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Situation 
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Geschichtliches 
 

Das Bezirksgebäude (auch Altes Schulhaus genannt) steht seit 1967 unter kantonalem 

Denkmalschutz;  (DSI-BAD021) / www.ag.ch/denkmalpflege/suche/detail.aspx?ID=20442.  

 

Bau- Nutzungsgeschichte: 

Schon 1835 war in Baden infolge des kantonalen Gesetzes zur Gründung der Bezirksschule 

der Bau eines neuen Schulhauses diskutiert worden. Nachdem die Vorbereitungen 

ergebnislos geendet hatten, wurde das Bauprojekt erst 1853 wieder aufgegriffen und 1855 ein 

Projektwettbewerb ausgeschrieben. Das Preisgericht zeichnete den Beitrag des damals noch 

jungen Badener Architekten Robert Moser (1833-1902) mit dem ersten Preis aus, dieser hatte 

kurz zuvor seine Studien in Karlsruhe abgeschlossen. Das Preisgericht empfahl die im 

Wettbewerbsprogramm offengelassene Frage nach dem Bauplatz zugunsten des damaligen 

Gublerschen Gutes am südlichen Stadtrand zu entscheiden, weil der Bau damit als Blickpunkt 

der einige Jahre zuvor für den Durchgangsverkehr geöffneten Weiten Gasse dienen konnte. 

Nach Mosers Plänen wurde das Schulhaus in den Jahren 1856/57 ausgeführt; gleichzeitig 

wurden die Gebäude des benachbarten ehemaligen Kapuzinerklosters abgebrochen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ansicht ca. 1887, Quelle Historisches Museum Baden 

 

In den Jahren 1984/85 wurde das alte Schulhaus zum Bezirksgebäude umgebaut, im 

Dachgeschoss das Bezirksgefängnis eingebaut und aussen restauriert. Im Inneren, das 

seither Büros für Bezirksamt Kantonspolizei und Bezirksgericht beherbergt, wurden die 

Raumstruktur und Teile der Ausstattung erhalten; im Dachgeschoss wurde das 

Bezirksgefängnis untergebracht. Der ehemalige Singsaal im zweiten Obergeschoss des 

Westflügels und der ursprüngliche Dachstuhl wurden noch während des Umbaus durch einen 

Brand zerstört.  

Im Jahre 2003 fand eine Sanierung von Treppenhaus und Korridoren statt.  

Seit dem Auszug von Bezirksgericht und Bezirksgericht im Jahre 2006 (ins Falkengebäude)   

ist der Kanton Aargau mit der Kantonspolizei des Justizvollzuges der alleinige Mieter. Die 

Kantonspolizei Investierte zwischen den Jahren 2007 – 2014 ca. CHF 2'100'000.- in den 

Mieterinnenausbau und die Stadt Baden ca. CHF 500'000.-.   

https://de.wikipedia.org/wiki/Denkmalschutz
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Gebäudebeschrieb: 
Das Gebäude verfügte über drei Stockwerke (heute + 2 Dachgeschosse) und besteht aus 
einem 22 Meter langen Mitteltrakt und zwei symmetrisch angefügten, 11 Meter breiten und an 
beiden Längsseiten vorspringenden Querflügeln. Nur der östliche Nebeneingang unterbricht 
die Symmetrie des Grundrisses. Die 16 ehemaligen Klassenzimmer sind so angeordnet, dass 
die meisten gegen Süden ausgerichtet sind, aber keines ausschliesslich nach Norden. Das 
Gebäude war ursprünglich so platziert, dass seine Vorderfront direkt auf die Weite Gasse, die 
wichtigste Nord-Süd-Achse der Altstadt, zeigte. Seit dem Ausbau des Schulhausplatzes zu 
einem viel befahrenen Verkehrsknoten im Jahr 1961 ist die Sichtverbindung zum Stadtturm 
jedoch erheblich eingeschränkt.  
Auf dem Vorgelände des Bezirksgebäudes steht ein 1866 errichteter Brunnen, der nach den 
beiden grossen Verkehrssanierungen jeweils wieder an ursprünglicher Lage montiert wurde. 
Auf einem quadratischen Sockel in der Mitte des Brunnentroges ragt ein 5,20 Meter hoher 
Obelisk auf. Das ovale Becken ist mit Ornamenten verziert. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Schulhausplatz ca. 1943, Quelle Historisches Museum Baden 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/Stadtturm_(Baden)
https://de.wikipedia.org/wiki/Obelisk
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Fassaden- und Schnittpläne 

Nordfassade (Haupteingang) 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Südfassade 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Längsschnitt 

      

     Gefängnishof 

      

    Gefängnisgeschoss 
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Ostfasade 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Westfassade 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Querschnitt 

                      < -------------------------------- Gefängnishof 

 

 

                      ----------------------- DG, Gefängnisgeschoss 

   

 

       ------------------ 2. OG, Polizeigeschoss 

 

 

 

------------------ 1. OG, Polizeigeschoss  

 

 

      ------------------ EG, Polizeigeschoss 

 

 

   

  ------------------ UG, Polizeigeschoss 
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Bauzustand / Ergebnisse der Bauuntersuchungen 
 
Ausgangslage 

 
Zwischen 2015 - 2018 wurde der Schulhausplatz Baden komplett umgebaut und neugestaltet. 
während den Bauarbeiten entstanden am historischen und empfindlichen Bruchstein-
mauerwerk Schäden. Nach einem langen und einem intensiven Rechtsstreit konnten sich 
beide Parteien, Kanton Aargau – Stadt Baden, auf eine Entschädigungszahlung von  
CHF 175'000.- einigen (SR-Entscheid 263, 17.06.2019).  
Die grössten Schäden entstanden am rechten Gebäudeteil, aber hauptsächlich in der 
Westfassade in blau markiert: 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Um Synergien zu nutzen wird die notwendige und alterungsbedingte Fassadensanierung in 

einer Etappe und zusammen mit der Sanierung der Rissschäden geplant und ausgeführt. 

Um die gesamten Schäden zu ermitteln, mussten verschiedene Abklärungen getroffen 

werden. Der Umfang von Verputz-, Naturstein-, Zimmer-, Maler-, und Restaurierungsarbeiten 

wurde im März 2019 ab einer Hebebühne-Skylift im Detail, unter Berücksichtigung der 

denkmalpflegerischen Aspekte, abgeklärt. 

 
 
Fassaden, Verputz und Farbigkeit 
 
Die letzte Fassadensanierung fand zwischen 1983-84 statt. Die Fassadenaufnahme von BWS 
Labor AG vom März 2019 mit Dokumentation vom 02. April 2019 zeigt im Verputz festgestellte 
Rissschäden und Hohlstellen im Grund- und Deckputz, mit folgendem Beispiel: Die an allen 
Fassadenseiten auftretenden Risse haben bereits zu zahlreichen, meist kleineren, Hohlstellen 
mit Handlungsbedarf geführt. Diese Hohlstellenbildung steht in einer Korrelation mit der 
dichten Anstrichüberarbeitung. Sobald über die Risse Meteorwasser in den Verputz gelangen 
kann, wird durch die dichte Anstrichüberarbeitung die Austrocknung der Feuchtigkeit 
behindert. hinterlaufen von Feuchtigkeit begünstigt im Winterhalbjahr Verputzschwächungen 
durch Frostereignisse. Unter der jetzt sichtbaren polymerchemisch gebundenen Dispersions- 
Farbe und dem Deckputz wurde eine alte mineralische Oberfläche festgestellt (Ostfassade). 
Untersuchungsbericht BWS Labor AG vom 2. April 2019 nachfolgend: 
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Nordfassade, Schadenkartierung BWS Labor AG 
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Südfassade, Schadenkartierung BWS Labor AG: 
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Ostfassade, Schadenkartierung BWS Labor AG: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Westfassade, Schadenkartierung BWS Labor AG: 
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Natursteinbauteile 

 

Dazu wurden folgende Schäden festgestellt: 

Sockel aus Muschelkalk;  

Stark verwittert, hohle Stellen, Abplatzungen, Einzelne Lagerisse und Risse durch 

Ermüdungsbrüche, offene und schadhafte Fugen, der Farbanstrich ist teilweise abgeblättert. 

Freitreppen und Podeste aus Granit; 

Setzungen, Verschiebungen, offene Fugen, lose Fugenmörtel, Flankenabrisse.  
Sandsteinbauteile, Fenstereinfassungen; 
Risse und Abplatzungen im Bereich der Gewände Aufstände und Fugen. Flankenabrisse bei 
Fugen im Steinverbund und zwischen Stein und Verputz: meist feine Haarrisse, die den 
Aussenformen der Steinbauteile folgen resp. zwischen den Steinbauteilen meist einseitig an 
den Fugenflanken verlaufen.  
Ton- Frieselemente: 
Die aus roter Tonerde gebrannten Frieselemente sind farbig gefasst (grau) und haben 
vorwiegend Risse und einzelne Druckschäden. Recht häufig hat es rostende 
Verankerungsschrauben und bei etwa 10 % der Elemente fehlt die Verankerung am 
ursprünglichen Platz, dafür sind Schrauben an ausladenden Zierelementen der Blätter 
eingedreht. Die Fugen sind häufig lose und herausgefallen.  
Sandsteingurt: 
Der auskragende Gurt zeigt häufig Risse, die parallel zur Laufrichtung des Gurtes, aber 
unabhängig vom Steinlager verlaufen. Bei einzelnen Fehlstellen mit abgeplatzten älteren 
Mörtelergänzungen, Abschuppungen und Absandungen. In einigen Sandsteinelementen der 
vorspringenden profilierten Gurtelemente sind Bereiche wo die Farbe abblättert und darunter 
feine netzartige Risse erkennbar sind. Einzelne Mörtelergänzungen an den Gurtvorderkanten 
sind abgefallen, die Schrauben der Armierung sind noch erkennbar. 
Dachuntersichtsgurt: 
Der aus roten Ziegelsteinen gemauerte Dachuntersichtsgurt ist farbig gefasst, häufig sind 
offene Fugen erkennbar. Einzelne abgebrochene Ziegelsteine wurden bei der letzten 
Sanierung nicht repariert und einfach übermalt. 
 
 
Fenster  
 
Die bestehenden Fenster stammen aus dem Jahre 1985 und entsprechen nicht mehr den  
heutigen Anforderungen: Gemäss Infrarotaufnahmen aus dem Jahre  2017 wurden an den 
Fenstern grosse Wärmeverluste festgestellt. Die Fensterbeschläge der Oblichter sind in einem 
schlechten Zustand und können nicht mehr nachbestellt werden, der Aussenanstrich ist 
verwittert und blättert ab. 

 

 

Energetischer Gebäudezustand 

 

In den Jahren 1984/85 wurde das alte Schulhaus (total leergeräumt) zum Bezirksgebäude 

umgebaut, im Dachgeschoss das Bezirksgefängnis eingebaut und aussen restauriert. Das 

Steildach und das Flachdach im Gefängnishof wurden zur damaliger Zeit entsprechend mit je 

einer 80 mm starke Dämmung ausgeführt, das historische Bruchsteinmauerwerk ist weder 

innen noch aussen gedämmt. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
Seite 22 von 32 

G:\3_Liegenschaften-Verwaltungsvermoegen\31_Vermietete\Bezirksgebäude_ Ländliweg-
2\05_Sanierungen\2020-22_08-124_Fassadensanierung 2018-
0150\10_KV_diverse\6_Projektdoku_KV\20200220_KV-Doku\20200220_KV_Projektdoku.docx 

Bericht über die vorgesehene Sanierungsarbeiten,  
und energetische Massnahmen 
 
IMO-Anfrage an Denkmalpflege "energetische Ertüchtigung",  Schreiben nachfolgend: 
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Ansicht Südfassade ca. 1887, Quelle aargauische Denkmalpflege 
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IMO Anfrage an Energiekoordinater "energetische Ertüchtigung", Antwort nachfolgend: 

Auf Anfrage betreff energetische Ertüchtigung erhielten wir am 4. Februar 2020 von Energie-

koordinator Christian Vogler (Stadt Baden Entwicklungsplanung) folgende Rückmeldung: 

Der Stadtrat hat am 20. Januar 2020 den folgenden Beschluss gefasst: "Gebäudestandard für 

Neubauten und Gesamtsanierungen von Gebäuden des Verwaltungs- und des Finanz-

vermögens der Einwohnergemeinde Baden". Gemäss dem zweiten Grundsatz wird "für 

Gesamtsanierungen von Gebäuden des Verwaltungs- und des Finanzvermögens der 

Einwohnergemeinde Baden der aktuelle Gebäudestandard angestrebt und die Umsetzbarkeit 

im Einzelfall geprüft." Das Bezirksgebäude gehört in das Verwaltungsvermögen der 

Einwohnergemeinde Baden und wird an den Kanton vermietet. Beim beantragten Baukredit 

handelt es sich um eine Sanierung und Restaurierung der Fassade und somit eine 

Teilsanierung. Damit können die Vorgaben des Gebäudestandards 2019 

(Gesamterneuerungen erreichen den Standard MINERGIE für Neubauten (1. Priorität) oder für 

Modernisierungen (2. Priorität) sowie die ECO-Anforderungen) nicht erreicht werden.  

 

Das Bezirksgebäude steht und kantonalem Denkmalschutz. Im Rahmen der geplanten 

Sanierung und Restaurierung der Fassade können nur die Fenster gemäss Neubaustandard 

(U-Wert ≤ 0.7 W/m2K) ersetzt werden und so den Energiebedarf des Gebäudes verringern. 

Eine fachgerechte, klassische Aussendämmung der Gebäudehülle ist aus Gründen des 

Denkmalschutzes nicht möglich. Das Gebäude wird über die Heizzentrale Tannegg mit Wärme 

versorgt. Im Jahre 2018 wurde die Wärme zu 81% mit Gas und zu 19% mit Grundwasser 

erzeugt. Letzterer Anteil kann allenfalls über Betriebsoptimierungen noch gesteigert werden. 

Allenfalls ist es möglich im Zuge der Sanierungen der Schulhäuser Pfaffechappe und Tannegg 

einen Fernwärmeanschluss des Areals vorzubereiten und zu realisieren, sobald die 

Fernwärme entsprechend ausgebaut ist. 

 

Für das Bezirksgebeäude sollte ein langfristiges Entwicklungskonzept unter Berücksichtigung 

der auf der Boden- und Immobilienstrategie (BIS) basierenden objektspezifischen 

Unterhaltsstrategie erstellt werden. 

 

 

IMO Bericht mögliche "energetische Ertüchtigungen", nachfolgend: 

Gemäss aktueller Situation können neue Fenster mit einem möglichem U-Wert ≤ 0.7 W/m2K 

eingebaut werden, die Machbarkeit wird mit einem Bauphysiker besprochen.  

Eine Erneuerung oder der Einbau einer zusätzliche Dämmung im Steildach, und beim 

Flachdach (mit eingebauten Glasbausteine) im Gefängnishof, ist bei einem in Betrieb 

stehenden Bezirksgefängnis nicht möglich. Auf IMO-Anfrage "bis wann ist das Gefängnis mit 

Standort im Bezirksgebäude-Dachgeschoss garantiert sei", erhielten wir am 18. November 

2019 vom verantwortlichen Dr. Pascal Payllier, Leiter Amt für Justizvollzug folgende 

Rückmeldung: Nach aktuellem Wissensstand ist der Standort Bezirksgefängnis Baden bis auf 

weiteres für die nächsten Jahre gesichert, das bestehende Bezirksgefängnis entspricht immer 

noch den heutigen Normen und Vorschriften.  

 

 

Denkmalpflege 

 

Alle vorgesehenen Arbeiten werden mit Bauberater Heiko Dobler von der kantonalen 

Denkmalpflege abgesprochen. 
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Fassaden, Verputz und Farbigkeit 

 

Basierend auf den Untersuchungen und den Unternehmer Richtpreisofferten wird der 

bestehende Deckputze vollständig entfernt, die grossen Risse und Holstellen werden 

aufgespitzt und danach verputzt, die kleinen Risse und Holstellen werden injiziert. 

Anschliessend wird ein passender und gebäudegerechter Kalkverputz aufgetragen. Ob der 

historische Negativrillenputz oder ein dem heutigen Zustand änlichen Deckputz aufgetragen 

wird, muss mit der aargauischen Denkmalpflge abgesprochen werden. 

In der Farbigkeit sind unter anderem folgende Arbeiten vorgesehen: Anstrich der 

Verputzflächen und der Sandstein-Fenstereinfassungen in Keim-Silikatlasur oder ähnlich. 

Holzteile der bestehenden Kellerfenster und Dachuntersicht erhalten einen neuen 

Anstrichsaufbau in Ölfarbe. Metallteile der bestehenden Kellerfenstergitter und Aussen-

geländer erhalten einen neuen Anstrichaufbau in Ölfarbe. 

 

 

Natursteinbauteile 

 
Restaurierung folgender Bauteile: 
Sockel aus Muschelkalk;  
Abspitzen und Teilersatz bestehender Sockel. Freilegen von kleineren Schadstellen und losen 
älteren Mörtelergänzungen. Ergänzen der Fehlstellen mit Restauriermörtel.  
Freitreppen und Podeste aus Granit; 
Reinigen der Blocktrittstufen und Podeste mit Hochdruck. Freilegen der losen und schadhaften 
Fugen mit Neuverfugung. Neu Ausrichten der Blockstufen und Podestplatten.   
Sandsteinbauteile, Fenstereinfassungen; 
Reinigung der Einfassungen mit Wasser und mittelharten Reisbürsten. Reduktion der 
Farbschicht des vormaligen Anstriches als Vorbereitung für den Neuanstrich. Fehlstellen und 
Schadstellen vorwiegend bei Gewändeaufstände / Fensterbänken und bei Sturzverdachungen: 
Freilegen der Schadstellen und der tief verwitterten und bereits abgelösten 
Mörtelergänzungen, anschliessend Neuausbildung mit Restauriermörtel. 
 
Ton- Frieselemente: 
Kontrolle der Verankerungen, Instandstellen loser Stossfugen, Armieren und Kleben 
gebrochene Elemente, Ergänzen der kleinen Fehlstellen.  
Sandsteingurt: 
Freilegen der tief verwitterten und bereits abgelösten Mörtelergänzungen bei Fensterbänken 
und Sturzverdachungen, anschliessend Neuausbildung.  
Dachuntersichtsgurt: 
Kontrolle auf lose Elemente, Sicherungsarbeiten, allzu lose Fugen ausräumen und erneuern 
(nicht komplette Neuverfugung).  
 
 
Fenster in Holz 
 
Die bestehenden Fenster stammen aus dem Jahre 1985 und enstsprechen nicht mehr den 
heutigen energetischen Anforderungen. Die Art der Fenstereinteilung (Sprossierung / 
Profilierung / Beschläge, usw.) können wie bisher übernommen werden. Die Holzausführung, 
Oberflächenbehandlung und die definitive Fensterausführung wird mit der kantonalen 
Denkmalpflege vor Ort abgesprochen und umgesetzt. 
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Ausführungsdauer 
 
Die Sanierungsdauer von ca. 10-12 Monate ist einerseits abhängig von der Witterung 
anderseits von den verwendeten Materialien und Anstrichsystem und von der Forderung vom 
"Amt für Justizvollzug" (verantwortlich Bezirksgefängnis) für eine externe 24h Bewachung 
währen der Fassadengerüst-Standzeiten. Für das Fassadengerüst und Bewachung sind  
5 Monate vorgesehen, das Einhalten dieser Termin- und Kostenvorgabe erfordert eine 
perfekte und professionelle Terminplanung. Der Fensterersatz mit den dazugehörigen inneren, 
und äusseren Anpassungen (mit Skyworker), erfolgen ohne Fassadengerüst. 
IMO-Anfrage "Amt für Justizvollzug",  Schreiben nachfolgend: 
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Grundlagen für den Kostenvoranschlag 

 
Bauherrschaft vertreten durch:   Manfred Schätti, Leiter  
       Ernst Schwarz, Projektleiter Immobilien 
 
Kantonale Denkmalpflege, vertreten durch: Heiko Dobler, Bauberater Denkmalpflege 
 
Experten:     Verputz- und Farbuntersuch, BWS Labor    
           
Der vorliegende Kostenvoranschlag basiert auf folgenden Grundlagen:  
Die Sanierungsarbeiten welche den Bedürfnissen der Abteilung Immobilien entsprechen, 
Einbezug der denkmalpflegerischen Anforderungen und Spezialisten mit folgenden 
Voruntersuchungen: Sondierungen an Fassade mit Verputz und Farbigkeit. Für alle wichtigen 
Arbeiten wurden fachlich ausgewiesene Handwerker beigezogen, für die Besprechung der 
Arbeitsausführung und für die Erstellung von Unternehmer Richtpreisofferten. Alle 
Arbeitsgattungen wurden möglichst detailliert aufgelistet. Die Preise basieren auf den 
Unternehmer Richtpreisofferten, unseren Berechnungen und Erfahrungswerten. Nicht 
berücksichtigt wurden die Subventionen der aargauischen Denkmalpflege, vorliegende 
Dokumentation wird dieser für die definitive Subventions-Kostenzusage zugestellt. 
Berücksichtigt wurde die Rissschaden-Vergleichszahlung des Kantons Aargau im Betrage von 
CHF 175'000.-   

 

Kostenschätzung  +/- 15 % (Stand 20. Februar 2020) 
 
1 Vorbereitungsarbeiten 113'600.00 
 
2 Gebäude 1'903'500.00 
 
4 Umgebung 23'200.00 
 
5 Baunebenkosten 266'700.00 
 
 Zwischentotal Fassadensanierung 2'307'000.00 
  
 Vergleichszahlung Kanton Aargau            -175'000.00 
  
 Totalkosten Fassadensanierung 2'132'000.00 
 

Provisorisch kann mit einem Subventionsbeitrag der kantonalen Denkmalpflege im 
Betrage von CHF 100'000.- bis 120'000.- gerechnet werden. 
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