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Apres le progres, ^innovation!

Environ 250 personnes ont assiste ä la manifestation «L'habitat du futur: miser sur la qualite
et l'innovation» qui a eu lieu le 12 novembre, dans le cadre de la 20* edition des Journees du
logement de Granges. Bonne nouvelle: le nouveau SEL est en ligne!

En pleine periode d'austerite finanziere

et de desarroi tant elimatique
que politique, de lourds defis, dont la

transition energetique n'est pas des
moindres, s'imposent aux societes
oocidentales, qui peinent parfois ä trou-
ver les ressources necessaires pour
developper et entretenir leurs
infrastructures. Alors qu'il est aujourd'hui
difficile de croire au progres avec le meme
entrain que nos ai'eux, on cherche
refuge dans innovation, le remede
universe! ä tous nos exces carbones. Ainsi

en va-t-il aussi de notre pare immobilier,
qui engloutit a lui seul plus de 40 % de
la consommation energetique du pays.
Le mot d'ordre, pour ne pas dire le

salut, est done dans innovation et ä

Granges, on a passe une bonne partie
de ce 12 novembre ä se rassurer. De

innovation, on en a ä revendre, comme
le prouvent les projets innovants de
toute la Suisse presentes lors du semi-
naire1: logements avec une valeur

d'usage elevee, solidarity intergenera-
tionnelle, limitation de la consommation
du sol et de I'energie, amelioration du
bien-etre des habitants, ä Zurich, avec
la cooperative mehr als wohnen2 ou ä

Winterthour, avec la maison intergene-
rationnelle Giesserei3 ou ä Meyrin, avec
I'ecoquartier Les Vergers4 ou encore ä

Dübendorf, avec le tres prochain bäti-
ment modulaire experimental NEST5. Et

ä Granges, avec le nouveau SEL.

Le nouveau Systeme
d'evaluation de logements
A l'exception du discours stereotype

du conseiller federal Johann N. Schnei-

der-Ammann, qui s'est contente d'agre-
menter d'un appel ä innovation son
eternel couplet d'un marche immobilier
idealise (chacun a droit ä une perspective

d'avenir, un bon logement y contri-
bue, le marche y pourvoit...), les diffe-
rents sujets abordes etaient passionnants
et ouvraient de nouveaux horizons de

pensee dans le domaine de la construction

de logements. Mais le moment le

plus important, ä defaut d'etre le plus

Le hall d'accueil du Parktheater lors des Journees du logement de Granges. ©PC2015

spectaculaire, aura peut-etre bien ete la

presentation du nouveau Systeme
d'evaluation de logements SEL par Felix Wälder,

directeur suppleant de I'OFL. Un

SEL qui en est dejä ä sa 4e version depuis
son lancement en 1975 et qui a su

s'adapter ä revolution des besoins au fil

du temps. Lors de sa derniere mue, le

SEL a subi une cure d'amaigrissement et

s'est ouvert ä innovation (voir encadre).
II offre desormais aussi un outil d'evaluation

en ligne, dont la souplesse d'utilisa-
tion devrait inciter ä un usage accru de la

part des architectes, planificateurs et
autres maltres d'ouvrage. Apres une
phase de transition en 2016, le nouveau
SEL 2015 sera applique des 2017 par
I'OFL pour examiner les demandes qui
lui parviennent dans le cadre de I'aide au

logement.
Dans la perspective de la densifi-

cation urbaine, le nouveau SEL
accorde ainsi plus d'importance ä

integration d'un nouvel immeuble
d'habitation dans un quartier existant
ou ä naitre, et incite au developpe-
ment concede et durable tant du
logement que des espaces publics
qui I'entourent. Que va apporter le

nouvel immeuble, non seulement en
matiere de logements, mais egale-
ment en matiere de concepts de
mobilite et de services de proximite?
Comment le nouvel immeuble peut-il
completer I'offre d'espaces publics et

semi-publics de maniere ä enrichir les

echanges et multiplier les lieux de
rencontres des habitants du quartier?
Des questions auxquelles le nouveau
SEL invite ä donner des reponses
constructives et innovantes, et qui
vont dans le sens d'une plus grande
participation des habitants dans la

conception de leurs lieux de vie - la

participation, egalement un nouveau
critere d'evaluation du nouveau SEL



habitation decembre 2015 I ofi 30

Le nouveau SEL est arrive: 3 questions ä Felix Walder,
directeur suppleant de I'OFL

Vous avez presente la 4e mouture du Systeme devaluation de

logements SEL lors de la Journee seminaire des Journees du

logement de Granges. De quoi s'agit-il?
C'est un outil d'aide ä la conception, ä revaluation et ä la comparaison

d'objets residentiels, base sur un catalogue de 25 criteres devaluation.

Avec cet outil, architectes et maitres d'ouvrage peuvent analyser la

valeur d'usage d'un objet existant ou d'un projet sous trois aspects:
la situation, I'environnement immediat et le logement lui-meme. Cette

evaluation privilegie I'utilite concrete, ainsi que la plus-value qui en

resultent pour les habitants et doit done aider les planificateurs ä

orienter leurs projets sur ces valeurs-lä.

Au fil de ses differentes versions, le SEL a conserve certains
elements qui ont fait la preuve de leur efficacite...

oui, ä commencer par les trois elements contenus dans le sous-titre:

concevoir, evaluer et comparer des logements. Ces elements en font

un outil important pour les architectes qui planifient des constructions
de logements, en portant entre autres I'attention sur la construction

sans obstacles et en orientant la planification sur le logement congu
dans sa globalite, depuis son implantation dans un quartier jusque
dans le detail du logement lui-meme.

Quelles sont les nouveautes du nouveau SEL?

Nous avons ä la fois simplifie le Systeme et ajoute des choses. D'une

part, nous avons reduit le nombre de criteres devaluation de 39 ä 25 et

nous ne parlons plus de personnes par menage, mais simplement de

pieces par logement. Mais le plus important, c'est sans doute que nous

avons mis I'accent autant sur les aspects quantitatifs que sur revaluation

des aspects qualitatifs d'un logement. L'apport qualitatif d'un

immeuble locatif au quartier dans lequel il s'integre est egalement mieux

prix en compte. Nous avons egalement introduit un nouveau critere

devaluation portant sur I'innovation, dans l'idee de soutenir les

solutions d'habitation innovantes et de favoriser l'emergence de nouvelles

idees et manieres de vivre. Et pour terminer, nous proposons un outil

devaluation directe en ligne, oü les utilisateurs peuvent evaluer leurs

projets en toute souplesse, avec des exemples types ä I'appui. PC

et condition indispensable ä la reus-
site des processus de densification
urbaine durable.

Surface d'habitation minimale
et maximale
S'il a longtemps ete question de

surface d'habitation minimale, comme
garant d'un minimum de qualite
d'habitation - personne n'aime habiter
dans des cages ä lapin -, I'OFL veut
mettre un frein ä I'accroissement
inconsidere des surfaces habitables
de ces dernieres annees, en incitant
les architectes ä mieux penser les

espaces plutöt que de se contenter de
les agrandir sans cesse. A ce titre,
Felix Walder rappelle que le SEL est
avant tout un outil devaluation pour la

construction de logements ä loyers
abordables. «Nous voulons que les

architectes congoivent des logements
oü les espaces sont utilises de maniere
astucieuse et tiennent compte de la

volonte de densification urbaine. C'est
la raison pour laquelle nous avons en

quelque sorte plafonne la taille maximale

de la surface nette habitable
d'un logement au critere C15 du SEL.
Un logement inutilement spacieux
sera done moins bien note, car nous

pensons qu'ä partir d'un certain seuil,
de la surface habitable supplemental

n'ameliore plus la valeur d'usage
du logement», precise Felix Walder.

L'innovation recompensee
Les versions precedentes du SEL

etaient relativement figees et fermees
sur un ensemble de criteres ä fort
caractere normatif. Le SEL 2015 tente
de remedier ä cet aspect quelque peu
limitatif de devaluation, en elargissant
les criteres purement quantitatifs ä

des criteres qualitatifs, mieux ä meme
de prendre en compte devolution des
besoins et des manieres de vivre de la

population. «Nous nous sommes
apergus que le SEL tendait ä devenir
un instrument empechant devolution
naturelle de I'habitat. Dans certains
cas, comme par exemple avec un
immeuble de la cooperative zurichoise
Kalkbreite, qui n'avait pas de balcons

par logement, comme le preconisait le

SEL, mais qui disposait d'immenses
terrasses collectives, privilegiant les

echanges sociaux, I'immeuble, bien

qu'innovant et offrant une qualite de
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Concevoir, evaluer
et comparer
des logements
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Systeme devaluation de logements SEI
Edition 2015

vie nettement superieure ä la moyenne,
n'etait pas bien note, ä cause du

manque de balcons», explique Felix
Walder. Avec l'introduction des points
complementaires au titre de Innovation,

qui peuvent etre attribues ä cha-
cun des criteres (ä raison de 5 points
maximum au total), I'OFL vise desor-
mais ä encourager les solutions nova-
trices ä tous les niveaux.

Avec cette plus grande liberie d'ap-
preciation, I'OFL espere egalement
que le SEL devienne un outil plus lar-

gement utilise, notamment par les

jeunes architectes qui n'ont pas
encore perdu toutes leurs velleites
creatives et qui debordent d'imagina-
tion. Faire une croix sur les balcons
n'impliquera done plus forcement une
moins-value, du moment qu'ils sont

compenses par un amenagement
d'un autre type, repondant ä un usage
nouveau de I'habitation. L'avenir dira
si ces points au titre de I'innovation
auront porte leurs fruits, mais ce qui
est sür, e'est qu'ils vont dans le sens
d'une ouverture d'esprit et qu'ils vont
au mieux stimuler la creativite, au pire
soulever de vastes debats.

Le SEL sur le Net
Non seulement on retrouve en ligne

le document imprime, avec encore
quelques complements d'informations
et des PDF ä telecharger de projets
exemplaires evalues par I'OFL (qui
seront de plus en plus nombreux au fil
du temps et qui peuvent servir de

points de comparaison avec ses

propres projets). Mais on y trouve
egalement et surtout un outil pratique gui-

dant I'usager (qui a prealablement
ouvert un compte gratuit) ä travers le

catalogue de criteres et l'aidant ä faire
sa propre evaluation en ligne. Plusieurs

projets peuvent ainsi etre evalues,
repertories, retravailles et sauvegar-
des, et peuvent etre partages avec
toute personne ayant acces au compte
grace ä un mot de passe. Un gra-
phique en «araignee» donne une
Synthese visuelle qui facilite la comprehension

et la comparaison des
resultats, ainsi que de la valeur d'usage
finale. Chaque utilisateur peut done
constituer sa propre banque de don-
nees en ligne et la partager avec qui
bon lui semble. «L'un des avantages
de cet outil en ligne, e'est que I'on peut
evaluer en toute souplesse autant de

types de logements que I'on souhaite

pour un meme immeuble - un atout
certain quand on vise la mixite fonc-

tionnelle et generationnelle dans un

meme objet, ou qu'on se demande si

les quelques metres carres de surface
habitable supplementaires d'un löge-
ment apportent vraiment une plus-
value au niveau de la valeur d'usage!»,
conclut Felix Walder. Decouvrez le

nouveau SEL: www.sel.admin.ch
Patrick Clemencon

1 Le site www.grenchnerwohntage.ch per-
met de telecharger la documentation de
la Journee de seminaire et donne de

plus amples renseignements sur les

diverses manifestations des Journees
du logement.

2 Voir Habitation 3-2015, pp 30-32
ou www.habitation.ch/archives

3 Voir Habitation 2-2013, pp 19-21

ou www.habitation.ch/archives
4 Voir Habitation 1 -2014; pp 22-31

ou www.habitation.ch/archives
5 Voir www.nest.empa.ch

«Les quote-parts CCL rassurent

egalement les autres partenaires
financiers qui voient une partie du

risque assume par la CCL.»

Guillaume Käser, President

Societe cooperative d'habitation La Cigue

Geneve

Regardez notre site www.egw-ccl.ch et contactez

nous pour une consultation: kontakt@egw-ccl.ch ou

Telephone 062 206 0616

Emissionszentrale für

gemeinnützige Wohnbautrager

ecwV W Centrale d'emission pour
la construction de logements
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