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Baurechtliche
Grundordnung

Zonenplane

Kommentar

£inwohnergemeinde Leissigen
Baureglement {BR)

0 Lesehilfe

Das Baureglement der Einwohnergemelinde Lelssigen Kommentar
bildet zusammen mit dem Zonenplan 1, dem Zonen-

plan 2 und dem Zonenplan Naturgefahren die bau-

rechtliche Grundorgdnung fir das gesamte Gemeinde-

gebiet.

In den Zonenptanen sind die ginzelnen Nutzungszonen
in Form von farbigen Flachen dargesteilt. Die Bauzo-
nen, die Landwirtschaftszone und das (brige Gemein-
degebiet, der wald sowie die Gewéasserflachen decken
zusamimen mit den Wirkungsbereichen von besonde-
ren baurechtlichen Ordnungen {Uberbauungsordnun-
gen, inklusive Uferschutzpldnen und Zonen mii Pla-
nungspflicht), das gesamie Gemeindegehiet ab. Zudem
héit der Zonenplan Naturgefahren die Lage der durch
Naturgefahren gefdhrdeten Bereiche fest.

tim Zonennlan 2 sind die Verkehrswege von histori-
scher Bedeutung {IVS) grundeigentimerverbindlich
und weitere Gebiete und Objekte mit Bau- und Nut-
zungsbeschrankungen behdrdenverbindlich ausge-
schieden.

Der Kommentar in der rechten Spalie des Bauregle-
ments (BR) dient der Versténdlichkeit, erlautert Begrif-
fe und liefert u.a. die notwendigen Hinweise auf ande-
re Artikel, Erfasse oder Grundlagen. Der Kommentar ist
weder vollstdndig noch verbindiich,



Ubergeordnetes
Recht
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bas lUbergeordnete Recht geht vor und ist vorbehalten.
Das BR regelt nur, was nicht schon auf eidgendssi-
scher und kantonaler Ebene geregelt ist. Auf wichiige
Bestimmungen wird jeweils in der Kommentarspalte
hingewigsen.

Regelt das BR einen Sachverhalt nicht oder nur lic-
kenhaft, gilt ersatzweise das dispositive &ffentliche
Recht des Kantons. Dies ist insbesondere ausserhalb
der Bauzone der Fall.

Auch wenn das private Baurecht vom éffentlichen
weitgehend verdrangt worden ist, bleibt es selbst-
standig anwendbar. Unter Nachbarn sing insbesondere
die zivilrechtlichen Bau- und Pflanzvorschriften von
Bedeutung. Diese Vorschriften bieten dem Grundei-
gentlmer einen Minimalschutz, der nur unter beson-
deren Voraussetzungen vom dffentlichen Recht ver-
drangt werden kann, z.B. das Beseitigungsverhbot von
schattenwerfenden Badumen aus Grinden des Ltand-
schaftsschutzes.

bas Baubewilligungsverfahren Ist im Ubergeordneten
Recht abschliessend geregelt.

in gewissen Fallen dirfen Bauten und Anlagen, die im
Prinzip ohne Baubewilligung ersteilt werden dirften,
nicht errichtet werden. Dies ist z.B. dann der Fall,
wenn in einem Schutzgebiet oder in einem Bereich der
Uferschutzzone ein absolutes Bauverbot gilt. wird dort
eine haubewilligungsfreie Baute erstelit, ordnet die
Baupolizeibehtrde die Wiederherstellung des recht-
méssigen Zustands an.

Bauten und Anlagen, die erhebiich von der baurechtli-
chen Grundordnung abweichen (besondere Bauten
und Anlagen) oder wesentliche Auswirkungen auf die
raumtiche Ordnung und die Umwelt haben, bediirfen
einer besonderen baurechttichen Grundlage in einer
Uberbausungsordnung.

Z.B. Art. 80 SG betreffend Strassen-
abstande;

Art. 25 KWaG und Ast. 34 KwaV be-
treffend Waldabstand;

Art. 16a Abs. 1 und 2 RPG, Art. 34 §f
und Art. 32 ff. RPV, Art, 80 £, BauG
flr das Bauen ausserhalb der Bauzo-
ne

Art. 26 BauG betreffend Ausnahme-
newilligungen
Baubewilligungsverfahren, Aufgaben
der Baupolizei

z.B. Gestaltungsfreiheit, Dekret Ober
das Normaibaureglement

vgl. Art. 684 ff. ZGB und Art. 79
EGZzZGB

Baubewilligungspflicht vgl, Art. 22
Abs. 1 RPG; Art. 1 Abs. 1 und 3 8augG;
Art. 4 1f, BewD; Weisung «Baubewilii-
gungsireie Bauten und Anlagen nach
Art. 1 Abs. 3 Bst. b bb BauG» (BSIG
Nr, 7/725.1/1.1).

vgl. Art. 531

vgl. Art. 19 ff. und 88 ff. BauG; Art. 19
ff. Bauv



Besitzstandsgarantie

Qualitatssicherung

Zusténdigkeiten
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Bestehende Bauten und Anlagen, weliche von giner vgl. Art. 3, 11 und 82 BauG
Baubeschrankung betroffen und dadurch rechtswidrig

werden, geniessen den Schutz der Basitzstandsgaran-

tie. Diese ist im {bergeordneten Recht geregelt: Auf-

grund bisherigen Rechts bewilligte oder bewilligungs-

freie Bauten und Anlagen dirfen unterhalten, zeitge-

mass erneuert und — soweit dadurch ihre Rechtswid-

rigkeit nicht verstarkt wird — auch umgebaut oder er-

weitert werden, Vorbehalten bleibt eine abweichende

Regelung auf Gemeindeebene.

Das BR regelt nicht alles. Es beldsst genligend Spiel- vgl. Art. 421 BR
raum, tim z.B. in der Bau- und Aussenraumgestaltung

auf unterschiedliche Gegebenheiten einzugehen. Die-

se missen jedoch sorgfaltig analysiert werden. Das BR

bietet Erweiterungen des Gestaltungsspielraums an;

allerdings unter der Voraussetzung, dass die Sied-

fjungs- und architektonische Qualitdt gewdahrleistet ist.

Wer baut, Uibernimmt die Verantwortung gegentlber
der Mitwelf. Die Bestimmungen des BR sollen helfen,
diese Verantwortung wabkrzunghmen,

Den Bauwitligen wird empfohlen, vor dem Einreichen

eines Baugesuches eine Bauvoranfrage fiir Bauvorha-

ben einzureichen.

a) bei schiltzens- und erhaltenswerten Bauten geméass
Inventar der kantonalen Denkmalpflege

b} in der Dorfkernzone (Neubauten)

¢) in der Landwirtschaftszone sofern eine Ausnahme
{Art. 24 RPG) erforderlich ist

Die Zustandigkeiten sind in Kapitel 62, im (bergeord-
neten Recht sowie im Organisationsreglement der
Einwohnergemeinde Leissigen festgelegt.
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1 Geltungsbereich

101 Sachlich

Das Baureglement umfasst kommunales Bau-, Pla-
nungs- und Umweltrecht.

102 R&umlich

Das Baureglement gilt fir das ganze Gemeindegebiet.

103 Ausgleich von Planungsvorteilen

T Erwéachst einem Grundeigentlimer durch eine Pla-
nungsmassnahme ein zusétzlicher, wesentlicher Vor-
teil, nimmt die Gemeinde vor Erlass der Planungs-
massnahme mit dem Grundeigentimer Verhandlungen
auf, um diesen zu verpflichten, einen angemessenen
Anteil dieses Planungsmehrwertes fir 6ffentliche
Zwecke zur Verfligung zu stellen.

2 bie Gemeinde erldsst dazu ein Reglement.

Umweltrecht umfasst insbesandere
Natur-, Landschafts-, Ortsbild- und
Denkmalschutz, Weiteres Umwelt-
recht findet sich auch im Ortspolizei-
reglement, weiteres Bau- und Pla-
nungsrecht in Uberbauungsordnun-
gen {Obersicht in Kapitel 31}

Art. 5 RPG verpflichtet die Kantone flr
einen angemessenen Ausgleich von
Vor- und Nachteilen zu sorgen. Ge-
mass Art. 142 BauG schopft der Kan-
{on Planungsmehrwerte primér Gber
die Stevergesetzgebung ab. Darliber
hinaus verweist er die Parteien auf
den Verhandlungsweg. Abgeschopfte
Mehrwerte sind fir bestimmte offent-
liche Zwecke einzusetzen, insbeson-
dere flir die Finanzierung ven Unter-
halt und Ausbau der infrastruktur.



Zone

Wohnzohnen

Wohn- und

AbK.

W

Gewerbezone WG

borfkernzone

DK
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2 Nutzungszonen
21  Wohn-, Misch- und Arbeitszonen
211  Art der Nutzung

Fiur die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Nut-
zungsarten und Larmempfindlichkeitsstufen:

Nutzungsart

Wwohnen

Dem Wohnen gleichgestellte Nutzungen {Gemein-
schaftsrdume zu Wohnsiedlungen, Kindergérten,
Kindertagesstatten und dhnliche Nutzungen)

An der Dorf- und Hauptstrasse sind Ladengeschéfte
mit einer Verkaufsfliche bis max. 200 m? zuldssig.
Stille Gewerbe

Wohnen

Dem Wohnen nach den Bestimmungen Gber die
wohnzonen gleichgestellte Nutzungen

Massig storende Gewerbe, Blrobauten und Dienst-
leistungshetriebe, Verkauf bis maximal 500 m? Ver-
kaufsflache.

Wohnen

dem Wohnen nach den Bestimmungen iiber die
Wohnzone gleichgestellte Nutzungen

Massig stérende Gewerbe, Bitrobauten und Dienst-
leistungshetriehe, verkauf und kleingewerbiiche
Fabrikationshetriebe.

Nicht zugelassen sind industriebauten und gewerbli-
che Fabrikationsbetriebe, die den Charakter der Dorf-
kernzone beeintréchtigen.

Als stilles Gewerbe z8hlen z.B, Quar-
tierldden, Coiffeur, Schneider- und
Klnstlerateliers, Arztpraxen, weil sie
weder durch ihren Betrieb noch
durch den verursachten Verkehr stg-
rend wirken {vgl, Art. 90 Abs. 1 Bauv},

Massig stGrende Gewerbe wie z.8.
Verkaufsldden, Dienstleistungsbe-
triebe, sowie emissionsarme Werk-
stétten und Produktionshetriebe gel-
ten in der Regel als massig stdrend.
Sie dirien jedoch das gesunde Woh-
nen weder durch den Betrieb noch
durch das von ihnen verursachte
Verkehrsaufkammen wesentlich be-
gintrachtigen.



Gewerbezone G

Baupolizeiliche

Masse
Zone Abk.
Wohnzong 2a

Wwohnzone 2 W2b

Dorfkernzone DK
woehn- und Gewer-
bezone 2a

Wohn- und Gewer-
hezone 2b

Wwohn- und Gewer-
bezone 3 WG 3

Gewerbezone G

Grenz- und Gebau-
deabstande
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- Gewerbe- und (ndustriebauten
- Wohnungen flr das an den Standort gebundene
Personal

212 Mass der Nutzung

Y FOr die einzelnen Bauzonen gelien die folgenden
baupolizeilichen Masse:

kGA  gGA  GH GL GZ ES
4m gm” 60m 16m 2 H

4m 8m 60m 2Z2m 2 il

3m 3m 60m 16m 2 It
4m gm" 60m i6m 2 1
4m 8m 65m 26m 2 H
4m 8 m 85m 30m 3 ilt
4m - M0m 40m - v

Yim Perimeter der Uferschutzptanung ist der grosse
Grenzabstand gegen Osien oder Westen anzuordnen
und in jedem Fall auszuweisen.

2 Bauten, die den gewachsenen Boden an irgendeinem
Punkt um mehr als 1.2 m Gberragen, haben an dieser
Stelle die Grenz- und Gehéudeabsténde einzuhalten.
Gegenlber Zonen fur dffentliche Nutzungen ist flr
solche Bauten der Zonenabstand zu wahren. Fiir Bau-
ten unter dem gewachsenen Boden gilt ein Grenzab-
stand von 1.0 m. vorbehalien bieibt der Grenzanbal
mit Zustimmung des Nachbarn.

in den Gewerbezonen sind grund-
sAtzlich alle Arbeitstatigkeiten zu-
ldssig, auch Verkaufsnutzungen.
Betreffend immissionen und Um-
weltschutz sind zudem die Bestim-
mungen von Art. 24 BauG und Art.
8% bis 91 BauV zu beachten. [nsbe-
sondere diirfen die Betriebe, Anta-
gen und Yorkehren gegeniber an-
grenzenden Zonen 2u keinen Ein-
wirkungen flhren, dig in der an-

Vorbehalten bleiben die Gestaltungs-

freiheit gemass Art, 75 BauG sowie

Abweichungen in Ortsbilderhaltungs-

gebieten nach Art. 512

KGA: Kleiner Grenzabstand (s. A142

BR}

Grosser Grenzabstand (5. A143

BR

GH: Gebaudehdhe (3. A132 BR}

GL: Gebdudeldnge (s. A131 ABR)

GZ: Geschosszahl {s. A134 BR)

£S:  L&rmempfindlichkeitsstufe
nach Art. 43 LSV

gGA

Abs. 2 legt fest, welche Bauten den
Grenzabstand einhalten missen. Die
Einraumung ven Niherbaurechten
nach A141 bleibt vorbehaiten,



Mehrbreiten- und
Mehrléngenzuschla-
ge

Mehrhdhe

Bewohnte An- und
Nebenbauten

Unbewohnte An-
und Nebenbauten

Antagen und Bautei-
le im Grenzabstand

Gestaifelte Gebaude

Abgrabungen
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®In den Wohnzonen sowie in den Wohn- und Gewer-
bezonen erhéhen sich die Grenzabstinde fir Gebau-
de, die (ber 12 m lang oder (iber 10 m breit sind, auf
den betreffenden Langsselten um 1/5 der Mehrlange,
auf den betreffenden Schmalseiten um 1/2 der Mehr-
breite. Flir den Zuschiag werden Bauten, welche ab-
standsmassig privilegiert sind, wie unbewohnte An-
und Nebenbauten sowie Laubengdnge etc., nicht mit-
gerechnet.

* Bei Bauten am Hang ist talseits eine Mehrhdhe von
1.0 m gestattet. Als Hang gilt eine Neigung des ge-
wachsenen Terrains, die in der Falllinie gemessen in-
nerhalb des Gebdudegrundrisses wenigstens 10% he-
trégt.

5 Zudem gelten die folgenden Masse:
a) bewohnte An- und Nebenbauten
- Grenzabstand mindestens: 3m
- Grundflache maximal: 40 m?
- Gebaudehdhe maximat; 35m
- Transparente Brilstungen werden bei bewohnten
An- und Nebenbauten nicht zur Gebdudehsthe
gezahit,

b) Unbewohnte An- und Nebenbauten sowie bewilli-
gungsfreie Bauten und Nehenanlagen:

- Grenzabstand mindestens: 2m
- Grundflache maximal: 60 m?
- Gebéudehdhe: 4m

¢} Dorfkernzone
- zZUI&ssiges Mass im grossen und

kleinen Grenzabstand maximal: 1.2m
Ubrige Zonen
- zuiAssiges Mass im grossen und

kleinen Grenzabstand maximal 1.5m

d} Gestaffelte Gebdude:
- Staffelung in der Hohe mindestens: 1m
- Staffelung in der Horizontalen mindestens: 2 m

e) Die maximal zutdssige Breite von Abgrabungen fir
Hauseingdnge und Garageeinfahrten betrégt % der
Fassadenldnge, jedoch maximal 7 m.

VEl. A121 Abs. 2 BR

vgl. A121 Abs. 1 BR

vgl. A123 BR: Vorspringende Gebau-
detelle

Nach Art. 79b EGzZG8 dirfen Vor-
bauten hochstens bis 1.2 min den
zivilrechtlichen Grenzabstand von

3 m hineinragen. Ohne Zustimmung
des Nachbarn missen sie somit
mindestens einen Abstand von 1.8 m
von der Parzellengrenze aufweisen.

vgl. A132 Abs. 2 BR

vel. A132 Abs. 3 BR



Kniewdnde

Bezeichnung/
Abkilirzung

Parkplatz

Werkhof

ZONA

ZO0NB
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fy Kniewénde Uber dem hdchstzulassigen Geschoss
sind bis maximal 1.2 m Héhe, in der Dorfkernzone bis
maximal 0.8 m Hohe gestattet,

22 Zonen fiir d6ffentliche Nutzungen sowie
Zonen fiir Sport und Freizeitanlagen

221 Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen

' Die Zonen fir dffentliche Nutzungen (ZoN) sind fiir
Bauten und Anlagen im &ffentlichen Interesse be-
stimmt. Bestehende Bauten und Anlagen mit einer an-
deren Nutzung ddrfen nur unterhaften werden.

? Bestenende Bauten und Antagen dirfen itn Rahmen
ihrer Zweckbestimmung erneuert und erweitert wer-
den.

% sofern fiir die einzelnen ZoN nichts anderes be-
stimmt wird, ist bei der Uberbauung der Zonen fir 6f-
fentliche Nutzungen gegeniber den angrenzenden
Grundstlicken fir eingeschossige Bauten ein Grenzab-
stand von 5.0 m, fir mehrgeschossige Bauten ein soi-
cher von 6.0 m einzuhalten. FUr den Mehri&ngen- und
Mehrbreitenzuschlag gilt Art. 212 Abs. 3.

4 sofern fOr die einzelnen Z6N nichts anderes be-
stinmt ist, richten sich Innerhalb der Z6N die Gebau-
deabstédnde nach den Bediirfnissen einer zweckmassi-
gen 6ffentlichen Oberbauung,

*In den einzelnen Zonen flr &ffentliche NiHzungen
(ZON) gelten die folgenden Bestimmungean:

a) Zweck ES
b} Grundziige der Uberbauung und Gestaitung
c) zuldssige Gebaudehdhe

a) Offentlicher Parkplatz
b} bestehend sowie nach Abs. 2 bis 4

a) Werkhof, Nutzung wie Gewerbezone 1t
b} bestehend sowie nach Abs. 2 bis 4
c) zuldssige Geb&udehdhe: 6.5 m

vel. A133 BR

ZON sind Zonen nach Art. 77 BauG.
Die Bestimmungen Ober die Bau- und
Aussenraumgestaitung nach Art. 411
1f BR gelten sinngemass.
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Dorfplatz 28 C a} Dorfplatz mit Parkplatzen, Zivilschutzanlage und
Einstetlhalle sowie Bank Lif
b) bestehend sowie nach Abs. 2 bis 4
¢} zulassige Gebaudehdhe: 6.0 m

gﬂge"‘d&"e"”ﬂ" a) Offentliche Verwaltung 1l
ZOND b} bestehend sowie nach Abs. 2 his 4
c} zuldssige Gebdudehdhe: 6.0 m
Schulenlage a) Schulanlage, Freuerwehrmagazin, Werkhof 111

ZGNE
b} bestehend, Aushau / Neubau fir Feuerwehrmaga-

zZin und Gemelindawerkhof nach Abs. 2 bis 4 als
Zweckbau
¢) zuldssige Gebdudehthe: 11 m

222 Zonen fiir Sport- und Freizeitanlagen

* In den Zonen fir Sport- und Freizeitanlagen sind
Sport- und Spielfelder zugelassen. Eingeschossige
Neubauten mit einer Grundflache von maximal 80 m?
Grundftdche und einer Gebaudehodhe bis zu 4 m die
dem Zweck der Zone dienen, wie einfache Verpfle-
gungsstatten flir die Benlitzer der Anlage, Umkleide-,
Duschen- und Toitettenanlagen, Geratemagazine, Bau-
ten zum Schutz vor schlechter Witterung und dhnliche
dirfen erstellt werden, Es ist ein Grenzabstand von
3.6 m einzuhalten.

? Es gilt die ES IH.

24  Nutzungszonen im Nichtbhaugebiet

241 lLandwirtschaftszone

'In der Landwirtschaftszone richten sich die Nutzun- ;gléﬁrtbcfé f. ‘f”if;‘;g EPG und Art.
gen und das Bauen nach den Vorschriften des eidge- - RPV sowe Art. - BauG. Fur

. g die Landwittschaftszone gelten mit
ndssischen und kantonalen Rechts. Ausnaiime von Abs. 2 keine baupoli-

zellichen Masse. Die Gebdudemasse
2 Betriehbsbauten, ausgenommen An- und Nebenbau- werden im Einzelfall entsprechend

ten, haben allseitig einen minimalen Grenzabstand von den??dﬂrfnisseﬂ aufgrund der ein-
6 m, Wohnbauten Gberdies die filr die WG2b geltenden  Sch'gigen Normen der Forschungs-

baupolizeilichen Masse und Gestaltungsvorschriften anstal Tanikon (sog, FAT-Normen) im
einzuhaiten Baubewilligungsverfahren festgelegt.



Einwohnergemeinde Leissigen 15
Bauregliement {BR)

3 ks geltend die Vorschiriften der ES 1l nach LSV.

3. Besondere haurechtliche Ordnun-
gen

31 Bestehende besondere haurechtliche
ordnungen

311 Uberbauungsplidne mit Sonderbauvorschrif-
ten

bie folgenden Pléne mit Sonderbauvorschriften und
Baulinienplane bleiben rechtskraftig:

Bezeichnung Datum erste Genehmigung

«Gips Union» Uberbauungsplan Nr. 1 mit SBY 17.04.1986
«Zwelgarten» Uberbauungs- und Detailerschliessungs-  02.06.1977
plan Nr. 1 mit SBV
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312 Uberbauungsordnungen und Uferschutz-
pldne

bie folgenden Uberbauungsordnungen und Ufer-
schutzoléne bleiben rechtskraftig

Bezeichnung  Abklirzung

UeO «Meielisalp»

Uferschutzolan Nr. 1 «Gries — Riedbach»
Uferschutzplan Nr. 2 «Riedbach - Underi Ey»
Uferschutzplan Nr. 3 «Underi By — Herbrig»
Uferschutzplan Ny, 1/ 2 «Gries / Riedbach — Riedbach
/ Underi Ey»

313 Pldne der hesonderen Gesetzgebung

Die foigende Uberbauungsordaung nach besonderer
Gesetzgehung bleibt bestehen:

«Verbauung der wWildbiche» Uberbauungsplan

Datum erste Genehmigung
23.11.1988
07.06.1996

07.06.1996
07.06.19%6

07.06.1996

11.12.1987
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4  Qualitédt des Bauens und Nutzens
41 Bau- und Aussenraumgestaltung

411 Gestaltungsgrundsatz

' Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwirkung
entsteht.

2 Bel der Beurtellung der guten Gesamtwirkung sind

insbesondere zu beriicksichtigen:

- die prédgenden Elemente und Merkmale des
Strassen-, Orts- und Landschaftshildes;

- die bestehende und bei Vorliegen einer entspre-
chenden Planung auch die beabsichtigte Gestal-
tung der benachbarten Bebauung;

- Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimen-
sionen der Bauten und Aniagen;

- die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Mate-
rialisierung und Farbgebung;

- die Gestaltung der Aussenrdume, inshesondere des
Vorlandes und der Begrenzungen gegen dan 6ffent-
lichen Raum;

- die Gestaltung und Einordnung der Erschliessungs-
anlagen, Absteliplatze und Eingénge.

?* pbie vorschriften Gber die Ortsbildpflege bielben vor-
behalten.

Leissigen verzichtet ausdrlicklich auf
die Festlegung detaillierter Gestal-
tungsregeln. Die Gemeinde setzt vor-
aus, dass die Projektverfassenden
das Umfeld des Bauvornabens analy-
sieren und den ihnen durch die offe-
ne Formulierung gegebenen Spigl-
raum verantwortungsbewusst inter-
pretieren. Dazu sind die Kriterien in
Abs. 2 zu beachten und mit dem
Baugesuch die notwendigen Unterla-
gen zur Beurtellung der Gesamtwir-
kung einzureichen sowie gegebenen-
falls Massnahmen zur Qualitatssiche-
ring zu ergreifen.

vgh dazu auch Art. 412, 413, 414, 415
und 416 BR

Mit der Baueingabe sind auf Verlan-
gen der Baukommission afle Unterla-
gen einzureichen, die eine volistan-
dige Beurteilung des Projekts und der
Gesamtwirkung erlauben. Dazu ge-
h&ren im Falle von Nets-, An- und
Umbauten, welche fiir das Land-
schafts-, Orts- und Strassenbild rele-
vant sind, die Darstellung der Nach-
barbauten, 2.B. in Situations-, Erdge-
schoss- und Fassadenpldnen, Model-
le, 3D-Darstellungen cder Fotomon-
tagen (s. auch Art. 15 f. BewD)

vgl. Abschnitt 51
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412 Bauweise, Stellung der Bauten

' Es gilt die offene Bauweise, d.h. die Bauten haben vigl, Art. 212 BR und A 141 ff. BR
allseitig die vorgeschriebenen Bau- und Gebdudeab-
sté&nde einzuhalten.

2 per Zusammenhau von Gebduden ist innerhalb der vgl Art. 212 BR und A 131 BR
zuldssigen Geb&udelénge gestattet.

3 Die Stellung der Bauten hat sich im weitgehend un- Zu den zu berdicksichtiganden pra-
(berbauten Gehiet nach den ortsiiblichen, im weltge- genden Elementen gehdren:

hend iiberbauten Gebiet an den vorherrschenden - Anpassung der Stellung und
Merkmalen zu richten, weiche das Strassen-, Quartier- Firstrichtung an der Gberlieferten
und Ortsbild pragen. Bauweise

Parallele oder rechtwinklige Aus-
richtung zur Strasse, resp. zur
Falllinie des Hanges
vorbehalten bleibt die Gewahrung
eines grosseren Gestaitungsspiel-
raums nach Art. 418 BR,

413 Proportionen fitir Neubauten

Bei Gebduden mit Satteldachern darf die Firsthdhe,
gemessen ah fertigem Terrain bis oberkant Firstbal-
ken, nicht weniger als 40% und nicht mehr als 100%
der giebelseitigen Fassadenbreite des Hauptgebéudes
betragen.

414 Dachgestaltung

*Die Verwendung glanzender, durchrostender oder
anderer auffafliger Bedachungsmaterialien ist unter-
sagt.

* Hauptdachftédchen sind mit Zieget- oder Zement-
schiefer oder einem gestalterisch gleichwertigen Ma-
terial einzudecken. In den Wohn- und gemischten Zo-
nen sowie an exponierten Stellen (z.B. empfindliche
Orts- und Landschaftsteile, Hauptverkehrsachsen,
Dorfkernzone) sind inshesondere Profii- und Trapez-
bleche sowie Wellzementfaserplatten nicht zutéssig.

¥ |m (ibrigen Gebiet kénnen bei reinen Okonomie- und
Gewerbebauten auch andere Materiallen verwendet
werden,
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* FOr Hauptgebaude sind nur Sattelddcher mit einer
Neigung zwischen 18° und 30° gestattet.

® Der maximale HOhenunterschied zwischen oberkant vgl. Skizze zu Art. A133
Fusspfette und oberkant Firstpfette betragt 3.6 m.

5 F(ir An- und Nebenbauten im Sinne von Art. 212

Abs. 5 Bst. a und b bei Gewerbebauten und in Zonen
fir 6ffentliche Nutzung sowle in der 2SF kann die Bau-
polizeibehérde andere Dachformen gestatten.

7 bie Dachvorspringe von Schragdachern miissen der
Gestaltung und den Proportionen des Gebdudes ange-
passt sein; sie mussen fiir Hauptgebdude mindestens

120 cm, bei An- und Nebenbauten mindestens 50 cm

betragen.

415 Dachaufbauten

' Als Dachaufbauten sind nur Sattelddcher oder Dach-  padurch wird eine unvertragliche

schlepper erlaubt, deren Farben und Materialien dem  Aufldsung der Dachflachen vermie-

Hauptdach angepasst sind. den. Dacheinschnitte sind bewusst
nicht allgemein erlaubt. Im Rahmen

2 Dachaufbauten mit Sattefdach miissen in der Dach-  von Art. 418 kénnen sle Jedoch er-

neigung den Vorschriften des Haupidachs entspre- laubt werden.

chen.

* pachaufbauten dilrfen nicht mehr als die Hélfte, bei
erhaltens- und schitzenswerten Bauten sowie inner-
halb der Ortsbildschutzgebiete nicht mehr als einen
Drittel der Fassadenldnge des obersten Geschosses
ausmachen. Die Trauflinie des Hauptdaches darf mit
Dachaufbauten nicht unterbrochen werden. Sie haben
ZuU einer First- oder Gratlinie einen Abstand von mind.
60 ¢m einzuhalien.

¢ Je Dachfidche und Dachseite dirfen zusatzlich 6%
der Flache bachfldchenfenster angeordnet werden.

5 solaranlagen auf Steilddchern milssen die gigiche
Neigung wie das Dach aufweisen und diirfen die Dach-
{l&che nicht Gberragen.
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416 Umgebungsgestaltung

' Die Umgebungsgestaltung von Neubauten hat sich in  zu den prégenden Matkmalen gehd-

das bestehende Orts-, Strassen- und Landschaftsbild ren

einzufiigen. Terrainverénderungen und Stiitzmauern -
sind so zu gestalten, dass die bestehende Umgebung
nicht beeintrachtigt wird und ein guter Ubergang zu

den Nachbargrundstiucken entsteht.

2 Die Aussenrdume solfen genligend Grimbereiche, -
Baume, Straucher und Hecken erhaiten. £s sind stand-
crtgerechte und einheimische Pflanzen zu verwenden.

3 Die vertikale Sichthdhe von Stlitz- und Gartenmauern
darf nicht mehr als 2.0 m betragen. Erfordern spezielle
drtliche Verhaltnisse hdhere Mauern, sind sie vertikal
mind. 1 m tief zu staffein. Stiitz- und Gartenmauern
sind unauffallig in das Gelidnde einzufigen und ab ei-
ner sichtbaren Fidche von 10 m? zu begriinen.

4 Ungesicherte Bdschungen diirfen eine Neigung von
max. 2:3 aufweisen.

5 Die Umgebungsgestaltung muss innerhalb eines lah-
res nach Abschiuss der Bauarbeiten ausgefuhrt sein.

¢ F{ir Neubauten und wesentliche Anderungen der
Umgebung ist ein Umgebungsgestaltungsplan oder el-
ne andere geeignete Darstellung der Aussenrdume
und deren wesentlichen Gestattungselemente einzu-
reichen.

7 Der Abstand von Stiitzmauern und Einfriedungen zu

Gemeindestrassen muss mindestens 30 ¢cm betragen
{gemessen ab Mauerftiss).

417 Reklamen und Plakatierung

intakie Vorgarten mit durchge-
henden ginfriedungen

die Durchgriinung mit standort-
gerechten Strauchern und Pflan-
Zen

keing Uberhonten Sttzmatiem
und unnatiirliche Ubergange zu
Nachbargrundstiicken.

' Reklamen sind so anzuordnen, dass sie das Land- Bezlglich der Verkehrssicherheit gel-
schafis-, Orts- und Strassenbild, schiitzens- und erhal-  ten Art. 95 ff. der eidgendssischen
tenswerte Objekte und deren Umgebung, die Wohn- Signalisationsverordnung vorn

und Aufenthaltsqualitdt sowie die Verkehrssicherheit 5.9.1979 (85V).

nicht beeintrachtigen. vgl. BSIG 7/722.51/1.1 vom 1.9.2009.
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2 Flir Reklameeinrichtungen Kann die Bewilligungsbe-
horde zum Schutz der Wohnbevélkerung Auflagen wie
Z.B. Einschrankung der Beleuchtungszeiien verfigen.

® Reklamen auf Dachftichen sind nicht gestattet. An
Fassaden diirfen nur Eigenreklamen angebracht wer-
den. Sie milssen sich gut ins Fassadenbild einordnen.

* Der Gemeinderat kann die Anzahl Plakatanschlagste!-
len fimitieren und ortlich festlegen und ein einheitli-
ches Tragersystem vorschreiben.

418 Gestaltungsspielraum

Die Baubewiiligungsbenhdrde kann auf Antrag einer
Fachberatung oder auf der Grundlage des Ergebnisses
eines qualifizierten Verfahrens von den Vorschriften
Uber die Bau- und Aussenraumgestaltung nach Art.
412 bis 415 abweichen.

42 Qualitatssicherung

421 Fachheratung

! Die Baupolizeibehdrde kann unabhingige und in Ge-
staltungsfragen ausgewiesene Fachleute beiziehen,
welche die Bauwilligen und die Baubewilligungshehdr-
den in allen F&llen beraten, die flir das Orts- und Land-
schaftshild von Bedeutung sind oder spezielle bau-
und aussenraumgestalterische Fragen aufwerfen.

Die zum Schutz der Wohnbevdlke-
rung notwendigen Auflagen werden
von der Baubewilligungsbenhdrde ver-
flgt.

vgl. Ak, 421 f BR; damit werden zeit-
gemésse und Innovative Gestaltungs-
[3sungen ermdglicht, welche zwar
vielleicht von der lokalen Bautyadition
im Sinne von Art. 412 bls 416 abwei-
chen, jedoch in jedem Fall dem
Grundsatz der "guten Gesamiwir-
kung" nach Art. 411 BR entsprechen.

Fachleute, Architektinnen, Architek-
{en, kantonale Denkmalpflege,
Orisplanerinnen und Ortsplaner -
werden nach rein fachlichen Kriterien
ausgewahit. lhre Empfehlungen be-
ricksichtigen auch die Meinung der
Projektverfassenden und beschran-
ken sich auf Gestaltungsfragen.
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2 Die Fachberatung formuiiert Empfehlungen zu Han-
den der Baubewilligungsbehdrde und stellt dieser ins-
besondere In den folgenden Falfen Antrag:

- Abwelichungen von den Vorschriften (ber die Bau-
und Aussenraumgestaltung;

- Bauten und Anlagen in den Baugruppen;

- Beurtellung von Vorhaben, welche die Gestaltungs-
freiheit in Anspruch nehmen;

- Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltenswer-
ten Bauten ausserhalb von Baugruppen gemiss
Bauinventar;

- Bauten und Anlagen in den Landschaftsschongebie-
ten.

5 Bau- und Nutzungsheschrankungen
51 Pflege der Kulturfandschaft

511 Baudenkmﬁiér

'Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons er-
stellte und in Kraft gesetzte Balinventar hezeichnet
die schiitzens- und erhaltenswerten Baudenkméler.
Sie sind im Zonenplan als Hinweis dargestelit.

2 Betreffen Planungen und Baubewiltigungsverfahren
schiitzenswerte oder erhaltenswerte Baudenkméler,
die in einem Ortsbildschutzperimeter oder Bestandteil
einer im Bauinventar aufgenotmmenen Baugruppe sind,
ist die kantonale Denkmalpflege in jedem Fall in das
Verfahren einzubeziehen.

3 Der frihzeitige Beizug der kantonalen Denkmalpflege
sowie eine Voranfrage werden empfohlen.

* Das Bauinventar der Gemeinde Leissigen erstreckt
sich nur auf den im Bauinventar dargesteliten Bearbei-
tungsperimeter. Ausserhalb des Bearbeitungsperime-
ters konnen demzufolge weiternin Baudenkmaler im
Baubewilligungsverfahren bestimmt werden.

vgl Art. 418 und Art. 511 ff. BR

vgl. Art. 418 BR

Insbesondere auch bei Abweichun-
gan von den baupolizeilichen Massen
(Art. 513 BR)

vgl Art, 93 Abs. 1 Bst. a BauG

vgl. Art. 75 BauG

{m Falle von schitzens- oder erhal-
tenswerten Baudenkmélern, die in
einem Ortshildschutzgebiet gemass
Ari. 512 BR liegen oder Bestandteil
einer im Bauinventar aufgepomme-
nen Baugruppe sind (so genannte K-
Objekte) erfolgt die Beurteilung und
Beratung durch die Kantonale Denk-
malpfiege (Art. 10c BauG).

Vgl. Bavinventar der Gemeinde Lels-
sigen.

Diese Objekte sind im Bauinventar
der Germneinde Leissigen mit K be-
zeicnet,
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512 Ortsbildschutzgehiete

Dorf "Innerhalb des im Zonenplan ausgeschiedenen Orts-
bildschutzperimeters «Dorf» darf das Ortsbild in Bezug
auf die Grisse, die Gestaltung und die Stellung der
Bauvolumen sowie deren Zuordnung zu den Gassen-
und Grinraumen nicht verandert werden.

Finel 2 Innerhalb des im Zonenplan ausgeschiedenen Orts-
hildschutzperimeters «Fingl» diirfen Neubauten und
neue Anlagen den Charakter dieses Orts- und Land-
schafishildes nicht beeintrachtigen. Sie sind so zZu ge-
stalten, dass zusammen mit ihrer Umgebung eine gute
Gesamtwirkung entsteht.

513 Baupolizeiliche Masse: Abweichungen

* In Ortshildschutzgebieten kann die Baubewilligungs-
behérde auf Empfehlung der Fachberatung oder auf
der Grundlage des Ergebnisses eines qualifizierten
Vverfahrens von den baupolizelichen Massen abwel-
chen.

2 sie sind in der Regel der vorherrschenden Bebauung

hzw. den strukturbildenden Merkmalen anzupassen.

514 Historische Verkehrswege

' Die im Schutz- und Gefahrenzonenplan bezeichneten  Das VS ist ein Bundesinventar, wel-

Objekte des Inventars historischer Verkehrswege der ches in Anwendung des Bundesge-
Schwelz {IVS) sind in threm Verlauf und mitsamt ihren setzes Uiber den Natur- und Heimat-

Bestandteilen wie Uberlieferte Oberflachen, Mauern schutz (NHG) im Auftrag des Bundes-
und Béschungen, Briicken, wegbegleitende Vegetation  amtes fir Strassen (ASTRA} gefGhrt
und Einrichtungen ungeschméiert zu erhalten. wird,

Zusténdige Fachstelle ist das Tief-
? Unterhalt und Nutzung im herkdmmiichen Rahmen hauamt des Kantons Bern.

bleiben gewahrleistet. Verénderungen, die {ber diesen
Rahmen hinausgehen erfordern den Beizug der zu-
stindigen Fachstellen,
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515 Archéologische Schutzobjekte

! Das im Uferschutzplan bezeichnete archaologische
Schutzgebiete bezweckt die Erhaltung oder die wis-
senschaftliche Untersuchung und Dokumentation der
archaologischen Sidtten, Fundstellen und Ruinen.

2 Bel der Planung von Bauvorhaben, spitestens jedoch
im Baubewiiligungsverfahren, ist der archéologische
Dienst des Kantons Bern einzubeziehen,

516 Fliessgewisser

' Entlang der Fliessgewésser gelten zur Sicherung des
Raumbedarfs flr Massnahmen des Hochwasserschut-
zes und der dkologischen Funktionsfahigkeit der Ge-
wasser flir sémtliche - bewilligungspfiichtige und be-
willigungstrefe — Bauten und Anlagen die folgenden
Batlabstande:

Innerhait der Bauzone:

- Spissibach, Eybach 13m
- Griessbach 10m
- Fritzenbach 8m
- Riedgrabli 7m

- alle anderen Gewdsser innerhalb der Bauzone 5m
Ausserhalb der Bauzone:
- Spissibach, Eybach, Griessbach, Fritzenbach 115 m

- Riedgrabli 13 m
- andere Gewéasser ausserhalb der Bauzone 10 m
- eingedolte Gewasser 5m

? Gegenliber der Ufervegetation ist mindestens ein Ab-
stand von 3 m zu wahren.

3 F{r Bauten, die standortgebunden sind und an denen
ein Gffentliches Interesse besteht, kann die zustindige
Behérde abweichende Abstande festlegen.

Treten bei Bavarbeiten archaologi-
sche Bodenfunde zutage, sing die
Arbeiten einzustellen und die Ge-
meindeverwaitung oder der archio-
logische Dienst des Kantons Bern zu
benachrichtigen (Art. 10 f Baug).

Messweise siehe A Art. 1488R

Betreffend Wasserbaupolizeibewilli-
gung val. Art, 48 WBG

Vorbehalten sind zudem Massnah-
men des Gewasserunterhalts und
des Wasserbaus nach Art. 7 und 15
WBG sowie private Bauten und Ania-
gen nach Art. 11 Abs. 2 BauG.
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53 Schutz der naturnahen Landschaft

531 Uferschutzzone

Es gelten die Festlegungen der Uferschutzptanungen.

532 (Ubrige Kantonale Schutzgehiete und Ob-
jekte

In den Qbrigen Im Zonenplan 2 bezeichneten kantona-

len Schutzgebieten sind dle entsprechenden kantona-
len Schutzbeschllsse zu beachten.

533 Einzelb&dume und Trockenmauern

Die im Zonenplan 2 verzeichneten Bdume und Troc- vgl. Art. 41 NSchG

kemmauern sind geschitzt und milssen erhaiten blei-
ben. Mit Zustimmung des Gemeinderates kdnnen Fil-
lungen bewilligt werden, wenn das &ffentliche Inter-
resse dagegen nicht Gberwiegt oder wenn die Hoch-
stammbaume fir Mensch, Tier und Eigenium eine Ge-
fahrdung darstellen.

534 Hecken, Feld- und Ufergehdlz

' Hecken, Feld- und Ufergehdlz sind geschiltzt (NHG,
NSchG). Sie dirfen nur mit Bewilligung der zustandi-
gen Behorde veréndert oder beseitigt werden. Bei Be-
seitigung Ist fir gielchwertigen Ersatz zu sorgen.

7 Innerhalb von drei Jahren darf hochstens die Halfte
einer Hecke oder eines Feldgehtizes auf den Stock
gasetzi werden, der gleiche Abschnitt jedoch friihe-
stens wieder nach flinf Jahren. Grissere Baume sind
so fange wie méglich zu erhalten {NSchv).

? In einem Streifen von mindestens 3 m entlang von
Hecken-, Feld- und Ufergehdlzen ist die Verwendung
von Insektiziden, Herbiziden und anderen chemischen
Stoffen, sowie das Ausbringen von blnger aller Art
untersagt {ChemRRV).

* per Bauabstand zu Hecken, Feld-, und Ufergehdlzen
(gemessen ab der mitileren Ausbreitung der Stréu-
cher} betrdgt fir Hochbauten mindestens 10 m und {lr

25
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Anlagen (Strassen, Wege, Gartenanlagen) mindestens
am.

535 Geschiitzte Naturobjekte

Die im Zonenplan 2 bezeichneten Naturobjekte stehen
unter dem Schutze der Gemeinde; sie sind in ihrem
Fortbestand zu schltzen. Alle Terrainveranderungen
und baulichen Massnahmen in deren néheren Umge-

bung, welche den Schutzzweck beeintrachtigen, sowie

das Entfernen dieser geschiitzten Naturobjekte sind
untersagt.

536 Schilfgiirtel

Die im Zonenplan 2 bezeichneten Schilfglirtel sind ge-
schiltzt und missen erhalten bleiben. Sie sind im bis-
herigen Rahmen zu unterhalten und ddrfen nur mit
Bewilligung der zustandigen Behdrde verdndert oder
beseitigt werden.

537 Landschaftsschongebiete

' Die im Zonenpian bezeichneten Landschaftsschon-

gebiete hezwecken die Freihaltung von Gebieten be-
sonderer Eigenart, Schénheit und Erholungswert, ins-
besondere von exponierten Lagen,

2 Bauten, Anlagen und Terrainverdnderungen sind zu-
gelassen, wenn sie fiir die Bewirtschaftung notwendig
sind, zur Revitatisierung der Landschaft beitragen und
sich gut in das Landschaftsbild einfligen. Nicht zulés-
sig sind Aufforstungen und Baumschulen.

3 gaugesuche sind der Fachberatung zur Beurteilung
vorzulegen.

vgl. Art. 9, 10 und 86 BauG. Schuiz-
7weck ist die Landschaftsésthetik; die
Schonheit und Eigenart wird u.a. ge-
pragt durch die Topografie und durch
empfindliche Landschaftselemente
wie Einzelbdume und Baumgruppen
(Art. 525).

Unvertraglich mit dem Landschafts-
schongebiet sind w.a. Abbau- ung
Ablagerungsgebiete, bodenunabhén-
gige Produktion in GewAchshdusern,
sowie Freileitungen und Antennen,

vgl. Art. 421 BR
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54 Gefahrengebiete

541 Bauen in Gefahrengebieten
' Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt
Art, 6 Baug.

2 £s wird empfohlen, frihzeitig eine Voranfrage einzu-
reichien.

3 Bel Baugesuchen in Gebigten mit erheblicher (rot)
oder mittlerer (blau} Gefdhrdung oder mit nicht be-
stimmter Gefahrenstufe zieht die Baubewilligungsbe-
hérde die kanionale Fachstelle bei.

*Im Gefahrengebiet mit geringer Gefdhrdung («geibes
Gefahrengebiet») wird der Baugesuchsteller im Bau-
bewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam ge-
macht,

vgl, Art, 6 BauG. Die bekannten Ge-
fahrengebiete sind im Zonenplan Na-
turgefahren eingetragen. Die {lr die
Beurteilung eines Baugesuchs mass-
gehende Bestimmung der Gefahren-
stufe erfolgt im Baubewilligungsver-
fahren gestiitzt auf die dannzumal
aktuelisten Gefahrengrundlagen (Ge-
fahrenkarte, Gefahrengutachten.

Zu beachten ist, dass {0y sensible
Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG gilt. Sensi-
ble Bauten sind:

- Gebaude und Anlagen, in denen
sich besonders viele Personen auf-
halten, die schwer 2u evakuieren
sind (wie Spitaler, Heime, Schulen)
oder die hesonderen Risiken ausge-
setzt sind (2.B. Campingplétze)

- Gebdude und Anlagen, an denen
hereits geringe Einwirkungen grosse
Schéden zur Folge haben (wie Schait-
und Telefonzentralen, Steuerungs-
und Computeranlagen, Trinkwas-
serversorgungen, Klaranlagen)

- Gebaude und Anlagen, an denen
grasse Folgeschaden auftreten kén-
nen {wie Deponien, Lagereinrichtun-
gen oder Produktionsstétien mit Be-
stdnden an geféhrlichen Stoffen)
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6 Verschiedene Bestimmungen
61 Erschliessung und Parkierung

611 betailpltanpflicht

* Die Neuanlage und der Ausbau von Detailerschlie- Nach Art. 43 SG kann die Gemeinde

ssungsanlagen erfordert eine genehmigte Uberbau- fiir die Neuanlage und den Aushau

ungsordnung. von Detailerschliessungsstrassen

den Erlass eingr Uberbauungserd-

2 Die Baupolizeibehérde kann auf den Erlass einer nung verlangen.

Uberbauungsordnung verzichten, wenn:

a) die Detailerschliessung in einem Plan nach altem Nach Art, 622 BR in Verbindung mit
Recht geordnet ist; dam Organisationsreglernent ist der

h) die betaiterschliessungsanlagen f(r ein Gebiet be- Gemeinderat zustandig for den Ent-
reits ausgehaut sind und im Wesentiichen nicht scheid Gber den Verzicht einer Uber-

mehr als die Hausanschilisse erstellt werden mils- bauungsordnung,
sen;
¢y wenn die Ersteliung einer den voraussichtlichen
Beanspruchungen ganigende Detailerschiie-
ssungsstrasse anderweitig rechtlich und finanziell
sichergestellt ist.

612 Parkierung

! Der Parkplatzbedarf bestimmt sich nach den kanto- Art. 49 §f. Bauv
nalen Vorschriften.

2 Fiir Hauszufahrten und Absteliflichen an Kantons-
strassen gelten die kaniconalen Vorgaben. Die Absatze
3 - 5 sind nur anwendbar, wenn die Hauszufahrte ab
der Gemeindestrasse erfoigt.

Die Absteltflache flr einen Personenwagenparkplatz
muss, die Zufahrisfidche nicht eingerechnet, minde-
stens 12 m? betragen.

* Der Vorplatz vor abschliessbaren Einstelfgaragen bei
rechtwinkliger Ausfanrt zur Strasse, von der Grenze
des offentiichen Verkehrsraums aus gemessen, min-
destens 5 m aufweisen, sofern nicht besondere Ver-
héltnisse eine andere fiir die Verkehrssicherheit
gleichwertige LOosung ermoglichen,
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5 Der Abstand zur Grenze des éffentlichen Verkehrs-
raums bei offenen Autountersténden im Minimum
3.6 m belragen.

¢ Flir den Strassenanschluss sind die einschiagigen
VSS-Normen zu bericksichtigen.

613 Ersatzabhgabhe

' Der Bauherr, der von der Ersteliung von Parkplatzen
befreit wurde, hat elne Ersatzabgabe von CHF 6'000
(Stand Berner Wohnbaukostenindex Aprit 2010, Index-
stand 137.4} zu leisten.

2Der Gemeinderat passt diesen Betrag dem Berner
Wohnbaukostenindex an (Stand April 1987: 100).

3 Die Ersatzabgabe ist auf den Zeitpunkt der Schnurge-
ristabnahme fallig. Das Verfahren fir den Bezug der
Ersatzabgabe richiet sich nach den Bestimmungen des
Verwaltungsrechtspflegegeseizes.

62 Zustandigkeiten

621 Baukommission

' Die Baukommission ist zustédndig zum Entscheid von
kleinen Baugesuchen im Sinne von Art. 27 BewD so-
fern damit nicht gleichzeitig eine Ausnahmebewiili-
gung nach Art. 26 BauG verbunden ist.

2 bije Baukommission bereitet die Baugeschifte (Bau-

entscheide, Ausnahmeentscheide, Stelungnahmen an
das Regierungsstatthalteramt etc.} des Gemeinderats

vor und stelit Antrag.

622 Gemeinderat

Der Gemeinderat ist Baupolizeibehdrde und be-
schliesst Uber alle der Gemeinde (bertragenen Ange-
tegennelten sowelt hierflr in den Vorschriften kein
anderes Gemeindeorgan als zustandig erklart wird.

Die Voraussetzungen flr eine Befrei-
ung regelt Art. 55 Bauv.

Die Eysatzabgabe wird fir die in Art.
54 Abs. 2 BauV fesigelegien Zwecke
verwendet,
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7. Straf- und Schlusshestimmungen

701 Widerhandlungen

' Widerhandiungen gegen die baurechtiiche Grundord-
nung, gegen die Ubrigen Gemelindebauvorschriften und
die gestitzt darauf erlassenen Verflgungen, werden
nach den Strafbestimmungen der Baugesetzgebung
geahndet.

2 verstdsse gegen die baurechtliche Grundordnung,
gegen die Gbrigen Gemeindebauvorschriften und die
gestltzt darauf erlassenen Verfligungen, welche nicht
der Strafdrohung der Baugesetzgebung unterstehen,
werden mit Busse bis zu CHF 5'000.- bestraft,

702 InKrafttreten

Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem
Bauregiement mit Ahhang A, dem Zoneplan 1, dem
Zonenplan 2 sowie dem Zonenpian Naturgefahren tritt
mit inrer Genehmigung durch das Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung in Kraft,

703 Aufhebung von Vorschriften

Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung
werden aufgehoben:
- die baurechtliche Grundordnung, genehmigt am
13. Oktober 1983 bestehend aus:
- dem Gemeindebaureglement
- dem Zonenplan
- derm Schutzzonenplan

- Uberbauungsordnungen
- Oberi Ey Uberbauungsordnung vom
- Spissiweg Detailerschliessungsplan vom
- Baumgarten, Detailerschilessungsplan Nr. 2 vom

vgl. Art. 50 fi. BauG

vgl. Art. 58 GG

15.11.1988
19.02.1984
16.09.1977

30
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Genehmigungsvermerke

Bffentiiche Mitwirkung yom 3.9.2009 bis 16.10.2009
Kantonate Vorpriifung vom 9.8.2010

Publikation im Amtsblait vom 22.9.2010

Publikation im Anzeiger vom 16.9. und  23.9.2010
dftentliche Auflage vom 16.9.2010  bis 18.10.2010
Einspracheverhandlungen am 23.11.2010

Erledigte Einsprachen 2

Uneriedigte Einsprachen ' 2

Rechtsverwahrungen 2

Beschlossen durch den Gemeinderat am 13.12.2010

seschiossen durch die Gemeindeversammiung am 28.2.2011

Namens der Einwonhnergemeinde Leissigen

Der Prasident Die Sekretérin
]

o P fllod

Daniel Steffen nthia Krebs

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt, Leissigen,..l.ﬂ..Apf‘il 20”

meindeschreiberin

Genehmigt durch das Amt filr Gemeinden und
Raumordnung

22 N0V, 2011
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Anhang

A Definitionen und Messweisen
A11 Terrain

A111 Massgebendes Terrain

* Die Bestimmung des massgebenden Terrains richtet
sich nach den Vorschriften der Bauverordnung.

2 In Gebieten mit anndhernd geschiossener Bauweise
gilt ats massgebendes Terrain das Trottoir-, resp.
Strassenniveats.

A12 Gebaude und Gebaudeteile

A121 An- und Nebenbauten

' Unbewohnte An- und Nebenbauten sind nicht {ir den
dauernden Aufenthalt von Menschen oder Tieren be-
stimmt und dirfen die nach BR geltenden Masse nicht
Ubersteigen.

2 Bewohnte An- und Nebenbauten dirfen dem Aufent-
hait von Menschen und Tieren dienen, dirfen aber die
nach BR geltenden Masse nicht Ubersteigen.

vgl. Art. 97 Bauv

Unbewochnte An- und Nebenbauten
sind Garten- und Gewachshiuser,
Zulassige Masse s. Art. 212 Abs. 5
Bst. b BR. Anbauten gehen Ober das
fir vorspringende Bauteile zulassige
Mass hinaus.

Als bewohnte An- und Nebenbauten
gelten z.B. gedeckte Sitzpttze, Gar-
tenhallen, Wintergarien. Zuldssige
Masse s. Art. 212 Abs, 5 Bst 2 BR.
Anbauten gehen {iber das fir
vorspringende Bauteile zuldssige
Mass hinaus.
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A122 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Gebéude oder Gebiudeteile, die mit  zulassiges Mass s. Art. 212 Abs. 2 BR
Ausnahme der Erschliessung sowie der Gelander und Bristun-

gen Uber ihren Zugéngen, mit ihrer Uberdeckung héchstens bis

zum zuldssigen Mass {iber das massgehende Terrain hinausra-

gen.

A123 Vorspringende Geb&udeteile

vVorspringende Geb&udeteile berschrelten die zulas- vorspringende Gebdudeteile sind z.B.
sige Breite nicht, ragen nicht (her das zuldssige Mass  Erker, Vordacher, Vortreppen, Au-
in den Grenzabstand hinein und Uberschreiten zu- ssenireppen, Laderampen, Balkone
sammengerechnet den zuldssigen Anteil der Fassa- {auch mit Seitenwanden). Zulssige
denldnge nicht. Masse s. Art. 212 Abs. 2 + 4 d).
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A13 Gebidudemasse

A131 Gebaudeldnge und Gebaudebreite

! Die Geb&udelange GL ist die ldngere Seite des fl4-
chenkleinsten Rechtacks, welches die Gebiiudefidche
umschliesst.

2 Die Gebdudebreite GB ist die kilrzere Seite des fla-

chenkleinsten Rechtecks, welches die Gebiudefliche
umschilesst.

" 1

GB
B

GL GL

GB

I

[

[
- N

i~
NS
|, GL L A
1 1
GL = Gebaudelinge
GB = Gebaudebreite

™7 =fidchenmdssig kleinstes umschriebenes Rechteck

Nicht zur GL resp. GB zéhlen das Hauptgebdude (iber-
ragende Sockelgeschosse sowie An- und Nebenbau-
ten, die im Mittel aller Fassaden weniger als 1.2 m
{iber Terrain ragen.

34
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A132 Gebéudehdhe

' Die Gebaudehdhe wird in der Mitie der Fassaden

gemessen und ist der Hohenunterschied zwischen

dem massgebenden Terrain und

- der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Obherkan-
te des Dachsparrens bei geneigten Déchern,

— der Oberkante der Dachkonstruktion resp. der offe-
nen oder geschlossenen Briistung bei Flachdédchern,

Ereees  SEm—— ——
i |
& & .
o 5 QO
£ £ 3
— b ———— — \____-___ l E
poe poe LT N
4 | i
- — — - gawachsenes Terrain
fertiges Terrain

Zur Festlegung des massgehenden
Terrains ist Art. 97 BauV anzuwen-
den:

"Wo die Bauhohe ab gawachsenem
Boden zu messen ist, gilt als solcher
das Terrain wie es vor Baubeginn be-
steht. Die AbsAtze 2 und 3 bleiben
varbehalten,

2 Ist die Oberfl&che des Baugrond-
stiicks sichtbar durch kilnstliche Ter-
rainauffillungen gehoben, soist die
BauhOne zu messen

a) vom urspringlichen Terrain aus
wenn die Baubewilligung f0r die Auf-
flllung einen entsprechenden Vor-
hehalt enthélt;

b) fir Einfriedungen, Stdtzmauern
und dergleichen zwischen beidseitig
aufgeschitteten Grundsticken vom
tieferen fertigen Terrain aus;

¢)im Gbrigen vom Niveau aus, das
dem umgehenden natiirlichen Ge-
[&ndeveriauf entspricht.

*Wird das Terrain abgegraben so
wird vom fertigen Terrain aus ge-
messen, wenn es tiefer liegt als das
urspriingliche Terrain.

4 Bei nachtraglichen Aussenisolatio-
nen von Dichern bleibt fiir die Mes-
sung der Gebaudehohe die bisherige
Dachgestaltung massgebend.

% Fir Nebenbautten mit Flachdach
und transparenter Bristung gilt die
Messweise nach Art. 212 Abs. 5

Bst. a.
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2pje Gebdudehthe wird bel Geh&uden, die in der Hohe
oder in der Situation je um ein Minimalmass gestaffelt
sind, fiir jeden Gebéudeteil separat gemessen.

a E b b ¢ [
s
>10m : -
1 “
T L~
5 L
%: E//
g L
S
/
>20m =20m

3 Abgrabungen des gewachsenen Bodens flir Hausein-  Maximale Gesamtbreite f0r Abgra-
ginge und Garageneinfahrten sowie Giebelfelder bis hungen: Art, 212 Abs. § Bst. e BR.
ZUr zulassigen Gesamtbreite bleiben unbericksichtigt.

ax, 7.

resp. max. 1/2bel GL < 14 m

- ——~ gewachsenes Terrain
—  neues Terrain
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A133 Kniewandhdhe

Die ¥niewandhdhe ist der Héhenunterschied zwischen
der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau
und der Schnittlinie der Oberkante der Pfette.

Knlewand
1.20m

GH

AN

A134 Voligeschosse

' Als Vollgeschoss {VG) zahlen alle nutzbaren Ge-
schosse, ausgenommen Unter- und Dachgeschosse.

2 gel zusammengebauten Gebauden oder bei Gebiu-
den, die in der Hohe mindestens 1 m oder in der Situa-
tion mindestens 2 m gestaffelt sind, wird die Volige-
schosszahl flir jeden Gebdudeteil separat bestimmt.

A135 Dachgeschoss

Als bachgeschoss gelten Geschosse, deren Kniewand-
héhen das zuldssige Mass nicht Uberschreiten.

Die Kniewandhohe dient der Unter-
scheidung zwischen Voligeschoss
und nicht anrechenbarem Dachge-
schoss; vel. A134 und A135 8R.

vgl. Anhang A135 und A136 BR

Minimatmass fUr die Staffellung: Art.
212 Abs. 5 Bst. d ung Anhang A132
BR

Zulassiges Mass; Art, 2312 Abs. 5 Bst.
fund A133 BR
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A136 Untergeschoss

1 als Untergeschoss (UG) gilt ein Geschoss, bel dem
die Oberkante des fertigen Erdgeschossbodens im Mit-
tel nicht mehr als 1.2 m {iber das fertige Terrain hin-
ausragt. Abgrabungen die das In Art. 212 Abs. 5 Bst. e
zulassige Mass nicht (Iberschreiten, werden nicht an-
gerechnet.

2 aAbgrabunigen, die das Mass von Art. 212 Abs. 5 Bst. e
nicht Uberschreiten werden nicht beriicksichtigt.

. QK Erd eyhoss . .

fertiges Terrain

. OK Erdéeschoss .

L. fertigesTerrain  _J

ﬁ;tB*_CtD“_ 12m
Gebdudeumiang s

Ragt die Baute an keinem Punkt Gber
das zulassige Mass hinaus, handelt
es sich ur eine unterirdische Baute
(vgl. Anhang A 122 BR). Zulassiges
Mass: Art. 212 Abs. 2,

Ahgrabungen vgl auch Anhang A132
Abs. 2 BR
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A14 Bauahstédnde

A141 Gegenilber nachbarlichem Grund, Verein-
barungen

i Benachbarte Grundeigentimer kénnen die von Bau-
ten gegeniiber ihrem Grund einzuhaltenden Abstinde
untereinander in schriftlicher Form regeln.

2 5io kdnnen insbesondere den Bau an der Grenze und
— innerhalh der zuldssigen Gebaudelange ~ den Zu-
sammenbau an der Grenze gestatten.

Grundeigentimer kdnnen Abwel-
chungen von den reglementatischen
Grenzabstinden {art. 212 Abs. 1 BR)
vereinbaren. Der Gebaudeabstand
muss trotzdem eingehalten werden.
Bei einem vereinbarien Naherbau
muss der belastete Nachbar einen
um maximal 25% reduzierten Gebau-
deabstand einhalten {Anhang A 144
Abs. 4 BR). Unter Umstanden muss
er, um den reduzierien Gebdudeab-
stand einhaiten zu konnen, um das
fehlende Mass des Gebdudeabstan-
des weiter van seiner Grenze abrilc-
ken, Der Zusammenbau an dar Gren-
ze bleibt vorbehalten.
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A142 Kleiner Grenzabstand

! Der kleine Grenzabstand (KGA) wird rechtwinklig zur
Parzellengrenze gemessen,

2 Er wird in der Regel auf den Schmalseiten und der
beschatteten Langsseite des Gebdudes gemessen.

*vorspringende Gebdudeteile bieiben unberlicksich- vgl. Art. 212 Abs. 5 Bst. d und An-
tigt. hang A 123 BR.
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A143 Grosser Grenzahstand
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' Der grosse Grenzabstand gilt fOr die besonnte LAngs-
seite oder bel der Seite mit der gréssten Fensterflidche
in Wohn- und Arbeitsrdumen des Gebaudes. Kann die
besonnte Langsseite nicht eindeutig ermittelt werden
(keine Seite mehr als 10% lénger als die anderen und
bei West / Ost-Orientierungen der Langsseiten), he-
stimmt die Baupolizeibehérde die Anordnung des
grossen Grenzabstandes auf Antrag des Bauge-
suchstellers. Dabei darf der grosse Grenzabstand nicht
im Norden liegen. Innerhalb des Uferschutzperimeters
ist der grosse Grenzabstand in jedem Fall gegen We-
sten oder Osten festzulegen.

3 vorspringende Gebéudeteile bleiben unberiicksich-
tigt.
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T Der Gebaudeabstand ist die kiirzeste Entfernung zwi-

schen zwei Gebauden.

SN = Flache kGa
= Flache gGa

b

®

St A = Strassen Abstand
Strasse
_ Troftolr . -
Str, A Str A
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Str. A

Str. A
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?Der Gebdudeabstand entspricht wenigstens der
summe der Grenzabsténde, Absatze 3 und 4 bleiben

vorbehalten,

3Zwischen Bauten, die aufgrund frilherer baurechtli-
cher Vorschriften oder Aushahmebewitligungen den
Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich der Ge-
haudeabstand um das Mass der Unterschreitung des

Grenzabstandes.

* Der ordentliche reglementarische Gebdudeabstand
darf durch die Einrdumung von Néherbaurechten um

25% reduziert werden.
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A145 Grenzabstand von Winkelbauten und Ge-
béuden mit gestaffelten oder unregelmé-
ssigeh Grundrissen

! Der Grenzabstand und der Gebédudeabstand einer im
Grundriss gestaffelten Gebdudeseite werden von der
Linie des mittleren Abstands dieser Gebaudeseite aus
ZUr Grundsticksgrenze gemessen.

? Die mittlere Abstandsfinie ist parallel zur massge-
henden Grundsticksgrenze zu ziehen und zwar derart,
dass die (iber die Linie varspringenden Grundrissfla-
chen flachengleich sind mit den hinter der Linie fie-
genden Grundriss-Rickspriingen,

® Die mittlere Abstandslinie darf in keinem Punkt die
reglementarischen Grenz- oder Gebiudeabstinde un-
terschreiten, wobel die Mehrldngen- und Mehrbreiten-
zuschlige von der Gesamtausdehnung des Gebiudes
oder der Gebéudegruppe in der Langs-, bzw. der Quer-
richtung zu berechnen sind.

% Elnzelne Gebdudeteile oder Teile einer Gebaude-
gruppe kénnen - auch auf der besonnten Léngsseite -
hochstens bis zu dem von irrer Ausdehnung berech-
neten kleinen Grenzabstand (Grundabstand und allfl-
liger Zuschlag) an die Nachbargrenze heranreichen.
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~—-— mitilere Abstandsiinie
——o——— Parzellengrenze

Fliche A= Fliche B
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A146 Zonenabstand

Der Zonenabstand misst sich gleich wie der Grenzab-
stand.

A147 Absténde gegeniiber Strassen und Wegen

Gemeindestrassen
Strassensbstand fir Gacagen
o T Aussfahed secdaecht 1 Strasse
TR e e e ——=—Skassenzbstand {ir Baupthauten
50 36 und einseitz ofene Unietstande
. Strasseqrand
Strasse
- 9% PR T T Stassenrard
B —emhenki— o Stasssnabatand £ Hauplbeusn
Bauabstand von &ffentiichen Strassen und Wegen
Kantonsstrassen
P
/
l ;)
! 50 i E
L]
_[ s SFfentficher ' L
- N Patkplatz (PP} H —— M2 Strassenabstand
50 ' ! 50
L] L]
g . + I Strassenrand
Strasse
| Strassenrand
- ] Bus A Trottolr
540 5.0 0
—e—r—r—— I e e e — —  Strassenabstand
A148 Gewadsserabstand
Uferbereich

—

Mittelwasserlinie
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