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Regeste

Quartierplanvorschriften Cheddite |1, Teilgebiet Stadt Liestal sowie Mutation Parz. Nr.
2402 und 3227 zum Zonenplan Siedlung | Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.1

Die beiden Beschwerden richten sich gegen denselben Entscheld des Kantonsgerichts vom
2. November 2022 und hangen inhaltlich eng zusammen. Es rechtfertigt sich daher, die
Verfahren 1C_75/2023 und 1C_77/2023 zu vereinigen und die Sache in einem einzigen
Urtell zu behandeln ( Art. 71 BGG i.V.m. Art. 24 BZP [SR 273]).

E.2

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid in einer 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheit (vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG ). Ein
Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Die Stadt Liestal ist zur Beschwerde
berechtigt, zumal sie eine Verletzung ihrer Autonomie geltend macht (vgl. Art. 89 Abs. 2
lit. c BGG ). Ob die beanspruchte Autonomie tatsachlich besteht, ist keine Frage des
Eintretens, sondern der materiellen Beurteilung. Dasselbe gilt fUr die Frage, ob die
Autonomie im konkreten Fall tatséchlich verletzt wurde ( BGE 146 | 83 E. 1.2 mit
Hinweisen). Die Beschwerdefihrerinnen im Verfahren 1C_77/2023 haben as Beigeladene
am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und sind als Eigentiimerinnen der im
Quartierplan-Perimeter liegenden Parzellen durch den angefochtenen Entscheid besonders
bertihrt und damit zur Beschwerde berechtigt ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Da auch die weiteren
Sachurteilsvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerden einzutreten.

E.31

Mit der Beschwerde an das Bundesgericht kann insbesondere die Verletzung von
Bundesrecht geriigt werden ( Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht wendet das Recht von
Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG ), prift die bel ihm angefochtenen Entscheide aber
grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin, welche die beschwerdefiihrende Person
vorbringt und begriindet, sofern die rechtlichen Mangel des angefochtenen Entscheids nicht
geradezu offensichtlich sind (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG ; BGE 144V 388 E. 2). Erhohte
Anforderungen an die Begrindung gelten namentlich, soweit die Verletzung von
Grundrechten (einschliesslich die willkirliche Anwendung von kantonalem Recht) gertigt
wird ( Art. 106 Abs. 2BGG ; BGE 1431 1E. 1.4; 1421 99E. 1.7.2; 1391 229 E. 2.2).

E.3.2

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat, sofern dieser nicht offensichtlich unrichtig ist oder auf einer



Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 und Art. 97 Abs. 1 BGG ).
Eine entsprechende Ruige ist substanziiert vorzubringen (vgl. Art. 42 Abs. 2i.V.m. Art. 106
Abs. 2BGG ; BGE 1471 1 E. 3.5).

E.4

Vorab sind die Gehors- und Sachverhaltsriigen der BeschwerdefUhrerinnen im
Zusammenhang mit der Ensemblewirkung der vom Gutachter als schitzenswert
eingestuften Fabrikbauten zu prifen. Die BeschwerdefGihrerinnen beanstanden, die
vorinstanzliche Behandlung des Verwaltungs- und Wohngebaudes als Teil eines
schitzenswertes Ensemble verletze nicht nur ihren Anspruch auf rechtliches Gehér, sondern
beruhe auch auf einer offensichtlich falschen Sachverhaltsfeststellung. Die Vorinstanz
stutzt sich im angefochtenen Entscheid auf die Einschétzung des von der Stadt Liestal
beauftragten Gutachterslic. phil. | F. , Kunst- und Architekturhistoriker, weshab
nachfolgend zunéachst die wesentlichen gutachterlichen Erkenntnisse dargestellt werden.

E. 41

Dasvon F. erstellte denkmal pflegerische Gutachten vom Dezember 2019
bezeichnete von 33 untersuchten Gebauden des Industrieareals der ehemaligen
Sprengstofffabrik Cheddite sechs Fabrikbauten als schitzenswert. Vier davon stehen auf
dem Gemeindegebiet Lausen nordlich des Quartierplan-Perimeters im Windental und
dienten der eigentlichen Sprengstoffproduktion. Von den sieben auf Liestaler Boden
befindlichen Gebauden im Quartierplangebiet (Heidenlochstrasse 112 bis 116) bewertete
der Gutachter zwei Bauten als schiitzenswert; einerseits das Verwaltungs- und
Wohngebaude (Heidenlochstrasse 112) und andererseits das Transformatorenhaus mit
Wasch- und Badehaus (Heidenlochstrasse 116). Das Gutachten halt zusammenfassend fest,
die Cheddite-Fabrik sei ein wesentlicher Teil der Liestaler Ortsgeschichte sowie der
Industriegeschichte im Kanton Basel Landschaft. Auf dem Kantonsgebiet befanden sich
keine direkt vergleichbaren Fabrikanlagen, die Sprengstofffabrik Cheddite sei im Kanton
Basel Landschaft einzigartig. Einige Gebaude der Sprengstofffabrik Chedditein Liestal und
Lausen seien aufgrund des hohen sozial- und wirtschaftsgeschichtlichen Werts, der
besonderen stédtebaulichen Bebauungsform und der zeittypischen architektonischen
Gestaltung sowie auch der architekturgeschichtlichen Einschatzung als schiitzenswert von
kommunaler Bedeutung zu bezeichnen. Dadurch sollten zumindest die bedeutendsten
Kernbereiche und wenig veranderten Gebaude des Ensembles in der typol ogischen Eigenart
und Varietédt der Fabrikanlage erhalten bleiben. Die Aussenraume sollen hingegen keinen
Schutzgegenstand mehr bieten, da sie kaum unterhalten worden und mittlerweile verwildert
seien. Der gutachterlich empfohlene Schutzumfang beschrénkt sich (mit Ausnahme der
Eingangshalle im Annexbau des Verwaltungs- und Wohngebaudes) zudem auf das Aussere
der bezeichneten Gebaude.

E.4.2

Im angefochtenen Entscheid stellt die Vorinstanz klar, es gehe im vorliegenden Verfahren
um den planerischen Schutz eines Ensembles (8 4 lit. ¢ des kantonalen Gesetzes tber den
Denkmal- und Heimatschutz vom 9. April 1992 [DHG/BL; SGS 791]) und nicht um den
Schutz des Verwaltungs- und Wohngebaudes als Einzelbaute (8 4 lit. aDHG). Dies werde
im denkmal pflegerischen Gutachten festgehalten, von den Parteien aber teilweise
ubersehen. Als Ensemble im Sinne des Natur- und Heimatschutzes bezeichne man eine
Gruppe von Gebauden und Aussenrdumen, die im Zusammenhang eine besondere



denkmalkundliche Qualitét aufwiesen und als Gruppe wahrgenommen wirden. Konstitutiv
fur das Schutzobjekt Ensemble sai das Zusammenwirken von Baukdrpern und Freir&umen
an einem bestimmten Ort, wodurch ein unverwechsel bares charakteristisches und
siedlungsgestalterisch besonderes architektonisches Geprage entstehe. Zeugenqualitét
komme nach den gutachterlichen Ausfihrungen vorliegend der Sprengstofffabrik Cheddite
als solcher zu.

E.43

In Bezug auf die Gehorsverletzung bringen die Beschwerdefiihrerinnen vor, die Frage der
Ensemblewirkung des Verwaltungs- und Wohngeb&udes mit den tibrigen vom Gutachter als
kommunal schiitzenswert eingestuften Gebauden der ehemaligen Sprengstofffabrik sei
erstmals anlésslich des Augenscheins aufgeworfen worden. Da die Vorinstanz den

Ensembl eschutz Gberraschend bzw. in Abweichung zum denkmal pflegerischen Gutachten
vom Dezember 2019 derart hoch gewichtet habe, hétte sie den Parteien vor der
Urtellsfallung die Gelegenheit geben missen, sich in einer ergénzenden Stellungnahme
nochmals konkret zur Frage eines Ensembl eschutzes zu aussern, ein erganzendes Gutachten
einholen oder einen Antrag auf Einholung eines Obergutachtens stellen zu konnen.

E. 431

Entgegen den BeschwerdefUhrerinnen handelt es sich beim Ensembleschutz nicht um ein
erstmals anlésslich des Augenscheins vom 2. November 2022 aufgeworfenes Thema. Selbst
wenn der Ensembleschutz aus dem schriftlichen Gutachten zu wenig deutlich hervorgehen
sollte, ist vorliegend gestitzt auf die Akten davon auszugehen, dass sich die
Beschwerdeftihrerinnen dartiber im Klaren sein mussten, dass es sich beim Verwaltungs-
und Wohngebaude um einen Bestandteil eines Ensembles handelt. Indem die Stadt Liestal
den Ensembleschutz bereits im Rahmen ihrer Interessenabwagung im erganzenden
Planungsbericht explizit aufgegriffen hat und den raumlichen Zusammenhang der Gebéude
untereinander thematisiert hat, gibt sie selbst zu erkennen, dass sie sich der Relevanz des
Ensembleschutzes durchaus bewusst war. Wenn sie diesem allerdings eine andere
Bedeutung beigemessen bzw. eine andere Auswahl in Bezug auf die schutzwirdigen
Bauten getroffen hat (Erhalt des Garagengebaudes anstatt des V erwaltungs- und
Wohngebaudes), betrifft dies jedenfalls nicht die Frage des rechtlichen Gehadrs. 1hr
Einwand, wonach gestiitzt auf das schriftliche Gutachten kein Anlass bestanden habe, einen
Ensembleschutz zu prifen, greift daher zu kurz. Auch den Grundeigentiimerinnen war die
Ensemblewirkung keineswegs unbekannt, sondern sie haben ebenfalls die Konsequenzen
daraus bzw. deren (rechtliche) Tragweite anders eingestuft bzw. verkannt. So dusserten sie
sich im Rahmen der Gewahrung des rechtlichen Gehdrs zum schriftlichen Gutachten vom
Dezember 2019 dahingehend, es erstaune, dass der Gutachter anstatt des Garagengebaudes
das Verwaltungs- und Wohngebaude al's schitzenswert qualifiziert habe, obwohl diesesvon
den anderen schutzwiirdigen Gebauden weiter entfernt liege und deshalb weniger leicht
bzw. nicht als "Bestandteil eines schiitzenswerten Ensembles’ erkennbar sei (vgl.
Stellungnahme der Schweizerische Sprengstoff-Aktiengesellschaft vom 31. Januar 2020
und der Miteigentimerinnen vom 21. Februar 2020). Die Grundeigentiimerinnen kénnen
sich inihrer Beschwerde nun nicht auf den Standpunkt stellen, sie hétten keine
Veranlassung gehabt, sich zur Frage zu @ussern, ob das Verwaltungs- und Wohngebéaude
nicht bloss als Einzel objekt, sondern mit entsprechend grésserem Gewicht al's Bestandtell
eines Ensembles in der Interessenabwagung zu wirdigen sein konnte (zur in diesem
Zusammenhang gertigten Verletzung der Gemeindeautonomie vgl. E. 7.2 hiernach).



E.43.2

Schliesslich wurde die Thematik des Ensembleschutzes anlésslich des kantonsgerichtlichen
Augenscheins vom 2. November 2022 nochmals hervorgehoben und dem Gutachter wurden
entsprechende Fragen gestellt. Dieser hat im Wesentlichen néher erléutert bzw.
konkretisiert, was aus dem Ensembleschutz resultiert und welche Tragweite diesem im zu
beurteilenden Fall zukommt. Er unterstrich, der besondere Zeugenwert liege nicht primér in
den Qualitéaten der einzelnen Gebaude, sondern in ihrem Zusammenwirken als Ensemble.
Damit vollzog er - entgegen der Behauptung der Stadt Liestal - keineswegs eine
Kehrtwende. Am Augenschein waren samtliche Parteien anwesend. An der daran
anschliessenden Parteiverhandlung wurde ihnen die M églichkeit eingeraumt,
Ergénzungsfragen an den Gutachter zu richten, wovon sie allerdings keinen Gebrauch
gemacht haben. Sodann hatten sie Gelegenheit, Verfahrens- und Beweisantrage zu stellen
und sich im Rahmen der Parteivortrage zum Beweisergebnis, insbesondere den
gutachterlichen Ausserungen im Zusammenhang mit dem Ensembleschutz, und zu den sich
stellenden Rechtsfragen zu dussern. Unter diesen Umstanden ist somit nicht zu
beanstanden, dass die V orinstanz vor Entscheidfallung nicht nochmals die Moglichkeit zur
schriftlichen Stellungnahme gewahrt hat. Im Ubrigen verlangt der Anspruch auf rechtliches
Gehor nicht, dass die verfahrensbeteiligten Parteien Gelegenheit erhalten missen, sich zu
jedem mdglichen Ergebnis, das von der entscheidenden Behdrde ins Auge gefasst wird, zu
aussern. Die Behorde hat in diesem Sinne nicht ihre Begriindung den Parteien vorweg zur
Stellungnahme zu unterbreiten. Es geniigt, dass sich die Parteien zu den Grundlagen des
Entscheids, insbesondere zum Sachverhalt sowie zu den anwendbaren Rechtsnormen,
vorweg aussern und ihre Standpunkte einbringen konnen ( BGE 132 |1 257 E. 4.2). Uber
diese Gelegenheit haben die Beschwerdefthrerinnen im vorliegenden Verfahren
vollumfanglich verfugt. Es ist somit nicht zu beanstanden, dass das Kantonsgericht die
Parteien nicht speziell auf den entscheidenden Charakter der - im Ubrigen schon frither
thematisierten - Ensemblewirkung hingewiesen hat (vgl. BGE 130 Il 35 mit Hinweisen).
Eine Verletzung des rechtlichen Gehors ( Art. 29 Abs. 2 BV ) liegt nach dem Gesagten
nicht vor.

E.44
Weiter sind die Sachverhaltsriigen zu prifen.

E. 441

Die Schutzwirdigkeit des Transformatorenhauses samt Wasch- und Badehaus bestreiten
die Beschwerdefuhrerinnen vor Bundesgericht nicht. Entgegen der Vorinstanz sei es jedoch
nicht das Verwaltungs- und Wohngebaude, das mit dem Transformatorenhauses samt
Wasch- und Badehaus ein Ensemble bilde, sondern wenn schon das im Zentrum gelegene
Garagengebaude. Sie begrinden dies damit, dass sowohl der funktionale a's auch der
raumlich-optische Bezug zwischen dem Garagengebaude sowie dem Transformatorenhaus
mit Wasch- und Badehaus und den Fabrikations- und Lagergebauden im Windental viel
enger sei as hinsichtlich des Verwaltungs- und Wohngebaudes.

E.44.2

Soweit die Beschwerdefihrerinnen den funktionalen sowie raumlich-optischen
Zusammenhang des Verwaltungs- und Wohngebaudes zu den Ubrigen als schiitzenswert
eingestuften Gebauden auf dem Industrieareal der ehemaligen Sprengstofffabrik in Frage
stellen, begniigen sie sich im Wesentlichen damit, ihre eigene Auffassung derjenigen der



Vorinstanz gegentberzustellen, ohne sich hinreichend mit den vorinstanzlichen
Erwégungen ausenanderzusetzen. Sowelit die Beschwerden in diesem Punkt Uberhaupt den
Rige- und Begrindungsanforderungen gentigen (vgl. Art. 42 Abs. 2i.V.m. Art. 106 Abs. 2
BGG ; E. 3.2 hiervor), erweisen sie sich auch als unbegriindet. Gestutzt auf die
Ausfuhrungen des Gutachters erachtet es die Vorinstanz als schliissig dargetan, dass das
Verwaltungs- und Wohngebaude von der Liestaler Innenstadt herkommend den Auftakt im
Cheddite-Areal bilde und ihm die Bedeutung eines K opfbaus zukomme. Dieses Gebaude
sei die wichtigste Baute auf dem Areal ("Hauptbaute") und das Gesicht der
Produktionsstétte. Seiner Funktion entsprechend weise es die reprasentativste Architektur
auf und sei daher als Erkennungsbau zu bezeichnen. Inwiefern diese fachliche Einschétzung
bzw. die darauf gestiitzten vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellungen offensichtlich
unrichtig sein sollen, ist mit Blick auf die Riigen der Beschwerdefiihrerinnen nicht
erkennbar (zur Bindungswirkung an gutachterliche Feststellungen vgl. E. 7.2.3 hiernach).
Die vorinstanzlichen Erwagungen werden dadurch bestérkt, dass das Verwaltungs- und
Wohngebaude bereits im Cheddite-Inventar vom 8. August 2014 als reprasentatives
Herzstiick der ehemaligen Sprengstofffabrik bezeichnet wird. Das Garagengebaude stufte
der Gutachter hingegen nicht als schiitzenswert ein, da dieser Infrastrukturbau "nicht
spezifisch fir die Sprengstofffabrikation” sai. Der Gutachter hat den Fokus auf die
Zeugenhaftigkeit der Gebaude vor dem Hintergrund ihrer gemeinsamen
industriegeschichtlichen Vergangenheit gelegt (vgl. Augenscheinprotokoll, S. 6: "Wasist
typisch fir ein Fabrikareal ?') und nur die in dieser Hinsicht wichtigsten Bauten al's
schitzenswert eingestuft. Dass er dabei nicht den réumlich-optischen Bezug in den
Vordergrund gestellt hat, ist nicht zu beanstanden, zumal entgegen den
BeschwerdefUhrerinnen nicht ersichtlich ist, dass tberhaupt kein réumlicher Bezug
zwischen den erhaltenswerten Fabrikbauten bestehen soll. Daran &ndert auch nichts, dass
sich das Verwaltungs- und Wohngebaude am Rand des Quartierplan-Perimeters und damit
etwas weliter entfernt von den eigentlichen Produktionsanlagen im Windental befindet als
bei spiel swei se das Garagengebéude. So vermag eine gewisse Distanz auch nach der
Einschatzung des Gutachters nicht dazu zu fuhren, - selbst bel Wegfall des nicht als
schutzwirdig bezeichneten Pachterhauses - die Verbindung der Gebaude untereinander zu
beseitigen. Auch wenn das Verwaltungs- und Wohngebaude von den vier schiitzenswerten
Produktionsgebauden im Windental aufgrund der topographischen Verhaltnisse nicht
uneingeschrankt einsehbar ist, wird damit der réumliche Bezug nicht grundsétzlich in Frage
gestellt.

E.5

Weiter machen die BeschwerdefUhrerinnen geltend, die Vorinstanz habe eine
rechtsfehlerhafte | nteressenabwagung vorgenommen. Die von der Stadt Liestal
identifizierten Interessen seien, wenn tberhaupt, vollig ungentigend in die vorinstanzliche
I nteressenabwagung einbezogen worden (E. 6 hiernach). Zudem beanstanden sie die
vorinstanzliche Abwéagung der (entgegenstehenden) Interessen (E. 7 hiernach). Gemass Art.
3 Abs. 1 RPV (SR 700.1) haben Behorden, denen bei der Erfullung und Abstimmung
raumwirksamer Aufgaben Handlungsspielraume zustehen, die Interessen gegeneinander
abzuwégen, indem sie die betroffenen Interessen ermitteln (lit. a), diese Interessen
beurteilen und dabel insbesondere die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen
Entwicklung und die mdglichen Auswirkungen berticksichtigen (lit. b), sowie diese
Interessen auf Grund der Beurteilung im Entscheid moglichst umfassend beriicksichtigen
(lit. c). Die Interessenabwagung ist gemass Art. 3 Abs. 2 RPG (SR 700) in der Begrindung



des Entscheids darzulegen (zum Ganzen: BGE 134 Il 97 E. 3.1). Wahrend es sich bel der
Frage, ob die Interessen vollstandig erfasst worden sind, um eine Rechtsfrage handelt, ist
die relative Gewichtung der potenziell widerstreitenden Interessen weitgehend eine
Ermessensfrage, in die das Bundesgericht nur eingreift, wenn sie rechtsfehl erhaft ausgelibt
wurde (vgl. BGE 1471 450 E. 3.2.5; Urteile 1C_522/2022 vom 25. Marz 2024 E. 7.2 und
9.4; 1C_470/2021 vom 24. April 2023 E. 4.4; je mit Hinweisen).

E.6

Die Beschwerdeftihrerinnen beanstanden die von der Vorinstanz vorgenommene
Beurteilung der ermittelten Interessen. Der planerische Zielkonflikt beschranke sich im
vorliegenden Fall entgegen der Vorinstanz nicht auf die Interessen an einer hochwertigen
Innenentwicklung des Cheddite-Areals und den diesen entgegenstehenden

denkmal pflegerischen Schutzanliegen. Vielmehr selen auch die Ubrigen, von der Stadt
Liestal im erganzenden Planungsbericht vom 30. Juni 2020 ermittelten offentlichen und
privaten Interessen in die Abwagung miteinzubeziehen. Indem die Vorinstanz diese ausser
Acht lasse, missachte sie relevante I nteressen.

E.6.1

Die Ermittlung der Interessen schliesst einen Selektionsvorgang mit ein. Es sind nur die
"relevanten” Interessen zu ermitteln ( Art. 3 Abs. 1 lit. aRPV ), d.h. nur digjenigen, die aus
rechtlicher und tatséchlicher Sicht fir das Vorhaben bedeutsam sind (vgl. PIERRE
TSCHANNEN, in: Aemisegger et a. [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Richt- und
Sachplanung, Interessenabwagung, 2019, N. 24 zu Art. 3 RPG ; EspaceSuisse,
Interessenabwagung, in: Raum & Umwelt, Mérz 1/2020, S. 13). In einem zweiten Schritt
sind die ermittelten Interessen zu bewerten und zu gewichten. Interessen, die sich in der
Beurteilung al's nebensachlich erwiesen haben, dirfen fir den letzten Schritt, dem Abwégen
der ermittelten und bewerteten Interessen, aus der Argumentation entlassen werden (vgl.
TSCHANNEN, a.a.0., N. 27 und 32 zu Art. 3 RPG ; EspaceSuisse, I nteressenabwagung,
in: Raum & Umwelt, Mérz 1/2020, S. 13).

E.6.2

Die Stadt Liestal beméangelt zunachst, die Vorinstanz habe die Interessen an einer
kompakten Siedlungsentwicklung, an einer angemessenen Wohnqualitét, an der
Einordnung in die Landschaft sowie an einer Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr
zu Unrecht nicht separat bzw. als eigensténdige Interessen betrachtet.

E.6.2.1

Die Vorinstanz erwagt hierzu, bei den im ergénzenden Planungsbericht separat
ausgewiesenen Interessen an der kompakten Siedlungsentwicklung, der angemessenen
Wohnqualitét und der Einordnung in die Landschaft handle es sich im Prinzip um die
Wiedergabe der gesetzlichen Anforderungen an einen Quartierplan, der aus einer
Gesamtsicht der raumbedeutsamen Belange heraus Ulberzeugen muisse (vgl. 8 37 Abs. 1 des
kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 [RBG/BL ; SGS 400]).
Nach dieser Bestimmung bezwecken Quartierplane "eine haushdterische Nutzung sowie
eine architektonisch und erschliessungsméssig gute, der Umgebung angepasste und auf die
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung ausgerichtete Uberbauung”. Diese Begriffe beschrieben
als Planungsgrundsétze Qualitatsmerkmale der Siedlungsentwicklung. Die Teilaspekte des
einwandfreien Stadtebaus seien zwar Ausdruck unterschiedlicher offentlicher Interessen,
vorliegend harmonierten sie jedoch, so dass es sich eriibrige, sie separat zu betrachten und



gegeneinander abzuwagen. Wie bei der Erschliessung mit dem 6ffentlichen und privaten
Verkehr handle es sich um mitzudenkende Aspekte der mit dem Quartierplan
anzustrebenden hochwertigen Innenentwicklung, die nur bel einer gesamtheitlichen
Berticksichtigung im konkreten Fall ein gewichtiges Interesse an der baulichen Verdichtung
zu begrtinden vermégen. Die vorliegend angefochtene Quartierplanung beruhe
unbestrittenermassen auf einem planerischen Gesamtkonzept und beachte die genannten
Planungsgrundsétze. Die Stadt Liestal habe dementsprechend dem Interesse an der
Ausschopfung der inneren Nutzungsreserve mittels Umnutzung des Areals zu Recht einen
hohen Stellenwert eingeraumt.

E.6.2.2

Entgegen der Stadt Liestal sind diese vorinstanzlichen Erwagungen nicht zu beanstanden.
Die Vorinstanz anerkennt den hohen Stellenwert des Interesses an einer hochwertigen
Siedlungsentwicklung nach innen, fasst deren einzelne Tellaspekte jedoch nicht als separat
auszuwei sende I nteressen auf, sondern al's mitzuberiicksi chtigende Gesichtspunkte der mit
dem Quartierplan anzustrebenden hochwertigen Innenentwicklung. Dies rechtfertigt sich
vorliegend, da die genannten I nteressen gemass unbestritten gebliebener vorinstanzlicher
Annahme hier harmonisieren. Wie die Stadt Liestal in der Bellage 1 zum ergénzenden
Planungsbericht selbst festhdlt, |asst sich das Interesse der Siedlungsentwicklung nach
innen, der Verdichtung der bestehenden Siedlungsflachen und die Zielsetzung einer
kompakten Siedlungsentwickung unter dem Titel "Innenentwicklung/V erdichtung"
zusammenfassen. Soweit sie aber moniert, die Vorinstanz habe das Interesse an einer
angemessenen Wohnqualitét und einer Einordnung in die Landschaft als bloss
mitzudenkende A spekte bezeichnet, legt sie nicht dar, inwiefern diesen Interessen
vorliegend eine Uber die mit der Quartierplanung anzustrebende, qualitétsvolle
Siedlungsentwicklung nach innen hinausgehende Bedeutung zukommen soll, sodass es
gerechtfertigt ware, diese al's eigenstandige I nteressen separat auszuweisen. Im Ubrigen ist
weder hinreichend dargetan noch ersichtlich, dass diesen Interessen mit einem reduzierten
Projekt unter gleichzeitigem Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebaudes nicht bzw. nicht
gentuigend nachgekommen werden konnte (vgl. zur Abwagung der entgegenstehenden
Interessen E. 7.3 hiernach). In Bezug auf das Interesse an einer Erschliessung mit dem
oOffentlichen Verkehr ist von vornherein nicht ersichtlich, weshalb die Vorinstanz dieses als
eigenstandiges Interesse separat zu berticksichtigen gehabt hétte, zumal diesem Interesse
gemaéss Beilage 1 der Stadt Liestal zum ergénzenden Planungsbericht ohnehin keine
Relevanz zukommen soll.

E.6.3

In Bezug auf das von den Beschwerdef Uhrerinnen angerufene Interesse an einer
Abstimmung der raumwirksamen Tétigkeiten mit der benachbarten Gemeinde Lausen hélt
die Vorinstanz fest, der in zwei Halften aufgeteilte Quartierplan ware nicht nur inhaltlich,
sondern auch verfahrensmassig zu koordinieren gewesen, da das Firmengel ande der
Cheddite-Fabrik auf dem Gebiet zweier Gemeinden liege. Indem das Teilgebiet Lausen
Uberbaut worden sei, ohne die rechtskréaftige Genehmigung fir das inhaltlich mit Lausen
abgestimmte Teilgebiet Liestal abzuwarten, sei im vorliegenden Fall gerade die
raumplanungsrechtlich geforderte Verfahrenskoordination unterblieben. Dass die
Zielsetzung der einheitlichen Gesamtiiberbauung moéglicherweise nicht mehr erreicht
werden kdnne, hétten die beiden Planungsgemeinden und die Investorinnen bzw. Investoren
als Bauherrschaft sich selber zuzuschreiben. Die aus der Verletzung des



Koordinationsgebots im vorliegenden Fall resultierenden Sachzwénge konnten ihnen nicht
zum Vortell gereichen und jedenfalls nicht dazu fuhren, dass dem 6ffentlichen Interesse an
der Genehmigung der streitgegenstandlichen Planung verstérktes Gewicht beigemessen
werde. Die Einwande der BeschwerdefUhrerinnen sind nicht geeignet, diese
vorinstanzlichen Erwégungen al's bundesrechtswidrig in Frage zu stellen. Sie behaupten
zwar, die Gemeinden hétten ihre Quartierplanung sehr wohl koordiniert und zwar so lange,
als dies Uberhaupt moglich gewesen sai. Allerdings zeigen sie nicht einmal auf, dass die
(kommunale) Beschlussfassung der beiden Quartierplane und deren 6ffentliche Auflage
zeitlich koordiniert bzw. gleichzeitig erfolgt sein sollen (vgl. Art. 25aAbs. 2i.V.m. Abs. 4
RPG). Es fand unbestrittenermassen auch keine verfahrensrechtliche Koordination der
kantonalen Genehmigungen der beiden kommunalen Quartierplane statt. Dass eine solche
nicht moglich bzw. zumutbar gewesen sein soll, wird von den Beschwerdef ihrerinnen nicht
nachvollziehbar dargetan. Daran @ndert auch nichts, dass der Quartierplan der Stadt Liestal
im Unterschied zu demjenigen der Gemeinde Lausen angefochten wurde und der
Regierungsrat neben der Genehmigung auch einen Rechtsmittel entscheid aussprechen
musste. Es obliegt den zustandigen Behdrden, eine ausreichende verfahrensrechtliche
Koordination sicherzustellen. Wie weit die (verfahrensrechtliche) Koordination gestitzt auf
Art. 25a RPG im konkreten Einzelfall genau geht, braucht vorliegend nicht abschliessend
beurteilt zu werden (zur formellen bzw. verfahrensrechtlichen Koordination vgl. BGE 116
Ib 50 E. 4a; Urteil 1C_238/2021 vom 27. April 2022 E. 1.3.2 und 1.5.2 mit Hinweisen, in:
ZBI 124/2023 S. 486 ff., URP 2023 S. 42 ff.). Esist jedenfalls nicht zu beanstanden, wenn
die Vorinstanz in der vorliegenden Konstellation annimmt, in Bezug auf dasim Rahmen
eines Gesamtkonzepts erarbeitete Quartierplanprojekt der beiden Gemeinden habe keine
verfahrensrechtliche Koordination stattgefunden. Ein Gemeinwesen verhdlt sich
widerspriichlich, wenn es sich auf eine Abstimmung von raumwirksamen Aufgaben im
Sinne einer materiellen Koordination beruft, ohne Uberhaupt eine verfahrensrechtliche
Koordination zu gewahrleisten. Insoweit wirde es dem Grundsatz von Treu und Glauben
zuwiderlaufen und wére mit der Koordinationspflicht nicht vereinbar, wenn die aus einer
fehlenden verfahrensrechtlichen Koordination resultierenden Sachzwange im Rahmen der
Interessenabwagung zu Gunsten des Interesses an der Genehmigung der Quartierplanung
und damit zu Ungunsten des Denkmal schutzes berticksichtigt wirden.

E.64

In Bezug auf die im erganzenden Planungsbericht separat ausgewiesenen Interessen am
Natur- und Gewasserschutz erwégt die Vorinstanz, es bleibe unklar, was mit diesen
Interessen genau ausgesagt werden sollte. Die angefochtene Quartierplanung stehe
unwidersprochen im Einklang mit dem Bundesumweltrecht. Ein hinreichender L&rmschutz
wie auch die Achtung des Gewasserraums seien unabhangig von der Nutzungsdichte
sowieso Voraussetzung fur die Realisierung einer Neulberbauung. Der angefochtene
Entscheid halt auch in diesem Punkt vor Bundesrecht stand. Die Beschwerdeftihrerinnen
begrtinden die 6ffentlichen Interessen am Natur- und Gewasserschutz primér mit ihren
wirtschaftlichen Interessen. Ihre Argumentation, die im westlichen Bereich geplanten
beiden Gebaudekomplexe - mithin die Halfte der vier Wohnbauten mit rund 90 Wohnungen
- kénnten nicht mehr gebaut werden, ohne dass in den Gewasserraum eingegriffen werden
musste, greift somit zu kurz. Dasselbe gilt fur ihren Einwand betreffend den L&rmschutz.
Die Larmschutzvorschriften konnen aufgrund der stidlich des Quartierplan-Areals
verlaufenden Hochleistungsstrasse A22 nur mit der Errichtung einer L&rmschutzwand
eingehalten werden. Es trifft zwar zu, dass bei Erhalt des Verwaltungs- und Wohngebaudes



die beiden im westlichen Bereich geplanten Gebaudekomplexe nicht mehr gebaut werden
konnten. Die nicht ndher substanziierte Behauptung der Beschwerdefiihrerinnen, wonach
auf eine Nutzung des Verwaltungs- und Wohngebaudes (mit schatzungswei se maximal
zehn Wohnungen) verzichtet werden misste, weil sich der Bau einer Larmschutzwand
entlang der A22 in diesem Bereich des Grundstticks wirtschaftlich nicht lohnen wiirde, 1auft
jedoch ins Leere. Ihre Kritik 18uft letztlich wiederum auf ihr wirtschaftliches Interesse an
einer Realisierung einer Uberbauung ohne Nutzungseinbusse hinaus und nicht priméar auf
das Interesse am Larmschutz. Die Beschwerdefhrerinnen bestreiten denn auch nicht, dass
ein Uberarbeitetes Projekt ohne Abbruch des Wohn- und V erwaltungsgebaudes unter
Einhaltung der Interessen am Gewasser- und Larmschutz mdglich wére, auch wenn daraus
Einbussen in Bezug auf die nutzbare Geschossflache resultierten. Die Vorinstanz durfte
somit zum Schluss kommen, die vorliegend abstrakt bleibenden Interessen am Natur- und
Gewasserschutz spréachen weder speziell fir noch gegen das Quartierplanprojekt, und durfte
diese in der Interessenabwagung unberiicksichtigt lassen.

E.6.5

Schliesslich berufen sich die BeschwerdefUhrerinnen auf ein ihnen angeblich durch den
Grundsatz der Planbestandigkeit vermitteltes V ertrauensschutzinteresse. Sie machen
geltend, im Rahmen des rechtskraftigen Quartierplans " Cheddite" aus dem Jahr 2005 sei auf
die Einholung elnes Gutachtens und die Prifung einer Unterschutzstellung verzichtet
worden, weshalb sie darauf hétten vertrauen dirften, die streitgegenstandliche
Quartierplanung konne ebenfalls ohne entsprechende Einschrankungen umgesetzt werden.

E.6.5.1

Die Nutzungsplanung ist auf einen bestimmten Zeithorizont ausgerichtet. Dieser betragt fur
Bauzonen 15 Jahre (Art. 15 Abs. 1 und Abs. 4 lit. b RPG). Sondernutzungsplanungen, die
auf elne rasche Umsetzung ausgerichtet sind, kénnen einen kirrzeren Zeithorizont aufweisen
(Urteile 1C_408/2019 vom 11. Mé&rz 2020 E. 3.4.2; 1C_543/2016 vom 13. Februar 2017 E.
2.2 mit Hinweisen). Nach Ablauf des Planungshorizonts sind Zonenplane grundsétzlich
einer Uberpriifung zu unterziehen und nétigenfalls anzupassen. Je naher eine
Planungsrevision dieser Frist kommt, desto geringer ist deshalb das Vertrauen auf die
Bestandigkeit des Plans, und umso eher kdnnen auch gednderte Anschauungen und
Absichten der Planungsorgane al's zuléssige Begrindung fur eine Revision berticksichtigt
werden (vgl. BGE 140 11 25 E. 5.1 mit Hinweisen). Das kantonale Recht kann nach Ablauf
einer gewissen Mindest-Geltungsdauer des Nutzungsplans einen Anspruch auf Uberpriifung
der Nutzungsplanung unabhangig von erheblich gednderten Verhaltnissen einrdumen
(Urteil 1C_543/2016 vom 13. Februar 2017 E. 2.3).

E.6.5.2

Vorliegend enthalt das kantonale Recht eine Bestimmung, wonach der Quartierplan zu
Uberpriifen und nétigenfalls anzupassen ist, wenn mit der Uberbauung nach Quartierplan
nicht innert finf Jahren seit der Genehmigung durch den Regierungsrat begonnen wird oder
sie nur zu einem kleinen Teil verwirklicht ist (8 47 Abs. 3 RBG/BL). Die Anwendung und
Auslegung von kantonalem Recht Uberprift das Bundesgericht im Wesentlichen nur unter
dem Gesichtswinkel der Willkdr und nur insoweit, as eine solche Rige in der Beschwerde
prazis vorgebracht und begrindet wird ( Art. 95 BGG i.V.m. Art. 9 BV und Art. 106 Abs. 2
BGG ). Seit der ersten (rechtskréftigen) Quartierplanung " Cheddite" im Jahr 2005 sind
deutlich mehr als finf Jahre vergangen. Es hélt jedenfalls vor dem Willkirverbot stand,



wenn die Vorinstanz zum Schluss gelangt, nach Ablauf dieser Frist misse der Quartierplan
Uberprift werden und durfe sich die Grundeigentiimerschaft nicht mehr auf das Vertrauen
auf die Bestandigkeit des Plans berufen. Wenn die Vorinstanz erwégt, nach kantonalem
Recht gelte beim Quartierplan eine gesetzlich exakt festgel egte L ebensdauer, wendet sie
dieses nicht geradezu willkurlich an. Die Beschwerdefuhrerinnen riigen sodann weder eine
willkurliche Anwendung von § 47 Abs. 3 RBG/BL noch tun sie dar, inwiefern diese
Bestimmung nicht mit Bundesrecht (insbesondere Art. 15 und Art. 21 Abs. 2 RPG )
vereinbar sein soll. Esist auch nicht als willkurlich zu beanstanden, dass sich die
Vorinstanz unabhangig von einer erheblichen Anderung der massgeblichen Verhaltnisse
auf 8 47 Abs. 3 RBG/BL stiitzt. Das Vorbringen der Beschwerdef iihrerinnen, wonach der
Quartierplan analog zu Art. 15 Abs. 1 RPG eine Planbestandigkeit von 15 Jahren habe,
sofern mangels Veranderung der Verhaltnisse nach funf Jahren keine Anpassung nétig sei,
verféngt daher nicht.

E.6.5.3

Im Ubrigen scheitert die Berufung auf den Vertrauensschutz auch an einer fehlenden
Vertrauensgrundlage. Die Vorinstanz stellt fest, die Belange des Denkmal- und
Helmatschutzes seien im ursprunglichen Quartierplanverfahren "Cheddite" 2005 unbeachtet
geblieben und es seien hierzu - soweit bekannt - auch keine behdrdlichen Abklarungen
erfolgt. Die Rugen der Beschwerdeflhrerinnen vermogen diese vorinstanzliche
Sachverhaltsfeststellung nicht as offensichtlich unrichtig umzustossen (vgl. Art. 97 Abs. 1
1.V.m. Art. 106 Abs. 2 BGG ; E. 3.2 hiervor). Daran andert auch ihre unbel egte Behauptung
nichts, wonach im Rahmen des ersten Quartierplanverfahrens weder die kantonale

Denkmal pflege noch die Denkmal- und Heimatschutzkommission anlasslich der
Vorprifung e ne denkmal pflegerische Abkléarung der betroffenen Gebaude verlangt bzw.
fUr erforderlich erachtet hatten. Ebenso wenig vermag der Umstand, dass keine Gebaude
des Cheddite-Areals im Bauinventar Kanton Basel-Landschaft (BIB) erfasst sind, ein
berechtigtes Vertrauen der Grundeigentimerschaft und die Erwartung zu erwecken, die
streitbetroffenen Parzellen konnten bebaut werden, ohne dass irgendwel che Gebaude der
ehemaligen Sprengstofffabrik erhalten werden missten. Aus einem blossen Verzicht auf die
Einholung eines Gutachtens bzw. auf die Prifung einer Unterschutzstellung kann jedenfalls
nicht geschlossen werden, dass denkmal pflegerische Anliegen beriicksichtigt worden und
die kantonalen Behdrden nicht einfach untétig geblieben seien. Die Vorinstanz kommt zu
Recht zum Ergebnis, durch die Untétigkeit der Planungs- und Genehmigungsbehorden
sowie der kantonalen Denkmal pflege werde kein in die heutige Zeit nachwirkender
spezieller Vertrauenstatbestand fir die Grundel gentiimerschaft begriindet (vgl. in diesem
Sinne auch Urtell 1C_2/2023 vom 2. Juni 2023 E. 4.21.).

E.6.6

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass die Vorinstanz zum Schluss kommen durfte, bei der
Ermittlung und Gewichtung der verschiedenen Interessen seien diverse kleinere
Unzulénglichkeiten erkennbar. Mit der Vorinstanz besteht der planerische Zielkonflikt im
zu beurteilenden Fall zwischen den 6ffentlichen und privaten Interessen an einer
hochwertigen Innenentwicklung des ehemaligen Sprengstoffareals und den diesen
entgegenstehenden denkmal pflegerischen Schutzinteressen.

E.7



Im Zusammenhang mit der Guiterabwagung riigen die Beschwerdefthrerinnen, die
Vorinstanz habe praktisch ausschliesslich auf das Interesse des Denkmal schutzes fokussiert,
was zu einem Missverhdltnis bei der Abwéagung der Interessen und somit zu einer
rechtsfehlerhaften I nteressenabwagung gefihrt habe. Dabei habe die V orinstanz
insbesondere die Gemeindeautonomie ( Art. 50 Abs. 1 BV ) und das Willkirverbot ( Art. 9
BV ) verletzt.

E.71

Vorab ist festzuhalten, dass nicht nur die Vorinstanz, sondern auch die kantonalen
Fachbehorden das detaillierte denkmal pflegerische Gutachten und dessen
Schlussfolgerungen fr nachvollziehbar und schllissig erachtet haben. Dies wird auch von
den BeschwerdefUhrerinnen - abgesehen vom Ensembleschutz - nicht grundsétzlich in
Frage gestellt. Sie bestreiten auch nicht, dass zumindest Teile des Cheddite-Areals
erhaltenswert sind. Ihre Rigen betreffen im Wesentlichen den Ensembleschutz als solchen
sowie die Bedeutung des Verwaltungs- und Wohngebaudes innerhalb der als schitzenswert
eingestuften Gruppe von Gebauden (zu den in diesem Zusammenhang erhobenen
Sachverhaltsriigen vgl. E. 4.4 hiervor). Die Vorinstanz habe dem Erhalt dieses Gebaudes
bzw. dem offentlichen Interesse am Denkmal schutz zu Unrecht ein derart bedeutendes
Gewicht beigemessen.

E.7.2

Die BeschwerdefUhrerinnen sind der Ansicht, die Frage, ob ein al's schutzwiirdig
eingestuftes Gebaude als Bestandteil eines Ensembles oder al's Einzelobjekt zu erhalten sei,
falle ins ausschliessliche Ermessen der Gemeinde und damit unter die Gemeindeautonomie.

E.721

Bei der Priifung der Frage, ob ein Objekt Schutz verdient, hat eine sachliche, auf
wissenschaftliche Kriterien abgestiitzte Gesamtbeurteilung Platz zu greifen, welche den
kulturellen, geschichtlichen, kiinstlerischen und stadtebaulichen Zusammenhang eines
Bauwerks mitberticksichtigt. Ein Schutzobjekt soll als Zeuge und Ausdruck einer
historischen, gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und technischen Situation erhalten bleiben
(BGE 1351 176 E. 6.2; 120 1a270 E. 4a; Urteil 1C_128/2019 vom 25. August 2020 E. 5.1,
nicht publ. in: BGE 147 11 125). Dadie Entscheidorgane, bei planungsrechtlichen
Instrumenten - wie vorliegend - die Legidlative, in der Regel nicht Gber besondere

denkmal pflegerische Sachkenntnisse verfiigen, sind sieim Einzelfall auf Fachgutachten
angewiesen, um die vom Gesetz geforderten Abwagungen vornehmen zu kdnnen (vgl.
WALTER ENGELER, § 7 Natur- und Heimatschutz, in: Ehrenzeller/Engeler [Hrsg.],
Handbuch Heimatschutzrecht, 2020, S. 211).

E.7.22

Das denkmal pflegerische Gutachten erfasst zwei von drel konstitutiven
Denkmaleigenschaften (zum materiellen Baudenkmalbegriff: ENGELER, Das Baudenkmal
im schwei zerischen Recht, Diss. 2008, S. 28 und 48 f.) : Die materielle Existenz
(Authentizitét) einerseits und den kulturgeschichtlichen Zeugniswert (Denkmalbeweis)
eines bestimmten Objekts andererseits. Da bel diesen beiden ersten Merkmalen des Begriffs
"Denkmal” fachliche Aspekte tUberwiegen, besteht hochstens fachlicher, aber kaum
staatspolitisch begriindeter Beurteilungsspielraum. Ein autonomierelevanter Spielraum der
Gemeinde ist hingegen bel Objekten kommunaler Bedeutung beztiglich der dritten
Denkmaleigenschaft - das dffentliche Interesse am Schutz des kulturellen Werts - zu



bejahen (vgl. CHRISTOPH ROHNER, § 12 Gemeindeautonomie im Heimatschutz, in:
Ehrenzeller/Engeler [Hrsg.]), Handbuch Heimatschutzrecht, 2020, S. 4251.).

E.7.23

Die kommunalen Planungsbehorden dirfen sich - wie auch die Rechtsmittelinstanzen -
nicht ohne triftige Griinde Uber die Feststellungen eines Fachgutachtens zu den

denkmal pflegerischen Qualitaten eines Schutzobjekts hinwegsetzen (vgl. Urteil

1C 75/2018 vom 31. Oktober 2018 E. 7.3). Die Bindungswirkung eines Gutachtens
erstreckt sich nur auf die darin enthaltenen Feststellungen tatsachlicher Art und beschrénkt
sich zudem auf Fachfragen (vgl. BGE 136 11 539 E. 3.2; Urteil 1C_123/2022, 1C_133/2022
vom 3. Juli 2023 E. 5.4 mit Hinweis).

E.7.24

Die Beantwortung der hier relevanten Frage, ob sich der besondere kulturgeschichtliche
Wert eines Objekts - hier insbesondere des Verwaltungs- und Wohngebéaudes - aus seiner
Zugehorigkeit zu einem Ensemble oder aus seinem Eigenwert herleitet, bedingt
Fachkompetenz. Die entsprechenden tatséchlichen Feststellungen zu den

denkmal pflegerischen Qualitéten eines Schutzobjekts stellen Gutachterfragen dar (zur
Schwierigkeit der Abgrenzung zwischen (gutachterlicher) Sachverhaltsabklarung und
Rechtsfrage vgl. DOMINIK BACHMANN, Denkmalgutachten, PBG aktuell 3/2017, S. 18
ff.; ANNINA NAOMI FEY, Die Interessenabwagung im Denkmal schutzrecht, Diss. 2023,
Rz. 246 ff., 254). In Bezug auf das Wohn- und V erwaltungsgebaude hielt der Gutachter
fest, einzigartig sei nicht die Architektur des Gebaudes, sondern dessen reprasentative
Funktion im Rahmen der industriekulturhistorisch wertvollen Gesamtanlage der ehemaligen
Sprengstofffabrik. Gemass gutachterlicher Einschétzung liege der besondere Zeugenwert
weniger in den Qualitéten der einzelnen Gebaude, sondern vielmehr in ihrem
Zusammenwirken als Ensemble. Davon hétte die Stadt Liestal nicht ohne triftigen Grund
abweichen durfen. Es kann den Beschwerdef iihrerinnen somit nicht gefolgt werden, wenn
sie einwenden, die Frage, ob dem streitgegensténdlichen Gebaude in der
Interessenabwagung das Gewicht eines Einzelobjekts oder das moglicherweise hohere
Gewicht eines Ensemblebestandteils zukomme, liege ausschliesslich in der Autonomie der
Gemeinde. Ob und in welchem Grad das Baudenkmal (Einzelobjekt oder Gebaudegruppe
als solche) tatsachlich schutzwirdig und unter Schutz zu stellen ist, ist hingegen als
Rechtsfrage durch die Behdrde bzw. durch die Gerichte zu beurteilen (vgl. Urteil
1C_123/2022, 1C_133/2022 vom 3. Juli 2023 E. 5.2 ff.).

E.7.25

Der streitgegenstéandliche Quartierplan sieht den Abbruch des Verwaltungs- und
Wohngebaudes zugunsten von zwei Baufeldern fir Mehrfamilienhéuser vor. Die
Beschwerdefuhrerinnen erachten den dadurch bewirkten Eingriff in das denkmal pflegerisch
schutzwirdige Objekt fur vertretbar, weil die Ubrigen als erhaltenswert eingestuften
Gebaude und zusétzlich das Garagengebaude beibehalten wirden. Geméss

denkmal pflegerischer Feststellung bzw. Einschétzung des Gutachters sollte mit der
Auswahl der sechs als schiitzenswert erachteten Gebauden des Fabrikareals "zumindest die
bedeutendsten Kernbereiche", d.h. die fir die Zeugnisfunktion aussagekréftigstens und
bedeutendsten Fabrikbauten als Ensemble erhalten bleiben. Das Industriedenkmal verlore
mit einem Abbruch des Verwaltungs- und Wohngebaudes seinen zentralen raumlichen
Bezugspunkt und damit seinen Gesamtcharakter, wodurch es entscheidend an Aussagekraft



einblssen wirde. Die Vorinstanz halt hierzu zutreffend fest, den mundlichen
gutachterlichen Ausfihrungen zufolge wirde der Abriss des Verwaltungs- und
Wohngebaudes al's zentraler raumlicher Bezugspunkt und Hauptbaute die Erkennbarkeit der
Gesamtanlage und damit das Schutzobjekt Cheddite-Areal praktisch zerstéren, zumindest
aber so stark beschadigen, dass der Schutz der Ubrigen Gebaude - und damit des Ensembles
- keinen Sinn mehr ergébe. Die Beschwerdefuhrerinnen verkennen, dass sich der Verlust
der Hauptbaute denkmal pflegerisch nicht mit dem Erhalt anderer historischer Fabrikbauten
kompensieren lasst. Den kommunalen Planungsbehdrden steht in solchen Konstellationen
kein Auswahlermessen unter verschiedenen schutzwirdigen Bauten aus Griinden der
Verhaltnismassigkeit zu. Soweit die Beschwerdeflhrerinnen monieren, die Vorinstanz habe
den Denkmal schutzanliegen in Bezug auf das Verwaltungs- und Wohngebaude zu Unrecht
ein bedeutendes Gewicht zuerkannt, kann ihnen somit nicht gefolgt werden. Die Vorinstanz
durfte dem Erhalt des Schutzobjekts Cheddite-Areal als Ensemble mit sechs
erhaltenswerten Fabrikgebauden ein erhebliches 6ffentliches Interesse beimessen, zumal
auch die Stadt Liestal den denkmal pflegerischen Interessen im erganzenden
Planungsbericht eine hohe Relevanz eingerdumt hat. Eine Verletzung der
Gemeindeautonomie liegt diesbeziglich nicht vor.

E.73

Schliesslichist der Vorwurf der BeschwerdefUhrerinnen zu prifen, die vorinstanzliche
Beurteilung der Interessenabwagung beruhe auf einem offensichtlichen Missverhdltnis der
sich entgegenstehenden I nteressen.

E. 731

Die Vorinstanz kommt zusammengefasst zum Schluss, die Stadt Liestal habe den
planerischen Zielkonflikt zwischen den ebenbirtigen Interessen an einer hochwertigen
Siedlungsentwicklung nach innen und am Erhalt eines Kernbereichs der Cheddite-Fabrik in
einer Weise aufgel 6, die das Anliegen des Denkmal schutzes im Ergebnis vollkommen
verdréange, weil die angefochtene Planung zu einer Zerstérung des Schutzobjekts fihre.

E. 732

Die Vorinstanz anerkennt zu Recht das gewichtige 6ffentliche Interesse am
haushéalterischen Umgang mit dem Boden und an der Verdichtung. Sie gibt die
bundesgerichtliche Rechtsprechung zutreffend wieder, wenn sie festhélt, es sei nicht
generell unzuldssig, bei der Suche nach Méglichkeiten fir eine Siedlungsentwicklung nach
innen und fur eine bauliche Verdichtung auch den Abbruch denkmal pflegerisch
interessanter Objekte in Betracht zu ziehen. Gerade in Fallen, wo esum die
Unterschutzstellung eines grosseren Areals geht und zudem ein erhebliches
Verdichtungspotentia besteht, dirfen solche Mdglichkeiten nicht vorweg ausser Betracht
fallen. Allerdings trifft es auch zu, dass dtere Siedlungen regelméassig eine geringere
Nutzungsdichte aufweisen als Neubauten. Insofern konnte das Argument der Verdichtung
fast immer zu Ungunsten des Denkmal schutzes angefligt werden, was - bei hoher
Gewichtung dieses Elements - einer sachgerechten Interessenabwagung widerspréche (vgl.
BGE 147 11 125 E. 9.3). Der Erhalt historischer Bausubstanz bedingt fast immer den
Verzicht auf eine maximale Ausnutzung des Bodens. Zudem wird hier nicht bestritten, dass
in der Stadt Liestal andere M6glichkeiten der inneren Verdichtung bestehen, die nicht in
einem derart ausgepragten Konflikt mit dem Denkmalschutz stehen (vgl. BGE 147 11 125 E.
12).



E.7.33

Die BeschwerdefUhrerinnen argumentieren gerade umgekehrt. Ihrer Auffassung nach fihre
die Interessenabwagung bzw. das Abstellen auf das Fachgutachten der Vorinstanz im
Ergebnis dazu, dass die Interessen des Denkmal- und Heimatschutzes immer héher
gewichtet und eine umfassende I nteressenabwagung daher verunmaglicht wirde. Diese
Sichtweise greift jedoch zu kurz, zumal sie auch nicht auf einer rechtsgentglichen
Auseinandersetzung mit dem vorinstanzlichen Entscheid beruht. Massgebend war fur die
Vorinstanz némlich insbesondere, dass el ne zweckmassige und hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen unter gleichzeitigem Erhalt des Ensembles weiterhin
maoglich sei, obschon damit ein gewisser Nutzungsverzicht einhergehe. Die Vorinstanz
bezieht sich hierbel auf die von der Stadt Liestal in der Beilage 1 zum erganzenden
Planungsbericht untersuchte "Bebauungsvariante 2", die eine Reduktion des V olumens des
neben dem Verwaltungs- und Wohngebaude geplanten Neubaus vorsieht und das
konzeptionelle Kernelement des zentralen Freiraums beibehdlt. In diesem Zusammenhang
wird festhalten, "mit dem Erhalt des Verwaltungsbaus und der Unterschutzstellung
resultiert eine Mindernutzung des Arealsim Vergleich zum Quartierplan Cheddite 11. Die
geforderte Innenentwicklung und die haushdlterische Nutzung des Bodens sind aber auch
mit der geringeren baulichen Dichte gewdahrleistet” (Beilage 1 zum erganzenden
Planungsbericht, S. 18).

E. 734

Esist daher gemass vertretbarer Annahme der Vorinstanz davon auszugehen, dass dem
Interesse an einer qualitétsvollen Siedlungsentwicklung nach innen auch mit einem
redimensionierten Projekt Rechnung getragen werden kann. Die V orinstanz geht
schétzungswei se von einer Einbusse von rund einem Drittel der nutzbaren Geschossfl&che
aus, was von den Beschwerdef Uihrerinnen nicht bestritten wird. Die blosse M utmassung,
Investoren konnten aufgrund der Mindernutzung aus wirtschaftlichen Griinden vollstandig
auf eine Realisierung verzichten, lasst entgegen den BeschwerdefUhrerinnen jedenfalls
nicht den Schluss zu, die gewiinschte Siedlungsverdichtung konnte nicht auch mit einem
neuen, redimensionierten Projekt erreicht werden (vgl. Urteil 1C_118/2016 vom 21. Mé&rz
2017 E. 6, in: URP 2018 S. 16 ff.). Auch vor Bundesgericht legen die
Beschwerdeftihrerinnen nicht nachvollziehbar dar, dass ein Projekt unter diesen
Bedingungen wirtschaftlich geradezu verunmaoglicht wirde.

E. 735

Das private Interesse der Grundeigentimerinnen an einem rentablen Projekt ist zwar
ebenfalls von Bedeutung. Wie die Vorinstanz aber in Ubereinstimmung mit der
bundesgerichtlichen Praxis zutreffend ausfthrt, kénnen rein finanzielle Interessen bel
ausgewiesener Schutzwirdigkeit eines Objekts fur sich genommen nicht ausschlaggebend
sein (BGE 147 11 125 E. 10.4). Selbst sehr grosse finanzielle I nteressen der
Grundeigenttimerschaft missen gewichtigen 6ffentlichen Interessen des Denkmal schutzes
weichen, weil sonst das Gemeinwesen kaum noch Bauten unter Schutz stellen konnte
(Urteil 1C_136/2023 vom 27. Dezember 2023 E. 5.5.3 mit Hinweisen). Die Vorinstanz
durfte daher zum Schluss kommen, den monetéren Interessen der Grundeigentimerinnen
werde kein das Abwagungsergebnis massgeblich beeinflussendes Gewicht zuerkannt.

E.7.3.6



Im Ubrigen kann das erhebliche offentliche Interesse an der Erhaltung des
Industriedenkmals (als Ensemble) mit der V orinstanz auch nicht dadurch relativiert werden,
dassihm der Gutachter kommunale und nicht etwa regionale oder kantonale Bedeutung
zugeschrieben hat. Fir die Beurteilung des Schutzwerts und den Grad der Schutzwiirdigkeit
ist grundsétzlich nicht von Belang, ob dem Schutzobjekt kommunale oder tiberkommunale
Bedeutung beigemessen wird. Diese Klassierung bestimmt lediglich die Zustandigkeiten fir
den Erlass alfélliger Schutzmassnahmen (vgl. Urteil 1C_571/2020, 1C_573/2020 vom 2.
Juni 2022 E. 6.2; MARCO KOLETSIS, Baudenkmal - V oraussetzungen der
Unterschutzstellung, Diss. 2022, Rz. 252; etwas relativierend hingegen ANNINA NAOMI
FEY, aaO., Rz. 326). Damit verfangt auch das Argument der BeschwerdefUhrerinnen
nicht, im vorliegenden Fall stiinden sich ein allfélliges, nur kommunales Interesse an der
Erhaltung des Verwaltungs- und Wohngebaudes und das nationale sowie kantonale
Interesse insbesondere an der Siedlungsentwicklung nach innen entgegen, weshalb die Stadt
Liestal letzteres Eingriffsinteresse hther gewichten durfe.

E.7.37

Wie die Vorinstanz zutreffend festhdlt, ist das Ziel der Interessenabwagung, das Projekt so
Zu optimieren, dass alle Interessen moglichst umfassend beriicksichtigt werden (vgl. Art. 3
Abs. 1lit. c RPV ). Zwar stand der Stadt Liestal in diesem Zusammenhang ein
Planungsermessen zu und kann es bei Unvereinbarkeiten dazu kommen, dass ein Interesse
bevorzugt und das andere zurtickgestellt wird; anzustreben ist jedoch eine ausgewogene

L 6sung, die den beteiligten Interessen ein Maximum an Geltung eintragt und ein Minimum
an Wirkungsverzicht aufnotigt (vgl. BGE 148 11 36 E. 13.5 mit Hinweisen). Dies gilt
jedenfalls dann, wenn - wie vorliegend - eine sinnvolle Umnutzung und bauliche
Verdichtung mit hoher stadtebaulicher Qualitét realisierbar erscheint, ohne dass eines der
as erhaltenswert eingestuften Fabrikgebaude des Ensembles abgebrochen werden misste.
Umso mehr muss dies gelten, wenn mit dem Abriss einer Baute die Erkennbarkeit der
Gesamtanlage und damit das Schutzobjekt als solches praktisch zerstort bzw. so stark
beschadigt wirde, dass der Schutz der Gbrigen Gebaude - und damit des Ensembles - keinen
Sinn mehr ergdbe. Die Vorinstanz kommt zu Recht zum Ergebnis, dass die von der Stadt
Liestal vorgesehene Ldsung unausgewogen sei, den bundesrechtlich geforderten
Interessenausgleich verfehle und damit rechtsfehlerhaft sel. Darin ist entgegen den
Beschwerdefuihrerinnen auch keine Verletzung der Gemeindeautonomie oder eine
willkdrliche Kognitionstiberschreitung der Vorinstanz zu erblicken. Soweit auch der
Regierungsrat der Vorinstanz in diesem Zusammenhang eine Uberschreitung der
Kognitionsbefugnis gemass 8§ 45 Abs. 1 lit. ader Verwaltungsprozessordnung des Kantons
Basel-Landschaft vom 16. Dezember 1993 (VPO/BL; SGS 271) vorwirft, kann ihm nicht
zugestimmt werden. Zusammenfassend durfte die Vorinstanz die von der Stadt Liestal
vorgenommene | nteressenabwagung als rechtsfehlerhaft bezeichnen.

E.8

Nach dem Ausgefiihrten sind die Beschwerden abzuweisen. Bei diesem Ausgang des
Verfahrens werden die Beschwerdefhrerinnen im Verfahren 1C_77/2023 kostenpflichtig,
wobei sie solidarisch haften (vgl. Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG ). Der in ihrem amtlichen
Wirkungskreis unterliegenden Stadt Liestal im Verfahren 1C_75/2023 werden keine Kosten
auferlegt (vgl. Art. 66 Abs. 4 BGG ). Die Beschwerdefiihrerinnen haben jedoch dem
Baselbieter Heimatschutz unter solidarischer Haftbarkeit eine angemessene
Parteientschadigung zu bezahlen (vgl. Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).
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