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1 Einleitung und Grundlagen

Der vorliegende Bericht liefert die Grundlagen für die Festlegung der neuen Baumasse im Rahmen der Revision der
Nutzungsplanung im Ortsteil Gettnau. Dazu wurde der bauliche Bestand vor Ort und anhand der digitalen Vermes-
sungsdaten analysiert. Die Auswertung erfolgt über räumlich oder strukturell zusammengehörende Einheiten.

Überbauungsziffer
Die Überbauungsziffer (ÜZ) wird für Hauptbauten und Nebenbauten separat ausgewiesen. Bei den Hauptbauten kom-
men drei Überbauungsziffern zur Anwendung:
ÜZ-a:  Die ÜZ-a ist die Ausgangs-ÜZ einer Bauzone und gilt für ein kubisches Gebäude als Produkt aus ÜZ und Ge-

samthöhe.
ÜZ-b:  Die ÜZ-b gilt für klassische Schrägdächer mit Kniestock und max. Firsthöhe von 5.0 m sowie für Flachdach-

bauten mit Attikageschoss. Im Vergleich zu kubischen Bauten reduziert sich bei diesen Dachformen die Nutz-
fläche im Dachgeschoss um mindestens 1/3. Dies wird mit einer höheren ÜZ kompensiert, deren Wert je
nach Bauzone um 0.03 über der ÜZ-a liegt.

ÜZ-c: Mit der ÜZ-c wird die Möglichkeit geschaffen, Gebäude mit einem Vollgeschoss weniger zu erstellen, ohne
dass auf Nutzfläche verzichtet werden muss. Der Zuschlag wird eher konservativ angesetzt, um nicht unge-
wollte Anreize für eine flächige Bauweise zu schaffen. Die Werte liegen um 0.06 über der ÜZ-a.

Haupt- und Nebenbauten
In der Analyse werden die ÜZ-Werte ab den amtlichen Vermessungsdaten ermittelt. Dabei werden die Nebenbauten (Ge-
bäudeteile < 4.5 m) abgetrennt und separat ausgewiesen. Die ÜZ - Werte der Hauptbauten decken auch die Aussengeschoss-
flächen wie Balkone und Loggien ab.

Mischzonen
In der Wohn- und Arbeitszone werden zwei Überbauungsziffern (Typ 1 und Typ 2) festgelegt. Typ 1 definiert die Werte für
Hauptbauten mit Wohn-, Arbeits- oder gemischter Nutzung. Über die ÜZ Typ 2 sind zusätzliche Hauptbauten auf demselben
Grundstück mit ausschliesslicher Arbeitsnutzung zulässig.
Die Werte nach Typ 1 und Typ 2 können auch auf eine Baute angewendet werden. So kann z.B. ein Gebäude erstellt werden,
dessen Fussabdruck der Summe aus Typ 1 und Typ 2 entspricht und dessen EG komplett der Arbeitsnutzung dient. Die Wohn-
nutzung kann in den Obergeschossen kompensiert werden:

Beispiel für die Wohnzone W1c:
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2 Dorfzone

Siedlungscharakter
Gettnau hat bisher kein eigentliches Dorfzentrum. Die Gebäude mit Dorfkerncharakter reihen sich zwischen Kapelle/Ziegel-
hus im Osten und Schulhaus im Westen entlang der Kantonsstrasse auf. Die noch vorhandenen Altbauten widerspiegeln den
ländlichen Dorfcharakter und sind als Identitätsstifter wertvoll. Die Strasse und der Verkehr prägen das Dorf stark.

Bau- und Nutzungsmasse

Gesamthöhen:

ÜZ Hauptbauten:
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Strategie
- Die identitätsstiftenden Bauten und Siedlungsstrukturen sind zu bewahren. Gleichzeitig ist eine bauliche Entwicklung

anzustreben, welche den baulichen Charakter und die Zentrumsfunktion der Dorfzone stärkt. Mittelfristig soll ein klar
erkennbares Dorfzentrum entstehen.

- Die Trennwirkung der Kantonsstrasse im Zentrum ist zu reduzieren. Der Strassenraum soll einen siedlungsorientierten
Charakter erhalten und die Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum verbessert werden.

- Im Zentrum sind direkte und attraktive Fusswegverbindungen zu fördern (insb. auch in der zweiten Reihe)
- Förderung einer guten Durchgrünung mit Baumreihen, Sträuchern, Rabatten, etc.

Strategie-Ansatz:

Mögliche Verdichtung im Bereich Schulhaus zur Zentrumsbildung:

Umsetzung Bau- und Nutzungsmasse
Auf die Festlegung einer ÜZ oder von fixen Gebäudehöhen wird verzichtet. Die Kernzonen-Bestimmungen sind auf eine
Stärkung der Kernzonenfunktion und eine gute bauliche Eingliederung auszurichten. Die heutige Dorfzone wird auf das Ge-
biet mit effektivem Zentrumspotenzial reduziert.

Beispielskizze:
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3 Bauzonen West

Beispielskizze Strassenaufwertung:
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Gesamthöhe:       ÜZ Hauptbauten:

Bau- und Nutzungsmasse
Quartier Zone alt Zone

neu
ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH

[m]
GHmax.

[m]
Typ GL

[m]
Kommentar

Oberdorfmatte, Altschmitten W2 W1d 0.27 0.30 0.33 0.06 9.0 11.0 b 25 Bestand abbilden
Züntihausmatte W3 W2b 0.27 0.30 0.33 0.06 11.0 13.0 b 30 Bestand abbilden
Dorfstrasse WAr3 WA3c 0.18

0.24
0.21
0.27

0.24
0.30

-- 13.0
9.0

15.0
11.0

b
b

30 Bestand abbilden; Anreiz
für Arbeitsnutzung

Siedlungsrand WAr2 ½ WA2 0.18
0.24

0.21
0.27

0.24
0.30

-- 9.0
9.0

11.0
11.0

b
b

30 Bestand abbilden; Anreiz
für Arbeitsnutzung

Weitere Massnahmen
- Gestaltungspläne aufheben: Bergmelkenhaus Süd (2005), Bergmelkenhaus Nord (2011/16), Oberdorfmatte II (2016),

Höchhus (2002)
- Grünstrukturen aus Gestaltungsplänen in Zonenplan übertragen.
- Die Dorfzone östlich der beiden Abzweiger «Hübeli» und «Läbereloch» wird in Wohn- und Arbeitszone umgezont, da sie

mittelfristig kaum Zentrumspotenzial aufweist.
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4 Bauzonen Nord
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Gesamthöhe: ÜZ Hauptbauten:

Bau- und Nutzungsmasse
Quartier Zone alt Zone

neu
ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH

[m]
GHmax.

[m]
Typ GL

[m]
Kommentar

Siedlungsrand Nord W2 W1b 0.21 0.24 0.27 0.06 9.0 11.0 b 25 Bestand abbilden
GP Ludihof W2 W1e 0.24 0.27 0.30 0.06 7.5 9.5 b 25 GP + Bestand abbilden
Schötzerstrasse Ost W3 W3a 0.24 0.27 0.30 0.06 13.0 15.0 b 30 Lage nutzen
GP Schmittenhof Wohnoase W2/W3 W1d 0.27 0.30 0.33 0.06 9.0 11.0 b 30 GP + Bestand abbilden
GP Schmittenhof Nord W2 W1d 0.27 0.30 0.33 0.06 9.0 11.0 b 30 GP + Bestand abbilden
GP Schmittenhof Süd W3/D W3a 0.24 0.27 0.30 0.06 13.0 15.0 b 30 GP + Bestand abbilden

Weitere Massnahmen
- Gestaltungspläne aufheben: Schmittenhof (2004), Ludihof (2001/16), Schmittenhof Wohnoase (2015)
- Bau- und Nutzungsmasse aus GP in Zonenplan abbilden => neue Zone W1e für GP Ludihof, W1d für GP Schmittenhof

Wohnoase.
- Beim GP Schmittenhof Wohnoase ist die bauliche Einheit nach Aufhebung GP im Zonenplan zu sichern => GP-Pflicht

überlagern.
- Gewässerraum im Bereich Ludihof Süd (Parz. 8) asymmetrisch anlegen, so dass Option für zukünftige Baubereiche bleibt.
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5 Bauzonen Süd und Ost

Gesamthöhe: ÜZ Hauptbauten:

Bau- und Nutzungsmasse
Quartier Zone alt Zone

neu
ÜZ-a ÜZ-b ÜZ-c ÜZNB GH

[m]
GHmax.

[m]
Typ GL

[m]
Kommentar

Ziegelhusmatte W3 W3a 0.24 0.27 0.30 0.06 13.0 15.0 b 30 Bestand abbilden
GP Ludihof W2 W1c 0.24 0.27 0.30 0.06 9.0 11.0 b 25 Bewahren + erneuern
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Weitere Massnahmen
- Die drei MHF beim Ziegelhausrain werden aufgrund der grossen ÜZ-Werte im Bestand ebenfalls der W3a zugewiesen, so

dass bei der Erneuerung die ÜZ-c angewendet werden kann.
- GP Grünaumatte (1995) aufheben, Spielplatz im Zonenplan als Grünzone sichern. Die Erschliessungsstrasse Grünaumatte

wird aufgrund der hohen ÜZ-Werte nicht als Verkehrszone ausgeschieden.
- Spielplatz auf Parz. 53 im Zonenplan als Grünzone sichern.
- GP-Pflicht auf Parz. Nr. 35 zur Sicherstellung der Planung über das gesamte Grundstück sowie eines qualitätsvollen Kon-

zepts für Erschliessung, Lärmschutz und Strassenbild am Dorfeingang.

6 Arbeitszone Hofmatt

Strategie
- Arbeitsnutzung stärken, BZR-Bestimmungen Willisau übernehmen.

Weitere Massnahmen
- Grünzone Gewässerraum: Anpassung an übergeordnete Systematik => in ordentliche Grünzone umwandeln und mit Ge-

wässerraum überlagern.
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7 Arbeitszonen Ziegelei und Usser Stalde

Strategie
- Nutzungspotenzial sichern, BZR-Bestimmungen Willisau übernehmen.

Weitere Massnahmen
- Gewässerraum auf neuem (umgelegtem) Bachverlauf festlegen.
- Arbeitszone B bei Ziegelei bis Erschliessungsstrasse (d.h. Umzonung ArA)
- Rekultivierte Abbauzone in Landwirtschaftszone zurückführen.
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