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Bezirksgebaude, Landliweg 2, 5400 Baden
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Situation
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Geschichtliches

Das Bezirksgebaude (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 Griindung 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 sudlichen Stadtrand zu entscheiden, weil der Bau damit als Blickpunkt
der einige Jahre zuvor fur den Durchgangsverkehr geéffneten Weiten Gasse dienen konnte.
Nach Mosers Planen wurde das Schulhaus in den Jahren 1856/57 ausgefuhrt; gleichzeitig
wurden die Gebdude des benachbarten ehemaligen Kapuzinerklosters abgebrochen.

£ 4 i
Ansicht ca. 1887, Quelle Historisches Museum Baden

In den Jahren 1984/85 wurde das alte Schulhaus zum Bezirksgebaude umgebaut, im
Dachgeschoss das Bezirksgefangnis eingebaut und aussen restauriert. Im Inneren, das
seither Buros fur Bezirksamt Kantonspolizei und Bezirksgericht beherbergt, wurden die
Raumstruktur und Teile der Ausstattung erhalten; im Dachgeschoss wurde das
Bezirksgefangnis untergebracht. Der ehemalige Singsaal im zweiten Obergeschoss des
Westflligels und der urspriingliche Dachstuhl wurden noch wahrend des Umbaus durch einen
Brand zerstort.

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

Seit dem Auszug von Bezirksgericht und Bezirksgericht im Jahre 2006 (ins Falkengebaude)
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.-.
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https://de.wikipedia.org/wiki/Denkmalschutz

Gebaudebeschrieb:

Das Gebaude verfligte Uber drei Stockwerke (heute + 2 Dachgeschosse) und besteht aus
einem 22 Meter langen Mitteltrakt und zwei symmetrisch angefiigten, 11 Meter breiten und an
beiden Langsseiten vorspringenden Querflligeln. Nur der dstliche Nebeneingang unterbricht
die Symmetrie des Grundrisses. Die 16 ehemaligen Klassenzimmer sind so angeordnet, dass
die meisten gegen Suden ausgerichtet sind, aber keines ausschliesslich nach Norden. Das
Gebaude war urspriinglich so platziert, dass seine Vorderfront direkt auf die Weite Gasse, die
wichtigste Nord-Siid-Achse der Altstadt, zeigte. Seit dem Ausbau des Schulhausplatzes zu
einem viel befahrenen Verkehrsknoten im Jahr 1961 ist die Sichtverbindung zum Stadtturm
jedoch erheblich eingeschrankt.

Auf dem Vorgelande des Bezirksgebaudes steht ein 1866 errichteter Brunnen, der nach den
beiden grossen Verkehrssanierungen jeweils wieder an urspringlicher 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
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https://de.wikipedia.org/wiki/Obelisk

Fassaden- und Schnittplane

Nordfassade (Haupteingang)
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Bauzustand / Ergebnisse der Bauuntersuchungen
Ausgangslage

Zwischen 2015 - 2018 wurde der Schulhausplatz Baden komplett umgebaut und neugestaltet.
wahrend den Bauarbeiten entstanden am historischen und empfindlichen Bruchstein-
mauerwerk Schaden. Nach einem langen und einem intensiven Rechtsstreit konnten sich
beide Parteien, Kanton Aargau — Stadt Baden, auf eine Entschadigungszahlung von

CHF 175'000.- einigen (SR-Entscheid 263, 17.06.2019).

Die grossten Schaden entstanden am rechten Gebaudeteil, aber hauptsachlich in der
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Um Synergien zu nutzen wird die notwendige und alterungsbedingte Fassadensanierung in
einer Etappe und zusammen mit der Sanierung der Rissschaden geplant und ausgefuhrt.
Um die gesamten Schaden zu ermitteln, mussten verschiedene Abklarungen getroffen
werden. Der Umfang von Verputz-, Naturstein-, Zimmer-, Maler-, und Restaurierungsarbeiten
wurde im Marz 2019 ab einer Hebebuhne-Skylift im Detail, unter Berticksichtigung der
denkmalpflegerischen Aspekte, abgeklart.

Fassaden, Verputz und Farbigkeit

Die letzte Fassadensanierung fand zwischen 1983-84 statt. Die Fassadenaufnahme von BWS
Labor AG vom Marz 2019 mit Dokumentation vom 02. April 2019 zeigt im Verputz festgestellte
Rissschaden und Hohlstellen im Grund- und Deckputz, mit folgendem Beispiel: Die an allen
Fassadenseiten auftretenden Risse haben bereits zu zahlreichen, meist kleineren, Hohlstellen
mit Handlungsbedarf gefiihrt. Diese Hohlstellenbildung steht in einer Korrelation mit der
dichten Anstrichiiberarbeitung. Sobald (iber die Risse Meteorwasser in den Verputz gelangen
kann, wird durch die dichte Anstrichiiberarbeitung die Austrocknung der Feuchtigkeit
behindert. hinterlaufen von Feuchtigkeit beglinstigt im Winterhalbjahr Verputzschwédchungen
durch Frostereignisse. Unter der jetzt sichtbaren polymerchemisch gebundenen Dispersions-
Farbe und dem Deckputz wurde eine alte mineralische Oberfldche festgestellt (Ostfassade).
Untersuchungsbericht BWS Labor AG vom 2. April 2019 nachfolgend:
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BWS Labor &G | Hard 4 | 8408 Winterthur | Tel 052 232 35 16 | Fax 052 222 &7 5% | office @bwelabor.ch
Bawschadenanalysen | Werkstoffanalysen | Sanierungs= und Restavrierungskanzepie

Winterthur, 2. April 2019

Stadt Baden, Immabilizn
Ernst Schwarz, Projektieiter
Rater Turm

Rathausgasse 5, Postfach
5401 Baden

Objekt: Bezirksgebiuds Baden
Untersuchungsbericht — Schadenkartierung Yerputzflachen mit Rissaufnahme

Das 1856 [ 57 urzpringlich als Schulhaus er-
baute Bezirksgebaude wurde nach dem Planen
des Architekten Hobert Moser (1833 — 1902)
errichtet. In den Jahren 1983 / B4 wurde der
seit 1967 unter Denkmalschutz stehende Bau
zum Bezirksgebauds umgebaut und aussen
restauriert.

{(Quelle: Dossier Denkmalschutzinventar Kan-
ton Aargau)

Inhalte des Untersuchungsberichis:

1. Einleitung

Fotodokumentation und Auswertung der Schadenkartierung

Ergebnisse der Materalanalyzen

Fazit

Anhang: Schadenkatasterplane mit Lokalisation der Probeentnahmestellen

o

1. Einleitung und Situationsbeschrieb

Ziel der Untersuchungen war ez, einen Uberblick Ober die Art, das Ausmass und die Vereilung der voriegenden Schia-
den im Bereich der Fassadenverputzfiachen zu erlangen. Dazu wurden am 6. und 7. Marz 2019 im Rahmen einer voll-
flachigen Schadenkartierung ab Hebebihne und ab Boden die vorliegenden Schadensprozesse in Form von sichtba-
ren Schaden wis Rissen und Fehlstellen sowie von verdeckien Schiden (Hohlstellen) erfasst. Die Detektion der Hohil-
stellen wurde mittels Rollhammer zerstorungsfrei dber die Akustik vorgenommen. Mit diesem Verfzhren wurde die
Fassade vollflachig untersucht. Die Plane wurden anschliessend digitalizient (siehe Anhang) und ausgewertet.
Ein spezielles Augenmerk der Fassadenuntersuchung lag auf den Rissbildemn. Vorgefundene Risse wurden partiell
fotografizch und mittels einer Riesbreiteschablons dokumentisrt.
Im Rahmen der Schadenkartierung wurden zudam Matenalproben der Verputzflichen sowie der Matursisinelements
zur Analyse der Anstrichaufbauten im Labor entnommen.
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2. Fotodokumentation und Auswertung der Schadenkartienung

Die Auswerung der Schadenkartisrung hat ergeben, dass die meisten Hohlstellen in Zusammenhang mit den an allen
Fassaden auftretenden Hissen stehen. Die vorgefundensn Hohlstellen sind mit wenigen Ausnahmen von einer gerin-
gen Dimension. Trotz der recht zahlreich auftretenden Risse weisen alle Fassadensesiten sehr wenig und wenn dann
nur Elzine Fehilstellen auf. Die markantesten Risse sind an der Westfassade festgestellt worden. Einzelne Risse an der
Wesatfassade verlaufen dber die ganze Hohe des Gebaudes. Einige Risse sind konstruktionsbedingt, verlaufen also
entlang eines Fenstergewandes oder bilden das effektive Ausmass einzelner Bauelemente nach.

Rizz an dar Oetfaszzads EG mit leichtsn Verschmutzungs-
spursn an den Rindarn. (Probssntnahmsstslls 3

e T PP e e e ﬁ‘:.. -
An Pozitionan, wo Rizze zich kreuzen, zind auch bersitz

zal vorhandsan ist arzta, klsinflachige Fehlztallan zu beobachtan.

W

|| TTe—— - 1 s . :
Diar Rizs lauft in dis Fugs des Ziarslamsntss und zstzt zich in der Fugs dezs Bankgurtas fort.
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Die Aufnahme links zeigt wie sich ein Riss vom Verputz ober
den Gurt fortsetzt

Die folgenden Aufnahmen zeigen Risse in verschiedenen Brai-
ten, wie sie an allen Fassadenseiten auftreten.

Rizz mit sinar Braits vun 0.53 mm [Mordfazeads EG)

Rizz mit einer Braite von 1.5 mm (Westfazsada EG)

T W A R

L gy

Rizz mit einer Braits von 2.3 mm (Westfazeada EG

EG)
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An sinzslnsn Pozitionsn wurdsn Anztrichausbeszsrungen Auch an der Westfazeads zind Anztrichzaubssssrungsn
auzgafihrt (zishe Pfeil, Nordfaszadal. arzichtlich.

& L

Dis=ar Rizs muss schon vor der Anstrichausbsssarung Hier wurds sim Rizs bersitz zu sinam frithsren Zatpunkt
baestanden habsn, da der Rize zslbet such partisll Farbs miit Mortsl ausgsbseszert, dis Aeparaturstslls waist jsdoch
aufwaizt (Westfazzads EG). amaut Rizebildungsn auf (Westfazeads EG)L

Faine Rizsbildung Sturz und Verdachung: E= ist Auch obarhalb der Verdachung sind b=i mehreran Fans-
zunshmen, dass die Form dee Rizess das sffektive Aus- tarsinfaszungan solche Rizse sichtbar (Nordfazeads 1.
mazs disser Bawslemsnts zeigt (Mordfazsads 1. OG) alc
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3. Ergebnisse der Matenalanalysen

Insgesamt wurden im Rahmen der Untersuchung vor Ot 10 Materialproben zur Bestimmung der Anstrichaufbauten
entnommen:

Probe 1: Nordfassade (Anstrich Fassadenverputz) Probe 6: Ostfassade (Anstrich Ecklisene)

Probe 2: Nordfassade (Anstrich Fenstergewande) Probe 7: Sodfassade (Anstrich Fenstergewande)
Probe 3: Nordfassade (Anstrich Bossenverputz) Probe 8: Ostfassade (Anstrich Sockel)

Probe 4- Ostiassade (Anstrich Fassadenverputz) Probe 9: Westfassade (Anstrich Bossenverputz)
Probe 5: Ostiassade (Anstrich Bossenverputz) Probe 10: Westlassads (Anstrich Sockel)

Die Proben wurden im Labor im Hinblick auf die folgenden Punkte analysiert:
+  Bestimmung der Bindemittelzusammensetzung der Anstrichschichien
+  Erstellung von Anschiiffen und mikroskopische Fotodokumentation zur Bestimmung der Anstrichabfolgs

Probe 1/ Nordfassade 1 OG (Anstrich Fassadenverputz)
T Al e R T T e T 3 i o ' b ]

b Ty, b
[T e " - At
=y - e

-

Anzchliff Probs 1
Anztrich: polymerchemisch gebundene Dispersions-
farbe mit Silikonharzanteil

: i EF00 e
Probsantnahmestslls 2 Anzchliff Probs 2
Angtrich: polymerchemisch gebundene Dispersions-
farbe.

Die Sandsteinoberfiache ist hydrophob.
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Probe 3 / Mordfassade EG (Anstrich Bossenverputz)

Anzchliff Proba 3
Anstrich: polymerchemisch gebundens Dispersions-
fare mit Silikonharzanteil

Probe 4 7 Ostfassade 2 OG (Anstrich Fassadenver-
putz)

- polymerchemisch gebundene Dispersionsfarbe mit Sili-
konharzantsil

- Deckputz

" mineralischer Anstrich, tisfgrundkontaminiert

Es ist anzunshmen, dass es sich beim mineralischen
Anstrich um eine alte Oberflache handelt.

Anzchliff Probe 4
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Anzchliff Probe 5
Anstrich: polymerchemisch gebundens Dispersions-
farbe mit Silikonharzanisil

Anzchliff Probe 6

Anstrich: polymerchemisch gebundens Dispersions-
farbe.

Die Sandsteinoberflache ist hydrophob.

Probsentnahmestells 7
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Die Sandsteincberflache ist hydrophob.

Probsantnahmestells 8 Anzchliff Proba &
Anztrich: Crgansilikatfarbe

Anzchliff Proba &

Anstrich: polymerchemisch gebundens Dispersions-
farbe mit Silikonharzantail
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Probe 1! Westfassd& Ansirih Sockelk

Probssntnahmestslls 10 Anzchliff Proba 10

Anstrich: Crgansilikatiarbe

Zuzammenfazzung Anstrichanalysa:

#  Anstriche Fazzadsnvarputze: Proban 1 und 4: jetziger Deckputz und Anstrich miteinander vergleichbar, bei Probe
4 wurde eine alte mineralische Oberflache festgesteli

#  Anstriche Bozssnverputze: Proben 3, 5 und 8. miteinander vergleichbar, Probe 8 zusdtzliche materialidentische
Anstrichoberarbeitung
Anztriche Fenstergewinds: Proben 2 und 7: miteinandsr vergleichbar
Anstriche Ecklizane: Probe 6: vergleichbar mit Proben 2 und 7
Anztriche Sockel: Proben 8 und 10; miteinander vergleichbar

4. Fazit

Das Bezirksgebauds von Baden erscheint auf den ersten Blick in sinem gut erhaltenen Zustand, dies auch in Bezug
auf den Umstand, dass die letzte Aussenrenovation vor mehr als dreissig Jahren ausgefihnt wurde. Bei genausrer
Betrachtung =ind in erster Linie dis an allen Fassaden aufretenden Risse augenfillig. Wie diess Risse entstanden
sind und cb diese mit den Bautatigkeiten am Schulhausplatz in Zusammenhang zu bringen sind, ist allzing durch eine
Kartierung nicht abschliessend zu kidren.

Hinweise fiir eine ungafahre Datierung konnten Belege von ausgefihrien Arbeiten sein. An der West- und Nordfassade
wurden zum Beispiel ab Boden Anstricharbeiten ausgefihri. An der Westfassade auch im Bereich eines Risses. Dieser
Rizs weist an seinen Flanken Anstrichdberarbeitungen auf, infolge dessen kdnnte anhand eines Belegs definiert wer-
den, dass der Riss schon vor den Anstricharbeiten vorhanden war.

Vereinzelt wurden Risse auwch mit Mortel verschlossen, sind aber stellenweize auch schon wisder gerizsen. Auch hier
kénniz anhand von Belegen definiert werden, ob die Risse schon vor dem Ausfihren der Arbeiten anzuireffen waren.

An der Westassade liegt ein Hiss vor, welcher von der Dachuntersicht dber die gesamte Fassadenhohe durch den
Sockel biz zum Boden werlauft (siehe Schadenkatasterplan Westfassade). Im Bereich von diezem Hiss wurde dis
Probe 9 entnormmen. Bei diesem Hiss konnte 22 sich um einen Setzungsrniss handsin. Darauf dewtet hin, dass es sich

um den breftesten Hiss handelt, welcher festgestel wurds und die Tatzache, dass dieser Riss ober die gesamte Fas-
sadenhohe verlauft.

Die an allen Fassadenseiten auftretenden Risse haben bereits zu zahlreichen, meist kleineren, Hohlstellen mit Hand-
lungzbedarf gefihrt. Diese Hohlstellenbildung steht in einer Korrelation mit der dichten Anstrichdberarbeiung. Sobald
0ber die Rizze Meteorwaszar in den Verputz gelangen kann, wird durch die dichte Anstrichoberarbeitung die Austrock-
nung der Feuchtigkeit behindernt. Das Hinterlaufen von Feuchtigkeit beginstigt im Winterhalbjahr Verputzschwachun-
gen durch Frostereignisse.

An der Ostfassade wurdes im Bereich des Fassadenverputzes unter der jetzt sichtbaren polymerchemisch gebundenen
Dizpersionstarbe und dem Deckputz eine alte mineralizche Oberflache festgestalt. Dieser mineralizche Altanstrich ist
jedoch tisfgrundkontaminiert.

Sebastian Mydegger f RHafas| Lenz
BWS Labor AG
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Nordfassade, Schadenkartierung BWS Labor AG
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Sudfassade, Schadenkartierung BWS Labor AG: 4

[ |
| |
—

L

& li====
F) - === =
| QTR |
B 1
an B2 =3 lEE L
¢ H |HE o =

FIA
f‘-—;—__::b‘-i
||

A

HE.
E

AR
4
I
“ |
!
|
T
|
I

=
§§§ y | —
g3 4

§§ff % :’,J"

: T3 |

gigiiig - -

i w0 HHI Il [

| I

2\05_Sanierungen\2020-22_08-124_Fassadensanierung 2018-
0150\10_KV_diverse\6_Projektdoku_KV\20200220_KV-Doku\20200220_KV_Projektdoku.docx Seite 19 von 32



9“§Efah§§8age, Schadenkartierung BWS Labor AG:
Ostfassade
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Natursteinbauteile

Dazu wurden folgende Schaden festgestellt:

Sockel aus Muschelkalk;

Stark verwittert, hohle Stellen, Abplatzungen, Einzelne Lagerisse und Risse durch
Ermudungsbriche, offene und schadhafte Fugen, der Farbanstrich ist teilweise abgeblattert.
Freitreppen und Podeste aus Granit;

Setzungen, Verschiebungen, offene Fugen, lose Fugenmértel, Flankenabrisse.
Sandsteinbauteile, Fenstereinfassungen;

Risse und Abplatzungen im Bereich der Gewande Aufstande 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 Druckschaden. Recht haufig hat es rostende
Verankerungsschrauben und bei etwa 10 % der Elemente fehlt die Verankerung am
ursprunglichen Platz, dafir sind Schrauben an ausladenden Zierelementen der Blatter
eingedreht. Die Fugen sind haufig lose und herausgefallen.

Sandsteingurt:

Der auskragende Gurt zeigt haufig Risse, die parallel zur Laufrichtung des Gurtes, aber
unabhangig vom Steinlager verlaufen. Bei einzelnen Fehlstellen mit abgeplatzten alteren
Mértelerganzungen, Abschuppungen und Absandungen. In einigen Sandsteinelementen der
vorspringenden profilierten Gurtelemente sind Bereiche wo die Farbe abblattert und darunter
feine netzartige Risse erkennbar sind. Einzelne Mértelerganzungen an den Gurtvorderkanten
sind abgefallen, die Schrauben der Armierung sind noch erkennbar.

Dachuntersichtsgurt:

Der aus roten Ziegelsteinen gemauerte Dachuntersichtsgurt ist farbig gefasst, haufig sind
offene Fugen erkennbar. Einzelne abgebrochene Ziegelsteine wurden bei der letzten
Sanierung nicht repariert und einfach ibermalt.

Fenster

Die bestehenden Fenster stammen aus dem Jahre 1985 und entsprechen nicht mehr den
heutigen Anforderungen: Gemass Infrarotaufnahmen aus dem Jahre 2017 wurden an den
Fenstern grosse Warmeverluste festgestellt. Die Fensterbeschlage der Oblichter sind in einem
schlechten Zustand und kdnnen nicht mehr nachbestellt werden, der Aussenanstrich ist
verwittert und blattert ab.

Energetischer Gebaudezustand

In den Jahren 1984/85 wurde das alte Schulhaus (total leergeraumt) zum Bezirksgebaude
umgebaut, im Dachgeschoss das Bezirksgefangnis eingebaut und aussen restauriert. Das
Steildach und das Flachdach im Gefangnishof wurden zur damaliger Zeit entsprechend mit je
einer 80 mm starke Dammung ausgefihrt, das historische Bruchsteinmauerwerk ist weder
innen noch aussen gedammt.
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Bericht Uber die vorgesehene Sanierungsarbeiten,
und energetische Massnahmen

IMO-Anfrage an Denkmalpflege "energetische Ertiichtigung”, Schreiben nachfolgend:

KANTON AARGAL

DEPARTEMENT
BILDUNG, KULTUR UND SPORT

Abteilung Kulfur
Stadt Baden Immaobilien

Kantonale Denkmalpflege Ernst Schwarz

Halka Doblar
Bauberater Kantonale Derkmalpfege Rathausgasse 5, Fostfach

Saukenhaus, Laurenzenyorstadt 107, 5001 Asrau 5401 Baden
062 835 23 42

heiko.doblen@ag.ch
www, g, chidenkmalpiiege

7. Februar 2020

Baden, Bezirksgebiude {DS-Objekt BAD021), Anfrage beziiglich energetischer Sanierung

Sehr geashrier Herr Schwarz, geschatzter Ernst

Im Rahmen der anstehenden Fassadenrengvation am Bezirksgebaude soll geklédrt werden, ob und in
welchem Rahmen sine energetische Ertichtigung vorgenommen werden kann, Fragestellungen er-
geben sich insbesonders im Bereich Dach, Fassade und Fenster, Spezifisch steht die Frage im
Raum, ob das Bezirksgebaude zusatzlich aussen gedammt oder der bestehende Verputz mit inem
Dammputz ersetzt werden kann.

Daz Bezirksgebiude steht seit 1978 integral unter kantonalem Denkmalschutz. Samtliche Baumass-
nahmen im Innern wie am Aussern benttigen die Zustimmung des zusténdigen Departementes und
sind daher gemass Kulturgesetz mit der Denkmalpflege abzusprechen.

Grundsatzlich ist eine energetische Ertlchligung auch bei Schutzobjekten oftmals maglich, sofem
die Masshahmen respektvoll und dem Denkmal angemessen geplant und ausgefihrt werden, Bej
historischen Bauten ist daher eine sorgfaliige Beurteilung im Gesamtzusammenhang und unter Be-
rucksichtigung ihres gesamten Lebenszyklus angezeigt. Man darf dabei nicht ausser Acht lassen,
dass historische Bauten dank ihrer langen Mutzungsdauer, ihrer Skologischen Bavart und der ver-
nachlassigbaren grauen Energfe, die fOr ihre Erstellung notwendig war, bereits einen wesentlichen
Anteil an eine nachhaltige Entwicklung geleistet haben. Ein Anspruch, der sich guasi mit den Enar-
giezielen von Bund, Kanton und Gemeinden deckt. Enenfalls gilt es zu barlcksichtigen, dass nur ein
sehr kiginer Teil des Gebaudebestandes kantonal geschitzt ist (im Aargau weniger als &in halbes
Prozent), und daher diese Gabaudekateqorie nicht dber den Erfolg einer Energiestrategie entschei-
det. Denkmaler dlrfen also nur soweit energetisch verbessert werden, als sie in ihrer Substanz und
Wirkung nicht dadurch beeinfrachtigt werden.

Bel historischen Bauten sind aus denkmalpflegerischer Sicht D&mmmassnahmen nur da sinnvoll, wo

sie bauphysikalisch nicht zu Problemen fihran, eine wesentliche Verbesserung erzielt werden kann,

die Machhaltigkelt d.h. die Dauverhafligkelt der verhandenen Subslanz nicht beeintrachtigl wird und

keine sthetischen Nachteile in Kauf genammen werden missen. Im Fall des Bezirksgebaudes ist

daher offenkundig, dass dies nicht im Bereich der muralen Aussenfassade geschehen kann. Die

Gliederung der Fagsade mit den Architekturelementen (Lisenen, Gewsnde, Gurte eic.), aber auch

die ornamentalen Elements, waren dadurch erheblich betroffen. Ein Ersalz des bestehenden Putzes

mit @inem D&mmputz ist bei kantonalen Schutzobjekizn ebenfalls nicht maglich. Wie bei anderen
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Bautellen auch, ist die materielle Authentizitat bei Schutzobjekten zentral, wenn man deren Denkmal-
wert nicht mindern will. Ob mit gezielten Dammmassnahmen im Gebaudeinnern eine splrbars ener-
gelische Verbesserung erzielt werden kénnte, ware bei einer kinftigen Innenrenovation zu klaren.

Der grisste Energieverlust geschieht in der Regel im Dachbereich. Das Dach des Bezirksgebiudes
wurde nach dem Brand von 1883 komplett ersetzt. Zusatzliche Dammmassnahmen in diesem Be-
reich sind aus denkmalpflegerischer Sicht moglich, deren gestalterische Ausfiihrung wére im Cetail

abzusprechen.

Auch ein Fensterersatz wére aus denkmalpflegerischer Sicht moglich. Die Ausfihrung und Materiali-
sierung der neuen Fenster waren im Detail mit der Denkmalpfiege abzusprechen. Ob es nachhaltig
ist, die Fenster nach etwas Uber 30 Jahren bereits wieder zu entsorgen, wire zu prifen. Allenfalls
k&nnte auch eine Eribchtigung der bestehenden Fenster in Erwagung gezagen werden,

For einen alifalligen Besprechungstermin oder eine Begehung vor Ot stehf die Denkmalpfiege geme
zur Verflgung,

Freundl_i-:he Grisse

7 e (o

Heiko Dobler
Bauberater Kantonale Denkmalpflege

Ansicht Stdfassade ca. 1887, Quelle aargauische Denkmalpflege
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IMO Anfrage an Energiekoordinater "energetische Ertiichtigung”, Antwort nachfolgend:
Auf Anfrage betreff energetische Ertlichtigung erhielten wir am 4. Februar 2020 von Energie-
koordinator Christian Vogler (Stadt Baden Entwicklungsplanung) folgende Riuckmeldung:

Der Stadtrat hat am 20. Januar 2020 den folgenden Beschluss gefasst: "Geb&dudestandard fiir
Neubauten und Gesamtsanierungen von Gebduden des Verwaltungs- und des Finanz-
vermoégens der Einwohnergemeinde Baden". Gemé&ss dem zweiten Grundsatz wird "ftir
Gesamtsanierungen von Gebduden des Verwaltungs- und des Finanzvermédgens der
Einwohnergemeinde Baden der aktuelle Gebdudestandard angestrebt und die Umsetzbarkeit
im Einzelfall gepriift." Das Bezirksgebdude gehért in das Verwaltungsvermégen 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 kbnnen die Vorgaben des Geb&udestandards 2019
(Gesamterneuerungen erreichen den Standard MINERGIE fiir Neubauten (1. Prioritédt) oder fiir
Modernisierungen (2. Prioritét) sowie die ECO-Anforderungen) nicht erreicht werden.

Das Bezirksgebéude steht und kantonalem Denkmalschutz. Im Rahmen der geplanten
Sanierung und Restaurierung der Fassade kénnen nur die Fenster geméss Neubaustandard
(U-Wert < 0.7 W/m2K) ersetzt werden und so den Energiebedarf des Gebadudes verringern.
Eine fachgerechte, klassische Aussendémmung der Geb&udehdlille ist aus Griinden des
Denkmalschutzes nicht méglich. Das Geb&ude wird (iber die Heizzentrale Tannegg mit Warme
versorgt. Im Jahre 2018 wurde die Wérme zu 81% mit Gas und zu 19% mit Grundwasser
erzeugt. Letzterer Anteil kann allenfalls liber Betriebsoptimierungen noch gesteigert werden.
Allenfalls ist es moglich im Zuge der Sanierungen der Schulhduser Pfaffechappe und Tannegg
einen Fernwarmeanschluss des Areals vorzubereiten und zu realisieren, sobald die
Fernwéarme entsprechend ausgebaut ist.

Fiir das Bezirksgebeédude sollte ein langfristiges Entwicklungskonzept unter Berlicksichtigung
der auf der Boden- und Immobilienstrategie (BIS) basierenden objektspezifischen
Unterhaltsstrategie erstellt werden.

IMO Bericht mégliche "energetische Ertiichtigungen”, nachfolgend:

Gemass aktueller Situation kdnnen neue Fenster mit einem mdglichem U-Wert < 0.7 W/m2K
eingebaut werden, die Machbarkeit wird mit einem Bauphysiker besprochen.

Eine Erneuerung oder der Einbau einer zusatzliche Dammung im Steildach, und beim
Flachdach (mit eingebauten Glasbausteine) im Gefangnishof, ist bei einem in Betrieb
stehenden Bezirksgefangnis nicht moglich. Auf IMO-Anfrage "bis wann ist das Gefangnis mit
Standort im Bezirksgebaude-Dachgeschoss garantiert sei", erhielten wir am 18. November
2019 vom verantwortlichen Dr. Pascal Payllier, Leiter Amt fur Justizvollzug folgende
Ruckmeldung: Nach aktuellem Wissensstand ist der Standort Bezirksgefdngnis Baden bis auf
weiteres fiir die ndchsten Jahre gesichert, das bestehende Bezirksgefdngnis 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 vollstandig entfernt, die grossen Risse und Holstellen werden
aufgespitzt und danach verputzt, die kleinen Risse und Holstellen werden injiziert.
Anschliessend wird ein passender und gebaudegerechter Kalkverputz aufgetragen. Ob der
historische Negativrillenputz oder ein dem heutigen Zustand anlichen Deckputz aufgetragen
wird, muss mit der aargauischen Denkmalpflge abgesprochen werden.

In der Farbigkeit sind unter anderem folgende Arbeiten vorgesehen: Anstrich der
Verputzflachen und der Sandstein-Fenstereinfassungen in Keim-Silikatlasur oder ahnlich.
Holzteile der bestehenden Kellerfenster und Dachuntersicht erhalten einen neuen
Anstrichsaufbau in Olfarbe. Metallteile der bestehenden Kellerfenstergitter und Aussen-
gelander erhalten einen neuen Anstrichaufbau in Olfarbe.

Natursteinbauteile

Restaurierung folgender Bauteile:

Sockel aus Muschelkalk;

Abspitzen und Teilersatz bestehender Sockel. Freilegen von kleineren Schadstellen und losen
alteren Mortelerganzungen. Erganzen der Fehlstellen mit Restauriermdrtel.

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 Reisblrsten. Reduktion der
Farbschicht des vormaligen Anstriches als Vorbereitung fur den Neuanstrich. Fehlstellen und
Schadstellen vorwiegend bei Gewandeaufstande / Fensterbanken und bei Sturzverdachungen:
Freilegen der Schadstellen und der tief verwitterten und bereits abgeldsten
Mértelerganzungen, anschliessend Neuausbildung mit Restauriermortel.

Ton- Frieselemente:

Kontrolle der Verankerungen, Instandstellen loser Stossfugen, Armieren und Kleben
gebrochene Elemente, Erganzen der kleinen Fehlstellen.

Sandsteingurt:

Freilegen der tief verwitterten und bereits abgeldsten Mortelergdnzungen bei Fensterbanken
und Sturzverdachungen, anschliessend Neuausbildung.

Dachuntersichtsgurt:

Kontrolle auf lose Elemente, Sicherungsarbeiten, allzu lose Fugen ausrdaumen 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 / Beschlage, usw.) kdnnen wie bisher tbernommen werden. Die Holzausfihrung,
Oberflachenbehandlung und die definitive Fensterausfihrung wird mit der kantonalen
Denkmalpflege vor Ort abgesprochen und umgesetzt.

G:\3_Liegenschaften-Verwaltungsvermoegen\31_Vermietete\Bezirksgebdude_ Landliweg-
2\05_8Sanierungen\2020-22_08-124_Fassadensanierung 2018-
0150\10_KV_diverse\6_Projektdoku_KV\20200220_KV-Doku\20200220_KV_Projektdoku.docx Seite 25 von 32



Ausfuhrungsdauer

Die Sanierungsdauer von ca. 10-12 Monate ist einerseits abhangig von der Witterung
anderseits von den verwendeten Materialien und Anstrichsystem und von der Forderung vom
"Amt fur Justizvollzug" (verantwortlich Bezirksgefangnis) fir eine externe 24h Bewachung
wahren der Fassadengerust-Standzeiten. FUr das Fassadengerist und Bewachung sind

5 Monate vorgesehen, das Einhalten dieser Termin- und Kostenvorgabe erfordert eine
perfekte und professionelle Terminplanung. Der Fensterersatz mit den dazugehorigen inneren,
und ausseren Anpassungen (mit Skyworker), erfolgen ohne Fassadengerist.

IMO-Anfrage "Amt fur Justizvollzug", Schreiben nachfolgend:

e

KANTON ARRGAL
DEPARTEMENT
VOLKSWIRTSCHAFT UND INNERES
Aamit fir Justizvolizug
Departement
Stab
Markus HaMiger, lic. i, Finanzen und Ressourcen
Fachberelch Rechisdienst immobilien Aargau
Bshnhofplate 3c, 5001 Ansau Frau Franziska Gfalier
T e s e 00 Eidg. dipl. Immabilientreuhanderin
Telaban zenia 1 L
Fa: (52 835 16 09 Tellistragse 67
miorkus. hesflgardag.ch 5001 Aarav
www, g chilustinollzig
29, Juli 2016

Fassadensanierung Landliweg 2 In Baden, Gerilistbau; Stallungnahme zuhanden der Stadt
Baden

Bahr gechric Frau Gfeller

Mit Schraiben vom 7. Juli haben Sle das Amt fir Justizvollzug dariiber informiert, dass die Stadi Ba-
den derzelt Vorabkifrungen flr eine Risssanierung und/oder Gesamtsanierung der Fassade des
aiten Schulhausgebaudes am Lindliweg 2 vornimmt. Zuglsich haben Sie das Amt fir Justizvolizug,
das im Dachpeschoss des vorpenannten Gebiudes ein Bezirksgefingnis betreibl, gebsten, sine von
der Stadt Baden gewlnschia schrififiche Stellungnahme zu den notwendigan Sicherheitsvorkehrun-
pen, die beim Fassadenger(st zu beachien sind, abzugaben,

Hierzu kann afligemein festgehalten werden, dass das Fassadengeriist derart abgesichert sein muss,
dasse wihrend den Arbeitszeiten keine unbefuglen Personen und susserhalb der Arbeitszeitan gar
keine Personan, das Gerilst batreten konnen, und dess keine Risikogegenstinde aul dem Geriist

daponlert warden konnamn,

Das bedingt allgemein, dass das Geriist mil einem engmeaschigen, schwer durchirennbaren Gitler
elngefasst sein sollfe sowle unten und oben mit Matodrabirollen geslcher sain muss, Die Leller zur
ersien Elage des Ger(sts muss eweils nach Arbeitsende entfernt und weggeschlossen und der Zu-
gang (mit Natodraht) gesicher! werden, Bel Arbeftsende missen sémitlicha Werkzeuge vom Gerlist
heruniergenammen werden. Ein allilliger Flaschenzug muss 5o aeingerichtel sein, dass er aus-
serhalb der Arbeitszeilen nichl benutzi werden kenn, Insbesondere ist sicherzustellen, dass das Sail
nicht zurn Abseilen verwendet werden kann,
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Ferner miissien woi die beim Auf- und Abbau des Gerlists und bei der Fassadensaniarung einge-
selrten Mitarbeitenden einem Sicherheitscheck unterzogen und mil einem Ausweis ausgeristel wer-
den, der sine rasche Kontrolle der Zutritsbefugnis ermdglichi.

Da dag Amt fikr Juslizvolizug und wohl avch die Kantongpalizel keine freien Reassourcen fiir die Zu-
gangskoniralle und die Uberwachung des Geriists haben, wird hierfiir woh! ein externer Sicherheits-

dianst (24h) beigezogen werden miissen.

Da derzeil weder dia genauen Standaria noch die konkrete Ausgestaliung des Gerlists bakannt sind,
kénnen neben den oben genannten allgemeinen Anfarderungen noch keine spezifischen Sichar-
hefsvorkehrungen genannt warden, Sciche werden denn auch fiir den Zeitpunkt des Vorliegens der
konkreten Plane ausdriicklich vorbahaltan,

ﬂjﬂml Griisse
|\ M

Leiter Rechisdienst

Kopie
« Dr. Pascal Payliier, Leiter Amt fiir Justizvollzug
+ Matalie Baumgartner, Lelterin Sektion Bezirksgefingnisse
« Markus Zumsleg, Leiter Bezirksgefinggnis Baden
* Adj. Roland Béttig, Diensichef Einsatz & Planung, Kanlonspolizei Ost
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Grundlagen fur den Kostenvoranschlag

Bauherrschaft vertreten durch: Manfred Schatti, 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 Bedurfnissen der Abteilung Immobilien entsprechen,
Einbezug der denkmalpflegerischen Anforderungen und Spezialisten mit folgenden
Voruntersuchungen: Sondierungen an Fassade mit Verputz und Farbigkeit. Fiir alle wichtigen
Arbeiten wurden fachlich ausgewiesene Handwerker beigezogen, fir die Besprechung der
Arbeitsausfiihrung und fir die Erstellung von Unternehmer Richtpreisofferten. Alle
Arbeitsgattungen wurden moglichst detailliert aufgelistet. Die Preise basieren auf den
Unternehmer Richtpreisofferten, unseren Berechnungen und Erfahrungswerten. Nicht
bericksichtigt wurden die Subventionen der aargauischen Denkmalpflege, vorliegende
Dokumentation wird dieser fur die definitive Subventions-Kostenzusage zugestellt.
Berucksichtigt wurde die Rissschaden-Vergleichszahlung des Kantons Aargau im Betrage von
CHF 175'000.-

Kostenschatzung +/- 15 % (Stand 20. Februar 2020)

1 Vorbereitungsarbeiten 113'600.00
2 Gebaude 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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‘ STADT BADEN

Kostenvoranschlag Fassadensanierung
Bezirksgehdude, Landliweg 2, 5400 Baden
FProjekiverfasser; Stadt Baden Immokilien, Emst Schwarz

rev. 20. Februar 2020es

BKP Unternehmer / Arbeitsbeschrieb Zwi-Total Total

1 Vorberetungsarbeiten 113°600.00

10 Bestandes Aufnahme, Baugrunduntersuch 16" 300,00
Schafzung

101 Bestandesaufnahme, PlEne 1'000.00

102 Aufnahmen historische Bauteile 2500.00

103 Sondierungen Verputzuntersuch

104 Verputzuntersuchung / Baubegleitung 10°000.00
BWE Labor Winfaerfhur, gemass Aufwand

105 Untersuchung higtorische Farbigkeit Baubegleitung 2'800.00
Zpezializt gemaszs Aufwand

11 Raumungen, Terrainvorbereitungen 950000
Schafzung

113 Demontagen, diverse Bautsile 9'500.00

13 Gemeinsame Baustellensinrichtung TE'800.00
Schéfzung

131 Abschrankungen 8'000.00

132 Zufahrten, Plitze, Miete 700000

134 Installationen, Miete Bau WC 9'300.00

135 Installationen, Bauaufzug, Skyworker 29'000.00

136 Kosten fir Energie, Wasser und dgl. 8'000.00

137 Provisonsche Abschidsse | Abdeckungen 5'000.00

139 Orientierungs Bautafel 8'300.00

19 Honorare 12°000.00

191 Architekt 12'000.00
168 % v 77000 -

2 Gebdudes 1'903°500.00

P Rohbau 1 335'500.00

2111 Genlste &0'000.00
Angebof REX Genizsthau v 18.03. 2043, Total 5 ME.

2140 Montagebau in Holz 30°500.00
Berechnung / Schatzung

216 Matur- und Kunsteteinarbeiten, Fassadenfries 225000.00
Richipreizangebof Bruno Egger AG v 27.03.2019 + 21.049.2019

22 Rohbau 2 1'064"500.00

2210 Fensterin Holz S06°000.00
Richipreizangebof Haupt AG v 21.03.2013

222 Spenglerarbeiten 22'000.00

Richipreizangebof Spengler Seiler GmbH v 08.03.20715
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225.1

226

2271

23
230

27
271

2722

g

28
285.1

287

29
2

292
296

40
411
491

51
211

52

221
223
224
225

Fugendichtungen
Schafzung
Fassadenverputz

Berechnung + Richipreizangebot Hichier AG v 17.04. 2013
Aussere Malerarbeiten

Richipreizangebof M-Schmocker AG v 14.03. 2013 + Berechnung

Elektroanlagen
Elekiroinstallationen, aussen

Sechatzung

Ausbau 1

Gipserarbeiten

Sechafzung, Berechnung

Allgemeine Schlosserarbeiten

Schatzung, div Monfagen

Innerer Sonnenschutz, Rollog

Richipreizangebof Lizcher Wohnen AG v 14.03.2015

Ausbau 2

Innere Malerarbeiten
Schdfzung, Berechnung
Baureinigung
Schdfzung, Berechnung

Honorare

Architekt

16% van BKP 2/ CHF 1635500 -
Bauingenieur

Bauphysiker

Umgebung
Terraingestaltung
Instandhaltungsarbeiten
Architekt

16% van BKF 4 f CHF 20000.-

Baunebenkosten und Ubergangskonten

Schatzung

Bewilligungen, Gebiithren

Bewilligungen

Muster, Modelle, Vervielfaltigungen, Dokumentation
Muster, Materialprnifungen

Fotos

Vervielfaltigungen, Plankopien

Dokumentation Restaurationsarbeiten
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20°000.00

345°000.00

171°500.00

&'000.00
5000.00

91"000.00
45°000.00

20000.00

23'000.00

139°500.00
45'500.00

23'000.00

265'000.00
260°000.00

4°000.00
4°000.00

23720000
2320000
20°'000.00
F200.00

266 700,00

&'000.00
2000.00

12'500.00
2'500.00
1'000.00
1°000.00
8'000.00
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53

531
332
533

542

55
351

58
961

62
o566
991

Versicherungen

Schitzung

Bauzeitversicherungen

Bauhemenhaftplicht- Bauwesenversicherung
Selbstbehalt in Schadenfallen wahrend Bauzeit

Finanzierung ab Baubeginn
Baukreditzinsen, Bankspesen

Bauherrenleistungen
Sitzungsgelder

Ubrige Baunebenkosten

Bewachung durch Dritte

Angebot Alpha Security AG, 3 Mt. - (24h/Tag)
Machbar- und Mieterentschadigung
Grundsteinlegung, Aufrichte, Einweihung
Architekt

Aufwand BFK 561

Unvorhergesehenes
Unvorhergesehenes, nicht einkalkuliert

10'500.00

1'000.00
4'500.00
5'000.00

0.00

0.00

238'700.00
227'500.00

5'000.00
2'200.00

0.00

Total Kosten Fassadensanierung (inkl. MwsSt.)

Entschidigungsbegehren Zustimmung (Rissschiden-Entschidigung)

KANTON AARGAU, Departement Bau, Verkehr und Umwelt,

Schreiben vom 29. Mai 2019

Total Kosten Fassadensanierung Netto (inkl. MwSt )

2'307'000.00

-175'000.00

2'132'000.00
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