Osterreich [Grundstiicksdatenbank, 1.1.2006]

Bis heute ist nicht abzusehen, wann alle 6sterreichischen Grundstiicke auch im
Grenzkataster enthalten sein werden. Deswegen wurde bereits mit Erlass des
Vermessungsgesetzes festgelegt (§52), dass auch der Grundsteuerkataster nach
denselben Bestimmungen wie der Grenzkataster weiterzufiihren ist.

[Kaluza, 2002; www.meingrundstueck.at; www.bev.gv.at; www.ris.bka.gv.at;
Feucht, in Vorbereitung]

2.1.2.1 Rechtliche Bedeutung des Grenzkatasters

Im Gegensatz zum Grundsteuerkataster stellt der Grenzkataster einen
verbindlichen Nachweis der Grundsticksgrenzen dar (§8 VermG). Ist ein
Grundstuck in den Grenzkataster eingetragen, dann ist sein im technischen
Operat dargestellter Grenzverlauf rechtlich bindend. Die Koordinaten der
Grenzpunkte sind auf cm gerundet. [www.bev.gv.at]

Neben der Verbindlichkeit dient der Grenzkataster auch der Ersichtlichmachung

12
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e der Benutzungsarten, Flachenausmalie und sonstigen Angaben zur
leichteren Kenntlichmachung der Grundsttcke und

e der geocodierten (raumbezogenen) Adressen der Grundstlicke und der
darauf befindlichen Gebaude.

Weitere rechtliche Bedeutungen des Grenzkatasters ergeben sich aus §49 und
§50 des Vermessungsgesetzes 1968:

§49 VermG: Ein auf die in der Natur ersichtlichen Grenzen eines Grundstiickes
gegriindeter Anspruch kann demjenigen nicht entgegengesetzt werden, der ein Recht im
Vertrauen auf die im Grenzkataster enthaltenen Grenzen erworben hat.

§50 VermG: Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken
ist ausgeschlossen.

Auch im Falle eines Grenzstreits ist die Zustandigkeit des Gerichtes
ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit hdchste Rechtssicherheit
hinsichtlich des Grenzverlaufes. [www.bev.gv.at]

2.1.2.2 Verfahren zur Neuanlegung des Grenzkatasters

Abschnitt Ill. des Vermessungsgesetzes 1968 beschaftigt sich mit der
Neuanlegung des Grenzkatasters. Grundsatzlich erfolgt die Einflhrung des
Grenzkatasters katastralgemeindeweise

1. durch die grundstiicksweise vorzunehmende Umwandlung des
Grundsteuerkatasters in einen Grenzkataster (teilweise Neuanlegung) oder

2. durch die Neuanlegung des gesamten Grenzkatasters (allgemeine Neuanlegung).
(§15 VermG)

Voraussetzung ist in jedem Fall das Vorhandensein eines amtlichen
Festpunktfeldes (§15 Abs.2 VermG).

Teilweise Neuanlegung:

Im Fall einer teilweisen Neuanlegung handelt es sich um die grundsticksweise
Ubertragung in den Grenzkataster. Diese Umwandlung kann erfolgen (§17
VermG):

1. auf Antrag des Grundeigentiimers
2. auf Grund einer zu diesem Zwecke vorgenommenen Grenzvermessung

3. auf Grund eines Beschlusses des Grundbuchsgerichtes nach einer sonstigen
Grenzvermessung hinsichtlich der Grundstiicke, deren Grenzen zur Génze von
der Grenzvermessung erfasst sind und fiir die eine Zustimmungserkldrung der

13
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Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke zum Verlauf der Grenze beigebracht
wird

4. auf Grund eines Beschlusses des Grundbuchsgerichtes oder der Neuanlegung
des Grundbuches nach einem Verfahren der Agrarbehérden in den
Angelegenheiten der Bodenreform hinsichtlich der Grundstiicke, deren Grenzen
zur Génze von der Grenzvermessung erfasst sind

5. von Amts wegen, wenn ein Grundstiick bereits von Grundstiicken aus dem
Grenzkataster umgeben ist, oder wenn die Grenzen des Grundstiicks durch eine
Grenzermittlung des Vermessungsamtes bestimmt worden sind.

Allgemeine Neuanlegung

Eine allgemeine Neuanlegung wird immer in einer gesamten Katastralgemeinde
durchgefuhrt. Sie ,kommt bei solchen KGs in Betracht, in denen auf Grund der
teilweisen Neuanlegung die Uberwiegende Mehrheit der Grundstiicke bereits im
Grenzkataster  enthalten ist und die restlichen  Grundstiicke des
Grundsteuerkatasters von einem Verfahren der allgemeinen Neuanlegung in
einem wirtschaftlich vertretbaren Zeitraum erfasst werden kénnen“ [Kaluza, 2002]
Ebenso wird sie bei der Wiederherstellung von vernichteten oder unbrauchbaren
Grenzkatasterwerken durchgefuhrt (§21 VermG).

In der Vermessungsverordnung' sind die technischen Rahmenbedingungen
(zulassige Messtoleranzen, Inhalt der Planurkunden etc.) geregelt. Nur wenn alle
betroffenen Anrainer dem Verlauf der Grenzen vor Ort zugestimmt haben, die
Grenzpunkte im exakten Bezug zum Landeskoordinatensystem vermessen und in
einer Offentlichen Urkunde dokumentiert sind, koénnen sie denselben
Vertrauensschutz wie Eintragungen im Grundbuch genielden.

Nur fir jene ca. 12% aller Grundstiicke, die bereits in den Grenzkataster
ubertragen wurden, gelten Grenzen und Flachen als gesichert.

[Kaluza, 2002; www.meingrundstueck.at; www.bev.gv.at; www.ris.bka.gv.at;
Feucht, in Vorbereitung]

2.1.3 Das Grundbuch und seine Hilfseinrichtungen

Das Instrument des Grundbuchs existiert in seiner heutigen Rechtsform bereits
seit dem Gesetz vom 25. Juli 1871 Uber die Einfuhrung eines allgemeinen

1 Verordnung des Bundesministeriums fiir wirtschaftliche Angelegenheiten tber Vermessungen
und Plane (Vermessungsverordnung 1994 — VermV) BGBI 1994/562

14
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Grundbuchsgesetzes'® und dient als verbindlicher Nachweis des Eigentums,
sowie damit verbundenen privatrechtlichen Verpflichtungen.

Die rechtlichen Bestimmungen sind im Allgemeinen Birgerlichen Gesetzbuch'’,
dem Allgemeinen  Grundbuchsgesetz, ebenso wie im Allgemeinen
Grundbuchsanlegungsgesetz' zu finden. Die gesetzliche Regelung Uber die
Umstellung des Grundbuchs auf automationsgestutzte Datenverarbeitung (ADV)
findet sich im Grundbuchsumstellungsgesetz'®. Aus diesen rechtlichen
Grundlagen ergeben sich folgende Grundbuchsprinzipien:

¢ Intabulationsprinzip (Eintragungsprinzip):
Grundbucherliche Rechte kdénnen nur durch Eintragungen in das Hauptbuch
erworben, beschrankt, Ubertragen oder aufgehoben werden. Ausnahmen zu
diesem Prinzip sind beispielsweise Enteignungen oder Verstaatlichungen.

e Formelles Konsensprinzip (Antragsprinzip):
Eintragungen durfen nur auf Grund eines Grundbuchsgesuchs durchgefiihrt
werden (§76 GBG).

e Legalitatsprinzip:
Eine Eintragung darf erst nach einer formellen und materiellen Prifung des
Grundbuchsgesuchs durch das Grundbuchsgericht erfolgen.

e Spezialitatsprinzip (Grundsatz der Bestimmtheit)
Grundbucherliche Rechte konnen nicht durch einen Akt fur den gesamten Besitz
einer Person begrindet werden, sondern mussen stets fur eine bestimmte
Grundbuchseinlage eingetragen werden. Weiters mussen die Rechte inhaltlich
madglichst prazise beschrieben werden (§10ff GBG).

e Formelles Publizitatsprinzip (Offentlichkeitsprinzip):
Jedermann hat ein Einsichtsrecht und kann somit Auszige und Abschriften aus
dem Grundbuch erheben. (§7 GBG)

e Materielles Publizitatsprinzip (Vertrauensprinzip):
Das Grundbuch geniel3t offentlichen Glauben, das heif’t: Jedermann darf sich auf
die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Grundbucheintragungen verlassen.

e Prioritatsprinzip (Rangordnungsprinzip):

1 Bundesgesetz vom 2. Feber 1955 Uber die Grundbiicher (Allgemeines Grundbuchsgesetz -
GBG), BGBI. 39/1955

" ABGB, 1811
18 Bundesgesetz vom 19. Dezember 1929 tber die innere Einrichtung und die Anlegung der

Grundbucher (AllgGAG), BGBI. 2/1930

19 Bundesgesetz vom 27. November 1980 Uber die Umstellung des Grundbuchs auf
automationsunterstiitzte Datenverarbeitung und die Anderung des Grundbuchsgesetzes und
des Gerichtskommissarsgesetzes (GUG), BGBI.550/1980
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Die Einraumung eines dinglichen Rechts erfolgt nach der Reihenfolge der
Gesuchseinreichung (mal3gebend ist dabei das Einlagen bei Gericht). Gleichzeitig
eingereichte Ansuchen erhalten den gleichen Rang. Die Rangfrage ist bei allen
biacherlichen Rechten, besonders aber bei der Hypothekarbestellung,
bedeutungsvoll. Im Falle einer Zwangsvollstreckung (Versteigerung) werden die
Glaubiger nach ihrem Rang — und nicht verhaltnismalig — befriedigt.

[www.meingrundstueck.at; www.aeiou.at; Reitinger, 1990; Feucht, in Vorbereitung]

2.1.3.1 Das Grundbuch

Das Grundbuch ist ein von den Gerichten geflhrtes, offentliches Verzeichnis, in
das Grundsticke und die an ihnen bestehenden dinglichen Rechte eingetragen
sind. Es ist nach Katastralgemeinden geordnet. Die darin enthaltenen
.Liegenschaften (Grundbuchskérper) sind mit Einlagezahlen (EZ) bezeichnet und
dokumentieren

e das oder die Grundstlick(e), die zur Liegenschaft gehéren

e Personen, denen sie gehéren (Eigentiimer) mit den jeweiligen Anteilen die
Beschrénkungen, mit denen die Grundstlicke belastet sind

e Hinweise auf die letztgiiltigen Eintragungen (Tagebuchzahlen TZ)*

[www.meingrundstueck.at]

Grundsatzlich werden zwei Arten von Grundbuchssystemen unterschieden.
Einerseits erfolgt der Eigentumsnachweis auf Grund der Archivierung von
originalen Transaktionsdokumenten (Dokument-/Urkundenregistrierung),
andererseits kann die Registrierung Uber rechtskraftige Eintragungen im
Grundbuch erfolgen (Titelregistrierung). [ZEVENBERGEN, 2002] In Osterreich
wird das Prinzip der Titelregistrierung verfolgt. Das Grundbuch ist ein 6ffentliches
Register, in das jeder ohne Angabe von Grunden Einsicht nehmen kann. Dies
erfolgt Uber den Ausdruck eines Grundbuchsauszugs, der bei einem
Grundbuchsgericht, bei Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen, Notaren,
Rechtsanwalten oder online gebuhrenpflichtig Uber 5 Provider erhaltlich ist. Im
folgenden (Abbildung 1) ist ein Beispiel fur einen Grundbuchsauszug angeflhrt.
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Grundbuchsauszug (Beispiel)
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Abbildung 1 Beispiel fir einen Grundbuchsauszug [ www.meingrundstueck.at]

Das Grundbuch besteht aus Hauptbuch und Urkundensammlung, weiters
bestehen neben dem allgemeinen Grundbuch folgende Sondergrundbicher:
e Landtafeln fir ehemalige adelige Guter

e Bergbuch
e FEisenbahnbuch

e Wasserbuch

Das Hauptbuch

Im Hauptbuch ist fur jede flachenmaRige Einheit eine Grundbuchseinlage
angelegt, die als eigene Einlagezahl (EZ) gefihrt und katastralgemeindeweise
nummeriert wird. Diese Grundbuchseinlage fasst alle darin enthaltenen Flachen
als Ganzes zusammen und stellt damit den Grundbuchskoérper dar. Der
Grundbuchskérper kann aus einem oder mehreren  Grundstlicken
(Liegenschaften, Parzellen) bestehen. An Flachen, die keine eigene Einlage
bilden, kdnnen bloRR Dienstbarkeiten sowie Veraulierungs- und Belastungsverbote
begrindet werden. [www.meingrundstueck.at]
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Jede Grundbuchseinlage besteht aus 3 Teilen (,Blattern“). dem A-Blatt
(Gutbestandsblatt), dem B-Blatt (Eigentumsblatt) und dem C-Blatt (Lastenblatt).

Das A-Blatt (Gutsbestandsblatt) enthalt Daten des Katasters, die aus der
Grundstucksdatenbank Ubernommen werden und umfasst neben der Aufschrift
(Bezeichnung der Liegenschaft, EZ) zwei Abteilungen.

In der ersten Abteilung (A-1) werden alle Grundsticke (Parzellen) des
Grundbuchskdrpers mit  Grundsticksnummer und Benudtzungsart (friher
Kulturgattung) gefuhrt. (Wichtig ist, dass diese Benutzungsart keinen Bezug zur
Widmung eines Grundstickes im Flachenwidmungsplan aufweist.) Durch die
Verknupfung zu den Katasterdaten sind im A-1 Blatt auch Flachenangaben zu den
einzelnen Grundstlcken zu finden, die jedoch nur im Fall von im Grenzkataster
enthaltenen Grundsticken Anspruch auf Richtigkeit genielden. Diese sind leicht
am Grenzkatasterindikator ,G" zu erkennen.

Das A-2 Blatt enthalt die mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundenen
Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten in herrschender Stellung). Aullerdem werden
in diesem Teil Veranderungen am Grundbuchskoérper durch Zu- und
Abschreibungen, 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen und Lasten eingetragen.

Das B-Blatt gibt Uber die Eigentumsverhaltnisse Auskunft (Eigentumsblatt). Es
enthalt Angaben zum/zu den Eigentimer/n (unter Angabe der Quote des
Miteigentums), wie Name, Anschrift und Geburtsdatum, sowie die
Eigentumsubertragungen. In diesem Blatt sind auch subjektive Beschrankungen
einzutragen, denen der Eigentiumer in seiner Vermogensverwaltung personlich
unterliegt (z.B. Minderjahrigkeit).

Das C-Blatt (Lastenblatt) enthalt die mit dem Eigentum an der Liegenschaft
verbundenen Belastungen, insbesondere die Pfandrechte (Hypotheken),
Dienstbarkeiten in dienender Stellung und Reallasten, aul’erdem sonstige
objektive Beschrankungen wie Veraulerungs- und Belastungsverbote, Vor- und
Wiederkaufsrechte oder verblcherte Miet- und Pachtvertrage.

In der Urkundensammlung sind Abschriften aller Urkunden, auf Grund welcher
Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden, chronologisch nach
Tagebuchzahlen (TZ) enthalten.

Zur vorlaufigen Sicherung eines bucherlichen Ranges dient die Anmerkung der
Rangordnung, die vor allem der Kaufer erwirken kann, wenn er die Absicht hat,
eine Liegenschaft demnachst zu erwerben oder zu belasten. Er erhalt einen
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Rangordnungsbescheid, der nur in einfacher Ausfertigung ausgestellt wird und nur
ein Jahr Gultigkeit hat. Innerhalb dieses Zeitraumes kann im Range der
Anmerkung nur jener eingetragen werden, der den Bescheid vorlegt.

2.1.3.2 Verzeichnis geloschter Eintragungen

Das Verzeichnis geldschter Eintragungen wurde mit der EinflGhrung des ADV-
Grundbuchs (§3 GUG?) geschaffen. So werden Eintragungen nicht mehr durch
eine Unterstreichung im Hauptbuch geldscht, sondern durch Ubertragung in das
Verzeichnis geldschter Eintragungen, das rechtlich dem Grundbuch gleichgestellt
ist. [Dipl-Arbeit Feucht]

2.1.3.3 Hilfseinrichtungen

Die Hilfseinrichtungen des Grundbuchs dienen der leichteren Auffindbarkeit der
Grundbuchseinlagen. Zu ihnen zahlen nach Grundbuchsumstellungsgesetz und
Allgemeinen Grundbuchsanlegungsgesetz die Grundbuchsmappe (ident mit der
digitalen Katastermappe, DKM), sowie das Grundstlcks-, Personen- und
Anschriftenverzeichnis. Das Erstellen dieser Einrichtungen erfolgt durch eine
Verknupfung mit den Daten der Grundsticksdatenbank.

2.1.4 Grundstiicksdatenbank (GDB)

Die Grundstucksdatenbank ist eine Verknupfung von Grundbuch und Kataster. Die
Daten des Hauptbuchs werden mit den Daten des Grundsticksverzeichnisses des
Grundsteuer — und Grenzkatasters mittels ADV?' verbunden.

Die Grundsticksdatenbank setzt sich aus folgenden Teilen zusammen:

e Grundstlucksverzeichnis (GSTVZ)

e Koordinatendatenbank (KDB)

e Digitale Katastralmappe (DKM)

¢ Regionalinformation

e historisches Grundstucksverzeichnis
e Mappenblattinformation

Die schematische Darstellung in Abbildung 2 soll die Verbindung der einzelnen
Komponenten des Osterreichischen Katastersystems veranschaulichen.

20
GUG
! automationsunterstiitzte Datenverarbeitung (§1 Abs.1 Grundbuchsumstellungsgesetz, GUG)
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Abbildung 2 Schematische Darstellung der Grundstiicksdatenbank [Feucht, in Vorbereitung]

2.1.4.1 Grundstiicksverzeichnis (GSTVZ)

Im Grundstucksverzeichnis finden sich Informationen Gber Grundstiicksnummern,
Benutzungsarten, Gesamtflachenausmal®, Grenzkatasterindikator, sonstige
Angaben zur leichteren Kenntlichmachung (Mappenblattbezeichnung (MBL),
Ertragsmesszahl?® (EMZ) und Einlagezahl (EZ)) sowie Anmerkungen zu kiinftigen
Anderungen im Grundsteuer- oder Grenzkataster.

2.1.4.2 Koordinatendatenbank (KDB)

Die Koordinatendatenbank enthalt die Koordinaten aller Grenzpunkte (KDB-GP)
und Festpunkte. Festpunkte konnen Triangulierungspunkte, Einschaltpunkte und
Hoéhenpunkte sein. Die Koordinaten sind im System der Osterreichischen
Landesvermessung angegeben. Jedem Punkt werden zusatzliche Informationen
zugewiesen:

e Grenzpunktnummer

2 siehe §14 Bodenschatzungsgesetz, 1970
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e Katastralgemeindenummer
e Veranderungshinweis (VHW)

e |ndikator

2.1.4.3 Regionalinformation

Uber die Regionalinformation ist es mdglich statistische, rechtliche und technische
Daten Uber die Verwaltungseinheiten Osterreichs zu erheben. Fir das
Bundesgebiet, die Bundeslander, VA-Sprengel, Gerichtsbezirke, politische
Gemeinden und Katastralgemeinden konnen hier Informationen Uber die
Grundstlicksanzahl, das Flachenausmal® usw. der jeweiligen Verwaltungseinheit
bezogen werden. [www.bev.gv.at]

2.1.4.4 Historisches Grundstiicksverzeichnis
Im historischen Grundstiicksverzeichnis sind all jene Plane registriert, die zu einer
Anderung des Katasters gefiihrt haben.

2.1.4.5 Mappenblattinformation

Die Mappenblattinformation enthalt flr jedes Mappenblatt einer Katastralgemeinde
(auch digital) folgende Daten:

e Katastralgemeinde

e Mappenblattbezeichnung
e Datum der Fertigstellung
e letzte Anderung

e Anzahl der Grundstiicke usw.

2.1.5 Digitale Katastralmappe (DKM)

Die flachendeckende digitale Katastralmappe (DKM) bildet den graphischen
Datenbestand des Katasters [www.bev.gv.at]. Sie ist im System der
Osterreichischen Landesvermessung angelegt.

Auf Grund von dringlichem Interesse der Verwaltungseinheiten, sowie der
Wirtschaft nach digitalen grundstucksbezogenen Daten, wurde von 1987 — 2003
vom Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen in Kooperation mit den
Vermessungsbefugten die digitale Katastralmappe angelegt. Die rechtliche
Grundlage hierfur findet sich im Vermessungsgesetzes 1968 §9 Abs.1, der besagt:

21



Das oOsterreichische Katastersystem

LEr (der Grenzkataster®) ist, soweit technisch méglich, automationsunterstiitzt zu
fuhren (Grundstiicksdatenbank).“
Erstmals wurde das Ziel einer automationsunterstitzten Fihrung des

Grenzkatasters durch die Vermessungsgesetznovelle 1980%* in das Gesetz
aufgenommen.

v

Abbildung 3 Auszug aus der digitalen Katastralmappe; hier dargestellt der Stadtplatz von Steyr [eigene
Abfrage]

Die digitale Katastralmappe dient der Darstellung von

e Festpunkten

e Grundstlucksgrenzen

e Benultzungsabschnitten und

¢ Angaben zur Kenntlichmachung der Grundstticke (Strallennamen etc.)
Ein Beispiel hierfur zeigt Abbildung 3.

Die groRen Qualitatsunterschiede, die sich aus den unterschiedlichen historischen

Datengrundlagen ergeben, werden versucht, durch
¢ Einarbeitung von Lage- und Teilungsplanen,

e Auswertung von Luftbildern,

% §53 VermG setzt dies auch fiir Grundstiicke des Grundsteuerkatasters fest.
** BGBI 480/1980
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e Einbindung der vorhandenen Grenzpunkte,

e Einarbeitung von Naturstandsaufnahmen,

ZU minimieren.

2.2 Dreidimensionale Fragestellungen im
Katastersystem und ihre Rechtsgrundlagen

2.2.1 Privatrechtliche Fragestellungen

Im Bezug auf dreidimensionale Komponenten des Katastersystems sind im
Privatrecht folgende Regelungen von Bedeutung:

e Eigentumsrecht

Ziviles Baurecht

¢ Dienstbarkeiten
e Superadifikate
e Selbststandige Keller und Wohnungseigentumsrecht

e Stockwerkseigentum

2.2.1.1 Eigentumsrecht

Wie in den meisten européischen Staaten gilt auch in Osterreich Privateigentum
als allgemeines Grundrecht der Staatsbirger und ist als solches unverletzlich. [Art.
5 Staatsgrundgesetz 1867%°] Im Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch §354 wird
Eigentum als die ,Befugnis mit der Substanz und den Nutzungen einer Sache
nach Willkiir zu schalten und jeden anderen davon auszuschlieBen” definiert. Da
Grund und Boden als eigentumsfahig angesehen werden, unterliegen auch sie der
allgemeinen Eigentumsordnung. Das bedeutet, dass deren Nutzung und
Verwendung grundsatzlich vom Grundeigentimer bestimmt werden konnen.
Hierbei ist jedoch zu beachten, dass das Allgemeinwohl Uber den Interessen des
Einzelnen anzusiedeln ist und insofern bei der Nutzung des Eigentums
Einschrankungen auftreten. So kann die Ausubung des Eigentumsrechts nur dann
erfolgen, wenn dadurch kein Eingriff in die Rechte Dritter passiert, oder rechtliche
Beschrankungen zum Beibehalt oder der Forderung des Allgemeinwohls
uberschritten werden. [§364 Abs.1 ABGB] Weiters haben Grund und Boden
wegen ihrer Unbeweglichkeit und Unvermehrbarkeit eine sozio-6konomische

% Staatsgrundgesetz vom 21. Dezember 1867, Uber die allgemeinen Rechte der Staatsburger fiir
die im Reichsrate vertretenen Konigreiche und Lander — StGG, RGBI. 142/1867
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Sonderstellung, die weitere offentlichrechtliche  Einschrankungen®  des
Privateigentums zur Folge hat. Beispiele hierfur sind Bodenrecht, Baurecht,
Planungsrecht sowie Natur- und Denkmalschutz.

2.2.1.2 Das zivile Baurecht

Uber die Anwendung von zivilem Baurecht koénnen Beschréankungen des
Grundeigentums nachvollziehbar dokumentiert werden. Diese konnen die Lage
eines Gebaudes auf der Grundflache betreffen, dessen vertikale Ausdehnung etc.
Die gute Registrierbarkeit dieser Beschrankungen kann vor allem durch folgende
Grinde herbeigefuhrt werden:

e FEine eigene Grundbuchseinlage muss ertffnet werden
e Prinzipien des Grundbuchsgesetzes gelten
e Baurechte kbnnen an bestehenden Gebauden begriindet werden

e Baurechte kénnen mit Grunddienstbarkeiten in dienender und
herrschender Stellung ausgestattet werden [Bittner, 2003]

Weiters erkennt das Baurechtsgesetz ein soziales Schutzbedurfnis des
Baurechtnehmers, das Uber dem des Grundeigentimers steht. Baurechte werden
im Kataster Uber Nutzungsarten ersichtlich gemacht.

2.2.1.3 Dienstbarkeiten (Servitute)

,Unter Dienstbarkeit versteht man ein beschranktes dingliches Nutzungsrecht®” an
einer fremden unbeweglichen Sache. Der Eigentiumer oder die Eigentimerin
dieser Sache ist verpflichtet, etwas zu dulden oder zu unterlassen. Der Berechtigte
oder die Berechtigte ist zu schonender Ausubung verpflichtet. Servitute kdnnen
ersessen werden oder infolge der Nichtaustibung verjahren.“[www.help.gv.at]
Grund- und Personaldienstbarkeiten?® belasten als dingliches Recht den
Eigentimer. Nach ihrem Erldschen dehnt sich das nunmehr unbelastete Eigentum
wieder aus (Elastizitat des Eigentums).

% Siehe Kapitel 2.2.2 &ffentlich — rechtliche Fragestellungen
"' Als dingliches Recht bezeichnet man ein Recht, das eine unmittelbare Herrschaft iiber eine
Sache gewahrt und gegentiber jedem oder jeder wirksam ist.“ [www.help.gv.at]

% personliche Dienstbarkeiten stehen ganz bestimmten Personen zu, denen ein Vorteil verschafft
werden soll. Dieses Recht endet daher spatestens mit dem Tod des Berechtigten oder der
Berechtigten. (z.B.: Fruchtgenussrecht) [www.help.gv.at]
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GRUNDBUCH 80105 Otz EINLAGEZAHL 1216
BEZIRKSGERICHT Silz

ABFRAGEDATUM 2001-01-10
Letzte TZ 3304/2000

A1
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1094 G Baufl.(begriint) * 526
A2
2 a402/1948 Recht der Abzaunung des Gst 1093/2 in EZ 693 fiir Gst 1094
b 3736/1998 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 795
B

1 ANTEIL: 1/2
Waibl Sigrid geb. Kofler
GEB: 1968-01-22 ADR: HauptstraRe 34, Otz 6433
a 3736/1998 Urkunde 1998-05-28 Eigentumsrecht
2 ANTEIL: 1/2
Waibl Gabriel
GEB: 1965-01-07 ADR: Hauptstrale 34, Otz 6433
a 3736/1998 Urkunde 1998-05-28 Eigentumsrecht
C

1 a 1075/1960

DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrweges

gem Vertrag 1960-07-01
auf Gst 1094 fiir Gst 1093/1 in EZ 796

Abbildung 4 Darstellung einer Wegdienstbarkeit in der Originalurkunde [Twaroch, 2003]

Nach §12. Grundbuchsgesetz muss ,bei Dienstbarkeiten und Reallasten Inhalt
und Umfang des einzutragenden Rechtes mdglichst bestimmt angegeben
werden...Sollen Dienstbarkeiten auf bestimmte rdumliche Grenzen beschrénkt
sein, so missen diese genau bezeichnet werden.*

FUr diese genaue Bezeichnung der Grenzen ist ein Plan zu erstellen und beim
Grundbuchsgericht vorzulegen. Dieser Plan wird anschliefend in der
Urkundensammlung verwahrt, wird jedoch nicht in die Katastralmappe
ubernommen.

Das Gesetz betont zwar grundsatzlich den Eintragungsgrundsatz fur
Dienstbarkeiten, die Rechtssprechung kennt jedoch auch offenkundige
Dienstbarkeiten ohne blcherliche Eintragung. Sogar die Ersitzung von
Dienstbarkeiten ist auRerblcherlich denkbar. In manchen Bundeslandern wurde
die Eintragung von Dienstbarkeiten sogar verboten, um die Ubersichtlichkeit des
Grundbuchs zu erhéhen. Aufgrund dieser Rechtslage, kann die Darstellung von
Dienstbarkeiten im Katastersystem daher nicht vollstandig sein.

2.2.1.4 Superadifikate®

% superadifikate sind Gebaude, die auf einem fremden Grundstiick in der Absicht errichtet
werden, dass sie nicht auf Dauer auf diesem Grundstlick bleiben. Besitzer und Besitzerinnen
von Superadifikates muissen ublicherweise dem Grundstiicksbesitzer ein Entgelt fir die
Nutzung des Grundstlicks zahlen. [www.help.gv.at]
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,Die Rechtspraxis hat sich, was die Qualitat von Superadifikaten betrifft, weit von
der nicht eben glucklichen Definition des Gesetzes entfernt, die Superadifikate
vorwiegend durch die ,mangelnde Belassungsabsicht® kennzeichnet (§297
AGBG).“ [Bittner, 2003] Heutzutage werden Superadifikate auch fur die rechtliche
Losung von andauernden Bauten verwendet, um so die Bestimmungen des
Baurechts zu umgehen. Ein prominentes Beispiel hierfur ware der Bau der
Wirtschaftsuniversitat Wien Gber dem Franz-Josefs-Bahnhof [Twaroch, 2003]

Der Erwerb eines Superadifikates kann durch Einreichung einer Urkunde zur
Aufnahme in die Bauwerkskartei geschehen und wird somit im Grundbuch
ersichtlich. Diese Kartei genief3t zwar keinen offentlichen Glauben, ist aber fur die
Ubertragung von Superadifikaten unumganglich.

2.2.1.5 Selbstandige Keller und Wohnungseigentum

Eine selbststandige Verbiicherung von Kellern und Presshausern® ist seit dem
Erlass des Hofkanzleidekrets von 1832 mdglich. Hiermit kdnnen unter der
Erdoberflache liegende Raume und Bauwerke, die nicht der Fundierung eines
uber der Erdoberflache errichteten Gebaudes dienen, selbstandige Rechtsobjekte
sein und damit wie Grundsticke behandelt werden. Die grundbucherliche
Eintragung wird unterschiedlich gehandhabt, durch Eintragung in das A2- oder C-
Blatt des belasteten Grundstlcks im Grundbuch.

GRUNDBUCH 15011 Frattingsdorf EINLAGEZAHL 30
BEZIRKSGERICHT Mistelbach

Al
Keller unter Gst 157
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

GRUNDBUCH 15011 Fréttingsdorf EINLAGEZAHL 854
BEZRKSGERICHT Mistelbach

Sk ke ok ke ke ke ke sk ok )k ok ik ke Sk ke ko ks ek
GST-NR G BA(NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

157 Landw. genutzt 1478

Sk ok ki kol ok ok ) 3k ok ik ok ok Sk kol kol ok sk Sk
52192211992 Gst 2138 eingetrag en (Z-Verfahren Frattingsdorf)

6 a2416/1996 Bescheid 1995-12-15, Bescheid 1995-12-15 Zuschreibung Gst

156 157 158/1 158/2 aus EZ 593 (FV 8722/2, 8722/3)

Sk ok ko ko ke kol ke ok ok [k ke ko ok ke Sk ik Sk ek Sk i
1ANTEIL: 1/2

Schén Paul

GEB: 1947-10-25 ADR: Frattingsd orf 29 2132

a 887/1988 Kaufvertrag 1987-06-10 Bgentumsrecht

ks ek e ek e ek e ek ek ek ek ek k(1 ks e ek e ok ek ek ek ek ek ek ek ko

ok S ek e sk Sk ek ek ek ek ok sk k| INTA [ e ok sk ke sk ke ek ek ek ok ek ok ok

Abbildung 5 Darstellung eines Kellers im Grundbuch [Twaroch, 2003]

% Durch Rechtssprechung wurde die Anwendbarkeit auf in einem Berg unterirdisch gelegene
Parkgaragen und Bergstollen ausgedehnt.
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Eine Aufnahme der Keller in den Kataster ist bis heute nicht vorgesehen, ware
aber fur die leichtere Erfassbarkeit der Grundbuchsdaten sinnvoll.

Die grundbucherliche Einverleibung von Wohnungseigentum ist in §12
Wohnungseigentumsgesetz®' geregelt: Danach sind dem Grundbuchsgesuch das
Gutachten Uber den Bestand an selbstandigen Wohnungen und sonstigen
selbstandigen Raumlichkeiten auf der Liegenschaft sowie das Gutachten Uber die
Nutzwertberechnung® anzuschlieRen. Dieses Vorgehen (Parifizierung) teilt die
Liegenschaft in allgemeine® und selbststindige Eigentumsbereiche. Diese
werden im Grundbuch als TOPs gefuhrt, fortlaufend nummeriert und den
einzelnen EigentUmern zugewiesen.

Die Lage und GroRe der betreffenden Wohnung ist aus den Bauplanen zu
entnehmen, die mit den Unterlagen dber die Parifizierung der
Wohnungseigentums-Objekte in der Urkundensammlung im Grundbuch liegen. Im
Kataster ist nur der Gebaudegrundriss als Katasterobjekt ,Bauflache-Gebaude®
ersichtlich. In Osterreich werden bereits 90-95% aller Neubauten flr
Eigentumswohnungen parifiziert [Leithner — Rittenschober, 2006].

%" Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum (WEG), BGBI. 70/2002
%2 =Parifizierung; siehe Kapitel 5.2 Fallstudie Wohnungseigentumsrecht
¥2zB. Stiegenhaus, Fahrradabstellraum, Waschkiiche
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Wohnungseigentum

GRUNDBUCH 01005 Josefstadt
BEZIRKSGERICHT Josefstadt
besondere Abschrift ****%
Letzte TZ 3802/1999

EINLAGEZAHL 16

Jokkok ok kkkokkkkxkxkkkkkxkxkx ABFRAGEDATUM 2000-10-27

Wohnungseigentum

LR R SRR S SR SRR SRR EE SRR EEEE SRR SRS SRS S S Al R RS SRR SRR R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
288/3 Baufl. (Gebdude) 462 1080 Albertg. 47

Kok Kk Kk ok ok KKKk kok ok ok kAKX KKk k ok ok ok kkkkkhokkkkk DD Kk ok kokokk ok kk ok ok ok ok ok ok ok ok ok k& &k kok ok ok ok kkkk Kk ok ok ok ok ok

1 a 9635/1976 Bauplatz (auf) Gst 288/3
2 a 9635/1976 Verpflichtung zur Grundabtretung, Herstellung der Hohenlage
und Ubergabe gem Pkt 1 Bescheid 1974-10-08
Kk kA hkhkkhkhkdhkhkhkkhkhkkhkhkhk kA dhhkx k% B - NAME: Muster khkkhkkhkhkhkkhkhkkdkhkhhkhkhkkkxkk*x*x
30 ANTEIL: 66/2643
Muster Maria
GEB: 1940-09-11 ADR: Albertg. 47 1080
a 620/1976 VerauBerungsverbot
d 3770/1979 Kaufvertrag 1979-02-16 Eigentumsrecht
e 3770/1979 Wohnungseigentum an W 27

KRk Kk kkhkkXkkhkkkkkxkkkkkkxxxx*x O ZU B — NAM Brocza ****x kX kkkkkkxkxkxx

L

mZ

2. Stock, TOP27 ~/

Ausgabe der Loéschungsverpflichtungen unterdriickt
1 auf Anteil B-LNR 6 22 30 38 40 41 42 45
a 620/1976 Schuldschein 1976-01-22
PFANDRECHT 9,182.700, --
1 %2, 6 % Vuzz, NGS 918.270,-- fir Land Wien
b 3827/1976 VORRANG von LNR 3 vor 1

Abbildung 6 Darstellung von Wohnungseigentum im Grundbuch [Twaroch, 2003]

AuRerdem gibt es in Osterreich die Mdglichkeit eines schlichten Miteigentums.
Dieses wird angewendet, wenn eine Liegenschaft mehrere Eigentimer hat, deren
Anteile jedoch nur prozentuell quantifiziert sind und keinen genauen Bereichen der
Liegenschaft zugeordnet werden.

2.2.1.6 Stockwerkseigentum

Beim Stockwerkseigentum stehen materielle Teile eines Gebaudes (zB.
Stockwerke, Wohnungen) im Alleineigentum einer Person, die zugleich
Miteigentimer an den gemeinschaftlichen Teilen des Hauses und an der
Liegenschaft ist. Seit einem Gesetz aus 1879 ist es nicht mehr méglich, dass
jeder Teilhaber einer einheitlichen Sache einen realen Teil von ihr im
Alleineigentum besitzt. Somit kann seither kein Stockwerkseigentum mehr
geschaffen werden. Grunde fur das Verbot waren die wachsende Bedeutung des
Akzessionsprinzips ,superficies solo cedit’, sowie Aspekte der Bau-, Feuer- und
Sicherheitspolizei. [Kohl, 2003] Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes
bereits bestehenden Falle sind allerdings weiterhin Gegenstand von Eintragungen

% Gesetz vom 30.Marz 1879, betreffend die Theilung von Gebsuden nach materiellen Anteilen,
RGBI 1879/50
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im Grundbuch. Dabei werden die im Alleineigentum stehenden Teile des Hauses
als eigenstandige Grundbuchskérper behandelt® [§5 Abs.4 AGAG]. [Iro, 2002]

2.2.2 Offentlich-rechtliche Fragestellungen

Eine standige Intensivierung der Bodennutzung macht immer weiter reichende
Einschrankungen des privaten Grundeigentumsrechts im Interesse der
Allgemeinheit notwendig. Offentlich — rechtliche Gesetze und Normen, wie
Denkmalschutz, Schutz vor Naturgefahren, Bodenrecht, Raumplanung etc.
schranken die mogliche Nutzung des Grundeigentums ein. [Twaroch, 2003] Da
diese Einschrankungen wichtige bodenbezogene Informationen darstellen, soll im
Folgenden eine Auswahl dieser Rechtsnormen kurz dargestellt und ihre
Darstellung im Katastersystem betrachtet werden.

2.2.2.1 Denkmalschutz

Das Denkmalschutzgesetz®® regelt die Unterschutzstellung von Denkmalen und
die damit verbundenen Folgen fur die Eigentumer. Denkmale kennzeichnen sich
durch ihre historische, kunstlerische oder sonstige kulturelle Bedeutung. Ziel des
Gesetzes ist der Erhalt und die Dokumentation des &sterreichischen
Kulturreichtums ,in all seiner Vielfalt, sowie der Schutz vor widerrechtlicher
Ausfuhr.“ [Bachmann/Baumgartner, 2007] Denkmale®” sind nach der
Legaldefinition in §1 DMSG ,von Menschen geschaffene unbewegliche und
bewegliche Gegensténde (einschliellich Uberresten und Spuren gestaltender
menschlicher Bearbeitung, sowie kinstlich errichteter oder gestalteter
Bodenformationen) von geschichtlicher, kiinstlerischer oder sonstiger kultureller
Bedeutung.*

Eine Unterschutzstellung erfolgt im Allgemeinen durch einen Bescheid des
Bundesdenkmalamts — BDA, wobei diese Entscheidung von der Zustimmung des
Grundeigentumers unabhangig ist. Er hat im Verfahren lediglich Parteienstatus.
Bei unbeweglichen Denkmalen ist nach einer Mitteilung des BDA an das
Grundbuchsgericht eine Ersichtlichmachung des Denkmals im Grundbuch
durchzufihren. Dieser Eintrag muss bei Aufhebung des Denkmalstatus geldscht
werden. [Bachmann/Baumgartner, 2007]

2.2.2.2 Bodenschutz

% Mehr als 1400 materiell geteilte Objekte sind bis heute in Osterreich zu finden. [Kohl, 2003]

% Bundesgesetz betreffend den Schutz von Denkmalen wegen ihrer geschichtlichen,
kiinstlerischen oder sonstigen kulturellen Bedeutung (DMSG); BGBI. Nr. 533/1923

%" Gleichbedeutend dem Wort Kulturgiiter (DMSG §1 Abs.11)
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Der Bodenschutz fallt in Osterreich in den Kompetenzbereich der Bundeslander
und ist Teilbereich des Umweltschutzes im Bundesverfassungsgesetz Uber den
umfassenden Umweltschutz®®>. Der Boden ist verfassungsrechtlich ein
Umwelt(Schutz)gut.

Zurzeit existieren funf verschiedene Lander-Bodenschutzgesetze und eine Reihe
von weiteren Regelungen (z.B.: Kompost-, Dungemittel-, Pflanzenschutz-
verordnung,...). Die Landesgesetze sehen die Erstellung eines Bodenkatasters
vor, der belastete Flachen ausweist, jedoch nicht mit dem Katastersystem
verbunden ist. [www.umweltbundesamt.at]

2.2.2.3 Raumordnung

Als  Raumordnung®® wird die ,planmdBige und  vorausschauende
Gesamtgestaltung eines Gebietes in Bezug auf seine Verbauung, insbesondere
flir Wohn- und Industriezwecke einerseits und fir die Erhaltung von im
wesentlichen unbebauten Fldchen andererseits” [VfSlg 2674/1954] bezeichnet. Sie
ist nach Art.15 Abs.1 B-VG in Gesetzgebung und Vollziehung Landessache,
soweit sich die planenden MalRnahmen nicht auf nach Art.10-12 B-VG festgelegte
Kompetenzfelder des Bundes (Forstwesen, Wasserrecht, Eisenbahnwesen)
beziehen. [VfSIg 2674/1954] Hinzu kommt, dass laut Art.118 Abs.2 B-VG den
Gemeinden das Recht auf Selbstverwaltung eingeraumt wird, das sich auch auf
die ortliche Raumplanung bezieht. Die Gemeinden erhalten somit das Recht,
Flachenwidmungs-  und Bebauungsplane  ohne  Weisungsrecht  der
Bezirkshauptmannschaft oder der Landesregierung fur das Gemeindegebiet zu
erstellen.

FUr die Einschrankungen der Nutzung des Grundeigentums sind vor allem die
Verordnungen der ortlichen Raumplanung von  Bedeutung. Durch
Flachenwidmungs- und Bebauungsplane wird unmittelbar in die Baufreiheit des
Grundeigentimers eingegriffen. Ein Flachenwidmungsplan legt flachendeckend fur
das Gemeindegebiet Nutzungs- und Widmungskategorien fest. Der
Bebauungsplan schrankt die Bautatigkeiten im Bauland zusatzlich zu den
Bauordnungen ein. Es kdnnen beispielsweise maximale Bauhdhen oder -volumina
festgesetzt werden. Grundlage der beiden Verordnungen ist der Kataster, jedoch
wurde bis jetzt keine Verknlpfung der Grundsticksdatenbank mit den
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanen vorgenommen. [Twaroch, 2003]

2.2.3 Zusammenfassung

%8 Bundesverfassungsgesetz vom 27. November 1984 {iber den umfassenden Umweltschutz,
BGBI. Nr. 491/1984

¥ Im Folgenden auch Raumplanung
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Die folgende Tabelle soll

abschielRend fur

das Kapitel

dreidimensionale

Fragestellungen und ihre Rechtsgrundlagen einen Uberblick tber die Abbildung
ebener und raumlicher Eigentumsobjekte im Osterreichischen Katastersystem

geben.

Beschreibung GB

DKM - Geometrie

Alleineigentum (1 oder
mehrere Grundstlicke)

Ja (E2)

Ja (DKM - Kernelement)

Telefonleitungen etc.)

Miteigentum (1 oder mehrere | Ja (EZ) Ja (DKM — Kernelement)
Grundstlcke)

Miteigentum Ja (+Vertrag) Nein
(Wohnungseigentum)

Baurecht Ja (BR-E2) tw. (als BANU)
Superadifikat Nein (Hilfsverzeichnis) tw. (als BANU)
Dienstbarkeiten (Gas, zumeist ja Nein

Wasser, Hochspannung, etc.)

Dienstbarkeiten (Elektro — zumeist nein Nein

Wegerechte etc.)

Dienstbarkeiten (Geh- Fahr-,

Ja (falls verbiichert)

tw. (als BANU)

Flugsicherheitszonen Ja (in Arbeit) Nein

Kelleranlagen Ja (KE - EZ) tw. (als BANU)
Tunnel (U-Bahn, StraRen, zumeist ja tw. (als sonstige Linien)
Eisenbahn etc.)

Bergwerke Nein Nein

Tabelle 2 Abbildung ebener und raumlicher Eigentumsobjekte [Kugler, 2003]

2.3 Fallstudien

2.3.1 Wohnungseigentumsrecht

31

Betrachtet wird in diesem Fallbeispiel ein Mehrparteienwohnhaus, bestehend aus
Kellergeschol3, Erdgeschol3, Obergeschol3 und Dachgeschol3 mit insgesamt 6
Einheiten, sowie 9 wohnungseigentumstauglichen PKW-Stellplatzen im Freien.
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Das Gebaude wurde um ca. 1939 als Wohnhaus mit Dienstwohnungen fur die
leitenden Angestellten der ehemaligen Steyrer Werke errichtet und im Zuge des

Gesamtverkaufes 2001 an die Wohnbau 2000 Steyr GesmbH verwerte

t.40

Nun soll das Gebaude samt Grundzubehoérsflachen aus der Gesamtliegenschaft

EZ 573, KG 49233 Steyr herausgetrennt,

Wohnungseigentum errichtet werden.

a0

N zraat e

B “a
) .{ 27580 He

Abbildung 7 Teilungsplan fiir Parifizierung [Vermessungsbuiro DI Mayrhofer]

eine eigene EZ gebildet und

In einem ersten Schritt wurde eine Teilung des Grundstlicks 1635/1 vorgenommen
(siehe Abbildung 7). Mit dieser Teilung wurde das Grundstlck 1635/4 geschaffen

und anschlieend parifiziert. Diese

Kammermayrstral3e 20 und 22.

*° Parifizierungsgutachten EZ: 573, KG: 49233 Steyr

Parifizierung

betrifft die

Hauser



Das oOsterreichische Katastersystem

o
y B (3] 1 ® 49
 Maer n i o
y )
| 3630n° 88’
“u‘ 2 P
i
/
\\I‘.
i ok 07 5k
|‘I Legende
/
oll o Kaustor
1 Grenze zw. Egentimer
0 oy verscedenes Fiécren
| enes fgentimers
{ Kanmernayrshr, 22 Kannermaprs. 20
3 ° + °
K
| S e | S
\] 4 Gemeimchaltsiliche e Gemensthatisfiiche
4 ) 919a Nt mnt
| U R - =
N Kzl Kzl | K3 H Kzd | [Kus | K26 b | es | e | e = e | e | 10 "
o 20,090 | 21070’ | 26,060 E wm'| |22’ | Kzl | K8 | K9 | Kz === Kan K1 (K28 |Kz%
N 4 § 27’ | 200’ | B%n' | H5a" BEin® | Bidn® | B300" | BZon"
s S

Abbildung 8 Parifizierungsplan Au3enansicht [Vermessungsburo DI Mayrhofer]

Eigentimer des Hauses Kammermayrstralle 20 ist die Wohnbau 2000 Steyr
GesmbH. Sie hat durch die Parifizierung die Madglichkeit, einzelne
Wohnungseinheiten an Dritte zu verkaufen.

Die Eigentumseinheiten des Hauses 22 sollen hier genauer betrachtet werden.
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Abbildung 9 Parifizierungsplan Erdgescho? Haus Kammermayrstralie 22 [Vermessungsbiiro DI Mayrhofer]

Mit der Parifizierung wurden folgende Eigentumsbereiche geschaffen:
e EG Wohnung Top 1, Top 2und Top 4
e 1.0G Wohnung Top 3 und Top 5, sowie die Obergeschol’e der Wohnungen
Top 2und Top 4
e DG Zubehor-Dachboden zu Top 2 und Top 4
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Im sudwestlichen Teil des Grundstlickes im EG befinden sich weiters die den
Wohnungen Top 2 und Top 4 zugeteilten Gartenzubehdrsflachen.

Der folgende Grundbuchsauszug zeigt die Darstellung der Eigentumsverhaltnisse
im Grundbuch.

AUSZUG &US DEM GRUNDSTUCKSVERZE ICHNIS NMMERIERUNG: getrennt
KATASTRALGEME INDE: 49222 Steyr GRENZKATASTER: TNa
VERMESSUNGSAMT: Steyr

EREREEEERT XL EXEEEEEEEEE A% EEEEEEEEEEREREEEEREXEXEXEELEXEET 2006 -12-13

EINGAEBE (VOR SORT): 1635/4

ko b b o b e o b e e o ok o o e o b b e b b b e o o b e b b o o b b S o b b o o o e o o o b b e o e o o o b b o o b o

GST-NR G MEL-BEZ B& (NUTZUNG) FLACHE EMZ VHW GE-NR EZ
1625/ 4 G 5422-58/2 * 2691 zo/zoos 2558
Baufl . (Gebdude ) T 748
Baufl . (begrint ) T 1942
Flichendnderung P 200/ 2006

e ]
EZ LNR EIGENTUMER
2358 5 ANTEIL: $7/1751

Huhzx Ingeborg

GEB: 1945-09-038 &DR: Kamme rmayrstrale Z2Z, Steyr 2300
11 ANTEIL: 172/1751

Waras Heinz Ing.

GEB: 19535-05-29 &DR: Kamme rmayrstrale ZZ, Steyr 44300
1z ANTEIL: 172/1751

Waras Gerl inde

GEE: 1958-02-07 ADR: Kamme rmayrstralfe 22, Steyr 2400
21 ANTEIL: 156/1751

Wohnbau 2000 Steyr Gesellschaft m.b.H.

Abbildung 11 Auszug aus dem Grundstlicksverzeichnis fiir das parifizierten Grundstlickes 1635/4

Wie im Kapitel ,selbstandige Keller und Wohnungseigentum® bereits erlautert
wurde, liegen die gezeigten Parifizierungsplane nur am Grundbuchsgericht auf
und sind nicht Uber den Kataster abrufbar. Auffallend ist, dass im Rahmen einer
Parifizierung keine einzige Darstellung in 3D erstellt wird. Es gibt lediglich
zweidimensionale Abbildungen der einzelnen Stockwerke.

2.3.2 Tunnelprojekt

In der Fallstudie , Tunnelprojekt® soll eine aktuelle Darstellung von Tunnelbauten
im Katastersystem gezeigt werden. Es handelt sich um einen Tunnel, der als
Ortsumfahrung der Gemeinde Losenstein in Oberdsterreich 2005 fertig gestellt
wurde. Der Tunnel verlauft norddstlich des Ortskerns Losenstein und hat eine
Lange von ca. 650m. Insgesamt sind von ihm ca. 20 Parzellen verschiedenster
Eigentimer betroffen.
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Abbildung 12 nérdliches Tunnelportal Losenstein [eigene Aufnahme]

Abbildung 12 zeigt den Ubergang der BundesstraRe B115 Eisen StralRe in den
Tunnel Losenstein (ndrdliche Tunnelportal). Im folgenden DKM-Auszug ist die
B115 als eigene Parzelle 447/3 ebenfalls gut ersichtlich. Das Tunnelportal befindet
sich an der Grundstucksgrenze zu Parzelle 68, in Abbildung 12 durch einen Zaun
ersichtlich. Uber den Verlauf und die Existenz des Tunnels gibt die DKM jedoch

keine Auskunft.
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Abbildung 13 DKM-Auszug Nordportal Tunnel Losenstein [eigene Abfrage]
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Weiters findet sich auch im folgenden Grundbuchsauszug der Parzelle 68 keine
Eintragung Uber die Existenz des Tunnels. Die Parzelle 68 ist zwar mit 3
Dienstbarkeiten belastet, der Eingriff in die Eigentumsrechte auf Grund des
Tunnels ist jedoch rechtlich nicht dargestellt.
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Abbildung 14 Dienstbarkeiten einer Parzelle iber dem Tunnel Losenstein [eigene Abfrage]

2.4 Evaluierung des derzeitigen Regelungswerkes und
daraus resultierende Verbesserungsvorschlage

Ein wesentliches Merkmal des Osterreichischen Katastersystems ist seine
Zweidimensionalitat. Der Grundstlcksbegriff an sich ist ein zweidimensionaler und
alle dreidimensionalen Rechtsobjekte werden auf Grund des Grundsatzes
~ouperficies solo cedit* (§297 AGBG) auf zwei Dimensionen reduziert und mit dem
Grundstuck vereinigt. Folglich verlieren Gebaude, Briucken etc. ihre rechtliche
Selbststandigkeit. Der Begriff des Grundbuchskoérpers als Einheit des
Grundbuchsrechts, der Gegenstand einheitlicher Veraul3erung und Belastung sein
kann, ist jedoch ein treffender Hinweis darauf, dass es sich in der Tat nicht um
eine Flache, sondern um einen dreidimensionalen Korper handelt.
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Das heutige katastrale Regelungswerk hat sich Uber viele Jahrzehnte bewahrt.
Seit einiger Zeit werden jedoch Wunsche nach einem modernen, innovativen
Katastersystem laut. Verbesserungswinsche werden von der Gesellschaft vor
allem bei der Darstellung raumlicher Grundeigentumsrechte und -beschrankungen
gefordert. Im Folgenden sollen die derzeitigen Komponenten des Katastersystems
unter dem Gesichtspunkt dieser Forderung naher beleuchtet und gegebenenfalls
Verbesserungsvorschlage angemerkt werden.

Kataster

,Der derzeitige Kataster richtet seinen Informationsgehalt noch immer zu sehr auf
Bedlirfnisse der Finanz- (Bodenschétzung) und Férderungsverwaltung (z.B. EU-
Férderungen der Land- und Forstwirtschaft) aus.“[Bittner, 2003] Diese in erster
Linie zweidimensionalen Informationen sind jedoch fir die Kunden eher
uninteressant. Viel mehr ware es von Interesse, eine vollstandige Dokumentation
der Objekte auf und unter der Erdoberflache zu erreichen, weil diese meist einen
hdheren wirtschaftlichen Wert aufweisen, als das Grundstick an sich. Auch mit
dem Grundstick verbundene Dienstbarkeiten und Rechte wirken sich auf den
Wert aus und sollten, um den Kundenwlnschen zu entsprechen, im Kataster
dargestellt werden.

Der Kataster muss, um in Zukunft seinen Aufgaben und Anforderungen gerecht zu
werden, mit zusatzlichen, neuen Inhalten gefullt werden. Modernes
Landmanagement verlangt mehr Informationen Uber Grund und Boden als nur
Eigentimer und Flache, Beispiele hierfir waren die Darstellung von Hangneigung,
Gebaudehodhen, Stockwerksanzahl etc. Aus technischer Sicht ist es mdglich, im
Kataster Grund- und Personaldienstbarkeiten, Baurechte, Superadifikate,
selbstandige Keller und parifizierte Wohnungseigentumsobjekte darzustellen.
Auch eine Evidenzhaltung dieser Darstellungen ware durchfihrbar. Um diese
Informationen wirklich in den Kataster einflieRen lassen zu kdnnen, musste eine
Novelle der Vermessungsverordnung vorschreiben, dass samtliche relevanten
Daten von den Vermessungsbefugten miterhoben werden missen. Weiters
mussten die analog am Grundbuchsgericht aufliegenden Plane vom BEV in den
Kataster eingearbeitet werden.

Ebenso ist die Einbeziehung der dritten Dimension in den Kataster im
Zusammenhang mit ihrer neuen Einordnung in die Rechtsordnung denkbar und
technisch moglich. Geht man diesen Weg legistisch und sieht die Neuregelung
zwingend vor, stellt sich die Frage nach der Aufarbeitung und Bereinigung von
Altbestanden und dem diesbezlglichen Zeitfaktor. Vorstellbar ware hierbei eine



Das oOsterreichische Katastersystem

Vorgehensweise wie bei der Umstellung Grundsteuerkataster — Grenzkataster, so
dass mittels allgemeiner oder teilweiser Neuanlegung Schritt fur Schritt ein
dreidimensionaler Kataster entstehen kann.

Grundbuch

,Das Osterreichische Grundbuchswesen war und ist ohne Zweifel beispielhaft, es
hatte sich in vielen Jahrzehnten langer Verwendung im Alltag bewéhrt, es war
héchstgerichtlich weitgehend ,ausjudiziert®.[Zemanek, 2003] Es wurde davon
ausgegangen, dass samtliche wichtigen Informationen enthalten waren, und dass
alle Daten den realen Gegebenheiten entsprachen. Langsam entstehen aber
wieder neue Ideen, Wiinsche und Forderungen an das Grundbuch, sodass es
durch die Ausnutzung der technischen Mdglichkeiten zu einer Anpassung an die
neuen Anforderungen kommen kann. Ziel sollte eine zeitgemalle und
aufschlussreiche Darstellung moglichst vieler relevanter Daten sein. Neben der
Erweiterung des Informationsgehalts muss natlrlich auch die Richtigkeit der
Eintragungen weiter gewahrleistet sein. Mdgliche neue Daten ergeben sich aus
offentlich-rechtlichen Bestimmungen wie Flachenwidmung, Denkmalschutz,
Gefahrenzonen etc. Diese Festlegungen haben entscheidenden Einfluss auf den
Wert einer Liegenschaft.

Flachenwidmungen und deren Beschrankungen konnten leicht luckenlos im
Grundbuch angefuhrt werden. Damit wurde sich der Kunde Auskunfte von der
Gemeinde ersparen, die oft lange auf sich warten lassen. Die erforderlichen Daten
sind bereits bei Gemeindeamtern und anderen Verwaltungsorganen gespeichert
und koénnten relativ einfach mit dem Grundbuch verknipft werden. Durch diese
Verbindung kann grundstucksinteressierten Laien lange Recherchearbeit erspart
bleiben, die zum Auffinden aller relevanter Daten derzeit nétig ist.

Weiters sind wichtige Informationen Uber die ErschlieBung, die Ver- und
Entsorgung einer Liegenschaft noch nicht in das Grundbuch integriert. Es wird
aber in Zukunft immer wichtiger werden, Uber Kanalanschlisse, deren
Dimensionierung und Tiefen- oder Hoéhenlage, Starkstromleitungen,
Wasserleitungen und andere Fremdleitungen bescheid zu wissen. Es ist sehr
relevant zu wissen, welcher Teil einer Liegenschaft reales Bauland und welcher
eigentlich wertloses Grunland ist, weil dort Verkabelungen liegen, die wirtschaftlich
vertretbar nicht verlegt werden koénnen. Informationen Uber die physikalische
Beschaffenheit, das heil3t die Nutzung eines Grundstlcks, sind zwar teilweise im
Grundbuch ersichtlich, aber vollig unverbindlich. Schwieriger darzustellen sind
technische  Aspekte, wie zum Beispiel der Neigungswinkel und
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Oberflacheneigenschaften, dies wirde aber durch die Einfuhrung der dritten
Dimension ermdglicht. [Zemanek, 2003]

Gefahrenzonen werden erstaunlicher Weise nur bruchstickhaft im Grundbuch
beschrieben. Bei grol3en Flughafen werden zwar Schutzzonen vermerkt, bei
kleineren ist dies aber nicht mehr der Fall. Auch bei Autobahnen ergeben sich oft
Situationen, wo Hauser so nahe angesiedelt sind, dass sie definitiv in der
Gefahrenzone liegen und dadurch deutlich entwertet werden. Im Grundbuch wird
allerdings nicht darauf verwiesen. AufRerdem sollten Lawinen- und
Uberflutungszonen ersichtlich gemacht werden.

Bei den Sperrgebieten verhalt es sich ahnlich. So sind zwar Truppenitbungsplatze
erkennbar, aber forstliche Sperrgebiete, oder Sperrgebiete fir Sondernutzungen
nicht. Die Kontamination stellt ein weiteres Problemfeld dar, das behandelt werden
muss. So wird nicht auf ehemalige Tankstellen oder Gebiete mit einer hohen
Dichte von Blindgangern aus dem 2. Weltkrieg verwiesen.

Allgemein lasst sich aus dieser Fulle von zusatzlichen Informationen erkennen,
dass diese meist ohne gro3en Aufwand in das Grundbuch Ubertragbar waren.
Viele Daten sind in digitaler Form in Datenbanken gespeichert und konnten durch
einfache Verknipfung den Informationsgehalt des Grundbuchs wesentlich
verbessern.

Servitute

Servitute sind eine Mdglichkeit, die Rechte Dritter auf einem Grundstick zu
definieren und diese auch zu verbuchern. Eine eindeutige Anwendung ist jedoch
nur dann moglich, wenn es sich um Geh- und Fahrtrechte handelt, die sich
ausschlieRlich auf die Oberflachenparzelle beziehen. Komplexere Rechtslagen
ergeben sich zum Beispiel bei Bricken- und Tunnelbauten, flr die eine eindeutige
Beschreibung im Katastersystem derzeit nicht moglich ist. Diese
dreidimensionalen Objekte konnen auf Grund nicht vorhandener raumbezogener
Daten auch nicht mit Servituten verkniipft werden.*’

Die Ersichtlichkeit von Servituten ist nur sehr lickenhaft gewahrleistet und erlaubt
vielfach keine Einschatzung der wirtschaftlichen Konsequenzen. Es ist etwa
durchaus bedeutsam, wo ein Wegeservitut verlauft und wie breit es ist.
Wasserbezugsrechte und deren  konkrete  Situierung kénnen den
Liegenschaftswert durchaus erheblich beeintrachtigen.

1 siehe Kapitel 2.3.2 Fallstudie Tunnelprojekt
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In einem ersten Schritt konnte dieser Situation durch die Vergroflerung des
Informationsangebots des Katasters entgegengewirkt werden. Dies ware durch die
Ubernahme der vorhandenen  servitutsbezogenen Daten aus  der
Urkundensammlung moglich. Probleme hierbei ergeben sich jedoch auf Grund der
unterschiedlichen Qualitat dieser Daten. So wurden beispielsweise alte Servitute
nur verbal definiert und bieten damit keine brauchbare Grundlage fur eine
graphische Darstellung des Rechts in der Katastralmappe.

In der Praxis weiters problematisch sind zahllose durch Teilungen mitlibertragene,
gegenstandslose oder schwer Uberprufbare Grunddienstbarkeiten. Es musste also
bei der legistischen Bereinigung der Situation auch eine Bereinigung dieser alten
Dienstbarkeiten vorgenommen werden.

Um eine mdglichst deutliche Darstellung von Servituten, die sich auf Briicken oder
Tunnelbauten beziehen, zu ermdglichen, ware in jedem Fall eine Erweiterung des
Katasters in die dritte Dimension notig. Nur durch diese zusatzlichen
Informationen kann eine Abgrenzung der Eigentumsverhaltnisse zwischen
Bauwerks- und Grundstlickseigentimer erreicht werden.

Wohnungseigentumsrecht

In Kapitel 2.2.1.5 wurde ausfuhrlich auf die momentane Anwendung von
Wohnungseigentumsrecht in Osterreich eingegangen. Wie das Fallbeispiel in 2.3.1
klar zeigt, handelt es sich bei der Parifizierung um ein aufwendiges und fur Laien
unubersichtliches Verfahren. AuRerdem werden auch bei der Parifizierung keine
raumlichen Daten (wie Gebaudehéhe, Raumhdhen etc.) berlcksichtigt. Auch die
damit verbundene Darstellung der Eigentumsverhaltnisse im Katastersystem ist
unzureichend. Im Grundbuch wird lediglich der prozentuelle Anteil eines
Gebaudes als Eigentum ausgewiesen, jedoch sind graphische Informationen nur
in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht enthalten.

FUr die Nutzer ist es jedoch von grol3er Bedeutung, bei Einsichtnahme in das
Katastersystem handhabbare, leicht fassliche und komplette Informationen Uber
Objekte, an denen Eigentum angemeldet werden kann, zu erhalten.

Um diese Situation zu verbessern, ist wiederum ein Schritt in die dritte Dimension
unumganglich. Nur so konnen die Eigentumsverhaltnisse in den verschiedenen
Ebenen von Gebauden ausreichend dargestellt und definiert werden. Wesentlich
ware hierfir eine Verknlpfung mit den Parifizierungsplanen der betreffenden
Gebaude.

Die oben durchgefuhrte Evaluierung zeigt in vielen Fallen die Notwendigkeit einer
dritten Dimension im Katastersystem auf. Etliche heute relevante
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Eigentumsverhaltnisse konnen nur dadurch realitatsgetreu in das Katastersystem
einflie®Ben. Da eine Ubersturzte EinfUhrung eines dreidimensionalen
Katastersystems vermutlich nicht die gewlnschte Verbesserung herbeifiihren
kann, sollten in einem ersten Schritt Forschungsarbeiten Aufschluss dartber
geben, welche Umsetzungsmdéglichkeiten in Osterreich denkbar waren. Einige
DenkanstoflRe konnen hierbei Forschungsergebnisse aus anderen Landern liefern,
die in den folgenden Kapiteln gezeigt werden.
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3 Das Katastersystem in den Niederlanden

Das folgende Kapitel bietet einen Uberblick Uber das niederlandische
Katastersystem und geht insbesondere darauf ein, wie das schwierige Thema der
Mehrfachnutzung des Raumes eingearbeitet wurde.

3.1 Allgemeines uber das niederlandische
Katastersystem

Die Niederlande sind flachendeckend im ,System of Land Registration®
aufgenommen. Dieses System besteht aus 3 Teilen:

e Urkundensammlung (,Public Register)

e Eigentumsregister auf Parzellenbasis (,Cadastral Register)

e Ubersichtsplane (,Cadastral Maps*)
Alle 3 werden von der halbprivatisierten ,Agency for Cadastre and Public
Registers® (,Netherlands Kadaster”) verwaltet. [Zevenbergen, 2002] Diese
Organisation unterstent dem ,Ministry of Spatial Planning, Housing and the
Environment®. Die Fortfihrung des Eigentumsregisters basiert in den
Niederlanden auf diversen notariellen Urkunden, die chronologisch geordnet
werden und damit immer die aktuelle Rechtslage auf den einzelnen Grundsticken
dokumentieren (=Dokument/Urkundenregistrierung). Momentan ist man bemiuht,
diese Urkunden auch digital tiber das digitale Katastersystem fiir die Offentlichkeit
zuganglich zu machen. Neben der Urkundensammlung sind naturlich auch die
Registrierung der Parzellengrenzen und das Zusammenfuhren aller rechtlichen
Bestimmungen flir die einzelnen Grundstlicke, die sich aus den notariellen
Dokumenten ableiten lassen, Aufgabe des ,Netherlands Kadaster*.

Neben den ublichen, oben bereits erwahnten Aufgaben, werden vom ,Netherlands
Kadaster” folgende Leistungen erbracht:
¢ Grundzusammenlegungen (consolidation of land)
e Aufrechterhaltung der Niederlandischen Landkarte (Large Scale Map of the
Netherlands) in Zusammenarbeit mit anderen Behorden
e Verwaltung der geometrischen Infrastrukturdaten (Dutch Geometric
Infrastructure) in Zusammenarbeit mit der Vermessungsabteilung des
Ministeriums fur Transport, Offentliche Arbeit (public work) und
Wassermanagement
e Seit 2004 ist die Institution “Kadaster” aullerdem =zustandig fir die
traditionellen Aufgaben des Niederlandischen Topographischen Dienstes
(Zusammenlegung dieser beiden Institutionen)
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Die Daten des niederlandischen Katastersystems basieren auf drei Grundtypen:
¢ Immobilien: Grundstucke, Wohnungseigentum

e Personen: Personen und Organisationen mit Rechten auf bestimmten
Grundstucken

e Rechte und Beschrankungen: Verbindungsglied zwischen Person und
Immobilie; Naturlich ist es  mdglich, dass eine Person
Rechte/Beschrankungen auf mehreren Grundstiicken hat, ebenso ist eine
Parzelle auf Grund der darauf gultigen Rechte/Beschrankungen nicht nur
einer Person zuzuschreiben (z.B.: Eine Person ist alleiniger Eigentimer
eines Grundsticks, dennoch kann eine andere Person beispielsweise ein
Wegerecht auf derselben Parzelle haben.)

Wie bereits einfihrend erwahnt, besteht das niederlandische ,System of Land
Registration® aus drei Teilen. Zwei davon, der Eigentumsregister und die
Ubersichtsplane, bilden zusammen das Katastersystem. Dieses setzt sich somit
zusammen aus:

e einem zweidimensionalen Kartenwerk, das die geometrischen und
topologischen Gegebenheiten der Parzellen darstellt, ebenso wie
Hausnummern, StralRennamen und Referenzgebaude und

e einem Register, der alle rechtlichen und administrativen Sachverhalte, die
einzelnen Parzellen betreffend, beinhaltet. Weiters werden hier samtliche
Hypotheken, die auf Grundstiicke aufgenommen wurden, angefthrt.

Diese beiden Ebenen sind durch die eindeutigen Grundsticksnummern
miteinander verknupft und online abrufbar. Ein Vergleich mit dem &sterreichischen
System liegt somit nahe.

Grundlage des zweidimensionalen Katasterkartenwerks bilden die Parzellen.
Infrastruktureinrichtungen unter oder Uber der Erdoberflache werden nicht
gesondert aufgenommen. Ebenso werden im niederlandischen Kataster keine
Gebaude eingezeichnet, obwohl dies auf Grund von Forschungsergebnissen in
Zukunft denkbar ist. Die rechtliche Grundlage der Gebaude kann jedoch von den
fur die Grundstucke festgelegten Bestimmungen abgeleitet werden.

Die Umrisse anderer Objekte konnen im topographischen Teil des LK
(Landmeetkundig Katografisch Informatiesysteem), das jedoch nicht dem Kataster
zugeordnet wird, dargestellt werden. Beispiele hierfir sind Bahnstrecken,
Verkehrssysteme sowie Telekommunikationsnetzwerke. In diesen graphischen
Darstellungen werden Umrissgrenzen bzw. Leitungsverlaufe in verschieden

|42

42 Kartographisches Informationssystem der Niederlande; kein Bestandteil des Katasters
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kodierten Linien dargestellt, je nachdem ob diese von der Erdoberflache aus
sichtbar sind, oder nicht. Die Darstellung unterirdischer und damit nicht sichtbarer
Element, wie beispielsweise U-Bahnnetze, ist optional. [Ubersetzung aus: Stoter,
2005]

3.2 Dreidimensionale Fragestellungen im
Katastersystem und ihre Rechtsgrundlagen

3.2.1 Privatrechtliche Fragestellungen

Im Bezug auf dreidimensionale Komponenten des Katastersystems sind im
Privatrecht folgende Regelungen von Bedeutung:

e Eigentumsrecht (right of ownership, eigendomsrecht)
o limitiertes Eigentumsrecht (limited ownership rights, beperkte rechten)

right of superficies, opstalrecht
right of long lease, erfpacht
right of easement, erfdienstbaarheid, Grunddienstbarkeit

e Wohnungseigentumsrecht (right to an apartment or condominium right,
appartementsrecht)

¢ joint ownership, mandeligheid

3.2.1.1 Eigentumsrecht

Das niederlandische Eigentumsrecht erlaubt es dem Eigentumer unter Ausschluss
jeglicher anderer Person mit seinem Eigentum zu tun, was er will, solange er die
Rechte von anderen Menschen damit nicht verletzt, oder gegen das Gesetz
verstoft.

Das Eigentumsrecht auf einer Parzelle hat selbstverstandlich auch eine
dreidimensionale Komponente, wie auch die Festlegungen des ,Dutch Civil Code*
erkennen lassen. Der Besitz einer Parzelle Land beinhaltet namlich auch:

e exklusives Bestimmen Uber die Rechte der Flachen Uber der Parzelle
e Eigentum der Erdschichten unter der Parzelle

e Eigentum der Gebaude und sonstigen Konstruktionen auf der Parzelle, die
einen permanenten Bestandteil derer darstellen
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Aus dem Besitz einer Parzelle ergibt sich somit ein sehr groRes
Eigentumsvolumen. Eine Teilung dieses Raumes ist durch diverse Vertrage, wie
beispielsweise die Vergabe von limitierten Eigentumsrechten, moglich.

3.2.1.2 Limitierte Eigentumsrechte

Right of superficies (opstalrecht)

Das ,right of superficies® erlaubt es, Objekte als Eigentum anzusehen, die sich auf
oder uber einer Immobilie eines anderen Eigentimers befinden. Dieses Recht
stellt damit eine Einschrankung fir den eigentlichen Grundeigentimer dar. Er
muss die Existenz der auf seinem Grundstuck befindlichen Objekte tolerieren.

Das Recht wird in Holland immer dann verwendet, wenn der Eigentumer eines
Grundstickes nicht ident mit jenem der darauf befindlichen Objekte ist. Es fuhrt in
gewisser Weise zu einer horizontalen Teilung des Eigentums, obwohl keine
geometrischen Daten in der Katastermappe dies wiedergeben. Die gesamte
Parzelle wird mit einem ,Right of Superficies* belegt. Es ist jedoch mdglich, den
Urkunden im Grundbuch eine Zeichnung beizufligen, die die Eigentumssituation
visualisiert.

Right of long lease (erfpacht)

Ein legaler Status fur Objekte Uber oder unter der Erdoberflache kann auch durch
das “right of long lease“ hergestellt werden. Dieses Recht ist ein juristisches
Instrument, das zwar fur 3D-Situationen herangezogen wird, jedoch nicht explizit
fur diese erstellt wurde.

Als Inhaber dieses Rechts hat man die Befugnis, das Grundstlick eines anderen
so zu behandeln, als ware es sein Eigentum. Um dieses Recht zu erhalten, kann
der Grundstuckeigentumer im Vertrag eine jahrlich Gebuhr festlegen, die fur den
Beibehalt des Rechts zu entrichten ist. Ebenso kann darin ein genaues
Vertragsende festgesetzt werden.

Das ,rigth of long lease” kann immer nur fur eine gesamte Parzelle vergeben
werden. Es stellt also rechtlich keine horizontale Teilung des Eigentums dar.

Das Recht kommt bei 3D-Sitationen vor allem dann zu tragen, wenn der
Grundstuckseigentumer eigentlich nur die Gebaude auf seiner Parzelle nutzt. Dem
Inhaber des ,right of long lease“ werden dann die Flachen uber/unter und um das
Gebaude zur Nutzung Uberlassen. Der Vertrag kann zur Sicherung des Eigentums
des Grundbesitzers Festlegungen Uber den Gebrauch der Flachen, ebenso wie
deren Ausmaly getroffen werden, was wiederum in gewisser Weise zu einer
horizontalen Eigentumsteilung fuhrt.
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Die zugehorigen geometrischen Daten werden im Kataster nicht erfasst und
konnen nur der Urkundensammlung als Zeichnung beigefugt werden.

Ein Beispiel flur die Anwendung dieses Rechtes bei dreidimensionalen
Fragestellungen ist das Amsterdamer Metro-System, dem das ,right of long lease”
als rechtliche Absicherung zu Grunde liegt.

Right of easement (Grunddienstbarkeit, erfdienstbaarheid)

Durch eine Grunddienstbarkeit ist es moglich, eine Parzelle (serving parcel) zu
Gunsten einer anderen Parzelle (dominant parcel) mit einer bestimmten Belastung
zu belegen. Beispielhaft ware hierfir ein Wegerecht zu nennen, das es dem
Eigentimer der ,dominant parcel® erlaubt, sich Uber das Grundstick seines
Nachbarn (,serving parcel) Zugang zur offentlichen Stralle zu sichern. Ein
solches Recht kann jedoch auch ohne Ausweisen einer ,dominant parcel®, vor
allem wenn wie bei Leitungssystemen eine solche nicht zuordenbar ist, vergeben
werden. Die Eigentumsbeschrankung der ,serving parcel” wird in einer notariellen
Urkunde festgelegt und damit registriert. In dieser Urkunde kénnen naturlich auch
Gegenleistungen, wie verpflichtende Zahlungen an den Eigentumer der ,serving
parcel”, festgelegt werden. Wichtig ist, dass diese Beschrankungen auch immer
fur kinftige Eigentimer der Parzelle bindend sind und dass die Austbung der
Dienstbarkeit immer auf dem unkompliziertesten Weg zu erfolgen hat, so dass das
Eigentum mdglichst minimal belastet wird (Bei Wegerechten muss immer der
direkteste Weg gewahlt werden...)

3.2.1.3 Wohnungseigentumsrecht

Eine haufig auftretende 3D Problemstellung ergibt sich aus dem Wunsch, an einer
Wohnungseinheit Eigentum anzumelden. Wie die meisten Lander haben daher
auch die Niederlande juridische Instrumente etabliert, um es zu ermoglichen,
Eigentumsverhaltnisse einzelner Wohnungseinheiten festzulegen.

Article 106 of Book 5 of the Dutch Civil Code (Niederlandisches Zivilrecht)

1. An apartment right means a share in the ownership of the property involved in
the division which also comprises the right to exclusive use certain parts of the
building which, as indicated by their lay-out, are intended to be used as separate
units. The share can also include the right to exclusive use of certain parts of the
land pertaining to the building.

2. An apartment owner means a person entitled to an apartment right.

Alle Wohnungseigentimer sind gemeinsam Eigentumer des Hauses, sowie des
Grundstucks. Dieses Miteigentum beinhaltet des Weiteren das Recht, einen
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bestimmten Teil des Hauses exklusiv nutzen zu kdonnen (die Wohnung). Das
bedeutet, dass die Personen die einzelnen Wohnungen nicht besitzen, sie jedoch
trotzdem Hypotheken darauf aufnehmen kdnnen.

Das Wohnungseigentumsrecht wird in Form einer notariellen Urkunde im ,Public
Register* vermerkt. Dieser Urkunde ist ein Plan beigefiigt, der einen Uberblick
uber das Haus, die einzelnen Etagen und die darin befindlichen
Wohnungseinheiten (exklusive Nutzung) gibt.

Die Vergabe von Wohnungseigentumsrechten bietet die Maoglichkeit,
Eigentumsverhaltnisse auf mehreren Ebenen Uber einer Grundparzelle rechtlich
zu sichern. In der Katastermappe wird allerdings nur die Grundparzelle dargestellt
und es ist damit nur moglich, die detaillierten Informationen Gber Wohnungen Uber
Umwege herauszufinden. Die Integration dieser Daten in die Katastermappe ware
nur dann moglich, wenn die Plane der Wohnungseigentumsurkunden im
Vektorformat und mit den Landeskoordinaten referenziert vorhanden waren.

Das Wohnungseigentumsrecht wird in den Niederlanden nicht nur fur die
Regelung von Eigentumsverhaltnissen in Wohnhausern verwendet, sondern wird
beispielsweise auch dann herangezogen, wenn sich Parkgaragen unterirdisch
uber mehrere Parzellen erstrecken.

3.2.1.4 Miteigentum (joint ownership)

Das Miteigentum bietet die Moglichkeit, Eigentumsverhaltnisse von Objekten, die
von Nachbarn gemeinsam erworben werden, zu regeln. Diese Objekte
(Swimmingpool, Garage) betreffen alle Parzellen der Miteigentimer und kdnnen
zur Ganze von jedem genutzt werden. Die einzelnen Miteigentimer sind dazu
verpflichtet, die Objekte nicht zu beschadigen und ordnungsgemal in Stand zu
halten.

Dieses Recht wird nur an Parzellen vergeben und wird im ,Public Register” nicht
mit dem eigentlichen Objekt verbunden.

3.2.2 Offentlich-rechtliche Fragestellungen

Das Niederlandische Katastersystem enthalt auch Einschrankungen, die sich auf
Grund des o6ffentlichen Rechts fur die einzelnen Parzellen ergeben.
3.2.2.1 Belemmeringenwet Privaatrecht

Das Belemmeringenwet Privaatrecht legt fest, dass Bauvorhaben im o&ffentlichen
Interesse (Stralenlaternen, Kabelleitungen, Rohrleitungen etc.) auch Uber
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Privatgrund ohne Einverstandnis des Eigentimers durchgeflhrt werden kdnnen.
Die Objekte, die zur Einschrankung des Eigentums flhren, werden in der
Katastermappe nicht dargestellt.

Laut Gesetz wird der Eigentiumer der Parzelle automatisch zum Eigentimer der
sich auf seinem Grundstuck befindlichen Objekte. Diese Rechtssituation wirde es
ihm erlauben, die Kabel, Pipelines etc. auch zu zerstoren, weswegen dieses
Gesetz in den Niederlanden selten zur Anwendung kommt.

3.2.2.2 Denkmalschutzgesetz

Das Denkmalschutzgesetz wurde 1961 erlassen und schitzt erhaltenswerte
Bauwerke und archdologisch wertvolle Erdschichten®. Auf Grund dieses
Gesetzes ist es mdoglich, Eigentimern solcher Bauwerke deren Zerstérung zu
verbieten. Die Einschrankung wird fur die gesamte Parzelle registriert, wobei das
Monument selbst nicht in der Katastermappe ersichtlich ist. Allerdings ist eine
detaillierte Zeichnung der Urkundensammlung beigefugt.

Die Denkmaler sind nicht nur im Kataster ersichtlich, sondern werden auch in
einem separaten Register (Monumentenregister) gefuhrt.

3.2.2.3 Bodenschutzgesetz

Laut  niederlandischem Bodenschutzgesetz muss jede  Art  von
Bodenverschmutzung in den administrativen Teil des Katastersystems
eingetragen werden. Mittels eines Indikators kann somit fir jede Parzelle
angegeben werden, dass zumindest ein Teil des Untergrundes mit Altlasten belegt
ist. Um diese Registrierung durchzufuhren, ist jede Provinz dazu verpflichtet, eine
zweidimensionale analoge Zeichnung Uber die verschmutzten Gebiete an die
Vermessungsbehdrden weiterzuleiten. Die Nachteile dieses Systems liegen darin,
dass zum einen keine raumlichen Informationen weitergegeben werden und zum
anderen immer das gesamte Grundstuck als verschmutzt kategorisiert wird. Eine
genaue Ortung des mit Altlasten belegten Teils ist nur Uber das Katastersystem
somit nicht moglich.

3.2.2.4 Raumplanung

Raumplanung passiert in den Niederlanden auf nationaler, regionaler und lokaler
Ebene. Auf nationaler Ebene existieren 3 Raumordnungsinstrumente: das
Raumordnungsprogramm, in dem allgemeine Aussagen Uber die Entwicklung des
Landes getroffen werden, sowie Strukturskizzen (Structuurschetsen) und
Planungs-Kernentscheidungen PKB (structuurschema’s und planologische

“Im Folgenden wird auf die Erwdhnung der Erdschichten verzichtet



Das Katastersystem in den Niederlanden

Kernbeslissingen), die sich jeweils einer bestimmten Problematik widmen und als
Vorprogramme zum eigentlichen Raumordnungsprogramm angesehen werden.
Die Provinzen erstellen ‘Streekplannen’, die Gemeinden ‘Structuurplannen’ und
‘Bestemmingsplannen’.  Die  nationalen = Raumordnungsprogramme  sind
richtungsgebend. Die ‘Streekplannen’ befassen sich mit ganzen Provinzen oder
Teilgebieten und sind wie die nationalen Raumordnungsprogramme indikativ. Auf
Gemeindeebene findet sich ebenfalls ein indikatives Planungsinstrument, die
‘Structuurplannen’, jedoch haben die Gemeinden uber die ‘Bestemmingsplannen’
(Bodennutzungsplane) die Moglichkeit, Benutzungsarten fur Flachen festzulegen.
Sie bilden damit den Prufungsrahmen fur Bauantrage. [www.uni-
muenster.de/HausDerNiederlande]

3.3 Fallstudien

In Holland wurden drei Konzepte fur ein 3D-Katastersystem erarbeitet:

e Zusatzlich zu den 2D Parzellen erfolgt die Registrierung von 3D
Rechtsobjekten (1. Variante eines hybriden** Katastersystems)

e Zusatzlich zu den 2D Parzellen erfolgt die Registrierung von physikalischen
3D Objekten (2. Variante eines hybriden Katastersystems)

e Es erfolgt eine Registrierung von 3D - Parzellen anstelle der
zweidimensionalen (,volume parcel®). (,full 3D — cadastre®)

Um diese Konzepte zu evaluieren, wurden sie bei einigen ausgewahlten
Fallstudien angewandt, die im Folgenden erst auf Grundlage des jetzigen
Regelungswerkes erklart werden. AnschlieRend sollen die Konzepte fur das 3D-
Katastersystem zur Klarung der Situation herangezogen werden. Leider konnten
hier nur die ersten beiden Varianten, jene auf Basis eines hybriden Systems,
verwendet werden, da fur eine Registrierung von 3D — Parzellen noch keine
rechtlichen Grundlagen in den Niederlanden existieren.

3.3.1 Gebaudekomplex in Den Haag

Derzeitige Lésung:

Ein Beispiel fur eine nur schwer im Kataster darstellbare dreidimensionale
Raumsituation ist eine Gebaudebricke Uber der Stralde. In diesem Fall handelt es
sich um eine Autobahn in Den Haag, uber die das Gebaude der ,Ing. Vastgoed
Belegging BV angelegt ist.

** Kombination aus 2D- und 3D — Elementen im Katastersystem
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Abbildung 15 Gebaudekomplex in Den Haag [Stoter, 2005]

Das Eigentumsrecht fur das betreffende Gebaude wurde durch die Festlegung der
Rechte der einzelnen angrenzenden Parzellen bestimmt. Diese Rechte bzw.
Beschrankungen verhalten sich wie folgt: Die Stadtverwaltung hat ein
eingeschranktes Eigentumsrecht fur die Parzellen 1719 und 1720. Die Firma ,Ing.
Vastgoed Belegging BV* hingegen besitzt uneingeschranktes Eigentumsrecht fr
die Parzelle 1718, ein ,right of superficies® fur Parzelle 1719, sowie ein
unbefristetes Mietrecht auf der Parzelle 1720. Der Auszug aus der Katastermappe
zeigt die Gebaudeumrisse, ebenso wie die Grundsticksgrenzen.

| ime | 1719 1720

Abbildung 16 Katasterdarstellung des Gebaudekomplexes [Stoter, 2005]

Obwohl es in diesem Beispiel nur ein Gebaude mit einem einzigen Eigentumer
gibt, werden Rechte und Beschrankungen auf 3 Parzellen bendétigt, um den
legalen Status dieses Gebaudes herzustellen.

Lésungsansétze mit Hilfe von hybriden Katastersystemen

Der Gebaudekomplex in Den Haag kénnte, wie Abbildung 17 zeigt, auch durch die
Implementierung von 3D Rechtsobjekten erfolgen. Diese werden auf der
zweidimensional registrierten Parzelle mit demselben Umriss gebildet werden
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(Grundriss des 3D Rechtsobjekts entspricht jenem der 2D Parzelle). Die Hohe des
3D Objektes kann beliebig angenommen werden (in diesem Fall entspricht die
Hoéhe des Gebaudes, der des Rechtsobjektes). Die 3D Rechtsobjekte beschreiben
somit jenen Raum, der dem Eigentimer des Gebaudes dezidiert Uber ein ,right of
long lease“ auf Parzelle 1720 und ein ,right of superficies® auf Parzelle 1719
zugesprochen wird.

Abbildung 17 Implementierung von 3D-Rechtsobjekten am Beispiel des Gebaudekomplexes in Den Haag

[Stoter, 2005]

Abbildung 18 Implementierung von physikalischen 3D- Rechtsobjekten am Beispiel des Gebdudekomplexes in

Den Haag [Stoter, 2005]

Im Gegensatz zu der Anwendung von allgemeinen 3D Rechtsobjekten, haben die
physikalischen exakt die Umrisse des Objekts, das sie beschreiben. Das gesamte
Gebaude kann in den Katasterdaten als ein einziges Objekt registriert werden.
Mittels einer eigenen ID werden jedem physikalischen 3D Rechtsobjekt seine
geometrischen Daten zugeordnet. Die rechtliche Basis bilden allerdings immer
noch die auf der Grundstucksparzelle eingetragenen Rechte.
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3.3.2 Apartmentkomplex

Derzeitige Lésung:

Eine typische Form der Mehrfachnutzung von Grundsticken, das
Wohnungseigentum, ist im niederlandischen Recht seit 1953 als ,condominium
ownership“ verankert. Diese Fallstudie behandelt ein einfaches Wohnhaus,
bestehend aus einem Grundstick und drei Wohnungseinheiten. Eine Wohnung
befindet sich im Erdgeschol}, die beiden anderen sind Maisonettewohnungen im
ersten und zweiten Obergeschol}, wobei je ein separater Eingang im Erdgeschol}
vorhanden ist. Die Teilungsurkunde des Wohnhauses st in der
Urkundensammlung (,public register) archiviert und beinhaltet einen Uberblick
uber die Teilung sowie einen Grundriss jedes GescholRes. Jeder Wohnung ist eine
eigene Nummer zugewiesen.

Im Katastersystem sind die Besitzrechte wie folgt aufgelistet:

Parcel Kind of right FRight_owner
5238 GO VE VER. VAN EIG. I.HOORNEEEESTRAAT 51-5E, DELFT
divided into thres apartment units:
6408 A3 VE PERGON1
6408 A2 VE PERGONZ
6408 A1 VE STOTER
WVE = full right of ownership

Abbildung 19 Verteilung der Eigentumsrechte im Apartmentkomplex [Stoter, 2005]

Auf den ersten Blick sieht es so aus, als hatte dieses Haus vier Eigentimer, die
,vereiniging van eigenaren® (Eigentumervereinigung) und die Besitzer der drei
Wohnungen. Diese Annahme ist jedoch falsch. Die Parzelle 5238 GO verweist nur
auf das Grundstlck, auf dem das Wohnhaus errichtet wurde. Im Katastersystem
steht hierflr die Eigentiumervereinigung als Besitzer, was rechtlich jedoch nicht
korrekt ist. Der Besitz des Wohnhauses \verteilt sich auf alle
Wohnungseigentumer, nicht aber auf die Vereinigung. Im niederlandischen Gesetz
ist eine Vereinigung von Miteigentimern eine legale Korperschaft, der die
Verwaltung des Gebaudes unterliegt. Alle Miteigentimer des Gebaudes sind per
Definition Mitglieder der Vereinigung, was aber nicht explizit im Katastersystem
vermerkt ist. Neben der Grundparzelle mit mehreren Eigentimern haben die
Wohnungen eigene Nummern (6408 A1, 6408 A2, 6408 A3). Das grol3e A steht
hierbei fur Wohnungseigentum. Die letzte Ziffer ist dieselbe wie jene in der
Teilungsurkunde. Die einzelnen Wohnungen sind in der Katastermappe nicht
ersichtlich.

Eine Erganzung von 3D-Teilungsinformationen im Katasterplan wirde jedoch zu
einem besseren Verstandnis beitragen. Ein weiterer Nachteil der jetzigen
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Registrierung des Wohnungseigentums ist, dass die Plane in den notariellen
Urkunden nur analog und in einem lokalen Koordinatensystem (2D) zur Verfugung
stehen. Waren diese Teilungsinformationen jedoch im Vektorformat im nationalen
Referenzsystem vorhanden, kénnten diese in die Katasterdaten oder andere
Geodaten (z.B.: Topographien) eingearbeitet werden.

Lésungsansétze mit Hilfe von hybriden Katastersystemen

Die Komplexitat des Ldsungsansatzes mit Hilfe der hybriden Katastersysteme
ergibt sich zum einen aus der Problematik, dass im Erdgeschol} des
Apartmentkomplexes 3 Eigentimer, in den anderen Ebenen jedoch nur 2
existieren. AuRerdem bedeckt das Gebaude nicht die gesamte Parzelle, so dass
der Grundriss der Wohnungseinheiten nicht deckungsgleich mit jenem des
Grundstuckes ist. Der Gartenteil des Eigentumers der ErdgescholRwohnung wurde
in diesem Beispiel nicht als 3D Objekt definiert, obwohl dies grundsatzlich moglich
ware.

Abbildung 20 Zweidimensionale Darstellung der Wohnungseinheiten im Apartmentkomplex [Stoter, 2005]

Trotz dieses schwierigeren Ansatzes konnte eine Losung mittels 3D
Rechtsobjekten erfolgen. In einem ersten Schritt wurden hierfur die 2D Grenzen
der einzelnen Wohnungseinheiten zusammengefuhrt, was in einem 2D Objekt
resultiert, das in Abbildung 20 zur leichteren Verstandlichkeit dargestellt ist.

Objekt a beschreibt das Gesamtobjekt minus Objekt b und ¢ im Erdgeschof,
Objekt d und e (jeweils die Halfte des Gebaudes) geben Auskunft Gber das 1. und
2. Obergeschol}.

Die Zeichnungen, die den Urkunden flr die Definition der inneren Grenzen der
Wohnungseinheiten beigelegt werden, kdénnen durch Transferierung in
Vektorformat und das Weltkoordinatensystem fur die Erstellung der Grundrisse
der einzelnen Rechtsobjekte herangezogen werden.
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Abbildung 21: Implementierung von 3D (physikalischen) Rechtsobjekten beim Apartmentkomplex [Stoter,
2005]

Die Verwendung von physikalischen 3D Rechtsobjekten wirde in diesem
Fallbeispiel zur selben Losung fuhren, mit dem Unterschied, dass die
Rechtsobjekte mit einer ID und ihren geometrischen Daten versehen in einer
zusatzlichen Tabelle aufgelistet werden wurden. Es ist jedoch fraglich, ob eine
solche Registrierung fur Wohnungseigentumseinheiten tberhaupt Ziel fuhrend ist,
da dieses Registrierungsinstrument in erster Linie zur besseren Darstellung von
offentlichem Eigentum (Infrastruktur) dienen soll.

3.3.3 Eisenbahntunnel und —station im Stadtgebiet

Derzeitige Lésung:
Ein interessanter Fall von mehrfacher Grundnutzung in den Niederlanden findet
sich in Rijswijk, einem Vorort von Den Haag. Vor einigen Jahren wurde hier die
stadtische Eisenbahnlinie ,umtunnelt‘. Auf den daraus entstehenden Oberflachen
wurden anschlieBend Gebaude errichtet. Um diese Situation rechtlich zu regeln,
wurden Eigentumsrechte und ,rights of superficies“ vergeben.
Im Folgenden soll eine besonders interessante Stelle des Tunnels, ein
Bahnhofsareal, betrachtet werden. Darin enthalten sind:

e der Eisenbahntunnel mit Plattform im Eigentum der ,NS Railinfratrust BV*

o Offentlicher Raum im Eigentum der Gemeinde

¢ ein Kiosk im Eigentum von ,NS Vastgoed BV*

54



Das Katastersystem in den Niederlanden

Abbildung 22 Lage der Gebaude und Parzellen des Bahnhofsareals [Stoter, 2005]

Das Stations-Gelande wurde groftenteils Uber dem Tunnel errichtet und nur zu
einem kleinen Teil neben ihm. Fur den ersten Teil hat die ,NS Vastgoed® ein ,right
of superficies® fur die Parzelle, die im Eigentum von ,NS Railinfratrust BV* liegt.
Fir den zweiten Teil hat die ,NS Vastgoed® das volle Eigentumsrecht.

Der Fall zeigt, dass die dreidimensionalen Gegebenheiten im Katastersystem nicht
ersichtlich sind, dennoch wird deutlich, dass mehr als eine Person Rechte an einer
Parzelle hat.

Durch das Beispiel aus Rijswijk wird deutlich, wie 3D-Objekte durch die
Grundstucksgrenzen in gewisser Weise geteilt werden. Es spiegelt damit sehr gut
die momentane Praxis der katastralen Registrierung in den Niederlanden wieder,
deren Grundlage die zweidimensionale Parzelle ist, der dann zur Verdeutlichung
der Mehrfachnutzung diverse Rechte/Beschrankungen zugeschrieben werden.

Lésungsansétze mit Hilfe von hybriden Katastersystemen
Bei einer Losung mittels 3D Rechtsobjekten, wirden diese wie folgt etabliert
werden:

T8E4: Z_ARBAY(-20, 0, 4) —tunnel with kiosk on fop of it

TEEE: Z_ARBAY(-20, 0, 4) —tunnel with kiosk on top of it

TBET: Z_ARRAY(-20, 0, 12) —funnel with railway station on fop of if

Tad44d: Z_ARRAY(-20, O
0

7949: Z_ARRAY(-20,

, 12) —tunnel with public space on top of it

» 12) —tunnel with public space on fop of it

Abbildung 23 Integration der dritten Dimension zur Erstellung der 3D-Rechtsobjekte [Stoter, 2005]

Eine schwierige Situation ergibt sich aus dem ,right of superficies®, das fur die
Gemeinde vergeben wurde, um die o6ffentlichen Flachen auf Stralenniveau fur
sich beanspruchen zu kénnen. Das Recht wurde in der Urkunde als fur den
gesamten Bereich uUber der Oberflache definiert, was in den 3D Rechtsobjekten
nur mit einer z-Dimension von 12 Metern ausgelegt wurde.
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Wie kann dieses Problem geldst werden?

e Eine Moglichkeit ware die dreidimensionale Beschreibung des
Stralenniveaus (siehe Abbildung). Hierbei ware jedoch die Gefahr einer
Verwechslung mit einem in der Hohe limitierten 3D Rechtsobjekt grol} -
somit eher eine ungeeignete Losung.

e Eine weitere Losung konnte aus der Erstellung eines sehr hohen
(,unlimitierten“) 3D Rechtsobjekt resultieren (siehe Abbildung). Dies wirde
jedoch eher zur Annahme flhren, dass auf der Parzelle ein Hochhaus
errichtet wurde.

e Als dritte Moglichkeit kommt ein offener Polyeder in Frage, dessen Hohe in
Relation zur H6he des physikalischen Objekts angenommen werden muss.

Abbildung 24 Mdglichkeiten der Darstellung des Rechtsverhalts "aller Raum der tiber der Oberflache liegt"
[Stoter, 2005]

Leider muss hierbei festgestellt werden, dass all diese Moglichkeiten nur vage
Annaherungen an den tatsachlich rechtlich festgelegten Tatbestand sind. Jedoch
gibt jede der 3 oben genannten Visualisierungen mehr Einblick in die reale
Situation als die momentane katastrale Darstellung, da zumindest die Bereiche, an
denen Rechte vergeben wurden, klar definiert sind.

Eine Ubersichtlichere Loésung kann durch die Darstellung des Tunnels als
physikalisches 3D Objekt erreicht werden. Auch der Bahnhof wirde als separates
Objekt registriert werden. Leider waren die 3D Informationen Uber den Tunnel fur
diese Forschungsarbeit nicht zuganglich, so dass keine Visualisierung des
physikalischen 3D Rechtsobjektes moglich war.
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4 Das Katastersystem in Israel

In den letzten Jahren hat Israel eine postindustrielle Ara erreicht, die durch starkes
Bevolkerungswachstum, expandierende Wirtschaft und einen wachsenden
Wohnstandard gepragt ist. Diese Faktoren sind verbunden mit einer stetig
wachsenden Verdichtung der Gebaude in den Zentren des Landes. Besondere
Sachverhalte ergeben sich in Israel auf Grund von Relikten der 3 Weltreligionen
Islam, Christen- und Judentum. Die politischen Differenzen und Unruheherde
ruhren vor allem daher, dass sich viele dieser Heiligtumer auf Grundstiucken
befinden, die im Eigentum des Staates Israel liegen. Nach dem Grundsatz
»superficies solo cedit ware Israel somit auch Eigentimer der Relikte. Um diesem
Problem zu begegnen, hat Israel ein akutes Interesse an der Schaffung eines
modernen Katastersystems, das Eigentumsverhaltnisse flexibler gestalten kann.

4.1 Allgemeines uber das israelische Katastersystem

1928 wurde in Israel das noch heute existierende rechtliche Katastersystem von
den Briten eingefuhrt. Es basiert auf den Torrens Prinzipien.

Exkurs: Das Torrens-System

,Das "Torrens-System" (benannt nach seinem Begriinder Sir Robert Torrens) ist
eines der bekanntesten Registrierungsmodelle (registration of titles). Es wurde
1868 in Sid-Australien das erste Mal durchgefiihrt, hat dabei Grundprinzipien des
preul3ischen Grundbuchsystems tibernommen und ist in vielen Ladndern verbreitet
worden. Ein zentrales Prinzip ist, dass der Rechtstitel einer Parzelle direkt aus
dem Register ersichtlich ist, so dass keinerlei retrospektive Suche anhand élterer
Dokumente notwendig ist, um den Titel zu lberpriifen. Beim Torrens-System ist es
obligatorisch, Landfransaktionen zu registrieren. Es sichert eine staatliche
Garantie dieser Informationen im Register. Mit der "registration of titles" sind drei
Prinzipien verbunden:

e das ,Spiegel-Prinzip“ (das Register bildet getreu alle Fakten ab, die fiir den
Titel von materieller Bedeutung sind);

e das "Vorhang-Prinzip" (das Register ist die einzige Quelle);

e das "Versicherungs-Prinzip" (eine geschéadigte Partei wird [vom Staat]
entschéadigt, wenn das Register Schwéchen aufweist und die Titel nicht
korrekt abbildet)”

[http://www.mekonginfo.org/mrc/html/or/or3_10_2.htm]

Das israelische Katastersystem wird von zwei unterschiedlichen Ministerien
koordiniert. Der Kataster fallt in die Kompetenz des Ministeriums fur Bauen und
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Wohnen (,Ministry for Construction and Housing®“), wohingegen die Registrierung
der Eigentumsverhaltnisse vom Justizministerium durchgefuhrt wird. Fir die
katastrale Registrierung sind somit zwei unterschiedliche Behorden zustandig, die
,Land Registry Office*® und ,The Survey of Israel“*®. LRO hat die Aufgabe, die
Eigentumsrechte an Immobilen zu registrieren. Der israelische Kataster wird
hingegen von der staatlichen Behorde ,The Survey of Israel” gefuhrt. SOl sammelt
alle katastralen Plane und ist zu dem daflir verantwortlich, Vorschriften fur die
Verfahrensablaufe der katastralen Registrierung festzusetzen. Weiters ist die
Behorde befahigt, Lizenzen an Landvermesser zu vergeben, denn nur diese
Professionisten haben die Erlaubnis, katasterrelevante Vermessungen
durchzufihren.

Das Subjekt der katastralen Registrierung ist die Parzelle. Die Grenzen sowie die
mit der Parzelle in Verbindung stehenden Objekte werden erfasst. Anderungen
werden mittels so genannten ,mutation plans durchgefihrt. Diese missen immer
in Abstimmung mit den ,municipal plans“ (Gemeindeplanen) durchgefihrt werden.
Erst nach einer Zustimmung des zustandigen Gemeindeorgans kann der
Anderungsplan bei SOl eingereicht werden. Hier kommt es erneut zu einer
Prifung des Plans, bevor dieser an das Justizministerium zur Registrierung
weitergeleitet wird.

Israel hat auf Grund seiner Geschichte eine besondere Art der Landverwaltung.
Der Staat selbst besitzt ca. 93% des Landes und vermietet dieses kurz- oder
langfristig an private und juristische Personen. Diese Vermietungen werden von
der ,Israel Land Administration**’, die so wie SOI dem Ministerium fir Bauen und
Wohnen untersteht, durchgefuhrt und organisiert. Grundeigentum in Israel ist
somit zeitlich befristet, auf 49 oder 98 Jahre. ILA Ubernimmt neben der
Landvermietung auch andere Aufgaben. Sie Uberwacht die Rechtskonformitat der
Nutzung des Landes in staatlicher Hand und Ubernimmt auch die Planungs- und
Entwicklungsorganisation fur diese Grundstucke.

4.2 Dreidimensionale Fragestellungen im
Katastersystem und ihre Rechtsgrundlagen

Die Zuganglichkeit von israelischen Rechtstexten ist im Gegensatz zu
Osterreichischen sehr stark eingeschrankt. Es existiert zwar eine Onlinedatenbank,

* Abkiirzung LRO
*® Abkiirzung SOI
" Abkiirzung ILA
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diese kann jedoch nur von israelischen Juristen abgefragt werden. Nach
monatelanger Recherchearbeit ist es mir gelungen, das ,Land Law® von 1969 in
Hebraisch zu erhalten. Weiters erwies sich jedoch eine Ubersetzung der
Unterlagen als sehr schwierig, weil fur die Interpretation der Texte ein in diesem
Gebiet spezialisierter israelischer Jurist notwendig ware. Da ein solcher Experte in
Osterreich nicht existiert, wurde im Rahmen dieser Diplomarbeit keine
Ubersetzung und Interpretation durchgefiihrt. Bei einem Treffen mit
Diplomubersetzer Julius Dehm ergab sich allerdings, dass es auch in Israel eine
Regelung ahnlich den Osterreichischen Servituten (§5) gibt. Auflerdem wird in §12
des Gesetzes der Grundsatz , superficies solo cedit” definiert. Ebenso wird wie bei
uns zwischen Eigentum und Besitz unterschieden (§15).

Der hebraische Gesetzestext des israelischen ,Land Law” 1969 wird als Anhang A
dieser Arbeit beigefugt.

4.3 Research and Development Project*®

In Israel ist, wie in vielen anderen Landern auch, das Grundeigentum vom
Mittelpunkt der Erde bis zum Weltraum definiert. Es beinhaltet alles was auf seiner
Oberflache erbaut oder kultiviert worden ist. Aus diesem Grund besteht grofler
Bedarf an einer rechtlichen und katastertechnischen Ldsung, um Rechte auf
mehreren Ebenen zu definieren.

Das existierende Katastersystem und das ,Land Law* von 1969* unterstiitzen
keine Losungen, um Parzellen in mehrere Ebenen zu gliedern. Aus diesem Grund
entschloss sich die israelische Regierung 1999 die Effizienz der Landnutzung zu
steigern und rief ein Team von Experten ins Leben. Dessen Aufgabe sollte es
sein, neue Gesetze und Bedingungen zu definieren, um Land auch Uber und unter
der Oberflache zu unterteilen.

In den letzen Jahren gab es in Israel mehrere Initiativen mit dem Ziel, das
existierende 2-dimensionale Katastersystem in ein 3-dimensionales zu
konvertieren. Die wichtigste unter ihnen war das R&D Project.

Eines der Ziele des Projekts ist die Schaffung eines aktiven,
computerunterstutzten Modells, welches der Registrierung von raumlichen
Eigentumsrechten dient. Um dieses Ziel zu erreichen ist es allerdings notwendig,
folgende Bereiche zu berticksichtigen:

o 3D Definition und Registrierung von raumliche Parzellen

*® Im Folgenden R&D Project
9 Nahere Informationen unter 4.2
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Vorschlage zur Anderung der existierenden Gesetze

Sammeln der Hoheninformationen, um sie dem 2D Kataster zuzuordnen
und so eine 3D Datenbank zu erstellen

Ldsungen zur Handhabung der analytischen Katasterinformationen in einer
2D bzw. 3D GIS Umgebung

Entwicklung einer brauchbaren Software zur Darstellung des 3D Katasters

Abanderung der Vermessungsverordnung in Bezug auf die dritte Dimension

Der israelische Finanzminister hat dem R&D Project und seinen Pilotprojekten ein
Budget von ca. 800.000 US$ zugesprochen. Eine Regierungskommission
beaufsichtigt die Forschungsarbeit, eine weitere untersucht die vorgeschlagenen
rechtlichen Anderungen und prasentiert diese der Regierung.

4.3.1 Das Projektmanagement

Das Projekt wird auf 2 Ebenen geleitet. Das Ubergeordnete Aufsichtsratkomitee ist
fur die konzeptuelle Fihrung des R&D Teams verantwortlich, seine Mitglieder
werden vom Justizminister bestellt. Den Vorsitz Ubernimmt das Oberhaupt der
israelischen Landesvermessung. Die zweite Ebene wird vom R&D Team
Projektmanager geleitet, der fur den Fortschritt des Projekts verantwortlich ist.

AUFSICHTSRATKOMITEE

Vorsitz (israelische Landesvermessung)

Reprasentanten von...

Israelische | Finanz- Justiz- Innen- Infrastruk. | Umwelt- Minister | Akadem.
Landes- minister Minister minister - minister | fuir Bauen Institu-
verwaltun minister und tionen
g Wohnen

!

R&D TEAM

Projektmanager

Geometer Kataster und GIS | Rechtsanwalte — Landschafts- Tiefbau-
Experten Eigentumsrechts architekten experten
Experten

Tabelle 3 Aufsichtsratkomitee und R&D Team Struktur [Forrai 2001]

4.3.2 Raumliche Eigentumsrechte
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Die bereits erwahnte Definition einer Parzelle in Israel vom Mittelpunkt der Erde
bis zum Weltall ist naturlich nicht geeignet, um mehreren Parteien mit
unterschiedlichen Interessen gerecht zu werden. Dazu bendtigt man eine
rechtliche und katastertechnische Ldsung, die fahig ist, Eigentumsrechte einer
mehrschichtigen Parzelle zu definieren. Das R&D Projektteam hat dazu folgende
vier Alternativen ausgearbeitet:

Die erganzende Alternative: Um Aktivitdten im Raum Uber und unter einer
Parzellenoberflache im Katastersystem besser koordinieren zu kénnen, soll der
Umfang der mit dem Eigentum des Grundstlcks verbundenen Benutzungsrechte
eingeschrankt werden. Diese sollen nur bis zu einer bestimmten Hohe bzw. Tiefe
gultig sein. Das kann generell geschehen oder auf Gebiete mit speziellen
Bauvorhaben beschrankt werden. Wichtig ist, dass sich diese Einschrankungen
nicht auf die Eigentumsrechte beziehen, sondern lediglich, wie oben erwahnt, auf
die Benutzungsrechte.

f

\/ Space of

]"I'(.lpl.‘l'l'}' “Rights to Use™
Rights {

and Parcel

Abbildung 25 Eingrenzung der Eigentumsrechte [Benhamu, 2001]

Wahrend das grundlegende Gesetz [§15 Land Law 1969] erklart, dass es keine
,Einschrankung des Eigentums einer Person“ geben darf, wiirde jede Anderung in
der Definition der Eigentimerrechte im Grundbuchsgesetz die vollen
verfassungsmafRigen Rechte vom eingetragenen Eigentimer begrenzen.

Die Verletzung der Eigentumsrechte einer Person ist nur zuldssig, wenn sie auf
Grund der israelischen Gesetze und den Werten des Staates Israel passiert.
Weiters ist darauf zu achten, dass dieser Eingriff in die Eigentumsrechte nur
innerhalb des streng erforderlichen Umfangs geschieht. Trotzdem werden viele
Grundbesitzer diesen Eingriff als Schadigung ihrer Eigentumsrechte sehen und
Prozesse sowie Schadenersatzklagen anstreben.
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Der israelische Gerichtshof hat im Janner 2003 einen Urteilsspruch gefallt, der die
Konstruktion von Autoverkehrstunneln unter privatem Eigentum betrifft. Dieser
verlangt, dass Enteignungen von unterirdischem Land ebenso durchzufiihren sind,
wie jene von zweidimensionalen Parzellen. Das bedeutet, dass sie nur in Fallen
offentlichen Interesses vollzogen werden durfen. Der Gerichtshof hat in seinem
Urteilsspruch auch die Notwendigkeit einer neuen Gesetzgebung fur diesen Zweck
erklart.

Alternative Registrierung der Eigentumswohnanlagen: Da die meisten
Eigentumswohnanlagen aus mehreren Wohnungen bestehen, die grofdtenteils auf
einander gebaut werden, kann man sie als vertikal Ubereinanderliegende Sub-
Parzellen sehen. Diese entstehen aufgrund mehrerer verschiedener Eigentimer
auf der gleichen Stammparzelle. Die Registrierung der Eigentumswohnanlagen im
Grundbuch regelt die Rechte der Eigentumer und bietet eine rechtliche Losung auf
den getrennten Ebenen. Eine Wohnung in einer Eigentumswohnanlage ist ein
eigenstandiges Objekt betreffend Eigentum, Rechte und Transaktionen. Diese
Registrierung von Eigentumswohnanlagen wird in Israel seit mehreren
Jahrzehnten angewandt, daher gibt es mit seiner Anwendung sehr gute
Erfahrungswerte.

Sie bietet eine gute Ldsung flr verschiedene einfache Wohngebaude, sie erflllt
aber nicht die Anforderungen eines 3D-Katasters mit komplexen raumlichen
Gegebenheiten. Die Registrierung der Sub-Parzellen kann auf angrenzende
unterirdische Ebenen ausgeweitet werden, sie versagt allerdings ganzlich bei
Bauten, die nicht mit dem Gebaude verbunden sind (z.B.: Tunnel).

Die Applikation dieser Registrierungsmethode fur zuklnftige komplizierte
Multilayerrealitaten ist nicht ideal, da sie nur in spezifischen Fallen, ordentlicher,
senkrechter Wohngebaude befriedigt. Das Team des R&D Projects empfiehlt,
diese Gebaude auf zwei eigenstandige Objekte, jeweils ober- und unterirdisch
aufzuteilen.

Die Objektregistrierungsalternative: Bei dieser Theorie wird ein eigener
Kataster nur fur raumliche Objekte angelegt, der vollig getrennt von
herkdbmmlichen Landesregistrierung ist. Diese leichte Losung kann aber das
offentliche Vertrauen in das bestehende System und seine Zuverlassigkeit
schwachen. Eine grol’e Hurde wird die Verbindung des existierenden Systems mit
dieser neuen Objektregistrierung darstellen.
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Die ,raumliche Subparzellenalternative“: In diesem Fall werden raumliche
Objekte nicht direkt mit der angrenzenden Grundparzelle in Verbindung gebracht,
sie sind aber mit dieser Uber Rechte und Verpflichtungen verbunden. Ober- bzw.
unterirdische Tatigkeiten werden durch Zuteilungen oder Enteignungen
spezifischer Teile, die innerhalb der senkrechten Grenzen der Stammparzelle
liegen, geregelt. Janner 2003 beschloss der israelische Gerichtshof, dass bei
Enteignungen im Zuge des Baus von Verkehrstunnels nur die minimal
erforderliche Breite zur Konstruktion in Anspruch genommen werden darf.

4.3.3 Raumliche Subparzellen — Prinzipien der vorgeschlagenen
Losung

Ziel des R&D Teams war es, das Prinzip der raumlichen Subparzellen mit dem
existierenden Kataster zu verbinden, ohne aktuelle Regelungen zu verletzen.

Abbildung 26 radumliche Unterteilung in Subparzellen

Die raumliche Registrierung wird durch Unterteilung der Oberflachenparzelle in
mehrere Subparzellen erreicht. Die Definition der Stammparzelle wird nicht
verandert. Jedes ober- oder unterirdische Projekt in einer dieser Subparzellen wird
durch eine 3D Skizze und sein Volumen definiert. Falls ein Projekt Uber mehrere
Stammparzellen hinausragt, wird es dementsprechend auch in mehrere raumliche
Subparzellen unterteilt. Falls erforderlich, wird es auch moglich sein, diese
Subparzellen zu einem Registrierungsblock zu vereinigen.

Die Rechte der Stammparzelle gemaf der obigen Definition bleiben erhalten, es
wird jedoch das Volumen der Subparzellen subtrahiert.
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Die raumliche Subparzelle wird in den Registrierungsblock der Stammparzelle als
Teil integriert. Seine Existenz wird auch im Grundbuch festgehalten. Im Falle der
Vereinigung einzelner Subparzellen zu einer, wird diese separat registriert.

Die raumliche Registrierung im Kataster soll auf Basis folgender Empfehlungen
des R&D Teams erfolgen:

e Bewahrung der Eigentumsrechte: Keine Einschrankung der
Eigentumsrechte, aulder Enteignungen im Sinne des 6ffentlichen Interesses
und diese nur im minimal erforderlichen Umfang.

e Einhalten erforderlicher Distanzen: Die Stabilitat der auf der Oberflache
existierenden Objekte wird durch die Definition von Mindestdistanzen zu
diesen und den jeweiligen Subparzellen garantiert. Diese Abstande
ergeben sich aus bautechnischen Vorgaben.

e Fortfuhrung der existierenden Registrierungsmethode: Durch
Erweiterungen und Adaptionen auf die existierende Registrierung zu dem
neuen, raumlichen Kataster darf das System selbst nicht verletzt werden.
Erforderliche Zusatze wird es im Eigentumsrecht und der
Vermessungsverordnung geben.

e Unterirdische Registration nach Konstruktion: In vielen Fallen unterscheidet
sich die unterirdische Anlage nach Fertigstellung aufgrund
unvorhersehbarer technischer  Schwierigkeiten deutlich von der
Planungsgrundlage. Deshalb werden diese Subparzellen erst nach
Beendigung der Bauarbeiten vermessen und weiterverarbeitet.

e GIS Land Management: Der zukulnftige Kataster wird in das nationale GIS-
System eingearbeitet und auch nach dessen Mdglichkeiten gefihrt. So wird
eine effektivere Planung, Nutzung und ein besseres Management der drei
Raume (Oberflache; unter- und oberirdisch) garantiert.

o ,Softcopy“ kombiniert mit ,Hardcopy“: Alle Karten und Plane werden auf
eine digitale Datenbank gestutzt sein, welche aus Vektordaten, GIS und
digitalen Karten (Rasterdaten) besteht. Die raumlichen Objekte werden in
dreidimensionalen Projektionen auf dem Computermonitor sichtbar
gemacht. AuRerdem werden die Objekte auch noch im Malistab der Mappe
geplottet, wobei sie detailliert auf verschiedenen Planen mit Hilfe von
verschiedenen Farben und konventioneller Symbolik dargestellt werden.

e Anwendbarkeit neuer geodatischer Vermessungsmethoden: Modernste
Methoden wie Laserscanning und herkdmmliche geodatische
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Messmethoden wurden bei Versuchsobjekten kombiniert und sind fur die
Erstellung von Katasterplanen zu empfehlen.

4.3.4 Visualisierung und 3D Katastermappe

Die Darstellung von Oberflachenparzellen und den dazugehoérigen Subparzellen
bendtigt zusatzlich zu den horizontalen auch vertikale Daten, welche die Grenzen
zwischen den einzelnen Einheiten definieren. Die modernen Madoglichkeiten,
raumliche Charakteristiken eines Grundsticks zu prasentieren, sind fur die
Definition der einzelnen Parzellen im Kataster entscheidend. Somit wird die
dreidimensionale Darstellung der besseren Kontrolle und Analyse der Daten
dienen.
Die digitale Darstellung der raumlichen Daten benétigt graphische Werkzeuge, die
das Verstandnis und die Visualisierung der 3D-Realitat erleichtern. Folgende
Verfahren wurden nach genauer Analyse der Moglichkeiten ausgewahilt:
e Graphische Symbolisierung: Die Anwendung graphischer Werkzeuge,
(Farbe, Linienart, konventionelle Symbolik) um Objekte in verschiedenen
Ebenen voneinander zu unterscheiden

e Multi-Windows": Darstellung verschiedener raumlicher Objekte in einzelnen
Fenstern am Bildschirm.

e Transparenz: Durch extremes Aufhellen der restlichen Parzelle tritt das
betrachtete Objekt in den Vordergrund.

e Perspektive Darstellung: Dreidimensionale Perspektive des Objekts, die
aus verschiedenen Winkeln betrachtet werden kann.

e Multimedia: Virtuelle Realitat

Die israelische Gesetzgebung sieht digitale Daten nicht als gulltige Beweise in
einem Gerichtsverfahren an, auller es existiert die ursprungliche, analoge
Ausfertigung. Daher muss der zukunftige dreidimensionale Plan auch analog
existieren. Dafur gibt es folgende zwei Alternativen:

o Aufriss entlang einer existierenden Katastergrenze

e Dem existierenden Katasterplan werden Bauplane der raumlichen Objekte,
deren Ansicht in der vertikalen Ebene sowie verschiedene Perspektiven
angehangt.
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Normalerweise sollte die zweite Alternative verwendet werden, um raumliche
Objekte zweidimensional darzustellen. Allerdings tritt noch das Problem bei der
dreidimensionalen Visualisierung in Verbindung mit GIS auf, da zwar die meisten
CAD Programme sehr gute Moglichkeiten zur Darstellung raumlicher Daten bieten,
allerdings nur sehr begrenzt GIS Daten handhaben kdnnen. Andererseits sind
gangige GIS Anwendungen nur ansatzweise 3D fahig. Es musste also eine gute
Schnittstelle zwischen CAD und GIS geschaffen werden.

4.3.5 Bautechnische Aspekte - Schutzzonen

Wie zuvor beschrieben, werden raumliche — unter- und oberirdische — Objekte in
Subparzellen verwaltet. Das Ausmal} dieser Einheiten wird vor Baubeginn laut
Planung grob festgelegt und nach Fertigstellung genau eingemessen. Das
tatsachliche Rechtsobjekt wird allerdings ein groReres Ausmal} als das errichtete
Bauwerk einnehmen, da zu den sichtbaren Grenzen noch gewisse, erforderliche
Schutzzonen wegen technischer Stabilitdt, Sicherheit und 0Okologischer
Berucksichtigungen angerechnet werden mussen.

Diese Schutzzonen werden von einer Planungsautoritdt in einem eigenen
Dokument, das die Beziehungen zwischen dem Projekt und seiner Umwelt und
dessen Einfluss auf diese beschreibt, angegeben.

4.3.6 Raumlicher Teilungsplan

In der israelischen Landverwaltung spielt der zweidimensionale Teilungsplan eine
grol’e Rolle. Er stellt die geodatische Komponente des gesamten Katasters dar.
Die genauen Teilungsplane sind ein wichtiger Faktor um das Register am
neuesten Stand zu halten und um zu dessen Zuverlassigkeit beizutragen. Sie
beinhalten den bisherigen Altstand der Einteilung der Oberflache, sowie den
neuen Stand, das Ausmald der Parzellen, die Oberflachenbeschaffenheit und die
genaue Lage der Grundstlcke. Aktuelle Teilungsplane beinhalten absolut keine
Hoheninformationen, allerdings werden Aussagen uber mit dem Boden
verbundene Bauwerke, wie Hauser, Strassen, Zaune usw. getroffen.

Im neuen Kataster wird der Teilungsplan digital und dreidimensionalen sein. Er
wird mit Hilfe von fortgeschrittenen Technologien, wie GIS und CAD, erstellt
werden und seine Resultate werden in das nationale digitale Informationssystem
aufgenommen.
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Abbildung 27 Beispiele fir raumliche Teilungsplane

Die zweidimensionale Darstellung eines raumlichen Teilungsplanes wird folgende
Kennzeichen beinhalten:

Die gesamte raumliche Veranderung wird in mehrere Raume und Ebenen
aufgeteilt, fur die jeweils ein eigener zweidimensionaler Teilungsplan erstellt
wird.

Herkdmmliche Katastergrenzen werden den Hintergrund zu den raumlichen
Grenzen bilden. Verschiedene Farben und Linientypen werden das
Unterscheiden verschiedener Objekte und Raume ermaoglichen.

Es werden Perspektiven und detaillierte Abschnitte angehangt

Texte werden die aulleren Rahmen, die sich auf Grund der jeweiligen
Schutzzonen der raumlichen Subparzellen ergeben, beschreiben.

Aulerdem werden Daten bezlgliche Raum, Flache, prozentuelle
horizontale Uberdeckungen, Volumen und minimale bzw. maximale
Meereshdhen angegeben.

4.3.7 Computerunterstutzter Prototyp

Eine der Aufgaben in Israel war es, einen computerunterstutzten Prototyp des
Katasters fur die Registrierung von raumlichen Rechten in einer GIS Umgebung
zu schaffen. Dieser war eng mit einer raumlichen Katasterdatenbank verbunden
und sollte Abfragemaglichkeiten, Visualisierungen und Plane bieten.

Die Entwicklung dieses Prototyps schliet die Spezifikation zuklnftiger
Anforderungen an ein raumliches GIS sowie die Entwicklung einiger Beispiele, um
dessen Anwendbarkeit zu untersuchen, mit ein.
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Abbildung 28 Darstellung von Oberflachenparzellen, die von der Subparzelle (tirkis) betroffen sind

Diese Applikation beinhaltet zusatzlich: Produktion von alphanumerischen
Informationen der herkdmmlichen Oberflachenparzelle, der raumlichen
Subparzelle, der gesamten raumlichen Parzelle und des gesamten
Registrationsblocks. AuRerdem koénnen zwei- und dreidimensionale Ansichten
aller, zu einer bestimmten Oberflachenparzelle gehérenden Subparzellen und
gegenteilig aller Oberflachenparzellen, die in Verbindung mit einer Subparzelle
sind, dargestellt werden.
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Abbildung 29 Beispiel fiir die Darstellung von raumlichen Subparzellen (rot, blau, tiirkis)

4.3.8 Das 3D Modell

Nachdem die Genauigkeit aller Punkte sichergestellt war, begannen die Techniker
mit der Erstellung eines CAD 3D Modells. Als Versuchsobjekt wurde das ,Africa-
Israel Building“ herangezogen. Es handelt sich hierbei um ein Hochhaus mit
Wohnungseinheiten, Buro- und Geschaftsflachen sowie einer zugehorigen
Tiefgarage. Die Erstellung des Modells stellte sich als unerwartet grof3es Problem
dar, weil man es nun im Unterschied zu herkdbmmlichen Architektenmodellen mit
komplizierten mathematischen Flachen, die auf realen gemessenen Punkten
beruhen, zu tun hatte und nicht mit einfachen Quadern, Kegeln oder Zylindern. Die
geometrischen Hilfsmittel zu Erstellung des Modells waren Punkte, 3D Polylinien,
Splines, mathematische Flachen und Korper.
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Abbildung 30 Modell des ,Africa-Israel Building“ mit der dazugehorigen Tiefgarage

In den bisher verwendeten zweidimensionalen Katasterplanen werden nicht nur
die Grundgrenzen, sondern auch die &aulBeren Grenzen von Gebauden
eingezeichnet. Deshalb sollen auch in zukunftigen raumlichen Teilungsplanen die
aulleren Umrandungen der Objekte sichtbar gemacht werden. Bei unterirdischen
Bauwerken kann natlrlich nur der innere Rand aufgenommen werden, dann
werden allerdings mit Hilfe von Architekten- und Bauplanen die aufl3eren Grenzen
extrapoliert.

Das fertige Modell stellt ein prazises, geometrisches Produkt dar, welches unter
anderen Messmaoglichkeiten, topografische Analysen und 3D Visualisierungen
bietet.

4.3.8.1 Dreidimensionale raumliche Unterteilung

Nach der Fertigstellung des Modells war es nun moglich, dieses mit dem
vorhandenen 2D Kataster zu kombinieren. Dann wurden zu den bisherigen
Grundstucken passende raumliche Parzellen definiert, indem man deren Polygone
nach oben und unten erweiterte. Die zum Komplex des ,Africa-Israel Building"
gehorende Tiefgarage erstreckt sich Uber mehrere Grundsticke. Daher wurden
neun raumliche Subparzellen definiert, eine flr jedes unterbaute Grundstick. Die

70



Das Katastersystem in Israel 71

Summe dieser neun Subparzellen entspricht der Gesamtsumme der
eingemessenen Tiefgarage. SchlieBlich wurden die einzelnen Volumskorper
wieder zu einem Objekt vereinigt, welches eine neue raumliche Parzelle definiert.
Sie ermdglicht die Registrierung von Eigentum unabhangig von den existierenden
Oberflachenparzellen.

Abbildung 31 Zwei raumliche Subparzellen der Tiefgarage des ,Africa-Israel Building*

4.3.8.2 Zweidimensionaler, raumlicher Teilungsplan

Schliel3lich mussten die dreidimensionalen Modelle der Gebaude und die
raumlichen Unterteilungen in einem analogen Plan zusammengefasst werden.
Dafur wurden zuerst die Inhalte und das Design eines solchen Plans definiert. Man
versuchte grundsatzlich, die gegenwartigen Regelungen fir Katasterplane zu
befolgen, um die neuen Plane ahnlich den bestehenden zu machen und somit
leicht verstandlich. Sie sollten folgende Daten beinhalten:

¢ Minimale und maximale Héhen der Sub- und Oberflachenparzellen
e Volumina der Subparzellen
e Ausmalde der Projektionen der Subparzellen auf die Oberflache

Diese Werte wurden in Tabellen wie der folgenden festgehalten. Die raumliche
Parzelle V11 ist die Erweiterung der registrierten Oberflachenparzelle 11. Die
raumliche Subparzelle P11 entsteht durch das Verschneiden von V11 mit dem
aufgenommen Objekt der Tiefgarage. R11 stellt den Rest der raumlichen Parzelle
V11 nach der Subtraktion von P11 dar. R11 und V11 haben keine
Volumsangaben, weil sie unendlich sind. Die Héhen von V11 beziehen sich auf
deren Oberflache.
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Land Lots Areas |Volumes |Min. Max.
Designation | No. Elevation | Elevation
City Temporary |Final [Sgq.m. [Cu.m. m. m.
Plan x1,000 |X1,000
P11 0,037 (0,634 -0,8 16,8
R11 0,337
Special Lot V11 0,374 16,9 17,4

Tabelle 4 Teil einer Gegeniiberstellung im rdumlichen Teilungsplan

4.4 Fallstudien

Das Hauptziel dieser Projekte ist die Registrierung von Eigentumsrechten in
komplexen Situationen, welche sich aus mehreren Objekten unter- und Uber der
Oberflache zusammensetzen. Dieser Ansatz beinhaltet folgende weitere Ziele:

Darstellung dreidimensionaler Modelle aller Objekte
e Definition der Schutzzonen

e Schaffung raumlicher Subparzellen, um in Folge ganze
Registrierungsblocke als raumliche Parzellen zu definieren

e Erstellung eines raumlichen Teilungs- und Flachenwidmungsplans

e Verbesserung des theoretischen Registrierungsverfahrens

441 Acre

Acre ist eine historische Hafenstadt mit den Charakteristiken einer
Verteidigungsanlage aus dem 18. und 19. Jahrhundert. Die Uberreste aus der Zeit
der Kreuzritter liegen heute nahezu unversehrt Uber und unter den Strallen der
Stadt. Sie bieten eine einmalige Kombination von Rechten an Landeigentum.
Verschiedene Eigentumerschichten sind durch mehrere Gesetze und Vorgaben in
Bezug auf Wasser, Ol, Mienen, Mineralien usw. geregelt.

Bis heute wurden erst ca. 1,2 ha von geschatzten 36 ha der unterirdischen Bauten
erforscht. Sie liegen nur 0,3 bis 1,5 Meter unter der Oberflache und berthren
diese sogar in manchen Fallen.
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Abbildung 32 Der Templer's Tunnel von Acre im Aufriss

Die israelische Landadministration verwaltet ca. 92% des gesamten Landes, Teile
davon gehdéren zu den muslimischen- und/oder den christlichen
Glaubensgemeinschaften. Der unterirdische Templer’'s Tunnel gehdrt aber nicht
zu den Gebauden auf der Oberflache und ist ein eigenstandiges Bauwerk.

Abbildung 33 Der ,Templer's Tunnel“ als rdumliche Subparzelle, im Hintergrund ist die herkémmliche

Landparzelle dargestellt

73
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4.4.2 Modi’'in

Das zweite Projekt stellt ein geplantes modernes Stadtzentrum dar. Das Modi’‘in
City Center soll neue Transport-, Einkaufs- und Wohnmoglichkeiten bieten.
Dreidimensionale Registrierung von Eigentumsrechten wird auch hier viele
Vorteile bringen. Geplant ist ein unterirdischer Bahnhof, Uber dem sich ein
Busterminal befinden wird, mit verschiedenen Unternehmen als Eigentimer. Auf
der Oberflache werden aullerdem ein Park bzw. Haupt- und Nebenstral’en im
offentlichen Eigentum errichtet. Die Wohn- und Geschaftshauser werden
schlieBlich auf viele private Einzelpersonen verkauft.

Dieses Projekt reprasentiert vom rechtlichen Standpunkt einen relativ einfachen
Fall, da bis jetzt noch keine Rechte zugewiesen worden sind und deshalb keine
Eigentimerrechte beeinflusst oder beschrankt werden. Es kann als
Planungsgrundlage fur zuklnftige GroRprojekte gesehen werden.

Abbildung 34 Modell des Stadtzentrums von Modi'in [Grinstein 2001]

4.4.3 Tel-Aviv

Das dritte Versuchobjekt befindet sich im Zentrum von Tel-Aviv, eines der
teuersten und dichtest besiedelten Gebiete Israels, wo sich moderne
Wolkenkratzer neben historischen Gebauden befinden und das Interesse an
unterirdischer Raumgewinnung sehr grof} ist. Das neue, zwanzigstockige ,Africa-
Israel Hochhaus® besitzt aulerdem sechs unterirdische Parkebenen. Durch
moderne Vermessungsmethoden wurde bewiesen, dass sich Teile dieser
Tiefgarage unter angrenzenden fremden Liegenschaften befinden.

Im Folgenden werden die Ergebnisse einer dreidimensionalen katastertechnischen
Vermessung mit der begleitenden Datenverarbeitung dargestellt. So wurde ein
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genaues dreidimensionales CAD Modell geschaffen, dieses in mehrere raumliche
Subparzellen unterteilt und die Einbindung in den bestehenden zweidimensionalen
Kataster vollzogen.

Am Anfang des Projekts wurden samtliche existierenden Daten gesammelt. Das
waren  Katasterdaten, die geodatische Infrastruktur  (Festpunktnetz),
Architektenplane, Hausplane und vorangegangene Messungen. Nun konnte mit
der neuen Vermessung des Gebaudes und der Tiefgarage begonnen werden.
Dazu musste als erstes ein Netz von Kontrollpunkten geschaffen werden, welches
in folge durch Nivellements an das nationale Hohennetz angeschlossen wurde.
Nun wurden die signifikanten Details des ganzen Komplexes mit Hilfe einer
reflektorlosen Totalstation eingemessen und deren Koordinaten berechnet. Diese
wurden schlieBlich einer Fehleranalyse und Korrektur unterzogen.



Vergleich der dargestellten Katastersysteme

5 Vergleich der dargestellten Katastersysteme in
Bezug auf ihren Umgang mit dreidimensionalen
Anforderungen

Ein Vergleich der in dieser Arbeit behandelten Lander zeigt, dass die
grundsatzlichen Anforderungen an den Raum, insbesondere in urbanen Gebieten
in Osterreich, den Niederlanden und lIsrael sehr dhnlich sind. Das Fehlen von
genugend Bauflachen bewirkt eine immer starkere Ausdehnung der Gebaude in
die dritte Dimension. Weiters kommt es zu verstarkter Bautatigkeit unter der
Erdoberflache, um zum Beispiel Strallen und Eisenbahnverbindungen unterirdisch
fuhren zu konnen. In Israel darf aulerdem der religidse Hintergrund nicht auler
Acht gelassen werden. Der groRe Anteil an verstaatlichtem Land fuhrt zu
Konflikten, wenn sich darauf Relikte anderer Glaubensgemeinschaften befinden.
Diese Probleme erhéhen die Nachfrage an klare rechtliche Rahmenbedingungen,
die die damit verbundenen komplexen Eigentumsverhaltnisse angemessen
darstellen und absichern kdnnen.

Auch heute existieren schon diverse rechtliche Moglichkeiten, die versuchen,
derartige Probleme zu l6sen. Ein Vergleich zeigt deutlich, dass diese
Losungsansatze in Osterreich und den Niederlanden sehr dhnlich sind. Betrachtet
man beispielsweise die Vergabe von Wohnungseigentumsrechten, so werden in
beiden Fallen alle Rechtspersonen, die mit einer Liegenschaft verbunden sind, im
Katastersystem gefuhrt. Es werden in beiden Landern Grundrissplane der
einzelnen Stockwerke angefertigt, in denen die jeweiligen Wohnungseinheiten
dargestellt sind. Diese liegen in Folge in der Urkundensammlung der jeweils
zustandigen Behorde, in Osterreich am Grundbuchsgericht, in den Niederlanden
bei der ,Agency for Cadastre and Public Registers” (,Netherlands Kadaster®), auf.
Als Unterschied sei anzumerken, dass die einzelnen Wohnungseinheiten in den
Osterreichischen Parifizierungsplanen als TOPs bezeichnet werden, allerdings
nicht als solche im Grundbuch aufscheinen. Dort werden nur die Anteile der
einzelnen Eigentimer am Gesamtkomplex eingetragen. In den Niederlanden
hingegen wird jedes Parifizierungsobjekt mit einer eigenen Nummer gefuhrt. Diese
Nummer wird mit einer fortlaufenden Unterteilungsnummer der jeweiligen
Wohnungseinheit erganzt und so als ,eigenes Grundstiick® im Katastersystem
dargestellt (siehe Fallbeispiel Apartmentkomplex). Weiters existiert in beiden
Landern das Instrument des Servitutes, das in den Niederlanden als ,right of
superficies® bezeichnet wird. Dieses Recht wird beispielsweise im
niederlandischen Fallbeispiel flr einen Eisenbahntunnel und dem darlber
befindlichen  Stationsgebaude (siehe Kapitel 3.3.3) angewandt. Der
Parzelleneigentumer, die ,NS Railinfratrust BV*, die auch Eigentumer des Tunnels
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ist, erlaubt durch die Vergabe dieses Rechts der ,NS Vastgoed® den Bau und den
Betrieb des Stationsgebdudes auf ihnrem Grundstiick. Auch in Osterreich kénnten
Servitute zur rechtlichen Eigentumsregelung von Tunnelbauten eingesetzt werden,
jedoch zeigt das Fallbeispiel Tunnelprojekt (siehe Kapitel 2.3.2), dass es fur
diesen Sachverhalt nicht immer verwendet wird. Der gezeigte Tunnel ist im
Osterreichischen Katastersystem nicht existent.

Beim Vergleich der jetzigen Regelungswerke ware auch eine Betrachtung des
israelischen Systems interessant. Diese ist auf Grund der fehlenden
Rechtsgrundlagen nicht durchfuhrbar. Es wird jedoch vermutet, dass eine gewisse
Ahnlichkeit mit den beiden anderen Systemen vorhanden ist, da Stichworte wie
Servitute und Wohnungseigentum im israelischen ,Land Law“ identifiziert werden
konnten.

Auffallend ist, dass die existierenden Probleme und dafir vorgesehenen
Regelungen in allen drei betrachteten Landern sehr ahnlich sind. Die Niederlande
und Israel haben allerdings bereits intensive Forschungsarbeit betrieben, um ihre
Katastersysteme in Zukunft besser auf die dreidimensionalen Anforderungen
abzustimmen. Hierbei wird zwischen der Einflhrung eines hybriden
Katastersystems und einem ganzheitlich dreidimensionalen unterschieden. In den
Niederlanden unterstitzt man die Idee eines hybriden Systems, das weiter auf
Grundlage der einzelnen Parzellen gefuhrt werden soll. Auf diese Basis sollen
allgemeine oder physikalische 3D-Rechtsobjekte aufgesetzt werden. Israel geht
noch einen Schritt weiter und plant im neuen Katastersystem jede Parzelle
dreidimensional zu begrenzen. Daraus ergibt sich die Moglichkeit, unabhangig von
den Oberflachenparzellen vollig eigenstandige dreidimensionale Rechtsobjekte
Uber beziehungsweise unter diesen zu begrinden. Obwohl in den Niederlanden
und Israel die Forschungsergebnisse flir ein dreidimensionales Katastersystem
vorliegen, wurden in beiden Landern noch keine Schritte flr eine Implementierung
unternommen.
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6 Resumee

Ziel dieser Arbeit war es, aufzuzeigen, ob die Einflhrung eines dreidimensionalen
Katastersystems in Osterreich notwendig ist oder nicht. Diese neue Form des
Systems ware besonders dafur geeignet, die Eigentumsverhaltnisse von
Bauwerken Uber und unter den Oberflachenparzellen besser darzustellen und zu
registrieren. Zurzeit werden diese Sachverhalte mittels Servituten, der Vergabe
von Wohnungseigentum oder Superadifikaten geregelt. Die Analyse des
derzeitigen Osterreichischen Regelungswerks hat jedoch ergeben, dass mit diesen
Mitteln eine angemessene Darstellung der Eigentumsverhaltnisse nicht erzielt
werden kann. Ein sehr drastischer Mangel des jetzigen Katastersystems konnte
beispielsweise im Fallbeispiel Tunnelprojekt aufgezeigt werden. Der darin
behandelte Umfahrungstunnel in Losenstein, OO, ist weder in der DKM
dargestellt, noch findet sich ein Hinweis auf seine Existenz im
Grundstucksverzeichnis. Auch das andere Fallbeispiel Wohnungseigentumsrecht
weist auf Unzulanglichkeiten des derzeitigen Systems hin. Die in den
Parifizierungsplanen festgelegten Wohnungseinheiten werden nicht im Kataster
dargestellt und sind auch im Grundbuch nur als Anteile an der Gesamtwertigkeit
der Liegenschaft registriert. Eine detaillierte  Auskunft Uber die
Eigentumsverhaltnisse kann somit nicht Uber eine einfache Grundbuchsabfrage
erhalten werden, sonder nur durch eine Einsichtnahme in die Urkundensammlung
am Grundbuchsgericht, in der die Parifizierungsplane in analoger Form aufliegen.

Wie Osterreich haben auch viele andere Lander Schwierigkeiten, diese komplexen
Eigentumssituationen in ihren zweidimensional orientierten Katastersystemen
darzustellen. Allerdings sieht man am Beispiel der Niederlande und Israels, dass
teilweise bereits intensive Forschungsarbeit betrieben wird, um zuklnftig klarere
Eigentumsrechte zu definieren und auch darzustellen. Die Ergebnisse dieser
Forschungen zeigen deutlich, dass eine Verbesserung der Situation nur durch die
EinfUhrung von dreidimensionalen Rechtsobjekten im  Katastersystem
herbeigeflihrt werden kann. Einerseits wird hierbei von den Niederlanden ein
hybrides Modell bevorzugt, andererseits forciert Israel ein ganzlich
dreidimensionales System auf Basis von raumlichen Subparzellen.

Bei dieser Eindeutigkeit der Forschungsergebnisse, die ganz klar die
Notwendigkeit von dreidimensionalen Rechtsobjekten unterstreichen, stellt sich die
Frage, warum Osterreich in diese Richtung keinen Schritt vorwarts wagt. Ebenso
wie in lIsrael und den Niederlanden fordert die Gesellschaft ein modernes
Katastersystem, das insbesondere die durch Mehrfachnutzung des Raums
entstehenden komplexen Eigentumsverhaltnisse registrieren und auch sichern
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kann. In einem ersten Schritt ware hierfur eine Ausdehnung des im Kataster
enthaltenen Informationsgehalts denkbar. Die Darstellung von Hangneigungen,
Gebaudehdéhen und Stockwerksanzahl wirde den Kataster um erste
dreidimensionale Daten erweitern, die vor allem wirtschaftliche Bewertungen von
Grundstiicken erleichtern wiirden. Osterreichische Notare fiilhren ein digitales
Urkundenarchiv, worin samtliche notariellen Urkunden gespeichert sind. Ohne
grolen Aufwand ware ein Hinzufigen der kinftig entstehenden
Parifizierungsplane im PDF-Format in diese Datenbank denkbar. Auf das
Vorhandensein dieser digitalen Plane konnte dann bei
Grundstucksdatenbankabfragen hingewiesen werden, was den Zugang zu
genaueren Informationen Uber Wohnungen und deren Eigentumsverhaltnisse
erleichtern wirde.

Parallel dazu sollten auch in Osterreich erste Forschungsarbeiten zum Thema 3D
— Katastersystem begonnen werden. Wenn erste Ergebnisse Uber die Darstellung
von dreidimensionalen Rechtsobjekten im Osterreichischen Katastersystem
vorliegen, muss Uber die dafur notwendigen rechtlichen Regelungen nachgedacht
werden. Sind diese Fragen geklart, konnte die Implementierung ahnlich jener des
Grenzkatasters erfolgen. Mittels teilweiser und allgemeiner Neuanlegung konnte
so Schritt fur Schritt das dsterreichische Katastersystem den Anforderungen der
modernen Gesellschaft gerecht werden.
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