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Preface

Identifier les risques pour se donner la chance de les prévenir

La crise économique et financiére de 2008/2009 nous
a durement rappelé, s'il en faut, Uimportance d'une
gestion transparente des risques. Une telle gestion a
caractere professionnel implique le recensement et
'évaluation systématiques des risques et la prise de
décisions en fonction des risques déterminés. Elle re-
céle également des chances qui peuvent et doivent étre
identifiées et saisies.

Dans la gestion d'immeubles et de portefeuilles im-
mobiliers, les décideurs sont fortement exposés aux
risques futurs en raison de l'importance du capital in-
vesti, des co(ts induits a long terme, du nombre d'ac-
teurs concernés et des conséquences a long terme des
décisions. Une gestion immobiliére durable axée sur le
long terme s'accompagne donc également d’'une ges-
tion des risques liée a la valeur.

En matiere de gestion immobiliére, les décideurs sont
de plus en plus souvent confrontés aux différents as-
pects du développement durable. Outre le caractére
opportun de ceux-ci et leur prise en compte dans les
décisions, la rentabilité des mesures correspondantes
revét une importance croissante.

La Communauté d'intéréts des maitres d'ouvrage pro-
fessionnels privés (IPB) et la Conférence de coordina-
tion des services de la construction et des immeubles
des maitres d'ouvrage publics (KBOB] ont identifié ces
défis pour leurs portefeuilles immobiliers et élaboré
la présente publication dans le cadre d‘un projet com-
mun.

Cette publication s’adresse aux décideurs dans le sec-
teur immobilier, qu’ils soient propriétaires, investis-
seurs, maitres d'ouvrage, développeurs, planificateurs

Communauté d’intéréts des maitres d'ouvrage
professionnels privés, IPB

ou gestionnaires de portefeuilles ou d'immeubles. Elle
rassemble les connaissances actuelles sur la gestion
immobiliere durable et présente des exemples nova-
teurs issus de l'économie privée et du secteur public.
Ce document montre Uimportance du développement
durable tout au long du cycle de vie, explique comment
intégrer les aspects correspondants dans les proces-
sus de décision, les marges de manceuvre existantes
en raison des futures tendances exposées et, en cas de
décisions de placement reposant sur de vastes crite-
res, leffet éventuel sur 'évaluation desdits placements
et notamment sur le maintien de leur valeur.

La publication comprend deux parties: une brochure
principale et un recueil de fiches d'information conte-
nant des indications pratiques sur les différents objec-
tifs de durabilité.

La brochure principale rassemble les principales fu-
tures tendances et explique le concept de durabilité
sous-jacent a laide de définitions approuvées et de la
stratégie de la Confédération. Elle indique également
comment le développement durable doit étre intégré a
la gestion immobiliere en vue d'une mise en ceuvre ef-
ficace et ou le cycle de vie offre une certaine marge de
manceuvre. Un chapitre est consacré aux aspects finan-
ciers des investissements liés au développement dura-
ble, tandis qu‘'un autre expose les principaux résultats
en fonction du type de batiment (logements, bureaux et
administration, industrie/commerce de détail).

Les 44 fiches d'information décrivent en détail cha-
que objectif de durabilité, donnent des indications sur
la maniére d'agir et renvoient a des outils et ouvrages
complémentaires pour les différents acteurs.

Conférence de coordination des services de la construction
et des immeubles des maitres d‘ouvrage publics, KBOB
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Utilisation des fiches d‘information

La brochure principale «Gestion immobiliere durable - Identifier les ris-
ques pour se donner la chance de les prévenir» aborde le théme de ma-
niére générale, tandis que le présent volume «Fiches d'information» four-
nit des recommandations concreétes aux différents acteurs. Les définitions
des objectifs et la description de leurs effets reposent sur la recommanda-
tion SIA 112/1 «Construction durable - Batiment». Les autres informations
ont été élaborées dans le cadre du projet, sur la base d’entretiens menés
avec des responsables immobiliers et d'autres supports.

Les fiches d'information doivent étre considérées comme un ouvrage de
référence qui fournit des renseignements détaillés sur chaque objectif de
durabilité. Elles comportent également des recommandations destinées
aux différents acteurs, des exemples de mise en ceuvre et, parfois, des
critéres qui peuvent étre utilisés pour vérifier la réalisation des objectifs.
Chaque acteur doit fixer ses propres valeurs de référence en fonction de sa
stratégie. De plus, ces fiches d'information comprennent des remarques
sur les synergies et les conflits éventuels entre les objectifs de durabilité
et les objectifs primaires des acteurs dans le cadre du processus immobi-
lier. Ces objectifs primaires ont été définis au cours des entretiens et des
discussions du groupe d‘accompagnement du projet (voir section 5.5 de la
brochure principale). Lexpérience a montré que les synergies et les conflits
d'objectifs pouvaient diverger fortement selon la stratégie des acteurs et
le type d'ouvrage. Les indications fournies dans les fiches d‘information ne
sont donc pas exhaustives, mais constituent des themes de réflexion. Ces
fiches renvoient par ailleurs a des outils et ouvrages complémentaires.

Le choix des objectifs de durabilité qu'une entreprise souhaite réaliser fait
partie intégrante de l'élaboration d'une stratégie individuelle. La grille des
objectifs présentée dans la brochure principale (voir section 5.6) fournit
une aide en la matiere. Elle permet de déterminer les synergies possibles
et les conflits éventuels entre les objectifs classiques des acteurs et les
objectifs de durabilité et de fixer des priorités.



GESTION IMMOBILIERE DURABLE - FICHES D'INFORMATION = Dimension sociale

Dimension sociale

Les objectifs sociaux du développe-
ment durable comportent plusieurs
volets, a savoir «vie en commun»,
«aménagement», «exploitation et
viabilisation» ainsi que «confort et
santé» (fig. 2). Les fiches d’infor-
mation 1.1.1 a 1.4.6 traitent en dé-
tail chaque point.

| - Fiche d'infor-
fl Vie en commun mation n°

Veiller a une bonne mixité intergénéra-

Intégration, mixite tionnelle et culturelle

Créer des lieux de rencontre favorisant

Contacts sociaux A o
Uéchange / la communication

Solidarité, justice . . -

. Soutenir les personnes défavorisées
sociale

L Favoriser 'acceptation et U'optimisation
Participation P P

grace a la participation

Tenir compte autant que possible des
usagers lors d’une vente / modernisation
/ déconstruction

Prise en compte des
usagers '

Aménagement

Identification au lieu, Favoriser Uorientation et Uidentification

appartenance ? au lieu
Aménagements Renforcer Uidentification grace aux pos-
individuels sibilités d’'aménagement individualisé

Exploitation, viabilisation

P.rOXImlte d approw-' Réduire les distances, créer une affecta-
sionnement, affectation . : . )

S tion mixte attractive dans le quartier
mixte
Mobilité douce et Garantir une accessibilité et un réseau

transports publics 3 satisfaisants

Concevoir des batiments, des aménage-
ments et un environnement adaptés aux
handicapés

Accessibilité et
utilisabilité par tous

Confort, sante

- -
.
-
i
N

Accroitre le sentiment de sécurité, ré-

&y YA
Seécurite duire les dangers potentiels

Utiliser la lumiére du jour de maniére

Lumiére 3 ; o , 1.4.2

optimale, assurer un éclairage adéquat
Qualité de lair Réduire les concentrations d'allergénes 1
intérieur 3 et de polluants dans lair intérieur

3 Réduire les nuisances par rayonnement

Rayonnements o o

ionisant et non ionisant
Protection solaire Garantir un confort élevé grace a une 1
estivale 3 bonne protection solaire estivale

Réduire les nuisances dues aux bruits et

Bruit, vibrations ® L
aux vibrations

Fig. 1: Société: themes et objectifs du développement durable

Source: recommandation SIA 112/1. 'Objectif ajouté en complément a la recommandation SIA
112/1. 2Interprétation plus large que dans la recommandation SIA 112/1. *Objectifs ayant une
incidence sur la valeur d'un bien immobilier et faisant partie de Uindicateur ESI® décrit dans
la section 7.4. de la brochure principale.
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1.1.1 Intégration, mixité

Veiller a une bonne mixité intergénérationnelle et culturelle

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

Les quartiers caractérisés par une mixité sociodémographi-
que ainsi que par une infrastructure sociale et commerciale
avec un bon équilibre logement-travail présentent géné-
ralement une grande stabilité et un important potentiel de
flexibilité. La bonne mixité intergénérationnelle et culturelle
d’un quartier, d’'une commune ou d’une ville augmente le
bien-étre de la population. Les bailleurs bénéficient de taux
de vacance et de rotation des locataires plus réduits et les
pouvoirs publics, d'une sécurité accrue et d'une utilisation
stable de Uinfrastructure (par ex. écoles).

La mixité d'un quartier releve de la microsituation dans
'évaluation des biens immobiliers. Des mesures organisa-
tionnelles permettent de la soutenir au niveau des immeu-
bles commerciaux et de bureaux des pouvoirs publics en
garantissant l'acces des locaux et de leur environnement au
public (par ex. le week-end).

Influence des acteurs

UTILISATEURS

e Faire preuve d’engagement envers la communauté, de tolérance, de volonté d’intégration

e Colts de construction plus élevés en raison de l'amé-
nagement flexible et des différentes tailles des apparte-
ments

¢ Conflits entre les locataires en raison de modes de vie
trés divergents (en tenir compte dans les petits lotisse-
ments)

Synergies / effets positifs possibles: e

e Stabilité de la valeur des batiments dans des quartiers
présentant une bonne mixité

e Faibles taux de vacance et de rotation des locataires dans
des quartiers présentant une bonne mixité

e Risque plus faible concernant les changements sociaux
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1.1.2 Contacts sociaux

Créer des lieux de rencontre favorisant 'échange / la communication

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

Entretenir des contacts sociaux stimule la responsabilisa- e Colts de gestion plus élevés

tion réciproque et la formation de réseaux sociaux solides. Il e Génes accrues dans lentreprise

n’est cependant pas possible de forcer les contacts sociaux. e Frais d'utilisation / loyers plus importants

Certaines formes d’organisation de l'espace peuvent toute-

fois &tre adoptées pour les faciliter. Les espaces semi-pu- Synergies / effets positifs possibles: e
blics, tels que les zones de desserte, les espaces extérieurs
et les espaces communs bien situés se prétent particuliére-
ment bien aux contacts sociaux. Les acces au garage sou-
terrain et les ascenseurs sont en revanche peu adaptés en
la matiére.

e Surface nécessaire plus faible pour les logements privés
et économies de colts correspondantes, car espaces
communs

e Surface nécessaire plus faible pour les bureaux en es-
pace ouvert (open space), grace au partage des bureaux

Dans le milieu professionnel, des zones de rencontre sont (desk sharing)

indispensables, car elles permettent des contacts infor- e Meilleures productivité et satisfaction au travail

mels.

Dans le commerce de détail, des bars, des lounges, etc.
peuvent assumer cette fonction.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Formuler les besoins correspondants
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1.1.3 Solidarité, justice sociale

Soutenir les personnes défavorisées

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #

Ce critére vise a ce que les espaces destinés au logement e Gain du capital réduit

et au commerce soient également accessibles aux person- e Frais d'utilisation / loyers plus importants

nes socialement et financierement défavorisées. La volonté

de construire une société juste et solidaire impose dés lors Synergies / effets positifs possibles: E
une plus grande prise en considération de leurs besoins et
lintégration de ceux-ci dans la planification et le développe-
ment des projets.

e Taux de vacance plus faible
e Répercussion sur limage

Dans les immeubles d’habitation, cela peut étre réalisé par
lintermédiaire d'un fonds de solidarité, généralement fi-
nancé par les locataires et qui fournit des solutions d’urgen-
ce de maniére simple et sans stigmatiser les bénéficiaires.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

e Etre disposé a verser une contribution de solidarité .
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1.1.4 Participation

Favoriser U'acceptation et l'optimisation grace a la participation

Effets: -

La participation de différents groupes cibles au processus
de planification permet d'obtenir un plus grand soutien au
projet de construction et favorise son acceptation. Cette
participation encourage l'expression d'idées, de souhaits et
d’opinions, linstauration d'un débat et lidentification des
besoins des utilisateurs. Le sentiment de satisfaction tiré
d’un sentiment d’appartenance citoyenne et, par la méme,
une plus grande efficacité naissent uniquement si les pro-
positions émises sont véritablement intégrées dans les pro-
cessus de décision. La gestion des conflits d'objectifs et la
recherche de compromis acceptables demandent du temps
et exigent des participants une grande compétence sociale.

A cet égard, il est important de faire appel au gérant des la
planification de la construction, afin d’optimiser les colts de
gestion du batiment.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

e Retards en raison de processus contraignants
o Intéréts divergents des parties prenantes

Synergies / effets positifs possibles:

e Aucun retard, car moins d’oppositions

e Frais de planification plus faibles

¢ Colts de gestion plus faibles (optimisation)
e Satisfaction élevée des utilisateurs

e Taux de vacance plus faible

e Recourir aux différentes possibilités de participation proposées par le propriétaire, le maitre d’ouvrage et le gérant
e Formuler ses besoins et ses requétes et les intégrer dans le projet

*

;
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1.1.5 Prise en compte des usagers

Tenir compte autant que possible des usagers lors d’une vente / modernisation / déconstruction

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

Ce critére vise a informer aussi tot que possible les usa- e Vacance, si aucune utilisation temporaire possible

gers d'un batiment de toute opération concernant celui-ci, e Frais liés a la gestion du changement

telle qu'une vente, une rénovation ou une déconstruction,

et a leur proposer une aide professionnelle afin de trouver Synergies / effets positifs possibles: E
d’autres solutions. Selon la situation sur le marché, les usa-
gers peuvent avoir plus ou moins de difficultés a trouver un
bien immobilier adapté a leurs besoins. De plus, cette re-
cherche est souvent synonyme de peur et de déception. Une
information précoce engendre la confiance et permet un dé-
roulement normal du processus pour tous les participants.
Dans les lotissements importants, une reconstruction sera,
si possible, réalisée par étapes afin de permettre un reloge-
ment au sein du lotissement.

e Bonne image
e Moins de litiges juridiques avec les locataires

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Adopter un comportement responsable et coopératif dans la recherche de solutions alternatives ‘
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1.2.1 Identification au lieu, appartenance

Favoriser Uorientation et Uidentification au lieu

Effets: -

Chaque lieu possede son identité et son rayonnement pro-
pre. Un batiment et ses environs peuvent renforcer ou, au
contraire, menacer cette atmosphere et ce sentiment d’ap-
partenance.

Lidentification de structures baties et de paysages permet
a l'étre humain de s'orienter dans U'espace et lui confere un
sentiment d’appartenance et de sécurité. L'identification au
lieu permet de fixer Uidentité individuelle et incite a la res-
ponsabilité vis-a-vis de l'environnement et des concitoyens.
L'attachement a un lieu et l'intégration sociale ont un im-
pact positif sur la qualité de vie.

La nécessité d'une appartenance spatiale s'étend bien au-
dela de la protection des monuments. La création d’espa-
ces extérieurs, tels que des rues, des places et des cours
permettant des usages divers et des rencontres entre les
habitants, est essentielle.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d’action

Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

e Aucun

Synergies / effets positifs possibles:

e |dentité visuelle

e Grande satisfaction des utilisateurs

e Bonne conservation de la valeur

e Effet positif sur le quartier / la commune / la ville
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1.2.2 Aménagements individuels

Renforcer Uidentification grace aux possibilités d’aménagement individualisé

Effets:

Dans son environnement de vie et de travail, l'étre humain a
besoin de points de repéeres et d’appropriation du territoire,
du lieu. C'est pourquoi les espaces batis dans lesquels nous
vivons doivent offrir, a linstar des vétements, la possibilité
de donner une image de soi et de renforcer son identité.
Cette nécessité s'applique non seulement a l'espace per-
sonnel d’habitation ou de travail, mais aussi aux espaces
visibles par les autres (rez-de-chaussée, entrées, jardins
en facade et balcons). La possibilité de personnaliser ces
zones procure et renforce un sentiment de sécurité. La per-
sonnalisation des espaces semi-publics permet de lutter
contre 'anonymat, car les éléments individuels d’'aménage-
ment favorisent également l'échange et la communication
avec les autres.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

o Définir les exigences / besoins en matiére d'aménagement

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #

e Colts de construction et frais d’utilisation accrus en rai-
son de la garantie d’une flexibilité maximale et donc des
exigences diverses liées a la gestion

e Frais du cycle de vie plus élevés, car les personnalisa-
tions doivent éventuellement étre démolies

e Pas de correspondance avec la tendance actuelle dans
les immeubles de bureaux, qui privilégie les espaces
ouverts (open space) et le partage de bureaux (desk
sharing)

Synergies / effets positifs possibles: E

e Grande satisfaction des utilisateurs
e Faibles taux de vacance et de rotation des locataires
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1.3.1 Proximité d’approvisionnement, affectation mixte

Réduire les distances, créer une affectation mixte attractive dans le quartier

Effets: -

L'un des objectifs du développement urbain durable est la
promotion d’une vie de quartier et d'un approvisionnement
de proximité efficace. Dans les quartiers purement résiden-
tiels, les habitants doivent souvent parcourir des distan-
ces plus longues pour s'approvisionner et le trajet pour se
rendre au travail est une source fréquente de flux pendu-
laires. Les affectations mixtes et un approvisionnement de
proximité suffisant dans le quartier contribuent a atténuer
ces aspects négatifs. Il convient d’en tenir compte notam-
ment dans les nouveaux quartiers en périphérie. De plus,
de courtes distances constituent un facteur essentiel pour
lactivité physique: chaque destination supplémentaire ac-
cessible a pied (services, infrastructures, espaces de loisirs)
augmente de 13% la possibilité d’'étre actif au moins 30 mi-
nutes par jour (J. Schmid, Stadt in Bewegung, 2007).

Influence des acteurs

UTILISATEURS

e Prendre en compte la proximité d’approvisionnement et laffectation mixte dans le choix du site

Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;
e Aucun

Synergies / effets positifs possibles: E

e Bonne possibilité de location et conservation de la valeur

e Gains de temps et économies pour les utilisateurs, qui
justifient d"éventuels loyers plus élevés et, donc, des
rendements accrus

» Risque plus faible concernant les tendances (vieillisse-
ment de la population et hausse des frais de mobilité par
ex.)
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1.3.2 Mobilité douce et transports publics

Garantir une accessibilité et un réseau satisfaisants

Effets:

De bonnes liaisons piétonnes et un raccordement optimal
au réseau des transports publics font partie des caracté-
ristiques traditionnelles d’'un immeuble et influent positive-
ment sur sa valeur. Ces éléments sont importants en ma-
tiere tant d'habitation que de travail. De plus, marcher est
sain pour le corps et l'esprit. Pour atteindre cet objectif, il
faut, d'une part, des voies piétonnes et des pistes cyclables
attractives, slres et bien éclairées et, d'autre part, un rac-
cordement optimal aux transports publics. D'un point de
vue social, ces deux critéres sont primordiaux pour réduire
la circulation privée et réaliser les objectifs de la société a
2000 watts.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Formuler les besoins relatifs aux liaisons piétonnes

¢ Dans un environnement de travail, favoriser l'utilisation des liaisons piétonnes et des transports publics

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #

e Aucun

Synergies / effets positifs possibles: E

e Bonne possibilité de location et conservation de la valeur

e Gains de temps et économies pour les utilisateurs, qui
justifient d"éventuels loyers plus élevés et, donc, des
rendements accrus

e Risque plus faible concernant les tendances (vieillisse-
ment de la population et hausse des frais de mobilité par
ex.)




GESTION IMMOBILIERE DURABLE - FICHES D'INFORMATION = Dimension sociale - Exploitation, viabilisation

1.3.3 Accessibilité et utilisabilité par tous

Concevoir des batiments, des aménagements et un environnement adaptés aux handicapés

Effets:

L'accessibilité et l'utilisabilité des batiments et des aména-
gements sont non seulement cruciales pour les personnes
présentant un handicap physique ou sensoriel, mais sont
aussi précieuses et attractives pour toutes les personnes
sans handicap, par exemple les parents avec poussette, etc.

Depuis 2004, la loi sur U'égalité pour les handicapés (LHand)
prescrit que les habitations collectives de plus de huit lo-
gements, les batiments de plus de 50 places de travail et
les édifices accessibles au public ne doivent pas comporter
d’obstacles rendant U'acces impossible ou difficile aux per-
sonnes handicapées pour des raisons d’architecture.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Définir les exigences relatives au batiment

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

e Colts de construction plus élevés en raison de l'absence

de seuils et d'une largeur de portes, de couloirs, d’ascen-
seurs, etc. permettant un accés aux personnes handica-
pées

Synergies / effets positifs possibles: e

e Conservation de la valeur, car construction adaptée a une

structure d'age changeante

¢ Frais de nettoyage, d’approvisionnement et d"élimination

plus faibles (par ex. absence de seuils)
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1.4.1 Sécurite

Accroitre le sentiment de sécurité, réduire les dangers potentiels

Effets:

La protection contre les dangers naturels, la violence et les
accidents contribue au bien-étre et a la stabilité économique
et sociale. Les usagers doivent se sentir et étre en sécurité a
lintérieur d'un batiment et dans ses environs immédiats. La
conception de celui-ci et laménagement des espaces de loi-
sirs ont un impact sur la sécurité a plusieurs égards. A l'avenir,
la protection contre les dangers naturels gagnera en impor-
tance, notamment dans les installations touristiques et les im-
meubles de montagne, car les inondations et les glissements
de terrain devraient se multiplier en raison du réchauffement
climatique. La sécurité dans et hors des batiments peut étre
assurée par des mesures architecturales et des services cor-
respondants (matériaux antidérapants, protection incendie et
contre les tremblements de terre, bonne visibilité, éclairage
optimal).

Influence des acteurs

UTILISATEURS

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #

e Colts de construction plus élevés en raison des mesures
préventives architecturales (remblais de protection, etc.]

e Le cas échéant, frais d'utilisation ou frais annexes plus
importants en raison des colts de construction plus
élevés

Synergies / effets positifs possibles: e

e Risques moindres vis-a-vis des développements futurs

¢ Meilleure image en raison d’un besoin croissant de
sécurité

e Valeur vénale plus élevée et meilleure conservation de la
valeur

¢ Signaler au concierge les risques de sécurité et les défauts de louvrage .

e Informer le concierge / la police si des événements inhabituels sont constatés

e Entretenir des contacts sociaux
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1.4.2 Lumiére

Utiliser la lumiére du jour de maniére optimale, assurer un éclairage adéquat

Effets: -

La lumiére naturelle est importante pour le bien-étre et la
santé des individus, car la luminosité du soleil et le cycle
de la lumiere du jour influent sur l'équilibre hormonal et
synchronisent U'horloge interne. La lumiére du jour a un ef-
fet stimulant sur les individus. Les dépressions hivernales
résultent d’'un manque de lumiére. Un bon éclairage contri-
bue a prévenir les phénomenes de fatigue et a réduire les
douleurs oculaires et les maux de téte.

Dans la construction de logements, le savoir-faire archi-
tectural en la matiére est important. La tendance actuelle,
qui privilégie des facades fortement vitrées, permet de bien
éclairer les appartements.

Les immeubles de bureaux posent davantage probléme.
Malgré les facades vitrées, de nombreuses surfaces sont
insuffisamment éclairées en raison de la grande profon-
deur des immeubles de bureaux modernes. Les possibilités
d’utilisation des zones situées au milieu, non éclairées, sont
restreintes, ce qui influe négativement sur une exploitation
efficace de la surface.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

o Utiliser les installations d’ombrage en fonction des besoins

Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

e Colts de construction des immeubles commerciaux et de
bureaux plus élevés, en raison des mesures architectu-
rales visant a améliorer la luminosité naturelle au cceur
du batiment

e Frais d'utilisation / loyers plus élevés dans les immeu-
bles commerciaux et de bureaux

Synergies / effets positifs possibles: E

e Bien-étre important de l'utilisateur, meilleure producti-
vité

e Bonne possibilité de location et conservation de la valeur

e Consommation électrique réduite et, partant, colts de
gestion plus faibles (sauf en cas de chauffage excessif)

-
N O] Z
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1.4.3 Qualité de Lair intérieur

Réduire les concentrations d’allergénes et de polluants dans lair intérieur

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #
Les individus passent jusqu’a 90% de leur temps dans des e Hausse des colts de construction due au systeme d'aé-
locaux. La qualité de l'air ambiant contribue donc fortement ration / a des matériaux pauvres en polluants

au bien-étre. Un air vicié peut aboutir a divers symptomes e Eventuelle hausse des frais d'utilisation ou des charges,
physiques: fatigue, maux de téte, malaises et vertiges, en raison du renchérissement de la construction

troubles de la concentration, irritation oculaire, etc., entrai-

nant des frais de maladie élevés. A contrario, un air de qua- i . .

lité favorise la concentration et la performance et accroit SYynergies / effets positifs possibles: e

ainsi la productivité au travail. Des études internationales Qualité élevée pour les utilisateurs, productivité accrue
lattestent (Frisk [2000], Seppanen [1999]). Les principaux el

facteurs d'influence de la qualite de l'air ambiant sont les o Moindre risque de dommages pouvant entrainer des
émissions dont les sources se trouvent dans le batiment et conséquences pécuniaires

la circulation de lair. Il convient d’en tenir compte en parti- 4 | 5cation plus aisée et valeur stable 4 long terme
culier pour les batiments possédant une épaisse enveloppe

extérieure.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
o Aérer plusieurs fois par jour les locaux ne U'étant pas automatiquement (aération de choc) .
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1.4.4 Rayonnements

Réduire les nuisances par rayonnement ionisant et non ionisant

Effets:

Les matériaux renfermant des radionucléides peuvent cau-
ser des nuisances dues au rayonnement ionisant. C'est
notamment le cas de la pierre ponce, des roches éruptives
(par ex. granit), de certaines sortes de gypse ou des gla-
cures du carrelage. Quant au rayonnement non ionisant
(électrosmog], il apparait partout ol du courant électrique
circule et génére des champs magnétiques, ou en cas de
présence de tension électrique. Il est produit par les lignes a
haute tension, les transformateurs, les installations du bati-
ment et les appareils électroménagers (a basse fréquence),
ainsi que par les postes émetteurs (a haute fréquence). Les
dommages causés a l'étre humain sont avérés en cas d’in-
tensité élevée. Méme en cas de faible intensité, des indices
montrent la présence d’effets nocifs ou d'une perte de bien-
étre.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d’action

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

e Hausse des colts de construction due au systeme d'aé-
ration ou a des protections supplémentaires

e Prestations de service limitées, faute de réseaux non
cablés

e Manque a gagner d{ aux offres lucratives repoussées
des exploitants d’antennes mobiles, mais bien-étre des
utilisateurs et des voisins

Synergies / effets positifs possibles: E

¢ Bien-étre et santé des utilisateurs

¢ Faible risque en cas de modification de la législation et
de renforcement des valeurs limites

e Faible risque suite a la sensibilité croissante des utilisa-
teurs
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1.4.5 Protection solaire estivale

Garantir un confort élevé grace a une bonne protection solaire estivale

Effets:

Les locaux trop chauds et donc peu confortables en été don-
nent lieu a de fréquentes réclamations, surtout dans les ba-
timents récents a taux de surfaces vitrées élevé ou dont la
protection solaire laisse a désirer.

La protection thermique privilégiera, pour des raisons d'or-
dre énergétique, les mesures passives, soit les équipements
de protection solaire, 'aération de nuit pour évacuer la cha-
leur, etc. Un refroidissement actif est a éviter dans les bati-
ments dont la charge thermique interne est normale. Dans
Uhypothese ol le réchauffement climatique se poursuivrait,
il faudrait intégrer dans la conception des batiments des
éléments tant fixes que mobiles destinés a donner de lom-
bre.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #

e Hausse des colts due aux mesures de construction
adoptées

Synergies / effets positifs possibles: E

e Diminution des besoins d'énergie, les locaux n'ayant plus
besoin d’étre rafraichis

e Confort élevé en été

e Préservation de la valeur méme en cas d'accélération du
changement climatique

e Productivité plus élevée du personnel dans les immeu-
bles de bureaux ou commerciaux

e Aérer correctement a la belle saison (t6t le matin et en fin de soirée) .

e Utiliser correctement les équipements de protection solaire passive
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1.4.6 Bruit, vibrations

Réduire les nuisances dues aux bruits et aux vibrations

Effets: -

Le bruit compte aujourd’hui parmi les principaux problemes
environnementaux de la Suisse, du point de vue de la santé
publiqgue comme de l'économie. LOFEV a calculé pour la
premiére fois, pour tout le territoire, les nuisances sonores
sur la base des principales sources que sont la route, le rail
et le trafic aérien. Prés de 1,3 million d’habitants est exposé
quotidiennement au bruit génant, voire nocif du trafic (com-
muniqué de presse de UOFEV du 18 mai 2009).

Le bruit perturbe le sommeil et la récupération, réduit les
performances physiques ou intellectuelles et entrave la
communication verbale. Un tres faible niveau sonore géne-
re déja des perturbations. Or le risque de maladie est pro-
portionnel au niveau sonore. D'ou limportance de limiter
autant que possible les nuisances dues au bruit de l'exté-
rieur et d'éviter les interférences sonores entre les services
utilisateurs.

Dans les logements récents, ou lisolation acoustique obéit
a des regles séveres, le bruit extérieur dérange moins et la
circulation du son a lintérieur du batiment (par ex. bruits de
conduites) s'avere d’autant plus génante. La situation peut
devenir critique lorsque, suite a des travaux de transforma-
tion, le bruit extérieur diminue et que, partant, le bruit inté-
rieur ressort davantage.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

e N'utiliser des appareils et ne pratiquer des activités produisant du bruit qu'avec discrétion
e Se conformer aux instructions du service d'immeuble visant a réduire les émissions de bruit

Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

e Hausse des colts de construction due aux mesures de
protection antibruit

e Colt d’utilisation / loyer plus élevés, en raison du ren-
chérissement de la construction

Synergies / effets positifs possibles: e

e Qualité accrue de la construction, et le cas échéant
hausse des revenus générés

e Valeur restant stable, méme en cas d'aggravation des
nuisances

e Processus d'exploitation a 'abri des dérangements

e Productivité du travail accrue

e Besoins d'énergie réduits, grace a une meilleure isola-
tion thermique
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Dimension économique

D’un point de vue économique, les
immeubles sont durables s'ils gé-
nerent a long terme des avantages
financiers. La valeur de linvestis-
sement et une rémunération adé-
quate de lapport en capital doivent
étre garanties. En méme temps,
limmeuble doit dégager un rende-
ment permettant d’en assurer la
maintenance et de le remplacer a
la fin de son cycle de vie. Ce sera
le cas s'il présente une bonne ex-
ploitabilité ou peut étre facilement
loué. Les fiches d'information 2.1.1
a 2.3.2 reprennent en détail ces di-
vers points.

Les immeubles durables anticipent
autant que possible les risques de
changement social, économique ou
environnemental pour rester adap-
tés au marché pendant toute leur
durée de vie et pour pérenniser
ainsi lapport de capital. Linves-
tissement dans le développement
durable doit donc également étre
considéré comme une «assurance»
contre de futurs risques, nécessi-
tant le versement d'une «prime».
Les objectifs de nature économique
du développement durable sont
axés sur le long terme et ne cor-
respondent donc pas toujours au
raisonnement microéconomique a
court terme. Ils sont toutefois ra-
rement en contradiction avec les
objectifs sociaux ou écologiques,
avec lesquels ils se recoupent le
plus souvent. Un batiment offrant,
par exemple, une bonne protection
thermique estivale (objectif social)
gardera une valeur d'usage élevée
et son prix aura méme tendance a
augmenter (objectif économique] si,
sous l'effet du changement climati-
que, le nombre de journées canicu-
laires augmente. En méme temps,
il ne consommera pas d’énergie en
vue d'un refroidissement artificiel
(objectif écologique).

. ECONOMIE

Substance du batiment

1 Garantir une exploitation économique a
Site ) . .
ong terme adaptée au site

Obtenir une durabilité de la valeur et de

Substance construite g : . :
la qualité en lien avec la durée de vie

Accroitre la flexibilité pour répondre aux
* différents besoins d’espace et d'utilisa-
tion

Structure du batiment
aménagements '

Frais d‘investissement

Réaliser les investissments en fonction

Colts du cycle de vie des colts sur l'ensemble du cycle de vie

Réduire les frais d’entretien par une pla-

Financement nification anticipatrice et des mesures

continues

Colts externes Réduire au minimum les co(ts externes

Frais d‘exploitation et d’entretien

Opter pour un financement qui garantit
sur le long terme les frais d’investisse-

Exploitation et
entretien

Réduire les frais de rénovation en
veillant a une bonne accessibilité et a
une qualité optimale

Rénovation '

ment, de rénovation et de déconstruction
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Fiche d'infor-
mation n°®

Fig. 2: Economie: thémes et objectifs du développement durable

Source: recommandation SIA 112/1. '0bjectifs ayant une incidence sur la valeur d'un bien

immobilier et faisant partie de lindicateur ESI® décrit dans la section 7.4 de la brochure

principale.

Le défi de la durabilité économique
n'est donc pas de résoudre des
conflits d’objectifs, mais d'éva-
luer correctement les risques et
tendances a venir et leurs consé-
quences financiéeres sur un cycle de
vie complet. Les objectifs de nature
économique du développement
durable sont autant de repéres ai-
dant a cerner les aspects détermi-
nants dans une telle analyse. Ils se
subdivisent en plusieurs themes:
«substance du batiment», «frais
d’investissement» ainsi que «frais
d’exploitation et d’entretien».
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2.1.1 Site

Garantir une exploitation économique a long terme adaptée au site

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

Le lieu d'implantation est le facteur essentiel pour juger de e Cot d'utilisation/loyer plus élevés, en raison de la cherté
la valeur économique d’un batiment. Cette derniere prend du terrain aux emplacements optimaux

en compte, outre la qualité du paysage, divers aspects qui

relévent des objectifs sociaux du développement durable Synergies / effets positifs possibles: E

(mixité sociale, identification au lieu, proximité d'appro-
visionnement et affectation mixte, accessibilité et réseau
satisfaisants, sécurité face aux dangers naturels et a la vio-
lence, réduction des nuisances dues au bruit, aux vibrations
et aux rayonnements, réduction de la concentration de pol-
luants dans lair intérieur, etc.). De nombreux parameétres
de situation sont aujourd’hui enregistrés en détail grace aux
puissants systemes d'information géographique (SIG) et pu-
bliés sous forme de cartes.

e Conservation d'une valeur élevée

e Bonnes chances de plus-value

e Revenus accrus aux emplacements optimaux
e Meilleure qualité du travail

Une évaluation axée sur le long terme doit également ana-
lyser les chances, les risques et le potentiel de transforma-
tion, afin de garantir durablement la rentabilité du site.

Une implantation de qualité supérieure suppose en outre
une densité d'occupation adéquate, qui contribue en méme
temps a diminuer les besoins de terrain a batir (objectif éco-
logique).

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d'action .
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2.1.2 Substance construite

Obtenir une durabilité de la valeur et de la qualité en lien avec la durée de vie

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;
La notion de substance construite englobe tous les éléments ¢ Hausse des colts de construction, due a des matériaux
directement reliés au batiment et donc au sol. La qualité et de qualité et soigneusement choisis

Uentretien de la substance construite doivent étre adaptés

a la durée de vie du batiment tout entier. Une gestion adé- i . .

quate permettra d'éviter de devoir remplacer certains des Synergies / effets positifs possibles: E

élements prématurément, soit avant la fin de leur durée o conservation d’une valeur élevée

de vie, lors de rénovations. D'ol des économies de colts, Faibles colts tout au long du cycle de vie
d’une part, et d'énergie grise, d'autre part. Par ailleurs, une

gestion optimale permet d’éviter qu'un entretien insuffisant

ou tardif n’entraine des dégats et donc une dépréciation du

batiment.

La durée de vie des matériaux et celle des éléments de
construction doivent étre ajustées. Les éléments ayant une
durée de vie différente seront séparés les uns des autres
(structure porteuse primaire, second ceuvre, installations
variant selon les tendances du moment).

Les éléments de construction doivent étre aisés a entre-
tenir, se préter a des réparations périodiques et avoir une
bonne tenue au vieillissement.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Ménager les batiments et les équipements techniques
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2.1.3 Structure du batiment, aménagements

Accroitre la flexibilité pour répondre a différents besoins d’espace et d’utilisation

Effets:

'adéquation au marché d'un investissement et sa renta-
bilité a long terme dépendent dans une large mesure des
utilisations diverses auxquelles se préte la structure d'un
batiment, ainsi que de ses possibilités d’'extension ou de
transformation. Pour garantir une flexibilité élevée, il faut
que les divers éléments de construction soient accessibles
et que pendant toute la durée d'utilisation, la structure du
batiment se préte a des réaménagements aisés, au gré des
affectations successives des locaux.

Pour qu’un batiment garde a long terme sa valeur, des amé-
nagements en fonction des développements récents et des
divers besoins d'utilisation doivent étre possibles a peu de
frais. D'oU la garantie de pouvoir réagir souplement aux dé-
fis futurs.

Les recherches consacrées a l'évaluation immobiliére sous
langle de la durabilité ont montré limportance de la flexi-
bilité et de la polyvalence. Cet indicateur fait ainsi partie du
facteur ESI® et détermine par conséquent la valeur durable
d’un édifice.

UTILISATEURS
e Formulation des besoins et évaluation des besoins futurs

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

e Hausse des colts de construction, due au souci d obtenir
un maximum de flexibilité

€

Synergies / effets positifs possibles:

e Moindres codts tout au long du cycle de vie
e Bonne adéquation aux objectifs

e Faible risque lié aux changements sociaux
e Augmentation durable de la valeur
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2.2.1 Colts du cycle de vie

Réaliser les investissements en fonction des colits sur Uensemble du cycle de vie

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;
Les colts du cycle de vie comprennent la somme de tous les e Frais supplémentaires durant la phase stratégique de
frais engendrés par un batiment, de la conception du projet planification

a la déconstruction. Bien souvent, un investissement initial ¢ Le cas échéant, hausse des colits de construction, due
plus élevé permet de réduire les frais d’exploitation et d’en- aux optimisations portant sur le cycle de vie complet

tretien. C’est d'autant plus important qu'aprés quelques

années déja, les frais d’exploitation et de rénovation égalent . . .

parfois le colit de construction. Le calcul des coits du cycle  SYnergies / effets positifs possibles: e
de vie requiert une bonne base de données ainsi qu'un Mo- o Dpiminution des codts d’utilisation et des charges

dele de calcul. Une telle analyse est primordiale pour assu- Optimisation des colits tout au long du cycle de vie
rer la durabilité économique de décisions d’investissement.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Gestion économe des ressources
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2.2.2 Financement

Opter pour un financement qui garantit sur le long terme les frais d’investissement, de rénovation et de déconstruction

Effets: -

Dans une optique de développement durable, il faut veiller a
ce que les frais occasionnés par le batiment restent dans les
limites des variations a prévoir du co(t en capital financable
a long terme au titre de son acquisition, de sa remise en état
et de sa déconstruction. Autrement dit, les investissements
doivent étre amortis sur leur durée d'utilisation pour qu’au
bout du compte, les moyens a disposition permettent de
remplacer le batiment. Les facteurs contribuant a la solidité
et a la flexibilité du financement sont les suivants:

e Niveau de fonds propres élevé. Une part de fonds propres
élevée s'impose également pour garantir un financement
externe supportable.

¢ Des hypotheques échelonnées dans le temps réduisent
le risque lié aux fluctuations de taux.

e 'engagement financier des utilisateurs (modéles coopé-
ratifs) génére du capital propre, améliore la répartition
des risques et réduit les besoins de fonds de tiers.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

e Aucune possibilité d’action

e Hypotheques privilégiées: diverses banques, dont la
ZKB et la BAS, soutiennent les investissements dans le
développement durable en proposant des hypothéques a
taux d'intérét réduit.

¢ Aides financieres et allégements fiscaux: les mesures
énergétiques sont soutenues par des fonds publics et les
travaux de rénovation peuvent étre déduits des impots.
Ces mesures contribuent a la sécurité du financement.

Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

;

e Aucun

Synergies / effets positifs possibles:

e Faible colt du capital, sécurité accrue
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2.2.3 Colts externes

Réduire au minimum les co(ts externes

Effets:

La construction, Uexploitation, U'entretien et la déconstruc-
tion de batiments entrainent des effets externes (par ex.
pollution de lair due aux combustibles fossiles, bruits ou
déchets spéciaux]. Les effets externes mesurables sont en
partie internalisés par des taxes couvrant les frais macro-
économiques (par ex. consommation d'eau, eaux usées),
mais ce n’est pas toujours le cas (pollution atmosphérique,
frais climatiques). Afin de corriger cette lacune, |'Office fé-
déral des constructions et de la logistique a défini, en colla-
boration avec U'Office fédéral de l'énergie, des suppléments
percus sur le prix de 'énergie. Il est donc judicieux non seu-
lement pour des raisons écologiques, mais également pour
des raisons économiques, que le pollueur prenne en charge
les colts externes.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d’action

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

e Hausse des colts de construction, en cas par exemple.
d’amélioration de lisolation pour éviter des colts exter-
nes

Synergies / effets positifs possibles: E

e Moindre risque en cas de modification de la législation
(par ex. taxe sur le CO,)
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2.3.1 Exploitation et entretien

Réduire les frais d’entretien par une planification anticipatrice et des mesures continues

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

Toutes les dépenses courantes et récurrentes survenant e Hausse des colts de construction due, le cas échéant, a
pendant la phase d'utilisation d'un batiment font partie des investissements plus élevés

des frais d’exploitation et d’entretien. On y trouve principa-

lement les dépenses d’énergie et celles liées au travail du Synergies / effets positifs possibles: E

personnel de nettoyage ou d’entretien technique. Comme
les frais d'exploitation et d’entretien forment d’ordinaire,
avec le co(t en capital, la majeure partie des colts du cycle
de vie, une optimisation de ces postes se traduit générale-
ment par un moindre colt du cycle de vie.

e Moindre co(t du cycle de vie

Influence des acteurs

UTILISATEURS

¢ Se conformer aux reglements d'utilisation et aux instructions

e Signaler de bonne heure les défauts de construction

e Réduire sa consommation d’'eau et d'énergie ainsi que ses déchets

-
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2.3.2 Rénovation

Réduire les frais de rénovation en veillant a une bonne accessibilité et a une qualité optimale

Effets:

Une rénovation (remise en état] désigne les mesures vi-
sant a rétablir 'état souhaité de batiments ou d'éléments
de construction. Il s'agit notamment d'éliminer les défauts
apparus et de garantir, pour une durée définie, la sécurité
et ladéquation a Uusage prévu. Pour s'assurer de la dura-
bilité économique d’'un batiment, il faut ajuster la qualité et
la durée de vie de ses divers éléments et de leurs compo-
santes a la durée d'utilisation des locaux et des installations
techniques. De telles précautions font que des composantes
performantes atteindront leur durée de vie technique et ne
devront pas étre remplacées. A condition d'anticiper suffi-
samment, il est possible de garantir a peu de frais la qualité
du batiment et donc la pérennité de sa valeur. La planifica-
tion et Uexécution devront permettre de réaliser les mesu-
res de rénovation au moindre co(t possible, ce qui suppose
des éléments de construction faciles d’acces et aisément
remplacables.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Veiller a l'accessibilité permanente des installations

e Communiquer a la conciergerie, aussitot apres les avoir constatés, les problemes techniques et les dysfonctionne-

ments du batiment

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;
e Hausse des colts de construction suite aux investisse-

ments plus élevés

Synergies / effets positifs possibles: E

e Moindre co(t du cycle de vie

33



34 GESTION IMMOBILIERE DURABLE = FICHES D'INFORMATION = Dimension économique



GESTION IMMOBILIERE DURABLE - FICHES D'INFORMATION = Dimension environnementale

Dimension environnementale

L'élément déclencheur de la dis-
cussion sur le développement du-
rable a été le constat qu'il fallait
ménager les ressources naturelles
et éviter les conséquences néga-
tives sur l'environnement.

La méthode permettant d'atteindre
des objectifs environnementaux
est d'ores et déja trés au point: les
techniques a utiliser sont connues,
et des valeurs de référence per-
mettent de juger de lefficacité des
mesures adoptées. Toutefois, les
préoccupations environnementa-
les se font toujours plus insistan-
tes. L'activité de construction et le
parc immobilier mobilisent en effet
beaucoup de ressources: en Suis-
se, 45% de la consommation finale
d’énergie émane du parc immobi-
lier (OFEN 2005). La consommation
de sol et le mitage du territoire se
poursuivent: de vastes territoi-
res ont perdu leur caractére rural,
sans avoir pour autant acquis des
qualités urbaines (ARE 2005). Une
telle perte risque de porter préju-
dice a limage générale dont jouit la
Suisse.

La réalisation des objectifs dans
le domaine de Uenvironnement est
donc une condition sine qua non
pour atteindre d’importants ob-
jectifs tant sociaux [identification
au lieu, appartenance et santé)
qu’économiques (utilisabilité a long
terme, maintien de la valeur et
qualité durable, faibles colts d'uti-
lisation).

Les objectifs de développement du-
rable dans le domaine de l'environ-
nement se subdivisent en plusieurs
themes: «matériaux de construc-
tion», «énergie d’exploitation», «sol
et paysage», «infrastructure» et
«aménagement du territoire». Les
fiches d'information 3.1.1 a 3.5.4
reprennent en détail ces divers
points.

ENVIRONNEMENT

Matériaux de construction

Disponibilité des
matiéres premiéres
Impacts environne-
mentaux

Polluants ?

Déconstruction

Energie d'exploitation

Besoins de chaleur
ou de froid ?

Besoins d'énergie
pour la production
d’'eau chaude ?
Besoins
d‘électricité?
Couverture des
besoins en énergie
d’'exploitation ?
Utilisation des rejets
thermiques '

Sol, paysage

Superficie des
terrains

Espaces extérieurs

Paysage '

Pollution
lumineuse'

Infrastructure

Mobilité 2

Déchets
d'exploitation

Eau?

Aménagement du territoire

Zones a batir'
Zones protégées'
Transports '

Plan directeur’

Fiche d'infor-
mation n°

Matieres premiéres renouvelables,
recyclées ou largement disponibles

Réduire les impacts environnementaux lors
de la fabrication

Réduire les polluants dans les éléments de
construction

Utiliser des matériaux facilement
séparables

Réduire la consommation d'énergie pour
le chauffage ou le refroidissement par des
mesures architecturales et techniques

Diminuer la consommation d‘énergie pour
la production d’eau chaude

Diminuer la consommation électrique par
des mesures architecturales et techniques

Utiliser au maximum les énergies
renouvelables

Optimiser Lutilisation de la chaleur
industrielle et des rejets thermiques

Réduire la consommation de sol

Veiller a une grande biodiversité

Veiller a une bonne intégration de l'ouvrage
dans le site construit et le paysage

Réduire la pollution lumineuse

w

) &
—
~ ~

Mettre en place une mobilité compatible
avec l'environnement

3.4.1

Mettre en place une infrastructure adéquate
pour le tri des déchets

3.4.2

Réduire la consommation d'eau potable
et le volume d'eaux usées

3.4.3

Eviter le mitage (coordination régionale des
zones a batir et des zones artisanales)

Préserver les zones et les ouvrages
protégés

Eviter de provoquer une surcharge de trafic

Respecter les objectifs de la
commune / ville

Fig. 3: Economie: thémes et objectifs du développement durable

Source: recommandation SIA 112/1. 'Objectif ajouté en complément a la recommandation SIA

112/1. 2Objectifs ayant une incidence sur la valeur d'un bien immobilier et faisant partie de

lindicateur ESI® décrit dans la section 7.4 de la brochure principale.
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3.1.1 Disponibilité des matiéres premiéres

Matieres premiéres renouvelables, recyclées ou largement disponibles

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #

Les matiéres premieres vierges telles que le bois produit lo- e Aucun
calement, l'argile, le gravier concassé, etc. sont considérées

comme largement disponibles. Les matiéres premieres se- s o T itif ibl
condaires désignent des matériaux de construction obtenus ynergies / effets positifs possibles: E
par recyclage. e Effet positif sur limage, réle pionnier

D’autres matieres premieres, comme le cuivre, le chrome, le
bois ou les dalles en pierre venant d’outre-mer sont qualifiées
de peu disponibles. La «disponibilité des matieres premieres»
fait partie des objectifs de durabilité et a pour enjeux la protec-
tion des régions d’extraction, la réduction des besoins de dé-
charges grace a lemploi de matiéres premieres secondaires,
une gestion durable des réserves de matieres premieres, une
faible consommation d’énergie pour les transports ainsi que la
préservation de la matiére premiere elle-méme.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d’action .
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3.1.2 Impacts environnementaux

Réduire les impacts environnementaux lors de la fabrication

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

Le critére «impacts environnementaux» vise a diminuer e Aucun
Uénergie grise. Le terme énergie grise désigne la consom-
mation d'énergie nécessaire a la fabrication des matériaux
de construction - de l'extraction des matiéres premieres et
de tous les processus ultérieures jusqu’a la vente du produit e Effet positif sur limage
fini. Une analyse d’ensemble des impacts environnemen-

taux comprend en outre le mode d’obtention et le caractere

renouvelable des matiéres premiéres et de l'énergie, les

effets climatiques de leur utilisation - avec la pollution de

lair, de leau et du sol qui s’ensuit - et les atteintes a la

santé humaine.

Synergies / effets positifs possibles: e

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d’action
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3.1.3 Polluants

Réduire les polluants dans les éléments de construction

Effets:

Ce critére vise a réduire 'émission de substances polluan-
tes par les éléments de construction a lintérieur comme
a Uextérieur. Le renouvellement d’air est déterminant pour
Uélimination des polluants a lintérieur des batiments. En
tenant compte des six groupes d’éléments de construction
(peintures, masses d’étanchéité, panneaux en bois, colles,
éléments plastiques et éléments métalliques), il est possi-
ble d’évaluer et de réduire sensiblement la pollution globale
émise par les éléments de construction a lintérieur comme
a Uextérieur des batiments. A Uintérieur, il convient de pri-
vilégier les éléments dont les émissions ont été controlées.
Des produits correspondants existent sur le marché, mais
leur choix est encore restreint. Les travaux exécutés par les
locataires dans des immeubles commerciaux peuvent poser
des problemes dans la mesure ou le propriétaire n'a souvent
pas les moyens de les controler.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
¢ Définir des objectifs en matiére de climat intérieur

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #

e Augmentation éventuelle des frais de construction de par
le choix des éléments.

Synergies / effets positifs possibles: E

e Facilité pour louer lUobjet a long terme et maintien de la
valeur

e Réduction du risque en relation avec les modifications
légales et renforcement de la sensibilité des utilisateurs

e Bonne qualité de Lair intérieur (voir critere 1.4.3 «Qualité
de lair intérieur»)
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3.1.4 Déconstruction

Utiliser des matériaux facilement séparables

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

La réutilisation de composants entiers et le recyclage d'élé- e Aucun
ments de construction permettent souvent d’économiser
des matiéres premieres et de U'énergie. Laugmentation de
la demande de matieres recyclées contribue a faire bais-
ser leurs prix de production et renforce la concurrence. Le e Réduction des colits du cycle de vie
recyclage n’est possible qu'a condition de pouvoir obtenir

les composants/matériaux originaux aprés séparation des

constructions et des systéemes. Ce critére vise également a

accroitre l'utilisation de matiéres recyclées ou d'éléments

contenant une forte proportion de matiéres recyclées pour

des couches uniques et des constructions entieres.

Synergies / effets positifs possibles: E

Influence des acteurs

UTILISATEURS

e Aucune possibilité d’action

39



40 GESTION IMMOBILIERE DURABLE - FICHES D'INFORMATION > Dimension environnementale - Energie d’exploitation

3.2.1 Besoins de chaleur ou de froid

Réduire la consommation d’énergie pour le chauffage ou le refroidissement par des mesures architecturales et techniques

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ?
Ce critere vise a réduire la consommation énergétique pour ¢ Augmentation des colts de construction du fait de

le chauffage des batiments, laquelle représente en Suisse lamélioration de Uisolation et de l'éventuelle ventilation
environ un tiers de la consommation énergétique globale. de confort

La réalisation de cet objectif repose sur une enveloppe des

batiments compacte, bien isolante et étanche. Létanchéité Synergies / effets positifs possibles: E

de l'enveloppe suppose des mesures garantissant l'apport
suffisant en air frais, couplé le cas échéant a un systéeme de
récupération de la chaleur.

e Réduction des colts du cycle de vie

e Réduction des charges et des colts d'utilisation
e Bonne conservation de la valeur, diminution du risque en
Les nouveaux modeles de prescriptions énergétiques des relation avec laugmentation des prix de l'énergie
cantons diminuent de moitié la consommation énergétique

pour le chauffage des nouveaux batiments par rapport aux

prescriptions actuelles (rapprochement avec les exigences

MINERGIE). Par ailleurs, les cantons introduisent un certifi-

cat énergétique cantonal des batiments facultatif et harmo-

nisé au niveau national. Ce modele garantit lamélioration

de lefficacité énergétique des batiments.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Eviter de laisser les fenétres entrebaillées. Au contraire, aérer plusieurs fois par jour en ouvrant les fenétres le .
plus grand possible, en éteignant (si possible) les radiateurs .&

» Exploiter les possibilités d’'assombrissement en cas de fort ensoleillement (par ex. garder les stores fermés)
e Veiller a économiser l'énergie en général
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3.2.2 Besoins d’énergie pour la production d’eau chaude

Diminuer la consommation d’énergie pour la production d’eau chaude

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: #

Ce critere vise a réduire la consommation d'énergie pour la ¢ Aucun
production d’eau chaude. Cet objectif est central dans les
immeubles d’habitation, ou les douches quotidiennes des i . X
habitants utilisent beaucoup d’eau chaude. L utilisation par- Synergies / effets positifs possibles: E
cimonieuse d’énergie permet de réduire considérablement e« Réduction des colits du cycle de vie
les besoins énergétiques pour l'eau chaude. * Réduction des charges et des colits d’utilisation

e Bonne conservation de la valeur, diminution du risque Lié

a laugmentation des prix de 'énergie
e Diminution des nuisances écologiques

Influence des acteurs

UTILISATEURS
¢ Réduire la consommation d'eau chaude grace a un comportement permettant d’économiser de l'énergie

*
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3.2.3 Besoins d’électricité

Diminuer la consommation électrique par des mesures architecturales et techniques

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:
L'énergie électrique est un élément-clé de tout concept e Eventuelle augmentation des frais de construction du fait
de développement durable. Ce critere vise a une utilisa- de travaux afin d'utiliser la lumiére du iour

tion rationnelle de lélectricité grace a des mesures de i . .
conception et d’exploitation. En particulier, des exigences Synergies / effets positifs possibles: E
raisonnables d’espace et de confort, une bonne utilisa- Réduction des colts du cycle de vie

tion de la lumiere du jour a la suite de travaux, une dota- Réduction des colts d’exploitation

tion adéquate en installations d’exploitation, ainsi que des o piminution des nuisances écologiques

appareils et des installations a haute efficacité énergéti-

que constituent des facteurs déterminants en la matiére.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Respecter les prescriptions concernant les comportements a adopter afin de faire des économies d'énergie .
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3.2.4 Couverture des besoins en énergie d’exploitation

Utiliser au maximum les énergies renouvelables

Effets: 9

Ce critere vise a renforcer la proportion d’énergie renou-
velable dans la couverture des besoins énergétiques. Les
sources d'énergie renouvelables suivantes revétent une im-
portance particuliére: l'électricité de sources hydraulique et
éolienne, l'énergie de la biomasse, dont le bois pour la pro-
duction de gaz, de chaleur et d'électricité, U'énergie solaire
produite par des capteurs solaires, la chaleur de lair utili-
sée au moyen de pompes a chaleur, l'électricité photovol-
taique, ainsi que la chaleur solaire via une utilisation pas-
sive. L'utilisation des énergies renouvelables est rationnelle
lorsque des travaux et des mesures d’exploitation réduisent
au maximum le besoin énergétique global.

Pour financer les grandes installations, il convient d’envisa-
ger le contracting.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

e Augmentation des frais de construction du fait de travaux
destinés a produire de l'énergie alternative

e Augmentation des frais d'utilisation / loyers

e Augmentation des colts d’exploitation en raison du ren-
chérissement de l'énergie renouvelable

Synergies / effets positifs possibles: E

e Réduction du risque en relation avec l'augmentation des
prix de Uénergie

e Exemple, image

e Observer les prescriptions relatives a utilisation de certaines installations
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3.2.5 Utilisation des rejets thermiques

Optimiser Uutilisation de la chaleur industrielle et des rejets thermiques

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:
Ce critére vise a la récupération et a lutilisation des rejets e Augmentation des frais de construction du fait de me-
thermiquesindustriels émis par les installations techniques, sures architecturales

par exemple chaleur des systémes réfrigérants (commerce
de détail), des processus de fabrication (industrie), des ins-
tallations informatiques (bureaux), etc. Cette récupération
permet de réduire Uapport énergetique externe. e Réduction du risque en relation avec laugmentation des
prix de 'énergie

e Réduction des colts du cycle de vie

e Réduction des frais de gestion / utilisation

e Exemple, image

e Diminution des nuisances écologiques

Synergies / effets positifs possibles: E

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Observer les prescriptions relatives a l'utilisation de certaines installations
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3.3.1 Superficie des terrains

Réduire la consommation de sol

Effets: -

Ce critere vise a rationaliser l'utilisation du sol, compte tenu
de la disparition en Suisse d'un meétre carré de terre arable
par seconde au profit de la construction. Le sol est une res-
source finie et limitée a laquelle il faut préter attention.

En premier lieu, il s'agit d’optimiser le besoin d'espace dans
les batiments existants. En deuxieme lieu, il s'agit de mieux
exploiter (densifier]) espace dans les zones baties et les
surfaces en friche. La densification suppose toutefois une
architecture de pointe. A certains endroits, la densification
a tellement modifié la structure urbaine que certaines com-
munes, en réaction, cherchent a réduire Uexploitation des
terrains.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

e Remettre en cause les besoins personnels d’espace et les ramener a une proportion acceptable

Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

e Renonciation a la garantie du lieu stratégique pour le
commerce de détail

e Renchérissement de la construction d'immeubles com-
merciaux (par ex. pour créer des places de stationne-
ment souterraines)

o Effets négatifs de la densification possibles: perte de
valeur des batiments existants dans le quartier; modifi-
cation de la structure sociale

Synergies / effets positifs possibles: E

¢ Image positive

e Prévention des surcapacités et réalisation d’économies
correspondantes

o Réalisation d'économies grace a un choix judicieux des
matiéres premieres
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3.3.2 Espaces extérieurs

Veiller a une grande biodiversité

Effets:

La construction d'un ouvrage porte toujours atteinte a l'en-
vironnement, dans la mesure ou elle prive la faune et la flo-
re du sol naturel en tant que ressource vitale. Ce critére vise
a maintenir ou a recréer les espaces de vie naturels, tels
que les prairies et pelouses extensives, les surfaces vertes
perméables, les surfaces de rétention et les biotopes, les
arbres et les haies, les toits et facades végétalisés.

Livre vert de la Ville de Zurich: «Lenvironnement d'un ba-
timent n'est pas important uniqguement pour la population
résidente, mais aussi pour celle qui y travaille. Les entre-
prises accordent une importance croissante a la qualité
de Uenvironnement de travail; d’'une part, un bon environ-
nement offre aux collaborateurs de précieux espaces de
détente et, d'autre part, valorise sensiblement l'image de
Uentreprise. En général, 'environnement influe fortement
sur la valeur d'un objet immobilier; les propriétaires sont
de plus en plus nombreux a utiliser U'environnement d’un
projet d’habitation comme argument de vente.»

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Observer les prescriptions d’utilisation

e Faire preuve de responsabilité écologique lors de l'utilisation des espaces de détente, comme les toitures-terras-

ses, les espaces verts, etc.

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

e Augmentation des frais de gestion du fait d'un éventuel
alourdissement des charges d’entretien
e Augmentation des charges.

Synergies / effets positifs possibles: ﬁ

e Bonne conservation de la valeur

e Bonne image

o Effet de détente et, partant, augmentation de la producti-
vité au travail
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3.3.3 Paysage

Veiller a une bonne intégration de l'ouvrage dans le site construit et le paysage

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

Ce critere vise a la prise en compte de lintégration des e Renchérissement de la construction d'immeubles com-
ouvrages dans le paysage lors de leur conception. Bien merciaux (par ex. pour créer des places de stationne-
intégré, un batiment est aussi mieux accepté par la popu- ment sousterraines

lation et compense latteinte au paysage qu'implique toute e Augmentation des frais d’utilisation / loyers
construction a des degrés divers.

Lintégration dans le paysage revét une importance particu- Synergies / effets positifs possibles: e
liere dans le cas des grands ouvrages [par ex. immeubles,

hépitaux, centres commerciaux), puisque limpact d’'une * Bonne conservation de la valeur de limmeuble
mauvaise intégration est alors d’autant plus important. Il en
va de méme pour les constructions dans lU'espace alpin.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d’action
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3.3.4 Pollution lumineuse

Réduire la pollution lumineuse

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:
Ce critére vise a réduire les atteintes a l'environnementdues ¢ Diminution de 'attrait des ouvrages ou immeubles com-
a Uéclairage nocturne. Ce dernier dérange non seulement merciaux qui jouent un role de vitrine

les animaux, mais aussi les personnes habitant dans les e Diminution de la sécurité
environs. La réduction de la pollution lumineuse constitue
un critere écologique aussi bien qu’économique puisqu’elle : . .
permet de réduire la consommation énergétique. Synergies / effets positifs possibles: e
e Réduction de la consommation énergétique et, partant

des frais de gestion

Influence des acteurs
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3.4.1 Mobilité

Mettre en place une mobilité compatible avec I'environnement

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

Ce critére vise a une couverture des besoins de mobilité e Aucun
qui concilie les exigences de l'écologie et des utilisateurs.
Il s'agit de créer les conditions permettant 'abandon des
transports individuels au profit des transports publics,
grace a différentes mesures architecturales et a la mise en o Réduction des frais de construction a la faveur d’une
place de Systémes incitatifs. Parmi les conditions essentiel- diminution des nombres de pl_aces de stationnement
les figurent le bon raccordement des sites aux transports (zones d’habitation et de travail)

publics, la proximité des commerces, des écoles, des lieux

de travail et de détente (voir le critére 1.3.2 «Mobilité douce

et transports publics»).

Synergies / effets positifs possibles: E

Influence des acteurs

UTILISATEURS

o Utiliser les transports publics

e Utiliser le vélo pour se rendre au travail si la distance est courte

e Mettre sur pied des systemes de covoiturage avec des collegues de travail
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3.4.2 Déchets d’exploitation

Mettre en place une infrastructure adéquate pour le tri des déchets

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:
Ce critére se rapporte aux déchets ménagers et aux déchets e Augmentation des colts de construction du fait des
d’exploitation. Il vise a créer les conditions permettant la besoins d'espace pour la collecte des déchets

valorisation optimale et le bouclement du cycle de vie des e Augmentation éventuelle des frais de gestion
matériaux grace a la collecte séparée et au recyclage des
déchets essentiellement dans les ménages, les bureaux, i . .
les écoles, etc. A cet égard, les travaux de construction re- Synergies / effets positifs possibles: e
vétent une importance capitale. Les systemes d'élimination o pans les immeubles commerciaux a usage propre,

des déchets nécessitent un encadrement bien défini et leur réduction des codts d'exploitation totaux, en particulier
succes dépend de l'information des utilisateurs. dens le commeree de ddaEil

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Exploiter les différentes possibilités existantes de tri des déchets .
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3.4.3 Eau

Réduire la consommation d’eau potable et le volume d’eaux usées

Effets:

L'eau potable est un bien précieux qui n’est pas disponible
a volonté, méme dans le chateau d’eau qu’est la Suisse. Le
critére vise une faible consommation d’eau potable et de
faibles quantités d'eaux usées grace a des mesures dans
les domaines de la planification et des appareils et grace a
lutilisation de l'eau de pluie et des eaux grises. Le facteur
essentiel dans la consommation d’eau est le comportement
de lutilisateur. Pour linfluencer, une information ciblée est
nécessaire.

Limperméabilisation des terrains représente un probleme
pour le traitement efficace des eaux usées. En cas de chu-
tes de pluie, les eaux usées sont diluées et il est donc dif-
ficile de les épurer. Certaines villes prélévent donc depuis
quelque temps des taxes sur les eaux usées, lorsque l'eau
de pluie est évacuée dans les canalisations. Une diminution
des eaux usées peut étre réalisée grace a des toits végé-
talisés et a des surfaces libres a la place de revétements
artificiels.

Influence des acteurs

UTILISATEURS

e Economiser l'eau potable et respecter les éventuels documents d’information

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

e Frais de construction plus élevés en raison des mesures
de construction, par exemple pour la végétalisation des
toits

Synergies / effets positifs possibles: ﬁ

e Frais de gestion plus bas en cas d'immeubles d’exploita-
tion utilisés pour l'utilisation personnelle
e Charges moins élevées
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3.5.1 Zones a batir

Eviter le mitage

Effets:

Le mitage est la croissance non régulée des habitations
dans un espace non construit, par exemple la construction
de batiments en dehors de parties de localités construites
et de la limite du milieu bati. Cela peut entrainer des pro-
blémes de transport dans la population (plus grande dépen-
dance des véhicules privés) et des tensions sociales, tous
les groupes de la population n’étant pas a méme d'assumer
les trajets plus longs pour se rendre au travail, a l'école, etc.
Pour les propriétaires d'immeubles, les colts élevés de la
mobilité (y compris colts de bouchon) découlant de l'utilisa-
tion de constructions situées a la périphérie constituent un
risque. Le critére a pour objectif de lutter contre le mitage
par des mesures de planification:

e Activer les réserves d'utilisation existant dans des ré-
gions en grande partie construites

e Viser une densification modérée de la construction vers
Uintérieur et un mélange des fonctions des milieux batis

e Lorsque de nouvelles surfaces d'habitation sont créées,
éviter de construire de maniére entassée et préserver les
paysages protégés

e Analyser et éventuellement limiter les zones a batir
existantes

e Promouvoir la réaffectation des jachéres industrielles

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d'action

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

?

e Prix du sol plus élevé dans les endroits bien desservis
e Frais d’utilisation / loyers plus élevés dans les endroits
bien desservis

Synergies / effets positifs possibles:

€

e Colts de mobilité plus faibles
e Bonne préservation de la valeur du batiment
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3.5.2 Zones protégées

Prendre en compte et valoriser les zones et les ouvrages protégés

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles: ;

Le critére a pour objectif d'empécher par des mesures de e Aucun
planification que lutilisation prévue de la construction ne
nuise aux zones et aux ouvrages protégés. Les objets de la
protection du patrimoine, de la nature et du paysage en font

partie. e Protection de environnement et par conséquent main-

En principe, la législation empéche que les constructions tien 4 long terme de la valeur des immeubles existants
ne nuisent aux zones protégées. Malgré cela, des conflits ~* Bonne image d’une région et par conséquent des immeu-
naissent régulierement, en particulier dans le contexte tou- bles qui s’y trouvent

ristique (terrains de golf, trains de montagne, pistes, hotels

et lotissements de résidences secondaires). Dans Lilot de

cherté qu'est la Suisse, la marge de manceuvre pour les

aménagements touristiques est restreinte. Pour que ces

installations soient rentables, il faut des terrains bon mar-

ché. Elles se développent donc dans des zones peu desser-

vies. Les téléskis et les pistes nécessaires a l'acces peuvent

affecter les zones protégées.

Synergies / effets positifs possibles: E

Influence des acteurs

UTILISATEURS
o Attitude consciente en relation avec les ouvrages et les zones protégés. Adapter au quotidien le comportement en
conséquence
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3.5.3 Transports

Eviter de provoquer une surcharge de trafic

Effets:

Lutilisation des constructions entraine une augmentation
du trafic sur les voies de communication environnantes tel-
les que les routes, les rails, les chemins piétonniers, etc.
Le critére a pour objectif d'éviter que cette charge supplé-
mentaire devienne une surcharge. Cela est valable en par-
ticulier pour les installations générant un trafic important,
telles que les centres commerciaux et les installations de
loisirs et de détente.

Selon les recommandations de IOFEV et de 'ARE, les prin-
cipes suivants en matiére de planification de site sont appli-
cables aux installations générant un trafic important:

e |adesserte ne doit pas étre aménagée dans les zones
d’habitation

e La préférence doit étre donnée aux sites intégrés dans
les agglomérations et les réseaux de transport

e Bonne desserte par les transports publics et la mobilité
douce

e Réseau de routes existant avec des réserves de capacité
suffisantes

Influence des acteurs

UTILISATEURS

¢ En cas de surcharge des voies de communication, trouver des solutions de rechange (par ex. passage de la voiture

aux transports publics)

=) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

e Plus faible réalisation du but lorsqu’il est nécessaire de
renoncer a des places de parc

e Des prix du sol élevés a des endroits centraux entrainent
des investissements plus importants

e Conflits d'objectifs en relation avec les exigences si-
tuation centrale et charge de trafic plus faible dans des
régions peuplées

Synergies / effets positifs possibles:

€

e Bonne accessibilité et par conséquent risque plus faible
en relation avec les changements sociaux
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3.5.4 Lignes directrices

Respecter les objectifs de la commune / ville

Effets: =) Conflits d’objectifs / effets négatifs possibles:

Le but de ce critére est que les ouvrages soient planifiés et
réalisés en tenant compte des lignes directrices de la com-
mune. La stratégie de développement élaborée par la com-
mune est ainsi soutenue.

Lors de la réalisation de nouvelles constructions ou en cas
de réaffectations, la discussion avec les responsables ainsi
que la consultation d'organisations du domaine de l'envi-
ronnement et du domaine social constituent une étape im-
portante.

Lorsque les exigences des autorités communales sont exa-
minées de prés, il peut cependant s'avérer qu’elles ne vont
pas dans le sens d'un développement durable. Des exem-
ples de régions touristiques montrent qu'une surestimation
unilatérale des aspects économiques peut se produire.

Influence des acteurs

UTILISATEURS
e Aucune possibilité d’action

e Travail de planification plus important

Synergies / effets positifs possibles:

e Processus de planification plus court

3
(=
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Abreviations

ABZ Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
ARV Amt fir Raumordnung und Vermessung des Kantons Zirich

bpa Bureau de prévention des accidents
CPS Conception «Paysage suisse»
CRB Centre suisse d'études pour la rationalisation du batiment

HSR Hochschule Rapperswil

|(;'r|n5tauat|on5generantuntraﬁc.mportant ...........................................................
IPB Communauté d'intéréts des matres d'ouvrage professionnels privés
KBOB  Conférence de coordination des services de la construction et des

immeubles des maitres d'ouvrages publics

oiLC Ordonnance concernant la gestion de limmobilier et la logistique
de la Confédération

RUMBA Gestion des ressources et management environnemental de
ladministration fédérale

RZU Regionalplanung Zirich und Umgebung

SELsystemedeva[uatmndelogementsdeloﬂ_ ......................................................
s|A50c|ete5u|ssedes.ngemeursetdesarcmtectes ...............................................
spAStadtp[anungsamtWmterthur .................................................................................
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