Plane im Grundbuch

Neue Anforderungen an
Plandokumente

Nicht selten lassen sich Widerstinde gegen Bau-
vorhaben einvernehmlich dadurch aus dem Weg
riumen, dass nachbarliche Verhiltnisse geordnet
und mit einer Dienstbarkeit gesichert werden.
Die Beispiele sind zahlreich: Ein Wegrecht wird
eingerdumt, das nie férmlich bestanden hat, aber
seit langem faktisch ausgeiibt worden ist; es wird
das Recht auf die Beniitzung eines Abstellplatzes
auf dem Baugrundstiick bestellt; ein gegenseitiges
Niher- oder Grenzpflanzrecht wird vereinbart,

oder ein Pflanzverbot soll die Aussicht schiitzen;
ein mit Dulden des Nachbarn iiber die Grenze
gebautes Biotop darf weiterhin bestehen und ein-
geziunt bleiben und auch erneuert werden.
Schon bisher war es iiblich, solche Dienstbarkei-
ten mit einem planlichen Beleg in das Grund-
buch eintragen zu lassen. Mit einem Plan kann
nachvollziehbar dargestellt werden, wo und in
welcher Ausdehnung das Recht auf dem belaste-
ten Grundstiick gilt. Die Anforderungen an einen
Planbeleg waren frither nicht niher spezifiziert,
sie konnten Geometerpline oder Architektenpli-
ne und andere private Pline sein. Dies hat sich mit
der Revision des Sachenrechts, die anfangs 2012
in Kraft getreten ist, geindert: Seither miissen
nicht nur alle Grunddienstbarkeiten 6ffentlich
beurkundet werden (wihrend davor ein schrift-
licher Vertrag ausgereicht hatte), sondern es gibt
mit dem neuen Art. 732 Abs. 2 ZGB erstmals im
Gesetz eine Vorschrift iiber die planliche Darstel-
lung von Dienstbarkeiten: «Beschrinkt sich die
Ausiibung einer Dienstbarkeit auf einen Teil des
Grundstiicks und ist die drtliche Lage im Rechts-
grundausweis nicht geniigend bestimmbar um-
schrieben, so ist sie in einem Auszug des Planes

fiir das Grundbuch zeichnerisch darzustellen.»

Auszug aus der amtlichen Vermessung

Damit wird einerseits also der Plan zur Pflicht,
wo Worte nicht ausreichen, und sind anderseits
die Anforderungen an die Qualitit eines solchen
Dienstbarkeitsplans definiert worden: Nicht nur
die in freier Skizze gefertigten Darstellungen, son-
dern auch professionelle Pline beispielsweise von
Architektinnen und Architekten sind nicht mehr
ausreichend. Das hat das Bundesgericht in einem
neueren Entscheid festgehalten. Der «Plan fiir das
Grundbuchy» ist nimlich mit der Grundbuchver-
ordnung und der Verordnung tiber die amtliche
Vermessung bestimmc als «ein aus den Daten der
amtlichen Vermessung erstellter analoger oder di-
gitaler graphischer Auszug». Die Strenge recht-
fertigt sich nicht zuletzt damit, dass dieser Plan
am 6ffentlichen Glauben des Grundbuchs teilhat,
was bedeutet, dass sich der Gurgliubige auf die
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Richtigkeit dieses Plans abstiitzen und verlassen
darf.

Allerdings muss der Auszug aus der amtlichen
Vermessung nicht ein vom Geometer ausgestell-
ter und unterzeichneter Plan sein (wie das frither
einige Kantone verlangt hatten): Er darf auch aus
dem Internet heruntergeladen werden. Massge-
bend ist, dass es sich um einen aktuellen amt-
lichen Plan handelt, der die genauen Grenzver-
ldufe der Grundstiicke, deren Katasternummern
und die Lage der Gebdude festhilt. Die Pflicht
zur Verwendung der Daten aus der amtlichen Ver-
messung entlastet den Grundbuchverwalter von
der Aufgabe, die Richtigkeit des Plans zu iiber-
priifen, was die Grenzverliufe und die Lage der
Gebiude angeht.

Nicht vom Geometer eingetragen werden mis-
sen nun aber die dienstbarkeitsspezifischen Ein-
zeichnungen, beispielsweise die farbige Unterle-
gung der Wegrechtsfliche, des Abstellplatzes, des
Pflanzverbotsbereichs oder der Situierung des
Biotops. Allerdings haben diese Einzeichnungen
eben auch nicht am 6ffentlichen Glauben des
Grundbuches Teil; sie unterliegen also der Ausle-

gung, wenn sie nicht klar sind.

Weitere Vorschriften

Neben Art. 732 Abs. 2 ZGB gibt es allenfalls
noch weitere Vorschriften zu beachten. So wird
im Kanton Ziirich im Hinblick auf die elektro-
nische Dokumentenverwaltung im informatisier-
ten Grundbuch verlangt, dass Akten das Format
DIN A3 nicht iiberschreiten diirfen. Bei der Ar-
beit mit grundbuchrelevanten Plinen empfiehlt
es sich zur Vermeidung von Leerliufen grundsitz-
lich, beispielsweise durch Vorabsprache mit dem
Grundbuchamt rechtzeitig abzusichern, dass die
Planbelege den gesetzlichen Vorschriften und den
Gepflogenheiten des (jeweiligen) Grundbucham-
tes entsprechen. Das gilt iibrigens auch fiir Pline,
die von ihrer Bestimmung her keine «Pline fiir
das Grundbuch» im vorbeschriebenen Sinn sind
und die es neben jenen durchaus auch weiterhin
gibt (beispielsweise die Aufteilungspline im Stock-
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