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8 GRUNDMUSTER NUTZUNGSART

8.1 ZWECK, GRUNDLAGEN, METHODE
Zweck: Herleitung der charakteri-
stischen Nutzungen der Altstadt
als Grundlage flir die Bestimmung
eines Grundmusters der Nutzungs-
arten. Die Nutzungsarten sollen
die Altstadt beleben und eine re-
lativ ausgewogene Sozialstruktur
erméglichen. Mit dem Charakter
der Altstadt unvereinbare Nut-
zungsarten sollen ausgeschlossen
und solche, die Varietdat inner-
halb des zu definierenden Grund-
musters erzeugen, gefdrdert wer-
den.

Grundlagen: Historische Charakte-
ristiken (siehe Kap. 3.2.1 und
die zu Kap. 3 aufgefiihrten Quel-
len), Datenkartei (siehe Kap.
A.l), eigene Erhebungen und Ana-
lysen in bezug auf Immissionen
und Bauhygiene.

Methode: Die Nutzungsarten wur-
den aufgrund der historischen
Veradnderungen hergeleitet und
mit dem heutigen Zustand vergli-
chen. Die heutigen Nutzungen wur-
den der Datenkartei entnommen
oder, wo diese noch nicht voll-
stdndig ist, durch eine Schat-
zung von ausserhalb der Gebdude
aufgenommen oder durch Befragung
von Bewohnern erfasst.

8.2 CHARAKTERISTIKEN

Bis 1736 wurde in den Hduserzei-
len der Rathausgasse (beidseitigq),
der Kirchgasse (beidseitig) und
des Leuenblocks (wobei es hier
nicht klar nachgewiesen werden
kann) in den Obergeschossen
hauptsdchlich gewohnt. Im Erdge-
schoss waren Laden, Gewerbebetrie-
be, Gaststédtten und teilweise
auch Wohnungen. Das Dachgeschoss
wurde als Lager und Abstellplatz
genutzt.

Die Bauten entlang der Ringmauer

enthielten Verteidigungsanlagen,
Scheunen, Stdlle und andere Oeko-
nomiegebdude. Wichtige sonstige
bauliche Daten gehen aus Kap.
3.2.1 hervor.

Nach 1736 wurden die Bauten ent=-
lang der Ringmauer durch Wohnbau-
ten ersetzt. Ausnahmen waren der
Bereich der ndrdlichen Ringmauer
(Hendschiker Kirchweg) und ein
kleiner Teil der siidlichen Ring-
mauer, wo heute noch Scheunen
stehen (siehe Abb. 32 und 35).

Im 20. Jahrhundert nahmen die Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrie-
be zu und beanspruchten zum Teil

auch das erste Obergeschoss. Die

stddtische Verwaltung dehnte

sich in der Altstadt stark aus

(Rathaus, altes Amtshaus, For-
sterhaus, neues Amtshaus (siehe
Abb. 72, 77 und 78) (46).

Aufgrund der Begehung der Hiuser
im Zusammenhang mit den Aufnah-
men flir die Datenkartei (Kap.
A.l), aufgrund der Befragung
(Kap. 2) und der Umfrage (47) wur
de festgestellt, dass die Wohnun-
gen vor allem von dlteren Leuten
und einem hohen Anteil Auslan-
dern bewohnt werden. Personen
mit mittleren und hdheren Einkom-
men sind eher Ausnahmen (meist
Gewerbetreibende, die am Ort woh-
nen). Der in vielen Altstddten

zu beobachtende Trend zu teuren
Umbauten in Luxuswohnungen hat

in Lenzburg (noch?) nicht einge-
setzt.

Oeffentliche Bauten sind das Rat-
haus, das alte Amtshaus, der
Spittel (friher als Asyl, heute
als Stadtbibliothek genutzt),

die Kirche, der alte Gemeinde-
saal (friher Schlachthaus), die
stddtischen Werke, das Gewerbe-
schulhaus und das Heimatmuseum.

8.3 BEWERTUNG

Aus einer Studie der METRON (48)
geht hervor, dass die Altstadt
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mit ihren kleineren und mittle-
ren Ldden nach wie vor das Haupt-
einkaufszentrum von Lenzburg ist.
Diese zentrale Rolle hat sich hi-
storisch entwickelt und soll des-
halb auch weiter erhalten blei-
ben (siehe Abb. 138). Die bauli-
chen Verhdltnisse erlauben ohne
wesentliche Eingriffe in die Bau-
substanz keine Grossldden (Super-
markte, kleinere Warenh&user).
Kleinere und mittlere L&den sind
zu fdrdern, vor allem an zusitz-
lichen Standorten (z.B. in der
ndrdlichen Hiuserzeile entlang
der Ringmauer - Hendschiker
Kirchweg, wo ein guter Zugang
von beiden Seiten m&glich ist).
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Abb. 138, Nutzung Rathausgasse
um die Jahrhundertwende
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Neben den Ldden muss vor allem
das Wohnen gefdrdert werden. Die
Umfrage (47) hat ergeben, dass

76 % der Befragten in der Alt-
stadt vor allem Wohnen, 59 % Woh-
nen, Geschdfte, Bliros und 48 %
vor allem Geschdfte und Biiros
sehen mé&chten. Die bestehenden
Wohnungen sind vor einer Verdrdn-
gung durch Arbeitspldtze (Biiros,
Kleinbetriebe, ¢ffentliche Vver-
waltung) zu schiitzen. Ein sol-
cher Schutz bedeutet gleichzei-
tig eine weitgehende Beseitigung
des normalerweise in solchen
Quartieren vorherrschenden Preis-
druckes, den Bliromieten in zent=-
ralen Lagen auf Wohnungsmieten
ausiiben.

Als rechtliche MBglichkeiten bie-
ten sich vor allem weitergehende
Vorschriften liber die Nutzungs-
art an, die in die Bauordnung
aufgenommen werden sollen. In
grdsseren Stadten ist es oft
recht schwierig, die tatsdchli-
chen Nutzungen zu kontrollieren
oder Nutzungsbestimmungen durch-
zusetzen. Nutzungsdnderungen

sind in vielen Fdllen schwer
feststellbar und werden oft den
Behd6rden nicht gemeldet. Eine
Kleinstadt wie Lenzburg ist viel
Uibersichtlicher und eine Kontrol-
le sollte deshalb m&glich sein,
zumal auch eine Meldepflicht be-
steht.

Neben Wohnungen und Ldden hat
das Kleingewerbe durchaus auch
berechtigten Anspruch auf die
Altstadt. Um die Vitalit&dt der
Altstadt zu fordern sind Betrie-
be mit einer hohen Besucherfre-
quenz zu bevorzugen. Nutzungen
mit hohen Anforderungen an Zu-
und Anlieferverkehr iiber den gan-
zen Tag, mit Ldrm (und anderen
Immissionen) oder mit einer di-
rekten Ausrichtung auf den Indi-
vidualverkehr sind stdrend, in
ihrem Charakter der Altstadt
fremd und deshalb zu vermeiden
(siehe Abb. 139). Von der Besei-
tigung stdrender Betriebe sollen
vor allem alteingesessene Klein-



betriebe nicht betroffen werden
(Gefahr der Beraubung der Exi-
stenzbasis). Diese Betriebe diir-

fen aber auch nicht erweitert
werden.

Abb. 139, Problematische Anliefe-
rung im Altstadtbereich

8.4 GRUNDMUSTER NUTZUNGSART -
REGELN

8.4.1 Erdgeschoss

Die Rathausgasse (beidseitig),
die Kirchgasse (beidseitig), der
Leuenblock und der Hendschiker
Kirchweg sollen Ldden und nicht
immitierendem (z.B. Tankstellen:
Verkehrserzeugung, Feuergefahr,
usw.) kundenintensivem Kleinge-
werbe reserviert bleiben. In den
Bereichen Poststrasse, Oberer
Scheunenweg und Aavorstadt ist
eine gemischte Nutzung von Woh-
nen, Kleingewerbe ohne stdrende
Immissionen und L&den (der Obere
Scheunenweg ist wegen des schlech-
ten Zuganges weniger fir L&den
geeignet, dafiir aber umso eher

fiir Wohnen) erlaubt (siehe Abb.
141) .
8.4.2 1. Obergeschoss

Gemischte Nutzung von Wohnen, Bl-
ros und nicht immitierendem
Kleingewerbe erlaubt. Der Obere
Scheunenweg ist allerdings flr
Wohnen bestens geeignet (Beson-

nung) und fiir Kleingewerbe weni-

ger wegen schlechtem Zugang (sie-
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8.4.3 2.-4. Obergeschoss

Im ganzen Altstadtbereich ist ab
2. Geschoss und h&her nur Wohnen
erlaubt. Wohnungen dlirfen als Ar-
beitsrdume verwendet werden, so-
fern die Mieter auch in diesen
Wohnungen wohnen (siehe Abb. 143).

8.4.4 Dachgeschoss

Im Dachgeschoss soll das Wohnen
ebenfalls gefdrdert werden. Bis-
her ungenutzte Riume diirfen im
Rahmen der Dachregeln (siehe Kap.
6.3.1, S. 80) zu Wohnungen ausge-
baut werden. Wohnungen diirfen

als Arbeitsrdume verwendet wer-

den, wenn die Mieter auch in die-
sen Wohnungen wohnen (siehe Abb.
144) .,
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Abb. 141, Grundmuster Nutzungs-
art, Regel Erdgeschoss

N Oeffentliche Gebdude
Ldden, Kleingewerbe
Wohnen/Kleingewerbe/Ldden
Y77
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Abb., 142, Grundmuster Nutzungs-
art, Regel 1. Obergeschoss

Bl Ocffentliche Geb&dude

Wohnen/Kleingewerbe/Bliros
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Abb. 143, Grundmuster Nutzungs-
art, Regel 2.,-4. Obergeschoss,
Dachgeschoss

B oOcffentliche Gebiude
Wohnen

Abb. 144, Potentiale Dachgeschoss

Nutzbare Fldche iiber 60m?

Bereits zu Wohnzwecken aus-
gebaut

kzzzzd tw, zu Wohnzwecken ausgebaut



8.4.5 Massnahmen

Die obigen Regeln zum Grundmu-
ster Nutzungsart werden im Rah-
men der Ortsplanung verfeinert
und in die Bauordnung aufgenom-
men. Im Entwurf zur Bauordnung
(49, 50) sind die Regeln enthal-
ten. Im Rahmen der Ortsplanung
sollten M&glichkeiten gepriift
werden, um die stddtische Verwal-
tung in der Altstadt zu reduzie-
ren. Eine weitere Ausdehnung der
stddtischen Verwaltung darf im
Interesse der eingangs erwdhnten
Zielsetzungen (Kap. 8.1l) auch in-
nerhalb der oben definierten Nut-
zungsregeln nicht zugelassen wer-
den.

8.5 QUELLENVERZEICHNIS

(46) METRON Planungsgrundlagen AG,
"Stadt Lenzburg; Gestaltungsvor-
schldge fiir die Ringzone", Brugg,
Oktober 1968, (33 S.)

(47) METRON Planungsgrundlagen AG,
"Bevblkerungsumfrage 1975, Stadt
Lenzburg, Ortsplanung", Brugg,
April 1975 (57 sS.)

(48) METRON Planungsgrundlagen AG,
"Stadt Lenzburg, Umfrage Ein-
kaufsgewohnheiten; Ergdnzungen
zum Tabellenband; Erlduterung

und Interpretation der Umfrage-
ergebnisse", Brugg, August 1971
(42 s.)

(49) Rolf Baumann, "Gemeinde Lenz-
burg; Bauordnungs-Entwurf", MET-
RON Planungsgrundlagen AG, Brugg,
November 1975 (51 S.)

(50) Rolf Baumann, "Gemeinde Lenz-
burg; Bauordnungs-Entwurf; Erldu-
terungen und Varianten", METRON
Planungsgrundlagen AG, Brugg, No-
vember 1975 (14 S.)
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9 ANORDNUNG VON BAUTEN UND OFFENEN
RAUMEN

9.1 ZWECK, GRUNDLAGEN, METHODE

Zweck: Erhaltung, Wiederherstel-
lung und Férderung der Grundord-
nung des Stddtebaulichen Grund-
musters unter gleichzeitiger
Steigerung der Attraktivitdt und
der Varietdt in bezug auf Abwei-
chungen bei der Anordnung von
Bauten und offenen R&umen. Fir
diese Abweichungen sollen Richt-
linien und FOrderungsmassnahmen
formuliert werden.

Grundlagen: Stddtebauliches
Grundmuster (Kap. 3, insbesonde-
re Abb. 26, S. 45 und Abb. 28,
S. 47), eigene Interpretationen
dieses Grundmusters in bezug auf
geschlossene und offene Rdume
auf der Basis der SAR-Methode
(51) .

Methode: Unterscheidung von zwei
Arten von Elementen: Bauten, of-
fene Rdume. Unterscheidung von
zwel Arten von Zonen: Zone fir
Bauten, Zone flir offene Riume.
Normalerweise sind Bauten in der
Zone fiir Bauten und offene Raume
in der Zone fiir offene Rd&ume an-
geordnet. Abweichungen von die-
sem Prinzip: Bauten liegen in
der Zone fiir offene Rdume oder
offene Rdume liegen in der Zone
fiir Bauten. Die Charakteristiken
dieser Abweichungen wurden fest-
gehalten und aufgrund des histo-
risch hergeleiteten Stddtebauli-
chen Grundmusters sowie ihrer re-
lativen Wichtigkeit im Stadtbild
bewertet. Aufgrund dieser Bewer-
tung wurden Massnahmen formuliert.

9.2 ABWEICHUNGEN UND BEWERTUNG

Die sich aus der obigen Methode
ergebenden Zonen fiir Bauten und
offene Rdume sind in Abb. 145

dargestellt (vergleiche mit Abb.
2 und 26). Die vom obigen Prin-
zip abweichenden Elemente gehen
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aus Abb. 146 hervor (vergleiche
mit Kap. 3.2.1.1, S. 39-43), Ein-
fach schraffiert sind in Abb.

146 Bauten, Vor- und Anbauten,
die in der Zone fiir offene Riume
liegen; kreuzweise schraffiert
sind offene R3ume, die in der Zo-
ne flir Bauten liegen.

9.2.1 Bewertung

Fast alle Bauten, die in der Zo-
ne flir offene Rdume liegen, sind
von niedrigem architektonischem
Wert, oft sogar extrem schlecht
gestaltet und in schlechtem Zu-
stand. Manche dieser Bauten (ein-
schliesslich der Vor- und Anbau-
ten) haben stddtebaulich stdren-
den Charakter (siehe Kap.3.2.1.1),
sind meist fiir Nebennutzungen
verwendet und werden dadurch we-
der durch ihre Nutzung, noch
durch ihren architektonischen
und st&dtebaulichen Wert ihrer
exponierten und dadurch bedeuten-
den Stellung im Stadtbild ge-
recht. Auf die problematische
Stellung innerhalb des Stidtebau-
lichen Grundmusters haben wir an
anderer Stelle schon hingewiesen
(siehe Kap. 3.2.1.1).
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Abb. 145, Zonen fir Bauten und
of fene Rdume
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146, Abweichungen
Bauten in Zone fir offene
Raume

Offene Rdume in Zone fir
Bauten

Bei den offenen Rdumen, die in
der Zone flir Bauten liegen, sind
die Durchgdnge durch die Hduser-
zeilen von grosser Bedeutung.
Die Einfigung dieser Durchgdnge
oder Verunstaltung potentieller
Durchgédnge (siehe Abb. 35, S. 52)
entspricht ihrer Bedeutung je-
doch keineswegs. Aus der Befra-
gung (Kap. 2) und der Begehung

bei Nacht ging auch hervor, dass
sie schlecht beleuchtet sind.
Manche Einwohner firchten sich,
die Durchgdnge nachts zu beniit-
zen (siehe Abb.

147 und 148).

Abb. 147, Schwer auffindbarer
Durchgang (Rathausgasse/Hendschi-
ker Kirchweqg)
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Abb. 148, Unattraktiver Fussgin-
gerdurchgang (Rathausgasse/Rat-
hausgédssli)

Die Abweichungen sind an und fiir
sich (bis auf die erwidhnten
"Stadtbildverschmutzungen") wiin-
schenswert. Sie sind durch ihre
Stellung im Stadtbild von hoch-
ster Bedeutung und k&nnen da-
durch viel zu dessen Belebung
beitragen. In der Altstadt von
Lenzburg gehdren jedoch ungliick-
licherweise diese stddtebauli-
chen Abweichungen nach dem obi-
gen Prinzip mit zu den schlechte-
sten und verwahrlostesten Stadt-
bildelementen, die zudem auch
noch an den exponiertesten Stel-
len zu finden sind (siehe Abb.
82 und 149).

ot

Abb. 149, Abweichende und ver-
wahrloste Stadtbildelemente (Hin-
tere Kirchgasse)
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9.3 MASSNAHMEN

Das Stadtbauamt sollte in Zusam-—-
menarbeit mit den Eigentiimern
auf die Beseitigung, Erneuerung
oder bessere Gestaltung der in
Abb. 146 dargestellten, nachfol-
gend aufgefilhrten abweichenden
Elemente hinarbeiten. Vor allem
aber sollte die Stadt dringend
die in ihrem Besitz befindlichen,
stbrenden und abweichenden Ele-
mente beispielhaft wverbessern.

Verbesserung der Gestaltung und
Auffindbarkeit der Durchgdnge
durch die H&userzeilen (offene
Rdume in Zonen filir Bauten) (sie-
he auch Kap. 7). Erste Priorit&t:
Verbindung Spittel - urspriingli-
che Ringmauer (siehe Abb. 35).
Erstellung neuer Durchgdnge (sie-
he Kap. A.3.4, wenn sich eine
bauliche Gelegenheit bietet).

Beseitigung der Vor- und Anbau-
ten im Brdttligdu (siehe Abb. 22),
vor allem kdnnen die Vorbauten

im Besitz der Stadt kurzfristig
abgebrochen werden (siehe Abb.
150) . Festlegung der Baulinie

auf der urspriinglichen Mauer-
flucht und konsequente Einhal-
tung dieser Baulinie. Filir die Mo-
tivation Privater k&nnen Nutzungs-
erhShungen als Ausnahme und Nut-
zungsausgleiche angeboten werden.

Abb. 150, Stadteigene, abbruch-
wlirdige Vorbauten im Br&attligdu
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9.4 QUELLENVERZEICHNIS

(51) N.J. Harbraken, J.C. Carp,
u.a., "SAR 73, het methodisch
Formuleren van Afspraken bij het
Ontwerpen van Weefsels", Stich=-
ting Architecten Research, Eind-
hoven, 1973
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