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Teil A: Erläuterungen zum Verfahren 

 

1 Anlass zur abschliessenden öffentlichen Auflage 

Die Einwohnergemeindeversammlung der Gemeinde Kirchberg hat am 18. März 2019 die Gesam-

trevision der Ortsplanung Kirchberg beschlossen. Nach Ablauf der Beschwerdefrist gegen die Ver-

sammlungsbeschlüsse wurden die Planungsinstrumente beim Amt für Gemeinden und Raumord-

nung (AGR) des Kantons Bern zur Genehmigung eingereicht.  

Das AGR hat im Rahmen der Vorbereitungsarbeiten zur Genehmigung der Ortsplanung festgestellt, 

dass die an der Gemeindeversammlung beschlossene Vorlage nicht in allen Teilen mit der Vor-

prüfung übereinstimmt bzw. Teile umfasst, die einer vollumfänglichen Genehmigung entgegen-

stehen. Zudem wurden aufgrund der revidierten Baugesetzgebung neue Anforderungen wie bei-

spielsweise der Umgang mit Kulturland an die Gemeinden gestellt, die im Rahmen der Ortspla-

nungen umgesetzt werden müssen. Diese Themen haben nicht Eingang in den Vorprüfungsbericht 

vom 9. Oktober 2017 gefunden, sind also vom Kanton im Genehmigungsprozess neu eingebracht 

worden. 

Das AGR hat der Gemeinde die offenen Punkte am 5. September 2019 in einem informellen An-

hörungsgespräch erläutert. Die Ergebnisse des Gesprächs wurden in einem Beschlussprotokoll 

festgehalten. Dieses dient als Grundlage für die abschliessende Auflage.  

Die Ortsplanungskommission und der Gemeinderat haben die Genehmigungsvorbehalte intensiv 

geprüft. Der Gemeinderat strebt einen zeitnahen Abschluss der Revisionsarbeiten an, insbesondere 

deshalb, weil sich bei der Prüfung von aktuellen Bauvorhaben Rechtsunsicherheiten ergeben. Des-

halb hat er die nötigen Beschlüsse zu den erforderlichen Änderungen an seiner Sitzung vom 

18. November 2019 gefasst und sie gestützt auf Art. 60 Abs. 3 BauG für eine abschliessende 

öffentliche Auflage vom 21. November 2019 bis 20. Dezember 2019 verabschiedet. Dabei wird 

zwischen bereits beschlossenen Änderungen und noch zu beschliessenden Änderungen unter-

schieden. 

 

1.1 Bereits beschlossene Änderungen 

Der Gemeinderat hat zwischen den Einspracheverhandlungen 2018/2019 und dem Beschluss der 

Gemeindeversammlung geringfügige Anpassungen am Baureglement vorgenommen. Diese Än-

derungen werden gestützt auf Art. 60 Abs. 3 BauG nachträglich öffentlich aufgelegt (mit Ein-

sprachemöglichkeit). Dies betrifft ausschliesslich das Baureglement (siehe Teil B, Ziff. 1.1). Soll-

ten Einsprachen eingehen, werden keine Einspracheverhandlungen durchgeführt, da nach dem 

Beschluss durch die Gemeindeversammlung kein Handlungsspielraum mehr besteht, auf allfällige 

Einsprachen mit einer Anpassung der Unterlagen zu reagieren.  

 

1.2 Noch zu beschliessende Änderungen 

Die aufgrund der Rückmeldung des AGR im Genehmigungsverfahren noch vorzunehmenden An-

passungen werden im gemischt-geringfügigen Verfahren gemäss Art. 122 Abs. 7 BauV beschlos-

sen. Auch diese Änderungen werden gestützt auf Art. 60 Abs. 3 BauG öffentlich aufgelegt (mit 

Einsprachemöglichkeit). Das sich die Anpassungen auf die vom AGR verlangten Änderungen be-

schränken, kann im gegenseitigen Einvernehmen auf Einspracheverhandlungen verzichtet werden, 

da diesbezüglich ebenfalls kein Handlungsspielraum mehr besteht. Alle Änderungen finden sich in 

Teil B, Ziff. 1.2 und Ziff. 2. 
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2 Gegenstand der öffentlichen Auflage 

 

Gegenstand der öffentlichen Auflage sind die Inhalte von Teil B dieses Dokuments.  

 

Im Teil C sind Erläuterungen zu den Änderungen zu finden. 

 

Die Änderungen werden nach der öffentlichen Auflage in die Genehmigungsunterlagen eingefügt. 

Eine erneute Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung ist weder für die Änderungen 

gemäss Teil B, Ziff. 1.1 noch für die Änderungen gemäss Teil B, Ziff. 1.2 und Ziff. 2 notwendig. 
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Teil B: Auflagedossier 

 

Die nachfolgenden Inhalte (Ziff. 1 und Ziff. 2) sind Bestandteil der öffentlichen Auflage gemäss 

Art. 60 Abs. 3 BauG. Erläuterungen zu den Änderungen sind im Teil C dieses Dokuments aufge-

führt. 

 

1 Änderungen am Baureglement 

1.1 Bereits beschlossene Änderungen (Gemeindeversammlung 18.03.2019) 

Rot / Schwarz: Version der 2. öffentlichen Auflage 2018 

 

Gegenstand der abschliessenden öffentlichen Auflage: 

Rot durchstrichen: gelöscht 

Blau unterstrichen: neu 

 

 

 

 

             Artikel 9 
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             Artikel 21 

 

 

             Artikel 26 
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1.2 Änderungen im Genehmigungsverfahren (Forderungen AGR) 

Schwarz: unverändert 

 

Gegenstand der abschliessenden öffentlichen Auflage: 

Rot durchstrichen: gelöscht 

Blau unterstrichen: neu 

 

1.2.1 Art. 1 Abs. 4 (bedingte Einzonung) 

Die Zuweisung von Land zu einer Bauzone kann an die Bedingung geknüpft werden, dass das 

Land innert einer bestimmten Frist überbaut wird. Die Massnahme wird auf die im Zonenplan be-

zeichneten Parzellen angewendet. Es gilt eine Frist von 10 Jahren, innert der das Land zu über-

bauen ist. 1   

Die Frist läuft ab der Rechtskraft der Überbauungsordnung, wenn eine solche für die Überbauung 

notwendig ist. Wird nach Art. 93 Abs. 1 BauG auf den Erlass einer Überbauungsordnung verzichtet, 

läuft die Frist ab dem Datum des Verzichts.   

Das Verfahren für den Rückfall in die Landwirtschaftszone richtet sich nach Art. 126c Abs. 3 BauG. 

 

1.2.2 Art. 9 Abs. 6 (Einfriedungen gegenüber der Landwirtschaft) 

Gegenüber landwirtschaftlich genutzten Grundstücken müssen Mauern, Einfriedungen und Bö-

schungen einen Minimalabstand von 0.2 m von der Grenze einhalten. 

 

1.2.3 Art. 16 Abs. 1 (Anlagen und Bauteile im Grenzabstand) 

Vorspringende Gebäudeteile (mit einer zulässigen Tiefe von max. 4.5 m) wie Erker, Vordächer und 

Zugangstreppen zum Hochparterre sowie Balkone (auch mit Seitenwänden) dürfen bei Hauptbau-

ten höchstens auf ⅔ ½ der jeweiligen Gebäudelänge max. 1.2 m in den Grenzabstand sowie 1.2 m 

in den Abstand längs den übrigen öffentlichen Strassen (Artikel 11 Abs. 1b) hineinragen.  

 

1.2.4 Art. 17 Abs. 2 (Zusammenbau) 

Der Zusammenbau ist innerhalb der zugelassenen Gebäudelänge (Artikel 39 BR) bzw. der anre-

chenbaren Gebäudefläche für An- und Kleinbauten (60 m2) gestattet. 

 

1.2.5 Art. 20 Abs. 2 (Anbauten/Gebäudelänge) 

Das Untergeschoss zählt als Vollgeschoss, wenn es bei offener Bauweise im Durchschnitt aller 

Fassadenseiten bis oberkant des fertigen Bodens des darüberliegenden Vollgeschosses gemes-

sen, das massgebende Terrain die Fassadenlinie um mehr als 1.2 m überragt. Abgrabungen für 

Hauseingänge und Garageeinfahrten werden nicht angerechnet. Die Abgrabungen dürfen jedoch 

nicht mehr als ½ der betreffenden Fassadenlänge und max. 7.5 m Länge betragen. 

 

 

1 Siehe Art. 126c BauG 
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1.2.6 Art. 21 Abs. 3 (Abgrabungen) 

Die zulässige Fassadenhöhe darf nicht durch nachträgliche Abgrabungen überschritten werden. 

Abgrabungen für Hauseingänge und einzelne Garageneinfahrten werden auf maximal einer Fas-

sadenseite nicht an die Höhen angerechnet, sofern deren Breite 7.5 m nicht überschreitet. 

 

1.2.7 Art. 26 Abs. 5 (Kulturland Wohn-, Dorf- und Kernzone) 

Unbebaute Flächen grösser 1'500 m2 der Wohn-, Dorf- und Kernzonen müssen mit einer Ge-

schossflächenziffer oberirdisch von minimal 0.6 bebaut werden, sofern aufgrund der Bauvorschrif-

ten die bebaubare Fläche dies zulässt. 

Auf den nachfolgend aufgeführten Parzellen ist eine Geschossflächenziffer oberirdisch (GFZo)1 

von 0.7 einzuhalten.2 

Parzelle Nr. Parzelle Nr. Parzelle Nr. 

239 (Teilparzelle) 694 2082 

266 (Teilparzelle) 921 (ZPP 6 Höchfeldweg) 2106 

347 (Teilparzelle) 1108 2117 

375 (Teilparzelle) 1109 2142 

392 (Teilparzelle) 1217 (Teilparzelle) 2165 (UeO Hellacher) 

506 (Teilparzelle) 1261 (Teilparzelle) 2173 (UeO Hellacher) 

516 (Teilparzelle) 1297 2174 (UeO Hellacher) 

563 (Teilparzelle) 1529 2179 (UeO Hellacher) 

585 (Teilparzelle) 1550 2181 (UeO Hellacher) 

628 (Teilparzelle) 1812 2190 (ZPP 6 Höchfeldweg) 

Für die Parzelle Nr. 1783 und die Teilparzelle Nr. 1168 gilt eine GFZo von 0.6 als Mindestdichte.  

Unterniveaubauten und Untergeschosse werden an die GFZo angerechnet, sofern sie im Mittel aller 

Fassaden mindestens 1.2 m über die Fassadenlinie hinausragen.3 

Die GFZo ist das Verhältnis der Summe aller oberirdischen Geschossflächen (GFo) zur anrechen-

baren Grundstücksfläche. Zur anrechenbaren Grundstücksfläche (aGSF) gehören die in der ent-

sprechenden Bauzone liegenden Grundstücksflächen bzw. Grundstücksteile. Die Flächen der 

Hauszufahrten werden angerechnet. Nicht angerechnet werden die Flächen der Basis- und Detai-

lerschliessung. 

 

1.2.8 Art. 26 Abs. 6 (Kulturland Industriezone, übrige Bauzonen) 

Auf den nachfolgend aufgeführten Parzellen muss eine besonders hohe Nutzungsdichte gemäss 

Art. 11c Abs. 6 BauV im Einzelfall qualitativ sichergestellt werden, beispielsweise durch eine mehr-

geschossige Bauweise, eine flächensparende Erschliessung, die Erstellung von gebäudeintegrier-

ten Parkplätzen oder die kompakte Anordnung von Bauten und Anlagen. 

Für Industriezonen ist eine Überbauungsziffer (ÜZ)4 von 0.5 als Mindestdichte einzuhalten.3 

Parzelle Nr. Parzelle Nr. 

134 (Teilparzelle) 1012, Industriezone 

138 (Teilparzelle) 1169 

140 (Teilparzelle) 1385 (Teilparzelle), Industriezone 

 

1 Siehe Art. 28 BMBV 
2 Der Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren durch den Baugesuchsteller zu erbringen. 
3 Siehe Art. 11c Abs. 3 BauV 
4 Siehe Art. 30 BMBV 
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Parzelle Nr. Parzelle Nr. 

415 (Teilparzelle), Industriezone 2079 (Teilparzelle), Industriezone 

903 (Teilparzelle) 2086, Industriezone 

948 (Teilparzelle) 2144 (Teilparzelle) 

949 (Teilparzelle)  

Die ÜZ ist das Verhältnis der anrechenbaren Gebäudefläche (aGbF) zur anrechenbaren Grund-

stücksfläche (aGSF). Als anrechenbare Gebäudefläche gilt die Fläche innerhalb der projizierten 

Fassadenlinie. 

 

Skizzen: 

 

 

 

* Freihalteflächen und Grün-

flächen, soweit sie Bestandteil 

der Bauzonen und mit einer 

entsprechenden Nutzungszif-

fer belegt sind. 

 

 

 

 Geschossfläche oberirdisch  Geschossfläche unterirdisch 

 

 



Ortsplanungsrevision 2019 – Ergänzungen zur Genehmigungsversion vom 18.03.2019, 

öffentliche Auflage nach Art. 60 Abs. 3 BauG 9 

georegio ag, Stand: 07.11.2019 

 

 Fassadenlinie 

 Massgebendes Terrain 

 

 

Anrechenbare Gebäudefläche 

 

1.2.9 Artikel 27 Abs. 3 (Weilerzone) 

Die Weilerzone dient der Erhaltung der Siedlungsstruktur und der massvollen Nutzung (Aus- und 

Umbau, Abbruch und Wiederaufbau, Umnutzung) der bestehenden Bauvolumen nach Artikel 33 

RPV. 

Die nachstehenden Regelungen vorbehalten gelten die Vorschriften über die Landwirtschaftszone. 

Zugelassen sind Wohnnutzungen sowie mässig störende Gewerbe- und Dienstleistungen. Beste-

hende Gebäude können umgenutzt werden. Sofern innerhalb des Volumens keine geeigneten 

Raumreserven vorhanden sind, sind einmalige Erweiterungen im Umfang von max. 30% der be-

stehenden Bruttogeschossfläche zulässig, sofern diese unauffällig in die bestehende Siedlungs-

struktur integriert werden können und sofern der ortsprägende Charakter der Aussenräume nicht 

gestört wird. Neue unbewohnte An- und Kleinbauten sind gestattet, sofern sie sich dem Haupt-

gebäude unterordnen und sofern diese unauffällig in die bestehende Siedlungsstruktur integriert 

werden können und sofern der ortsprägende Charakter der Aussenräume nicht gestört wird. 

Umnutzungen dürfen keine landwirtschaftlichen Ersatzbauten zur Folge haben. Wohnraum kann 

nur in Bauten geschaffen werden, die bereits eine Wohnung aufweisen. 

Bei allen baulichen Eingriffen bei Bauten wie im Aussenraum muss das traditionelle Erscheinungs-

bild der Bauten und der ortsprägende Charakter der Aussenräume (Anhang 3 zum Bericht zur 

Ortsplanungsrevision) gewahrt werden. Bütikofen ist im Bundesinventar der schützenswerten Orts-

bilder der Schweiz (ISOS) als Weiler von nationaler Bedeutung verzeichnet. Das Inventar ist bei 

Bauvorhaben und Veränderungen in der Umgebung zu berücksichtigen. 

Bei Planungen zu allen bewilligungspflichtigen Eingriffen an Bauten und im Aussenraum innerhalb 

der Baugruppe / Ortsbildschutzperimeter zieht die Baukommission die kantonale Denkmalpflege 

bei. 

Im NISV-Emissionsbereich gemäss Zonenplan dürfen keine neuen Orte mit empfindlichen Nutzun-

gen (OMEN) gemäss NISV geschaffen werden. 
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1.2.10 Art. 32 Abs. 5 (Zone mit Planungspflicht ZPP 6 «Höchfeldweg») 

Die Zone mit Planungspflicht ZPP 6 «Höchfeldweg» bezweckt die dichte Überbauung mit Mehrfa-

milienhäusern. Der Überbauung muss ein einheitliches architektonisches Konzept zugrunde liegen. 

Die Konzepterarbeitung hat mittels qualitätssicherndem Verfahren zu erfolgen. Die Geschossflä-

chenziffer oberirdisch hat insgesamt min. 0.6 0.7 zu betragen. Der Nachweis erfolgt mit der Über-

bauungsordnung. Die Erschliessung erfolgt ab dem Höchfeldweg. Eine Fussgänger- und Fahr-

radverbindung an die Bütikofenstrasse ist zu prüfen. 

Neubauten haben beim Energiebedarf (Höchstanteil nicht erneuerbarer Energien) die kantonalen 

Anforderungen um 10% zu unterschreiten. 

Die Bebauung richtet sich nach den allgemein gültigen Zonenvorschriften der Wohnzone W3 und 

W2 entsprechend der Abgrenzung im Zonenplan. Mit der Fassadenhöhe traufseitig (FHt) darf im 

gesamten Gebiet der ZPP 6 die Höhenkote von 534 m.ü.M. nicht überschritten werden. 

Der verwertbare Bodenaushub muss für die Aufwertung von degradierten landwirtschaftlichen Flä-

chen verwertet werden, wenn dies ökologisch sinnvoll ist. Im Rahmen der Erarbeitung der Über-

bauungsordnung muss ein Bodenverwertungskonzept erarbeitet werden. 

 

1.2.11 Art. 39 Abs. 1 (Masse) 

Zone kA gA FHt GH* VG GL ES 

W2 4 m 8 m 7 m - 2 30 m II 

W3 5 m 9 m 10 m - 3 40 m II 

W4 6 m 10 m 12 m - 4 45 m II 

W6 8 m 12 m 18 m - 6 50 m II 

D2 4 m 6 m 8 m - 2 30 m III 

D3 4 m 8 m 10 m - 3 40 m III 

K3 4 m 7 m 10 m - 3 - III 

K5 6 m 9 m 16 m - 5 - III 

I 22 ⅓ FH 

GH* 

--- 22 m 22 m - - IV 

 
* GH: Gesamthöhe 

 

1.2.12 Art. 40 Abs. 1 (Zuständigkeit Gemeinderat)  

Der Gemeinderat beschliesst über alle der Gemeinde übertragenen bau- und planungsrechtlichen 

Aufgaben und Befugnisse, die nicht der Baukommission oder Bauverwaltung übertragen sind: 

a) die Erteilung von Ausnahmen (Artikel 26-29 BauG) sofern die Gemeinde Baubewilligungsbe-

hörde ist, 

b) den Erlass von Amtsberichten an den Regierungsstatthalter zu Ausnahmen von Gemeindebau-

vorschriften, wenn dieser zuständige Baubewilligungsbehörde ist, 

c) die geringfügige Abänderung von Plänen oder Vorschriften (Artikel 122 BauV), 

d) die Erhebung von Einsprachen (Artikel 35 BauG), 

e) den Erlass von Planungszonen (Artikel 62 BauG) und Überbauungsordnungen (Artikel 88 92-

96 BauG), 

f) die Überbauungsordnungen für die Regelung von Detailerschliessungsanlagen und die Über-

bauungsordnungen in Zonen mit Planungspflicht (Artikel 31 und 32 BR). 
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1.2.13 Art. 43 Abs. 1 (Bestandteile der baurechtlichen Ordnung) 

Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem Baureglement mit Anhang, und dem Zo-

nenplan und dem Schutzplan, tritt am Tag nach der Publikation der Genehmigung in Kraft. 

 

1.2.14 Art. 43 Abs. 3 (Aufheben bestehender Erlasse) 

Mit der Genehmigung dieses Reglementes wie der gesamten baurechtlichen Grundordnung werden 

folgender Überbauungsplan und folgende Überbauungsordnungen ausser Kraft gesetzt: 

- Die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Kirchberg vom 15.3.2003 

- Überbauungsplan mit Sonderbauvorschriften „Wangele“ (genehmigt am 25.8.1983) 

- Überbauungsordnung „Kirchmattstrasse“ (genehmigt am 28.2.1994) 

- Überbauungsordnung „Dahlienweg“ (genehmigt am 5.2.1997) 

- Überbauungsordnung „Eyzälg Nord“ (genehmigt am 6.1.2005) 

- Überbauungsordnung „Hofstattweg“ (genehmigt am 27.6.2008) 
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2 Änderungen am Zonenplan 

2.1 Weilerzone Bütikofen 
 

 

Abb. 1 Neu: Ausscheidung NISV-Emissionsbereich im Weiler Bütikofen 

 

 

2.2 ZöN Kindergarten / öffentliche Aussenanlagen, Chosthusweg 
 
 Beschluss Gemeindeversammlung Änderung für die 
 vom 18. März 2019 Genehmigung 

  

Abb. 2 Änderung ZöN Kindergarten / öffentliche Aussenanlagen, Chosthusweg 
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3 Genehmigungsvermerke 

 

Mitwirkung 14.08.2015 – 14.09.2015 

Vorprüfung vom 09.10.2017 

Publikation im amtlichen Anzeiger 08.03.2018, 15.03.2018 

Publikation im Amtsblatt 07.03.2018 

1. Öffentliche Auflage  09.03.2018 – 09.04.2018 

Publikation im amtlichen Anzeiger 23.08.2018, 30.08.2018 

Publikation im Amtsblatt 22.08.2018 

2. Öffentliche Auflage  24.08.2018 – 24.09.2018 

Einspracheverhandlungen am 07.08.2018, 23.11.2018, 28.11.2018, 

30.11.2018, 06.12.2018, 13.12.2018 

Erledigte Einsprachen 18 

Unerledigte Einsprachen 6 

Rechtsverwahrungen 8 

Beschlossen durch den Gemeinderat am 11.02.2019 

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am 18.03.2019 

 Namens der Einwohnergemeinde: 

 

 Werner Aeby Hanspeter Keller 

 Gemeindevizepräsident Sekretär 

 

Publikation im amtlichen Anzeiger 21.11.2019 

Publikation im Amtsblatt 20.11.2019 

Öffentliche Auflage nach Art. 60 Abs. 3 BauG 21.11.2019 – 20.12.2019 

Einsprachen nach Art. 60 Abs. 3 BauG ............... 

Beschlossen durch den Gemeinderat am ............... 

 

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt: ............... 

 

 Hanspeter Keller, Gemeindeschreiber 

 

Genehmigt durch das   

Amt für Gemeinden und Raumordnung am:  ............... 

 

Zonenplan: 
Verbindliche Waldgrenze genehmigt durch das  

kantonale Amt für Wald am: ............... 
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Teil C: Erläuterungen zu den Änderungen bzw. Ergänzungen 

des Erläuterungsberichts vom 18. März 2019 

 

1 Änderungen am Baureglement 

1.1 Bereits beschlossene Änderungen 

Der Gemeinderat hat zwischen den Einspracheverhandlungen 2018/2019 und dem Beschluss der 

Gemeindeversammlung geringfügige Anpassungen am Baureglement vorgenommen. Diese wer-

den gemäss Art. 60 Abs. 3 BauG nachträglich öffentlich aufgelegt (siehe Teil B, Ziff. 1.1). 

 

1.2 Änderungen im Genehmigungsverfahren 
 

1.2.1 Notwendige Ergänzungen bzw. Anpassungen an die BMBV  

Art. 16 Abs. 1 (vorspringende Gebäudeteile) 

Das Mass für das Herausragen über die Fassadenflucht wird auf 4.5 m festgesetzt und für die 

Breite auf ½ der Gebäudelänge reduziert. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.3) 

 

Art. 17 Abs. 2 (Anbauten/Gebäudelänge) 

Der zweite Teil der Regelung wird auf Kleinbauten beschränkt. Anbauten werden an die Gebäude-

länge angerechnet und fallen unter den ersten Teil der Regelung. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.4) 

 

Art. 20 Abs. 2 (Definition Untergeschoss) 

Das festgelegte Mass bezieht sich auf die Fassadenlinie und nicht auf das massgebende Terrain. 

Der Begriff «bei offener Bauweise» wird gestrichen; die Definition gilt für alle Bauweisen. Die letzten 

zwei Sätze werden gestrichen; dass Abgrabungen unter gewissen Voraussetzungen nicht berück-

sichtig werden müssen, gilt für Höhen und nicht für die Geschossigkeit. Abgrabungen werden 

deshalb neu unter Art. 21 Abs. 3 geregelt. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.5 und 1.2.6) 

 

1.2.2 Weitere notwendige Anpassungen 

Art. 1 Abs. 4 (Bedingte Einzonung) 

Es wird eine Frist von 10 Jahren festgelegt, innert der das Land zu überbauen ist. Die Frist läuft 

ab der Rechtskraft der Überbauungsordnung, wenn eine solche für die Überbauung notwendig ist. 

Wird nach Art. 93 Abs. 1 BauG auf den Erlass einer Überbauungsordnung verzichtet, läuft die Frist 

ab dem Datum des Verzichts. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.1) 

 

Art. 9 Abs. 6 (Einfriedungen gegenüber Landwirtschaft) 

Die Bestimmung wird gestrichen. Bis zu 1.2 m hohe Einfriedungen sind baubewilligungsfrei zuläs-

sig und dürfen an die Grenze gestellt werden. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.2) 
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Art. 26 Abs. 5 (Kulturland Wohn-, Dorf- und Kernzone) 

Erläuterungen: siehe Teil C, Ziff. 3.1 und 3.3. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.7) 

 

Neu: Art. 26 Abs. 6 (Kulturland Industriezone, übrige Bauzonen) 

Erläuterungen: siehe Teil C, Ziff. 3.2. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.8) 

 

Art. 27 Abs. 3 (Weilerzone Bütikofen) 

Erläuterungen: siehe Teil C, Ziff. 2.1. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.9) 

 

Art. 32 Abs. 5 (Zone mit Planungspflicht ZPP 6 «Höchfeldweg») 

Erläuterungen: siehe Teil C, Ziff. 4. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.10) 

 

1.2.3 Korrekturen von Amtes wegen 

Art. 39 in Verbindung mit Art. 22 (Höhe in Industriezone)  

Die Höhe in der Zone I22 wird als Gesamthöhe und nicht als FH t bezeichnet. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.11) 

 

Art. 40 Abs. 1 lit. e (Zuständigkeiten ÜO)  

Der Begriff «und Überbauungsordnungen (Art. 88 BauG)» wird geändert in «und Überbauungsord-

nungen (Art. 92-96 BauG)». Gemeint sind UeOs nach ZPP. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.12 ) 

 

Art. 43 Abs. 1 (Bestandteile der baurechtlichen Ordnung) 

Der Schutzplan wird als Teil der baurechtlichen Ordnung aufgeführt und in Kraft gesetzt. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.13 ) 

 

1.2.4 Empfohlene Anpassungen 

Art. 22 (Höhe in Industriezone) 

Nach Einschätzung des AGR erscheint der Art. kompliziert und teils widersprüchlich. Der Gemein-

derat beschloss aber die Formulierung nicht zu ändern. 

 

Art. 43 Abs. 3 (Aufheben bestehender Erlasse) 

Die Aufhebung der bestehenden baurechtlichen Ordnung wird explizit genannt. 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.14 ) 
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2 Änderungen am Zonenplan 

2.1 Weilerzone Bütikofen 

Am Rand des Weilers Bütikofen verläuft die 132kV-Freileitung «Bickigen-Bern» von Energie Wasser 

Bern und parallel dazu eine 16 kV-Freileitung eines weiteren Netzbetreibers. Dort wo der Grenzwert 

von 1T (Mikrotesla) überschritten wird, dürfen gemäss Art. 16 NISV nur Bauzonen ausgeschieden 

werden, wenn mit planerischen Massnahmen die Einhaltung der Anlagegrenzwerte für Orte mit 

empfindlicher Nutzung sichergestellt wird. Im Zonenplan wird der relevante Bereich mit Nutzungs-

einschränkungen deshalb grundeigentümerverbindlich eingetragen und im Baureglement eine ent-

sprechende Bestimmung aufgenommen (siehe Teil B, Ziff. 2.1). 

 

2.2 ZöN Kindergarten / öffentliche Aussenanlagen, Chosthusweg 

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision hat die Gemeindeversammlung eine Verkleinerung der Zo-

nenfläche beschlossen. Diese Anpassung erfolgte u.a. im Hinblick auf die erforderliche Kompen-

sation von beanspruchten Fruchtfolgeflächen. 

Es hat sich nun aber gezeigt, dass die Kompensation von beanspruchten FFF durch eine Erhebung 

von noch nicht inventarisierten FFF erfolgen kann (siehe Teil C, Ziff. 6), weshalb ein Hauptargu-

ment für die Auszonung hinfällig wird. Der Gemeinderat beschloss deshalb, die ZöN Kindergarten 

/ öffentliche Aussenanlagen, Chosthusweg in der ursprünglichen Grösse zu belassen (siehe 

Teil B, Ziff. 2.2). 
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3 Kulturland in der Bauzone 

Der Regierungsrat des Kantons Bern hat den Schutz des Kulturlands im Baugesetz und der Bau-

verordnung geregelt. Als Kulturland im Sinne der bernischen Baugesetzgebung gelten die land-

wirtschaftlichen Nutzflächen (LN) und die Fruchtfolgeflächen (FFF). Nach Auslegung des Kantons 

kann sich Kulturland (LN) im Sinne von Art. 11a BauV auch innerhalb des bestehenden Baugebietes 

befinden, sofern es landwirtschaftlich genutzt oder nutzbar ist. Nicht überbaute, zusammenhän-

gende Flächen innerhalb der Bauzone werden deshalb vom AGR als Kulturland betrachtet.  

Wird Kulturland für andere bodenverändernde Nutzungen (z.B. Bauvorhaben innerhalb der 

Bauzone) beansprucht, ist die besonders hohe Nutzungsdichte bzw. flächensparende Nutzung des 

Bodens im Einzelfall qualitativ nachzuweisen (Art. 11c Abs. 6 BauV).  

 

3.1 Kulturland in der Wohn-, Dorf- und Kernzone 

Im Rahmen von Gesamtrevisionen der Ortsplanungen ist in allen unüberbauten Bauzonenreserven 

(«Wohn- Misch- und Kernzonen WMK»), die das Kulturland betreffen, eine Mindestdichte festzu-

setzen. Der Kanton hat für Kirchberg eine Geschossflächenziffer oberirdisch (GFZo) von 0.7 fest-

gelegt, da die Gemeinde gemäss kantonalem Richtplan den Raumtypen Agglomerationsgürtel und 

Entwicklungsachsen zugeteilt ist.  

Für das gesamte Siedlungsgebiet werden im Folgenden die Parzellen, die gemäss Hinweiskarte 

Kulturland des AGR als Kulturland innerhalb der Bauzone ausgeschieden sind, aufgeführt und ar-

gumentiert, ob diese tatsächlich als Kulturland gelten und ob entsprechend die Mindestdichte GFZo 

von 0.7 festgesetzt werden muss. 

 

 

Abb. 3 Kulturland Kirchberg, Teil 1 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 
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Abb. 4 Kulturland Kirchberg, Teil 2 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 

 

 

Abb. 5 Kulturland Kirchberg, Teil 3 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 
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Abb. 6 Kulturland Kirchberg, Teil 4 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 

 
Die im angepassten Art. 26 Abs. 5 des Baureglements (BauR) aufgeführten Parzellen oder Teil-

parzellen in der Wohn-, Dorf- und Kernzone sind als Kulturland zu bezeichnen. Für diese Parzellen 

wird eine Mindestdichte GFZo von 0.7 festgelegt (siehe Teil B, Ziff. 1.2.7). 

Nach Einschätzung des Gemeinderates sind die Mindestdichten grundsätzlich mit den baupolizei-

lichen Massen der jeweiligen Zone vereinbar. Der Nachweis ist durch die Gesuchsteller im Baube-

willigungsverfahren zu erbringen. 

Entgegen den Inhalten der kantonalen Hinweiskarte Kulturland handelt es sich bei folgenden Par-

zellen nicht um Kulturland im Sinne von Art. 14 der Landwirtschaftlichen Begriffsverordnung (LBV). 

Der Nachweis der optimalen Nutzung entfällt somit.  

▪ Parzellen Nrn. 2035, 2034, 2033, 2032, 1756, 2030, 2029, 2028, 1755 und 1763:   

Die Parzellen wurden bereits überbaut und stellen kein Kulturland mehr dar.  

▪ Parzelle Nr. 2189:  

Die Parzelle wurde überbaut und stellt kein Kulturland mehr dar. 

▪ ZPP / UeO Hellacher 
 

 

Abb. 7 Kulturland innerhalb der ZPP / UeO Hellacher 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 

Die ZPP / UeO Hellacher ist praktisch vollständig überbaut. Die überbauten Flächen stellen kein 

Kulturland mehr dar und benötigen keine Festlegung der Mindestdichte. Für die unüberbauten 

Parzellen wird eine Mindestdichte festgelegt (siehe Teil B, Ziff. 1.2.7). 
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3.2 Kulturland in der Industriezone und in übrigen Bauzonen 

Verschiedene Parzellen in der Industriezone werden vom Kanton als Kulturland bezeichnet. Hier ist 

gemäss Praxis des AGR eine Mindestdichte in Form einer Überbauungsziffer (ÜZ) von 0.5 festzu-

legen (siehe Teil B, Ziff. 1.2.8). 

Bei den übrigen Bauzonen, die Kulturland betreffen (bspw. ZöN) ist im BauR ein Hinweis auf Art. 

11c Abs. 6 BauV erforderlich (siehe Teil B, Ziff. 1.2.8).  

 

3.3 Zonenzuweisung Parzellen Nrn. 1783 und 1160, Chalberweid 

Die Parzellen Nrn. 1783 und 1160, Chalberweid verbleiben in der Wohnzone W2 und werden nicht, 

wie ursprünglich vorgesehen, in die Wohnzone W3 aufgezont. 

 

 

Abb. 8 Ausschnitt Zonenplan Siedlung, Gebiet Chalberweid 

Auf den Parzellen lastet eine Dienstbarkeit mit folgenden Inhalten: 

▪ Eine Fläche mit einer Breite von rund 20 m, ungefähr in der Verlängerung des Niesenwegs, ist 

für die Bevölkerung in der Winterzeit als Piste freizuhalten (in Abb. 8 schematisch als «Schlit-

telpiste» bezeichnet). Im Bereich dieser Fläche dürfen keine festen oberirdischen baulichen 

Anlagen oder erhebliche Bodenveränderungen vorgenommen werden. Einfriedungen müssen 

ohne grossen Aufwand jeweils entfernt und wieder gesetzt werden können. 

▪ Auf den Parzellen gilt für Bauten eine Höhenkote von 528.0 m.ü.M. 

Die Parzelle Nr. 1783 und der in der Bauzone liegende Teil der Parzelle Nr. 1168 sind nur leicht 

geneigt und grenzen an einen nordöstlich gelegenen Hang. Entlang der Hangkante führt ein Wan-

derweg vorbei. Auf der nördlich gelegenen Parzelle Nr. 166 bestehen mehrere Ruhebänke und 

schattenspendende Hochstammbäume mit guter Fernsicht nach Südosten. Diese wertvolle Sicht-

beziehung ist zu erhalten, weswegen eine Zone mit maximal 2 Vollgeschossen sinnvoll ist. 

Südlich grenzt das Areal zu einem grossen Teil an eine locker bebaute Wohnzone W2. Es ist 

sinnvoll, dass die künftigen Bauten auf den Parzellen Nrn. 1783 und 1168 die bauliche Struktur 

des unten angrenzenden Quartiers aufnehmen und auf zwei Vollgeschosse beschränkt bleiben.  

Schliesslich handelt sich um einen landschaftlich wertvollen Siedlungsrand. Damit ein verträglicher 

Übergang in die offene Landschaft gewährleistet bleibt, ist eine Beschränkung der Gebäudehöhen 

sinnvoll. 

S
c
h
lit

te
lp

is
te
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Insgesamt lässt sich festhalten, dass die Wohnzone W2 als raumplanerisch geeignet erweist. Aus 

den oben aufgeführten Gründen wurde im Übrigen auch die Höhenkote von 528.0 m.ü.M. im 

Grundbuch festgelegt.  

Aufgrund der oben dargelegten Gründe soll aber die die für die Gemeinde Kirchberg gemäss BauV 

erforderliche Mindestdichte (Geschossflächenziffer oberirdisch) von 0.7 auf 0.6 reduziert werden 

(siehe Teil B, Ziff. 1.2.7). 

Mit Schreiben vom 22. September 2019 hat die Grundeigentümerschaft den Gemeinderat um eine 

Aufhebung der Dienstbarkeit ersucht. Der Gemeinderat ist bereit, die Dienstbarkeit für die Ski- und 

Schlittelpiste aufzuheben, da die Chalberweid in den letzten Jahren aufgrund des Schneemangels 

kaum mehr für den Wintersport genutzt werden konnte. Gestützt auf die oben dargelegten Argu-

mente soll die Baubeschränkung (Höhenkote) aber beibehalten werden. 

 

Fotodokumentation: 
 
 

 

 

1 

 

2 

 

 3 

 

4 

 

 5 
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Abb. 9 Fotodokumentation, Gebiet Chalberweid 
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4 ZPP Nr. 6, Höchfeldweg 

Gestützt auf die Ausführungen in Teil C, Ziff. 3 wird für die ZPP Nr. 6, Höchfeldweg eine Mindest-

dichte GFZo von insgesamt 0.7 festgelegt. Der Nachweis ist im Rahmen der Überbauungsordnung 

zu erbringen. 

Der Gemeinderat verzichtet auf eine Abweichung von der erforderlichen Mindestdichte gemäss 

BauV. Er ist der Ansicht, dass die Mindestdichte mit einer sorgfältigen Planung im Rahmen der 

Überbauungsordnung sichergestellt werden kann. Die Umsetzung erfolgt im BauR (siehe 

Teil B, Ziff. 1.2.10). 

 

 

5 ZPP Nr. 8, Zürichstrasse 

Gemäss Hinweis des AGR im Genehmigungsverfahren ist die ZPP Nr. 8, Zürichstrasse zurzeit nicht 

genehmigungsfähig und wird von der Genehmigung ausgenommen. Gründe dafür sind: 

▪ Fehlende Einzonungsvoraussetzung «wichtiges kantonales Ziel», da der Standort im RGSK II 

nicht festgesetzt ist (Art. 11f Abs. 1 lit. c BauV) 

▪ Kein «Schliessen einer Lücke» oder «Schaffen eines kompakten Siedlungskörpers» 

▪ (derzeit teilweise noch) ungenügende öV-Erschliessung 

Die Einzonungsvoraussetzungen werden derzeit mit der Regionalkonferenz Emmental geklärt. Eine 

Festsetzung im RGSK ist vorgesehen (Voraussetzung für die Genehmigung zu einem späteren 

Zeitpunkt). Daher hat der Gemeinderat beschlossen, für die beanspruchte FFF bereits vor der 

Genehmigung der Einzonung eine vorgezogene Kompensation zu leisten (siehe Ausführungen in 

Teil C, Ziff. 6). 

 

 

6 Dokumentation der Kompensation von Fruchtfolgeflächen (FFF) 

6.1 Grundsätze 

Fruchtfolgeflächen (FFF) sind der landwirtschaftlich besonders wertvolle, vielseitig nutzbare und 

ertragreiche Teil des Kulturlandes. Sie umfassen ackerfähiges Kulturland (Ackerland und Kunst-

wiesen in Rotation sowie ackerfähige Naturwiesen). Die Kriterien für die Bestimmung von FFF 

ergeben sich aus Art. 26 der Raumplanungsverordnung (RPV) und der Vollzugshilfe des Bundes 

zum Sachplan FFF. Massgebend sind demnach folgende Kriterien: 

▪ Klimaeignung A bis D1-4 gemäss Klimaeignungskarte Bund (A, B, C: Vegetationsperiode 

mind. 180 Tage, alle Niederschlagsverhältnisse; D1–4: Vegetationsperiode mind. 170 Tage, 

Niederschlagsverhältnisse trocken bis mässig feucht) 

▪ Hangneigung ≤ 18 % 

▪ Gründigkeit ≥ 0.5 m bzw. ackerfähiger Boden 

▪ Mindestfläche, i.d.R. ≥ 1 ha zusammenhängende Fläche und geeignete Parzellenform 

Im Rahmen der Ortsplanung werden bei der Nr. 6, Höchfeldweg und der ZPP Nr. 8, Zürichstrasse 

Fruchtfolgeflächen beansprucht. 

Nach Art. 8b Abs. 4 BauG müssen durch Einzonung oder andere bodenverändernde Nutzungen 

beanspruchte FFF grundsätzlich kompensiert werden. Die Kompensation kann auf drei Arten er-

folgen: 

▪ Auszonung von Bauzonen mit Fruchtfolgequalität 

▪ Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolgeflächen 

▪ Aufwertung von anthropogen degradierten Böden in Flächen mit FFF-Qualität 
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Der Gemeinderat hat sich für die Variante «Erhebung von noch nicht inventarisierten Fruchtfolge-

flächen» entschieden und die Sigmaplan AG mit der Erhebung beauftragt.  

 

6.2 Erforderliche Dokumentation bei der Kompensation von Fruchtfolgeflächen 

Gemäss Arbeitshilfe «Umgang mit Kulturland» des AGR (2017) ist bei der Kompensation von 

Fruchtfolgeflächen durch Erhebung neuer FFF folgende Dokumentation notwendig: 

▪ Karte der beanspruchten Fruchtfolgefläche (i.d.R. 1:5'000) mit Angabe der betroffenen 

Grundstücke und der Flächengrösse 

▪ Karte der vorgesehenen Kompensationsfläche (i.d.R. 1:5'000) mit Angabe zum Umfang der 

Fläche und der betroffenen Grundstücke 

▪ Nachweis der FFF-Qualität der Kompensationsfläche (Beurteilung der FFF-Kriterien, insbe-

sondere der pflanzenverfügbaren Gründigkeit durch eine ausgewiesene Bodenkartiererin / ei-

nen ausgewiesenen Bodenkartierer) 

▪ Falls eine Biodiversitätsförderfläche betroffen ist: Aufzeigen der notwendigen Ersatzmassnah-

men durch eine ökologische Fachperson (z.B. landwirtschaftliche Kontrollorganisation) 

▪ Stellungnahme der Standortgemeinde der vorgesehenen neuen FFF. 

 

6.3 Karte der beanspruchten Fruchtfolgeflächen 
 

 

Abb. 10 Beanspruchte Fruchtfolgeflächen für die ZPP Nr. 6, Höchfeldweg 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 

 

Parzelle Nr. Beanspruchte Fruchtfolgefläche [m2] 

2190 3'900 

Tab. 1 Beanspruchte Fruchtfolgeflächen für die ZPP Nr. 6, Höchfeldweg 

 

Parzelle Nr. 2190: 

Beanspruchte FFF: 3'900 m2 

braun: FFF 

blau: eingezonte Fläche 

Massstab: ca. 1:2'000 
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Abb. 11 Beanspruchte Fruchtfolgeflächen für die ZPP Nr. 8, Zürichstrasse 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 

 

Parzelle Nr. Beanspruchte Fruchtfolgefläche [m2] 

1984 1'200 

317 20'137 

1637 3'734 

1641 4'087 

Total 29'158 

Tab. 2 Beanspruchte Fruchtfolgeflächen für die ZPP Nr. 8, Zürichstrasse 

 

Insgesamt werden mit der ZPP 6, Höchfeldweg und der ZPP 8, Zürichstrasse 33'058 m2 FFF 

beansprucht. 

 

Parzelle Nr. 317: 

Beanspruchte FFF: 20'137 m2 

braun: FFF 

blau: zur Einzonung vorgese-

hene Fläche 

Massstab: ca. 1:2'000 

Parzelle Nr. 1637: 

Beanspruchte FFF: 3'734 m2 

Parzelle Nr. 1641: 

Beanspruchte FFF: 4'087 m2 

Parzelle Nr. 1984: 

Beanspruchte FFF: 1'200 m2 
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6.4 Karte der vorgesehenen Kompensationsfläche 

Für die Kompensation der beanspruchten 33'058 m2 Fruchtfolgeflächen wurden rund 10 ha Bo-

denflächen auf ihre potenzielle FFF-Tauglichkeit untersucht: 

1. Hellacher: Parzelle Nr. 975 

2. Holzacher: Parzellen Nrn. 486 und 989 

3. Brünnlisacher und Lööliacher: Parzellen Nrn. 988, 225, 217.01 und 215 

4. Chrützlizälg: Parzelle Nr. 1140 

 

 

Abb. 12 Untersuchte mögliche FFF-Kompensationsflächen 

Quelle: Sigmaplan AG, April 2019 

Die Kompensation erfolgt auf folgenden Flächen: 

 

 

 

Standort 1: Hellacher 

Parzelle Nr. 975 

Kompensationsfläche: 15'200 m2 

(gemäss Inventar) 

Massstab: 1:2'500 

Abb. 13 Kompensationsfläche Standort 1 Hellacher: Parzelle Nr. 975 

Quelle: Sigmaplan AG, April 2019 
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Standort 2: Holzacher 

Parzelle Nr. 486 

Kompensationsfläche: 5'300 m2 

Parzelle Nr. 989 

Kompensationsfläche: 5'400 m2 

(gemäss Inventar) 

Massstab: 1:2'500 

Abb. 14 Kompensationsfläche Standort 2 Holzacher: Parzellen Nrn. 486, 989 

Quelle: Sigmaplan AG, April 2019 

 

 

 Standort 3a: Brünnlisacher 

Parzelle Nr. 988 

Kompensationsfläche: 5'000 m2 

Parzelle Nr. 225 

Kompensationsfläche: 4'600 m2 

(gemäss Inventar) 

Massstab: 1:2'500 

Abb. 15 Kompensationsfläche Standort 3a Brünnlisacher: Parzellen Nrn. 988, 225 

Quelle: Sigmaplan AG, April 2019 

 

 

 

Standort 3b: Lööliacher 

Parzelle Nr. 215 

Kompensationsfläche: 3'600 m2 

(gemäss Inventar) 

Massstab: 1:2'500 

Abb. 16 Kompensationsfläche Standort 3b Lööliacher: Parzelle Nr. 215 

Quelle: Sigmaplan AG, April 2019 

 

 

 
Standort 4: Chrützlizälg 

Parzelle Nr. 1140 

Kompensationsfläche: 4'400 m2 

(gemäss Inventar) 

Massstab: 1:2'500 

Abb. 17 Kompensationsfläche Standort 4 Chrützlizälg: Parzelle Nr. 1140 

Quelle: Sigmaplan AG, April 2019 
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Parzelle Nr. Kompensationsfläche [m2] 

975 (Standort 1: Hellacher) 15'200 

486 (Standort 2: Holzacher) 5'300 

989 (Standort 2: Holzacher) 5'400 

988 (Standort 3a: Brünnlisacher) 5'000 

225 (Standort 3a: Brünnlisacher) 4'600 

215 (Standort 3b: Lööliacher) 3'600 

1140 (Standort 4: Chrützlizälg) 4'400 

Total 43'500 

Tab. 3 Übersicht FFF-Kompensationsflächen 

 

Insgesamt können 43'500 m2 FFF kompensiert werden. Gegenüber der beanspruchten Fläche von 

33'058 m2 resultiert ein positiver Saldo von 10'442 m2. 

 

6.5 Nachweis der FFF-Qualität der Kompensationsfläche 

Die Beurteilung der FFF-Kriterien, insbesondere der pflanzenverfügbaren Gründigkeit erfolgte 

durch D. Andrini, Sigmaplan AG (Bericht vom April 2019). 

Die im Bericht der Sigmaplan AG ausgewiesenen Flächen (siehe oben) wurden durch das Amt für 

Landwirtschaft und Natur des Kantons Bern mit dem Fachbericht vom 30. August 2019 als Kom-

pensationsflächen genehmigt. 

 

6.6 Umgang mit Biodiversitätsförderflächen 

Auf den beanspruchten Fruchtfolgeflächen befinden sich Biodiversitätsförderflächen. Gemäss Ar-

beitshilfe «Umgang mit Kulturland» des AGR (2017) sind notwendige Ersatzmassnahmen durch 

eine ökologische Fachperson aufzuzeigen. 

 

  

 

Parzelle Nr. 2190: 

BFF-Typ: Extensiv genutzte Wiesen 

(ohne Weiden) 

Betroffene BFF: 2'100 m2 

Abb. 18 BFF auf den beanspruchten Fruchtfolgeflächen für die ZPP Nr. 6, Höchfeldweg 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 
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Parzelle Nr. 1984: 

▪ BFF-Typ: Extensiv genutzte Wiesen (ohne Wei-

den) 

Betroffene BFF: 400 m2 

▪ BFF-Typ: Einheimische standortgerechte Ein-

zelbäume und Alleen (Punkte oder Flächen) 

Betroffene BFF: 8 Bäume 

Parzelle Nr. 317: 

▪ BFF-Typ: Einheimische standortgerechte Ein-

zelbäume und Alleen (Punkte oder Flächen) 

Betroffene BFF: 3 Bäume 

▪ BFF-Typ: Extensiv genutzte Wiesen (ohne Wei-

den) 

Betroffene BFF: 250 m2 

▪ BFF-Typ: Hecken-, Feld- und Ufergehölze (mit 

Krautsaum) 

Betroffene BFF: 1'000 m2 

Parzelle Nr. 1637: 

▪ BFF-Typ: Extensiv genutzte Wiesen (ohne Wei-

den) 

Betroffene BFF: 660 m2 

Abb. 19 BFF auf den beanspruchten Fruchtfolgeflächen für die ZPP Nr. 8, Zürichstrasse 

Quelle: Geoportal des Kantons Bern, Oktober 2019 

 

Beurteilung: 

Die Beurteilung erfolgte durch Th. Frei, georegio ag (Raumplaner FSU und Ökologe SVU). 

In den beiden Gebieten der ZPP 6, Höchfeldweg und ZPP 8, Zürichstrasse bestehen keine Le-

bensräume (Biotope) von nationaler oder regionaler Bedeutung und mit Ausnahme der Hecke ent-

lang des Balmbergwegs keine geschützten oder schützenswerten Lebensräume (Biotope) im Sinne 

von Art. 14 Abs. 3 und 4 NHV. Zudem sind auch keine Vorkommen von seltenen, gefährdeten 

oder geschützten Pflanzen oder Tieren bekannt.  

Hecken sind auf kantonaler Ebene gemäss Art. 27-28, Art. 43-46 und Art. 57 NSchG sowie Art.13 

und Art. 16-17 NSchV geschützt. Im Rahmen der Erarbeitung der UeO (nach der Genehmigung 

der ZPP 8, Zürichstrasse) ist darauf Rücksicht zu nehmen bzw. entsprechende Ersatzmassnahmen 

vorzusehen.  

Weitergehende Ersatzmassnahmen sind in den beiden Gebieten der ZPP 6, Höchfeldweg und ZPP 

8, Zürichstrasse nicht erforderlich. Die extensiv genutzten Wiesen und Weiden können durch die 

Bewirtschafter im Rahmen des ökologischen Leistungsnachweises in anderen Gebieten ersetzt 

werden. Die Bäume auf den Parzellen Nrn. 1984 und 317 können erhalten bzw. durch Ersatzpflan-

zungen ersetzt werden. 

 

6.7 Stellungnahme der Standortgemeinde der vorgesehenen neuen FFF 

Mit Beschluss des Gemeinderats von Kirchberg vom 18. November 2019 über die Anpassung der 

Planungsinstrumente im Genehmigungsverfahren heisst die Gemeinde explizit auch die Kompen-

sation der Fruchtfolgeflächen innerhalb des Gemeindegebiets gut. 
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7 Bauzonenreserven 

Das Amt für Gemeinden und Raumordnung (AGR) ermittelt im Rahmen der Berechnung des Wohn-

baulandbedarfs Wohnen (nach Massnahmenblatt A_01 des kantonalen Richtplans) die Bauzonen-

reserven und führt diese jährlich nach.  

In der Gemeinde Kirchberg stehen einem theoretischen Wohnbaulandbedarf von 12.4 ha Reser-

veflächen von 7.7 ha gegenüber (Stand: 1. Mai 2019). Das AGR hat für die Gemeinde keine 

Nutzungsreserven in überbauten Wohn-, Misch und Kernzonen ermittelt, was dazu führt, dass die 

Gemeinde einen tatsächlichen Wohnbaulandbedarf von 4.7 ha aufweist.  

Die Bauzonenreserven sind im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu überprüfen (siehe unten). Re-

levant für die Berechnung des tatsächlichen Wohnbaulandbedarfs ist die Fläche an Bauzonenre-

serven zum Zeitpunkt der Genehmigung der Ortsplanungsrevision durch das AGR. Als Bauzonen-

reserven (unüberbaute Bauzonen) gelten ganze Parzellen und Parzellenteile mit einer freien Fläche, 

auf welcher unter Einhaltung der geltenden Nutzungsplanung eine Hauptbaute errichtet werden 

kann (Arbeitshilfe SEin, AGR, 2016). 

Merkmale von Bauzonenreserven 

▪ Grösse: Die unüberbaute Parzelle bzw. der unüberbaute Parzellenteil ist grösser als ca. 

500 m2. Je nach Form (Geometrie) und gemeinsame Betrachtung mit angrenzenden Bau-

landreserven kommen auch kleinere Parzellen bzw. Parzellenteile in Frage (minimal 300 m2). 

▪ Nutzungsart: Die effektiv vorhandene Nutzung entspricht nicht der in der entsprechenden Zone 

zulässigen Nutzung. Familiengärten auf einer Parzelle in der Wohnzone sind bspw. als Über-

gangsnutzung zu betrachten. Die entsprechende Parzelle wird daher als unüberbaut gewertet. 

Kriterien, die gegen die Bezeichnung als Bauzonenreserve sprechen 

▪ Überbaut: Eine Parzelle bzw. ein Parzellenteil gilt als überbaut, sobald die Schnurgerüstab-

nahme erfolgt ist. 

▪ Parzellenform (Geometrie): Die Fläche ist aufgrund der ungünstigen Geometrie nicht über-

baubar (Bsp.: länglicher Zuschnitt ohne angrenzende Bauzonenreserve). 

▪ Öffentlich-rechtliche Einschränkungen und Schutzbestimmungen: Abstandsvorschriften, Frei-

haltebereiche von Leitungen und planungsrechtliche Schutzbestimmungen auf bundes-, kan-

tons- und Gemeindeebene (Bsp.: Baulinien, Bauabstände, Waldabstände, Gewässerraum, 

Hecken, Denkmalschutz, etc.). 

Wenn aber auf der übrigen Fläche die Erstellung einer Hauptbaute möglich ist, gilt diese als 

Bauzonenreserve. 

▪ Privat-rechtliche Einschränkungen: Nutzungsübertragungen mittels Dienstbarkeitsvertrag auf 

die unmittelbar angrenzende Bauparzelle. 

▪ Weitere Flächen, die keiner Bauzonenreserve entsprechen: 

- Kinderspielplätze und Spielflächen in grösseren Überbauungen 

- Betriebsnotwendige und festangelegte Parkplätze, Lager-/Umschlagplätze, Retentionsan-

lagen sowie Erschliessungsflächen 

Temporär angelegte Parkplätze und Erschliessungen sowie Reserveflächen für Betriebserwei-

terungen werden dagegen als unüberbaut gewertet. 

Überprüfung der Bauzonenreserven der Gemeinde Kirchberg 

Die Nutzungsreserven wurden mittels dem AGR Tool «Erhebung der unüberbauten Bauzonen» 

überprüft: 
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Unüberbaute Bauzonen 
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Überbaute Bauzonen 
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