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Agglomeration Lausanne

Renens

Lausanne

Suche nach
dem Gleichgewicht

Lausanne ist eine attraktive Stadt im <Arc lémanique», die
seit zehn Jahren boomt. Der demografische Druck fiihrt
zur Planung grosser Infrastruktur- und Immobilienprojekte.

Text: Michele Gottier

und Hervé Froidevaux,
Wiiest & Partner
Grafiken: Wiest & Partner
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Die Initiative kam bisher sowohl von privater Seite - etwa
bei der Entwicklung des Flon-Quartiers - als auch von der
Offentlichen Hand, die unter anderem fiir die Metro M2
und das geplante Grossprojekt <Métamorphose> verant-
wortlich ist. Die Strategien sind visionéar: Quartiererneu-
erung, neue Hauptachsen fiir den Verkehr, Umgestaltung
der Sportanlagen. Die mutigen Schritte und die Zusam-
menarbeit zwischen Behdrden und privaten Projektent-
wicklern werden von allen Seiten gelobt. Doch auf dem Im-
mobilienmarkt entwickelte sich die Nachfrage schneller
als das Angebot. Die Bevilkerung wuchs in Lausanne und
in den umliegenden Agglomerationsgemeinden zwischen
2007 und 2012 um fast zwei Prozent pro Jahr. Ziirich, Genf
und die zehn grossten Zentren der Schweiz wuchsen im
gleichen Zeitraum im Durchschnitt nur um rund ein Pro-
zent pro Jahr. Der Immobiliensektor in Lausanne konnte
nicht schnell genug auf den neuen Bedarf reagieren.

Die Ansiedlung von multinationalen Unternehmen,
die Entwicklung der Hochschulen und die hervorragen-
den Infrastrukturen der Stadt zogen viele neue Bewohner
an. Sie verfiigen oft liber eine komfortable Kaufkraft und
brauchen sofort eine Unterkunft. Wohnungen planen, ge-
nehmigen und bauen dauert aber Iahre. Die Folge dieses
Ungleichgewichts - und ein untriigliches Zeichen fiir die
Attraktivitit von Lausanne - ist der Anstieg der Kauf- und
Mietpreise flir Immobilien. Gebremst durch das Miet-
recht sind die Mieten bei den laufenden Vertrigen zwar
auf einem verniinftigen Niveau geblieben: Heute betragt
der durchschnittliche Mietpreis in Gebduden im Besitz
von institutionellen Investoren 210 Franken pro Quad-
ratmeter und Jahr. In den neuen Vertriagen, die im ersten
Halbjahr 2013 abgeschlossen wurden, liegt dieser Wert
aber bereits bei 240 Franken. Aktuell ausgeschriebene
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Wohnungen sind mit durchschnittlich 270 Franken noch
teurer. Der Preis liegt zwar immer noch rund 25 Prozent
tiefer als in Genf und 10 Prozent tiefer als in Ziirich, aber
deutlich iiber den Angeboten in Bern (Fr. 230.-) und Basel
(Fr. 219.-). Eigentumswohnungen werden flir durchschnitt-
lich 9400 Franken pro Quadratmeter angeboten. Die letz-
ten Verkédufe wurden zu einem durchschnittlichen Preis
von 8700 Franken ahgeschlossen. Diese Preise haben sich
in nur zehn Iahren mehr als verdoppelt.

Die Stadt steuert

Immobilien werden auf privaten Grundstiicken auf-
grund der aktuell hohen Miet- und Kaufpreise schnell
entwickelt. Aber auch die Genossenschaften haben ihre
Bautatigkeit intensiviert. Thre Mieten orientieren sich
an den effektiven Kosten und sollen fiir die Mittelklas-
se erschwinglich sein. Lausanne gehdért zu den Stidten
der Schweiz, in denen am meisten genossenschaftliche
Wohnbauten realisiert werden. Die wichtigsten Vorhaben
sind jedoch auf stidtischem Boden geplant. Dabei ist die
Stadt bestrebt, einerseits eine gute Mischung verschie-
dener Wohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten
zu bauen und gleichzeitig die Finanzierung ehrgeiziger
Infrastrukturen zu sichern. Es braucht neue Metrolinien,
Platze, Sporteinrichtungen und Strassen. Die Budgets
sind jedoch eng, und die Projekte miissen daher optimiert
werden. Dies fiihrt zu politischen Debatten und Diskussio-
nen mit privaten Bautrdgern dartiber, ob eine Vorgabe der
Wohnungstypen tatséchlich sinnvoll ist. Ein Streitpunkt
sind die Uberbauungen im Quartier Plaines-du-Loup, fiir
die zwei Drittel subventionierte Wohnungen gefordert
werden. Anpassungen beim Grossprojekt <Métamorpho-
se»haben zu Verzogerungen gefiihit.

Unterdessen bleibt der Markt im Ungleichgewicht. In
Lausanne wird das Thema Wohnen - gleich wie in Genf -
zu einem Politikum. Dabei ist der Wohnungsmangel in Lau-
sanne im Grunde gar keine politische Frage, sondern nur
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eine Frage der Zeit. Wilest & Partner schétzt, dass im Rah-
men der laufenden grossen Vorhaben rund 7000 Wohnun-
gen gebaut werden, 4500 davon allein im Projekt «Méta-
morphose». Total sind viermal mehr Wohnungen geplant,
als in den letzten fiinf Iahren in der Stadt gebaut wurden.
Dabei sind kleinere Projekte und die vielen Bauvorhaben
in Lausanne West nicht mitgerechnet.

Eine Frage der Zeit

Den optimistischen Prognosen zufolge diirfte die
Lausanner Bevdlkerung weiterhin mehr als anderthalb-
mal so schnell wachsen wie im schweizerischen Durch-
schnitt. Dennoch kann niemand mit Sicherheit sagen, wie
gross die Nachfrage nach Wohnungen in zehn Iahren tat-
sdchlich sein wird. Mit den geplanten Bauten wird sich
die Lage auf dem Immobilienmarkt aber auf jeden Fall
entspannen. Das Gleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage wird sich einpendeln. Es kénnte gar ein Uber-
angebot entstehen, wie dies im Immobilienmarkt oft der
Fall ist. Die Leerwohnungsziffer, die sich heute - dhnlich
wie 1991 - rund um 0,3 bewegt, kénnte in ein paar lahren
iiber die Grenze von 1,5 steigen, die als Schwelle zum
Wohnungsmangel gilt. 1997 verzeichnete Lausanne sogar
eine Leerwohnungsziffer von 2,4. Die Preise werden wie-
der sinken, denn auch in den Nachbargemeinden sind
zahlreiche Bauvorhaben am Laufen, zum Beispiel in Pril-
ly, Renens, Chavannes-prés-Renens, Bussigny, Crissier,
Ecublens, le Mont-sur-Lausanne und in Morges, mehrheit-
lich ohne Einschrdnkung der Mietpreise. Pensionskassen,
Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften, private Bau-
triager und Wohnbaugenossenschaften sind aktiv.

Die Zahl der Projekte ist so hoch, dass die kalkulierten
Miet- und Kaufpreise heute nach oben begrenzt sind. Von
den Bautrigern werden Ldsungen entwickelt, um den Ein-
fluss der Baukosten auf die Mieten einzuschrianken. Als
direkte Folge davon haben sich die inserierten Mietprei-
se in den vergangenen sechs Monaten stabilisiert. Sogar

Mietpreise in Fr./ m2/Jahr
2. Trimester 2013

Lausanne 210 240 274
Genf 230 330 355
Ziirich 250 300 312
Bern 210 250 231
Basel 200 ‘ 220 | 219
bestehende neue Preise in aktuellen
Mietvertrage Mietvertrage Inseraten
Wohneigentumspreise in Fr/m?
2. Trimester 2013
Lausanne 9406 8725
Genf 13223 12820
Ziirich 1074 10770
Bern 6871 6685
Basel 7564 6970
Preise in Preise der
Inseraten Transaktionen

bei den Eigentumswohnungen wird wieder vorsichtiger
geplant, und dies obwohl der durchschnittliche Quadrat-
meterpreis fiir ausgeschriebene Wohnungen in Lausanne
West gegenwirtig ither 9500 Franken liegt. Die Bautrdger
entscheiden sich aber wieder vermehrt fiir Mietobjekte,
da sie befilirchten, dass sich der Trend bei den Eigentums-
wohnungen umkehren wird. Der Markt spielt mit der iibli-
chen Verzégerung. Heute spricht man wieder liberall vor
allem von der Qualitdat der Wohnbauten: Sie ist grundle-
gend fiir die zukiinftige Akzeptanz von Projekten.

Wo ist das zentrale Geschiftsviertel ?

Betrachtet man den Markt der Biirofldchen, so fallt
auf, dass es kein zentrales Geschéftsviertel gibt. Kleine-
re Haufungen von Biiros und Geschéften gibt es zwar in
Saint-Frangois (Banken), in Ouchy (multinationale Unter-
nehmen, Sport), im Flon-Quartier (Verwaltungen), rund
um den Bahnhof (Presse) oder im Blécherette-Quartier
(Business), nirgends ldsst sich die Situation aber mit der
Ziircher Bahnhofstrasse oder den Rues Basses in Genf
vergleichen. Diese Streuung zeigt sich auch darin, dass es
kein Quartier gibt, in dem die Mieten fiir Biiroflachen ge-
nerell deutlich héher sind als der Lausanner Durchschnitt.
Dieser liegt aktuell bei 290 Franken pro Quadratmeter
und Iahr. Nur ganz selten liegen die Mieten iiber 450 Fran-
ken. Dies entspricht der Hilfte der héchsten Preise, die
in Genf oder Ziirich verlangt werden. Diese Unterschiede
erweisen sich als Vorteil flir Lausanne, aber sie sind auch
als Zeichen fiir die Planung zu verstehen. Wo sollen neue
Unternehmen in Lausanne angesiedelt werden? Beim
Bahnhef, in Malley, Plaines-du-Loup, Prés-de-Vidy oder
im Quartier La Tuiliere? Das Thema Wohnungen riickt die
strategische Frage in den Hintergrund: Wo sollen kreati-
ve und administrative Schwerpunkte geschaffen werden?
Dabei ist diese Frage zentral fiir die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt, und sie wird wahrscheinlich das The-
ma der Zukunft sein. @
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Orientieren, nicht
kontrollieren

Lausanne verfiigt iiber
visionére Grundlagen fir
sein Wachstum und tiber
vielféltige und ausser-
gewdhnliche Entwicklungs-
schwerpunkte. Die Stadt
hat eine Verdichtung
eingeleitet und kulturelle
Zentren eingeplant. Sie
hat Strategien entwickelt,
um stadtebauliche Pro-
jekte zu koordinieren und
kommunizieren. Heute
geht es darum, die Ent-
wicklung aus qualitativer
Sicht zu steuern und
Blockaden zu vermeiden.
Eine Kontrolle des Immo-
bilienmarktes ist jedoch
nur selten wirksam, denn
es sind die Investoren,

die Neubauten realisieren.
Der Dialog mit ihnen

ist deshalb entscheidend.
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45 Taoua - Tour de Beaulieu

48 Umbau Hotel Royal Savoy

49 Erweiterung Edipresse
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50 Umbau Postgebéude

51 Westschweizer Sitz der CSS

45 Taoua - Tour de Beaulieu

Das projektierte Hochhaus ist Teil der
Modernisierung des Kongress- und Aus-
stellungszentrums Beaulieu. Im Turm
sind Hotel, Kommerz, Restaurant, Biiros
und Wohnungen untergebracht. Mit
diesem Hochhaus kann ein Platz geschaf=
fen werden, der die Esplanade de
Beaulieu dem Quartier zugénglich macht.
Adresse: Avenue des Bergiéres
Bauherrschaft: Orox Capital

Investment, Genf

Auftragsart: offener Wettbewerb, 2008
Architektur: Pont12 Architectes, Lausanne

46 Waadtlander Parlament

Nach dem Brand des Parlamentsgebéudes
wurde die Dachform und die Rolle des
Gebdudes diskutiert. Auf das Halbrund
des Parlamentsaals soll ein grosses,
asymmetrisches Pyramidendach gesetzt
werden. Dieses erfiillt sowohl| die stati-
schen als auch klimatischen Anforderungen
und wirkt wie ein starkes Symbol.

Adresse: Place du Chateau 5
Bauherrschaft: Kanton Waadt

Auftragsart: Wettbewerb auf Einlad., 2009
Architektur: Atelier Cube, Lausanne
Kosten: Fr. 23 Mio.

47 Uberbauung Bel-Air Métropole, 2016
Die Tour Bel-Air von 1932, eines der Wahr-
zeichen Lausannes, wird saniert. Raum-
aufteilung und Installationen werden den
heutigen Bediirfnissen und Vorschriften
angepasst. Vier Wohnungen im Turm blei-
ben erhalten, zuoberst, wo einst ein Café
war, entsteht eine Duplexwohnung.
Adresse: Place Bel-Air1

Bauherrschaft: La Genevoise

Compagnie Immobiliere,

vertreten durch Ziirich IMRE AG
Auftragsart: Studienauftrag, 2006
Architektur: CCHE Architecture & Design

48 Hotel Royal Savoy, 2015

Der 1909 eréffnete Altbau bleibt weitgehend
erhalten und wird in Abstimmung mit

dem Denkmalschutz umgebaut. Daneben
entstehen zwei Neubauten mit zuséatz-
lichen Zimmern, einem Spa, Konferenz-
raumen, Kiiche und Technik.

Adresse: Avenue d’Ouchy 40
Bauherrschaft: SA de I'Hotel Royal
Architektur: Florian Felder, Luzern (Altbau);
Ahal Architekten, Bern (Neubau)
Innenarchitektur. MKV, London

Bauleitung: Itten + Brechbiihl, Lausanne
Kosten: Fr. 100 Mio.

49 Erweiterung Edipresse, 2014

Das Wahrzeichen des Edipresse-Areals
ist der Turm aus den Sechzigerjahren
(Architekten Bussat und Lamuniére).
Der Erweiterungsbau bewahrt den
Charakter des Areals und auch die
Wirkung des Turms als lkone.

Adresse: Avenue de la Gare 39
Bauherrschaft: Edipresse Développement
Auftragsart: Wettbewerb, 2007
Architektur: GD Architectes, Neuenburg
Vermarkung, Verwaltung:

de Rham&Cie S.A.; SPG Intercity, Lausanne
Kosten: Fr. 32 Mio.

50 Umbau ehem. Postgebéude, 2013
Das Biirohaus der Post von 1964 wurde
saniert und vermietet. Auch die Sortierhalle
und zwei Untergeschosse wurden reno-
viert und sind fremdgenutzt. Diese Bauteile
gehoren zum «Pole gare»> und werden

von Mobimo und den SBB in den nachsten
Jahren zu einem Zentrumsquatrtier

mit gemischter Nutzung entwickelt.
Adresse: Avenue d’Ouchy 4-6
Bauherrschaft: O4Real, Groupe Mobimo
Architektur: Itten +Brechbiihl, Lausanne
Kunst: Sophie Bouvier Ausléander, Laus.
Kosten: Fr. 25,8 Mio.

51 Westschweizer $itz der C$$, 2013
Mit seinen fiinf Armen scheint sich das
Gebéaude auf dem unregelméssigen
Grundstick zu verkeilen. Im Zentrum des
Hauses liegen die Kerne mit Treppen,
Liften und Technikrédumen. Die Biiroarme
sind flexibel nutzbar. Die Aussenraume
sind baumbestandene Géarten.

Adresse: Avenue de Valmont
Bauherrschaft: CSS Versicherung
Auftragsart: Wettbewerb, 2009
Architektur: B+W architecture, Lausanne
Landschatft: L'Atelier du Paysage, Laus.
Kunst: Judith Albert, Ziirich

52 Biopdle, Gebaude B4, 2013

Biopdle ist ein Wissenschaftspark im Nor-
den Lausannes direkt bei der Metro und
der Autobahn. Auf 80 000 Quadratmetern
entstehen da in mehreren Etappen
Arbeitsplitze fir moderne Technologien.
Das Geb&ude B4 ist fiir Labors und Biiros
geeignet. Das z-férmige Gebaude hat eine
einfache Struktur mit Kernen und beid-
seitig daran angegliederten Arbeitsplatzen.
Adresse: Rte. de la Corniche 3, Epalinges
Bauherrschaft: Orox Asset

Management, Genf

Architektur: B+W Architecture, Lausanne
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53 Strohhaus Eco46

53 Strohhaus Eco46, 2012

Eco46 ist ein Pilotprojekt mit einem parti-
zipativen und didaktischen Anspruch.
Das Verwaltungsgebédude ist vollstandig
aus lokalem und kaum behandeltem
Material erstellt worden. Lehmziegel, Holz
und Stroh stammen aus einem Radius
von dreissig Kilometern. Die Informations-
plattform sensibilisiert das Publikum

fiir den Lebenszyklus eines Geb&dudes.
Adresse: Avenue du Chablais 46
Bauherrschaft: Stadt Lausanne
Architektur: Carpe, Lausanne

Kosten: Fr. 1,75 Mio.

54 Nestlé Gebaude E, 2011

Die ersten Geb&ude des Forschungs-
zentrums Nestec in Vers-chez-les-Blanc
iber der Stadt stammen von 1987. Die
Erweiterung flgt sich diskret in die Land-
schaft ein und setzt die Struktur des
Altbaus fort. Die Gléaser des dunklen Mo-
nolithen sind mit einer Serigrafie bedruckt.
Im Untergeschoss liegen Archive, im
Parterre Buros, dariiber wird geforscht.
Adresse: Route du Jorat 57

Bauherrschaft: Nestlé Research Center
Lausanne, Vers-chez-les-Blanc
Architektur: Burckhardt+ Partner, Laus.

55 Beaulieu, Umbau Halle Siid, 2011
Weil die alte Ausstellungshalle mit ihren
Halbgeschossen den Anforderungen nicht
mehr genligte, wurde sie abgebrochen
und durch einen Neubau ersetzt. Gegen
die Strasse hin ist die Fassade mit Fens-
tern perforiert, auf der Gegenseite 6ffnet
sich das Gebaude zum grossen Hof.

Die neue Halle bietet 14 000 m? Flache.
Adresse: Avenue des Bergieres 10
Bauherrschaft: Fondation de Beaulieu
Auftragsart: offener Wettbewerb., 2008
Architektur: Pont12 Architectes, Lausanne
Kosten: Fr. 46,6 Mio.

56 Biopdle, Gebaude B3, 2011

Der Neubau im Technologiepark bietet
5300 Quadratmeter Flache fiir Unterneh-
men der Biotech-Branche und verwand-
ter Bereiche. Auskragende Betonbander
strukturieren das kompakte dreigeschos-
sige Volumen. Fassadenpaneele aus Glas
und Metall sind in einem gleichmaéssigen
Rhythmus aneinandergereiht und unter-
stiitzen den pragmatischen Ausdruck.
Adresse: Rte. de laCorniche 9, Epalinges
Bauherrschaft: Orox Capital

Investment, Genf

Architektur: Burckhardt + Partner, Laus.

54 Nestlé Gebéude E

57 Nespresso Grand’Rive, 2010

Der Sitz von Nespresso mit seinen vier
praktisch identischen Baukdrpern

liegt an einem Hang direkt gegeniiber dem
Strandbad Bellerive. In der Uberbauung
sind Biiros, Konferenzraume, Labors, ein
Restaurant und die Rezeption unterge-
bracht. Die drei siidlichen Geb&ude stehen
auf einer kiinstlich geschaffenen

Ebene, das vierte ist leicht zuriickgesetzt.
Adresse: Avenue de Rhodanie 40
Bauherrschaft: Grand’Rive Immobilier
Architektur: CCHE Architecture, Lausanne
Kosten: Fr. 55 Mio.

58 Erweiterung Edipresse, 2009

Der Neubau steht anstelle eines Vorgénger-
baus auf der Talseite des Grundstiicks.

Er urnfasst auf fiinf Geschossen 300 Biiro-
arbeitsplétze, Konferenzrdume und eine
Cafeteria. Mit seinem L-férmigen Grund-
riss nimmt das Geb&ude Bezug auf

die bestehenden Bauten der Umgebung.
Das quadratische Modul unterstiitzt die
Rolle des Neubaus als Sockel des Turms.
Adresse: Avenue de la Gare
Bauherrschaft: Edipresse Développement
Architektur: Architram, Renens

Kosten: Fr. 28,5 Mio.

59 Philip Morris International, 2007
Der Bauplatz fallt um Gber zwanzig Meter
ab. Diesem Hang folgt der abgetreppte
Neubau, in dessen Herz eine kaskaden-
formige, ebenfalls abgetreppte Halle
liegt. Sie ist in drei Abschnitte gegliedert,
jeder ist eine eigene, dreigeschossige,
gedeckte Halle. Nach aussen tritt das
stark gegliederte Geb&ude nur drei- bis
viergeschossig in Erscheinung.

Adresse: Avenue de Rhodanie 50
Bauherrschaft: Philip Morris International
Management, Lausanne

Architektur: Devanthéry & Lamuniere, Genf

55 Beaulieu, Halle Sud

56 Biopole Gebéude B3

58 Erweiterung Edipresse

59 Philip Morris International
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