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Der Stadtrat von Lenzburg
an den Einwohnerrat

Rathausgasse 16, Rathaus, Fassaden- und Dachsanierung

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnnen Bericht und Antrag:

I. Ausgangslage

1. Das Rathaus, welches aus dem 17. Jahrhundert stammt, befindet sich im
Eigentum der Ortsbirgergemeinde. Seit deren Griindung wird es der
Einwohnergemeinde zur Nutzung tUberlassen. Die Einwohnergemeinde ist
dabei flr samtlichen Unterhalt und Ersatz innerhalb und ausserhalb des
Gebaudes verantwortlich.

2. Die Hulle des Gebaudes ist nord- und sudseitig der Witterung und dusseren
Einflissen ausgesetzt. Die Studfassade wurde zuletzt im Jahr 1985 saniert
(neuer Verputz, weisser Anstrich). Das Datum der letzten Renovation des
Dachs und der Nordfassade ist unbekannt.

3. Heute weist die Fassade des Rathauses sichtbare Witterungsspuren und
Alterserscheinungen auf. Das Dach ist an verschiedenen Stellen
beschadigt. Es ist bereits zu diversen Wassereintritten gekommen, welche
nur notdurftig repariert wurden. In verschiedenen Raumlichkeiten im Dach-
geschoss haben die Wassereintritte in den letzten Jahren zu Schaden
gefuhrt. Um weitere Wasserschaden an der denkmalgeschitzten Substanz
des Rathauses zu verhindern, ist eine umfassende Dachsanierung
unumganglich. Fir die Sanierungsarbeiten am Dach wird ein Gerist
bendtigt. Eine gleichzeitige Sanierung der Fassade ist sinnvoll.

4. Am 16. Marz 2022 genehmigte der Stadtrat einen Projektierungskredit fur
das Vorprojekt der Dach- und Fassadensanierung des Rathauses in Hohe
von CHF 36'494. Die Projektierungsarbeiten wurden von der Zimmerli +
Partner Architekten AG, Lenzburg, durchgefiihrt und bilden die Basis fur
diese Verpflichtungskreditvorlage.
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5. Das Rathaus Lenzburg steht unter kantonalem Denkmalschutz (Kategorie A
Nationale Bedeutung, Inventar-Nr. DSI-LENO013). Es darf ohne vorgangige
Zustimmung der kantonalen Denkmalpflege weder beseitigt, verandert,
renoviert noch in seiner Wirkung beeintrachtigt werden (831 Abs. 2 Kultur-
gesetz). Die Denkmalpflege wurde von Beginn an in die Projektierungs-
arbeiten miteinbezogen.

II. Projekt

Die Sanierung der Gebaudehlle umfasst die Fassaden nord- (Rathausgasse)
und sudseitig (Rathausgassli), die Giebelbereiche ost- und westseitig sowie das
Dach mit dem Glockenturm.

Dachsanierung

Das System des Kaltdachs bleibt bestehen. Es hat sich tber Jahrhunderte
grundsatzlich bewéhrt. Die Warmedammung tber den Arbeitsbereichen im
3. Obergeschoss wird erneuert und zusatzlich gedammt. Die durch Wasser-
eintritte in Mitleidenschaft gezogenen Decken werden erneuert.

Der weitgehend erhaltene barocke Dachstuhl ist an einigen Stellen sanierungs-
beddrftig, einzelne Teile sind zu ersetzen. Etliche Streben, Windverbande und
Bige sind im Lauf der Zeit entfernt worden und sollen gemass Denkmalpflege
rekonstruiert werden.

Im westlichen Teil des 3. Obergeschosses wurden bei friheren Umbauten auch
primare Tragelemente des Dachstuhls entfernt. Dadurch entstanden Uber die
Jahre Schéaden in den Holzverbindungen und es zeigen sich Senkungen der
Balkenlagen. Die urspringliche Tragstruktur in der Decke tGber dem 2. Oberge-
schoss wird im Rahmen der Sanierung der Gebaudehdlle nicht wiederher-
gestellt. Dies wére bei einer inneren Sanierung anzugehen.

Beim Dach ist die Eindeckung mit den Biberschwanzziegeln nicht mehr intakt
und muss ersetzt werden. Es wird neu eine Unterdachschalung eingebaut und
die Biberschwanzdeckung erneuert, wobei moglichst die bestehenden Ziegel
wiederverwendet werden sollen. Es werden Spenglerarbeiten (Blechersatz) am
Hauptdach durchgefiihrt. Die Blechabdeckungen am Turm erfordern ebenfalls
einen Teilersatz. Punktuell erfolgen Reinigungen, Restaurierungen und
Erneuerungen.

Fassadensanierung

Der Verputz an den Fassaden ist verwittert und verschmutzt. Die Untersuchung
der Anstriche nord- und stidseitig hat gezeigt, dass die Seite Rathausgasse mit
einer Acryl-Dispersion gestrichen ist. Die Oberflachen werden mechanisch
gereinigt und die Fassade zur Rathausgasse wird von der Acryl-Dispersion
befreit. Eventuelle Putzschdden werden mit Kalkputz repariert und die
Fassaden mit Mineralfarbe neu gestrichen. Das Farbkonzept wird in Absprache
mit der Denkmalpflege und der Restauratorin festgelegt.
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Die Bauteile in Muschelkalkstein (Teile des Turms, Fenster-, Tur- und Torein-
fassungen) mussen vorsichtig gereinigt und Gberpruft werden. Anschliessend
erfolgt die Restaurierung mit Kalkstein-Restauriermértel und Mikrozement.

Die bestehenden Fenster werden ersetzt. Die neuen Fenster haben eine
aktuelle Isolierverglasung und einen ausseren, einfach verglasten Fliigel mit der
originalen Sprossenteilung. Die einzelnen historischen Fenster, welche noch
vorhanden sind, werden nach Ricksprache mit der Denkmalpflege erneuert
oder ersetzt.

Zur Gebaudehtille zahlen auch die Zifferblatter und Zeiger der Rathausuhr.
Diese werden saniert und teilweise erneuert. Gleichzeitig wird die Revision der
Glockenausrustung, der Uhrschlageinrichtung sowie die Pendel-Synchroni-
sation der mechanischen Uhr und die Elektrifizierung der Glocken ausgefuhrt.
Diese Arbeiten benétigen ein Fassadengertst und kénnen Uber das bereits
vorhandene Baugerust ausgefuhrt werden.

Die nachstehende Abbildung zeigt den Bau- und Dammperimeter der
angedachten Sanierung 2023 — 2024:

Sudseite Nordseite
Rathausgassli Rathausgasse

[] Sanierung Dach- und
Fassade

[J Dammperimeter

[] Ersatz Tragestruktur nur
falls notwendig, bei
spateren inneren
Sanierungsmassnahmen
zwingend.



Gerlust

Fur die oben beschriebenen Arbeiten muss das Rathaus komplett eingeristet
werden. Dieses Gerist beeintrachtigt die regelmassig stattfindenden
Veranstaltungen in der Rathausgasse (Markte, Gauklerfestival, etc.) nicht. Aus
Rucksicht auf das Jugendfest wird das Geriist nach dem Anlass, per Ende Juli,
aufgebaut und mit der Sanierung begonnen.

lll. Geprufte Varianten

Ausbau des Dachgeschosses

Sowohl ein Teil des nordseitigen 3. Obergeschosses, welches sich direkt unter
dem Steildach befindet, als auch das Dachgeschoss dartber sind heute nicht
ausgebaut. Da ein allfalliger Ausbau dieser Flachen Einfluss auf die angedachte
Dachsanierung hatte (Dammungsperimeter, Fensterausschnitte, etc.), wurde
innerhalb der Planungsarbeiten mit einer zusatzlichen Studie abgeklart, wie und
in welchem Rahmen die nicht genutzten Flachen unter Beriicksichtigung der
baurechtlichen, brandschutztechnischen und denkmalpflegerischen Vor-
schriften, naturlich belichtet, ausgebaut und genutzt werden kénnten. Die Studie
hat gezeigt, dass eine naturliche Belichtung des nordseitigen 3. Oberge-
schosses und des Dachgeschosses bedingt méglich ist. Daraufhin wurden
verschiedene Ausbau- bzw. Belegungsvarianten geprift und ausgearbeitet, mit
einer Eigennutzung durch die Verwaltung, als auch eine Variante mit einer
Fremdnutzung durch Dritte. Ausserdem wurde geprift, ob der Einbau eines
Lifts in das Geb&ude grundsatzlich moglich wére. Die Untersuchung hat
gezeigt, dass eine Liftinstallation moglich ist. Da sich zwischen dem Lifteinbau
und der Dach- und Fassadensanierung allerdings kaum Synergien bilden
lassen, ist es sinnvoll, den Lifteinbau erst im Zuge von grdsseren inneren
Umbaumassnahmen zu realisieren.

Die als Ergebnis der Studie vorliegenden Varianten zeigen, dass sich die
zusatzlichen Ausbaukosten fur das nordseitige 3. Obergeschoss und das
Dachgeschoss mit der notwendigen naturlichen Belichtung auf rund

CHF 2'400'000 belaufen wurden. Dieser Investition steht ein Potenzial zur
Realisierung von maximal 22 zusétzlichen Arbeitsplatzen gegenuber. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass die im ausgebauten Dachgeschoss realisierten
Arbeitsplatze signifikanten Einschrankungen in Bezug auf Belichtung, Beluftung
und nutzbarer Raumhéhe unterliegen wirden. Nach Einschétzung des
Stadtrats stehen die Kosten in einem Missverhaltnis zu der gewonnenen
nutzbaren Flache bzw. Arbeitsplatze.



—-5-—

IV. Kosten

Die Baukosten fur die Sanierung von Dach und Fassade setzen sich wie folgt
zusammen (Kostengenauigkeit +/- 10 %):

BKP 1-stellig

. Prozentualer
BKP |Bezeichnung Betrag Anteil
0 Grundstick CHF 0 0%
1 Vorbereitungsarbeiten CHF 10300 1%
2 Gebaude CHF 956'100 61%

Betriebseinrichtungen .

3 (Glockenturm undql'urmuhr) CHF 82600 5%
4 Umgebung CHF 0 0%
5 Baunebenkosten CHF 60'400 4%
6 Honorare CHF 229'300 15%
7 Reserve CHF 104'000 7%
8 Mehrwertsteuer CHF 111'100 7%
9 Ausstattung CHF 1'000 0%
0-9 |Total CHF 1'554'800 100%

Der zu bewilligende Verpflichtungskredit belauft sich auf total CHF 1'554'800.

V. Folgekosten

Auf Grund dieser Sanierungsmassnahmen entstehen keine Folgekosten. Mit
der zusatzlichen Dammung der Geschossdecke des 3. Obergeschosses und
dem Ersatz der Fenster kann der Energieverbrauch des Rathauses reduziert
werden.

VI. Finanzierung

1. Gestitzt auf eine Grobkostenschatzung ohne Offertbasis ist im Investitions-
plan seit dem Jahr 2010 ein Betrag von CHF 900'000 fiir die Sanierung von
Dach und Fassade eingestellt. Zusatzlich wurde mit einer Beteiligung aus
der Dietschi Fonds Stiftung von rund CHF 450'000 (Anteil 50 %) gerechnet.
Diese Schéatzbetrage wurden tber die vergangenen Jahre immer wieder
eingestellt, die Investition aber fortwahrend auf die nachfolgenden Jahre
verschoben.

2. Die vorliegende Kostenschatzung basiert auf Offerten, welche mittels
Sondagen im Rahmen des Vorprojekts erstellt wurden. Die Kosten-
genauigkeit betragt +/- 10 %. Dies, sowie die Teuerungen in der Bau-
branche, erklaren die Differenz tber rund CHF 650'000 zur Grobkosten-
schatzung.
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3. Es darf mit einer Beteilung der Dietschi Stiftung von bis zu 50 % an den
beitragsberechtigten Arbeiten gerechnet werden. Zudem kann die Stadt
Lenzburg mit einer Beteiligung bis zu 10 % an die Fassadenkosten durch
die Denkmalpflege rechnen. Die entsprechenden Gesuche werden vor
Beginn der Sanierungsarbeiten an die Behdrden bzw. Stiftung gestellt.

VII. Weiteres Vorgehen (Terminplanung)

Nach Genehmigung des Verpflichtungskredits durch den Einwohnerrat wird die
Planersubmission durchgefihrt. In einem nachsten Schritt wird die Aus-
fuhrungsplanung begonnen und die Ausschreibung vorgenommen. Der Bau-
start erfolgt im Juli 2023 nach dem Jugendfest. Die Fertigstellung des Baus ist
auf Ende Februar 2024 geplant, wobei sich der Bauablauf aufgrund von
allfalligen Regen- und Schneeféllen verzégern kann.

2022 2023 2024
Q1[{Q2]0Q3|104]Q1[Q2]|Q3|Q4]|Q1]Q2|Q3|Q4
Planungskredit SR
Vorprojekt
Ausfuihrungskredit ER -
Ausfiihrungsplanung und Ausschreibung
Ausfiihrung
Bauende |

Antrag:

Der Einwohnerrat mdge den Verpflichtungskredit fir die Sanierung des Dachs
und der Fassade des Rathauses in Hohe von CHF 1'554'800.00 inkl. MwSt.
(Kostenstand 06. Oktober 2022), zuzlglich teuerungsbedingter Mehrkosten,

bewilligen.

Lenzburg, 26. Oktober 2022

FUR DEN STADTRAT
Der Stadtammann:

Die Vizestadtschreiberin:

VERSANDDATUM
04. November 2022

Laufnummer 2022-195




