3. Objektkredit Umbau der Shedhallen, Wadenswil, zugunsten der Ztrcher
Hochschule fir Angewandte Wissenschaften

Antrag des Regierungsrates vom 24. Mai 2023 und Antrag der Kommission fir
Planung und Bau vom 6. Februar 2024

Vorlage 5914 (Ausgabenbremse)

Ratsprasidentin Sylvie Matter: Rémisch 1 der Vorlage untersteht der Ausgaben-
bremse.

Barbara Franzen (FDP, Niederweningen), Prasidentin der Kommission fiir Pla-
nung und Bau (KPB): Im heute zu behandelnden Objektkredit von knapp 35 Mil-
lionen Franken sind die Kosten enthalten, die der Kanton flr den nutzerspezifi-
schen Mietausbau der Shedhallen tragt.

Die KPB hat diese Vorlage an vier Sitzungen beraten und wie immer wurden wir
kompetent informiert. Der Umbau der Shedhallen, eines historischen Fabrikge-
l&ndes, soll der Nutzung durch die Zircher Hochschule fir Angewandte Wissen-
schaften in Wédenswil dienen. Deren Studiengange in Wéadenswil sind stark nach-
gefragt und daher missen neue Studiengebdude erstellt oder angemietet werden.
In Wéadenswil wéhlt der Kanton Ziirich den Weg tiber eine Kooperation mit einem
privaten Arealbesitzer. Um die benétigten Mehrflachen bereitzustellen, soll das
bestehende Mietverhaltnis fir die historische Shedhallen, ein eigentlicher Kom-
plex mit einer oberen und einer unteren Halle, langfristig abgesichert werden. Fir
die weitere Nutzung missen die Geb&ude nun ertiichtigt und umgebaut werden.
Wahrend die Eigentiimerin die Geb&udehille und weitere Teile des Grundausbaus
instand stellt, ist der Kanton fiir den Innenausbau, der kiinftig Unterrichts-, Labor-
und Burozwecken dienen soll, zustandig. Die Nutzungen verteilen sich dergestalt:
In der sogenannten unteren Shedhalle sind neue Labore mit den zugehdrigen Réu-
men zur Kihlung und Lagerung einzubauen und in der oberen Shedhalle sollen
Unterrichts- und Klassenzimmer, Bibliotheksraume fir studentisches Arbeiten
und Gruppenrdume entstehen.

Die Fragen in der KPB drehten sich einerseits um das nicht alltdgliche Projekt mit
zwei Bauherren. In diesem Zusammenhang interessierten die méglichen Syner-
gien wahrend des Baus, Zustandigkeitsfragen, aber auch konkrete Zahlen zur
Mietdauer. Ein weiteres Thema waren die Kapazitaten, welche mit dem Bezug
der sanierten Shedhallen erreicht werden konnen. Es gab weitere Fragen zur
Denkmalpflege, zum denkmalgeschitzten Objekt und zur Anbindung des Studi-
enortes an den Offentlichen Verkehr, welcher mit einer Bahnhaltestelle der
Schweizerischen Siidostbahn optimiert werden soll.

Die KPB hat dem Objektkredit in der H6he von 35 Millionen Franken einstimmig
zugestimmt. Uberzeugt haben die Ertiichtigung des historischen Komplexes mit
gleichzeitigem Flachenzugewinn, die Anordnung der Laborraume an den Fassa-
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denbereichen des Gebé&udes, aber auch das generelle Nutzungskonzept. Die Kom-
mission ist Uberzeugt, dass mit dem beschriebenen Modell eine langfristige Si-
cherung des Studienstandortes fiir die ZHAW realisiert werden kann.

Namens der KPB empfehle ich Ihnen, dem Objektkredit zuzustimmen.

Walter Honegger (SVP, Wald): In bereits rund zwei Jahren sollen in Wadenswil
die bestehenden und die zukinftigen Studenten, welche immer mehr werden, in
die neu umgebauten Raumlichkeiten in der unteren und der oberen Shedhalle ein-
ziehen konnen. Integriert werden darin die Unterrichtsrdume sowie die Biblio-
thek. Im auch umzubauenden Annexbau werden die Blroraumlichkeiten bezogen
werden kénnen. Dass wir als Kanton hier von einem umzubauenden Mietobjekt
sprechen, ist wohl der einzige Wermutstropfen, zumal unsere Strategie «Eigen-
tum vor Miete» heisst. Allerdings ist es vielleicht auch gleich ein Zeichen der Zeit,
dass die Variante «Miete» aktuell auch ihre Vorteile hat, wenn man die sich an-
bahnenden finanziellen Engpésse kantonsweit betrachtet. Allerdings sind die
Mietkosten aus unserer Sicht eigentlich zu hoch. Nun gut, der Mietvertrag ist be-
reits fir eine Nutzungsdauer von 20 Jahren vereinbart und durch den Regierungs-
rat als gebundene Ausgabe beschlossen worden; dies mit der Option um Verlan-
gerung sowie unter Vorbehalt der Zustimmung des Kantonsrates zum vorliegen-
den Objekt.

Dannzumal stehen die Zeichen vielleicht ganz anders und wir als Kanton kénnen
dann — wer weiss — zwischen Kaufen und Verlangern wieder wéhlen, was ja
scheinbar im jetzigen Zeitpunkt nicht der Fall war. Der private Besitzer investiert
seinerseits im Zuge des Umbaus auch noch rund 15 Millionen Franken fir die
allgemeinen Aussenbereiche wie auch fur die Gebaudehtlle sowie die innere Ge-
baudegrundinfrastruktur.

Die SVP stimmt dem Objektkredit von knapp 36 Millionen Franken flr die
ZHAW in Wadenswil zu, Danke.

Jonas Erni (SP, Wadenswil): Das Departement «Life Sciences and Facility Ma-
nagement» der ZHAW in Wadenswil ist eines der fihrenden Kompetenzzentren
in der Schweiz in den Bereichen Umwelt, Erndhrung und Gesundheit. Seit Jahren
steigt die Studierendenzahl stark an. Dieser Entwicklung konnte in den vergange-
nen Jahren mit verschiedenen Neumieten teilweise Rechnung getragen werden,
trotzdem ist das Raumangebot ungeniigend. Zudem wird bis 2030 mit einem mit
einem weiteren Anstieg der Studierendenzahl um etwa 20 Prozent gerechnet.
Die geplanten Umbauten in den Shedhallen umfassen die Schaffung von Laboren,
Unterrichtsraumen, Buros und einer Bibliothek. Dabei wird Wert auf den Erhalt
des historischen Erbes gelegt, wahrend gleichzeitig die zeitgeméssen Anforderun-
gen erfullt werden. Entsprechend sind die geplanten Umbauten in den historischen
Shedhallen nicht nur ein Zeugnis flr eine fortschrittliche Bildungslandschaft, son-
dern auch ein Beispiel flr eine gelungene Symbiose zwischen Vergangenheit und
Zukunft. Durch den behutsamen Umbau bleiben wichtige architektonische Ele-
mente erhalten, wahrend gleichzeitig modernste Einrichtungen fr Lehre und For-
schung geschaffen werden.



Finanziell wird ein Objektkredit von 34,5 Millionen Franken beantragt, um den
Umbau zu finanzieren. Dank Optimierungen im Projekt konnen die Lebenszyk-
luskosten gesenkt werden. Obwohl der Kanton — wir haben es schon gehort — nach
dem Prinzip «Eigentum vor Miete» handelt, was auch im Sinne der SP ist, stellt
die vorgeschlagene Losung die einzige Moglichkeit am Standort Wadenswil dar,
da die Eigentiimer einen Verkauf nicht in Betracht ziehen und keine weiteren ge-
eigneten Grundstiicke in der N&he zur Verfugung stehen.

Die SP bewilligt einen Objektkredit fur den Umbau der Shedhallen in Wadenswil
fir die ZHAW.

Simon VIk (FDP, Uster): Schon bald entstehen in den 130-jahrigen Shedhallen
der ehemaligen Tuchfabrik Wéadenswil neue Unterrichtsrdume, eine Bibliothek
und moderne Labore fur die ZHAW. Eine Studie von Wiiest Partner (Immobilien-
unternehmen) hat die Gblichen Blromietpreise der Region Zimmerberg, in wel-
cher Wédenswil liegt, bei 240 bis 255 Franken pro Quadratmeter verortet. Der
vom Kanton an den Eigentiimer zu entrichtende Mietzins fir die Shedhallen be-
tragt 200 Franken pro Quadratmeter und liegt gemass der vorhin zitierten Studie
somit eher im unteren Bereich der Ublichen Mietpreisskala. Auch dass seitens
Kanton ein Vorkaufsrecht mit dem Eigentliimer vereinbart wurde, erscheint der
FDP sinnvoll und zweckmadssig. Auch wurde das Projekt mehrfach hinsichtlich
Lebenszykluskosten optimiert. So wurde der Kommission fir Planung und Bau
aufgezeigt, wie beispielsweise die Raumanordnung auf eine mdglichst einfache
Wartung hin ausgelegt wurde oder auch ein extra einfach zu reinigender Boden
aus Hartbeton eingebaut wird, um die anfallenden Kosten flr den Betrieb des Ge-
baudes zu optimieren.

Einziger Wermutstropfen am Objektkredit seitens FDP bildet, dass die Reserven
mit einer Hohe von rund 15 Prozent aus unserer Sicht etwas gar grossziigig aus-
gefallen sind. Die daflr aufgefuhrten Begriindungen konnten die Bedenken der
FDP nur teilweise ausrdumen. Dass die Kostenplanung fur Labore besonders
schwierig ist, konnen wir ja noch nachvollziehen. Dass jedoch eine zusatzliche
Teuerungsreserve als Begrindung mit angefihrt wurde, ist flir uns nicht schlussig,
da vergleichbare Bauprojekte des Kantons, welche ebenso von der Bauteuerung
betroffen sind, dennoch mit einer tieferen Reserve als die Shedhallen auskommen.
Somit hoffen wir von der FDP sehr, dass die 15 Prozent Reserven auch tatséchlich
Reserven bleiben und am Schluss nicht ausgeschopft werden — Klammer auf —
mussen.

Die FDP wird dem Objektkredit zustimmen und besten Dank fir Ihre geschétzte
Aufmerksamkeit.

Nathalie Aeschbacher (GLP, Zirich): Die KPB-Présidentin hat das Projekt be-
reits umfangreich vorgestellt. Das vorliegende Projekt wird in bereits bestehender
denkmalgeschutzter Bausubstanz umgesetzt und sichert ebenfalls die Kontinuitét
der Nutzung des Standortes. Dies ist auch in Ubereinstimmung mit der Standort-
strategie des Regierungsrates flr die Zircher Fachhochschule.



Einmal mehr erfordert der Umbau von denkmalgeschiitzter ehemaliger Industrie-
bausubstanz ein behutsames VVorgehen mit gezielten Eingriffen. Dadurch wird das
wertvolle Erbe bewahrt und gleichzeitig eine zeitgeméasse und effiziente Nutzung
der Bausubstanz ermdglicht, aus unserer Sicht eine gute und gelungene Mischung.
Die baulichen Eingriffe und Kosten erfolgen aufgeteilt auf den VVermieter und die
Mieterin. Die Versorgung des Gebaudes erfolgt mit nachhaltiger Energie sowie
mit Anpassungen der Gebdudehiille, die nach Minergie-Standard ausgefiihrt wer-
den. Kurzum, das vorliegende Projekt scheint wirtschaftlich und &usserst gelun-
gen zu sein.

Die Grinliberalen stimmen dem vorliegenden Objektkredit gerne zu. Besten
Dank.

Wilma Willi (Grine, Stadel): Vieles wurde bereits gesagt. Fur die Griine Fraktion
steht die gute Entwicklung der ZHAW im Mittelpunkt und deshalb unterstiitzen
wir den Antrag fir den Objektkredit von 34'492'000 Franken fir den Umbau. Die
ZHAW Wadenswil ist eines der flihrenden Kompetenzzentren in der Schweiz zu
den wichtigen und relevanten Themen Umwelt, Erndahrung und Lebensmittel wie
auch Gesundheit. Dass die Studierendenzahl stark ansteigt, ist aus Sicht der Gri-
nen ein Zeichen der Relevanz und Qualitat der Studiengange. Deshalb begriissen
wir auch die Erstellung des Entwicklungskonzeptes des Hochschulstandortes Wa-
denswil und den Beschluss des Regierungsrates dazu. Es besteht ein Bedarf an
mehr Raum, bis 2030 werden circa 20 Prozent mehr Studierende erwartet.

Die Shedhalle wurde bereits vom Kanton gemietet, die eine Halfte davon seit vie-
len Jahren, die andere Halfte erst seit 2020, als Provisorium. Die gesamte Liegen-
schaft soll langfristig gemietet werden.

Wir stimmen dem Umbau der Shedhallen Wé&denswil fir die Ztrcher Hochschule
fur Angewandte Wissenschaften zu und bewilligen den Objektkredit von
34'492'000 Franken.

Janine Vannaz (Die Mitte, Aesch): Die Mitte wird den Objektkredit fur den Um-
bau der Shedhallen zugunsten der Zlrcher Hochschule fir Angewandte Wissen-
schaften in Wédenswil genehmigen. Das Projekt wurde der Kommission von der
Baudirektion vorgestellt, verschiedene Fragen wurden beantwortet, ausfiihrlich
diskutiert und genehmigt. Die Studierendenzahlen steigen und der Bedarf an er-
weiterter Bildungsinfrastruktur ist eindeutig ausgewiesen. In diesen Raumlichkei-
ten soll in den Bereichen Umwelt, Erndhrung und Gesundheit gelehrt und ge-
forscht werden.

Die Shedhallen wurden bereits bisher vom Kanton teilweise als Provisorium ge-
mietet. Die gesamte Liegenschaft soll nun langfristig gemietet werden; das ist so
ein bisschen der einzige Punkt, der nicht so erfreulich ist, weil wir ja eine andere
Strategie verfolgen. Die Kosten flr das geplante Umbauprojekt sollen zwischen
dem Kanton flr den nutzerspezifischen Mieterausbau und der Eigentlimerschaft
fur die Instandsetzung der Geb&dudehiille aufgeteilt werden. Der Kanton baut also
den historischen Gebaudekomplex fiir seine Bedurfnisse um. Es werden hier kiinf-



tig Unterrichts-, Labor-, Buro- und Sozialflachen sowie die Bibliothek unterge-
bracht sein. Der Umbau der denkmalgeschutzten ehemaligen Industriebauten er-
folgt behutsam. So wird die wertvolle Bausubstanz erhalten — zum Teil erhalten
— und gleichzeitig eine zeitgemasse und effiziente Nutzung der Flachen geschaf-
fen. Das Projekt wird auch im Hinblick auf die Lebenszykluskosten optimiert.
Insofern erscheint es als ein sehr gelungenes Projekt und nochmals: Wir unter-
stlitzen es gerne. Merci.

Regierungsrat Martin Neukom: Die Zahl der Studentinnen und Studenten an der
ZHAW nimmt zu; sie nimmt aktuell zu und wir rechnen damit, dass sie auch in
Zukunft noch zunehmen wird. Die Baudirektion stellt der ZHAW im Mietermo-
dell die dafiir bendtigten Flachen zur Verfugung.

Zu diesem Geschaft: Wir sind aktuell eingemietet in der Shedhalle in Wadenswil.
Der Vermieter wird 16 Millionen Franken in die Gebaudehulle investieren und
wir investieren in den Mieterausbau. Es geht um einen Umbau fiir rund 35 Milli-
onen Franken auf rund 7000 Quadratmetern Flache fir Schule, Biro, Labor und
Lager. Die Flachen sind ergdnzend zum Laborneubau Reidbach. Den Laborneu-
bau Reidbach durften wir im vergangenen Jahr in Betrieb nehmen.

Im Namen des Regierungsrates bitte ich Sie, diesem Objektkredit fiir den Mieter-
ausbau der Shedhallen in Wadenswil zuzustimmen. Besten Dank.

Eintreten
ist beschlossen, nachdem kein anderer Antrag gestellt worden ist.

Detailberatung

Titel und Ingress
l.

Keine Bemerkungen; genehmigt.

Ratsprasidentin Sylvie Matter: Nun stellen wir fest, ob das Quorum der Ausga-
benbremse erreicht wird. Der Rat besteht zurzeit aus 180 Mitgliedern. Deshalb
braucht es mindestens 91 Stimmen. Kommen weniger als 91 Stimmen zustande,
ist der Antrag abgelehnt.

Abstimmung

Fur Ziffer | der Vorlage stimmen 162 Ratsmitglieder. Damit ist das erforder-
liche Quorum der Ausgabenbremse erreicht worden.

In-V.

Keine Bemerkungen; genehmigt.

Das Geschaft ist erledigt.
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