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Descriptif

LESOSIP est destiné aux personnes qui envisagent d'acheter ou de faire construire une
habitation individuelle. Il a pour buts de les aider, dans la premiére phase du projet, & rendre
les démarches et décisions plus rationnelles, en fournissant les données de base nécessaires
dont le non-professionnel ne dispose généralement pas, et d'intégrer des critéres du
développement durable dans les choix.

LESOSIP comprend les feuilles suivantes :

- programme architectural : locaux, niveau de confort, conception générale, etc.
- comparaison avec des maisons sur catalogue

- choix du terrain

- comparaison avec des maisons existantes & vendre

- investissements (CFC 1 a 5) et plan de financement

- charges annuelles

Outre les charges financiéres annuelles, le programme calcule également les impacts
environnementaux en mio écopoints/an, en tenant compte de la construction du batiment et de
son utilisation, mais aussi des charges de transport, résultant de la localisation du terrain et des
intentions du maitre de I'ouvrage.

Données techniques

Systemes d’exploitation Processeur
486 DX

X andows 95 E] Mac OS Mémoire nécessaire

X Windows 98 [ ] Mac + SoftWindows 3 MB

Xl Windows NT [ ] Mac + Carte PC - . -

] Unix Espace disque nécessaire

2 MB

N T
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Développement durable et biatiment:
LESOSIP, un nouvel outil d’évaluation

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 investment 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.

Résumé

La plupart des choix d'un futur maitre de ’ouvrage, dans la premicre phase d’un projet, ont une portée
déterminante sur la durabilité. LESOSIP a pour buts de rendre les démarches conduisant a ces choix
plus rationnelles, de fournir les données de base nécessaires, et d’intégrer les aspects du
développement durable dans les criteéres de choix. Son utilisation ne requiert pas de connaissances
préalables dans les domaines de la construction ou de 1’environnement. Sur la base d'indications
simples, I’utilisateur détermine les données quantitatives et qualitatives souhaitées de sa future maison.
Il constatera, par une démarche itérative, les répercussions des différents choix — localisation,
programme architectural et exigences de confort, politique de transport, etc. — sur les résultats. Ceux-ci
portent sur les investissements, sur les charges financiéres annuelles ainsi que sur les charges
environnementales. L'estimation des charges financiéres et environnementales comprend aussi celles
résultant des hypothéses de transport choisies. LESOSIP offre également la possibilité de comparer
des maisons "clé en main", ainsi que des immeubles existants & vendre, avec la solution "sur mesure"
définie par le futur maitre de I'ouvrage. La version actuellement disponible de LESOSIP s’adresse aux
maitres de I'ouvrage potentiels d’une habitation individuelle, et aux autres acteurs de ce secteur de la
construction.. Le développement d’une version pour le logement collectif est prévu.

Zusammenfassung

Die meisten Entscheidungen eines zukiinftigen 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, frithzeitig die dabei nétigen 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 wihlt 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 vollstindigen jihrlichen Betriebskosten und
Umweltbelastungen, wobei auch die auf den Annahmen des Benutzers basierenden
Transportbelastungen aufgezeigt werden. LESOSIP erlaubt es ebenfalls, Hduser "von der Stange”,
sowie zum Kauf angebotene bestehende Immobilien, mit dem durch den zukiinftigen Bauherrn
formulierten Programm zu vergeleichen. Die gegenwirtig verfiigbare Version von LESOSIP spricht
zukiinftige Eigenheimbesitzer und andere, in diesem Zweig der Baubranche Titige an. Die
Entwicklung einer Version fiir Mehrfamilienhiuser ist geplant.
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Introduction, buts du projet

Celui qui a l'intention de construire ou d'acquérir une maison — que nous appellerons
désormais maitre de 1’ouvrage — prend, dés que son intention se forme, un certain nombre de
décisions, dont certaines auront une influence déterminante sur la durabilité. Souvent, des
choix importants sont faits de maniére irrationnelle et sans connaissance suffisante de leur
portée réelle, avant 1’octroi d’un mandat d’architecte. Sans Etre totalement irréversibles, les
situations résultant d’erreurs d’orientation, dans la phase préliminaire d’un projet, ne peuvent
généralement étre corrigées ~ 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

¢ la formulation d’un programme des locaux correspondant a leurs besoins, actuels et futurs
prévisibles,

e la définition des besoins en terrain, et I’analyse comparative de sites entrant en compte,

¢ la comparaison éventuelle, soit de maisons "clé en main" offertes par des promoteurs, soit
d'immeubles existants a vendre, avec la solution "sur mesure” déterminée par le maitre de
I'ouvrage,

e [’évaluation rapide des investissements et des charges annuelles résultant des options au
niveau du programme et du choix du site, en tenant également compte des charges
résultant de la politique de transport envisagée,

e la compréhension des répercussions sur I’environnement que de tels choix entrainent,

¢ la formulation de cahiers des charges pour les mandats d’architecte et d’ingénieurs.

11 s’agit donc de rendre les démarches
conduisant aux choix essentiels plus
rationnelles, de fournir aux utilisateurs non
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* durabilité dans les processus de formulation
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€conomiques ou fonctionnelles?

Description, méthodes

LESOSIP se présente sous la forme d'un formulaire Excel qui comprend les volets suivants:
programme architectural

comparaison avec des maisons sur catalogue

comparaison avec des immeubles existants

choix du terrain

investissement et financement

charges financiéres et environnementales.
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Ces volets sont liés entre eux, et organisés de sorte a encourager une approche itérative. Les
données, questions, résultats etc., dont la signification n'est pas évidente pour un non-
professionnel, font l'objet de définitions et de commentaires.

Le volet programme
architectural aide
I’utilisateur a déterminer
ses besoins: quantitatifs, en
évaluant les surfaces utiles
nécessaires, et qualitatifs,
en se pronongant sur
certains aspects de
conception tels le niveau de
confort, 1a générosité des
espaces intérieurs et la
flexibilité ultérieure, mais
aussi sur les performances L
énergétiques souhaités. Le programme affiche quelques premicres valeurs-clé: SRE (surface
de référence énergétique selon [SIA 180/4], SB (surface batie [SIA 416]), cube SIA, calculées
sur la base des données saisies par ’utilisateur, et de formules et valeurs par défaut du
programme, dérivées de I’analyse de plusieurs dizaines de maisons individuelles réalisées ou
projetées.

La comparaison avec des maisons sur catalogue s'effectue sur deux pages. Sur la premiére,
les principales données chiffrées et autres caractéristiques sont saisies, et comparées a celles
de la maison sur mesure.
Les similitudes ou
divergences sont mis en
relief par des couleurs de
signalisation. Outre les
surfaces et le collt, la @
comparaison comprend %%su pecoer
également des qualités '
architecturales et

environnementales des
maisons sur catalogue. Les | :
valeurs de référence B ie
principales sont affichées, - Jaummes "
sur la page suivante, SOUS 18 o il i
forme de graphiques.

possible & points
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Le volet concernant le terrain permet de tenir compte des trois situations suivantes:

a) lutilisateur est déja en possession d’un terrain

b) I’utilisateur doit chercher un terrain dont il s’agit de définir les caractéristiques

c) Putilisateur souhaite comparer deux ou plusieurs terrains qui lui sont proposés.

Dans le premier cas, le programme demande quelques données nécessaires a I’approche
économique, et indique alors si le terrain disponible est compatible avec le programme des
locaux. L utilisateur est interrogé sur ses intentions en matiére de transports: choix des modes,
nombre et types de véhicules, distances parcourues prévisibles. Le programme calcule et
affiche des valeurs de charges environnementales résultant, d’une part, de la construction et
de Dutilisation de la maison, et d’autre part, des transports. Dans le deuxiéme cas, les surfaces
nécessaires de la parcelle sont affichées, en fonction de données réglementaires usuelles (cus,
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cos). L’utilisateur pourra comprendre, en variant les parameétres, les corrélations entre
¢éloignement, cofit, charges environnementales, et se prononcer sur une hypoth¢se a retenir
pour I’établissement du plan financier. Lorsqu'un pré-choix de plusieurs terrains est fait, le
i programme permet d'établir
des comparaisons, en tenant
compte des aspects
économique et
environnemental, mais
aussi de criteres de qualité
généraux tels que la vue,
l'absence de nuisances ou la
proximité d'infrastructures,
afin d’offrir a I’ utilisateur
un outil d’aide a la décision
intégrant tous les criteres
qui interviennent dans la
qualification d’un site.

Terrain Tranpon 2@ ’
Le volet maisons existantes est analogue a celui permettant de comparer des maisons sur
catalogue, mais il integre également I'€valuation qualitative du terrain sur lequel la maison a
vendre est située.

Batiment Transpost

La page des investissements affiche, pour la variante retenue, le colit de 1’opération par
groupes principaux du [CFC], code des frais de constructions (terrain, travaux préparatoires,
batiment, aménagements extérieurs, frais secondaires), vérifie si les fonds propres
communiqués par 1’utilisateur sont suffisants pour réaliser I’opération souhaitée, et établit, si
tel est le cas, le montant des hypothéques nécessaires.

Finalement, sur la page charges annuelles, ’utilisateur est informé des dépenses prévisibles
qui résultent de toutes les hypothéses qu'il a retenues: intéréts hypothécaires et
amortissements, frais divers liés a I’immeuble, colit des consommations d’énergies, mais aussi
charges de transport li€es au choix du lieu et au comportement prévisionnel.
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Avancement actuel et développements ultérieurs projetés

LESOSIP est disponible pour des essais dans la pratique. Il vise en priorité les maitres
d'ouvrages potentiels de maisons familiales en Suisse, mais s'adresse également aux autres
acteurs impliqués dans la phase préliminaire d’un projet dans ce domaine: banques, agences
immobiliéres, etc. voire architectes et autres professionnels de la construction.

Si les données disponibles sont suffisantes pour des estimations sommaires du cofit, de
précision adéquate pour le but recherché, et également relativement abondantes et fiables pour
les consommations d'énergie pendant la phase d'utilisation d'une maison, il en va tout
autrement pour celles relatives aux impacts de la construction résultant de la multitude de
choix conceptuels possibles. Nous devons admettre pour le moment des valeurs simplifiées et
grossieres, dans l'attente de données plus précises que I'application d'outils tels qu'[OGIP] —-
qui couvre les phases de projet subséquentes - permettent d'espérer dans un futur proche.

11 est prévu de développer une version "habitation collective” qui offrira aux promoteurs et
concepteurs dans ce secteur des prestations analogues a celles actuellement disponibles pour
les maitres d'ouvrages potentiels de maisons individuelles.

Conclusions
LESOSIP est — a notre connaissance — le premier outil qui

e s'adresse aux maitres d'ouvrages potentiels, pour les assister dans leurs choix pendant la
premicre phase de leur projet, avant l'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 financiéres et environnementales annuelles,

e est congu de sorte a étre d'une utilisation simple et rapide, et accessible aux personnes sans
connaissances préalables dans les domaines de la construction et de I'environnement,

o integre les criteres de décision économiques et environnementaux,

e tient compte des charges de transport.

LESOSIP est ainsi complémentaire a la méthode [OGIP], en cours d'introduction sur le
marché. [OGIP] fournit des critéres de choix certes nettement plus nuancés et précis, mais a
un stade plus avancé de 1'étude, lorsque la conception se concrétise sous la forme d'avant-
projets et projets architecturaux. Son utilisation nécessite des connaissances professionnelles
de la construction.
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