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Desuiptif

LESOSIP est destin6 aux personnes qui envisagent d'acheter ou de faire construire une
habitation individuelle. Il a pour buts de les aider, dans la premidre phase du projet, d rendre

les d6marches et d6cisions pius rationnelles, en fournissant les donn6es de base n6cessaires

dont le non-professionnel ne dispose g6n6ralement pas, et d'int6grer des critdres du
d6veloppement durable dans les choix.

LESOSIP comprend les feuilles suivantes :

- programme architectural : locaux, niveau de confort, conception g6n6rale, etc.
- comparaison avec des maisons sur catalogue
- choix du terrain
- comparaison avec des maisons existantes i vendre
- investissements (CFC 1 e 5) et plan de financement
- charges annuelles

Outre les charges financidres annuelles, le programme calcule 6galement les impacts
environnementaux en mio 6copoints/an, en tenant compte de la construction du b6timent et de

son utilisation, mais aussi des charges de transport, r6sultant de la localisation du terrain et des

intentions du maitre de I'ouvrage.
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D6veloppement durable et bfltiment:
LESOSIP, un nouvel outil d'6valuation
P. Rittmeyer, J.-B. Gay, O. von Deschwanden

LESO-PB, EPFL, CH-1015 Lausanne

Summary

Most of the options available to a future building owner, during the earliest project phase, have a
significant bearing upon sustainability. The objectives of LESOSIP are to support a more rational
procedure when proceeding towards these choices, to provide at an early stage the necessary basic
data, and to include criteria of sustainability. Previous experience in the fields of construction or
environment is not a prerequisite for it's use. The user of the software will determine quantitative and
qualitative requirements for his future home, and will then realize, through an iterative procedure, the
incidence of basic options - site location, area allocation and comfort standards, transport modes, etc -
upon the results. Results include investrnent costs, complete operational costs, and environmental
impacts. They also show anticipated operational costs and environmental loads resulting from the
transportation policy chosen. The comparison of ready-made houses, and of existing real estate, with
the taylormade version as defined by the future owner is also possible. The currently available version
of LESOSIP addresses potential owners of one-family homes and other actors involved in this part of
the building sector. The development of a version applicable to collective housing is planned.

R6sum6

La plupart des choix d'un futur maitre de l'ouvrage, dans la premiEre phase d'un projet, ont une port6e
d6terminante sur la durabilit6. LESOSP a pour buts de rendre les d6marches conduisant i ces choix
plus rationnelles, de fournir les donn6es de base ndcessaires, et d'int6grer les aspects du
d6veloppement durable dans les critdres de choix. Son utilisation ne requiert pas de coruraissances
prdalables dans les domaines de la construction ou de I'environnement. Sur la base d'indications
simples, I'utilisateur d6termine les donn6es quantitatives et qualitatives souhait6es de sa future maison.
Il constatera, par une d6marche itdrative, les rdpercussions des diffdrents choix - localisation,
programme architectural et exigences de confort, politique de transport, etc. - sur les r6sultats. Ceux-ci
portent sur les investissements, sur les charges financiBres annuelles ainsi que sur les charges
environnementales. L'estimation des charges financidres et environnementales comprend aussi celles
r6sultant des hypothtsses de transport choisies. LESOSIP offre 6galement la possibilit6 de comparer
des maisons "cl6 en main", ainsi que des immeubles existants i vendre, avec la solution "sur mesure"
d6finie par le futur maitre de l'ouvrage. La version actuellement disponible de LESOSIP s'adresse aux
maitres de l'ouvrage potentiels d'une habitation individuelle, et aux autres acteurs de ce secteur de la
construction.. Le d6veloppement d'une version pour le logement collectif est pr6vu.

Zusammenfassung

Die meisten Entscheidungen eines zuki.inftigen Bauherrn in der ersten Projektphase haben einen
wesentlichen Einfluss auf die Nachhaltigkeit. LESOSIP hat zum Ziel, ein rationelleres Vorgehen auf
dem Weg zu diesen Entscheidungen zu unterstiitzen, frtihzeitig die dabei ndtigen Daten zu liefern, und
ebenfalls Kriterien der Nachhaltigkeit einzubeziehen. LESOSIP kann ohne Vorkenntnisse auf den

Gebieten des Bauwesens oder der Umwelt benutzt werden. Der Benutzer wiihlt die quantitativen und
qualitativen Anforderungen an sein zukiinftiges Heim an, und wird dann durch iteratives Vorgehen die
Auswirkungen gewisser Entscheidungen - Ortswahl, Raumprogramm und Komfortanspriiche, Wahl
der Transportmittel, usw. - auf die Resultate in Erfahrung bringen. Die Resultate umfassen die
Gestehungskosten und einen Finanzierungsplan, sowie die vollstiindigen jiihrlichen Betriebskosten und
Umweltbelastungen, wobei auch die auf den Annahmen des Benutzers basierenden
Transportbelastungen aafgezeigt werden. LESOSIP erlaubt es ebenfalls, H[user "von der Stange",
sowie zum Kauf angebotene bestehende Immobilien, mit dem durch den zukiinftigen Bauherrn
formulierten Programm zu vergeleichen. Die gegenwiirtig verfiigbare Version von LESOSIP spricht
zukiinftige Eigenheimbesitzer und andere, in diesem Zweig der Baubranche Tltige an. Die
Entwicklung einer Version fiir Mehrfamilienh[user ist geplant.
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Introduction, buts du projet

Celui qui i I'intention de construire ou d'acqu6rir une maison - que nous appellerons
d6sormais maitre de l'ouvrage - prend, dBs que son intention se forme, un certain nombre de

d6cisions, dont certaines auront une influence d6terminante sur la durabilit6. Souvent, des

choix importants sont faits de manidre irrationnelle et sans connaissance suffisante de leur
port6e r6elle, avant l'octroi d'un mandat d'architecte. Sans 6tre totalement irr6versibles, les

situations r6sultant d'erreurs d'orientation, dans la phase pr6liminaire d'un projet, ne peuvent
g6n6ralement Otre corrig6es - si elles le sont - qu'au prix de pertes de temps et d'argent, sans

mentionner les frustrations que causent de telles circonstances.

LESOSIP s'adresse aux maitres d'ouvrages potentiels d'habitations individuelles. Il a pour
buts de les assister, en phase initiale du projet, dans
o la formulation d'un programme des locaux correspondant I leurs besoins, actuels et futurs

pr6visibles,
o la d6finition des besoins en terrain, et l'analyse comparative de sites entrant en compte,
o la comparaison 6ventuelle, soit de maisons "cl6 en main" offertes par des promoteurs, soit

d'immeubles existants d vendre, avec la solution "sur mesure" d6termin6e par le maitre de

I'ouvrage,
o l'6valuation rapide des investissements et des charges annuelles r6sultant des options au

niveau du programme et du choix du site, en tenant 6galement compte des charges
r6sultant de la politique de transport envisag6e,

o la compr6hension des r6percussions sur l'environnement que de tels choix entrainent,
o la formulation de cahiers des charges pour les mandats d'architecte et d'ing6nieurs.

Il s'agit donc de rendre les d6marches
conduisant aux choix essentiels plus
rationnelles, de fournir aux utilisateurs non
professionnels des donn6es dont ils ne
disposent g6ndralement pas, n6cessaires pour
ces choix, et d'introduire des critBres de

durabilit6 dans les processus de formulation
des besoins et de prise de ddcisions.

Etant intimement li6s, les aspects 6conomique,
fonctionnel et environnemental sont abord6s

et trait6s conjointement: y a-t-il construction
plus contraire au d6veloppement durable que

celle qui reste vide, ou qui devient inutilisable
avant terme, en raison d'inad6quations
6conomiques ou fonctionnelles ?

Description, m6thodes

LESOSIP se pr6sente sous la forme d'un formulaire Excel qui comprend les volets suivants:
. prograrnme architectural
. comparaison avec des maisons sur catalogue
. comparaison avec des immeubles existants
o choix du terrain
o investissement et financement
. charges financiBres et environnementales.
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Ces volets sont li6s entre eux, et organis6s de sorte i encourager une approche it6rative. Les
donn6es, questions, r6sultats etc., dont la signification n'est pas 6vidente pour un non-
professionnel, font i'objet de d6finitions et de commentaires.

Le volet programme
architectural aide
l' utilisateur i d6terminer
ses besoins: quantitatifs, en
6valuant les surfaces utiles
n6cessaires, et qualitatifs,
en se pronongant sur
certains aspects de

conception tels le niveau de
confort, la g6n6rosit6 des

espaces int6rieurs et la
flexibilit6 ult6rieure, mais
aussi sur les performances
6nerg6tiques souhaitds. Le programme affiche quelques premidres valeurs-cl6: SRE (surface

de r6f6rence 6nerg6tique selon ISIA 180/4], SB (surface b6tie ISIA 416]), cube SIA, calcul6es

sur la base des donn6es saisies par l'utilisateur, et de formules et valeurs par d6faut du
prografirme, d6riv6es de 1'analyse de plusieurs dizaines de maisons individuelles r6alis6es ou
projet6es.

La comparaison avec des maisons sur catalogue s'effectue sur deux pages. Sur la premidre,

les principales donn6es chiffr6es et autres caract6ristiques sont saisies, et compar6es i celles
de la maison sur mesure.
Les similitudes ou
divergences sont mis en

reliefpar des couleurs de

signalisation. Outre les

surfaces et le coOt, la
comparaison comprend
6galement des qualit6s
architecturales et
environnementales des
maisons sur catalogue. Les
valeurs de r6f6rence
principales sont affi ch6es,

sur la page suivante, sous la
forme de graphiques.
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Le volet concernant le terrain permet de tenir compte des trois situations suivantes:

a) l'utilisateur est d6ji en possession d'un terrain
b) l'utilisateur doit chercher un terrain dont il s'agit de d6finir les caract6ristiques
c) I'utilisateur souhaite comparer deux ou plusieurs terrains qui lui sont propos6s.

Dans le premier cas, le prograrnme demande quelques donn6es n6cessaires i l'approche
6conomique, et indique alors si le terrain disponible est compatible avec le programme des

locaux. L'utilisateur est interrog6 sur ses intentions en matibre de transports: choix des modes,

nombre et types de v6hicules, distances parcourues pr6visibles. Le programme calcule et

affiche des valeurs de charges environnementales r6sultant, d'une part, de la construction et

de l'utilisation de la maison, et d'autre part, des transports. Dans le deuxidme cas, les surfaces

n6cessaires de la parcelle sont affich6es, en fonction de donn6es r6glementaires usuelles (cus,
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cos). L'utilisateur pourra comprendre, en variant les paramdtres, les corr6lations entre
6loignement, co0t, charges environnementales, et se prononcer sur une hypothdse i retenir
pour l'6tablissement du plan financier. Lorsqu'un pr6-choix de plusieurs terrains est fait, le

prograflrme permet d'6tablir
des comparaisons, en tenant
compte des aspects

6conomique et
environnemental, mais
aussi de critdres de qualit6
g6n6raux tels que la vue,
I'absence de nuisances ou la
proximit6 d'infrastructures,
afin d'offrir h l'utilisateur
un outil d'aide i la d6cision
int6grant tous les critdres
qui interviennent dans la
qualification d'un site.

Le volet maisons existantes est analogue i celui permettant de comparer des maisons sur

catalogue, mais il intdgre 6galement l'6valuation qualitative du terrain sur lequel la maison i
vendre est situ6e.

La page des investissements affiche, pour la variante retenue, le co0t de I'op6ration par
groupes principaux du [CFC], code des frais de constructions (terrain, travaux pr6paratoires,
b0timent, am6nagements ext6rieurs, frais secondaires), v6rifie si les fonds propres
communiqu6s par l'utilisateur sont suffisants pour r6aliser l'op6ration souhait6e, et 6tablit, si

tel est le cas, le montant des hypothdques n6cessaires.

Finalement, sur la page charges annuelles, l'utilisateur est inform6 des d6penses pr6visibles

qui r6sultent de toutes les hypothdses qu'il a retenues: int6r0ts hypoth6caires et

amortissements, frais divers li6s d l'immeuble, co0t des consommations d'6nergies, mais aussi

charges de transport li6es au choix du lieu et au comportement pr6visionnel.
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Avancement actuel et d6veloppements ult6rieurs projet6s

LESOSIP est disponible pour des essais dans la pratique. Il vise en priorit6 les maitres
d'ouvrages potentiels de maisons familiales en Suisse, mais s'adresse dgalement aux autres

acteurs impliqu6s dans la phase pr6liminaire d'un projet dans ce domaine: banques, agences

immobiliBres, etc. voire architectes et autres professionnels de la construction.

Si les donn6es disponibles sont suffisantes pour des estimations sommaires du co0t, de

pr6cision ad6quate pour le but recherch6, et 6galement relativement abondantes et fiables pour
les consommations d'6nergie pendant la phase d'utilisation d'une maison, il en va tout
autrement pour celles relatives aux impacts de la construction r6sultant de la multitude de

choix conceptuels possibles. Nous devons admettre pour le moment des valeurs simplifi6es et
grossidres, dans I'attente de donn6es plus pr6cises que I'application d'outils tels qu'[OGIP] -
qui couvre les phases de projet subs6quentes - permettent d'esp6rer dans un futur proche.

Il est pr6vu de d6velopper une version "habitation collective" qui offrira aux promoteurs et

concepteurs dans ce secteur des prestations analogues i celles actuellement disponibles pour
les maitres d'ouvrages potentiels de maisons individuelles.

Conclusions

LESOSIP est - i notre connaissance - le premier outil qui

o s'adresse aux maitres d'ouvrages potentiels, pour les assister dans leurs choix pendant la
premiEre phase de leur projet, avant I'intervention de professionnels de la construction,

o fournit rapidement aux utilisateurs -maitres de I'ouvrage, banques, etc. - des estimations
des investissements, ainsi que des charges financidres et environnementales annuelles,

. est conEu de sorte i 6tre d'une utilisation simple et rapide, et accessible aux personnes sans

connaissances prdalables dans les domaines de la construction et de I'environnement,
o intBgre les critdres de d6cision 6conomiques et environnementaux,
o tient compte des charges de transport.

LESOSIP est ainsi compl6mentaire i la m6thode [OGIP], en cours d'introduction sur le
march6. IOGIP] fournit des critdres de choix certes nettement plus nuanc6s et pr6cis, mais i
un stade plus avanc6 de 1'6tude, lorsque la conception se concr6tise sous la forme d'avant-
projets et projets architecturaux. Son utilisation n6cessite des connaissances professionnelles
de la construction.
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