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Depuis Zurich, Geneve, Berne, Lugano, Francfort, Berlin, Hambourg, Munich,
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1. Introduction

Introduction

Une étude pour challenger I'offre de bureau quantitative et qualitative dans I'agglomération
Lausanne-Morges

Dans le but de documenter les processus économiques, fonciers et immobiliers en cours sur le territoire, le Service de la promotion de I'économie et de
I'innovation (SPEI) a lancé une étude divisée en plusieurs phases. Jusqu'a présent, les deux étapes suivantes ont été réalisées:

I.  Diagnostic économique: réalisé par STAT-VD en 2018
Il.  Diagnostic de I'offre fonciére et immobiliére: réalisé avec Wiiest Partner en 2019
lll.  Analyse de I'adéquation des espaces de bureau a la demande du marché: objet du présent rapport réalisé par Wiiest Partner

Ensemble avec les associations régionales Cossonay-Aubonne-Morges (ARCAM) et Lausanne Région, le SPEI souhaite se concentrer sur |'offre actuelle des
surfaces de bureau. Pour ce faire, une hypothése est formulée pour répondre a la question de savoir si I'offre en surface de bureau apparait comme
suffisante et bien localisée.

A cette fin, une hypothése a été élaborée en tenant compte des tendances futures et des prévisions de croissance de la population et de I'emploi, afin
d'identifier les besoins futurs en espaces de bureau a I'horizon 2040 et et de montrer quels sont les axes structurants pour l'implantation des surfaces
administratives.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliére avec les besoins des
VWuestpartner entreprises



1. Introduction

Introduction

Périmetre d’étude : les 26 communes du périmetre « compact »

Le périmeétre bati «xcompact» de
I'agglomération Lausanne-Morges (en

Limites des communes'd
I’agglomératioﬂl.ausg’]n

blanc ci-contre) s’étend sur 26
communes et la présente étude sur leur
terrimm i

Chiffres-clés des 26 communes :

Population (2020) : 311 050
(+5.6 % depuis 2015)

Emplois totaux (2020) : 231 080
(+4.3 % depuis 2015)

ETP totaux (2020) : 187 450
(+6.6 % depuis 2015)

SBP en surfaces d’activités (2020):
9430 840 m2 SBP *

(+4.5% depuis 2015),

soit +81'000m2 p.a.

soit 40.8 m?2 par emploi (secteur |, I, et
); (-0.5% depuis 2015)

* Hors surfaces de gastronomie, y compris les infrastructures

Sources statistiques : OFS-Statpop, OFS-Statent, modele Wiiest Partner pour les
Etude économique de 'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins  surfaces SBP (assurance batiment)

VWuestpartner des entreprises Source cartographique : agglomération Lausanne-Morges, Wiiest Partner4
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1. Management Summary



Synthese

Créer les bonnes conditions-cadres pour renforcer le tissu économique de I'agglomération

L'analyse a montré que I'agglomération Lausanne-Morges est une région trés dynamique :
- Un lieu de vie attractif : d'ici 2040, on estime le nombre de nouveaux habitants dans la région a 107'000, soit une augmentation de 33% par rapport a 2021.
- Une économie forte : le potentiel des nouveaux ETP attendus est estimé a 54’000 entre 2020 et 2040 - ce qui correspond a une augmentation de +29% par rapport a 2020.

- Un cluster de branches a forte intensité de connaissances : la part des ETP dans le secteur tertiaire (87%) est nettement supérieure a la moyenne suisse (74%). L'éducation, la santé et I'action
sociale sont particulierement bien représentées. Les secteurs de recherche et développement ainsi que les assurances constituent un autre hidden champion; ils sont plus petits en termes de

part absolue, mais se situent proportionnellement bien au-dessus de la moyenne suisse.

Compte tenu de I'évolution des secteurs, de la stabilisation de la surface / ETP et de I'hypothése de 54 000 ETP, soit 47 500 ETP dans le secteur tertiaire (dont 20 000 ETP dans les secteurs d’activités
urbaines denses), le besoin en surfaces de bureau s'éléve a environ 830 000m2 SBP (dont 450 000m2 SBP pour des activités urbaines denses). Au vu des projets analysés, qui présentent un degré de
maturité élevé et dont I’horizon de réalisation plausible est 2030, le besoin restant est estimé a environ 400 000m2 SBP a |'horizon 2040. Cette valeur se base sur la surface de bureau actuellement
disponible et ne tient pas compte de la transformation et de la déconstruction de surfaces actuelles. Les surfaces de bureau réaffectées a I'avenir doivent donc étre remplacées afin de pouvoir
répondre a la demande future. Ces besoins se basant sur le scénario "stratégie" de la SRGZA PALM, des besoins supérieurs ne sont pas a exclure, ceci au vu des statistiques récentes de I'emploi qui

confirment que la croissance des emplois est presque exclusivement le fait du secteur tertiaire, principalement des activités urbaines denses et de services.

L'agglomération Lausanne-Morges peut donc se prévaloir d'une grande popularité en tant que lieu de résidence et de travail. Pour répondre a la demande, il convient de créer les conditions-cadres
adéquates afin de permettre le développement de surfaces de bureau suffisantes dans les endroits propices. Un élément clé est |a densification dans des endroits appropriés et bien desservis par

les transports publics.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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La « Blue Banana » du Canton de Vaud

Une extension ambitieuse a |'ouest

Une densification des surfaces de bureau le long des infrastructures de transports

Commune Surfacesde  Surfaces planifiés Surfaces Surfacesde  Surfaces de Augmentation totale par publics. Le centre de gravité se situe a I'ouest. Bussigny / Crissier est un pdle qui
bureau* 2020 _ (bureau + activité) planifiés™ (bureau) bureauaraj bureau2040_rapport a la surf devrait &tre dynamisé par un meilleur cadencement du train. En plus du cluster

Bussigny/Crissier 320000 133000 109000 59000 488000 152% existant (NOGA G* & H**), qui sera renforcé, de nouveaux espaces dans d'autres

Lausanne 1519000 60000 53000 76000 1648000 109% secteurs devraient permettre de mieux équilibrer les usages et ainsi permettre une

Morges 185000 135000 107 000 69000 361000 195% S

Plaines-du-Loup 219000 81000 57000 43000 319000 146%

Prilly Malley 456 000 47000 36000 24000 516 000 113%

Pully 105000 0 0 34000 139000 132% Surfaces a rajouter pour pouvoir

Renens 507 000 133000 68000 95000 670000 132% Lausanne répondre a la demande

Surfaces en projet

Total 3310000 590 000 430000 400000 4140000
*Secteurtertiaire, surfaces secondaires non-inclus )

**En partantde I'hypothese que sur830 000m2, 400 000m2 restenta construire, la part de bureaux en projeta été ajustée proportionnellementa430 000m2.

7

Bussigny/ Crissier Renens - /

Prilly Malley"

Surfaces en projet et surfaces a
:l rajouter

it

» Plaines-du-Loup &

Morges

*NOGA Code G: Commerce; Réparation d’automobiles et de motocycles
**NOGA Code H: Transports et entreposage
Etude économique du agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliére avec les besoins des
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1. Esquisse du monde de travail de demain



Tendances a |I'échelle suisse : études

Développements dans I'agglomération Lausanne-Morges :
interviews d'experts

Synthese



Le m O n d e e n m O u Ve m e nt L'échange de connaissances, la mise en réseau de |'espace

par la numérisation et, en méme temps, la centralisation

12 tendances C|U| faQOnnent nOtre enV|ronnement des villes ne sont que quelques-unes des tendances qui

fagonnent le monde du travail de demain.

s ® O
ductions 2 Silver Societ
OOOOOQ ['éducation/du & & Santé y

Yy savoir

(™ - ad 0
T Sécurité O__W Nouveau travail 01 Individualisation
(sl

Numérisation Urbanisation NouvlelleI cqnsuence
i écologique
> giq

O o 7
0O Diversité Globalisation Mobilité

| Y

oooo
oooo
oooo

Source : Wiest Partner
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La ville de demain

Quelles sont les exigences de notre environnement urbain ?

Ville intelligente

*  Numérisation

*  New work

*  Work-Life balance

e Everything as a service

e Lesavoir en tant que source
ouverte

* Résilience

¢ Intelligence artificielle, robotique

e Transfert de connaissances entre
générations

' wuaestpartner

Ville santé

Soft City : mobilité et rencontres

Santé mentale

Vieillissement, solitude, isolement
Espaces libres, loisirs de proximité

Sport & alimentation

Santé d'entreprise

Diversité, migration, diversité

Mobilité (intelligente) : la ville a vélo, car
sharing, offres a la demande

Recherche : pharmacie & santé publique

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de |'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

entreprises

Pratiquement tous les facteurs énumérés sont liés a
I'environnement de travail. La maniére dont I'environnement
de travail est congu est une clé importante pour adapter les

villes a I'évolution des besoins et ainsi les rendre viables.

Ville productive

*  Mise en réseau des hommes et des
machines

¢ De la haute technologie a I'artisanat

*  Production personnalisée a la
demande

e Plaisir de la réalité matérielle

¢ Industrie 4.0 - Industrie urbaine a
I'ére numérique : écologiquement
durable, propre

Ville circulaire

Economie du bien commun
Economie de partage
Economie du sens / Social
Finitude des ressources

Concepts énergétiques durables
Last Mile Concepts

Gestion des cycles de matiéres et de
marchandises

Usages urbains.

Source : Wiiest Partner
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Tendances futures a prendre en compte

A quoi ressemblera le monde du travail de demain ?

4. Quelles sont les
exigences en matiere
d'espaces de bureau ?

2. Echanges
interpersonnels : dans le
monde réel ou numérique

?
3. Certains secteurs se
prétent-ils mieux que
d'autres au travail a domicile
?
1. La proximité géographique 5. Quel est I'impact sur la
perd-elle de son importance ? demande d'espaces de bureau

?

'wﬂestpartner 13



1. La pertinence d'une forte densité d'emplois

Augmentation de l'attractivité du périmetre grace a des clusters de branches

L'implantation d'entreprises a haute valeur ajoutée sur un site peut avoir des effets multiplicateurs qui entrainent une augmentation de la productivité, une hausse des
salaires et la création de nouveaux emplois dans des entreprises spécifiques et traditionnelles, ainsi qu'au niveau de I'économie en général. Plusieurs études ont montré qu'une
augmentation de la densité des emplois entraine une hausse de la productivité du travail, des salaires et de la valeur ajoutée. Cet effet est le plus important pour les entreprises
qui emploient des travailleurs similaires et qui utilisent des technologies similaires. Plus une branche est intensive en connaissances, plus I'échange est important, ce qui

favorise l'innovation.

En bref, un groupe dense d'emplois dans des secteurs similaires a un effet positif sur I'économie et I'attractivité du site.

Les clusters d'entreprises restent
importants pour l'innovation et les
retombées - la proximité
géographique reste donc un
facteur important.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de |'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des source:

VWﬁestpartner entreprises 14



2. Importance des échanges sociaux

Le partage des connaissances, un theme central

La proximité géographique et les échanges qui en découlent ne sont pas seulement d'un grand intérét pour la création
de valeur économique et pour Finnovation. Une enquéte de Wuest Partner (Immo-Barometer 2020, NZZ/ Wuest
Partner) a montré que certains avantages du télétravail sont trés appréciés, comme le fait de ne pas avoir besoin de se
rendre sur le lieu de travail (91%), des horaires de travail flexibles (89%) et un équilibre entre vie professionnelle et vie

privée (79%). Le principal inconvénient du télétravail invoqué est le manque d'échange (88%) et le manque d’équilibre

entre la vie privée et professionnelle (75%).

L'échange via des plateformes numériques ne peut pas compenser
[OURN JN VN EFLNEIETFE R FREISEVEHIERIWEIIIERl  qualitativement le contact en face-a-face. L'échange informel et
détérioré dans votre entreprise ? I'innovation continuent de se produire dans I'espace réel.

[ Détérioration
Légere détérioration
Sans changement
Légere amélioration
Amélioration
Ne sait pas/sans réponse

Productivité Innovation Cohésion entre les
membres de I'entreprise

VWuestpartner )
entreprises

Quels sont les principaux inconvénients du travail a

domicile ?

Manque de contacts informels
avec les collegues de travail

Manque d'échange direct
(collegues, supérieurs, clients)

Manque de séparation entre la vie
privée et la vie professionnelle

Manque de routine quotidienne, horaires
de travail moins faciles a respecter

Travailler de maniére plus concentrée
et plus efficace (pas de distraction)

Manque d’un espace de travail

Niveau de bruit plus faible,
moins dérangé

Mangque de I'infrastructure

technique

20% 40% 60% 80% 100%

W Ménage d’une personne
Ménage familial avec enfant(s) de moins de 14 ans

M Total

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

Source :

¥ Ménage de deux personnes
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3. Potentiel par secteur pour le télétravail

Plusieurs secteurs avec un potentiel inexploité

L'intérét est grand des deux cotés : selon divers sondages, la majorité des employés souhaitent, a I'avenir, plus de flexibilité grace au télétravail dans leur travail quotidien.
Du c6té des entreprises, I'objectif est également clair : de nombreuses entreprises reconnaissent les avantages et la popularité du télétravail et s'y adaptent en conséquence.
Dans les branches ou I'activité de bureau est classique, 44% des entreprises s'attendent a ce que leurs employés travaillent davantage a domicile a I'avenir qu'avant la crise
du COVID-19; pour 13% d'entre elles, ce nombre devrait méme étre "beaucoup plus élevé".

La part des personnes interrogées qui indiquent vouloir augmenter leur part de télétravail est, avec 72%, environ quatre fois plus élevée dans ces entreprises que dans
celles dont la plupart des collaborateurs sont logés dans des bureaux individuels. Avant le COVID-19, la part de télétravail des entreprises disposant de bureaux paysagers
était légerement inférieure a la moyenne, avec une moyenne de 10 pour cent de la charge de travail.

Quel est le concept de bureau le plus courant dans votre entreprise ?

(pourcentage d'entreprises par secteur d'activité)

Information/ u L
communication
Services h
B sureauindividuel Financiers/d'assurance | - n
Jusqu’a 4 personnes T
Immobilier/logement
I e 539 personnes [—— | |
Bureau paysager : >10 pers., T
postes de travail fixes Activités
X spécialisées, L u
- Bureau paysager : >10 pers., . e
postes de travail flexibles  Scientifiques et
techniques
A/utre chose / pas de Total w T [ ]
reponse | |
20% 40% 60% 80% 100%

VWaestpartner entrepri

ses

Services
fmﬂpﬂsfféﬂféé%mﬁication
Services prof., scient. et techn.

Administration
Rvgl)gb'&tacles

Immobilier, autres services écon.
Enseignement

Commerce, réparation
Industrie/ énergie

Transport/ Entreposage

Santé / Action sociale
Construction

Restauration/ Hébergement

20% 40% 60% B0% 100%

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliére avec les besoins des

Télétravail: proportions avant la pandémie du COVID-19 et adéquation a moyen et long
terme ? (par secteur ; 2019/2020)

Le potentiel est fortement exploité dans
I'enseignement et l'information /
communication. Dans le secteur financier
et les domaines a forte composante

scientifiques, il existe encore un grand
potentiel - ici, jusqu'a 80% peuvent
travailler a domicile.

Pourcentage de personnes travaillant occasionnellement,
régulierement ou a plus de 50% a domicile du temps de travail en

eheiav@ihy telétravail
16



3. Potentiel par secteur pour le télétravail

Densité des emplois

Le poste de travail moyen nécessite au minimum 8 a 10 m2 de surface contigué. Si I'on y ajoute l'infrastructure correspondante (salle de pause, etc.), on obtient une surface minimale de 10 a 25 m2
par poste de travail (SECO). L'espace effectif nécessaire dépend a nouveau fortement du secteur. Les branches dans lesquelles le bureau a une fonction de représentation ou les utilisations,
nécessitent beaucoup de place (les laboratoires par exemple), ont une densité plus faible (25 - 40m2). Plus une entreprise mise sur le télétravail et le desksharing, plus la surface est utilisée

efficacement (15 - 20m2).

Trois critéres sont déterminants pour la réduction possible de la surface de travail : les possibilités techniques par secteur, I'importance de I'innovation et I'importance de la représentativité des

surfaces de bureau (prestige) pour accueillir par exemple des clients. Les potentiels de réduction des surfaces de bureau varient donc selon les secteurs.

Reductior) potentielle de la surface en raison de Pondération avec le potentiel d’innovation et Réduction potentielle de la surface
possibilités techniques prestige :

%
Industrie/ énergie |
Services financiers/d'assurance
Construction
Information/ communication

Commerce, réparation
Services prof,, scient. et techn

Administration publique Transport/ Entreposage

Restauration/ Hébergement

Immobilier, autres services écon.

Enseignement
Commerce, réparation
Industrie/ énergie
Transport/ Entreposage
santé / Action sociale
Construction

Restauration/ Hébergement

W waestpartner

I

I

I

I
Arts/spectacles | NN

I

I

I

I

I

I

I

I

Source: Immo-Monitoring, Wiiest Partner

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges :
entreprises

adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins de

Immobilier, autres services écon.

Services prof., scient. et techn.

Administration publique

Enseignement

Santé / Action sociale

|
||
|
||

Information/ communication NN
|
||
|
]
||
|

Arts/spectacles



Input - Dynamique de la branche en Suisse

Evolution sur les 5 dernieres années

25

[
o

[y
o

=
o

Educa[on

La plus forte croissance sur les 5 derniéres années a été enregistrée par
les secteurs TIC, ceux des services aux entreprises et de I'éducation -
des affectations qui demandent des surfaces de bureau classiques. Ils
sont suivis par les secteurs de la santé et de la pharmacie, qui ont des
exigences plus spécifiques en matiére de locaux. La plus grande valeur

ajoutée est toujours générée par les secteurs de la pharmacie/chimie
et de la finance/assurance.

Croissance de I'emploi 2017T1-2022T1, en

14 La taille du cercle est proportionnelle a la

valeur ajoutée brute par équivalent temps

5
Gastronomie,
0 Hébergem
x 0 4 8 10 12
-5

plein.

VWUestpartner

Part de I'emploi en 2022T1, en

%
6 Bureau @ Industrie/ artisanat

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins

des entreprises
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Input - Science de la vie

Un focus sur un secteur en pleine croissance

Sur le marché international de I'immobilier, les sciences de la vie sont - avec les centres de données
et les surfaces logistiques - le secteur auquel on attribue les plus grandes capacités de croissance. La

pandémie a attiré encore plus I'attention sur ce segment.

En principe, on entend par sciences de la vie les domaines de la recherche, de la formation et de
I'économie qui s'occupent des structures et du comportement des organismes vivants. L'industrie
des sciences de la vie comprend des disciplines économiques qui sont particulierement intensives en
connaissances et en technologies. Elles vont de la médecine, de la chimie et de la biotechnologie a
I'agriculture et aux sciences alimentaires, en passant par la pharmacie et les technologies de

production.

En raison de la part croissante de la population agée, de la prise de conscience croissante de la santé
et des efforts de recherche importants sur les maladies de civilisation, le secteur a enregistré une
croissance supérieure a la moyenne ces dernieres années, ce qui a entrainé un besoin croissant de
surfaces supplémentaires en Suisse et a |'étranger. Et les perspectives de croissance sont également
prometteuses pour |'avenir, c'est pourquoi ce segment devrait continuer a croitre et les besoins en

surface a augmenter.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

v wuaestpartner entreprises

Un secteur a forte intensité de connaissances en progression, dans
lequel l'innovation joue un réle central et ou les surfaces de
laboratoire sont de plus en plus remplacées par des surfaces de
bureau en raison de la numérisation.

Qualité moyenne -

de 'emplacement

Classe de qualité des TP: B

Rating de micro-situation: 3.0
Rating de macro-situation: 4.4

Parts Evolution absolue Evolution relative
(z019) (2011-2019) {2011-2019)

Industrie chimique et
.
pharmaceutique (production) 48320 +‘«‘“-3 u

Tec! es médicales| _
4420 11.3%
(production) -

3.8% Lahoratoires médicaux +1280 +20.7%
16.2% Commerce de gros +30.4%

Evolution totale: +23'180 Moyenne: +19.0%

Source: Immo-Monitoring, Wiiest Partner
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4. Exigences en matiere d'espaces de bureau

Qualité de I'emploi, durabilité, prix du loyer et accessibilité comme criteres clés

Qualité

En raison des possibilités accrues de travailler a domicile, les exigences qualitatives en matiere de ;
des postes de travail

surfaces de bureau vont continuer a augmenter.

Lorsqu'on leur demande quelles exigences un immeuble de bureau doit avoir dans le contexte
actuel, les entreprises sont unanimes, quel que soit leur secteur d'activité : la priorité absolue est la
qualité des postes de travail. Pratiquement aucune entreprise ne souhaite faire de concessions Loyer avantageux
dans ce domaine.

Développement durable/
consommation d'énergie

Facilités de stationnement

a proximité

Il faut également tenir compte du fait que I'étre humain aime la routine. L'introduction de
Bonne accessibilité

nouveaux modeles de travail tels que le partage de bureau a un impact sur la volonté de venir au en voiture
bureau. Le fait de ne pas avoir de poste de travail fixe sur le lieu de travail a un impact négatif sur . .
i L. . K N X Proximité des transports publics
la volonté des employés a venir au bureau. Pour les entreprises ou l'innovation est un facteur (gares/arréts de bus)
important, une réduction de la surface de travail par employé peut avoir un impact négatif sur le Utilisation flexible
business. des espaces
Restaurants/commerces
Veuillez indiquer I'importance de chaque a proximite
I?o‘ur. les resutltats présentés dans le graphique, 35.0 entreprises ont facteur dans la recherche de bureau pour Cachet/esthétique/ n
été interrogées en 2020 et 2021. Lors des derniers sondages en votre entreprise. (Part des entreprises qui ont architecture de I'immeuble
2022, la proximité des transports publics a fortement gagné en déclaré  «plutdt important» ou  «trés
importance. Cela correspond également aux conclusions des important».), 2020/2021 Emplacement central/
. . . . . - o proximité du centre
interviews d'experts menées pour cette étude, qui laissent
conclure que l'accessibilité par les transports publics, en H Total Accueil/espace client
particulier, mais aussi un environnement animé et des espaces W information/communication M Finance/s - ) chaleureux
. , . Immobilierlogement Prestataires indépendants, scientifiques et techniques |
flexibles ont fortement gagné en importance.
20%  40%  60%  80% 100%
'wuestpartner Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliére avec les besoins des 20
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5. Impact sur la demande d’espace de bureau

Plus de télétravail n'entraine pas nécessairement une baisse de la demande

Plus des 2/3 des entreprises interrogées estiment que le besoin d'espace de travail restera stable au cours des deux prochaines années. 17% des entreprises s'attendent a
ce que leur consommation d’espace de travail diminue au cours de cette période. Cela concerne surtout les grandes entreprises avec des bureaux partagés avec plus de
quatre personnes ou dans des open-space et dans les professions indépendantes, scientifiques et techniques ainsi que dans le secteur de l'information et de la
communication.

Cela ne signifie pas pour autant que I'augmentation du télétravail entraine une baisse de la demande de surfaces de bureau : seule une entreprise sur quatre qui souhaite
autoriser davantage de télétravail a I'avenir s'attend a ce que le besoin en surface de travail diminue également. Malgré le fait que 11% des entreprises s'attendent a ce que
le travail a domicile devienne de plus en plus pratiqué, on peut quand méme s'attendre a une augmentation de surfaces de bureaux. Elles justifient leurs objectifs de
croissance. Dans la plupart des cas, cela est di a leurs objectifs de croissance et la haute importance accordée a la qualité des postes de travail.

De quelle maniére le besoin en surface de bureau devrait-il
changer dans les deux prochaines années ? (Croissance attendue
concernant la surface selon la taille de I'entreprise)

Comment évolueront chez vous les différents types de surfaces?

Espaces de concentration, de retraite, de détente i A fi 3 : .

| Esp o [ % I AugmentelieErEy Une tendance a I'augmentation des besoins en
| Espaces de réunion et/ou espaces clients | Augmenter un peu surface se voit pour toutes les tailles
- Reste T d'entreprises. Les surfaces supplémentaires
| Espaces pour places de travail de bureau 1049 [ 50% - nécessaires a l'amélioration de la qualité du
Dimiguegglpey poste de travail compensent la baisse
0% 20% 40% 60% 80%  100% - B oiminuer fortement tendancielle de la surface par poste de travail

Iiminuer fortemen’

o ) o 50-249 PN due au télétravail.
Forte réduction Légére réduction Sans changement notable Legere Forte aL
J Aucune indication
Plus de 249 62%

5% 10% 15% 25% 30%
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Synthese

Evolution de la demande d'espaces de bureau

Nouveaux modes de travail

—  +46% des entreprises ont introduit le
desksharing depuis 2020

— Le desksharing renforce le télétravail

Part des entreprises qui

recourent au desk sharing
0,
51% 2022 Part des entreprises dans
30% lesquelles Finnovation a été
0 20m dégradée par le télétravall

12% 2020 37%

Toutes les entreprises

|
Télétravail \ R
‘ p lataille:
— Le télétravail est venu pour reste 27% | 149 personnes
— Utilisation majoritairement hybri — 38% ‘ 102 49 personnes
28% | 50 personnes et plus
0%  20%  40%  60%  80%  100%
W Ojour WO0-Tjour © 1-2jours 2-3 jours 3-djours I 4-5jours
~ *Nombre de jours pour un emploi a plein temps
wuiestpartner

Télétravail
Desk-sharing

Croissance de I'emploi
Exigences plus élevées
sur le lieu de travail

En fonction de l'activité de construction des
années a venir, le marché des bureaux

devrait rester stable.

Croissance de I'emploi

- +2.2% pour les emplois de bureau en 2021

- 47% d'offres d'emploi supplémentaires par
rapport au ler trim. 2021

(selon Adecco Job Index)

+3.5%

|
+3.0% I|

+2.5%

+2.0%

+15%

{
,

+1.0%

|
+0.5% |

0.0% | T

=0.5%

12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
W Variation annuelle du nombre diemplois (plein temps ef temps partiel)

par rapport au lrimesire de Iamnée précédente
— Taux de postes vacants (par rapport au nombre total de postes)

Des exigences croissantes envers |'espace de travail

Les espaces ou l'on peut se rencontrer, |
échanger et contribuer au bien-étre des

Espaces de concentration, de retraite, de détente

. . | Espaces de réunion et/ou espaces clients
travailleurs gagnent en importance.
| Espaces pour places de travail de bureau
0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Forte réduction

Légere réduction Sans changement notable Legere augmentation
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Synthese

Evolution de la consommation de surface par employé

La pandémie a agi comme un catalyseur d'une tendance déja en cours vers une
plus grande flexibilité spatiale grace a une meilleure utilisation des plateformes
d'échange numériques.

Néanmaoins, I'espace reste un facteur central, tant pour la capacité d'innovation
des entreprises que pour les travailleurs, qui souhaitent un lieu de travail
attractif ol ils peuvent échanger. Dans les entreprises a forte intensité de
connaissances, I'innovation est un élément central et il est donc important pour
les entreprises que les employés viennent au bureau. Une réduction du nombre
de postes de travail disponibles par le biais du partage de bureau peut avoir un
effet négatif sur la disponibilité des employés, c'est pourquoi il est important
d'avoir des postes de travail qui soient adaptés aux besoins des employés.

Méme si le potentiel du télétravail n'est pas encore totalement exploité, les
économies d'espace réalisées grace au télétravail et au desk-sharing se
maintiennent au niveau des exigences croissantes en matiere d'infrastructures
de travail (espaces de concertation, d’isolement, de détente). Le besoin en
surface par employé ne devrait donc diminuer que légérement - c'est plutot
I'aménagement de I'espace au sein du bureau qui devrait évoluer a I'avenir.

Ce n'est pas la quantité qui change,

mais la conception

Exigences de surface

Télétravail
Desk-

Tendance de I'évolution de la consommation d'espace par employé
Une légere hausse de |'efficacité de la consommation d'espace

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

VWﬁestpartner entreprises
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Tendances a |'échelle suisse : études

Développements dans l'agglomération Lausanne-Morges :
interviews d'experts

Synthese



Tendances du marché des bureaux dans l'agglomération
Lausanne-Morges

Entretiens avec des acteurs du secteur — Vers plus de flexibilité

Afin de mieux comprendre le marché des bureaux dans I’agglomération Lausanne-Morges et les dynamiques observées depuis la pandémie, des experts en
gestion d'actifs et de portefeuilles et en commercialisation de plusieurs institutions (CFF Immobilier SA, Credit Suisse Asset Management SA, Patrimonium
Asset Management SA, Procimmo SA, Realstone SA, Swiss Life Asset Management SA, UBS Fund Management SA, Ziircher Kantonalbank SA) ont été
consultés par des investisseurs institutionnels. Les conclusions suivantes ont pu étre tirées de ces entretiens :

Les négociations contractuelles durent beaucoup plus longtemps qu'auparavant - en conséquence, la durée de vacance a légérement augmenté.
Dans le centre, la durée de vacance varie entre 4 mois et 9 mois, tandis qu'elle est supérieure a 9 mois dans les emplacements périphériques. Les
petites surfaces se louent beaucoup plus rapidement (3-4 mois) que les grandes surfaces (au moins 1 an). On observe également des durées de

contrat plus courtes : les entreprises ne veulent plus s'engager trop longtemps. Les "early breaks" sont devenus tres courants.

Plug-and-Play : une fois le contrat signé, les locataires souhaitent emménager immédiatement et ne pas perdre de temps avec les travaux
d’aménagement. Les surfaces ne se louent presque plus a I'état brut. En outre, on attend de plus en plus du bailleur qu'il participe a I'aménagement

des surfaces.

Des délais de négociation plus longs, des baux plus courts et

un emménagement immédiat au sein d’un bureau plug-and-
play.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Tendances du marché des bureaux dans l'agglomération
Lausanne-Morges

Entretiens avec des acteurs du secteur — Vers plus de flexibilité

— La demande et les loyers pour des surfaces de bureau sont restés stables dans les lieux centraux. Les locataires sont cependant beaucoup mieux /\

informés, le rapport qualité/prix doit donc étre correct. Les incitations sont plus fréquentes qu’avant la crise sanitaire (période de franchise de

Prix Valeur
- -

loyer, participation du bailleur a I'aménagement).

— Des efforts sont faits pour optimiser et donc une réduction de la taille des surfaces demandées. Les grandes surfaces de bureau continues sont
attrayantes lorsqu'elles peuvent étre divisées de maniére flexible en différentes unités, offrant ainsi au locataire la possibilité d'agrandir / de
réduire facilement les surfaces. Les petites surfaces de bureau (80 a 200 m2) sont actuellement les plus demandées. La demande pour les bureaux ™7™

de taille moyenne (200 a 500m2) est décrite comme modérée a bonne. Une demande partielle pour de grandes surfaces de bureau (plus de 1 000 Q

ou 4 000m2) a également été observée dans la région lausannoise. Il est important que ces surfaces soient contigués. La demande concerne

principalement des bureaux en open space.

— Le besoin d'espace par employé reste plus ou moins stable. Depuis la pandémie, la tendance est a la réduction de surfaces louées, alors que la
culture de I'espace de travail reste traditionnelle. En Suisse romande notamment, le partage de bureau n'est pas encore trés répandu. De plus, il
faut prévoir plus de place pour les espaces communs, ce qui fait que la surface par employé n'a guére changé ces derniéres années.

Les petits bureaux sont plus faciles a louer. Les bailleurs doivent faire preuve
d'une flexibilité plus importante : les locaux doivent étre réduits et agrandis

selon les besoins. Les petites surfaces de bureau se louent plus facilement, mais
doivent souvent étre agrandies a nouveau.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Tendances du marché des bureaux dans l'agglomération
Lausanne-Morges

Entretiens avec des acteurs du secteur — Importance de la centralité et de la qualité des espaces

— Criteres de localisation :

1. L'accessibilité (proximité de I'arrét et fréquence de passage) par les transports publics est le critére le plus important. Dans les sites périphériques,
les places de stationnement sont également importantes : on observe ici une tendance au partage et donc plutét une diminution du nombre de @
places de parking. N

2. L'offre gastronomique (restaurants / take-aways) et de magasins a proximité immédiate a été citée comme un critére important. A
— Place-Making: les exigences qualitatives sont élevées (technologie, qualité de I'infrastructure, etc.), mais les espaces communs ont également gagné en ‘
importance. Il existe une plus grande volonté de partager certaines infrastructures (cafétéria, salles de réunion, etc.), en particulier lorsque la pression sur
les prix est plus forte ou lorsqu'il s'agit de petits bureaux (jusqu'a 100m2). De plus, les petits coins pour pouvoir passer des appels privés sont de plus en
plus demandés dans les grands bureaux. Il est important de créer un lieu d'animation, en particulier lorsque les bureaux sont plutot périphériques et ont

un environnement moins actif : une combinaison d'accueil, de co-working (synergies avec les locaux et animation), d'offre de restauration et d'autres
services (creches, services, etc.) ont été identifiés comme des mesures efficaces pour améliorer I'attractivité des bureaux.

— Clusters: pour les grands immeubles, les clusters d'utilisation constituent un avantage majeur.

Un emplacement bien desservi et animé est central pour la location. Cela peut étre da a sa

situation centrale ou a la création d'un microcosme. La proximité avec des secteurs d'activités
connexes est également considérée comme un facteur positif.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Synthese

Facteurs a prendre en compte pour la localisation de nouveaux bureaux

A ‘ L\- '- Besoin de grands (nouveaux) plateaux de bureau de haute qualité, pouvant étre divisés de maniere flexible en
—— = ] différentes unités.

L Offrir des espaces pour des utilisations intermédiaires : proposer des espaces de transition de type plug-and-play qui
O D peuvent étre utilisés comme solution intermédiaire pendant les travaux d'aménagement intérieur.

@ ‘ Les surfaces doivent notamment étre bien desservies par les transports publics (proximité de I'arrét, fréquence), par une
‘ % grande offre de gastronomie dans les environs ou dans le microcosme et également étre proches de secteurs apparentés
(cluster).

L'accessibilité par les transports publics est le critere le plus important, vient ensuite la

disponibilité de grandes surfaces. Le « place-making » peut étre fagonné au sein des projets.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Tendances a |I'échelle suisse : études

Développements dans lI'agglomération Lausanne-Morges :
interviews d'experts

Synthese



Synthese

Les bureaux restent des lieux de rencontres importants dans le monde du L
travail de demain

' wuaestpartner

La proximité géographique et les échanges informels sur place restent des facteurs importants. L'échange direct est
particulierement important pour les entreprises a forte intensité de connaissances et d'innovation, ce qui ne permet de
réduire la surface que de maniére limitée.

L'importance d'une bonne accessibilité a augmenté : I'accessibilité par les transports publics est tres importante, en
particulier dans les zones centrales. La voiture reste importante surtout dans les zones rurales.

Un environnement animé est important : la proximité des commerces et des restaurants est un critére d'implantation
important pour les entreprises.

Pour que le bureau reste compétitif par rapport aux avantages du télétravail, il convient de mettre I'accent sur la qualité de
I'aménagement des locaux afin de motiver les employés a venir au bureau. Par ailleurs, les surfaces se louent de plus en plus
difficilement en état brut - la demande de surfaces plug-and-play a augmenté.

Les nouveaux modeles de travail (télétravail, desksharing) permettent d'économiser un peu de surface par employé. La
demande globale de surfaces de bureau devrait toutefois rester relativement stable en raison des exigences croissantes en
matiere de surfaces supplémentaires (espace de bien-étre, réunion, etc.) et de I'évolution positive de I'emploi.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
entreprises
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2. Stabilisation de I’hypothese



Hypothese

Prévision de |'évolution des emplois
Secteurs fortement représentés
Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes



Grandes tendances identifiées
Diagnostique SRGZA agglomération PALM

o T T
Y Enjeux :

'} Observable depuis les 20 derniéres années :

Tertiarisation des emplois — Création des conditions d’accueil pour les activités secondaires (industrie

) , .
— Secteur secondaire en perte de vitesse sauf pour la construction etartisanat), au vu de la perte d’emploi

_ Perte d’un tissu d’activités secondaires — Maintien et développement d’un tissu diversifié d’activités

- . —_— . ) — Réduction de la pression du secteur tertiaire
— Absence de conditions d’accueil pour des activités productives (nouveaux emplois P

et relocalisations) — Accompagnement des phénomeénes de relocalisation a l'intérieur de
I’agglomération Lausanne-Morges

Développement des secteurs secondaire et tertiaire dans I'agglomération Lausanne-
Morges au cours des 10 derniéres années

120%
L'écart entre les deux secteurs est

115% encore  plus marqué dans
I’agglomération Lausanne-Morges
110% qu'en Suisse.

105%
100% \/\
95%

90%

Champs d’actions :

— Croissance prévisible des emplois

— Mobilisation des réserves et densification du bati
85%

covio — Bilan théorique des réserves
80% e—secteur I PALM Secteur Il Suisse
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 e Secteurlll PALM Secteur lll Suisse
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Hypothese

Le rapport de projet de 3e génération de |'agglomération Lausanne-Morges (PALM 2016), signé par I'ensemble des partenaires, confirme que I'agglomération joue un réle

moteur pour I'économie du Canton. Dans le but de conserver ce role de premier plan, PALM 2016 identifie les enjeux suivants en matiere d'emploi :
— maintien de I'attractivité économique de 'agglomération Lausanne-Morges ;
— création d’un potentiel d’accueil pour des emplois secondaires et tertiaires afin de maintenir un taux de 0.6 emploi par habitant a I'intérieur du périmétre «compact».

Le PALM 2016 identifie un objectif d'accueil de 45'000 a 50'000 ETP supplémentaires au sein de |'agglomération entre 2015 et 2030. Ces chiffres ont été actualisés et affinés par
la stratégie régionale de gestion des zones d'activités (SRGZA) du PALM qui s'appuie sur un scénario de 54'000 EPT supplémentaires entre 2020 et 2040. Dans cette étude,
I’hypothése de la SRGZA PALM est reprise.

Pour la conversion entre le nombre de personnes employées et les postes a temps plein, on prend le rapport entre les deux dans les 5 derniéres années (employés / ETP) :

Ratio ETP / Employé agglomération Lausanne-Morges Ratio ETP / Employé Suisse

PALM Secteur LI, 1l Secteur| Secteur I Secteurlll Suisse Secteur 11, 1 Secteurl Secteur Secteur Il
2015 125% 140% 108% 128% 2015 129% 154% 110% 134%
2016 125% 140% 108% 128% 2016 129% 154% 110% 134%
2017 125% 142% 108% 128% 2017 129% 153% 110% 135%
2018 124% 145% 107% 126% 2018 128% 152% 109% 134%
2019 124% 144% 107% 126% 2019 129% 152% 110% 134%
2020 123% 145% 108% 125% 2020 128% 155% 110% 134%
Moyenne 124% 143% 108% 127% Moyenne 129% 153% 110% 134%

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

VWuestpartner entreprises
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Hypothese
Prévision de |'évolution des emplois
Secteurs fortement représentés

Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes



Rétrospective

Evolution des postes de travail au cours des derniéres années

Une hausse de 22’000 ETP, soit 2’450 ETP p.a. et
une augmentation de +13% au cours des 9

Une hausse de 52’000 ETP, soit 2’750 ETP p.a. et
une augmentation de +22% au cours des 19

derniéres années dans les secteurs Il et lil.

derniéres années dans les secteurs |, Il et lil.

Evolution des emplois et ETP dans les secteurs |, Il et lll au Evolution des emplois et ETP dans les secteurs Il et lll au
cours des 9 derniéres années cours des 19 derniéres années

240000 240000

220000  ' 220000

200000 200000

180000 B 180000

160000 = 160000

140000 140000

120000 120000

100000 100000

2011 2015 2020 2001 2005 2011 2015 2020

e EM PIOfS e ET P e EM plOiS e ETP
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EVO | u t i O n d e |’e m p I O i ( a p p ro C h e 1 ) D'ici 2040, 50’000 nouveaux ETP sont attendus dans

I'agglomération Lausanne-Morges, Ce qui est

EXtrapO|atI0n de I'éVOIUtion de IlempIOi légerement inférieur a I'hypothese de la SRGZA

agglomération PALM de 54 000 ETP.

Prévision de I’évolution du nombre d’emplois Augmentation du nombre d’emplois
Nombres absolus, emplois totaux (secteurs I, 11, 1) Nombres absolus, emplois totaux (secteurs I, I, 1)
Lausanne PALM Canton VD Suisse Lausanne PALM Canton VD Suisse
2020 126 996 232440 460789 5299449 2020 0 0 0 0
2025 135263 247571 482104 5461512 2025 8267 15131 21315 162063
2030 143208 262113 501015 5603701 2030 16212 29673 40226 304 252
2035 151232 276799 519427 5755204 2035 24236 44359 58638 455755
2040 160557 293 866 541668 5950817 2040 33561 61426 80879 651368
2045 169650 310509 570284 6159668 2045 42654 78069 109495 860219
Prévision de I’évolution du nombre d’employés pour les 30 Prévision de I'évolution cumulée du nombre d’employés pour I'agglomération
prochaines années (indexée) dans les secteurs |, Il et 11l Lausanne-Morges
o Nombre absolu pour 'emplois total (secteur I, li, 1ll) et les ETP (taux de 124%
des emplois) Emplois ETP Augmentation Augmentation
130% Emplois ETP
. 2020 232440 187 452 0 0
u 2025 247571 199654 15131 12202
110% 2030 262113 211381 29673 23930
— 2035 276799 223225 44359 35773
R o s 2040 293866 236989 61426 49537
—Lausame Rég. S Lausan CantonVD  —mSuisse 2045 310509 250411 78069 62959

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Evolution de 'emploi (approche 2)

Extrapolation de I'évolution de I'emploi sur la base de |'évolution démographique

Prévision de I’évolution du nombre d’employés pour les 30
prochaines années (indexée)

140%

Sur la base de la croissance démographique prévue et avec un objectif
130% de 0,6 emploi par habitant, on peut s'attendre a ce que 52’000
nouveaux postes ETP (secteurs I, Il, Ill) soient créés dans

120%

I'agglomération Lausanne-Morges entre 2021 et 2040 — ce qui

Lo correspond au scénario de la SRGZA PALM de 54’000 nouveaux ETP
/ entre 2020 et 2040.
100%

2021 2025 2030 2035 2040

e aUSa NNE PALM CantonVD e Suisse

Prévision de I’évolution du nombre d’habitants Prévision de I’évolution cumulée du nombre d’employés pour I'agglomération Lausanne-
Nombres absolus Morges

Nombres absolus, emplois avec un taux de 0,6 par rapport a la population,

ETP avec un taux de conversion de 124% par rapport aux emplois

Lausanne PALM Canton VD Suisse Emplois ETP Nouveaux emplois Nouveaux ETP
2021 140619 319495 686 295 5299449 2021 191697 154594 0 0
2025 149395 354452 722202 5461512 2025 212671 171509 20974 16915
2030 158171 389409 758109 5603701 2030 233645 188424 41948 33829
2035 167 344 408122 795133 5755204 2035 244873 197478 53176 42884
2040 176517 426834 832156 5950817 2040 256100 206533 64403 51938

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
'waestpartner entreprises



Stabiliser I'hypothese

L'hypothese de base est maintenue L'extrapolation de I'évolution démographique (2021-2040)
correspond a I'hypothése de la SRGZA (2020-2040), ce qui est

légerement supérieur a la croissance prévue par I'approche 1.
Pour la présente étude, I'hypothese de 54’000 ETP est prise.

Extrapolation évolution
démographique avec un
taux d’emploi de

Prévision emploi (approche 0.6/habitant (approche 2):
1): Hypothése du SRGZA:
52 000 ETP
50 000 ETP (2021-2040) 54 000 ETP (2020-2040)

(2020-2040)
(2 700 ETP p.a.) (env. 2 700 ETP p.a.)

(2500 ETP p.a.)

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
VWaestpartner entreprises 39



Stabiliser I'hypothese

Part des ETP dans le secteur tertiaire

Part ETP en 2020 (%)

Secteur PALM Suisse
Total secteur1 (NOGAO1a03) 0.3% 2.5%
Total secteur2 (NOGA 05 a43) 12.6% 23.9%
Total secteur 3 (NOGA45 296) 87.1% 73.6%

Activités urbaines denses (NOGA 58 2 84) 36.8% 29.0%

Développement des secteurs secondaires et tertiaires dans I'agglomération
Lausanne-Morges au cours des 10 dernieres années

120%
115%
110%
105%
100%
95% \/\
90%

covip
80%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

—Secteur Il PALM

m Secteurlll PALM

Secteur Il Suisse

Secteur Il Suisse

La part des ETP dans le secteur tertiaire n'a cessé d'augmenter au cours des
dernieres années. Nous estimons que 88% des emplois créés le seront dans le

secteur tertiaire. La part des ETP dans ce secteur augmentera donc de 0,2% a 87,3%
jusqu’en 2040.

Part des ETP dans le
secteur tertiaire :

47 500 ETP (2020-2040)

(2 700 ETP p.a.)

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

'waestpartner entreprises
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Hypothese
Prévision de |'évolution des emplois
Secteurs fortement représentés

Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes



Les codes NOGA selon les trois secteurs

Différents besoins en matiere de bureau selon les trois catégories

NOGA réparti dans les trois secteurs

m o O @ >

— w O vo=zzzr X - xTomm

Agriculture, sylviculture et péche

Industrie extractives

Industrie manufacturiére

Prouction et distribution d'électricité, de gaz, de vapeuret d'air conditionné
Production et distribution d'eau; assainissement, gestion des déchets et
de pollution

Construction

Cc : réparation d'automobiles et de motocycles

Transports et entreposage

Hébergement et restauration

Information et communication

Activités financieres et d'assurance

Activitésimmobilieres

Activités spécilaisées, scientifiques ettechniques

Activités de services administartifs et de soutien

Administation publique

Enseignement

Santé humaine etaction sociale

Arts, spectacles et activités récréatives

Autres activités de services

Activités des ménages en tant qu'employeurs, activités indifférenciées des
ménages en tatn que producteurs de biens et services pourusage propre
Activités extra-territoriales

Secteur Secteur Il
fecteur Il Secteur Ill (Activités urbaines denses)

Les Codes NOGA (Nomenclature Générale des Activités économiques) permettent de classer les unités statistiques d’entreprises
et d’établissements en fonction de leur activité économique et de les regrouper par groupe cohérent.

Les trois secteurs présentent un certain besoin d'espaces de bureau classiques. Alors que le besoin en surfaces de bureau
classiques est limité dans le premier et le deuxieme secteur, c'est surtout dans le troisieme secteur que les surfaces de bureau
classiques sont les plus importantes, bien qu'il y ait ici aussi des utilisations plus gourmandes en surfaces de laboratoire ou de
vente.

Cette étude se concentre sur le secteur tertiaire et les surfaces de bureau classiques. C'est pourquoi les surfaces utilisées pour le
calcul des SBP bureau nécessaires sont pondérées de maniére a ne prendre en compte que les surfaces de bureau effectives
(c'est-a-dire sans les surfaces de vente, les surfaces de stockage, etc.). Il s'agit de benchmarks qui permettent d'approcher la
consommation effective de surface. Nous distinguons 2 catégories :

— Secteur Il : comprend tous les ETP employés dans le secteur. Les surfaces sont
pondérées en fonction des besoins effectifs en surfaces de bureau.

—  Activités urbaines denses : comprend tous les ETP employés dans les catégories J-O de M
la NOGA. Les surfaces sont pondérées par les besoins effectifs en surfaces de bureau.

Les trois secteurs ont besoin de surfaces de bureau - mais Surface de
les surfaces de bureau classiques se situent principalement bureau

dans le secteur tertiaire.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
VWﬁestpartner entreprises
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Hidden champions dans I'agglomération

Une comparaison des secteurs représentés en 2020

12%
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Secteurs prédominants dans lI'agglomération
La dynamique a Lausanne et dans I'agglomération Avec 87,13% JETP dans le secteur tertiaire,

I'agglomération Lausanne-Morges se situe nettement

Branches représentées dans le secteur tertiaire au-dessus de la moyenne suisse (73,63%).

Les branches a partir d'une part de 1% ont été prises en compte
87 88 94

16%

14%

12%

8

10%
8% :
6% :':-'."."..:. ..h' * .."“ “ 5
I R 1
0% II I II II I Il

45 46 47 49 56 62 64 66 6 69 70 71 78 81 84 85

8 72 6
45 Commerce et réparation d'automobiles et de motocycles 70 Activités des sieges sociaux; conseil de gestion : 85 Enseignement
: 46 Commerce de gros, al'exception des automobiles et des motocycles : 64 Activités des services financiers, hors assurance et caisses de retraite 71 Activités d'architecture etd'ingénierie; activités de controle etanalyses techniques - 86 Activites pourla santé humaine
d 66 Activités auxiliaires de services financiers et d'assurance §72 Recherche-développement scientifique 87 Hébergement médico-social et social
: 68-Activitésimmobilieres 78 Activites liees al'emploi 88 Action sociale sans hébergement
56 Restauration 69 Activitésjuridiques et comptables 81 Services relatifs aux batiments etaménagement paysager 94 Activités des organisations associatives

84 Administration publique et défense; sécurité sociale obligatoire

Source: OFS STATENT, Wiiest Partner
Agglomération Agglomération
v 'estpartner sagri Lausanne tausanne tftgale W suisse
wu
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Hidden champions dans I'agglomération

Un focus sur la dynamique entre Lausanne et I'agglomération

Branches représentées dans le secteur tertiaire
Les branches a partir d'une part de 1% ont été prises en compte

18%
16%
14%
12%
10%

8%

4%
o Ll I
o 11
45 46 47

Le secteur lié a la

recherche et a I'éducation est

surreprésenté dans l'agglomération Lausanne-Morges,

avec une concentration a Lausanne.

49 56 62 64 66 7 78 81 84 85 86

70 Activités des sieges sociaux; conseil de gestion

56 Restauration

' wuaestpartner

ces financiers, hors assurance et caisses de retraite

87

A Lausanne, en tant que grand centre urbain, les activités
liées a la santé et l'action sociale et les services de
placement de personnel sont surreprésentées par rapport
aux autres communes et a la moyenne suisse. En outre,
I'administration publique est fortement représentée a
Lausanne.

88 94

185 Enseignement ]

71 Activités d'architecture et d'ingénierie; activités de controle et analyses techniques - 86 Activités pourlasanté humaine

87 Hébergement médico-social et social
88 Action sociale sans hébergement

66 Activités auxiliaires de services financiers et d'assurance 572 Recherche-développement scientifique :
68-Activitésimmobilieres §78 Activitésliées al'emploi :
69 Activités juridiques et comptables 81 Services relatifs aux batiments et amenagement paysager

84 Administration publique et défense; sécurité sociale obligatoire

Agglomération Agglomération
Lausanne i
sans Lausanne | totale W suisse

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliére avec les besoins des
entreprises

94 Activités des organisations associatives
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Contexte économique futur

Vers une croissance des emplois dans les secteurs clefs de I'agglomération

Suisse : Perspectives d’évolution des branches d’activités
Comparaison passée (2010-2019) et future (2022-2030)

14,0%
+5%
Croissance annuelle Activités immobiliéres /T Senvices 0 . .
:Iel’emplun:es ces ‘ ( \ informatiques 12,0%
X ann 0 -
+4% | (gebut 20105 B ) N . <
fin 2019) s -y > 5 / Conseils aux entreprises .. 8 10.0%
] - ) !
+3% -~ \H\rts, spectacles, activités récréatives —
- { S e ) 3 8%
) K 4 kA inanciere K ™~
+2% Télecumﬁﬂn\ual\uns ) u:‘j
Autres activités| # : Bureaux d’architectes, d'ingénieurs g 6,0% |—.
de services| | Activités juridiques, fiscales, o
% Administration —— LE> 4,0%
spé . L
publique  { i \L:L.Lm technig annuell::llevll':nn::‘::i N !
e (202242030) 2,0% —
_JAssurances uf
-1% ) 20,0% 25.0% 30,0% 35,0%
d P )
fon Activités financiéres Croissance 2019 - 2045
3% —2% ~19% o % +2% +3% +4% +5% +6% +T% @ Rég. MS Lausanne Rég. MS Genéve Rég. MS Bern
La taille des cercles est au nombre d plein temps. , .
i ; . , P -, @ Rég.MS Zurich Rég. MS Bale
Les perspectives de croissance des emplois dans |’agglomération Lausanne-Morges sont positives,
Croissance 2011 -2020 Croissance 2019 - 2045
poussées par une tendance générale de croissance de secteurs clefs comme la santé, les activités B Rég. S Lausanne 13.2% 32.3%
PR T . P . . . . . o Rég. MS Genéve 10.4% 25.0Y%
spécialisées/ scientifiques/ techniques et services de conseil, fortement implantés sur le territoire. La Rég B 5 6"/U 7 6"/0
. . 0 B 0
tendance des derniéres années se poursuit donc a un niveau élevé - seule Bale affiche encore une I Rég. MSZurich 13.1% 26.6%
Rég. MS. Bale 2.2% 34.7%

croissance plus élevée pour les années a venir.

_ Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
wuestpartner entreprises



Taux de l'offre

Perspectives du marche

Une demande en bureau qui pourrait se renforcer autour des pdles économiques

Offre en surfaces de bureau et évolution de la demande, comparaison des communes de |’agglomération Lausanne-Morges et de 4 grandes villes de Suisse
Offre en surface de bureau (entre le 4¢ trimestre 2019 et le 3e trimestre 2022) ; croissance prévue de I’'emplois (2023-2027, croissance annuelle moyenne)

O Epalinges
35%
Les communes proches de I'EPFL ou des centres de taille
moyenne (Morges, Renens, Lausanne) enregistrent la
30% plus forte croissance de I'emploi. En raison du taux de
I'offre déja relativement bas dans ces communes
(entourées en rouge), l'offre de surfaces de bureau
25% devrait donc se raréfier dans les années a venir. Dans le
o prochain module, ces communes feront donc I'objet
O Morges d'une attention particuliere.
20%
15%
® Ssint-Suipice (VD ® Rily 0 Russigny
Genéve
@ Qissier O Renens (WD)
10%
Romanel-sur-Lausanne ® Taux de I'offre supérieur a la moyenne et croissance de I'emploi inférieure a la moyenne
@ Echandens < O Ecublens (VD) Taux de |'offre supérieur a la moyenne et croissance de I'emploi supérieure a la moyenne
® Taux de |'offre inférieur a la moyenne et croissance de 'emploi inférieure a la moyenne
5% @ LeMont-sur-Lausanne ® Taux de |'offre inférieur a la moyenne et croissance de I'emploi supérieure a lamoyenne
_ @Bem & @ Basel-Stadt
© Milars-Sainte-Qroix Ziirich € .\Lausanne Taux de l'offre Suisse 6.7%
gBelrmnt—sur—Lalsanne ‘Lulry @ pily @ Tolochenaz . o
. . i Cheseaesur-Lausanne ® - Croissance prévue de 'emploi Suisse 13%
Saint-Saphorin i Jouxts Chavannes-prés-Renens
0% i’g (Lavag Echichens ;SMGZE'Y & ® Paudex
0.0% 05% 1.0% 15% 20% 25%
Croissance prévue de I'emploi
Source : Wiest Partner
VWﬂestpartner

47



Hypothese
Prévision de |'évolution des emplois
Secteurs fortement représentés

Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes



Surface moyenne des bureaux dans lI'agglomération

80% des surfaces de bureau ont une taille comprise entre 100m2 et 360m?2

Les baux conclus permettent de juger la situation actuelle des surfaces louées, mais pas la demande. Le fait que la majorité des surfaces soient plutot
petites (entre 100 et 360m2 SBP) s'explique par le fait que la majorité des entreprises sont des petites entreprises. Pour le développement économique, il

est toutefois important de pouvoir proposer des surfaces plus grandes, qui peuvent étre divisées en unités plus petites.

Baux conclus de bureau dans I'agglomération Lausanne-Morges

Surfaces et loyers par m2, 2020-2022. n=518

1000 —————

900

800 ——

700

600 ——

500 ———

Surface (m2)

400 ——

300

200

100

)

Quantile

' wuaestpartner

Quantile Surface (m2)
90% Quantil 400
70% Quantil 335
50% Quantil 282
30% Quantil 242
10% Quantil 164

Quantile Loyer par m2 (CHF/an)
90% Quantil 518
70% Quantil 235
50% Quantil 154
30% Quantil 90
10% Quantil 38

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

entreprises

Loyer par m2 (CHF/an)

450 ——
400
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300

250 .

200 —

150

Quantile

Surface (m2)

Baux conclus de bureau dans la Ville de Lausanne

Surfaces et loyers par m2, 2020-2022, n=146
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Quantile Surface (m2)
90% Quantil 518
70% Quantil 235
50% Quantil 154
30% Quantil 90
10% Quantil 38

Quantile Loyer par m2

(CHF/an)
90% Quantil 400
70% Quantil 335
50% Quantil 282
30% Quantil 242
10% Quantil 164

Loyer par m2 (CHF/an)

450

400

350

300

250

200

150 —MM

Quantile

Seuls 30% des surfaces louées sont supérieures a 360m2, la
médiane étant de 190m2. En ville de Lausanne, les surfaces de

bureau sont plus petites et en moyenne, un peu plus chéres que
dans I'agglomération Lausanne-Morges.

Source : Wiiest Partner
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Rétrospective: evolution des surfaces
Une croissance de 23% au cours des 20 dernieres années dans l'agglomération

Au cours des 20 derniéres années, 611 000m2 de SBP de bureau (soit 30 500m2 p.a.) ont été construits, ce qui correspond a une augmentation
de 23%. De plus, ces 10 derniéres années, on a construit plus qu'auparavant, soit une augmentation de 14% des surfaces.

Surfaces absolues en m2*

Bureau Vente  Gastronomie Industrie/ Entrepot Total

2000 2700149 1070363 390233 4611760 8772505

L'augmentation des surfaces de bureau (+23% au total) entre 2000 et 2010 2005 2784940 1087505 392492 4613151 8878088

(+9%) a été moins forte que celle de 2010 a 2020 (+14%). Tous secteurs 2010 2946 082 1115886 402189 4668589 9132746

confondus, l'augmentation des surfaces de bureau a été la plus forte en 2015 3079947 1165070 425608 4780088 9450713

proportion (%) et en valeur absolue (m2). 2020 3311037 1240267 460707 4879532 9891543

Augmentation des surfaces par rapport a 2000, en m2

125% Bureau Vente  Gastronomie Industrie/ Entrepot Total
2000 - . - : -

1200 2005 84791 17142 2259 1391 105583

2010 245933 45523 11956 56 829 360241

115% 2015 379798 94707 35375 168328 678208

2020 610888 169904 70474 267772 1119038

110%
Augmentation des surfaces par rapport a 2000, en %

105% Bureau Vente  Gastronomie Industrie/ Entrepot Total
2000 100% 100% 100% 100% 100%
100% 2005 103% 102% 101% 100% 101%
2000 2005 2010 2015 2020 2010 109% 104% 103% 101% 104%
e—BUreaU  emm\/ente Gastronomie Industrie /Entrepét 2015 114% 109% 109% 104% 108%
2020 123% 116% 118% 106% 113%

*Données basées sur un modele de Wiest Partner qui pondére les données des assurances immobilieres. Surfaces de bureau classiques (en majorité

des activités urbaines denses)
Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
VWﬁestpartner entreprises 50



Rétrospective: evolution des surfaces

Ou a-t-on construit des bureaux et surfaces commerciales ces derniéres 20 années ?

Grancy
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Une forte activité de construction a été observée au cours
des 20 dernieres années, notamment le long des
infrastructures de transport. C'est notamment le cas entre

Renens et Lausanne, mais aussi le long du métro M2 en
direction de Croisettes et des Plaines-du-Loup. Un autre
cluster se trouve entre Bussigny et Crissier ainsi qu’a

Morges.

Bourg-en-Lavaux
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Evolution des surfaces dans I'agglomération

Une stabilisation de la surface nécessaire par employé dans I'agglomération

Evolution des besoins en surface par ETP et par employé dans le secteur

tertiaire (bureau, vente et gastronomie)
Surface en m2

34.00

32.00 —

30.00

28.00

26.00

24.00
22.00

20.00
2011 2015

= Emplois tertiaires Emplois tertiaires sans gastronomie

== ETP tertiaires ETP tertiaires sans gastronomie

2020

Alors que les besoins en surface des ETP ont légerement diminué (30.7m2
en 2020, soit -0.6m2/ETP depuis 2011), on observe a nouveau une
augmentation du nombre de m2 par employé, aprés une tendance a la

baisse jusqu'en 2015 (24.5m2/employé en 2020, soit +0,4m2 par employé
depuis 2015).

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

VWﬁestpartner entreprises
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Demande de surfaces de bureau

Besoins présentés en trois scénarios pour 2030

Afin de quantifier les besoins en surfaces de bureau jusqu'en 2030, Wiest
Partner a développé un modele de croissance. L'estimation des besoins futurs en
surfaces de bureau se fonde sur différents facteurs d'influences qui déterminent
I'impact sur le parc existant et sur la future croissance jusqu'en 2030, avec les
parametres suivants :

— Le systeme global : scénarios de croissance économique en Suisse.

— La croissance de I'emploi par division économique : croissance passée,
croissance attendue, valeur ajoutée par habitant, taux de survie des
entreprises, indicateur d'insolvabilité, indicateur de création d'entreprises,
difficultés de recrutement, postes vacants, perspectives internationales de la
branche

— L'effet de surface : taux de travail a domicile, part par département
économique, facteur d'emploi a temps partiel, durée des contrats des
surfaces de bureau

6 scénarios d'évolution des surfaces, en m2

Home Office  Croissance économique

Fort Moyenne

0% 745000 461 000

10% 498 000 238 000
20% 230 000

VWUestpartner

800000

700000

600000

500000

400000

300000

200000

100000

0

-100 000

La demande en bureau dépend de I'évolution de I'économie
et du développement du travail a domicile. En moyenne, la

demande supplémentaire devrait se situer autour de 250
000m2 a 500 000m2, jusqu’en 2030.

Demande de surfaces de bureaux jusqu'en 2030 selon le scénario, PALM
(moyennes annuelles en m2)

0% 10% ‘ 20%

= Forte croissance de I'économie et de I'emploi = Croissance moyenne de |'économie et de I'emploi

% Part de télétravail
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Demande de surfaces de bureau

Besoins en surface pour les 20 prochaines années sur I'hypothese de 54’000 nouveaux ETP

Agglomération Lausanne- Surface par secteur . ) . .

Morges ETP % 2020 m2 par employé par secteur H La_ ma'Fr_lce permetf dans une étape suivante,

Représentation des secteurs EH d'identifier les besoins en surface par branche et
donc de les localiser spatialement dans des

clusters.

Pondération part bureau
Part effective de surfaces de bureau par

||||||||||||I|”||I|||||||”||||||||||II|I|||I|| branche

Surface
de
bureau

Pondération selon prognostic !

Croissance des secteurs Pondération réduction potentielle
Réduction due aux possibilités techniques, a
I'innovation et a la réputation et en tenant
compte du home office

Pondération selon les prévisions de
croissance des secteurs

Croissance proportionnelle du nombre de
postes par secteur

Répartition future par secteur x Surface bureau / employé X Hypothese de nouveaux ETP 47500 ___ Nouvelles surfaces:
% avec lequel les branches seront représentées Surface de bureau effective par employé: ETP (secteur tertiaire) w830 000m2 SBP
dans I'agglomération Lausanne-Morges a l'avenir 17.5 m2/ETP ( surface pondéré)
Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
54

VWﬁestpartner entreprises



Estimation de la consommation d'espace par catégorie
Consommation d'espace absolue, non pondérée

2020

2001 Tertiaire Tertiaire

@ (e Vente  Motelleric et "‘g:f{‘e"‘;" Secondaire et tertiaire Commune Bureau Vente Hotellene et '“g:fr:';‘;’t Secondaire et tertiaire

Belmont-sur-Lausanne 3'166 1992 2123 14’695 Belmont-sur-Lausanne 3325 2'009 2'151 14’589

Cheseaux-sur-Lausanne 12'046 6365 3'059 64'784 Cheseaux-sur-Lausanne 16'031 6'377 3'170 77118

Crissier 53999 69'904 20813 551'426 Crissier 96234 100016 27'807 576'953

Epalinges 23%617 20'102 5'623 67'898 Epalinges 46334 23256 6797 83672

Jouxtens-Mézery 3'004 417 433 2838 Jouxtens-Mézery 3020 466 444 2'859

Lausanne 1'974'819 454830 225'109 1058473 Lausanne 2'232'090 500'760 255'022 1'113'665

Le Mont-sur-Lausanne 51954 18'529 5977 272'748 Le Mont-sur-Lausanne 62905 22917 6’808 296'934

Paudex 13099 1733 1980 11746 Paudex 14416 21138 2'161 11'986

prilly 79737 60703 9071 323183 Prilly 142759 64290 10'696 339744

Pully 84392 24'061 14’373 80280 Pully 89'838 26'467 14'910 82011

Renens (VD) 130173 91408 16'671 568'528 Renens (VD) 153455 106’863 20329 578'357

Romanel-sur-Lausanne 8'573 26'736 2'191 88'804 Romanel-sur-Lausanne 9068 31'584 21158 89420

Lutry 19276 10110 7'840 52063 Lutry 24'535 17'598 8'906 54'477

Bussigny 39053 68028 7'970 310'565 Bussigny 74'906 70842 11'790 338368
Chavannes-prés-Renens 11’696 16'715 3727 106742 Chavannes-prés-Renens 22233 24'341 6’821 113’657

Denges 6440 3671 596 37062 Denges 7176 4’999 752 39352

Echandens 3557 3218 1'867 76'561 Echandens 8083 4'769 4270 77'936

Echichens 1'496 1’514 2'840 7'295 Echichens 3'518 3261 3'537 9018

Ecublens (VD) 58297 90'856 11268 377'157 Ecublens (VD! 921042 94964 120018 398788 q A ~
Lonay 14870 6861 3667 43947 Loupens (VD) 15672 8777 3607 43659 Dans I'industrie/entrepot en
Ll 57 ((8fe3) EB H2 05 ez Lully (VD; 1861 624 309 6798 P .

Morges 84161 84386 32791 229697 A 124911 09326 39540 244787 particulier, le besoin en surface par
Rreverenges XD 216 EIC=S o) Préverenges 15600 10'663 3459 78754 4 Se 4 4
SelitsEpE Q) 126 Jen SIEE Pl Saint—sm;gzice (VD) 21'990 6914 11'849 54'419 em D|0Ve est tres élevé.
TeEEiOes 2D 2% a2y esiEzn Tolochenaz 25'539 2564 611 1021163
lllai=zSalnte=Cloix Bi013 L32665] 676 43454 Villars-Sainte-Croix 3496 3482 785 50048

2'715'916 1'075'068 389612 4609'281 D 3'311°037 1240267 460707 4'879'532
2'644'923 2'800°000

Surface logistique d'entreposage par canton

ETP 2020 129'023 20°096 7'139 7'059
Surface brute (SBP) 2018 Surface / employée v o o vor
Bem non pondéré (m2)
Ziirich
Aargau . . . ..
T L'industrie et les surfaces de stockage combinent des surfaces des secteurs Il et Ill. Dans le secteur tertiaire,
|-Land .z N P . o .
i%lég%g; ce sont surtout les surfaces liées a la logistique qui sont de grandes consommatrices d’espace. Celles-ci
s.;é‘%ﬁ s'éléevent a environ 2 500 000m2. A cela s'ajoutent les surfaces destinées au transport et a I'aviation. Au total,
endve .. . . L. TN
L — la part de surfaces du secteur tertiaire des surfaces industrie/ tertiaire est donc estimée a 2 800 000m2
Th  M—
Graub:r:de:  — pour 2020.
Neuchitel j=———
Sch e
Jura e—
s“"ﬂ"&%ﬁ" = En répartissant les groupes NOGA sur les quatre classes de surfaces, on peut en déduire le besoin moyen en
} Obiaiden 1~ surface par classe. Il s'agit de la consommation totale de surfaces, qui n'est pas encore pondérée en
Appenzell Aussemndﬁ;‘] =
Appenzell-Innerrhoden fonction de la consommation effective de surfaces de bureau.
0 1'000'000 2'000'000 3000000 4'000'000
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Surface nécessaire: scénario «stratégie » de la SRGZA PALM
Pondération des surfaces en fonction des besoins des différents secteurs

Comme constaté précédemment, la surface par employé est particulierement élevée dans la catégorie industrie / entrep6t (397m2/employé). Mais la consommation d’espace est également trés
élevée pour I'hotellerie et les surfaces de vente (respectivement 62 et 65m2/employé). Une pondération de la part effective des surfaces de bureau aide a réduire la surface a la surface effective
de bureau. Il faut également tenir compte de I'augmentation de I'efficacité de la consommation de surface (méme si celle-ci est faible, comme I'ont montré les études). En fonction du secteur, la
consommation de surface par employé varie entre 3m2 (dans les branches ol la majorité des employés n'ont pas besoin d'un "espace de bureau classique", comme dans I'hétellerie) et 24m2
(emplois de bureau classiques).

NOGA Codes Hypothése nouveaux Surface m2 / employé Surface Part bureau (%) Potentiel réduction  Surface bureaum2/  Surface de bureau
ETP2040 (non pondéré) non pondéré m2 surface (%) employé (pondérée) totale m2 (arrondies)
G. COMMERCE; REPARATION D'AUTOMOBILES ET DE MOTOCYCLES 62 5%
H. TRANSPORTS ET ENTREPOSAGE 10000 397 1291000 2% 4%a7% 4.0 40000
|.  HEBERGEMENTETRESTAURATION 65 5%
J.  INFORMATION ET COMMUNICATION
K.  ACTIVITES FINANCIERES ET D'ASSURANCE
L. ACTIVITES IMMOBILIERES N N
M. ACTIVITES SPECIALISEES, SCIENTIFIQUES ETTECHNIQUES 20000 26 315000 50%a100% 6ar% 22:5 450000
N.  ACTIVITES DE SERVICES ADMINISTRATIFS ET DE SOUTIEN
0. ADMINISTRATION PUBLIQUE
P.  ENSEIGNEMENT
Q. SANTE HUMAINE ETACTION SOCIALE N N 18.9
R, ARTS, SPECTACLES ETACTIVITES RECREATIVES 17500 26 454000 30%a80% 4atrh 330000
S.  AUTRES ACTIVITES DE SERVICES
Total 47500 2260000 17.5 830000

Le calcul de surface permet d'estimer la surface effective des bureaux dite « classique » (les grandes infrastructures telles que les hopitaux, les batiments scolaires, etc. qui
comprennent encore plus de surfaces de bureaux non classiques ne sont pas prises en compte dans le calcul).
Le calcul a été effectué sur la base de la méthode expliquée a la page 54, en se basant sur le scénario « stratégie ». Ce scénario ne prend pas en compte I'évolution des emplois La pondération des surfaces permet de réduire la surface
constatées entre 2005 et 2015 mais se base sur la répartition des emplois en 2015. En conséquence, il s'agit d'une estimation plutét basse quant aux besoins probables en surfaces . ) , )
de bureaux: a la surface de bureau effectivement nécessaire par
- Sur-évaluation des ETP (et donc des surfaces) pour les activités des codes NOGA G-H-| employé, en particulier pour les catégories NOGA G, H, |
- Sous-évaluation des ETP (et donc des surfaces) pour les activités des codes NOGAJa0 etdePas$s (commerce et Iogistique).
- Par conséquent, une sous-évaluation du total de 830'000 m2
Voir I'annexe 1.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Demande de surfaces de bureau
Croissance des surfaces nécessaires dans le secteur tertiaire et de bureau

Evolution passée (2001-2020) et future (2020-2040)
Evolution des surfaces du secteur I, ETP et surface / ETP Les derniéres données indiquent que la consommation d'espace par employé
o se stabilise. Nous estimons qu'en 2040, la consommation d'espace par

employé sera de 18m2/employé dans le secteur tertiaire et de prés de

- -
e ETPtertiaires 24m2/employé dans les activités urbaines denses.
e Surfaces tertiaires*
e — s Surfaces tertiaires* / ETP
.............. Avec une augmentation de 47 500 employés dans le secteur tertiaire, dont 20
o e e Evolution passée

ceeeee  Prévision 000 dans les secteurs faisant partie des activités urbaines denses, une surface

de bureau supplémentaire de 830 000m2 est nécessaire, dont 450 000 m2
pour les activités urbaines denses.

2001 200 200
2001 2020 2040 Diff 2020-2040 Total 2020 Surface/employé (m2)
Surfaces (m2) Total
Surfaces tertiaires (m2) total* 6826000 7812000 10071000 2259 000 Secteurtertiaire 18.5
Surfaces tertiaires (m2) bureau pondéré ** 3018000 3848000 830000 s -
Surfaces tertiaires (m2) activités urbaines denses & 1665000 2115000 450000 Activités urbaines denses 24.2
ETP - Augmentation 2020 - 2040 Surface/employé (m2)
Total
Parttertiaire 82.0% 87.1% 87.3% 0.2% 5 — o
ETP tertiaire 110700 163300 210 800 47500 e?tt?‘{rte”'a'_’e 5
Part ETP activtiés urbaines denes = 36.8% 36.8% 0.1% Activités urbaines denses 22.5
ETP activités urbaines denses ** 68900 88900 20000
Total 2040 Surface/employé (m2)
Surfaces/ETP -
Surfaces tertaires total™/ ETP (m2) 2 78 78 01 Total
Surfaces tertaires bureau/ ETP (m2) o0 185 18.3 0.2 Secteurtertiaire 18.3
Surface bureau activités urbaines denses/ ETP (m2) ** 24.2 23.8 -0.4 Activités urbaines denses 23.8

*Surface SBP de bureau, vente et gastronomie et en partie infrastrucutre non pondéré

**Données non disponibles

'wﬂestpartner
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Hypothese

Prévision de |'évolution des emplois
Secteurs fortement représentés
Surfaces nécessaires

Mise en perspective - exemples d'autres villes



Portrait de Bale

Apercu du marché des bureaux

Evolution des prix de l'offre
En CHF/m2a, rég. Bale

201373 2015/3 201743 2019/3 2021/3
Quantiles 10-30% = Quantiles 30-50% m Quantiles 50-70% Quantiles 70-90%

Projets marquants & &<

Livré

Werkarena Switzerland Innovation Park
Erlenmatt ° Rosental Mitte

Tours Roche e Wolf Areal

Campus ° Klybeck

Novartis

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Portrait de Bale

Fiches descriptives de développements sélectionnés*

Novartis Campus

P

Intemational Image

Prix Ecosytéme

employés
a

Source : Novartis

Facteurs de succes :
- Cluster d’activités
- Proximité de la gare et transports

Affectations :
- Surfaces tertiaires et de production

Surfaces* :
- 200 000 m2 SBP totale
- 245 000 m2 surface PPA

Branches d’activités :
- Life Sciences

Loyers bureau (annonces, y compris secteur

aissh
o CHF 250/m2 p.a.

U, NOVARTIS

+ Startups et différentes entreprises
actives dans les Life Sciences

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude

wuaestpartner

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliére avec les besoins des

entreprises

Erlenmatt

P

Intemational Image

Prix Ecosytéeme

Facteurs de succes :
- Mixité des activités
- Proximité de la gare

Affectations :
- Surfaces tertiaires, vente, résidentiel

Surfaces :

- 212 000 m2 SBP totale

- 85000 m2 SBP de bureau

- 33000 m2 SBP de commerces
- 190 000m2 surface PPA

Branches d’activités :

- Finance et assurances

- Information et communication
- Activités scientifiques et
techniques

Loyers bureau (annonces, y compris secteur
CHF 260/m2 p.a.

Annatyhe
pa.

employés

Source : Stifung
Habitat

b-nova )gL
N ESOI_U

THE BLACK BO.

60



Portrait de Berne

Apercu du marché des bureaux

Evolution des prix de I'offre . 7 s % | Woat ) 68

En CHF/m2a, rég. Berne | by - 4 0‘.‘"5"’3,“;1,’-”
400 ' :

300

I {1 T TR PP

100

0 . . ' ' '
2013/3 2015/3 201773 2019/3 2021/3

Quantiles 10-30% m Quantiles 30-50% ™ Quantiles 50-70% = Quantiles 70-90%

Projets marquants & ==

Wankdorf City e BERN 131

Europaplatz ° Weyermannshaus West
Tramdepot

Burgernziel

Source : Google maps, Wilest Partner
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Portrait de Berne

Fiches descriptives de développements sélectionnés*

Wankdorf City Europaplatz

P ™
International Image International Image
1'925 475"
employés q employés
Prix Ecosytéme = Prix Ecosytéme "
Source : Colt Schweiz Source : Halter
Immobilien
Facteurs de succes : Facteurs de succes :
- Environ 5’000 emplois créés - Mixité des activités
- Excellente connexion au réseau de - Maison des Religions

transports
Affectations :
- Surfaces tertiaires, vente

E SBB CFF FFS Affectations :

- Surfaces tertiaires, vente, résidentiel,

Surfaces : religieuses
- 51300 m2 SBP totale Surfaces : "flﬁ: HAUS DER RELIGIONEN
- 9350 m2 surface PPA -32 250 m2 SBP totale il DIALOG DER KULTUREN

PRy LAPOSTE? -11 900 m2 SBP de bureau et services
’ .

- Restauration
- Finances / Assurances Branches d’activités :

- Commerces a proximité - Services wnv
- Logistique - Restauration ’

- - - Commerces de proximité
**Prise en compte uniquement de Wankdorf City | en raison de la Die Gastronomlegruppe - Logistique m
grande mixité d’affectations dans Il et Il (hétels, logements, etc.) o .
vitality &=

Loyers bureau (annonces, y compris secteur

240 CHF/m2 p.a.

Loyers bureau (annonces, y compris secteur

PRI CHF 280/m2 p.a.

MPOSTES'J ‘. Romina

IN & OUT ARCHITECT

els%0AN2
p-a.

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude
waestpartner Etude é.conornique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des 62
entreprises



Portrait de Geneve

Apercu du marché des bureaux

Evolution des prix de l'offre
En CHF/m2a

1'000
800 —
600
400
200

0 T T T T T
201373 2015/3 2017/3 201973 2021/3

Quantiles 10-30% m Quantiles 30-50% m Quantiles 50-70% = Quantiles 70-90%

Projets marquants & ==
Pont-Rouge ° L’Etoile
° L’Etang ° Campus Pictet de
Rochemont
The Hive

Confédération Centre

Source : Google maps, Wilest Partner
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Portrait de Geneve

Fiches descriptives de développements sélectionnés*

Lancy-Pont-Rouge

P

Intemational Image

Prix cosyteme

Facteurs de succes :
- Accessibilité multimodale (Tram, CEVA,
autoroute)

- Au sein d’un grand développement
A ations:

- Surfaces tertiaires, vente

Surfaces :

- 210 600 m2 SBP totale

- Plateaux polyvalents de 450 m2 a 2 000 m2
- 27 000 m2 surface PPA

Branches d’activités :
- Finances/Assurances

-1T

- Santé

- Commerces de proximité

Loyers bureau (annonces, y compris secteur
CHF 460 /m2 p.a.

P2
pa.

2’080
employés
Ihectare

Source : Alto Pont-
Rouge

KPMG
Re§us"

CA’ next bank

m—— CREDIT AGRICOLE

MIGROS

bASE

s swisscom

Cargill

gACTORY

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude

wuaestpartner

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des

entreprises

L'Etang

TP

Intemational Image

Prix cosyteme

Facteurs de succes :

- Accessibilité multimodale (Tram, autoroute,
aéroport)

AffeGSHons T

- Surfaces tertiaires, vente, surfaces
artisanales, surfaces résidentielles, surfaces
SuUPFaeES:

- 250 000 m2 SBP totale

- 75000 m2 SBP de bureau

- Plateaux polyvalents dés 320 m2

- 140 150 m2 (surface PPA)

Branches d’activités :
- Hotellerie

- Commerces

- Gérance / Administration

- Education

Loyers bureau (annonces, y compris secteur

CHABENAN2
p-a.

CHF 400 /m2 p.a.

178

employés
a

GEROFINANCE
‘mtl” REGIEDURHONE

\RN]:S Suisse

Intercity
Adina

La densité en m? par hectare a été estimée a 'aide des SBP prévues, divisées par la surface de terrain, mesurée a I'aide des guichets cartographiques.
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Portrait de Zurich

Apercu du marché des bureaux

Evolution des prix de l'offre

En CHF/m2a, rég. Zurich
800

g | [T ee—r PR |
400
200 —NENRRRERRRRRRNRRRNERRRRRERRRRRNNnRn |

0

2013/3 2015/3 2017/3 2019/3 2021/3

Quantiles 10-30% ™ Quantiles 30-50% ™ Quantiles 50-70% = Quantiles 70-90%

. @ cEncours
Projets marquants ©
Ziirich West Vulcano
Technopark Gleisarena
The Circle ° IPZ
Andreasturm ° Franklinturm
Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Portrait de Zurich

Fiches descriptives de développements sélectionnés*

The Circle Andreasturm

P T
Intemational Image Intemational Image
1762
employés employés
Pri; Ecosytéme L " 5 Prix Ecosyteme °
Source : The Circle Source : Implenia
Facteurs de succes : Facteurs de succes :
- Quartier autour de I'aéroport I - Gratte-ciel proche de la gare
- Accessibilité multimodale (tram, autoroute, L HORVATH - Bureaux modernes dans un quartier en plein
éroport) . VICTORIA @
Afféctations : CTOR ’

SsOr .
b Afectations : _ 'I'iml
- Surfaces tertiaires, de vente, de formation, - Surfaces tertiaires, vente - v
résidentielles |
L+
Surfaces : lnventx Surfaces :

- 256 000 m2 SBP totale BANK ON 1T HYATY - 35 500 m2 SBP b
- 70 000 m2 SBP de bureau** x - 25’000 m2 SBP de bureau ASE
- 37 000 m2 surface PPA U [ |Lu]F-I—Jr - 3760 m2 surface PPA
Branches d’activités : I- E N - . SPACES

- Education / Santé COFFEE-BAR-GRILL * Branches d’activités :

- Hotellerie / Restauration Q - Services e n a st ra G

- Art / Culture / OMEGA - Santé
Divertissement KI ESER - Commerces de proximité
** AtEORYNETORDO0 m2 de bureaux uniquement donc part - Restauration m
I

P PN chacolatier suisse
majoritaire d’autres activités (hotels, commerces, etc.)

HE pga:
Loyers bureau (annonces, y compris secteur . Microsoft Loyers bureau (annonces, y compris secteur
alentours)
BB — CHF 530/m2 p.a. Jelmoli SABLIER 0z CHF 380/m2 p.a.

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude
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Portrait de I'agglomération Lausanne-Morges

Apercu du marché des bureaux

Evolution des prix de l'offre
En CHF/m2a, Rég. Lausanne

500
PR | 110 T R a———————— ] -
o — T
200 — SRR EERRRERNRER NN RR R RNERNNNREE -
100

0 T T T T T
201373 201573 2017/3 2019/3 2021/3

(uantiles 10-30% m Quantiles 30-50% m Quantiles 50-70% Quantiles 70-90%

Projets marquants & &<

Livré
o Cocoon ° La Rasude o Central Malley
Millenium ° Veillon

QOQA (QG) © siopsle

° Campus RTS ° Pulse
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Portrait de I'agglomération Lausanne-Morges

Apercu du marché des bureaux*

Millenium

™

Intemational Image

Prix Ecosytéme

Facteurs de succes :
- Bien-étre sur le lieu de travail
- Centre événementiel proche de I'autoroute

Affectations :
- Surfaces tertiaires, événementielles, vente

Surfaces :
-42 000 m2 SBP totale
-12 312 m2 surface PPA

Branches d’activités :
- Affaires / Services

- Restauration

- Santé et Bien-étre

- Garderie

Loyers bureau (annonces, y compris secteur

EF e
ba e CHF 690/m2 p.a.

Source : Millenium

VEY L
Exposition Créche pop e poppa Swiss Pressing
Barhier Soins et maguillage
B e
Idées cadeaux Fitness Salon de coiffure

S Y =

Atelier-dégustation

L

La Verriére Le Café

Conciergerie La Cave

La Brasserie

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude

wuaestpartner
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QOQA (QG)

™

Intemational Image

Prix Ecosytéme

Facteurs de succes :
- Zone de coworking stimulante
- Mixité des utilisations

Affectations :
- Surfaces tertiaires, événementielles, de
formation

Surfaces :

- 22'300m2 SBP totale

-9 000 m2 SBP bureau

- 13’300 m2 SBP activités (logistique, parking)
- 6722 m2 surface PPA

Branches d’activités :

- Technologie / Information

- Restauration

- E-commerce

- Formation

Loyers bureau (annonces, y compris secteur

PR
pa CHF 250/m2 p.a.

employés
a

Source : QG center

Prime

technologies

=
Prime

@Anthill

camp
tocamp

La densité en m? par hectare a été estimée & Iaide des SBP prévues, divisées par la surface de terrain, mesurée a I'aide des guichets cartographiques.
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3. Surfaces en planification



Surfaces de bureau en planification
Projets prévus entre 2020 et 2030

/ A. Renens Gare-Simplon

B. Malley Gare

@
L
g
i

C. Lausanne Gare

° 5
‘ /]
: .‘gﬁs 4 ‘ D. Echangeur de Crissier

R,
_‘11‘8\--,(""-"-
L{db'*\.. °

E. EPFL-Dorigny

F. Lausanne-nord

G. Région Morges

Disclaimer :

- Les chiffres sont des estimations basées sur une vision actuelle des projets
- I’horizon temporel de réalisation des projets n’est pas pris en compte. Il
est fort probable qu’une part des projets ne sera pas réalisée a I'horizon
2040

- Le détail des surfaces se trouvent dans le fichier Excel annexée a la
présente étude

. . , J—_— . . , . . ; Source: Etat de Vaud — ASIT-VD (géoportail), OFS Statent,
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A. Renens Gare-Simplon
33 350 m2 SBP de surfaces de bureau*

1.  Quai Ouest Mixte (logement)

Bureau classique, activité de services et commerces.
- Logement: 14 050m2 SBP

- Bureau : 7 100 m2 SBP

- Commerces et activités sportives: 2 700m2 SBP

- Fin des travaux en 2023 (en construction)

-7 973 m2 (surface PPA)

2. Quartier Parc du Simplon « Entrepdts 5 WLAEH{E =)

Bureau classique (siege CFF, éducation)

- Logement: 34 500 m2 SBP

- Bureau : 26 250 m2 SBP

- Commerces: 4 000 m2 SBP

- Fin des travaux en 2023 (en construction)
- 35000 m2 (surface PPA)

Surfaces bureau: 33350 m2 CUS de 7.14 si seul le périmétre
Surfaces activités: 6700 m2 des bureaux est considéré
Totale: 40 050 m2

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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B. Malley Gare

34 400 m2 de surfaces de bureau*®
1. Central Malley

- Logement : 18’400 m2 SBP

- Bureau : 29 600 m2 SBP

- Activités: 4 800 m2 SBP

- Livraison estimée pour 2025 (en construction)
- 16 000 m2 (surface PPA)

2. Tilia Tower [ VEEIEEE0ER

- Bureau: 4 800 m2 SBP*

- Commerce et bien-étre: 7 100 m2 SBP*

- Livraison estimée pour 2026 (permis de construire en
force)

- 26 257 m2 (surface PPA)

Surfaces bureau: 34 400 m2
Surfaces activités: 11900 m2
Totale: 46 300 m2

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude
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C. Lausanne Gare
51 100 m2 de surfaces de bureau*

1. Quartier de la Rasude Mixte (logement) 1

- Logement : 14’600 m2 SBP

- Bureau : 51 100 m2 SBP

- Commerces : 7300 m2 SBP

- Livraison estimée pour 2028 (planification)
- 17 000 m2 (surface PPA)

CFFBA1 CFFBA2 N3

HORIZON

N4 / Galette

N2

Surfaces bureau: 51100 m2
Surfaces activités: 7 300 m2
Totale: 58 400 m2

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude
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D. Echangeur de Crissier
94 200 m2 de surfaces de bureau*

@ ‘ 1. Cocoon Bureaux & activités
al

- Bureau: 40'’200m2 SBP

- Activité et commerces : 77300 m2 SBP

- Fin des travaux en 2023 (en construction)
- 29495 m2 (surface PPA)

2. Batiment Millenium [ G0

- Bureau et commerces : 42 000 m2 SBP
- Fin des travaux en 2020 (réalisé)
- 12312 m2 (surface PPA)

3. Quartier Oassis | LAl

- Logement : 46’400 m2 SBP

- Bureau et activités : 15000 m2 SBP*
- Fin des travaux en 2020 (réalisé)

-36 673 m2 (surface PPA)

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
‘v wuaestpartner entreprises
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D. Echangeur de Crissier
94 200 m2 de surfaces de bureau*

@

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude

‘v wuaestpartner

2 - Surfaces d’activités : 1 700 m2 SBP

4. Coté Gare (Mochettaz) LDAEH{EE )

- Logement : 39’900 m2 SBP
- Bureau : 3 000 m2 SBP

- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
-22 600 m2 (surface PPA)

5. Batiment QOQA Bureaux & activités uniquement
- Bureau : 9 000 m2 SBP
- Surfaces d’activité (logistique, parking): 13’300m2
SBP
- Fin des travaux en 2021 (réalisé)
- 6722 m2 (surface PPA)

Surfaces bureau: 104 700m2*
Surfaces activités: 26 800m2*
Totale: 131500 m2

*Hypothese que la répartition chez Oassis est de 70%
pour le bureau et 30% pour les activités.

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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E. EPFL — Dorigny
32 400 m2 de surfaces de bureau*
1. Quartier Horizons

- Logement : 66’000 m2 SBP

- Bureau : 13 800 m2 SBP

- Surfaces commerciales : 6 600 m2 SBP

- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
- 56 604 m2 (surface PPA)

2. Les Cdtes de la Bourdonnette | /4 elEniE)

- Logement : 75’000 m2 SBP

- Bureau et activités : 50’000 m2 SBP

- Livraison estimée pour 2026 (permis de construire en
force)

-99 671 m2 (surface PPA)

3. Campus RTS

- Bureau: 18'600m2 SBP

- RDC avec activités et commerces : 77700 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2024 (en construction)

- 14 000 m2 (surface PPA)

Surfaces bureau: 32400 m2
Surfaces activités: 64 300 m2
* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude TOtale: 96 700 m2

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
‘v wuaestpartner entreprises 76



F. Lausanne-Nord
54 900 m2 des surfaces de bureau*

1. Quartier des Plaines du Loup - P

N - Logement : 109’500 m2 SBP
R - Surfaces de bureaux : 3 900 m2 SBP

>
4

"""""""W nemnnan - Surfaces d’activités : 26 000 m2 SBP
P 2 - Livraison estimée pour 2024 (en construction)
_ 3: - 89 650 m2 (surface PPA)
™ 1.,3 S
TR 2 siopoe
'clh . . 9 - Bureau et laboratoires : 51 000 m2 SBP
i e if' - Livraison estimée pour 2024 (en construction)

-13 600 m2 (surface PPA)

* Les chiffres sont basés sur la derniére étape du Campus

Surfaces bureau: 54900 m2
Surfaces activités: 26 000 m2
Totale: 80900 m2

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude
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G. Région Morges
132 400 m2 de surfaces de bureau*

1. Beezi, Tolochenaz Bureaux & activités

- Bureau : 12 500 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2023 (réalisé)
- 16 900 m2 (surface PPA)

2. ZI Molliau Bureaux & activités

- Bureau : 80 000 m2 SBP

- Surface d’activités : 10 000 m2 SBP

- Secondaire: 210’000 m2 SBP

- Livraison estimée pour 2026 (planification)
- 243 200 m2 (surface PPA)

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude
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G. Région Morges
132 400 m2 de surfaces de bureau*

1. Quartier des Halles - Sablon Gare CF 3]

o ¢ - Logement : 25’300 m2 SBP
P e L£r v - Bureau : 11 800 m2 SBP
o N - Commerces : 9400 m2 SBP
o ; ,»M G ‘3 - Livraison estimée pour 2029 (planification)

-22 700 m2 (surface PPA)

Bureaux & activités uniquement

2. Ideal Park, Lonay
- Surface bureau et activité : 10 600 m2 SBP
- Livraison estimée pour 2024 (en construction)
- 8 830 m2 surface PPA

Surfaces bureau: 102 400 m2
Surfaces activités: 31900 m2
Totale: 134300 m2

* Ensemble des hypothéses et des sources en annexe de la présente étude
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Densité de construction: un levier important

Une densité entre 2 et 4 comme une valeur cible pour les centralités de I'agglomération

L'analyse des projets sélectionnés sur le territoire de I’agglomération
Lausanne-Morges montre des densités qui s’échelonnent de 0.74 a 4.3,
ce qui est di a la grande hétérogénéité des projets. Ponctuellement des
densités de 7 ou de 8 sont atteintes pour des parties de programme.

Pour répondre aux demandes politiques de densification
urbaine, les densités de projets visées dans
I’agglomération Lausanne-Morges sont donc un levier
important.

Les projets étudiés dans les quatre principales agglomérations ont une
densité moyenne de 4.7. Il s’agit de projets sélectionnés comme bons
exemples et ont de ce fait une densité importante.

Pour les projets a venir, nous recommandons de viser une densité
moyenne entre 2 et 4 pour absorber la demande de bureau estimée.

Selon les hypothéses de I'étude (+47'500 ETP a 17,5 m2/ETP, besoin estimé de ——
830'000 m2), le besoin en ha en fonction du CUS est le suivant :

CusS 1 2 3 4 5
Besoin en ha 83 415 2.7 20.8 16.6
ETPparha 570 1140 1710 2280 2 860

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Apercu des surfaces de bureau en planification avancée
(horizon 2030)

En analysant les principaux projets prévus (non exhaustif) et en prenant en Total secteur llI:
considération les parts éventuelles de bureaux au sein de développements dominés

) ) , D . Besoin identifié: 830’000 m2
par de l'activité, la surface de bureau encore nécessaire est estimée a environ

400'000 m2, a I’horizon 2040.

Projets livrés entre 2020 et 2030

Bureau + Bureau*
( . Activités
/» A. Renens Gare-Simplon 40 000 m2 33500 m2
(:/ e
B. Malley Gare 46 500 m2 34 500 m2
C. Lausanne Gare 58 500 m2 51 000 m2
D. Echangeur de Crissier 131500 m2 104 500 m2
E. EPFL-Dorigny 96 500 m2 32500 m2
P F. Lausanne-nord 81 000 m2 55000 m2
G. Région Morges 134 500 m2 102 500 m2
g Total en planification: 588 000 m2 413 000 m2
O Projets mixtes ™ " Lo
@ Pprojets bureau/commerce Taux de réalisation de 90%: 529 000 m2 372000 m2

Besoin restant (horizon 2040): 300000m2 3 460000 m2

Malgré la prise en considération d’un taux de non-réalisation de 10%, les surfaces des projets en phase de planification sont uniquement indicatives. * . .
Sans surfaces activités (commerciale, gastronomie, sport, etc.)

Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des
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Surfaces de bureau en planification

Morges, Plaines-du-Loup et Bussigny-Crissier en pleine course de rattrapage

Lausanne

Surfaces d’activités et surfaces de
bureau prévues (%)

Par rapport a I'offre actuelle, c’est a I'ouest ainsi qu'au nord du
centre de Lausanne qu'il y aura le plus de nouvelles surfaces de

bureau dans les années a venir. Surfaces d’activités prévues

Surfaces de bureau prévues

Surfaces existantes

\ Bussigny/ Crissier

Renens

Morges

. . , J—_— . . , . . ; Source: Etat d
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Synthese

ynth

Créer les bonnes conditions-cadres pour renforcer le tissu économique de I'agglomération
L'analyse a montré que I'agglomération Lausanne-Morges est une région trés dynamique :

- Un lieu de vie attractif : d'ici 2040, on estime le nombre de nouveaux habitants dans la région a 107'000, soit une augmentation de 33% par rapport a 2021.

- Une économie forte : le potentiel des nouveaux ETP attendus est estimé a 54’000 entre 2020 et 2040 - ce qui correspond a une augmentation de +29% par rapport a 2020.

- Un cluster de branches a forte intensité de connaissances : la part des ETP dans le secteur tertiaire (87%) est nettement supérieure a la moyenne suisse (74%). L'éducation, la santé et I'action
sociale sont particulierement bien représentées. Les secteurs de recherche et développement ainsi que les assurances constituent un autre hidden champion; ils sont plus petits en termes de

part absolue, mais se situent proportionnellement bien au-dessus de la moyenne suisse.

Compte tenu de I'évolution des secteurs, de la stabilisation de la surface / ETP et de I'hypothése de 54 000 ETP, soit 47 500 ETP dans le secteur tertiaire (dont 20 000 ETP dans les secteurs d’activités
urbaines denses), le besoin en surfaces de bureau s'éléve a environ 830 000m2 SBP (dont 450 000m2 SBP pour des activités urbaines denses). Au vu des projets analysés, qui présentent un degré de
maturité élevé et dont I’horizon de réalisation plausible est 2030, le besoin restant est estimé a environ 400 000m2 SBP a |'horizon 2040. Cette valeur se base sur la surface de bureau actuellement
disponible et ne tient pas compte de la transformation et de la déconstruction de surfaces actuelles. Les surfaces de bureau réaffectées a I'avenir doivent donc étre remplacées afin de pouvoir
répondre a la demande future. Ces besoins se basant sur le scénario "stratégie" de la SRGZA PALM, des besoins supérieurs ne sont pas a exclure, ceci au vu des statistiques récentes de I'emploi qui

confirment que la croissance des emplois est presque exclusivement le fait du secteur tertiaire, principalement des activités urbaines denses et de services.

L'agglomération Lausanne-Morges peut donc se prévaloir d'une grande popularité en tant que lieu de résidence et de travail. Pour répondre a la demande, il convient de créer les conditions-cadres
adéquates afin de permettre le développement de surfaces de bureau suffisantes dans les endroits propices. Un élément clé est |a densification dans des endroits appropriés et bien desservis par

les transports publics.
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4. Offre actualisée



Criteres de localisation des nouveaux espaces de bureau
Identifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité
Répartition du potentiel

Synthese



Procédure pour la localisation des bureaux

Approche progressive du positionnement optimal des nouveaux espaces de bureau

Comme point de départ, nous prenons une carte montrant les trois principaux facteurs
d'implantation sur lesquels il est difficile ou limité d'agir par le projet : la disponibilité de réserves
foncieres, I'accessibilité, notamment par les transports publics, et un environnement animé (offre
de restauration).

Critere 1: Proximité immédiate des transport publics et disponibilité
d’espace

)

Critere 2: Accessibilité : fréquences des connexions et bassin de
population accessible

s)yawade|dwa sap xioy)

e
[0S
B
Critere 3: Clusters existants et potentiels 2 Densité de I'off \
= . ‘ ensité de I'offre )
3 L - Reserves gastronomique et services / -
a [ Reste des zones 1-
b d’activités 1-2
'g O Adltes TP 2.5
Critére 4: Attractivité de I'environnement urbain 5 () Projet: surface bureau 5-9
& . . 9-17
@  Projet: surface mixte b 1725
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Criteres de localisation des nouveaux espaces de bureau
|dentifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité
Répartition du potentiel

Synthese



Critere 1: Proximité immeédiate des transport publics

Sites répondants aux exigences minimales en matiere de surface et d'accessibilité

{
/ i 10 sites le long des voies ferrées sont examinés
/ ./ plus en détail quant a leur potentiel en raison
'\ . / de leur infrastructure de transport et de leurs
\ & doiil i réserves de surfaces partiellement
i ¥ importantes.
| Vernand
o
L
O 7 %!
\ \ ) [ Epalinges
& —~ | PO g
~ | Renens Plaifgs-du- ‘
L o L, \
. 7 o/®2 __Prilly-Malley, y / .
T / %“‘v.‘ 0‘ o | < Y ! .. .
S e e e.0 g % J°
. -
|1 | Lausanne ¢
& o o= L °
®N g f \
. ] PuI.Iy, ‘\:\wﬁ\
¢ Tl J
¥ A
i \~‘"\- \\
- b,
) \\_,.w-" Q Rayon de 1km autour de la
gare
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Population accessible: <380'000 habitants en 45 minutes

Les sites d'Epalinges, Vernand et Lonay n'atteignent qu'une
zone de chalandise relativement limitée, qui reste

essentiellement locale a 45 minutes. Seul le centre-ville
d'Yverdon-les-Bains est a peine accessible depuis Prilly.

Epalinges Sl g 285 500 habitants Vernand

318 000 habitants Lonay £ 357 500 habitants Prilly-Malley
Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciere et immobiliere avec les besoins des Source: Wiest Partner
‘v wuaestpartner entreprises
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Population accessible: >380'000 habitants en 45 minutes

Bussigny g 430 000 habitants Renens

Bussigny et Morges sont stratégiquement bien situés - de |3,
il est possible d'atteindre une population importante (la plus
grande surface accessible).

Plaines-du-Loup et Pully sont bien accessibles pour une zone
a forte densité de population a I'est.

Morges
)
B Sk
A
. Plaines-du : ; s Pull
446 000 habitants Loup 446 500 habitants Y 595 500 habitants Lausanne
'wuestpartner Etude économique de I'agglomération Lausanne-Morges : adéquation de I'offre fonciére et immobiliere avec les besoins des 90
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Critere 1: Proximité immeédiate des transport publics

Sites répondant aux exigences minimales en matiere de surface et d'accessibilité
{

6 sites présentent un potentiel élevé en termes
de population accessible - Prilly-Malley est
également approfondi en raison de sa position
stratégique.

O Avec un potentiel a
approfondir

Rayon de 1km atours de la
gare

o
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Fréquences dans les zones de focalisation

6 sites se distinguent par leurs réserves
Nous I'avons vu : tant du point de vue du marché que des objectifs de durabilité, il faut disponibles et leur proximité avec la gare, qu'il
privilégier les sites qui sont facilement accessibles par les transports publics. Les sites convient d'étudier plus en détail.

identifiés dans un premier temps vont maintenant étre examinés de plus prés en termes de

fréquences et d'infrastructures de transport locales. |

\ -
Zoom . N
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Nouveaux projets d'infrastructure: Bussigny et Crissier

Avec le nouveau tram (toutes les 6 minutes) et la future ligne de BHNS (bus a haut niveau de service -
toutes les 7,5 minutes), I'offre en mobilité va se développer rapidement dans les années a venir.

Bussigny bénéficie en outre d'une situation stratégique entre les trois poles économiques et de
population que sont Lausanne, Yverdon-les-Bains et Geneve - mais ne dispose pas de liaisons directes
en direction de Morges, Genéve et Saint-Maurice. Alors que la fréquence est encore relativement
bonne avec 5 trains vers Lausanne et 3 trains en direction de Montreux, il n'y a qu'une liaison toutes
les demi-heures en direction d'Yverdon-les-Bains.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
* Bussigny — Lausanne est de 10 minutes

* Bussigny - Yverdon-les-Bains est de 24 minutes

* Bussigny — Montreux est de 40 minutes

Le site de Bussigny deviendra plus attractif dans les années a venir grace aux

nouveaux projets d'infrastructures de transport (tram et BHNS). En augmentant la
cadence des trains, on disposerait ici d'un grand potentiel.
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Nouveaux projets d'infrastructure: Renens et le campus UNIL et EPFL

En plus du métro qui circule toutes les 7 minutes en direction de I'EPFL, le nouveau tramway (toutes les 6 minutes) relie Renens a Prilly-Malley
et au centre-ville historique de Lausanne, ce qui rend le site encore plus attractif.

La gare de Renens est la plus fréquentée des trois poles - 8 liaisons directes en train par heure vers Lausanne, 3 vers Yverdon-les-Bains, 2 vers
Geneve, 4 vers Montreux et 3 en direction de Saint-Maurice.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
* Renens — Lausanne est de 6 minutes

* Renens - Yverdon-les-Bains est de 26 minutes

* Renens — Genéve est de 42 minutes

* Renens — Montreux est de 35 minutes

* Renens — Saint-Maurice est de 51 minutes

La densification de I'horaire cadencé a Renens a eu un impact sur le

développement du site et I'a rendu plus attractif en tant que site de bureau,
comme I'a montré I'implantation de plusieurs entreprises.
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Nouveaux projets d'infrastructure: Prilly-Malley

Comme Renens, Prilly-Malley bénéficie d'une liaison supplémentaire avec le tramway (toutes les 6 minutes) en plus du métro
(toutes les 7 minutes), ce qui permet de relier Prilly au centre-ville historique de Lausanne de maniére optimale.

En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, Prilly-Malley est comparable a Bussigny - il y a 5 liaisons directes vers Lausanne, 2 vers
Yverdon-les-Bains et une liaison vers Montreux par heure. Pour atteindre Genéve, un changement est imposé.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
* Prilly-Malley - Lausanne est de 5 minutes

*  Prilly-Malley - Yverdon-les-Bains est de 30 minutes

*  Prilly-Malley — Montreux est de 33 minutes

Prilly-Malley est particulierement intéressant pour les personnes venant de

Lausanne en raison de sa proximité. Pour les pendulaires venant de plus loin,
Renens est mieux desservi.
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Nouveaux projets d'infrastructure: Plaines-du-Loup

Comme Renens et Prilly-Malley, les Plaines-du-Loup bénéficie d'une liaison supplémentaire avec le développement d’une nouvelle
ligne de métro, reliant ainsi la gare de Lausanne a la Blécherette. Ce nouveau métro desservira les différentes stations toutes les 3
minutes aux heures de pointe. Cette nouvelle ligne permet de rejoindre la gare de Lausanne en seulement 11 minutes depuis
Blécherette (environ 10 minutes depuis Plaines-du-Loup).

En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, les Plaines-du-Loup possédera dans un futur proche 20 liaisons directes aux heures de
pointe en direction de Lausanne par heure. Pour atteindre Yverdon-les-Bains, Geneve, Montreux et Saint-Maurice, un changement

de train est imposé.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant un unique changement a la gare de Lausanne :

* Plaines-du-Loup — Lausanne est de 10 minutes
* Plaines-du-Loup - Yverdon—les-Bains est de 31 minutes
* Plaines-du-Loup — Genéve est de 47 minutes

Le développement d’une nouvelle ligne de métro augmente ['attractivité des

Plaines-du-Loup d{ a un acces rapide depuis la gare de Lausanne.
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Aujourd'hui déja un hub de mobilité interrégional: Morges

Aujourd’hui, Morges est déja un hub de la mobilité interrégional. La gare de Morges bénéficie de liaisons importantes di a son
positionnement entre Lausanne-Genéve sur les rives du Lac Léman. Depuis la gare de Morges, des liaisons directes existent jusqu’a
la gare de Lausanne et de Geneve.

En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, la gare de Morges possede 4 liaisons directes aux heures de pointe en direction de
Lausanne, 5 en direction de Genéve, 4 en direction d’Yverdon-les-Bains, 2 en direction de Montreux et une seule liaison en

direction de Saint-Maurice par heure.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
* Morges — Lausanne est de 11 minutes

* Morges - Yverdon—les-Bains est de 23 minutes

* Morges — Genéve est de 29 minutes

* Morges — Montreux est de 36 minutes

* Morges — Saint-Maurice est de 58 minutes

Morges reste particulierement intéressant pour les personnes venant de plus loin

puisqu’un nombre important de liaison directe est proposé.
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

La porte vers I'Est : Pully

' wuaestpartner

Aujourd’hui, Pully a deux gares, Pully et Pully-Nord, dont la premiére est bien mieux desservie. Les deux gares se situent a 550
metres et desservent des différentes destinations. Le bus rapide de grande capacité, le BHNS, améliorera I'accessibilité de Pully
dans ces prochaines années.

Tant la gare de Pully comme Pully-Nord, possédent des liaisons directes a la gare de Lausanne. La gare de Pully-Nord propose des
trains en direction de Lausanne ou de Palézieux. Tandis qu’au sein de la gare de Pully, il existe une liaison directe jusqu’a Lausanne
et Saint-Maurice. Cependant, aucune liaison directe n’est proposée en direction de Genéve depuis ces deux gares. En direction
d’Yverdon-les-Bains, seulement une liaison directe est proposée depuis la gare de Pully. En outre, la gare de Pully possede une
liaison directe avec le Valais et deux villes importantes, Vevey et Montreux.

En ce qui concerne les liaisons ferroviaires, la gare de Pully posséde 6 liaisons directes aux heures de pointe en direction de
Lausanne, 4 en direction d’Yverdon-les-Bains, 2 en direction de Saint-Maurice, 3 en direction de Montreux. Depuis la gare de Pully-
Nord, seul la liaison Pully-Nord — Lausanne est directe.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
e Pully - Lausanne est de 4 minutes

* Pully - Yverdon—les-Bains est de 39 minutes

* Pully — Montreux est de 22 minutes

e Pully — Saint-Maurice est de 50 minutes

e Pully-Nord - Lausanne est de 4 minutes

Pully se distingue par sa bonne connexion avec

Lausanne et la région de Lavaux - une région
densément peuplée avec du potentiel.
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Aujourd'hui déja un hub de mobilité interrégional : Lausanne

Lausanne est déja un hub de la mobilité national avec un réseau de mobilité en pleine croissance. Cette ville possede une
desservitude incontestable en transports publics et plusieurs lignes sont en cours de construction. La gare de Lausanne possede
donc de nombreuses liaisons, rendant accessible I'ensemble de I'agglomération de fagon optimale. Actuellement, la ville de
Lausanne est desservie par des lignes de métros, des trolleybus, des autobus ainsi que le LEB.

Ce hub de mobilité en pleine croissance possede des liaisons directes avec I'ensemble des grandes villes suisses. En ce qui
concerne les liaisons ferroviaires, la gare de Lausanne possede 5 liaisons directes aux heures de pointe en direction de Genéve, 4
en direction d’Yverdon-les-Bains, 5 en direction de Montreux, 4 en direction de Saint-Maurice par heure. Aucun changement n’est
a faire pour rejoindre ces différentes villes.

Le temps de trajet de gare en gare, le plus rapide, possédant aucun changement :
* Lausanne - Yverdon-les-Bains est de 21 minutes

* Lausanne — Geneéve est de 35 minutes

* Lausanne — Montreux est de 20 minutes

* Lausanne — Saint-Maurice est de 41 minutes

Lausanne est la ville possédant la meilleure accessibilité.

Les grandes villes sont accessibles aisément en
optimisant le temps de trajet.

' wuaestpartner
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Critere 2: Accessibilité avec les transports publics

Fréquences dans les zones de focalisation

La « Belle au bois dormant »: Bussigny et Crissier ont un
énorme potentiel qui pourrait étre réveillé par des efforts
plus importants : pour que tout ce potentiel soit utilisé, il
faut densifier I'horaire.

Le « Prince Charmant »: Plug-and-play — a Morges, 2 3 ]

tout est déja en place : un hub interrégional avec L w7 ! a g i ] « Aladin » - ouvre les portes de I'Orient : Pully est un site sous-

de bonnes connexions, une offre gastronomique i ; Y o3 "R 4 estimé : il dispose d'une trés bonne desserte vers le centre-ville de

attrayante : il ne reste plus qu'a créer une offre " . .Y J Lausanne mais aussi en direction de Vevey, Montreux et du Valais.

d'espace de bureau. N s - go DY { o De plus, elle offre un site extrémement attractif dans le Lavaux avec
i o 28 2 : une qualité de vie élevée.

Zoom

i Trésors cachés
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Criteres de localisation des nouveaux espaces de bureau
Identifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité
Répartition du potentiel

Synthese



Répartition du potentiel

Quels sont les clusters qui existent déja dans la région ?
§ <

Bussigny et Crissier sont fortement marqués par le secteur secondaire, ce
qui doit étre maintenu. Les bureaux tertiaires, qui ont un lien avec les

activités productives, notamment le commerce, le transport et en général,
pourraient étre renforcés ici en tant que pdle, avec un focus sur le secteur
proche de la gare de Bussigny. Il serait donc possible d'offrir des espaces
de bureau moins chers sur un site bien desservi.

R

" Artisan
Commerc} de
gros! -~

.

Sefvices
d'information.

Activités di
location *;

Un nouveau quartier est en train de naitre au Plaines-du-
Loup : un désengorgement du centre-ville de Lausanne
pourrait avoir lieu avec ce quartier.

Les services plus classiques sont fortement
représentés a Morges, notamment dans les
services publics et I'urbanisme, ainsi que les
entreprises de recrutement.

>
® R&Dg.
Er/ucatio ~_
tm o I
Assuran
Efnance

Energie
v, Adming
erviee €onseil A .
7GR ) Il existe déja a Pully un cluster de services de conseil
P dans le domaine financier, juridique et des

assurances, qui pourrait étre renforcé.
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Répartition du potentiel

Comment renforcer les clusters?
\ (

4

Les clusters existants sont renforcés - les utilisations
intensives en surface comme santé, mais aussi les

secteurs de I'économie créative, qui sont plus intensifs
en surface et dépendent de loyers plus avantageux, ; [
N
<

peuvent étre localisés ici.

K
!

+Commerce

e ’.
+Transport
+Santé
"~ +Finance .
. ¥ °
+Admin . &
ACréatif
©+Ad
- s

{ @ -
+R&D ¢ ¢
+Educatién

2 g
5 g‘%
+Admin;, Services

__+Finances
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Renforcer les points forts - profiter des clusters

existants et les développer.
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Répartition du potentiel

Attractivité de I'environnement urbain actuel
§ <

Seules Lausanne et Morges possedent une offre de restauration et de
services plus importante (>10 par hectare). On remarque également

que l'offre est située le long de I'infrastructure des transports publics.
Pour les autres sites, I'offre en restauration doit étre développée.

Densité de I'offre gastronomique et

/:/\_\ e services (gastronomie, créches, écoles,
‘oA shop food et centre commerciaux / 1ha)
,/"" x;r’u
o 1-2
“, 2-5
: 5-9
9-17

B 1725
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Blue Banana du Canton de Vaud

Une extension ambitieuse a |'ouest

Morges

' wuaestpartner

Bussigny/ Crissier

Q

Les poles extérieurs doivent étre renforcés : Morges, Bussigny/Crissier, le
campus de I'EPFL/UNIL a Renens sont de nouveaux pdles a créer. Les

Plaines-du-Loup désengorgent le centre-ville de Lausanne et un nouveau
péle se développe a Pully.

Nouvelle surface en
cours de planification

Iames du-Loup ausanne

Prilly Malley :

‘ F

W B
=~ g
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|dentifier les sites appropriés en fonction de leur accessibilité
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La « Blue Banana » du Canton de Vaud

Une extension ambitieuse a |'ouest

Une densification des surfaces de bureau le long des infrastructures de transports

Commune Surfacesde  Surfaces planifiés Surfaces Surfacesde  Surfaces de Augmentation totale par publics. Le centre de gravité se situe a I'ouest. Bussigny / Crissier est un pdle qui
bureau* 2020 _ (bureau + activité) planifiés™ (bureau) bureauaraj bureau2040_rapport a la surf devrait &tre dynamisé par un meilleur cadencement du train. En plus du cluster

Bussigny/Crissier 320000 133000 109000 59000 488000 152% existant (NOGA G* & H**), qui sera renforcé, de nouveaux espaces dans d'autres

Lausanne 1519000 60000 53000 76000 1648000 109% secteurs devraient permettre de mieux équilibrer les usages et ainsi permettre une

Morges 185000 135000 107 000 69000 361000 195% S

Plaines-du-Loup 219000 81000 57000 43000 319000 146%

Prilly Malley 456 000 47000 36000 24000 516 000 113%

Pully 105000 0 0 34000 139000 132% Surfaces a rajouter pour pouvoir

Renens 507 000 133000 68000 95000 670000 132% Lausanne répondre a la demande

Surfaces en projet

Total 3310000 590 000 430000 400000 4140000
*Secteurtertiaire, surfaces secondaires non-inclus )

**En partantde I'hypothese que sur830 000m2, 400 000m2 restenta construire, la part de bureaux en projeta été ajustée proportionnellementa430 000m2.

7

Bussigny/ Crissier Renens - /

Prilly Malley"

Surfaces en projet et surfaces a
:l rajouter

it

» Plaines-du-Loup &

Morges

*NOGA Code G: Commerce; Réparation d’automobiles et de motocycles
**NOGA Code H: Transports et entreposage
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Si vous avez des questions, n'hésitez pas a nous contacter :

Nico Miller MRICS, Partner
T+4144 2899165
M nico.mueller@wuestpartner.com

Alexandra Nievergelt, Manager
T+4122 3193009
M alexandra.nievergelt@wuestpartner.com

Julien Thiney, Senior Consultant
T+41223193003
M julien.thiney@wuestpartner.com

Wiiest Partner SA
Rue du Stand 60, 62
1204 Geneve
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6. Annexe



Annexe 1

Scenario

L’étude se base sur le scénario « stratégie » de la SRGZA PALM, scénario qui a été retenu (décision SPEI-Lausanne Région) pour étre en concordance avec la SRGZA PALM.

Ce scénario implique (cf. tableau de p. 56) une évolution importante (10 000 EPT supplémentaires et surface non pondérée en m2 1 291 000 m2) pour les activités des codes NOGA G-H-I. Cela va a
I'encontre de la chute des emplois constatées entre 2005 et 2015 pour ces activités et cela atténue la progression des emplois des autres activités tertiaires (codes NOGA J a S), notamment fortement

des activités des codes NOGA P a S. Si on reprend le tableau de cette slide avec les données du scénario « tendance » (non retenu par la SRGZA PALM et par cette étude), cela donne pour 2040

I"évolution suivante qui colle plus avec I'évolution constatée (chiffres arrondis) :

Codes NOGA Hypothese ETP Surface nonpondéré  Surface nonpondérée  Surface m2/employé  Surface totale (m2)

nouveaux (m2) (m2) (pondérée)
G-H-I - 2'800 129 - 361'000 4 - 11000
Jao 25’000 26 650’000 22.5 563’000
PasS 32'200 26 837’000 18.9 609’000
Total 54’400 1'126°000 1'161'000

La reprise du scénario « stratégie » ne prend pas en compte I'évolution des emplois constatées entre 2005 et 2015 mais se base sur la répartition des emplois en 2015 et que cela a pour
conséquence :

— Une sur-évaluation des ETP (et donc des surfaces) pour les activités des codes NOGA G-H-|

— Une sous-évaluation des ETP (et donc des surfaces) pour les activités des codes NOGAJa0 etdePas$S

— Par conséquent, une sous-évaluation du total de 830 000 m2
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Annexe 2

Calcul des CUS des projets

Pour le calcul des densités des différents projets, il n'a pas été possible de prendre une base de données uniforme en raison de la base d'informations. Les densités ont été soit

déduites des informations publiées sur le site web, soit extraites des surfaces dans les SIG. Il s'agit d'une estimation.

BALE

GENEVE

Erlenmatt -avec logements.

Novartis Campus

Total Bale

Wankdorf City |

2 btiments de bureaux CFF

Europaplatz - avec logements.

Total Bern

Lancy Pont-Rouge

Batiments Esplanade 1-2-3, Alto Pont-Rouge et Place 1 et5

LEtang -avec logements

Total Genéve

VWuestpartner

/ ! proje SBPactivités /
commerces (m2)
190'000 19.00 212'000 115000 85000 33000
245000 45 200000
435000 412000 115000 85000 33000
9350 094 57300
5048 050 32250 10900 1900
14398 83550 10900 1900
27000 270 210600
140150 14.02 16200 250'000 105000 75000 47300
167150 460600 105000 75000 47300

118000

200000

318'000

57300

11900

63200

210600

122300

337900

Densité (CUS)

12

639

(cus)

Patkings

4,63 Surfaces de stockage ethtels

5000

8000

1800

240

5616

2500

Emplois/ha

327

1925

a5

2080

78
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Calcul des CUS des projets

ZURICH
The Circle - bep activités / hotel,etc.

Andreasturm

Total Zurich

Total PALM

VWuestpartner

37000

3760

40760

2312

19034

123
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256000

35500

201500

42000

22300

64300

70000

25000

95000

42000

9000

571000

185000

1200

187200

13:300

13300

256000

26200

282200

42000

22300

64300

341

Entrepots et parkings

6520

450

1600

400

1762

o7

1300

595

PPA:
sBP:

Emplois:

PPA:

$BP:

Emplois

PPA:
sBP:
Emplois

PPA:
sBP

Emplois

hitps:/furww architectes. ch/ipdi/68392

dactvités, hotel, etc)

hitps://unw.geo.vd.ch/
millennium,ch/accueil
millennium,ch/accueil
hitps://unwi.geo.vd.ch/
ommuns)
ommuns)
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Calcul des CUS des projets

SBPlogements (m2)  SBP bureaux SBPactivités/  SBPbureawx+  Densité(CUS)  Densitébureaux Nombre demplois  Emplois/ha Sources.
parcelie(s) m2) parcelle(s)(ha)  parcelle(s) bureau (m2) commerces (m2) activites ©s)
Quai Ouest - avec logements a3 080 24541 15049 7100 2700 9800 308 Activitss et passage gare 0 as oA el {_47OAT_v04.conseil.pdf
SBP: hitps/lquai-ouesteh/projet/
Emplois: 3
oPA: ! Brochure_Pare_du_Simplont. pdfet
Quarter Parc du Simplon - avec logements 35000 350 3677 64750 34500 26250 #000 30250 18 74 1130 323 itos:/fuw geo.vd.h pourles parceles bureaux
s ) Brochure_Pare_du_Simplon.pdf
Emplois:
A Total Renens Gare-Simplon az9m 89201 33350 6700 40050 246
Central Malley -avec logements. 16000 160 52750 18400 29600 4800 3400 330 1500 938 PPA: hipsyicentl-malley.hs
sep. y
Hypothiese d'un rato de 0.8des SUP pourobtenirlos SBP.
Emplois:  htps:/fwww.
PPA:
PP Viaduc -Tilla Tower - avec ogements: 25257 37000 18500 a800 7100 1900 14 Hotel 30 126 ot 166091_POL.pdf
s,
4400
Emplois: 3
8. Total Malley Gare. 2251 89750 34400 1900 46300 235
LaRasude -avec logements. 17000 170 7000 14600 51100 7300 58400 429 1000 588 PPAL  hitpssAnwgeovd.ch/
s
Emplols: X : Quatierde-la-
Rasude pof
C.Total Lausanne Gare 17000, 73000 51100 7300 58400 420
Cocoon 29495 205 ars00 40200 7300 7500 161 1750 503 PPA: hitps//www.ippind.ch/Documents/AMENAGEMENT/5624_163200_PO1.paf
s
Emplois:
Millenium 2312 123 42000 42000 42000 3 1600 W00 PP htps//wwgeodoh
s, N/accul
Emplos: accueil
Oassis -avec logements 36673 367 66250 46400 10500 500 15000 18 00 100 PPA: itps//wnerdpptvd.ch/Documents/AMENAGEMENT/5583 144825 POL.paf
s 8aes
SUPpourabtenirles S87
Emplois:
Caté Gare - avec logements. 22600 226 57000 39900 3000 1700 4700 252 Creche, ftness, parking 160 7L PPAL hitps//www.ippid.ch/Documents/AMENAGENENT/5624_163229_PO1.paf
s des SUPpour
obtenirles S8
Emplois:
a00A 6722 067 22300 9000 13300 22300 33 400 595 PPAT hitps/ww.geodch/
S hups:/iswissroc o/suissme-vend-le-qg-a-un-investisseur-
ommuns)
EmPIOIS: his:fswissroc. hf/suissme-vend-Ie-qg-a-un-investisseur-
ommuns)
D. Total Echangeur Crissier 107802 235050 104700 26800 131500 253
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Calcul des CUS des projets

Horizons -avec logements

E.Total EPFL - Dorigny

Plaines duLoup PAL - avec logements

Biopale

F.Total Lausanne-Nord

Quartier des Halles - Sablon Gare CFF - avec logements.

Ideal Park.

6. Total Région Morges.

Total en planification
Taux de non-réalisation
Besoinrestant

VWuestpartner

56604

99671

14000

170275

89650

13600

103250

16900

243200

22700

8830

201630

75187

566

136

169

243

86522

125000

26280

237802

140'000

51000

191000

12500

300000

45150

10600

368250

1284143

66000

75000

109500

25'300

13'800

18600

32400

3900

51000

54900

80'000

11800

10600

102400

413250
371925
458075

5600 ”

50'000

64300

26000

26'000

12’500

10000

9400

31900

74900
157410

20'400

50'000

26300

96700

29900

51000

80900

12500

90'000

21200

10°600

134300

588150
529'335
30066

123
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Surfaces d'activites secondaires.

400

2500

650

3000

940

250

1000

600

425

251

464

335

691

148
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481
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. V4

Exclusion de la responsabilité

Ces données et ces informations n’ont pour but que d’informer le mandant et ne doivent pas étre divulguées a des tiers sans I'accord préalable écrit de la société Wiest
Partner SA. En cas de réutilisation a d’autres fins, leur usager assume seul le risque. La société Wiest Partner SA ne s’en porte pas garante, notamment en ce qui concerne
leur intégralité, leur justesse ou leur actualité. Toute responsabilité les concernant est exclue.

Ces données et ces informations ne sauraient constituer une offre ou une recommandation d’achat ou de vente d’'immobilier, de valeurs mobilieres/de régime juridique
des effets de commerce et valeurs mobilieres ou de stratégie spécifique commerciales ou de placement. De méme, les données et informations en question ne sauraient
étre comprises ni utilisées comme recommandation pour investissement ou placement.

Leur utilisation supplémentaire, telle la reproduction de dérivés ou d’autres produits, en particulier en relation avec des instruments financiers (y compris des fonds gérés
passivement ou des valeurs mobilieres dérivées indexées), ou la vérification d’autres données ou indices est interdite sans I'autorisation écrite préalable de la société
Wdest Partner SA.
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