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Regeste

Baugesuch | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.1

Die beiden fast identischen Beschwerden in den Verfahren 1C_117/2016 und 1C_127/2016
richten sich gegen denselben Entscheld des Kantonsgericht Basel-L andschaft; sie nehmen
Bezug auf den gleichen Sachverhalt und es stellen sich die gleichen Rechtsfragen. Es
rechtfertigt sich daher, die beiden Verfahren zu vereinigen.

E.21

Dem angefochtenen Entscheid einer letzten kantonalen Instanz liegt ein

Rechtsmittel verfahren Uber eine Baubewilligung zugrunde. Dagegen steht die Beschwerde
in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen ( Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG);
ein Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Die Beschwerdefihrer, die am
vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen haben, sind a's direkte Nachbarn des
Baugrundstiicks zur Beschwerdefiihrung befugt ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Auf ihre Eingaben
ist grundsétzlich einzutreten.

E.22

Mit der Beschwerde kénnen Rechtsverletzungen im Sinne von Art. 95 BGG gertigt werden.
Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ).
Allerdings prift es, unter Berticksichtigung der allgemeinen Pflicht zur Begriindung der
Beschwerde ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ), grundsétzlich nur die geltend gemachten Rlgen,
sofern die rechtlichen Mangel nicht geradezu offensichtlich sind. Beziglich der Verletzung
von verfassungsmassigen Rechten - einschliesslich der willkirlichen Anwendung von
kantonalem Recht - gilt eine qualifizierte Rugepflicht: Das Bundesgericht priift nur klar und
detailliert erhobene und, soweit mdoglich, belegte Rigen ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 138 |
171 E. 1.4 S. 176 mit Hinweisen).

E.23

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zu Grunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die Sachverhaltsfeststellung kann nur gerigt
werden, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von
Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels fir den Ausgang des Verfahrens
entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG ).

E.3



Streitig ist, ob das Bauvorhaben mit Blick auf die kantonalen Bestimmungen Gber den
Schutz von Kulturdenkmalern bzw. die Asthetikvorschriften bewilligungsfahig ist.

E.31

Nach § 104 des Raumplanungs- und Baugesetzes des Kantons Basel-L andschaft (RBG/BL,;
SGS 400) sind alle bewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen unter Berticksichtigung der
Ziele des Natur-, Landschafts-, Denkmal- und Heimatschutzes derart zu gestalten und in die
Umgebung einzugliedern, dass auf wertvolle Objekte Ricksicht genommen wird. Gemass §
29 Abs. 3 RBG/BL werden schiitzenswerte Einzelobjekte in den Zonenvorschriften
bezeichnet und umschrieben. In dieser Hinsicht fuhrt Art. 25 Abs. 1 ZRS aus, dassdieim
Zonenplan ausgewiesenen "erhatenswerten Gebaude" demnach in ihrer Substanz,
Konstruktion und Erscheinung zu erhalten sind; im Ubrigen gelten die Bestimmungen des
kantonalen Rechts. 8 7 Abs. 1 des Gesetzes tiber den Denkmal- und Heimatschutz des
Kantons Basel-Landschaft (DHG/BL; SGS 791) untersagt die Verunstaltung des Orts- und
L andschaftsbilds (Satz 1); eine solche ist anzunehmen, wenn eine unginstige Wirkung auf
das Orts- und Landschaftsbild zu beflrchten ist (Satz 2). Nach 8 7 Abs. 3 DHG/BL ist es
verboten, die geschitzten Kulturdenkmdler in ihrem Bestand zu geféhrden, sieinihrem
Wert oder in ihrer Wirkung zu beeintréchtigen oder sie zu beseitigen. Zudem sieht § 9
DHG/BL vor, dass geschiitzte Kulturdenkméler durch bauliche oder technische
Veranderungen in ihrer Umgebung nicht beeintrachtigt werden dirfen; als Umgebung gilt
dabel der néhere Sichtbereich des Kulturdenkmals.

E.3.2

Die Vorinstanz bemerkte dazu, ob ein geschiitztes Kulturdenkmal durch Veranderungen in
seiner Umgebung in seinem Wert oder in seiner Wirkung beeintréchtigt werde, sei im
Einzelfall auf der Grundlage des konkreten fachwissenschaftlichen Zeugniswerts nach
Massgabe des mit der Unterschutzstellung verfolgten Schutzziels zu bestimmen. Gestiitzt
auf die Beschreibung im kantonalen Inventar der Kulturdenkmaler habe bereits die
Baurekurskommission zu Recht gefolgert, dass es sich beim Hof E. um einen
Solitadrbau handle, dessen Schutzziel sich in erster Linie auf die historische Bausubstanz
richte und deshalb solange gewahrt bleibe, als das Hofgut als alleinstehende Baute
wahrgenommen werde. Diese Einschatzung habe sich anlésslich des durchgefihrten
Augenscheins bestétigt. Der Hof E. liege am Rande des Siedlungsgebiets, sei
bereits heute im Westen und Siiden von modernen Wohnbauten umrahmt und auf der
gegeniberliegenden Strassenseite befinde sich eine Gewerbezone mit baureifem Land. Er
stelle offenkundig ein isoliertes Einzel objekt dar, dem keine ortsbild- oder
landschaftspragende Funktion zukomme. Sein Schutzbereich gehe deshalb in raumlicher
Hinsicht nicht wesentlich Uber das Hofgut hinaus. Zu beachten sei ferner, dass die
Bauherrschaft die Plane fur das Mehrfamilienhaus Uberarbeitet habe. Das neue Projekt sehe
nur noch einen einzigen Baukorper vor, der - unter Ausniitzung eines Naherbaurechts - so
weit weg wie mdglich vom Hof E. situiert worden sei, um einen moglichst breiten
Sichtwinkel auf die Ostfassade freizuhalten. Die Einsehbarkeit werde dadurch nicht stérker
beeintrachtigt als durch das vom Beschwerdefihrer 2 errichtete Wohnhaus stidlich vom
Hof. Den denkmal pflegerischen Schutzbediirfnissen trage das Bauprojekt durch die
Gestaltung und Situierung des Wohngebaudes Rechnung. Es beeintréchtige deshalb das
Hofgut in seinem Wert oder in seiner Wirkung nicht wesentlich und sei bewilligungsfahig,
was auch die kantonale Denkmal pflege bestétigt habe.



E.33

Die BeschwerdefUhrer wenden dagegen ein, die Ausfuhrungen der Vorinstanz zur
Bausubstanz des Schutzobjekts gingen an der Sache vorbei. Dessen Wirkung hange von der
Umgebung ab, die eine gewisse Offenheit aufweisen misse, weil das Hofgut in einer
solchen Landschaft gebaut worden sei. Das in unmittelbarer Néhe geplante Wohnhaus
beeintrachtige die Wirkung und die typischen Merkmale des Hofs E. massiv.
Indem die Vorinstanz zur gegenteiligen Auffassung gelangt sei, habe sie die kantonalen
Asthetikklauseln willkiirlich angewendet ( Art. 9 BV ). Soweit die Beschwerdefiihrer sich
mit den Erwéagungen der Vorinstanz tberhaupt in rechtsgeniglicher Weise
auseinandersetzen (vgl. E. 2.2 hiervor), vermdgen sie jedenfalls nicht darzutun, inwiefern
die Urtellsbegrindung oder das Urteil selbst im Ergebnis rechts- bzw. verfassungswidrig
sein soll. Nach der sténdigen Praxis des Bundesgerichts liegt Willkir in der
Rechtsanwendung nur vor, wenn der angefochtene Entscheid offensichtlich unhaltbar ist,
mit der tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder einen
unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem
Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft ( BGE 134 11 124 E. 4.1 S. 133 mit Hinweisen). Dass
dies hier der Fall sein sollte, ist nicht ersichtlich. Vielmehr nimmt das Kantonsgericht im
vorinstanzlichen Entscheid Bezug auf die Beschreibung des Hofs E. im
kantonalen Inventar der Kulturdenkmaéler. Danach stellt dieser der letzte noch gut erhaltene
Einzelhof ausserhalb des Stadtzentrums dar. Er bezeugt die Wohn- und Baukultur der
wohlhabenden |andlichen Bevolkerung im 18. und 19. Jahrhundert und zeichnet sich durch
mehrere Elemente auf der Aussenseite (insh. Fenster und Tlren) sowie durch eine
historisch wertvolle Innenausstattung aus (vgl. E. 6.3). Esist mithin vertretbar, wenn die
Vorinstanzen beim Hofgut nicht von einem Teil eines Ensembles, sondern von einem zu
seiner Umgebung in keinem erkennbaren Bezug stehenden Einzel objekt ausgingen, dessen
historische Bausubstanz einzigartig und schiitzenswert ist. Daher ist auch nicht zu
beanstanden, wenn sie den Schutz in raumlicher Hinsicht als mehr oder weniger auf das
Hofgut beschrankt erachteten: Eine Beelntrachtigung misste dann bejaht werden, wenn das
Bauvorhaben das Schutzobjekt in jenen Bereichen tréfe, die es so unverkennbar und
charakteristisch machen. Diesist hier aber nicht der Fall. Das Bauprojekt sieht einen
einzigen, kompakten Baukdrper vor, der unter Ausnitzung eines Naherbaurechts so weit
weg wie moéglich vom Hofgut und von der E. -Strasse zu liegen kommen soll.
Zusétzlich wurde der Lichtschacht der Tiefgarage verschoben, so dass der Bauerngarten
ungeschmaélert erhalten bleiben kann. Da dadurch die Einsehbarkeit des Hofguts mit seinen
historisch wertvollen Elementen gréosstmoglich gewahrleistet wird, erscheint es
nachvollziehbar, wenn die Bewilligungsfahigkeit des Vorhabens nach § 7 Abs. 3und § 9
DHG/BL bejaht wurde. Dies insbesondere auch deshalb, weil die Anwendung einer
Asthetik- oder Schutzklausel nicht dazu filhren darf, die Zonenordnung generell ausser
Kraft zu setzen (vgl. BGE 1151a370E. 5 S. 377; 114 1a 343 E. 4b S. 346; Urteile
1C_138/2014 vom 3. Oktober 2014 E. 8.1; 1C_434/2012 vom 28. Mérz 2013 E. 3.3). Eine
Verletzung des Willkirverbots liegt somit nicht vor. Ebenso ungerechtfertigt ist der
Einwand der Beschwerdefiihrer, die Vorinstanz habe § 9 DHG/BL nicht angewendet.

E.34

Die BeschwerdefUhrer beanstanden ferner, die Vorinstanz habe § 7 Abs. 1 Satz 2 DHG/BL
ausser Acht gelassen, wonach eine Verunstaltung dann anzunehmen ist, wenn eine
ungunstige Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild zu befirchten ist. Dies liege hier



vor, weil sich das Bauvorhaben offensichtlich nachteilig auf das Hofgut auswirke. Dabei
scheinen die Beschwerdefhrer jedoch die asthetische Generalklausel in 8 7 Abs. 1 und 2
DHG/BL mit den qualifizierten Schutznormen fir geschiitzte Kulturdenkméler im Sinne
der vorerwahnten 8 7 Abs. 3 und 8 9 DHG/BL zu vermengen. Erstere bezieht sich im
Gegensatz zu L etzteren nicht spezifisch auf das Schutzobjekt selbst, sondern auf die
Wirkung des Bauvorhabens in seiner Umgebung. Dabei setzt eine Verunstaltung
begriffsnotwendig eine erhebliche Verschlechterung des bisherigen sthetischen Zustands
voraus (vgl. BEAT ZUMSTEIN, Die Anwendung der asthetischen Generalklauseln des
kantonalen Baurechts, St. Gallen 2001, S. 29 und S. 136 ff.). Inwiefern hier die geplante
Wohnuberbauung einen ernsthaften Eingriff in das Orts- oder Landschaftsbild darstellen
und im Vergleich zum Bestehenden erheblich stéren wirde, ist nicht ersichtlich. Aus der
von den Beschwerdefiihrern selbst beigebrachten Fotodokumentation geht vielmehr hervor,
dass das Gebiet westlich der E. -Strasse weitgehend mit modernen Wohngebauden
Uberbaut ist, die denselben Stil und dieselbe Form aufweisen wie das geplante
Mehrfamilienhaus. Damit wird den Interessen des Ortsbild- oder Landschaftsschutzes
entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrer hinreichend Rechnung getragen und es
liegt keine Verunstaltung vor. Zudem wird mit der Gestaltung und V erschiebung des
geplanten Wohngebaudes an den vom Hofgut am weitesten entfernten Rand des
Baugrundstiicks den 6ffentlichen Interessen am Denkmal schutz Nachachtung verschafft.
Die Vorinstanz ist daher weder in Willkur verfallen noch hat sie gegen das Legalitétsprinzip
oder den Grundsatz des 6ffentlichen Interesses verstossen.

E.35

Ferner geht auch die von der Beschwerdefiihrerin 1 in diesem Zusammenhang erhobene
Sachverhaltsriige fehl (vgl. E. 2.3 hiervor). Sie beméngelt, die Vorinstanz habe sich in
keiner Weise mit ihrem V orbringen ausei nandergesetzt, wonach der Bauerngarten sowie die
Obstbaume auf ihrer Parzelle Nr. xxx, die das Bild zum Hofgut abrundeten, aufgrund des
vom Bauprojekt ausgehenden Schattenwurfs nicht Gberleben kdnnten. Darin erblickt sie
auch eine Verletzung des rechtlichen Gehors ( Art. 29 Abs. 2 BV ). Dabel verkennt sie aber,
dass die Obstbaume auf ihrem Grundstiick durch das Baugrundstiick vom Hof abgetrennt
werden und somit keinen Bezug dazu aufweisen. Zudem befindet sich der Bauerngarten des
Hofs E. , der gemass Baurekurskommission im Bauinventar erwéahnt wird (vgl. E.
3 des Entscheids vom 19. August 2014), im Suden des geplanten Wohngebaudes, weshalb
mit keiner nennenswerten Einbusse an Sonneneinstrahlung zu rechnen ist. Insofern handelt
essich bel diesen Vorbringen nicht um fUr den Entscheid zentrale Punkte. Die Vorinstanz
durfte demnach darauf verzichten, sich damit auseinanderzusetzen ( BGE 141V 557 E.
3.21S.564f.;134183E.4.1S.88).

E.36

Die BeschwerdefUhrer riigen weiter eine Verletzung des Rechtsgleichheitsgebots ( Art. 8
Abs. 1 BV ) und des Grundsatzes von Treu und Glauben ( Art. 9BV ; Art. 5Abs. 3BV ).
Sie machen geltend, die von ihnen angefUhrten Baugesuche Nr. yyy/2009 und Nr. zzz/2004
seien durchaus mit dem vorliegenden vergleichbar. Mit dem Ersten der beiden habe eine
bauliche Veranderung an der nur kommunal geschiitzten Scheune des Hof's bewilligt
werden sollen, was jedoch verweigert worden sei, well der geplante Balkon das kantonal
geschitzte Wohnhaus beeintréchtigt hétte. Das zweite Baugesuch, das vom
Beschwerdefiihrer 2 eingereicht worden sei, habe lediglich bewilligt werden kdnnen, well
das Wohnhaus im Bereich des dem Hofgut zugewandten Teils nur ein Obergeschoss



aufweise und das zweite Obergeschoss auf der zur Strasse hin gerichteten Seite verglast und
zurlickversetzt worden sei. Dafir jenes Bauprojekt strengere Anforderungen gegolten
hatten als fur das vorliegende, werde mit dessen Bewilligung eine Praxisanderung
vorgenommen, was treuwidrig sai.

E.36.1

Der Rechtsgleichheitsgrundsatz nach Art. 8 Abs. 1 BV verlangt, dass Gleiches nach
Massgabe seiner Gleichheit gleich oder Ungleiches nach Massgabe seiner Ungleichheit
ungleich behandelt wird. Der Anspruch auf rechtsgleiche Behandlung wird insbesondere
verletzt, wenn hinsichtlich einer entscheidwesentlichen Tatsache rechtliche
Unterscheidungen getroffen werden, fur die ein verniinftiger Grund in den zu regelnden
Verhdtnissen nicht ersichtlich ist, oder wenn Unterscheidungen unterlassen werden, die
aufgrund der Verhaltnisse hétten getroffen werden missen ( BGE 1401 201 E. 6.5.1 S. 210
;1391242 E. 5.1S.254; 1361 17 E. 5.3 S. 29; je mit Hinweisen).

E.3.6.2

Das Baugesuch Nr. yyy/2009 zielte darauf ab, einen auf der Hohe des Dachgeschosses tber
die Fassadenflucht hinausragenden Balkon unter dem V ordach nachtraglich bewilligen zu
lassen. Dieser sollte an der Ostlichen Gebaudeseite der Scheune realisiert werden, an die das
kantonal geschiitzte Wohngebaude unmittelbar anschliesst. Damit liegt auf der Hand, dass
die Scheune eine raumlich und baulich viel gréssere Nahe zum Kulturdenkmal aufweist al's
ein in der Nachbarschaft geplantes Mehrfamilienhaus, weshalb auch bei baulichen
Eingriffen eine grossere Vorsicht geboten ist. Vor allem aber stellt die Okonomiebaute
selbst ein kommunal erhaltenswertes Gebaude dar (vgl. Bst. A und E. 3.1 hiervor). Dader
Balkon die ursprunglich landwirtschaftliche Nutzung des Vordachs, unter dem das Heu vor
der Witterung geschtitzt in den Dachstock gehievt wurde, zunichte gemacht hétte, ist die
Bewilligung verweigert worden (vgl. Urteil vom 22. Januar 2014 des Kantonsgericht
Basel-Landschaft E. 6.2.2). Insofern ist mit der Vorinstanz davon auszugehen, dass dieser
negative Behdrdenentscheid im hier zu beurteilenden Fall aufgrund der unterschiedlichen
entschei dwesentlichen Tatsachen nicht als Vergleich herangezogen werden kann.

E.3.6.3
Im Baubegehren Nr. zzz/2004 ersuchte der Beschwerdefiihrer 2 um eine Bewilligung fir
die Errichtung eines Wohnhauses im Stiden des Hofs E. . Diekantonale

Denkmalpflege regte dabel an, die Kante des Obergeschosses auf der Nord-Ostseite an die
Traufhdhe des geschiitzten Hofguts anzugleichen, damit eine gute Einpassung erreicht
werden konne (vgl. Protokollauszug aus der Sitzung der kantonalen Denkmal - und
Heimatschutzkommission vom 18. Januar 2005; Fachbericht des Amts fir Raumplanung
vom 5. November 2004). Auch im vorliegenden Fall hat die Beschwerdegegnerin aufgrund
von Einwéanden der kantonalen Denkmal pflege Uberarbeitete Pléne einreichen missen, die
sie mithilfe der Denkmal- und Heimatschutzkommission ausgearbeitet hat. Wie bereits
dargelegt, sehen die Plane bloss einen einzigen Baukdrper vor, der unter Ausniitzung eines
Na&herbaurechts so weit weg wie mdglich vom Hofgut positioniert werden soll. Zusétzlich
ist geplant, den Lichtschacht der Tiefgarage zu verlegen, damit der Bauerngarten
vollstandig erhalten bleibt. Insoweit mussten beide Parteien Zugestandnisse machen, damit
das geschutzte Kulturdenkmal in seinem Wert und seiner Wirkung maéglichst geschont
wird. Eine Ungleichbehandlung ist nicht auszumachen. Ebenso wenig kann gesagt werden,
die Anforderungen an das vorliegende Bauvorhaben seien im Vergleich zum Projekt des



Beschwerdefiihrers 2 weniger hoch. Vielmehr erfolgte die Beurteilung der beiden
Bauprojekte jeweils aufgrund der konkreten Verhéltnisse des Einzelfalls. Es liegt mithin
keine Verletzung des Rechtsgle chheitsgebots oder des Grundsatzes von Treu und Glauben
Vor.

E.4

Die Beschwerden erweisen sich somit a's unbegriindet und sind abzuweisen, soweit darauf
einzutreten ist. Dem Verfahrensausgang entsprechend werden die Beschwerdeftihrer
kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ), wobei es sich rechtfertigt, die Gerichtskosten fir
beide Verfahren auf insgesamt Fr. 3'000.-- festzulegen. Die Beschwerdefthrer haben der
privaten Beschwerdegegnerin eine angemessene Partei entschadigung auszurichten ( Art. 68
Abs. 1und 2 BGG).
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