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A. A ist seit 1995 Eigentiimerin der Parzelle XXX3 des Grundbuchs Liestal, welche
mit zwei aneinandergebauten Liegenschaften ohne interne Verbindung Uberbaut ist, von wel-
chen die nach Nordosten orientierte Liegenschaft mit ihnrem Zugang an die Parzelle XXX9 und
die nach Sidwesten orientierte Liegenschaft mit ihrem Zugang an die Parzelle XXX1 grenzt.
Diese Parzelle hat die Eigentimerin der im Stdosten angrenzenden Parzelle XXX2, die B.__
AG, im Jahr 2009 kauflich erworben. Auf der Parzelle XXX2 befindet sich das vom Hauptaktio-



nar der B._  AG betriebene Y.___ biiro, welches die unbebaute Parzelle 1181 als Parkplatz
fr ihre Mitarbeiter und Klienten benutzt. Zwischen der Parzelle XXX2 und der an diese im
Nordosten angrenzenden Parzelle XXX4 liegt ein nicht befahrbarer Gehweg hin zum Eingang
der sudwestlich orientierten Liegenschaft der Parzelle XXX3. Im Grundbuchblatt der Parzelle
XXX3 ist weder ein Geh- noch ein Fahrrecht zu Lasten der Parzelle XXX1 eingetragen. Mit vor
Bezirksgericht Liestal geschlossener Vereinbarung vom 17. August 2010 sind A.___ und die
B._  AG Ubereingekommen, dass die Eigentimerin der Parzelle XXX1 der Eigentimerin
bzw. Mieterin der Parzelle XXX3 bis auf weiteres das Zu- und Wegfahrrecht fir Fahrzeuge jeg-
licher Art inkl. Zutrittsrecht ausserhalb der jetzt bestehenden Parkplatzmarkierungen gewéhrt.
Diese Vereinbarung wurde von der B.__ AG am 6. Februar 2015 per Ende April 2015 gekin-
det.

B. Mit Urteil vom 1. November 2017 wies der Zivilkreisgerichtsprasident Basel-Landschaft
Ost die in der Folge von A.__ gegendie B.__ AG angehobene Klage auf Gewéahrung eines
der Eigentimerschaft der Parzelle XXX3 GB Liestal einzurdumenden und im Grundbuch Liestal
einzutragenden Notweg- resp. Geh- und Fahrrechts zu Lasten der Eigentiimerschaft der Parzel-
le XXX1 GB Liestal ab, auferlegte die Gerichtsgebthr von CHF 5'500.00 der Klagerin und ver-
wies den Parteikostenentscheid in ein separates Verfahren. Zur Begriindung des Urteils wurde
im Wesentlichen angeflihrt, dass geméss bundesgerichtlicher Praxis eine Wegnot im Sinne von
Art. 694 Abs. 1 ZGB nur dann vorliege, wenn einem Grundeigentimer ohne eigenes Verschul-
den die zur bestimmungsgemassen Benutzung seines Grundstlicks erforderliche Verbindung
zur offentlichen Strasse Uberhaupt fehle oder sich der vorhandene Weg als ungenlgend er-
weise. Obwohl grundsatzlich Anspruch auf allgemeine Zufahrt zu seinem Grundstick mit einem
Motorfahrzeug bestehe, misse die Zufahrt nicht bis zu jedem einzelnen Gebaude reichen. Pra-
xisgemass genuge es vielmehr, wenn Benitzer und Besucher mit dem Fahrzeug in hinreichen-
de Nahe gelangen und von dort tiber einen Weg zum Gebaude gehen kénnten. Im vorliegenden
Fall sei der siidwestliche Gebaudeteil der Parzelle XXX3 ohne direkten Anschluss an die 6ffent-
liche Strasse und lediglich Uber die Parzelle XXX1 oder XXX4 zu erreichen. Da der stidwestli-
che Gebaudeteil keinen inneren Durchgang zum nordéstlichen Gebaudeteil aufweise und eine
maogliche Verbindung der beiden Gebaudeteile aufgrund der unterschiedlichen H6henlagen der
Geschossbdden und Decken eher unrealistisch sei, sei ein Selbstverschulden zu verneinen, so
dass flur den studwestlichen Gebaudeteil eine Notwegsituation vorliege. Der Fussweg, der von
der offentlichen Z._ strasse Uber die Parzelle XXX4 zum sidwestlichen Gebaudeteil der
Parzelle XXX3 fuhre, sei nur wenige Meter lang und problemlos auch mit einem Rollstuhl oder
Handkarren zu bewéltigen, so dass der Transport gebrechlicher und kranker Leute sowie auch
schwerer Gegenstédnde wie Mobel oder Baumaterialien gewéhrleistet sei. Eine Zufahrt zum
stdwestlichen Gebaudeteil der Klagerin sei zwar komfortabler, was aber fir eine Zusprechung
des geforderten Notwegrechts nicht genlige. Ausserdem liege die Parzelle der Klagerin in der
Ortsbildschutzzone, mithin im Zentrum der Altstadt, wo der Platz bekanntlich beschrankt sei und
haufig keine Zufahrtsmdglichkeit direkt zur Parzellengrenze bestehe. Ein entsprechender An-
spruch der Klagerin sei daher zu verneinen. Dem Einwand der Kl&gerin, es bestehe ein 6ffent-
lich-rechtlicher Anspruch auf Zufahrt zu ihren vor dem stdwestlichen Gebaudeteil liegenden
Parkplatzen, da beim 1997 durchgefiihrten Umbau die Baubewilligung ohne den geméss § 106
Abs. 1 RBG erforderlichen Nachweis von Parkplatzen nicht erteilt worden wére, kdnne nicht
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gefolgt werden. Der Begriff des Notweges im Sinne von Art. 694 ZGB sei als Bundesprivatrecht
unabhéngig von den kantonalen und kommunalen Bauvorschriften auszulegen, so dass aus
den regelmassig weitergehenden 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen an eine hinreichende
Zufahrt kein Anspruch auf ein Notwegrecht abgeleitet werden kénne. Ausserdem sei nachweis-
lich nur einer der beiden Pflichtparkplatze auf der Parzelle tatsachlich als Parkplatz nutzbar,
woraus zu schliessen sei, dass keine Uberpriifung der konkreten Umsténde erfolgt sei und die
Pflichtparkplatze auf der Parzelle keine zwingende Voraussetzung flir die Erteilung der Baube-
willigung gewesen seien. Entsprechend sehe § 106 Abs. 2 RBG auch die Mdglichkeit vor,
Pflichtparkplatze hinzu zu mieten oder Ersatzabgaben zu leisten. Was schliesslich den Einwand
angehe, die Parzelle XXX3 sei seit jeher Uber die Parzelle XXX1 erschlossen worden, so sei
festzustellen, dass es an einem entsprechenden Nachweis fehle und aus der am 17. August
2010 geschlossenen Vereinbarung der Parteien, welche ein tatséchliches Benutzen auf Zuse-
hen hin eingerdumt habe, kein Anspruch auf ein Notwegrecht abgeleitet werden kdnne. Die
Benutzung der Fusswegverbindung Uber die Parzelle XXX4 greife am wenigsten in das Eigen-
tum der Beklagten ein und sei offenbar auch unbestritten, wéhrend ein Notweg Uber die Parzel-
le XXX1 deren Nutzung erheblich einschranken wiirde, zumal sich die Parzelle in der Bauzone
befinde. Ob die Parzelle XXX1 in rechtlicher Hinsicht tatsachlich Gberbaut werden kénnte, kdn-
ne offengelassen werden, da die Beklagte bei der Einrhumung eines Notwegrechts auf mindes-
tens zwei Parkplatze verzichten misste. Bei einer Legung des Notwegs auf die Parzelle XXX4
seien die Einschrankungen flir die Beklagte deutlich geringer, nachdem bereits ein Fussweg
bestehe und sich fir die Beklagte daher auch keine unverhaltnisméssige Belastung ergebe. Da
die Klagerin die Parzelle XXX4 jedoch nicht eingeklagt habe, sei die vorliegende Klage abzu-
weisen.

C. Gegen diesen Entscheid erhob der Rechtsvertreter der Klagerin mit Eingabe vom 7. Feb-
ruar 2018 Berufung an das Kantonsgericht mit den Begehren, in Aufhebung des angefochtenen
Urteils und in Gutheissung der Berufung seien die Rechtsbegehren 1 und 2 der Klage vom 24.
Oktober 2015 gutzuheissen und der Eigentimerschaft der Parzelle XXX3 GB Liestal zulasten
der Eigentimerschaft der Parzelle XXX1 GB Liestal ein Notwegrecht resp. ein Geh- und Fahr-
recht nach Art. 694 Abs. 1 ZGB — im der Berufung beigelegten Situationsplan gelb markiert —
einzurdumen und gemass Art. 696 Abs. 2 ZGB im Grundbuch einzutragen, ferner sei das
Grundbuchamt Liestal anzuweisen, das Notwegrecht als Dienstbarkeit zugunsten der Parzelle
XXX3 und zulasten der Parzelle XXX1 im Grundbuch Liestal einzutragen. Ferner legte die Kila-
gerin mit der Berufungsschrift ein Google-Earth Foto zur umstrittenen Parkordnung auf der Par-
zelle XXX1 als Novum ins Recht. Auf die zur Begriindung der Berufungsbegehren vorgebrach-
ten Argumente ist im Rahmen der nachfolgenden Erwagungen einzugehen.

D. Mit Berufungsantwort vom 12. April 2018 beantragte die Rechtsvertreterin der Berufungs-
beklagten, die Berufung sei in Bestatigung des angefochtenen Entscheids vollumfénglich abzu-
weisen, eventualiter sei die Sache an die Vorinstanz zur Neubeurteilung zuriickzuweisen, unter
o/e Kostenfolge zu Lasten der Berufungsklagerin. Auf die zur Begriindung ausgefihrten Vor-
bringen ist — soweit erforderlich — im Rahmen der nachstehenden Erwagungen néher einzuge-
hen.
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E. Vorgangig zur heutigen Hauptverhandlung vor der Dreierkammer des Kantonsgerichts
wurde in Anwesenheit der Berufungsklagerin, ihres Rechtsvertreters sowie der Rechtsvertrete-
rin der Berufungsbeklagten an den umstrittenen Ortlichkeiten ein Augenschein durchgefiihrt. Im
Rahmen der anschliessenden Hauptverhandlung erfolgte im Hinblick auf eine mdégliche gutliche
Einigung vorab eine informelle Befragung der Parteien. Nach Scheitern der Vergleichsbemd-
hungen sind die Parteivertreter zu ihren Schlussvortragen gelangt, in welchen sie an ihren be-
reits schriftlich gestellten Antrdgen und Argumenten festhielten.

Erwagungen

1. Gegen erstinstanzliche Endentscheide in vermdgensrechtlichen Angelegenheiten kann
Berufung erhoben werden, sofern der Streitwert der zuletzt aufrechterhaltenen Rechtsbegehren
mindestens CHF 10'000.00 betragt (Art. 308 Abs. 1 lit. a und Abs. 2 ZPO). In casu ging die Be-
rufungsklagerin vor dem Zivilkreisgericht zwar lediglich von einem Streitwert von CHF 2'500.00
aus. Nachdem die Berufungsbeklagte den Streitwert indessen mit CHF 25'000.00 bezifferte und
bei unterschiedlich eingeschatztem Streitwert praxisgemass der héhere Wert massgeblich ist,
ist die zur Berufung erforderliche Streitwertgrenze erreicht. Die Berufung ist innert 30 Tagen seit
Zustellung des begriindeten Entscheides bzw. seit der nachtraglichen Zustellung der Ent-
scheidbegrindung schriftlich und begriindet bei der Rechtsmittelinstanz einzureichen (Art. 311
Abs. 1 ZPO). Die schriftliche Begrindung des Urteils des Zivilkreisgerichts Basel-Landschaft
Ost vom 1. November 2017 wurde dem Rechtsvertreter der Klagerin am 8. Januar 2018 zuge-
stellt. Die Rechtsmittelfrist ist durch die Berufung vom 7. Februar 2018 somit eingehalten. Die
Berufungsklagerin riigt unrichtige Sachverhaltsfeststellung sowie unrichtige Rechtsanwendung
und macht damit taugliche Berufungsgriinde nach Art. 310 ZPO geltend. Gemass § 6 Abs. 1 lit.
¢ EG ZPO ist die Dreierkammer der Abteilung Zivilrecht des Kantonsgerichts fir die Beurteilung
von Berufungen gegen Entscheide der Prasidien des Zivilkreisgerichts sachlich zustandig.
Nachdem auch die tbrigen formellen Voraussetzungen erfillt sind, ist auf die vorliegende Beru-
fung einzutreten.

2. Die Berufungsklagerin legte mit ihrer Berufung als Novum eine Google-Earth Aufnahme
ins Recht, auf welcher die Markierung der aktuellen Parkordnung auf der Parzelle XXX1 sicht-
bar ist. Geméss Art. 317 Ziff. 1 ZPO kdnnen neue Tatsachen und Beweismittel im Berufungs-
verfahren nur noch bertcksichtigt werden, wenn sie ohne Verzug vorgebracht werden und trotz
zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster Instanz vorgebracht werden konnten. Ob die fragli-
che Google-Earth Aufnahme tatsachlich erst nach Erlass des angefochtenen Entscheids auf
das Internet hochgeladen wurde, bleibt unklar, kann letztlich aber offen bleiben, nachdem die
aktuelle Parkplatzmarkierung unbestrittenermassen bereits anléasslich des vorinstanzlichen Au-
genscheins bestand und von der Vorinstanz wahrgenommen wurde. Das Beweismittel weist
somit keine Novenqualitat auf und ist daher aus dem Recht zu weisen. Doch selbst wenn das
Foto als Beweismittel zuzulassen ware, wéare es — wie die nachstehenden Erwédgungen aufzei-
gen — flr die Beurteilung der vorliegenden Berufung ohne Relevanz.

3. Geméss Art. 694 ZGB kann ein Grundeigentimer, der keinen genigenden Weg von
seinem Grundstlick auf eine 6ffentliche Strasse hat, beanspruchen, dass ihm die Nachbarn ge-
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gen volle Entschadigung einen Notweg einrdumen, wobei sich der Anspruch in erster Linie ge-
gen den Nachbarn richtet, dem die Gewéahrung des Notweges der friiheren Eigentums- und
Wegeverhéltnisse wegen am ehesten zugemutet werden darf, und im weiteren gegen denjeni-
gen, fur den der Notweg am wenigsten schéadlich ist. Bei der Festsetzung des Notweges ist auf
die beidseitigen Interessen Rucksicht zu nehmen. Nach der bundesgerichtlichen Rechtspre-
chung liegt Wegnot vor, wenn die zur bestimmungsgemassen Benutzung eines Grundstiicks
erforderliche Verbindung zu einer 6ffentlichen Strasse Uberhaupt fehlt oder der vorhandene
Weg sich als ungentigend erweist (BGE 136 11 130 E. 3.1, 117 1l 35 E. 2). Hinsichtlich dessen,
was die bestimmungsmassige Nutzung ist, ist das 6ffentliche Recht entscheidend (BGE 136 Il
130 E. 3.2). Grundsatzlich hat ein Grundeigentimer in einem Wohngebiet Anspruch auf eine
allgemeine Zufahrt zu seinem Grundstiick mit einem Motorfahrzeug, sofern dies die topografi-
schen Verhaltnisse zulassen. Aus bundesrechtlicher Sicht geniigt es, wenn eine Zufahrtstrasse
hinreichend nahe an Bauten und Anlagen heranfihrt. Die befahrbare Strasse muss nicht bis zur
Grundstiicksgrenze oder gar zu jedem einzelnen Gebaude reichen. Vielmehr genligt es, wenn
Benltzer und Besucher mit dem Motorfahrzeug in hinreichende Nahe gelangen und von dort
Uber einen Weg zum Gebaude oder zur Anlage gehen kénnen (BGer 5A_931/2015 vom 10.
Juni 2016 E. 3.3.3).

4, Die Berufungsklagerin beanstandet vorab den vorinstanzlich festgestellien Sachverhalt
als unzutreffend bzw. unvollstdndig. Namentlich habe sich die Berufungsbeklagte im Hinblick
auf die Abwehr des Wegrechts widerspriichlich verhalten, indem sie zunachst geltend gemacht
habe, dass das eingeklagte Notwegrecht die Uberbauungsméglichkeiten in Bezug auf die Par-
zelle XXX1 beeintrachtigen wiirde, in der Folge aber — nachdem ihr die fehlende Uberbaubar-
keit der Parzelle entgegengehalten worden sei — eingewendet habe, das Wegrecht stehe einer
besseren Nutzung der Parzelle als Parkplatz entgegen. Obwohl die Berufungsklagerin nachge-
wiesen habe, dass der abgeanderte Parkierungsplan mit 9 aufgezeichneten Parkfeldern maxi-
mal 6 funktionierende Parkplatze garantiere, habe die Vorinstanz falschlicherweise angenom-
men, dass die Berufungsbeklagte bei EinrAumung eines Notwegrechts auf mindestens zwei
Parkplatze verzichten misse.

Dazu ist zunachst festzustellen, dass die Vorinstanz die Frage einer méglichen Uberbaubarkeit
der Parzelle XXX1 nicht verneint, sondern explizit offen gelassen hat. Im Weiteren trifft es zwar
zu, dass nicht alle 9 markierten Parkfelder ausreichenden Raum flir ein normalgrosses Mittel-
klassefahrzeug bieten. Die vorinstanzliche Feststellung, dass die Berufungsbeklagte auf min-
destens zwei Parkplatze verzichten musste, ist jedoch insofern nicht falsch, als mit dem abge-
anderten Parkierungsplan zumindest fir Kleinwagen und Motorrader zwei bis drei zusatzliche
Parkplatze geschaffen wurden. Von einer unrichtigen Sachverhaltsermittlung der Vorinstanz
kann somit keine Rede sein.

5. Die Berufungsklagerin rigt im Weiteren, die Vorinstanz berufe sich zu Unrecht auf BGE
136 111 130 als massgebliches Prajudiz, zumal sich der vorliegende Sachverhalt von jenem inso-
fern unterscheide, als die Berufungsklagerin keine Mdglichkeit habe, mit einem Fahrzeug an
ihre Parzellengrenze zu fahren und dieses dort abzustellen. Wenn die Vorinstanz davon ausge-
he, dass die Berufungsklagerin bis zur Z._ strasse fahren und von dort zu Fuss zwischen
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den Parzellen XXX2 und XXX4 zu ihrem Gebaude gelangen kénne, verkenne sie, dass die Be-
rufungsklagerin auf der Z.___ strasse nicht in unmittelbarer Nahe — und auch nicht in einem
Radius von 30 bis 50 Meter — parkieren kénne. Die bewilligten Parkplatze wirden sich eben
gerade auf ihrem eigenen Grundstlick befinden, zu welchem sie nicht zufahren kénne.

Es trifft zwar zu, dass im Sachverhalt von BGE 136 Ill 130 die Mdglichkeit bestand, mit einem
Fahrzeug an die Grenze der Parzelle zu fahren und dieses dort abzustellen. Entgegen dem
Dafurhalten der Berufungsklagerin hat das Bundesgericht aber diese Umstande nicht als ent-
scheidswesentlich qualifiziert. Vielmehr redet das Bundesgericht einzig von "hinreichender Na-
he" zu den Bauten und halt ausdricklich fest, dass die befahrbare Strasse nicht bis zur Grund-
stlicksgrenze reichen misse. Fur die hinreichende Nahe lasst das Bundesgericht unter Hinweis
auf eigene Prajudizien eine Fusswegdistanz von 30 bis 50 Meter gentigen. Im vorliegenden Fall
betragt die Distanz des Wegs zwischen den Parzellen XXX2 und XXX4 rund 20 Meter, so dass
die Vorinstanz zu Recht von einer "hinreichenden Nahe" ausgegangen ist. Sodann verlangt das
Bundesgericht auch keinen Parkplatz in hinreichender Nahe, sondern lediglich die Zufahrtsmdog-
lichkeit mit einem Motorfahrzeug in hinreichende Nahe mit der Mdglichkeit, Personen ein- und
einsteigen zu lassen sowie Transportglter ein- und auszuladen. Diese Mdglichkeit besteht an
der Einmiindung des Fusswegs zwischen den Parzellen XXX2 und XXX4 zur Z.____ strasse. Im
Ubrigen befinden sich in unmittelbarer Nahe zahlreiche private Parkplatze, welche vermietet
werden. Der Einwand der Berufungsklagerin, die Berufungsbeklagte habe den Bestand von
Parkiermdglichkeiten in unmittelbarer Ndhe weder rechtzeitig behauptet noch bewiesen, ist in-
sofern unbehelflich, als die Berufungsklagerin fir die behauptete Wegnot die Beweislast tragt.

6. Die Berufungsklagerin wendet im Weiteren ein, dass die Berufungsbeklagte die Wegnot-
lage selbst verschuldet habe, indem der Inhaber der Berufungsbeklagten als damaliger Ehe-
mann der Berufungsklagerin im Jahr 1997 den Umbau der Liegenschaft der Berufungsklagerin
geleitet und den Eingang zum Haus so gelegt habe, dass keine direkte Zufahrt méglich sei.

Abgesehen davon, dass die Berufungsklagerin den Beweis der behaupteten Verlegung des
Hauseingangs beim fraglichen Umbau schuldig geblieben ist, bleibt unklar, wie an der stidwest-
lich orientierten Liegenschaft der Berufungsklagerin ein Eingang angebracht werden kénnte, zu
welchem eine direkte Zufahrt méglich wére. Bereits im Jahr 1997 grenzte die Frontfassade der
Liegenschaft einzig an die schon damals im Fremdeigentum stehende Parzelle XXX1. Inwiefern
die Berufungsbeklagte die Wegnot (mit)verschuldet haben kdnnte, bleibt somit schleierhaft. Ein
mogliches Verschulden an der Wegnot ist im Gegenteil eher der Berufungsklagerin selbst zuzu-
schreiben, zumal sie nicht einmal behauptet hat, sich beim Verkauf der Parzelle XXX1 im Jahr
2009 um einen mdéglichen Erwerb derselben bemuiht zu haben.

7. Die Berufungsklagerin beanstandet ferner die vorinstanzliche Ansicht, dass sich aus
dem o6ffentlichen Recht kein Anspruch auf ein Notwegrecht ableiten lasse. Bei der bundesge-
richtlich postulierten Unabhangigkeit vom o&ffentlichen Recht gehe es um die Unabhéangigkeit
von Bauvorschriften, nicht aber um die Unabhangigkeit von rechtskraftigen Baubewilligungen.
Vielmehr kdnne das Zivilgericht grundséatzlich auf die rechtskraftige Baubewilligung abstellen.
Das Umbaugesuch in Bezug auf die Liegenschaft der Berufungsklagerin sei am 18. Juli 1997
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mit zwei Parkplatzen vor der Liegenschaft bewilligt worden. Diese rechtskréftig bewilligten
Parkplatze seien nur Uber die Parzelle XXX1 zu erreichen. Es kdnne nun nicht angehen, einer
Grundeigentimerin Parkplatze zu bewilligen und in einem anderen Verfahren festzustellen,
dass kein Recht bestehe, diese Parkplatze auch tatsachlich zu nutzen. Ausserdem stelle der
Standpunkt der Berufungsbeklagten, die Parkplatze und damit die Zufahrt zur Liegenschaft der
Berufungsklagerin seien nie Uber die Parzelle XXX1 erschlossen gewesen, ein venire contra
factum proprium dar, da es der Inhaber der Berufungsbeklagten gewesen sei, der das damalige
Baugesuch gestellt habe. Damit sei erstellt, dass das Grundstiick der Berufungsklagerin schon
vor der Vereinbarung im Jahr 2010 Uber die W.____ strasse und die Parzelle XXX1 erschlossen
worden sei.

Im einschlagigen BGE 136 Ill 130 flihrt das Bundesgericht zwar tatsachlich aus, dass das Zivil-
gericht grundséatzlich auf die rechtskraftige Baubewilligung abstellen kénne. Zur Begriindung
daflr wird indessen angefiihrt, dass in der Regel eine Wegnot zu verneinen sei, wo eine 6ffent-
lich-rechtliche Erschliessung bestehe, da die hinreichende Zufahrt des 6ffentlichen Rechts re-
gelméassig hdéheren Anspriichen zu gentigen habe als der privatrechtliche Notweg. Bei beste-
hender Baubewilligung schliesst das Bundesgericht somit eine Notwegsituation grundsatzlich
aus. Der von der Berufungsklagerin gezogene Schluss, die erteilte Baubewilligung raume ihr
einen Anspruch auf Zufahrt Gber die Parzelle XXX1 zu ihrem Parkplatz ein, ist somit nicht folge-
richtig. Vielmehr ist mit der Vorinstanz davon auszugehen, dass die damalige Bewilligung der
Pflichtparkplatze ohne Uberpriifung der konkreten Umstande erfolgt war, zumal das Vorhan-
densein von Pflichtparkplatzen auf dem baubewilligungspflichtigen Grundstlck gar keine zwin-
gende Voraussetzung fir die Erteilung der Baubewilligung ist, sondern das 6éffentliche Recht
auch die Mdoglichkeit der Miete von Pflichtparkplatzen oder der Leistung einer Ersatzabgabe
vorsieht (vgl. §§ 106 Abs. 2 und 107 RBG). Was ferner den Einwand des widersprtchlichen
Verhaltens der Berufungsbeklagten angeht, so ist festzustellen, dass samtliche Unterlagen im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens von der Berufungsklagerin persénlich unterzeichnet
bzw. an sie persoénlich adressiert sind, so dass es keine Hinweise darauf gibt, dass das damali-
ge Baubewilligungsverfahren unter der Regie des Inhabers der Berufungsbeklagten gestanden
hat. In Bezug auf den weiteren Einwand der Berufungsklagerin, dass das Grundstiick der Beru-
fungsklagerin schon vor der Vereinbarung vom 17. August 2010 Uber die Parzelle XXX1 er-
schlossen gewesen sei, kann ohne Weiteres auf die zutreffenden entsprechenden Erwagungen
der Vorinstanz (E. 6 auf Seite 9 des angefochtenen Urteils) verwiesen werden.

8. Die Berufungsklagerin erachtet im Weiteren die vorinstanzliche Interessenabwégung als
falsch. Die neue Parkplatzanordnung bringe keinen zusatzlichen Nutzen, da sie unverandert
bloss sechs normalgrossen Fahrzeugen Platz biete. Sie sei von der Berufungsbeklagten somit
lediglich erstellt worden, um das Notwegrecht zu vereiteln. Ferner sei eine mégliche Uberbau-
ung der Parzelle XXX1 aus baugesetzlichen und zonenrechtlichen Griinden gar nicht zulassig.
Die Beeintrachtigung der Berufungsbeklagten durch das gelegentliche Zu- und Wegfahren tber
ihre Parzelle sei vergleichsweise gering gegenliber den Nachteilen der Berufungsklagerin, wel-
che daran gehindert werde, ihre beiden bewilligten Parkplatze zu benutzen und daher gezwun-
gen sei, einen der seltenen Parkplatze im Ortskern von Liestal zu suchen und lange Fussweg-
distanzen in Kauf zu nehmen.
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Wie bereits oben sub Ziff. 4 ausgeflhrt, bringt die neue Parkplatzanordnung insofern einen ge-
wissen Mehrwert fiir die Berufungsbeklagte, als sie neben dem Platz flir 6 normalgrosse Fahr-
zeuge ausserdem Raum fiir weitere 2 Kleinwagen oder Motorrader bietet. Die Frage der Uber-
baubarkeit der Parzelle XXX1 hat die Vorinstanz offen gelassen und kann entgegen der Ansicht
der Berufungsklagerin weiterhin offen bleiben. Denn auch unabhéngig vom eher bescheidenen
zusatzlichen Nutzen durch die neue Parkplatzordnung ist alleine aufgrund der zeitlich unbe-
grenzt eigentumsbeschréankenden Wirkung eines dinglichen Geh- und Fahrrechts die Interes-
senlage der Berufungsbeklagten deutlich héher zu bewerten. So hat auch das Bundesgericht
immer wieder daran erinnert, dass ein Notwegrecht wie andere mittelbare gesetzliche Eigen-
tumsbeschrankungen als privatrechtliche Enteignung zu qualifizieren sei, so dass eine Wegnot
nur mit grosser Zurtickhaltung angenommen werden dirfe (BGE 114 11 230 E. 4a, 136 1l 130 E
3.1). Selbst wenn eine Uberbauung der Parzelle XXX1 auszuschliessen ware, so wiirde ein
dingliches Geh- und Fahrrecht auch jegliche andere Umnutzung der Parzelle — etwa als Grin-
anlage oder Garten - auf unbegrenzte Zeit hinaus verunmdglichen. Dieser doch tiefe Eingriff in
die Eigentumsfreiheit der Berufungsbeklagten wird durch den Nutzen der Berufungsklagerin, mit
einem Fahrzeug direkt vor die Haustire fahren und dort abstellen zu kénnen, nicht aufgewogen,
zumal die bestehende Situation der Berufungsklagerin bereits erlaubt, sich ihnrem Hauseingang
mit einem Fahrzeug bis auf 20 Meter Entfernung zu n&hern und auch einen Parkplatz in einer
Gehdistanz von weniger als 5 Minuten zu mieten. Dieser Aufwand ist der Berufungsklagerin
gerade in einer Ortskernzone ohne weiteres zumutbar und ist nach Daflrhalten des Kantonsge-
richts als weniger einschneidend zu werten als die zeitlich unbegrenzte Nutzungsbeschrankung
durch ein dingliches Geh- und Fahrrecht. Die vorinstanzliche Interessenabwéagung ist somit
nicht zu beanstanden.

9. Die Berufungsklégerin rigt schliesslich, die Vorinstanz habe auch ein Gehrecht zu Las-
ten der Parzelle XXX1 verneint unter der Annahme, dass der Berufungsklagerin vom Eigentu-
mer der Parzelle XXX4 ein Gehrecht eingerdumt wirde. Eine derartige Zustimmung des Eigen-
timers der Parzelle XXX4 sei indessen nicht erwiesen, ebenso wenig wie die rechtliche Durch-
setzbarkeit eines Gehrechts zu Lasten der Parzelle XXX4, so dass die vorinstanzliche Annah-
me unzulassig sei. Ausserdem habe die Vorinstanz in Bezug auf das Gehrecht keine Interes-
senabwagung vorgenommen. Wéahrend der Gehweg Uber die Parzelle XXX4 durch zahlreiche
Topfpflanzen gesdumt sei und eine Breite von knapp einem Meter aufweise, so dass der Zu-
gang mit sperrigen Gutern erschwert sei, sei nicht ersichtlich, welchen Nachteil die Berufungs-
beklagte bei einem Gehrecht Uber die Parzelle XXX1 in Kauf zu nehmen hatte, da auch bei der
neuen Parkordnung ein Zugang ohne weiteres mdglich ware.

In Bezug auf den Gehweg ist zun&chst klarzustellen, dass dessen sudliche Halfte im Eigentum
der Berufungsbeklagten steht. Nachdem diese der Berufungsklagerin ein entsprechendes Be-
ndtzungsrecht angeboten hat, liegt insofern sehr wohl eine Zustimmung vor. In Bezug auf die
nérdliche Halfte des Gehwegs liegt zwar keine Zustimmung des Eigentimers der Parzelle
XXX4 vor, mit der Feststellung, dass die Inanspruchnahme des Fussweges einen deutlich ge-
ringeren Eingriff in fremdes Eigentum bewirke als die Belastung der Parzelle XXX1, hat die Vo-
rinstanz indessen implizit die rechtliche Durchsetzbarkeit eines Wegrechts zu Lasten der Par-
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zelle XXX4 bejaht. Da der Eigentiimer der Parzelle XXX4 bisher nicht ins Recht gefasst wurde,
hat sich die Vorinstanz aber einer entsprechenden verbindlichen Einschatzung zu Recht enthal-
ten. Im Weiteren fihrt auch die Interessenabwéagung in Bezug auf das Gehrecht zu keinem an-
deren Ergebnis. Einerseits wirde auch ein dingliches Gehrecht zu Lasten der Parzelle XXX1
eine Umnutzung der Parzelle in gleicher Weise ausschliessen wie ein Fahrrecht, wohingegen
der Gehweg zur Z.____ strasse einzig als Gehweg nutzbar ist. Im Weiteren weist der Gehweg
entgegen der Behauptung der Berufungsklagerin auf seiner vollen Lange von rund 20 Meter ein
Breite von 2 Meter auf. Einzig an seinem Ende bei der Einmindung auf das Grundstick der
Berufungsklagerin, betragt die Breite lediglich einen Meter, was indessen immer noch breiter ist,
als die Haustire der stiddstlich orientierten Liegenschaft der Berufungsklagerin, weshalb sper-
rige Guter, die durch die Haustlre zu bringen sind, ohne weiteres tber den Gehweg transpor-
tiert werden kdnnen. Insgesamt ist damit die vorinstanzliche Wirdigung der Interessenlage
nicht zu beanstanden.

10.  Aus den obigen Erwagungen folgt, dass die Berufung in Bestatigung des angefochtenen
Urteils vollumfénglich abzuweisen ist.

Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend sind der Berufungsklagerin in Anwendung von Art.
106 Abs. 1 i.V. mit 95 Abs. 1 ZPO die Kosten des Berufungsverfahrens wie auch eine ange-
messene Parteientschadigung zu Gunsten der Berufungsbeklagten aufzuerlegen. Die Gerichts-
gebilhr ist gestitzt auf § 9 Abs. 1i. V. mit § 8 Abs. 1 lit. f Ziff. 2 der Verordnung Utber die Geblih-
ren der Gerichte (GebT, SGS 170.31) sowie unter Berlicksichtigung der Komplexitat des Falles
und des gerichtlichen Arbeits- bzw. Zeitaufwandes auf pauschal CHF 3'000.00 festzulegen. Die
von der Rechtsvertretung der Berufungsbeklagten eingereichte Honorarnote ist tarifkonform und
kann daher in der geltend gemachten Héhe als Parteientschadigung zu Lasten der Berufungs-
klagerin festgelegt werden. Da die Berufungsbeklagte selbst mehrwertsteuerpflichtig ist, ist in-
dessen auf die Parteientschadigung kein zusatzlicher Ersatz der Mehrwertsteuer zu gewéahren
(vgl. BUM 2012, S. 235f.).

Demnach wird erkannt:

I 1. Die Berufung wird in Bestatigung des Urteils des Zivilkreisgerichtspréasi-
denten Basel-Landschaft Ost vom 1. November 2017 vollumfénglich
abgewiesen.

2.  Die kantonsgerichtliche Gebihr von CHF 3'000.00 wird der Berufungs-
klagerin auferlegt.
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Prasident

Roland Hofmann

Seite 10

Der Berufungsbeklagten wird fir das kantonsgerichtliche Verfahren eine
Parteientschadigung von CHF 8'385.00 zuziglich Auslagen von CHF
119.40, total somit CHF 8'504.40 zu Lasten der Berufungsklagerin zuge-
sprochen.

Gerichtsschreiber

Daniel Noll
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