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Einwohnergemeinde C. , Beigeladene

Betreff Baugesuch fur Mehrfamilienhaus (Entscheid der Baurekurskommis-
sion vom 27. Oktober 2020)



A. Am 22. Juli 2015 reichte B. beim Bauinspektorat des Kantons Basel-Landschaft
(BIT) ein Baugesuch (Nr. 1307/2015) fur ein Mehrfamilienhaus auf Parzelle Nr. 2345, Grund-
buch C. , ein.

B. Mit Eingabe vom 15. August 2015 erhob die A. AG als Grundeigentumerin der
Nachbarparzellen Nr. 1812 und Nr. 368 Einsprache gegen das Baugesuch. Sie machte geltend,
das Bauvorhaben sehe eine Erschliessung Uber die Parzelle Nr. 1812 vor. Es sei deshalb nur
realisierbar, wenn fir die diesbezlglich notwendigen baulichen Massnahmen (Grab- und Bau-
arbeiten) ebenso wie die Kanalisation eine privatrechtliche Vereinbarung vorliege. Am 25. No-
vember 2015 reichte die Baugesuchstellerin bereinigte Pléane ein, welche indes nicht zu einem
Rlckzug der Einsprache fuhrten.

C. Mit Entscheid des BIT vom 19. November 2016 wurde die Einsprache im Sinne der
Erwdgungen abgewiesen, soweit darauf eingetreten wurde (Ziff. 1). Die Einsprecher wurden
bezlglich der privatrechtlichen Einsprachen an den zustandigen Zivilrichter verwiesen (Ziff. 2).

D. Gegen diesen Entscheid erhob die A.___ AG, vertreten durch Roman Zeller, Advokat,
mit Eingabe vom 2. Dezember 2016 Beschwerde bei der Baurekurskommission des Kantons
Basel-Landschaft. Nach Durchfuhrung eines Augenscheins am 23. Mai 2017 wurde das Verfah-
ren im Hinblick auf Einigungsgesprache der Parteien sistiert. In der Folge konnte keine gutliche
Einigung erzielt werden.

E. Mit Entscheid vom 27. Oktober 2020 wies die Baurekurskommission die Beschwerde
im Sinne der Erwé&gungen sowie unter der Auflage, dass mit den Bauarbeiten auf Parzelle
Nr. 2345 erst begonnen werden dirfe, wenn die Zufahrt auf Parzelle Nr. 1812 erstellt sei bzw.
mit Sicherheit erstellt werde, ab.

F. Gegen diesen Entscheid erhob die A.___ AG, vertreten durch Roman Zeller, Advokat,
mit Eingabe vom 3. Januar 2022 Beschwerde beim Kantonsgericht, Abteilung Verfassungs- und
Verwaltungsrecht. Sie stellt das Begehren, es sei der angefochtene Entscheid unter o/e-
Kostenfolge aufzuheben und dem Baugesuch Nr. 1307/2015 die Baubewilligung zu verweigern.
Am 7. Méarz 2022 reichte die Beschwerdeflihrerin die Beschwerdebegriindung ein.

G. Mit Vernehmlassung vom 7. April 2022 beantragt die Baurekurskommission, die Be-
schwerde sei abzuweisen.

H. Die Beschwerdegegnerin, vertreten durch Reto Gantner, Advokat, beantragt in ihrer
Vernehmlassung vom 9. Mai 2022, es sei die Beschwerde vollumfanglich abzuweisen, soweit

darauf einzutreten sei.

l. Mit Verfigung vom 11. Mai 2022 wurde der Fall der Kammer zur Beurteilung Uberwie-
sen.
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J. Anlasslich der heutigen Parteiverhandlung mit vorgédngigem Augenschein vor Ort hiel-
ten die Parteien an den gestellten Begehren fest. Auf die jeweiligen Begriindungen wird — so-
weit erforderlich — in den nachfolgenden Erwagungen eingegangen.

Das Kantonsgericht zieht in Erwadgung:

1.1 Gemass § 134 Abs. 5 des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar
1998 in Verbindung mit § 43 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Verfassungs- und Verwaltungspro-
zessordnung (VPO) vom 16. Dezember 1993 kénnen Entscheide der Baurekurskommission
durch die Betroffenen und die Gemeinden beim Kantonsgericht angefochten werden. Die Zu-
sténdigkeit des Kantonsgerichts, Abteilung Verfassungs- und Verwaltungsrecht, zur Beurteilung
der vorliegenden Beschwerde ist somit gegeben.

1.2 Nach § 47 Abs. 1 lit. a VPO ist zur Beschwerde befugt, wer durch die angefochtene
Verfigung oder den angefochtenen Entscheid berthrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an
der Anderung oder Aufhebung hat. Die Beschwerdegegnerin beantragt, auf die Beschwerde sei
nicht einzutreten. Sie macht geltend, der Beschwerdeflhrerin gehe es lediglich um finanzielle
und nicht um baurechtliche Fragen, weshalb sie kein schitzenswertes Interesse an der Verwei-
gerung der Baubewilligung habe. Dazu ist festzustellen, dass die Beschwerdeflhrerin Grundei-
gentumerin der Parzellen Nr. 1812 und Nr. 368 ist, welche an die Bauparzelle Nr. 2345 angren-
zen. Zudem wurden mit der strittigen Baubewilligung bauliche Massnahmen auf der Parzelle
Nr. 1812 bewilligt. Die Legitimation der Beschwerdefuhrerin ist damit ohne weiteres gegeben.
Die weiteren Prozessvoraussetzungen sind ebenfalls erflillt, sodass auf die Beschwerde einge-
treten werden kann.

2. Mit der verwaltungsgerichtlichen Beschwerde kénnen nach § 45 Abs. 1 lit. a und b
VPO Rechtsverletzungen einschliesslich Uberschreitung, Unterschreitung oder Missbrauch des
Ermessens sowie die unrichtige oder unvollstandige Feststellung des Sachverhalts gertigt wer-
den. Die Beurteilung der Angemessenheit ist dem Kantonsgericht dagegen — abgesehen von
hier nicht vorliegenden Ausnahmeféllen — untersagt (§ 45 Abs. 1 lit. c VPO).

3.1 Das verfahrensgegenstandliche Bauvorhaben sieht die Erstellung eines Mehrfamilien-
hauses auf der Parzelle Nr. 2345 vor. Die Erschliessung der Parzelle erfolgt Uber die Kantons-
strasse und setzt die Erstellung einer Zufahrt voraus, welche geméss den eingereichten Planen
teilweise auf der im Eigentum der Beschwerdeflhrerin stehenden Parzelle Nr. 1812 liegt. Zulas-
ten dieser Parzelle und zugunsten der Bauparzelle Nr. 2345 ist jeweils eine Dienstbarkeit mit
der Bezeichnung "Geh- und Fahrrecht" im Grundbuch eingetragen. Die Beschwerdefuhrerin hat
die Zustimmung zum Bauvorhaben bzw. zur Erstellung der Zufahrt Gber die Parzelle Nr. 1812
verweigert.

3.2.1  Das BIT fuhrte im Einspracheentscheid aus, auf der Parzelle Nr. 1812 werde lediglich

der Einfahrtsbereich zur Bauparzelle erstellt. Es seien diesbezlglich keine baubewilligungs-
pflichtigen baulichen Massnahmen geplant, welche eine Publikation des Bauvorhabens auf die-
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ser Parzelle erforderlich gemacht hatten. Das Terrain entlang der Grenze zu Parzelle Nr. 1812
werde in einem Abstand von 0.60 m nicht verandert. Die Parkplatze befanden sich ausschliess-
lich auf der Bauparzelle. Aufgrund der im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeit seien die
Parkplatze auf der Parzelle Nr. 2345 rechtsgenuglich erschlossen. Das Herabsetzen der beste-
henden Stitzmauer sei nicht bewilligungspflichtig.

3.2.2 Die Vorinstanz bestéatigte den Entscheid des BIT im Ergebnis. Sie verband die Ertei-
lung der Baubewilligung jedoch mit der Auflage, dass mit den Bauarbeiten auf der Parzelle
Nr. 2345 erst begonnen werden dirfe, wenn die Zufahrt auf Parzelle Nr. 1812 erstellt sei bzw.
mit Sicherheit erstellt werde. Zur Begriindung wurde zusammengefasst ausgefuhrt, die Zufahrt
zum geplanten Mehrfamilienhaus erfolge Uber eine Kantonsstrasse, welche zudem Uber einen
Radweg verfuge. Die raumliche Bedeutung dieser Erschliessung sei erheblich bzw. mit wichti-
gen raumlichen Folgen verbunden. Entsprechend bestehe ein 6ffentliches Interesse an einer
vorgangigen Kontrolle der fraglichen baulichen Massnahmen, welche deshalb der Bewilligungs-
pflicht unterstiinden. Die festgestellte Baubewilligungspflicht fihre jedoch nicht zu einer Ruick-
weisung an das BIT, da die baulichen Massnahmen in den Planen eingezeichnet und damit
zum Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens gemacht worden seien. Es sei diesbezlglich
zudem kein Verstoss gegen materielles Baurecht gegeben. Was die fehlende Unterschrift der
Grundeigentimerschaft geméass § 86 Abs. 2 der Verordnung zum Raumplanungs- und Bauge-
setz (RBV) vom 27. Oktober 1998 anbelange, so bezwecke dieses Erfordernis, die Behandlung
von rein hypothetischen Baugesuchen zu vermeiden, die mangels Zustimmung der Grundei-
gentimerschaft von vornherein nicht realisierbar seien und deshalb nur nutzlosen Aufwand ver-
ursachten. Das schutzwirdige Interesse an der Durchfihrung des Baubewilligungsverfahrens
solle nur in eindeutigen Fallen verneint werden, wenn beispielsweise die Realisierung des Bau-
vorhabens aufgrund zivilrechtlicher Regelungen bzw. mangels Zustimmung der Grundeigenti-
merschaft offensichtlich nicht méglich oder véllig ungewiss sei. Bei der Beurteilung, ob die Zu-
stimmung der Grundeigentimerschaft erforderlich sei, seien somit zivilrechtliche Aspekte von
Bedeutung und daher vorfrageweise zu prifen. Im vorliegenden Fall habe die Bauherrschaft ein
eigenes schutzwirdiges Interesse an der Durchfiihrung des Baubewilligungsverfahrens bzw.
die Realisierung des Bauvorhabens sei nicht véllig ungewiss. Es bestehe unbestrittenermassen
ein Geh- und Fahrrecht auf der Parzelle Nr. 1812 zugunsten der Parzelle Nr. 2345, wobei ledig-
lich die konkrete bauliche Ausgestaltung der Zufahrt zwischen den Parteien umstritten sei. Ob
dem Bauvorhaben zivilrechtliche Hindernisse bei der Realisierung entgegenstiinden bzw. ob
das Geh- und Fahrrecht auch ein "Strassenbaurecht" umfasse, kénne und dirfe nicht ab-
schliessend gepruft werden, sondern sei allenfalls vor dem Zivilgericht zu klaren. Da fur das
Bauvorhaben die ausreichende Erschliessung nur unter Einbezug der Parzelle Nr. 1812 gege-
ben sei, durfe die Baubewilligung nur mittels einer Auflage erteilt werden, wonach mit den Bau-
arbeiten auf Parzelle Nr. 2345 erst begonnen werden durfe, wenn die Zufahrt auf Parzelle Nr.
1812 erstellt sei bzw. mit Sicherheit erstellt werde. Dem privatrechtlichen Streit Gber die Dienst-
barkeitsaustibung (konkrete bauliche Ausgestaltung der Zufahrt) werde mit anderen Worten
nicht vorgegriffen. Sollte aus diesem allenfalls noch nicht abgeschlossenen Streit eine andere
als die geplante Zufahrt resultieren, misste gegebenenfalls aber eine nachtragliche Projektéan-
derung bei der Baubewilligungsbehérde eingereicht werden.
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3.2.3 Die Beschwerdeflihrerin macht zusammengefasst geltend, dass das strittige Baupro-
jekt auf einem fremden Grundstiick mangels Zustimmung der Grundeigentiimerschaft nicht er-
richtet werden durfe. Bei der Baugesuchstellerin handle es sich weder um die Grundeigentl-
merschaft noch um eine Baurechtsnehmerschaft. Es liege lediglich ein Geh- und Fahrrecht vor.
Wie dieses auszugestalten sei, sei nicht geklart, weil neben dem Weg auch weitere bauliche
Massnahmen notwendig seien, worlber sich die Parteien grundsatzlich zivilrechtlich zu einigen
hatten. Die Frage, wie die Zufahrtsstrasse zu erstellen sei, stelle zivilrechtlich eine nicht unbe-
deutende Frage dar. Ohne eine entsprechende Einigung sei die Zufahrt auf das Grundstlck der
Bauherrschaft zwar gesichert, nicht jedoch umgesetzt respektive noch nicht umsetzbar. Na-
mentlich existiere kein Baurecht, welches der Bauherrschaft erlauben wirde, die Zufahrt ohne
Absprache und Zustimmung der Grundeigentimerschaft zu erstellen. Im Minimum sei zu ver-
langen, dass die baulichen Massnahmen auf Parzelle Nr. 1812 nicht in den Baugesuchsplanen
der Liegenschaft auf Parzelle Nr. 2345 dargestellt wirden. Die vorgesehenen baulichen Mass-
nahmen stiinden zudem in Widerspruch zu materiell-rechtlichen Bauvorschriften und der Nach-
weis einer rechtskonformen Entwasserung sei nicht erbracht.

3.2.4 In ihrer Vernehmlassung fuhrt die Vorinstanz aus, § 86 Abs. 2 RBV bezwecke nicht,
umstrittene private Rechte, die dem Bauvorhaben entgegenstehen kdnnten, abschliessend im
Baubewilligungsverfahren statt im Zivilverfahren zu Uberprifen. Wie im angefochtenen Ent-
scheid festgehalten werde, verbleibe insofern ein Risiko fir die Bauherrschaft. Fir die Beurtei-
lung des Bauprojekts sei massgebend, dass die zivilrechtliche Ausgangslage dem Bauvorhaben
nicht offensichtlich entgegenstehe. Was die Rlige des fehlenden Entwasserungsnachweises
anbelange, so hatte diese bereits friher geltend gemacht werden missen und nicht erst vor
Kantonsgericht. Im Verfahren vor der Baurekurskommission seien diesbezliglich weder spezifi-
sche Vorbringen dargetan noch ein expliziter Antrag gestellt worden.

3.2.5 Die Beschwerdegegnerin entgegnet zusammengefasst, es sei unbestritten, dass sie
aufgrund der bestehenden Dienstbarkeit Anspruch auf eine Zufahrt Uber die Kantonsstrasse
unter Einbezug der Parzelle Nr. 1812 habe. Zwar treffe zu, dass es hinsichtlich der zu erstellen-
den Bauten, zumindest soweit diese auf der Parzelle Nr. 1812 gelegen seien, einer zivilrechtli-
chen Einigung bedurfe. Bestritten werde jedoch, dass mit der Baubewilligung diesbezlglich
Fakten geschaffen wirden. Von der Vorinstanz werde klar festgehalten, dass es nétigenfalls
Sache eines Zivilgerichts sei, Uber Umfang und genauen Inhalt des bestehenden Dienstbar-
keitsvertrags zu entscheiden, und dass es im Risiko der Bauherrschaft liege, eigenméachtige
Bauten zu erstellen. Entsprechend sei die Auflage erfolgt, dass mit den Bauarbeiten erst be-
gonnen werden dirfe, wenn die Zufahrt erstellt sei oder die Erstellung mit Sicherheit feststehe.
Somit kénne die erteilte Baubewilligung keine Fakten flr die zivilrechtliche Beurteilung schaffen.
Sinn und Zweck der mittels Baubewilligung erteilten Auflage sei es ja gerade, dass die zivil-
rechtlichen Streitigkeiten geklart seien, bevor mit dem Bau begonnen werden kénne. Insofern
sei diesbezuglich keine Zustimmung im Sinne von § 86 Abs. 2 RBV erforderlich, sondern es
musse ein zivilrechtlicher Anspruch bestehen, was deutlich mehr sei als eine Unterschrift auf
einem Baubewilligungsgesuch. Da die Baubewilligung keine zivilrechtliche Wirkung entfalte,
werde die Frage nach der Konkretisierung der Dienstbarkeit zulasten und zugunsten der Parzel-
le Nr. 1812 gerade nicht prajudiziert. Im Gegenteil zeige die Baubewilligung eigentlich nur auf,
was in der Praxis tauglich sein kdnnte, also sinnvoll zu erstellen sei. Es werde damit jedoch
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keine Bewilligung fur eine Baute auf einem fremden Grundstiick erteilt. Bewilligt worden sei ein-
zig das Recht der Beschwerdegegnerin zur Erschliessung Uber die Kantonsstrasse. Die bau-
rechtlichen Einwande der Beschwerdeflhrerin seien unbegrindet, die Rige betreffend Kanali-
sationsbewilligung werde erstmals vor Kantonsgericht vorgebracht und sei nicht zu héren.

4, Zu prufen ist, ob dem strittigen Bauvorhaben ungeachtet der Tatsache, dass die Be-
schwerdefthrerin die Zustimmung zu den baulichen Massnahmen auf Parzelle Nr. 1812 ver-
weigerte, die Bewilligung erteilt werden durfte.

5.1 Die auf den Parzellen Nr. 1812 und Nr. 2345 geplante Zufahrt (iber die Kantonsstrasse
bildet Bestandteil des Baugesuchs bzw. der von der Baubewilligungsbehdrde bewilligten Plane.
Sie bedingt den Abbruch der bestehenden Stitzmauer entlang der Hauptstrasse, welche teil-
weise auf der Parzelle Nr. 1812 liegt und eine Hohe von 1.40 m bis 1.45 m aufweist, ebenso
wie Abgrabungen im Umfang von 1.2 m bis 1.3 m. Die Zu- bzw. Ausfahrt fihrt Gber das 6ffentli-
che Trottoir und einen Radweg direkt auf die Kantonsstrasse. Wie die Beschwerdeflihrerin zu-
treffend ausfiihrt, beinhaltet das Bauvorhaben beziiglich der geplanten Erschliessung diverse
bauliche Massnahmen, welche ihre Interessen bzw. die Interessen der Nachbarschaft tangie-
ren. Namentlich werden die Strassenbreite, die Einfahrt auf das Grundstick sowie diverse
Stutzbauwerke und Abgrabungen planerisch festgelegt. Die fraglichen Massnahmen sind, wie
die Vorinstanz zutreffend erwog und anlasslich des heutigen Augenscheins vor Ort ersichtlich
wurde, mit wichtigen raumlichen Folgen fiir die Offentlichkeit und die Nachbarn verbunden
(vgl. BERNHARD WALDMANN/PETER HANNI, Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 22 RPG N 10).
Sie unterliegen daher der Baubewilligungspflicht. Entgegen der Argumentation der Beschwer-
degegnerin liegt diesbezlglich nicht lediglich eine (abstrakte) Bewilligung fur eine Erschliessung
Uber die Kantonsstrasse vor, sondern es wurden bauliche Massnahmen auf einem fremden
Grundstuck bewilligt.

5.2.1  Die Baubewilligung ist eine Polizeibewilligung. Sie stellt fest, dass das ihr zugrundelie-
gende Bauvorhaben mit den 6&ffentlich-rechtlichen Bestimmungen und insbesondere mit der
Bau- und Raumplanungsgesetzgebung Uibereinstimmt. Uber privatrechtliche Verhéltnisse wird
im Baubewilligungsverfahren grundsatzlich nicht entschieden. Die Baubewilligungsbehérden
haben lediglich zu prifen, ob ein Bauvorhaben den bau- und planungsrechtlichen Vorschriften
und den nach anderen Gesetzen im Baubewilligungsverfahren zu prifenden Vorschriften ent-
spricht. Der Grundsatz der strikten Trennung zwischen Privat- und Verwaltungsrecht wird je-
doch in zwei Fallen durchbrochen: Einerseits ist Zivilrecht zu berlcksichtigen, wenn die Bau-
herrschaft auf fremdem Boden baut. Andererseits sind zivilrechtliche Verhéltnisse im Baubewil-
ligungsverfahren von Bedeutung, wenn die Baugesetzgebung privatrechtliche Tatbestéande vo-
raussetzt oder ausdricklich als massgebend erklart, wie beispielsweise zur Sicherung einer
Uber fremden Boden flihrenden Zufahrt (vgl. Urteil des Kantonsgerichts, Abteilung Verfassungs-
und Verwaltungsrecht [KGE VV], vom 13. September 2006 [810 06 71] E. 3.2 f.; Bernische
Verwaltungsrechtsprechung [BVR] 2004 S. 412 E. 3.2).
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5.2.2 Aus Art. 641 des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs (ZGB) vom 10. Dezember 1907
ergibt sich, dass Bauvorhaben auf fremdem Boden nur im Einverstandnis mit dem Grundeigen-
timer realisiert werden kénnen. Fur die Inanspruchnahme fremden Grundeigentums bedarf der
Baugesuchsteller somit grundsétzlich der Zustimmung des betroffenen Grundeigentimers, die
in der Regel durch dessen Unterschrift auf dem Baugesuch nachgewiesen wird (vgl. KGE VV
vom 13. September 2006 [810 06 71] E. 4.2).

5.2.3 Gemass § 86 Abs. 1 RBV ist das Baugesuch von der Bauherrschaft und den projekt-
verantwortlichen Personen zu unterzeichnen. Wird das Baugesuch nicht von der Grundeigen-
timer- bzw. Baurechtsnehmerschaft gestellt, ist auch deren Unterschrift erforderlich (§ 86
Abs. 2 RBV). Die letztgenannte Bestimmung will sicherstellen, dass Baugesuche nur von be-
rechtigten Personen eingereicht werden. Sie zielt darauf ab, der Bewilligungsbehdrde die Pri-
fung von Bauvorhaben zu ersparen, deren Verwirklichung zum Vornherein am Widerstand des
verfigungsberechtigten Eigentiimers des Baugrundstliickes scheitert. Die Behérden sollen zu-
dem nicht wider besseres Wissen zu einem Verfahren Hand bieten, welches die Eigentums-
rechte Dritter zu verletzen geeignet ist. Fehlt die Zustimmung der Grundeigentiimerschaft oder
fallt sie wahrend des Verfahrens weg, ist auf das Gesuch mangels schutzwirdigen Interesses
des Gesuchstellers in der Regel nicht einzutreten. Eine Mitunterzeichnung durch den Grundei-
gentimer ist dann entbehrlich, wenn der Gesuchsteller ein eigenes schutzwirdiges Interesse
an der Beurteilung des Baugesuches besitzt. Dies kann nach der Praxis etwa der Fall sein,
wenn der Gesuchsteller als Stockwerkeigentimer oder Miteigentimer ein seinen Eigentumsan-
teil betreffendes Bauvorhaben ausfiihren will oder das Enteignungsrecht oder das Baurecht am
Baugrundstick besitzt (vgl. KGE VV vom 13. September 2006 [810 06 71] E. 4.3 mit Hinweisen;
ALDO ZAUGG/PETER LUDWIG, Baugesetz des Kantons Bern, Kommentar, Band |, 5. Aufl. 2020,
Art. 34/34a N 10). In den anderen Fallen steht die Bewilligungsbehdrde vor dem Dilemma, dass
sie sich einerseits keine Entscheide anmassen darf, die in die Kompetenz des Zivilrichters fal-
len, und dass sie anderseits keine Bewilligungen erteilen soll, die mit den zivilrechtlichen Ver-
héltnissen offensichtlich in Widerspruch stehen. Die Verwaltung darf die Bewilligung flr ein
neues Bauprojekt verweigern, wenn sie nach summarischer Prifung festgestellt hat, dass dem
Baugesuchsteller die zivilrechtliche Verfiugungsbefugnis tber das Baugrundstick offensichtlich
fehlt. Ist die zivilrechtliche Verfugungsbefugnis dagegen zweifelhaft, so hat die Verwaltung dem
Gesuchsteller eine Frist zur Anhebung eines Zivilprozesses zu setzen. Die Baubewilligung ist
zu verweigern, wenn der Baugesuchsteller die Frist ungenutzt verstreichen lasst oder wenn ihm
die Verfugungsbefugnis vom Zivilrichter abgesprochen wird. Bejaht dagegen der Zivilrichter die
Verfigungsbefugnis, so muss die Baubewilligung fur ein materiell baurechtskonformes Projekt
erteilt werden. Bei diesem Vorgehen bleibt die Kompetenzabgrenzung zwischen Verwaltungs-
behérden und Zivilgerichtsbarkeit gewahrt; ferner ist auf diese Weise sichergestellt, dass die
Baubewilligung der zivilrechtlichen Situation nicht widerspricht (vgl. KGE VV vom 13. Septem-
ber 2006 [810 06 71] E. 6.1; Urteil des Verwaltungsgerichts [VGE] vom 10. Mai 1989 [Nr. 19],
in: Basellandschaftliche Verwaltungsgerichtsentscheide [BLVGE] 1989 S. 81). Bei zweifelhafter
Auslegung einer fur die Erschliessung erforderlichen Dienstbarkeit ist es auch zuléssig, die
Baubewilligung zu verweigern, bis sich der Bauherr — nétigenfalls mit Hilfe des Zivilrichters —
einen hinreichenden Ausweis Uber seine Berechtigung am Zufahrtsgrundstiick verschafft hat
(vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_246/2015 vom 4. Marz 2016 E. 6.2).
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5.3.1  Das strittige Baugesuch sieht die Erstellung einer Uber fremden Boden fihrenden Zu-
fahrt vor, fir welche die Grundeigentimerin die Zustimmung verweigerte. Demnach ist vorfra-
geweise die zivilrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens zu beurteilen.

5.3.2  Auf den Parzellen Nr. 1812 und Nr. 2345 ist im Grundbuch ein gegenseitiges Wegrecht
("Geh- und Fahrrecht") eingetragen. Dem entsprechenden Dienstbarkeitsvertrag vom 7. De-
zember 2001 inklusive Situationsplan kann entnommen werden, dass das Wegrecht im Hinblick
auf die dereinstige Erstellung einer ab Hauptstrasse nutzbaren, sowohl die Parzelle Nr. 1812
als auch 69 m? der Parzelle Nr. 2345 umfassenden Zufahrtsstrasse mit einer Lange von rund
40 m errichtet wurde (Ziffer 6). Die von der Vorinstanz aufgeworfene — und offen gelassene —
Frage, ob das zwischen den Parteien vereinbarte Geh- und Fahrrecht ein "Strassenbaurecht”
beinhalte, ist zu verneinen. Wie die Beschwerdefluhrerin zutreffend ausfihrt und aus dem
Dienstbarkeitsvertrag hervorgeht, beinhaltet das Geh- und Fahrrecht kein Baurecht fir die Er-
stellung der Zufahrtsstrasse. Die Beschwerdegegnerin macht ihrerseits zu Recht nicht geltend,
dass ihr gestutzt auf die Dienstbarkeit das Recht zum Bau der Strasse ohne Zustimmung der
Beschwerdefuhrerin zustehen wirde. Sie rdumt vielmehr ein, dass es diesbeziglich einer zivil-
rechtlichen Einigung bedurfe.

5.3.3  Zu berlcksichtigen ist im Weiteren, dass das im Grundbuch eingetragene Wegrecht
nicht lediglich der Zufahrt zur Parzelle Nr. 2345, sondern dartber hinaus der Erschliessung der
hinterliegenden Parzelle Nr. 368, welche sich im Eigentum der Beschwerdeflhrerin befindet,
dienen soll. Die im Baugesuch vorgesehene Zufahrt steht zum solchermassen vereinbarten
Wegrecht bzw. der damit vorgesehenen Erschliessung insofern in Widerspruch, als sie auf die
Erstellung einer Zufahrtsstrasse mit einer Lange von rund 10 m zur Bauparzelle Nr. 2345 be-
schrankt ist. Der Ausbau der Zufahrtsstrasse zur Parzelle Nr. 368 wird durch das strittige Bau-
vorhaben durch verschiedene bauliche Massnahmen erschwert: Namentlich entsteht durch die
Abgrabung des Terrains am ndérdlichen Ende der geplanten Zufahrt eine Bdéschung, welche
quer Uber die Parzelle Nr. 1812 bzw. die Wegrechtsflache fuhrt und teilweise durch eine Stitz-
mauer (Winkelplatten) befestigt wird. Ausserdem ragt der im nérdlichen Teil der Bauparzelle
geplante Sitzplatz des Mehrfamilienhauses — wenn auch geringfigig — in die Wegrechtsflache
hinein. Wie bereits ausgefuhrt, besteht der Sinn und Zweck der Dienstbarkeit in der Bewerkstel-
ligung einer gemeinsamen Erschliessung. Entsprechend erweist sich diesbezlglich eine ge-
genseitige Abstimmung der betroffenen Grundeigentimer als unabdingbar. Nach der Lehre
ergibt sich auch aus dem Gebot der Ricksichtnahme, dass Grundeigentimer durch das eigene
Bauvorhaben die Erschliessung der Nachbarparzellen nicht unnétig erschweren oder gar verei-
teln sollen. Im Zusammenhang mit einem im Baugesetz des Kantons Bern ausdrlcklich gere-
gelten Abstimmungsgebot wird festgehalten, dass der Bauabschlag auszusprechen sei, wenn
zwar eine fur das betreffende Bauvorhaben gentgende Erschliessung vorgesehen sei, diese
jedoch auf die Erschliessung benachbarter Parzellen keine Rlcksicht nehme (vgl. ZAUGG/LUD-
WIG, a.a.0., Art. 7/Art. 8 N 13). Letzteres ist in Bezug auf die geplante Zufahrt, welche dem Sinn
und Zweck des vereinbarten Wegrechts zuwiderlauft und fiir welche die Beschwerdeflhrerin die
Zustimmung verweigerte, der Fall. Ob die Beschwerdefuhrerin die Zufahrt, wie sie im Bauge-
such vorgesehen ist, zu dulden hat, erscheint vor diesem Hintergrund als zweifelhaft. Die Be-
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antwortung dieser Frage bedingt eine Auseinandersetzung mit dem Grundbucheintrag und dem
zugrundeliegenden Dienstbarkeitsvertrag, welche dem Zivilrichter zu Uberlassen und nicht im
Rahmen des vorliegenden Baubewilligungsverfahrens vorzunehmen ist (vgl. dazu auch Luzer-
ner Gerichts- und Verwaltungsentscheide [LGVE] 1998 Il Nr. 10 E. 4c; Verwaltungs- und Ver-
waltungsgerichtsentscheide des Kantons Obwalden [VVGE] 1991/1992 Nr. 19 S. 59 ff.).

5.3.4 Nach dem Gesagten kann im vorliegenden Fall vom Erfordernis der Zustimmung der
Grundeigentimerin nicht abgesehen werden. Auf der Parzelle Nr. 1812 sind baubewilligungs-
pflichtige Massnahmen geplant, welche eine Publikation des Bauvorhabens auch auf dieser
Parzelle erforderlich machen. Die geplante Erschliessung ist zudem mangels zivilrechtlicher
Verfigungsbefugnis der Beschwerdegegnerin Uber die Parzelle Nr. 1812 bzw. Zustimmung der
Beschwerdefuhrerin aktuell nicht hinreichend sichergestellt. Dieser Mangel kann auch nicht mit
der im angefochtenen Entscheid enthaltenen Auflage, wonach mit den Bauarbeiten auf Parzelle
Nr. 2345 erst begonnen werden dirfe, wenn die Zufahrt auf Parzelle Nr. 1812 erstellt sei bzw.
mit Sicherheit erstellt werde, behoben werden. Die im Baugesuch vorgesehene und zu bewiilli-
gende Erschliessung muss vielmehr vorgangig bzw. im Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilli-
gung sichergestellt sein.

6. Demnach ist in Gutheissung der Beschwerde der angefochtene Entscheid aufzuheben
und die Bewilligung fur das Baugesuch Nr. 1307/2015 der Beschwerdegegnerin zu verweigern.
Der Beschwerdegegnerin steht die Méglichkeit offen, ein neues — in Bezug auf beide Parzellen
korrekt zu publizierendes — Baugesuch einzureichen, sobald sie sich mit einem Urteil des zu-
standigen Zivilgerichts einen hinreichenden Ausweis Uber die Berechtigung zur Erstellung der
geplanten Zufahrt verschafft hat oder diesbezlglich das Einverstandnis der Beschwerdeflihrerin
vorliegt. Auf die weiteren Rugen der Beschwerdefuhrerin braucht unter diesen Umsténden nicht
eingegangen zu werden.

71 Es bleibt Uber die Kosten zu befinden. Geméass § 20 Abs. 1 VPO ist das Verfahren vor
dem Kantonsgericht kostenpflichtig. Die Verfahrenskosten umfassen die Gerichtsgebihren und
die Beweiskosten und werden in der Regel der unterliegenden Partei in angemessenem Aus-
mass auferlegt (§ 20 Abs. 3 VPO). Im vorliegenden Fall rechtfertigt es sich, die Verfahrenskos-
ten in der H6he von Fr. 3'000.-- vollumfanglich der unterliegenden Vorinstanz aufzuerlegen und
von einer Kostenauferlegung zulasten der Beschwerdegegnerin abzusehen. Namentlich kommt
die Verweigerung der Baubewilligung aus Sicht der Beschwerdegegnerin im Ergebnis insofern
dem vorinstanzlichen Entscheid gleich, als die Ausfihrung des Bauvorhabens vom Einver-
sténdnis der Beschwerdeflhrerin bzw. einem entsprechenden Ausweis des zustandigen Zivilge-
richts abhangt.

7.2 Der ganz oder teilweise obsiegenden Partei kann geméass § 21 Abs. 1 VPO far den
Beizug eines Anwalts oder einer Anwaltin eine angemessene Parteientschadigung zulasten der
Gegenpartei zugesprochen werden. Ausgangsgemass ist der Beschwerdeflhrerin eine Partei-
entschadigung zuzusprechen, welche analog zu den Verfahrenskosten vollumfanglich zulasten
der Vorinstanz geht. Der in der Honorarnote vom 9. Juni 2022 geltend gemachte Aufwand von
21.08 Stunden erweist sich als angemessen. Zuziglich eines Aufwands von 4 Stunden fur die
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heutige Parteiverhandlung und ausgehend von einem Stundenansatz von Fr. 250.-- ist das Ho-
norar demnach auf Fr. 7'000.50 (inkl. Auslagen und 7.7 % MWST) festzusetzen.

7.3 Bezuglich der Kosten des vorinstanzlichen Verfahrens ist die Sache zu neuem Ent-
scheid an die Vorinstanz zurtckzuweisen.
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Demgemé&ss wird erkannt:

A

Préasidentin

In Gutheissung der Beschwerde wird der Entscheid der Baurekurskom-
mission vom 27. Oktober 2020 aufgehoben und die Bewilligung fir das
Baugesuch Nr. 1307/2015 der Beschwerdegegnerin wird verweigert.

Die Angelegenheit wird zur Neuverlegung der Kosten des vorinstanzli-
chen Verfahrens an die Baurekurskommission des Kantons Basel-
Landschaft zurlickgewiesen.

Die Verfahrenskosten in der H6he von Fr. 3'000.-- werden der Vor-
instanz auferlegt. Der geleistete Kostenvorschuss in der Hbhe von
Fr. 2'500.-- wird der Beschwerdefuhrerin zurlickerstattet.

Der Beschwerdeflhrerin wird eine Parteientschadigung in der H6he von

Fr. 7'000.50 (inkl. Auslagen und 7.7 % MWST) zulasten der Vorinstanz
zugesprochen.

Gerichtsschreiber

Gegen diesen Entscheid wurde am 8. Marz 2023 Beschwerde beim Bundesgericht (Verfah-
rensnummer 1C_122/2023) erhoben.
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