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Die Gemeinde Lengnau hat sich zum Ziel gesetzt, in der Dorfentwicklung wichtige Impulse zu 
setzen und auf sich ändernde Rahmenbedingungen zu reagieren, um somit eine nachhaltige 
Gemeindeentwicklung möglich zu machen.
Eine im Jahr 2016 eingesetzte Arbeitsgruppe legte nach umfangreicher Analyse ein 
Nutzungskonzept für die Gemeinde vor. Dieses zeigt eine Reihe von Massnahmen auf, welche eine 
gesunde Dorfentwicklung sicherstellen sollen. 
Die darin enthaltenen Empfehlungen beziehen sich unter anderem auf die Umnutzung / 
Umgestaltung der Liegenschaft Krone, welche durch ihre direkte Lage am Dorfplatz, vis à vis der 
Synagoge, eine bedeutende städtebauliche Position einnimmt. 
„Die Arbeitsgruppe empfiehlt, die Planungen für einen Ersatzneubau, ggf. im Zusammenwirken 
mit der weiteren Entwicklung des Dorfplatzes, einzuleiten. Die Liegenschaft Krone trägt mit der 
Gaststätte und der Bäckerei in der Erdgeschosszone zum lebendigen Dorfleben, zur Nahversorgung 
und zu einem belebten Dorfplatz bei. Weil die zukünfitge Erschliessung der Liegenschaft Krone und 
weitere wichtige Randbedingungen für die Planung des Ersatzneubaus von Bedeutung sind, sollen 
Möglichkeiten der Nutzung und Zusammenhänge zur Weiterentwicklung des Dorfplatzes beachtet 
werden.“ (Nutzungskonzept der Arbeitsgruppe 2016)
An der Gemeindeversammlung vom 29.11.19 wurde neben eines Planungskredits für die 
Zentrumsplanung auch die Erarbeitung einer Nutzungsstudie für die Liegenschaft Krone verabschie-
det. 

Die Kronenliegenschaft ist hinsichtlich Ihrer Bausubstanz einer Prüfung zu unterziehen und zu ent-
scheiden, ob das bestehende Gebäude (teilweise) umgebaut oder durch ein Neues ersetzt werden 
soll. Abhängigkeiten bezüglich Dienstbarkeiten im Grundbuch sind dabei abzuklären und in der 
Studie entsprechend einzubeziehen und umzusetzen.
Da sich die Parzelle an einem städtebaulich markanten Ort befindet, nimmt das Gebäude durch 
seine Ausrichtung und Platzierung grossen Einfluss auf die Gestaltung und Erscheinung des 
Dorfplatzes und -zentrums. 
Die Studie soll das Nutzungspotential der Parzelle aufzeigen und welche städtebaulichen 
Konsequenzen aus unterschiedlichen Anordnungen der Baukörper im Falle eines Ersatzneubaus 
resultieren.
Folgende Fragestellungen werden diesbezüglich in der Studie behandelt:
Welche Nutzungsszenarien und Entwicklungsmöglichkeiten bietet die Liegenschaft?
Wie kann die Liegenschaft zu einer verbesserten städtebaulichen Gesamtsituation beitragen? 
Die Gemeinde Lengnau wünscht folgende Nutzungen für das betreffende Gebäude zu berücksichti-
gen:
- Tagesstrukturen
- Büros
- Spielgruppe
- Mehrzweckraum (für Vereinsversammlungen)
- Jubla
- Gerätschaften Hausdienst
- Restaurantbetrieb und Detaillistenraum (EG)
- Tiefgarage 
- Materialraum
Die Anzahl der vorhandenen Parkplätze soll möglichst beibehalten werden.

In einem öffentlichen Workshop sollen die Resultate der Studie mit der interessierten Bevölkerung 
diskutiert werden.

Vorgehen

Aufgabenstellung

Ausgangslage

Luftaufnahme Dorfzentrum 
Lengnau
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Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie
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Genehmigung Teilrevision Nutzungsplanung:
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Bauzonen

Die Liegenschaft befindet sich in der der Bauzone OE mit Empfindlichkeitsstufe II, der Zone für 
öffentliche Bauten und Anlagen. 
Die Zone für öffentliche Bauten und Anlagen OE ist für vorhandene und zukünftige, dem öffentlichen 
Interesse dienende Bauten und Anlagen bestimmt. 
Fassadenhöhe, Grenz- und Gebäudeabstände werden vom Gemeinderat unter Berücksichtigung 
privater und öffentlicher Interessen festgelegt. Gegenüber angrenzenden Zonen sind deren 
Abstandsvorschriften einzuhalten.  
Neubauten müssen mindestens den Minergie-Standard erfüllen. Bei Umnutzung und Sanierung von 
Altbauten gilt ebenso der entsprechende Standard, soweit die dazu erforderlichen Massnahmen 
zweckmässig und wirtschaftlich zumutbar sind. Für alle Bauten sind anstelle des Minergie-Standards 
energetisch und ökologisch gleichwertige Lösungen zugelassen.
Der Grenzabstand zur Gemeindestrasse beträgt 4m.

Auszug ISOS

Baugruppe 1.1 Dorfkern

Gemäss dem ISOS (Inventar schützenswerter Ortsbilder in der Schweiz) ist die Krone Lengnau 
Teil der Baugruppe 1.1 Dorfkern, zusammen mit der benachbarten Synagoge aus dem 18./19.
Jahrhundert. 
Neben den Erhaltungszielen (A) sind hier folgende Erhaltungshinweise zu beachten: „Keine wei-
teren Abbrüche im Dorfzentrum und insbesondere nicht im Kreuzungsbereich bei der neuen 
Durchgangsstrassse, wo der Zusammenhang der Altbebauung besonders gefährdet ist.“
(s. Anhang 1)

ISOS Auszug:



Seite 5Nutzungsstudie Krone Lengnau, August 2020

Grundwasserkarte

1: 500 erstellt: 04.08.2020

15 Meter
Die gedruckten Daten haben nur informativen Charakter. Es können keine rechtlichen Ansprüche irgendwelcher Art geltend gemacht werden.
Bitte beachten Sie auch die Ausführungen zum Kartendienst 'afu_grundwasser' unter https://www.ag.ch/geoportal/api/v1/mapservices/214/documentation.
Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie

Geringe Grundwassermächtigkeit 
oder geringe Durchlässigkeit

Mittlere Grundwassermächtigkeit, 
nachgewiesen

Grosse Grundwassermächtigkeit, 
nachgewiesen

Grundbuch Grundwasser

Gemäss Grundbucheintrag aus dem Jahr 1877 besteht auf dem oben skizzierten Bereich vor der  
1845 erbauten Synagoge ein Bauverbot. Für Abklärungen und evtl. Modifikationen ist das Gespräch 
mit der Stiftung für die Gemeindegüter von Neu-Lengnau, Lengnau zu suchen. 
c/o Rachela Oppenheim
Rebenstrasse 32
5426 Lengnau 
(s. Anhang 2)

Auf dem Grundstück ist eine geringe bis mittlere Grundwassermächtigkeit nachgewiesen.
Das Grundstück liegt gemäss Gefahrenkarte (s. Anhang 3) in der Gefahrenstufe blau und gelb
Gemäss Fliesstiefenkarte HQ 300 (s. Anhang 4) besteht bei einem 300-jährigen Hochwasser eine
Gefährdung bis 100 cm Wasserhöhe.
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Städtebauliche Ausrichtung

Die Gebäude im Dorfzentrum richten sich mehrheitlich entlang der Linie der Hauptstrasse 
(Zürcherstrasse) aus. 
Der vordere Gebäudeteil der Krone Liegenschaft steht leicht verdreht zu den Fluchten der 
Nachbargebäude.

Öffentliche Nutzungen

Die  Liegenschaft Krone befindet sich inmitten von Gebäuden mit öffentlicher Nutzung. Sie liegt in 
der Zone OE für öffentliche Bauten und Anlagen. 
Neben Bauten der Schulanlage ist auch die Synagoge in direkter Nachbarschaft zur Krone gelegen. 
Der Dorfplatz ist mit den Aussenplätzen des Schulhausareals verbunden und Parkmöglichkeiten 
zwischen Krone und Synagoge verbinden Schulanlage und öffentlichen Raum miteinander und stel-
len die Erreichbarkeit der öffentlichen Institutionen und Einrichtungen sicher. Bei einer allfälligen 
Umgestaltung soll die Anzahl der Parkflächen erhalten bleiben, jedoch hängt die Positionierung der 
Parkfelder stark von der Erschliessung und Ausrichtung der Kronenliegenschaft ab.

Synagoge
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Schulhaus A Turn-halle
Schulhaus B

Schul-
haus C
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Massstab 1:1000 Massstab 1:1000
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Aussenräume

Die ortstypische Dorfstruktur von Einzelbauten erzeugt spannende Zwischenräume und ein 
abwechslungsreiches aussenräumliches Gefüge von Orten mit unterschiedlichen Qualitäten und 
Nutzungen. 
Zugänge und Wegverbindungen von allen Ecken der Schulanlage und Sichtverbindungen vernet-
zen diese stärker mit der gewachsenen Dorfstruktur. Blickbeziehungen und ein locker gestreutes 
Wegnetz schaffen Verbindungen zu anderen Plätzen und Aussenräumen im Zentrum.
Der zentrale Dorfplatz dient als Dreh- und Angelpunkt für das Leben im Dorfkern. 
Durch die leicht verdrehte Setzung der Liegenschaft Krone begrenzt die nördliche Ecke des 
Gebäudes den Dorfplatz.

Typologien

Auffallend ist die spezielle Struktur der strassenbegleitenden Bebauung entlang der Zürichstrasse.
Die meisten Gebäude haben einen Haupt- und Nebenbau. Während die Hauptbauten mit 
Satteldächern meist parallel zur Hauptstrasse verlaufen, befinden sich die Nebenbauten rückseitig 
auf der strassenabgewandten Seite und weisen keine einheitliche Struktur auf.
Auch die Liegenschaft der Krone weist diese Zweiteiligkeit auf und gliedert sich in einen Haupt- und 
Nebenbau.

Massstab 1:1000 Massstab 1:1000
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Zeitliche Arealentwicklung 
Luftbild 1998

1: 1'000 erstellt: 14.07.2020

30 Meter
Die gedruckten Daten haben nur informativen Charakter. Es können keine rechtlichen Ansprüche irgendwelcher Art geltend gemacht werden.
Bitte beachten Sie auch die Ausführungen zum Kartendienst 'base_ortho1998' unter https://www.ag.ch/geoportal/api/v1/mapservices/570/documentation.
Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie

Jahr 1998

Luftbild 2006

1: 1'000 erstellt: 14.07.2020

30 Meter
Die gedruckten Daten haben nur informativen Charakter. Es können keine rechtlichen Ansprüche irgendwelcher Art geltend gemacht werden.
Bitte beachten Sie auch die Ausführungen zum Kartendienst 'base_ortho2006' unter https://www.ag.ch/geoportal/api/v1/mapservices/565/documentation.
Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie

Jahr 2006

Luftbild 2009

Legende:
Orthofoto 2009 farbig 19.08.2009

Red:    Band_1
Green: Band_2
Blue:   Band_3

1: 1'000 erstellt: 14.07.2020

30 Meter
Die gedruckten Daten haben nur informativen Charakter. Es können keine rechtlichen Ansprüche irgendwelcher Art geltend gemacht werden.
Bitte beachten Sie auch die Ausführungen zum Kartendienst 'base_ortho2009' unter https://www.ag.ch/geoportal/api/v1/mapservices/300/documentation.
Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie

Jahr 2009

Luftbild 2019

1: 1'000 erstellt: 14.07.2020

30 Meter
Die gedruckten Daten haben nur informativen Charakter. Es können keine rechtlichen Ansprüche irgendwelcher Art geltend gemacht werden.
Bitte beachten Sie auch die Ausführungen zum Kartendienst 'base_ortho2019' unter https://www.ag.ch/geoportal/api/v1/mapservices/590/documentation.
Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie

Jahr 2019

Das Dorfzentrum formuliert sich durch seinen aufgeweiteten Dorfplatz und die angrenzenden Häuser, 
welche entweder öffentliche Nutzungen beinhalten oder mehrheitlich als Mehrfamilienhäuser ausge-
bildet sind.

Auf dem Schulareal entsteht das neue Schulhaus B, welches den Sportplatz städtebaulich 
abschliesst und dem Areal zusammen mit dem neu gebauten Kindergarten im Südosten einen 
Rahmen gibt. 

Der neue Kreisel optimiert die Verkehrsführung der Zürichstrasse, welche durch zunehmenden 
Verkehr stärker belastet wird.

Mit dem Neubau des Schulhaus C wird die Schulanlage neu aufgegliedert. Es entstehen neue 
Plätze, Wegbeziehungen und Sichtverbindungen, welche die Struktur des gewachsenen Dorfkerns 
verstärken.

M.: 1:1000 M.: 1:1000

M.: 1:1000 M.: 1:1000
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Photos Bestand

Vorderansichten
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Photos Bestand

Hinteransichten
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Die statische Struktur des Gebäudes (Aussenwände, Dachstock) ist zwar noch tragfähig und noch 
nicht einsturzgefährdet, aber die gesamte Bausubstanz befindet sich in einem desolaten Zustand.
Der Dachstock weist Holzwürmer auf und ist in schlechtem Zustand. Sobald Feuchtigkeit in das 
Holz eindringt, ist die Stabilität und Funktionalität der Dachkonstruktion nicht mehr gegeben. 
Die Haustechnik ist generell veraltet und entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen.
Die Wohnung über dem Restaurant steht seit Jahrzehnten leer und ist in einem unbrauchbaren 
Zustand. Durch den Umbau des Restaurants wurde noch ein statischer Holzüberzug eingefügt, der 
eine allfällige Sanierung erschwert. Zudem wurde die Treppe vom EG zur Wohnung im Zuge des 
Restaurantumbaus entfernt. Die Wohnung ist lediglich noch über die Wohnung über der Bäckerei/
Terrasse zugänglich.
Die Wohnungen im 2. OG stehen auch seit Jahrzehnten leer und sind in einem unbrauchbaren 
Zustand.

Bausubstanz

Allgemeiner 
Zustand

Schlussfolgerungen

Die Analyse unter Berücksichtigung der städtebaulichen, nutzungsspezifischen und zustandstech-
nischen Aspekte bringt folgende Konklusion zutage:

1. Traufseite parallel zur Strasse
Die bestehende Bebauung entlang der Zürcherstrasse folgt traufseitig mehrheitlich der Hauptstrasse. 
Eine Ausnahme bildet die Synagoge, welche sich markant mit der Giebelseite auf den Dorfplatz 
zur Strasse ausrichtet. Auch bei der bestehenden Liegenschaft Krone ist die Traufseite entlang der 
Strasse ausgebildet. Um das Dorfbild zu erhalten, sollte ein allfälliger Neubau dieses Prinzip aufneh-
men, um sich in das städtebauliche Gesamtbild zu integrieren.

2. Prinzip von Vorder- und Hinterbau
In der Analyse wird dargestellt, wie sich die strassenbegleitende Bebauung strukturiert. Viele der 
Bauten bestehen aus einem vorderen Hauptbau mit Satteldach entlang der Strasse und einem 
hinteren Teil, welcher den Charakter eines Nebengebäudes trägt. Einer Eingliederung ins Dorfbild 
förderlich ist das Aufgreifen dieses Prinzips der Zweiteiligkeit. Die Massstäblichkeit und Körnung der 
gewachsenen Dorfstruktur wird somit unterstützt und weiterentwickelt.

3. Ausrichtung zur Synagoge
Die benachbarte Synagoge bildet einen markanten Teil des Dorfplatzes. Der Bezug zur Synagoge 
sollte gestärkt werden. Im Falle eines Neubaus der Kronenliegenschaft kann die Ausrichtung und 
Setzung des neuen Gebäudes den Kontext zur Synagoge nachhaltig beeinflussen. Aussenräumlich 
ist eine stärkere Verbindung im Aussenraum z.B. durch einen einheitlichen Strassen- bzw. 
Trottoirbelag und eine durchgehende Bepflanzung denkbar.

4. Volumetrien im Strassenraum
Betrachtet man die Abwicklung der Gebäudehöhen entlang der Zürcherstrasse, so fällt ins Auge, 
dass die Mehrheit der Bauten zwei Obergeschosse plus Satteldach aufweisen. Zwischen der volu-
minösen Synagoge und dem dreigeschossigen Schulhaus wirkt die Kronenliegenschaft durch die 
geringe Höhe unbedeutend und untergeordnet und kann Ihrem Potential an dieser städtbebaulich 
wichtigen Lage nicht gerecht werden. Ein dreigeschossiges Gebäude würde ein nachbarschaftliches 
Gegenüber / Nebeneinander von Synagoge und Schulhaus auf Augenhöhe bedeuten und eine stär-
kere Präsenz markieren. 

5. Situation Dorfplatz
Der Dorfplatz bildet das Zentrum des Ortes und ist umgeben von öffentlichen Bauten und 
Anlagen. Die Liegenschaft Krone befindet sich direkt an diesem städtebaulich markanten Ort. 
Durch einen Neubau entlang der Hauptstrasse ergibt sich die Möglichkeit, je nach Setzung des 
Gebäudevolumens unterschiedliche Akzente zu setzen und die Wahrnehmung des Dorfplatzes zu 
verändern bzw. seine Bedeutung zu betonen.

6. Bausubstanz
Für zukünftige Nutzungen ist die Liegenschaft in einem denkbar schlechten Zustand. Erforderliche 
Umbauten bedingen mindestens ebenso grosse Investitionen wie das Erstellen eines Ersatzneubaus.
Ein Neubau könnte zudem den unterschiedlichen Nutzungsanforderungen besser gerecht werden 
und eine massgeschneiderte Lösung für die verschiedenen Bedürfnisse anbieten. 
Durch ein sensibles Einfügen in den Aussenraum bietet sich die Möglichkeit, die städtebauliche 
Situation zu verbessern und die nachhaltige Entwicklung des Dorfzentrums positiv zu beeinflussen.
Der Neubau sollte sich in seiner Erscheinung an den Bestand anlehnen, Verbindungen schaffen und 
somit vorhandene Strukturen aufwerten.

Dachstock Anbau Dachstock Kopfbau

Unterzug Wohnung 1.OG Treppe 1. - 2. OG
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Variante 1

Städtebaulich folgt der vordere Teil des Neubaus der Gebäudeflucht des 
Schulhauses A und verläuft somit nahezu parallel zur Strassenlinie.
Dies hat zur Folge, dass der Dorfplatz als solcher von der Kronenliegenschaft 
eingefasst wird. Die äussere Ecke des Neubaus bestimmt die Wahrnehmung 
des Dorfplatzes.
Durch eine Ausdehnung in der Tiefe im Vergleich zur jetzigen Situation erhält 
der Hauptbau für den Dienstleistungsbereich im EG eine grosszügige Fläche 
und in den Obergeschossen grossen Spielraum hinsichtlich der zukünftigen 
Nutzungen. 
Analog zu der zweiteiligen strassenbegleitenden Bebauung entlang der 
Zürichstrasse (s. Analyse) besteht auch Variante 1 aus einem zweiten hinteren 
Gebäudeteil. 
Während sich der vordere Gebäudeteil strassenseitig dreigeschossig in die 
bestehende Bebauung einreiht, ist das Gebäude zum Schulhausplatz nur 
noch zweigeschossig und fügt sich selbstverständlich in die bestehende 
Struktur ein. 
Um den Strassenraum zu beleben, sollen die Nutzungen im 
Dienstleistungsbereich (Restaurant, Café) weiterhin von der Strassenseite 
erschlossen werden. Wünschenswert wäre zudem eine Gestaltung und 
Nutzung des strassenseitigen Aussenraumes für das Café oder Restaurant. 
Die im Obergeschoss befindlichen Räumlichkeiten wie Büros und 
Aufenthaltsräume werden über einen zentralen Eingang im Übergang vom 
vorderen zum hinteren Gebäudeteil erreicht. Dieser Eingang mit Lift befindet 
sich direkt bei den Parkplätzen, so dass ein hindernisfreier Zugang auch für 
die oberen Geschosse gewährleistet werden kann. 
Durch das Einrücken des hinteren Gebäudevolumens kann der Platz vor der 
Synagoge weiterhin als Parkplatz genutzt werden und wird durch den zusätz-
lichen Eingang aufgewertet. Der Gebäudeversprung auf der Südseite schafft 
einen kleinen Vorplatz, welcher den Zwischenraum zum Schulhaus Dorf A auf-
weitet und neue Qualitäten schafft.
Der hintere Gebäudeteil beherbergt im Erdgeschoss eine Spielgruppe, wel-
che sich auf der strassenabgewandten Seite Richtung Schulhausplatz 
öffnet. So sind konsequenterweise neben Kindergarten und Schule auch 
die Spielgruppe auf dem Schulhausareal positioniert. Durch unterschied-
liche Tagesabläufe von Spielgruppe und Schule ist ein Nebeneinander dieser 
Institutionen ohne Probleme möglich. Ebenfalls im Erdgeschoss befinden sich 
Material- und Lagerräume für den Hausdienst. 
Über den zentralen Eingang wird auch der im 1. Geschoss des Gebäudes 
platzierte Saal erschlossen, welcher multifunktional nutzbar ist. Das auf-
steigende Dach ermöglicht eine luftige grosszügige Atmosphäre. Durch die 
gemeinsame Nutzung von Erschliessungsflächen und Nebenräumen wie WCs 
sowie die zentrale Positionierung kann die Fläche von Erschliessung und 
Infrastruktur auf ein Minimum reduziert werden.
Optionen für ein Untergeschoss mit Tiefgarage werden separat vorgestellt 
(S.24, 25) und sind einer eingehenden Prüfung der wirtschaftlichen und 
baulichen Machbarkeit zu unterziehen. Alternativ kann der Dachstuhl als 
Lager- und Abstellfläche ausgebaut werden.

Modellphoto Variante 1

Schema Wahrnehmung Aussenräume 
Variante 1

Modellphoto Variante 1
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DATUM:

MST:EGLIN SCHWEIZER ARCHITEKTEN
Dipl. Arch. ETH/FH/SIA
Bruggerstrasse 37 A, 5400 Baden
+41 78 620 10 77

Index Datum Beschreibung Gez. Gepr.

05.08.2020

146_KRONE LENGNAU Zürichstrasse 8, 5426 Lengnau AG

VARIANTE 01 ERDGESCHOSS

V_500.30

Gemeinde Lengnau, Zürichstrasse 34, 5426 Lengnau
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Grundriss 1.OG

Ansicht Strasse

@

_

DATUM:

MST:EGLIN SCHWEIZER ARCHITEKTEN
Dipl. Arch. ETH/FH/SIA
Bruggerstrasse 37 A, 5400 Baden

+41 78 620 10 77

Index Datum Beschreibung Gez. Gepr.

05.08.2020

146_KRONE LENGNAU Zürichstrasse 8, 5426 Lengnau AG

VARIANTE 01 ANSICHT

V_500.36

Gemeinde Lengnau, Zürichstrasse 34, 5426 Lengnau
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DATUM:

MST:EGLIN SCHWEIZER ARCHITEKTEN
Dipl. Arch. ETH/FH/SIA
Bruggerstrasse 37 A, 5400 Baden
+41 78 620 10 77

Index Datum Beschreibung Gez. Gepr.

05.08.2020

146_KRONE LENGNAU Zürichstrasse 8, 5426 Lengnau AG

VARIANTE 01 1. OBERGESCHOSS V02

V_500.32

Gemeinde Lengnau, Zürichstrasse 34, 5426 Lengnau
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Grundriss 2.OG Schnitt
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DATUM:

MST:EGLIN SCHWEIZER ARCHITEKTEN
Dipl. Arch. ETH/FH/SIA
Bruggerstrasse 37 A, 5400 Baden
+41 78 620 10 77

Index Datum Beschreibung Gez. Gepr.

05.08.2020

146_KRONE LENGNAU Zürichstrasse 8, 5426 Lengnau AG

VARIANTE 01 2. OBERGESCHOSS

V_500.33

Gemeinde Lengnau, Zürichstrasse 34, 5426 Lengnau
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DATUM:

MST:EGLIN SCHWEIZER ARCHITEKTEN
Dipl. Arch. ETH/FH/SIA
Bruggerstrasse 37 A, 5400 Baden
+41 78 620 10 77

Index Datum Beschreibung Gez. Gepr.

05.08.2020

146_KRONE LENGNAU Zürichstrasse 8, 5426 Lengnau AG

VARIANTE 01 SCHNITT

V_500.34

Gemeinde Lengnau, Zürichstrasse 34, 5426 Lengnau
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Attribute Variante 1:

- Aufnehmen von Gebäudeflucht des Schulhauses
- Einrahmen des Dorfplatzes durch leicht vorstehende Gebäudeecke
- Nutzungsflexibilität und grosszügiges Platzangebot im Hauptbau   
  durch grössere Tiefe
- Zentraler Eingang direkt bei Parkplatz
- Gesteigerte Präsenz zwischen Schule und Synagoge durch            
  Dreigeschossigkeit des Baukörpers
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Variante 2

Variante 2 nimmt die Gebäudeflucht der benachbarten Synagoge auf und 
steht somit leicht verdreht zur Strasse. Städtebaulich führt diese Drehung 
zu einer Aufweitung des Dorfplatzes. Die Wahrnehmung des Dorfplatzes 
verändert sich: das Gebäude wird – zusammen mit der Synagoge – Teil des 
Dorfplatzes und erweitert somit den Zentrumskern. 
Durch die Drehung des Baukörpers entsteht eine Aufweitung des stras-
sen- bzw. platzseitigen Raumes. Die von der Vorderseite erschlossenen 
Dienstleistungsbereiche (Restaurant, Café) erhalten die Möglichkeit, den 
grosszügigen Vorbereich als Aussenraum zu nutzen. Die Öffnung zum Platz 
ermöglicht neue Aufenthaltsqualitäten.
Wie Variante 1 erhält der Hauptbau durch eine Ausdehnung in der Tiefe im 
Vergleich zur jetzigen Situation für den Dienstleistungsbereich im EG eine 
grosszügigere Fläche und in den Obergeschossen grossen Spielraum hin-
sichtlich der zukünftigen Nutzungen. 
Die im Obergeschoss befindlichen Räumlichkeiten wie Büros und 
Aufenthaltsräume werden über einen zentralen Eingang erschlossen. Dieser 
Eingang mit Lift, welcher einen hindernisfreien Zugang gewährleistet, befin-
det sich auf der Seite zum Schulhaus A. Die durch das Abknicken des 
Gebäudes entstehende Aufweitung an der Zürichstrasse führt mit einer ein-
ladenden Geste von der Strasse direkt auf den Eingang zu. 
Analog zu der zweiteiligen strassenbegleitenden Bebauung entlang der 
Zürichstrasse (s. Analyse) besteht auch Variante 2 aus einem zweiten hin-
teren Gebäudeteil.
Während sich der vordere Gebäudeteil strassenseitig dreigeschossig in die 
bestehende Bebauung einreiht, ist das Gebäude zum Schulhausplatz nur 
noch zweigeschossig und fügt sich selbstverständlich in die bestehende 
Struktur ein.   
Wie der Hauptteil reagiert auch der hintere Gebäudeteil sensibel auf die 
Struktur der benachbarten Bebauung. Die Gebäudekanten verlaufen par-
allel zur Synagoge und zum Schulhaus A. Durch das Einrücken des 
Erdgeschosses entsteht ein gedeckter Vorbereich mit Aufenthaltsqualitäten.
Da der hintere Gebäudeteil auf Seite der Synagoge zurückspringt, können 
die Parkmöglichkeiten beibehalten werden und der Platz wird gleichzeitig 
gefasst.
Über den zentralen Eingang wird auch der im 1. Geschoss des Gebäudes 
platzierte Saal erschlossen, welcher multifunktional nutzbar ist. Das auf-
steigende Dach ermöglicht eine luftige grosszügige Atmosphäre. Durch die 
gemeinsame Nutzung von Erschliessungsflächen und Nebenräumen wie 
WCs sowie die zentrale Positionierung kann die Fläche von Erschliessung 
und Infrastruktur auf ein Minimum reduziert werden.
Der hintere Teil des Gebäudes beherbergt im Erdgeschoss eine 
Spielgruppe, welche sich in Richtung Schulhausplatz öffnet. So sind kon-
sequenterweise neben Kindergarten und Schule auch die Spielgruppe auf 
dem Schulhausareal positioniert. Durch unterschiedliche Tagesabläufe von 
Spielgruppe und Schule ist ein Nebeneinander dieser Institutionen ohne 
Probleme möglich. Ebenfalls im Erdgeschoss – direkt beim Eingang - befin-
den sich Material- und Lagerräume für den Hausdienst. 
Optionen für ein Untergeschoss mit Tiefgarage werden separat vorgestellt 
(S.24, 25) und sind einer eingehenden Prüfung der wirtschaftlichen und 
baulichen Machbarkeit zu unterziehen. Alternativ kann der Dachstuhl als 
Lager- und Abstellfläche ausgebaut werden.

Modellphoto Variante 2 Modellphoto Variante 2

Schema Wahrnehmung Aussenräume 
Variante 2
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Variante 2

M.: 1:500

M.: 1:500 M.: 1:500
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Attribute Variante 2:

- Aufnehmen von Gebäudeflucht der Synagoge entlang der Strasse
- Städtbauliche Bezüge zur Schule und Synagoge durch parallele           
  Gebäudeverläufe 
- Erweitern des Dorfplatzes durch die gedrehte Stellung der  
  Krone
- Nutzungsflexibilität und grosszügiges Platzangebot im Hauptbau   
  durch grössere Tiefe
- Grosszügiger Aussenraum vor dem Café/Restaurant durch abge-        
  drehtes Volumen
- Gesteigerte Präsenz zwischen Schule und Synagoge durch          
  Dreigeschossigkeit des Baukörpers
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Variante 3

Variante 3 übernimmt den vorderen Gebäudeteil der Krone 
Liegenschaft als Bestandsobjekt und erneuert lediglich den hin-
teren Teil des Gebäudes. 
Das bestehende Gebäude wird aufgrund der schlechten 
Bausubstanz umfassend kernsaniert. Sämtliche Leitungen 
(Elektro/Sanitär etc.) müssen ersetzt werden und der desolate 
Zustand von Wänden, Böden und Decken erfordert eine substan-
tielle Erneuerung. Der Dachstock ist einer umfassenden Prüfung 
zu unterziehen und ggf. zu ersetzen (s. Analyse Bausubstanz).
Die Nutzungen im Erdgeschoss bleiben wie bisher dem 
Dienstleistungsgewerbe wie Bäckerei und Café/Restaurant vor-
behalten, wobei das Platzangebot sehr beschränkt ist. Die 
Erschliessung der Nutzungen im Erdgeschoss erfolgt von der 
Hauptstrasse. Das Obergeschoss wird zu Büroräumlichkeiten 
umgenutzt. Die Raumhöhen sind im Vergleich zu Variante 1 und 
2 sehr niedrig. 
Der hintere Gebäudeteil wird abgerissen und weicht einem 
Neubau. Im Erdgeschoss befinden sich Nutzungen wie 
Spielgruppe und Materialraum. 
Ein multifunktional nutzbarer Mehrzwecksaal bildet die 
Hauptnutzung im ersten Obergeschoss. Die Erschliessung erfolgt 
über ein zentral gelegenes Treppenhaus mit Lift im Neubau, 
welches einen hinderfreien Zugang ermöglicht. Dieses erschliesst 
ebenfalls die Büroräumlichkeiten im ersten und zweiten Stock der 
bestehenden Liegenschaft. Diese besteht – anders als Variante 1 
und 2 – nur aus zwei Vollgeschossen.
Optionen für ein Untergeschoss mit Tiefgarage werden sepa-
rat vorgestellt (S.24, 25) und sind einer eingehenden Prüfung der 
wirtschaftlichen und baulichen Machbarkeit zu unterziehen. 
Durch den Erhalt des vorderen Gebäudeteils der Liegenschaft 
bleibt die städtebauliche Wirkung in Bezug auf Dorfplatz 
und Nachbargebäude weitestgehend erhalten (s. Analyse). 
Wünschenswert wäre eine aussenräumliche stärkere Anbindung 
an Synagoge und Dorfplatz, deren Realisierung aufgrund der 
beschränkten Platzverhältnisse im Aussenbereich vor der 
Liegenschaft nur bedingt möglich ist.

Modellphoto Variante 3 Modellphoto Variante 3

Schema Wahrnehmung Aussenräume 
Variante 3



Seite 22Nutzungsstudie Krone Lengnau, August 2020

@

_

DATUM:

MST:EGLIN SCHWEIZER ARCHITEKTEN
Dipl. Arch. ETH/FH/SIA
Bruggerstrasse 37 A, 5400 Baden
+41 78 620 10 77

Index Datum Beschreibung Gez. Gepr.

05.08.2020

146_KRONE LENGNAU Zürichstrasse 8, 5426 Lengnau AG

VARIANTE 03 ERDGESCHOSS

V_500.51

Gemeinde Lengnau, Zürichstrasse 34, 5426 Lengnau

A

1:500 A3

146

STUDIE

VORABZUG

daniel.schweizer@echa.ch

A 05.08.20 Planausgabe slp ds

4
1
4
.5

415.5

416.5

417.5

413.5

413.5

414.5

415.0

416.0

417.0

4
1
8
.0

413.0

413.0

414.0

414.0

V
er

ka
uf

/G
as

tr
o
no

m
ie

 2
2
3
m

2

Sp
ie

lg
ru

pp
e 

2
0
0
m

2

N
eb

en
-

rä
um

e
 5

0
m

2

A
us

se
nr

au
m

B
es

tu
hl

un
g

Vo
rb

er
ei
ch

Kr
on

e/
Sy

na
go

ge

Grundriss EG
mit Umgebung

Variante 3

M.: 1:500



Seite 23Nutzungsstudie Krone Lengnau, August 2020

Grundriss 1.OG
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Variante 3
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Attribute Variante 3:
- Erhalt des bestehenden Ortsbildes
- Unveränderte städtebauliche Situation
- Grosse Umbau- und Sanierungskosten 
- Kein grösseres Platzangebot im Hauptbau trotz hoher         
   Investitionskosten
- Zentrales Treppenhaus nur im Neubau möglich
- Geringe Nutzungsflexibilität im Bestand
- Niedrige Raumhöhen im Bestandsgebäude
- Wenig Fläche im Aussenraum vor Café/Restaurant
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Grundsätzlich besteht bei allen Varianten 1, 2 und 3 die Option eines 
Untergeschosses mit Tiefgarage. Bei einer Planung und Realisierung eines 
Untergeschosses sind die sowohl die bauliche als auch die wirtschaftliche 
Machbarkeit einer eingehenden Prüfüng zu unterziehen. Besonderes Augenmerk ist 
auf die speziellen Anforderungen im Bereich Grund- und Hochwasser zu legen (s. 
Analyse). 
Die dargestellten Optionen unterscheiden sich hinsichtlich der Zufahrten, der 
Ausrichtung auf den Strassenraum und der unterschiedlichen Auswirkungen auf den 
Fussgängerbereich und Aussenraum.
Die Optionen A,B und C basieren auf den Grundlagen von Variante 1, 2 und 3.

Option A 
Bei Option A erfolgt der Zugang zur Tiefgarage direkt von der Zürichstrasse zwischen 
Schule und Krone.  

Option B 
Option B zeigt einen möglichen Zugang zur Tiefgarage direkt von der Zürichstrasse 
zwischen Synagoge und der Krone. 

Option C 
Option B stellt einen möglichen Zugang zur Tiefgarage über den bestehenden Platz  
zwischen Synagoge und der Krone dar. Die Rampe verläuft entlang des hinteren 
Neubaus.

Tiefgarage Optionen
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Anhang 1 / Auszug ISOS  (Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz)

Inventar Lengnau
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Anhang 1 / Auszug ISOS  (Bundesinventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz)
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Anhang 2 / Grundbuchauszug



Seite 31Nutzungsstudie Krone Lengnau, August 2020

Anhang 3 / Gefahrenkarte

Gefahrenkarte Hochwasser
Surbtal

Gemeinden Döttingen, Ehrendingen,
Endingen, Freienwil, Lengnau,
Schneisingen, Tegerfelden
und Unterendingen

Fliesstiefenkarte Ist-Zustand
Wiederkehrperiode 300 Jahre
Kartenblatt Ost
Ausschnitt Schneisingen - Lengnau

Massstab 1:10’000

Kartenbeilage Nr. 3-Ost
Aarau, März 2007

Departement
Bau, Verkehr und Umwelt
Abteilung Raumentwicklung

Niederer + Pozzi UmweltAG
Postfach 365, 8730 Uznach
Tel: 055/285 91 80,
E-Mail: umwelt@nipo.ch

RGE GEKA Hochwasser Surbtal
Niederer + Pozzi Umwelt AG
Koch + Partner / Scheidegger+Partner AG

Diese Karte wurde mit aller Sorgfalt, nach anerkannten Regeln des
Fachs und nach bestem Wissen erstellt. Sie berücksichtigt die zum
Zeitpunkt der Publikation vorhandenen und bekannten Informationen
und erhebt keinenAnspruch auf Vollständigkeit und Genauigkeit.Die
Herausgeberin übernimmt keinerlei Haftung für jegliche Schäden, die
durch die Verwendung von den in dieser Karte enthaltenen Informatio-
nen entstehen.

Legende Fliesstiefen

Untersuchungsperimeter

QP ohne Wasseraustritte

QP mit Wasseraustritten

Gemeindegrenzen

Wassertiefe 1.00 - 1.50 m

Wassertiefe 0.50 - 1.00 m

keine Überflutung

Übersarung

Wassertiefe > 2.00 m

Wassertiefe 1.50 - 2.00 m

Wassertiefe 0.01 - 0.25 m

Wassertiefe 0.25 - 0.50 m

potentielle Ufererosion

beurteilte Bachabschnitte
offen/eingedolt

km 10.40

km 10.20

ANHANG 4 - FLIESSTIEFENKARTE HQ 300
Anhang 4 / Fliesstiefenkarte

Gefahrenkarte

Legende:
Untersuchungsgebiet Gefahrenkarte
Hochwasser

PK25 Flusston
0
1

PK25 Seeton
0
1

Bachkataster ohne Dolungen
Bachkataster ohne Dolungen

Dolungen
Dolungen

Kantonsgrenze
Aargau

Übersichtspläne 1:5000
0
1

PK25 Situation
0
1

GEFAHRENKARTE IST-ZUSTAND
erhebliche Gefährdung
mittlere Gefährdung
geringe Gefährdung
Restgefährdung
nach  derz. Kenntnisstand keine
Gefährdung

AV Parzellen
Parzelle

30 Meter
Die gedruckten Daten haben nur informativen Charakter. Es können keine rechtlichen Ansprüche irgendwelcher Art geltend gemacht werden.
Bitte beachten Sie auch die Ausführungen zum Kartendienst 'are_gefahrenkarte' unter https://www.ag.ch/geoportal/api/v1/mapservices/216/documentation.
Quelle: Daten des Kantons Aargau, Bundesamt für Landestopografie
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