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1 Einleitung 

1.1 Absichten 

Die Parzelle Nr. 289 befindet sich im Weiler Rösern (Stadt Liestal) an der Schauenburgerstrasse und westlich 

der Einmündung der Alten Schauenburgerstrasse. Auf der Parzelle ist ein bestehendes Gebäude (Nr. 67a) 

vorhanden. Die Eigentümerschaft plant einen Ersatzneubau und hat dazu ein Baugesuch eingereicht.  

 

 

Abb. 1: Luftbild (Quelle: Geoview BL) inkl. Baugesuch  Abb. 2: Nutzungsplanerische Grundzonen (Quelle: Geoview BL) 

(oliv = Spezialzone "Röseren", gelb = Landwirtschaftszone) 

1.2 Planungsrechtl iche Ausgangslage 

Die Parzelle Nr. 289 liegt zonenrechtlich in der Spezialzone "Röseren" sowie in der Landwirtschaftszone. Der 

in der Spezialzone liegende Teil der Parzelle Nr. 289 umfasst jedoch nur den nordwestlichen Bereich mit dem 

bestehenden Gebäude Nr. 67a. Die Zonenbestimmungen zur Spezialzone legen fest, dass Baubewilligungen 

für Neu- und Ersatzbauten ab einer Grösse von 25 m2 eines rechtskräftigen Baufluchtenplans bedürfen. In der 

Fussnote zu dieser Reglementsbestimmung wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Baufluchten um 

Gestaltungsbaulinien gemäss § 97 Abs. 2 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG BL) handelt. 

Der geplante Neubau ist grösser als 25 m2, jedoch sind für die Parzelle Nr. 289 keine Gestaltungsbaulinien 

vorhanden.   

Die Erforderlichkeit für den Erlass von Gestaltungsbaulinien (Baufluchten) leitet sich aus dem Zweck der 

Spezialzone "Röseren" ab. Gemäss § 13 Abs. 1 des Zonenreglements Landschaft bezweckt diese Zone die 

Erhaltung, Erneuerung und hinreiche Dauerbesiedlung des Mischweilers "Röseren", unter Wahrung der 

bestehenden baulichen Substanz und des Ortsbildes, hinsichtlich des Charakters des ganzen Weilers sowie 

auch hinsichtlich der Erscheinung der einzelnen Gebäude. Aufgrund dieser Ausgangslage muss für die 

Baubewilligung des geplanten Neubaus vorgängig ein Baufluchtenplan mit entsprechenden Gestaltungs-

baulinien erlassen und in Rechtskraft gesetzt werden. Für die Landwirtschaftszone bestehen hingegen keine 

derartigen Vorgaben.  
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1.3 Zielsetzung 

Mit der Festsetzung der Gestaltungsbaulinien (Baufluchtenplan) für die Parzelle Nr. 289 in Liestal werden Aus-

richtung und Lage bzw. Abstand des Ersatzneubaus des Gebäudes Nr. 67a gegenüber der Schauenbur-

gerstrasse und der Alten Schauenburgerstrasse definiert und damit verbunden den Vorgaben von § 13 Abs. 4 

des Zonenreglements Landschaft der Stadt Liestal entsprochen. 

2 Erläuterungen 

2.1 Gegenstand und Bestandtei le  

Gegenstand der Planung ist die Festlegung von Gestaltungsbaulinien für die Parzelle Nr. 289 im Zusammen-

hang mit dem Baugesuch für einen Neubau. Die Planung umfasst folgende Dokumente: 

– Gestaltungsbaulinienplan Parzelle Nr. 289 

– Planungsbericht (orientierende Berichterstattung gemäss Art. 47 RPV) 

2.2 Grundlagen 

– Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz (RBG BL) 

– § 95 Abstand der Bauten von Verkehrswegen, Wäldern, Gewässern und Friedhöfen 

– § 96 Baulinien 

– § 98 Baulinienarten 

– Zonenplan Landschaft der Stadt Liestal 

– Zonenreglement Landschaft der Stadt Liestal 

– § 13 Spezialzone "Röseren", Abs. 4 (Baufluchtenplan) 

– Ergebnis Baugesuchsprüfung, Schreiben Bauinspektorat vom 4. Juli 2017 [siehe Anhang 2] 

– Protokoll der Begehung vom 19. September 2017 (Bauinspektorat, kantonale Denkmalpflege, Stadtbauamt 

Liestal, Projektverfasser sowie Eigentümerschaft/Bauherrschaft) [siehe Anhang 3] 

2.3 Lagedefini t ion und Wirkung der  Gestal tungsbaul inien  

Die Gestaltungsbaulinien werden entlang der Gebäudeflucht des geplanten Neubaus gegenüber dem Stras-

senraum gelegt. Diese Festlegung erfolgt in Absprache mit der Stadt Liestal und der kantonalen Denkmalpflege 

anlässlich der Begehung vom 19. September 2017 mit Teilnahme der Bauherrschaft sowie dem kantonalen 

Bauinspektorat. Bezüglich der Lage des gemäss Baugesuch geplanten Neubaus werden an der Begehung 

keine Vorbehalte geäussert (siehe Anhang 1). 

Mit der geplanten Lage des Neubaus wird der gesetzliche Strassenabstand von mindestens 7.0 m ab der Stras-

senachse nicht eingehalten. Nach § 97 RBG BL kann sowohl mit Baulinien wie auch mit Gestaltungsbaulinien 

vom gesetzlichen Strassenabstand abgewichen werden. Anhand der Gestaltungbaulinien werden die Gebäu-

defluchten und daraus hervorgehend auch der Abstand bzw. die Raumbildung unter Einbezug der angrenzen-

den Strassenräume verbindlich festgelegt. Die Gebäudefluchten müssen sodann zwingend auf diese Gestal-

tungsbaulinien gelegt werden.  
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Die Festlegung der Gestaltungsbaulinien betrifft die Gebäudefluchten gegenüber der Schauenburgerstrasse 

und der Alten Schauenburgerstrasse. Der geplante Neubau reicht südseitig aufgrund der Lage der Zonenab-

grenzung in die Landwirtschaftszone hinein. Im Zusammenhang mit der Unterschreitung des gesetzlichen 

Strassenabstandes entlang der Alten Schauenburgerstrasse wird auch für diesen Gebäudeteil, welcher in die 

Landwirtschaftszone zu liegen kommt, eine Gestaltungsbaulinie festgelegt. Entlang der Schauenburgerstrasse 

liegt die Gebäudeflucht des geplanten Neubaus hingegen vollständig innerhalb der Spezialzone "Röseren", 

sodass für diese Seite per se eine Gestaltungsbaulinie über die gesamte Länge notwendig ist. Folglich werden 

die strassenzugewandten Gebäudefluchten vollständig mit Gestaltungsbaulinien definiert. Darüber hinaus wer-

den bewusst keine Gestaltungsbaulinien festgelegt.  

Betreffend Vordächer gilt § 53 Abs. 2 RBV BL, wonach diese die Baulinien bzw. Gestaltungsbaulinien um  

1.5 m überragen dürfen.  

Erläuterungen zum Verzicht auf weitere, gemäss § 13 Abs. 4 ZRL vorzunehmende Festlegungen betreffend 

Ortsbildschutz sowie Freiflächen gehen aus dem nachfolgenden Kapitel zur Berücksichtigung ISOS hervor. 

2.4 Berücksichtigung ISOS 

Der Mischweiler "Rösern", als Bestandteil des Kulturlandschaftsgebiets Rösern, ist im Inventar der schützen-

werten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) der Aufnahmekategorie A1 zugewiesen und dem Erhaltungsziel A2 ein-

gestuft (siehe Anhang 4). Der dazugehörende Beschrieb lautet: "Rösern, etwas unterhalb der Strasse liegende 

Kleingruppe mit Bauernhöfen und Nebengebäuden, umwachsen, v. a. 17 -  19. Jh.". 

Das bestehende Gebäude, welches mit dem geplanten Bauvorhaben durch einen Ersatzneubau ersetzt werden 

soll, ist als Einzelobjekt nicht der Karte bzw. nicht in der Objektliste aufgeführt. Hingegen sind neben den Bau-

ernhöfen die beiden Wohnhäuser auf der Parzelle Nr. 290 als Objekte erfasst. In der Karte werden die beiden 

Ökonomiegebäude auf der Parzelle Nr. 239 sowie das Ökonomiegebäude auf der gegenüberliegenden Seite 

der Schauenburgerstrasse auf der Parzelle 290 unter 0.2.2 als Gebäudegruppe "Holzverkleidete Ökonomie-

bauten, Remisen und Garagenbauten, Silo" ohne spezielle Angaben vermerkt.  

 

Bestehendes Gebäude Nr. 67a (Quelle GoogleMaps) 

Aufgrund der Konsultation der Karten-Zeitreise bei Swisstopo lässt sich feststellen, dass eine Baute am heuti-

gen Standort des Gebäudes 67a vor 1930 erstellt wurde. Aufgrund der einfachen und funktionalen Bauweise 

des bestehenden Gebäudes 67a liegt der Wert des Gebäudes nicht bei der architektonischen Qualität, dem 

                                                      

1  Aufnahmekategorie A: Aufnahmekategorie A hat ursprüngliche Substanz, d. h. die Mehrheit der Bauten und Räume hat histo-
risch die gleiche epochenspezifische oder regionaltypische Prägung. 

2  Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz. Alle Bauten, Anlageteile und Freiräume integral erhalten, störende Eingriffe beseitigen. 
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Alter der Gebäudesubstanz oder der Bauweise, welche ein Substanzschutz erforderlich machen würde, son-

dern vielmehr in seiner Lage und der damit verbundenen Raumbildung mit den benachbarten Gebäuden. Dies 

geht auch aus der nachfolgend wiedergegebenen Detailbeschreibung bzw. Würdigung aus dem ISOS hervor.  

"Der kleine, zum stark verstädterten und überbauten Liestal gehörige Weiler (0.2) am südlichen Talhang zeigt 

überraschend gut erhaltene bäuerliche Bauten. Alle Gebäude lassen die landwirtschaftliche Nutzung noch er-

kennen. In der Weite des Tals erstaunt die Kompaktheit der Siedlung. […] Den Eingang der Baugruppe von 

Liestal her bestimmen die traufseitig zur Strasse stehenden holzverkleideten Scheunen und ein Silo. Ein Öko-

nomiebau nördlich der Strasse bildet eine schleusenartige Verengung (0.2.2).  […]". 

Die Lage und die Ausrichtung des geplanten Ersatzneubaus entsprechen mit geringen Abweichungen dem 

bestehenden Gebäude. Mit der Festlegung von Gestaltungsbaulinien nach § 97 Abs. 2 RBG-BL wird die vorbe-

standene Raumbildung zum Strassenraum zusammen mit den gegenüberliegenden Bauten beibehalten, da die 

Fassadenfluchten des Neubaus zwingend auf die definierten Gestaltungsbaulinien platziert werden müssen.  

Da das neue Gebäude in der Grundform bzgl. Länge und Breite grösser ausfällt, wird der Effekt der Raumbil-

dung sogar noch positiv verstärkt. 

Mit den Gestaltungsbaulinien wird die räumliche Qualität erhalten bzw. planungsrechtlich sichergestellt. Da mit 

Ausnahme von Bauten und Anlagen gemäss § 54 RBV keine Bauten vor Baulinien zulässig sind, wird auf die 

Ausscheidung von Freiflächen oder anderweitigen Festlegungen zum Ortsbildschutz verzichtet. Dem Ortsbild-

schutz bzw. dem ISOS ist mit der Festlegung von Gestaltungsbaulinien für diesen Teil des Weilers "Rösern" ent-

sprechend Rechnung getragen. Allfällige weitere Festlegungen im Sinne des Ortsbildschutzes bzw. dem ISOS 

müssten im Zusammenhang mit dem gesamten Weiler vorgenommen werden. Dies müsste im Rahmen einer 

bevorstehenden Revision der Landschaftsplanung erfolgen. 

2.5 Auswirkungen auf  rechtskräf t ige Planungen von Kanton und Gemeinde 

Der Gestaltungsbaulinienplan "Parzelle Nr. 289" hat keinen Einfluss auf die kantonale Richtplanung oder andere 

kantonale Planungen.  

Wie eingangs des vorliegenden Planungsberichts erwähnt, liegt das geplante Bauvorhaben sowohl in der Spe-

zialzone "Röseren" wie auch in der Landwirtschaftszone. Im Prüfbericht der Baugesuchsprüfung, Schreiben 

Bauinspektorat vom 4. Juli 2017, wird festgehalten, dass für den ausserhalb der Spezialzone liegenden Gebäu-

deteil eine Bewilligung nach Art. 16a RPG in Aussicht gestellt werden kann. Für die Baubewilligungsfähigkeit 

des Bauvorhabens auf der Parzelle Nr. 289 muss daher nicht zwingend eine Anpassung am Zonenplan vorge-

nommen werden.  

Im Rahmen einer anstehenden Gesamtrevision der Landschaftsplanung ist die Abgrenzung der Spezialzone 

jedoch zu überprüfen bzw. für die Parzelle Nr. 289 die Zonenabgrenzung so zu definieren, dass zumindest der 

gesamte Ersatzneubau in die Spezialzone zu liegen kommt. Im Zusammenhang mit einer allfälligen Revision 

der Landschaftsplanung muss für die Spezialzone Rösern auch die Berücksichtigung des Ortsbildschutzes bzw. 

des ISOS in einer Gesamtbetrachtung vorgenommen werden. Aus diesen Erkenntnissen sind sodann 

entsprechende zonenrechtliche Festlegungen vorzunehmen.  

Mit Ausnahme des obengenannten Sachverhalts bestehen durch den Erlass des Gestaltungsbaulinienplans für 

die Parzelle Nr. 289 keine inhaltlichen Berührungspunkte zu anderen kommunalen Planungsinstrumenten der 

Stadt Liestal (Zonenvorschriften Landschaft, Strassennetzplanung, Baulinienplanung), welche durch diese 

Planungsmassnahme bzw. durch die Festsetzung der Gestaltungsbaulinie angepasst werden müssten. 
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3

3.1

        

   

3.2    

3.3 

3.4   

P la nun gs ve r fa hre n

Kantona le  Vo rpr üfung

Mit Schreiben vom 23. August 2018 hat das Amt für Raumplanung die Kantonale Vorprüfung durchgeführt. 
Gegen das Vorhaben ist nichts einzuwenden. Auch wenn mit dem Plan Gestaltungsbaulinien festgelegt werden,
ist der Plan als "Baulinienplan Röseren" zu bezeichnen.

M i tw i rkungsve rfah ren

Der Baulinienplan wurde vom 16. bis 30. August 2018 öffentlich aufgelegt. Die Auflage wurde im kantonalen 
Amtsblatt und auf der Homepage der Stadt Liestal veröffentlicht. Während der Auflagefrist wurden keine
Stellungnahmen eingereicht.

Beschluss fassung

 Der Stadtrat hat am 11. September 2018 die Vorlage zuhanden des Einwohnerrats verabschiedet.
 Der Einwohnerrat hat am 26. September 2018 den Baulinienplan Röseren beschlossen.

Auflage ve rfa hren

…. wird nach Durchführung behandelt.
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4 Genehmigungsantrag 

…. wird mit der Endfassung des Planungsberichtes formuliert. 

 

 

Liestal, ………………………………………………… 

Namens des Stadtrates   

Der Stadtpräsident:  Der Stadtverwalter: 

 

 

  

Daniel Spinnler   Benedikt Minzer 
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Anhang 1 Situationsplan Baugesuch 
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Anhang 2 Ergebnis Baugesuchsprüfung, Schreiben Bauinspektorat vom 4. Juli 2017 

 

 



Stadt Liestal Gestaltungsbaulinienplan Parzelle Nr. 289 

 

 
Planungsbericht gem. Art. 47 RPV  Anhang 

Anhang 2 Ergebnis Baugesuchsprüfung, Schreiben Bauinspektorat vom 4. Juli 2017 (Fortsetzung) 
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Anhang 3 Protokoll der Begehung vom 19. September 2017 
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Anhang 4 Auszug ISOS Kulturlandschaft Röserental  

 

Ausschnitt ISOS-Karte, Gebäude Nr. 67a = rot umrandet 
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Anhang 4 Auszug ISOS Kulturlandschaft Röserental (Fortsetzung) 

 




