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Présentation de l'immobilier à l'Empa



Présentation de the Branch do Tank

Source: www.thebranch.ch



Calendrier

◼ Conditions-cadres et réflexions stratégiques

◼ Comparaison des modèles de gestion de projet

◼ Acquisitions en favorisant le dialogue avec les prestataires globaux

◼ Résultats

◼ Discussion



Gestion de portefeuille 

Concept global des espaces et plan financier



Gestion de portefeuille 

Campus



Modèle / vision



1re idée maîtresse: des locaux au centre, reliés par 

des espaces libres



2e idée maîtresse: densification intérieure



3e idée maîtresse: orientation des piétons



Campus de l'Empa et de l'Eawag à Dübendorf



Nouveau bâtiment FLUX de l'Eawag pour la 

recherche et l'enseignement 2016 - 2021

◼ Maître d'ouvrage: Eawag

◼ Exigences:

◼ Nouveau bâtiment avec des laboratoires de chimie, des salles de classe, 

des bureaux, des salles de conférence et des entrepôts sans distinction 

d'affectation

◼ Certification Minergie-Eco

◼ 2500 m2 SUP

◼ Critères vibratoires: VC-A

◼ Budget: 30 millions de francs

◼ Calendrier: terminé - remise au maître d'ouvrage en juin 2021



Périmètre de construction et contraintes

Aiguillage CFF 

->Vibrations

Distance par 

rapport au cours 

d'eau

Distance entre les 

bâtiments

Champs 

électromagnétiques 



Planification générale du campus de recherche de 

l'Empa 

(2018 -2024)

◼ Maître d'ouvrage: Empa

◼ Exigences:

◼ Transformation du «site industriel» en un campus de recherche moderne

◼ Nouveau bâtiment de laboratoires avec des laboratoires de chimie, des 
bureaux, des salles de séminaire et des entrepôts sans distinction 
d'affectation; critères vibratoires: VC-E (sous-sol), VC-C (plafonds)

◼ Nouveau bâtiment multifonctionnel avec bureaux, espaces de cotravail et de 
restauration et locaux techniques

◼ Parking avec stockage saisonnier de l'énergie obtenue par sonde 
géothermique

◼ Réaménagement de l'espace libre

◼ Certification Minergie P-Eco

◼ Budget: 100 millions de francs

◼ Calendrier: en construction - remise au maître d'ouvrage en mai 2024



Planification générale de l'Empa 1re étape



◼ Situation initiale Nouveaux laboratoires de l'Eawag et de l'Empa

◼ Comparaison des modèles de gestion de projet

◼ Acquisitions en favorisant le dialogue avec les prestataires globaux

◼ Résultats

◼ Discussion

Calendrier



Attentes des propriétaires / exploitants / 

utilisateurs

◼ Maximisation des avantages à long terme de l'investissement

◼ Infrastructures de laboratoire flexibles, sans distinction d'affectation

◼ Coûts d'investissement / de cycle de vie faibles

◼ Réduction des risques et prestations propres

◼ Délégation des risques au preneur de risques le plus approprié

◼ Sécurité en matière de coûts et de délais

◼ Concentration de la prestation propre sur l'essentiel

◼ Acceptation de la démarche par les différentes parties prenantes

◼ Intégration de toutes les parties prenantes dans le processus 

d'acquisition

◼ Concours d'idées intégral



Concepteur général – prestataires individuels

(conventionnel - Design-Bid-Build)

Source: Markus Mettler, the Branch



Ajout: problème principal-agent

Ou, pour simplifier: 

Pourquoi quelqu'un devrait-il faire quelque chose pour toi 

(sans incitation)?

Source: Sotelo, R.; ERES Conference, Weimar, 2006 / Kloess, S.; MAS HSLU, Immobilien als Kapitalanlage, 2021



Prestataire global / Design-build

Source: Markus Mettler, the Branch



Une «nouvelle» procédure d'adjudication avec 

dialogue

Situation de départ en 2016 pour le projet FLUX:

▪ Construction d'un nouveau laboratoire sur un terrain vierge

▪ Besoin bien décrit, mais techniquement très exigeant

▪ Sécurité en matière de délais et de coûts très importante

-> Procédure de prestataire global appropriée

Peut-on organiser un concours portant sur les études et la réalisation?

Conformément à l'art. 48 de l'ancienne OMP, les projets remis dans le cadre du concours doivent être 

soumis dans le cadre d'une procédure anonyme. La dérogation au principe d'anonymat a déjà donné 

lieu à un recours dans le cadre d'un projet de l'Eawag -> Projet de surélévation et de réfection du 

bâtiment administratif de l'Eawag (décision de la CRM 2005-025)

-> MAIS: nécessité absolue d'un dialogue avec les entreprises totales et leurs concepteurs 

pendant la procédure d'adjudication

Décision 2016:

▪ Concours portant sur les études et la réalisation anonyme: interdit!

▪ Première application du principe du dialogue ancré à l'art. 26a de l'ancienne OMP depuis 2010 

selon le guide de la KBOB et choix d'une procédure sélective normale



Prestataire global + dialogue / Design-Build

Dialogue



◼ Situation initiale Nouveaux laboratoires de l'Eawag et de l'Empa

◼ Comparaison des modèles de gestion de projet

◼ Acquisitions en favorisant le dialogue avec les prestataires globaux

◼ Résultats

◼ Discussion

Calendrier



Élaboration des documents d'appel 

d'offres

Cahier des charges fonctionnel

Procédure d'adjudication sélective avec dialogue

Préqualification

Ouverte à tous

12 à 15 participants

Critères d'aptitude 

(aptitudes du prestataire 

global, de l'architecte)

Critères d'adjudication:

Plafond des coûts 20 %

Attractivité de la solution 

80 %

- Architecture, urbanisme

- fonctionnalité, flexibilité

Critères d'adjudication:

Prix de référence 60 %

Attractivité de la solution 30 %

Concept de réalisation 5 %

Org. du projet / GQ 5 %

1re étape

«concours de projets»

anonyme

7 à 10 participants

2e étape

«offre forfaitaire déf.»

Dialogue avec ateliers

2 à 3 participants

7 mois 5 mois 9 mois 

Publication 

sur Simap



Acquisitions en favorisant le dialogue avec les 

prestataires globaux

+prestataire global 

avec dialogue

Une grande partie de la 

planification intégrale (!) se 

fait dans des conditions de 

concurrence

Minimisation des modifications 

du côté du maître d'ouvrage



Ou, pour simplifier...

◼ Le maître d'ouvrage (avec la participation des organisations 

d'exploitation et d'utilisateurs) définit le BESOIN sous la forme d'un 

cahier des charges fonctionnel

◼ Le maître d'ouvrage entame un dialogue sur la base de celui-ci:

◼ avec toutes les parties prenantes, en particulier bien sûr les prestataires 

effectifs, c'est-à-dire les concepteurs et les entrepreneurs

◼ au cours de ce dialogue, le BESOIN se transforme en RÉALISATION

◼ La RÉALISATION née du dialogue fait l'objet d'un contrat

◼ Lors de la mise en œuvre, le maître d'ouvrage veille, dans l'esprit 

d'une GQP, au respect des conditions de réalisation



Bases de l'appel d'offres (1/2)

Description 

fonctionnelle des

prestations



Bases de l'appel d'offres (2/2)



Ateliers au niveau de la 2e étape

Dialogue



◼ Situation initiale Nouveaux laboratoires de l'Eawag et de l'Empa

◼ Comparaison des modèles de gestion de projet

◼ Acquisitions en favorisant le dialogue avec les prestataires globaux

◼ Résultats

◼ Discussion

Calendrier



Projet Flux - Laboratoires standard

Source: Halter Gesamtleistungen / FSP Architekten 



Projet Flux - Planification intégrale dans des 

conditions de concurrence

Source: Halter Gesamtleistungen / FSP Architekten / HLÜDI + CO AG



Projet Flux - Impressions

Source: Eawag, Alessandro Della Bella



Projet Flux - Impressions



Projet de planification générale - Projet lauréat

Source: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images



Projet de planification générale - Projet lauréat

Source: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images



Projet de planification générale - Impressions

Source: Kevin Olas

Fondations du bâtiment LB août 2021



Projet de planification générale - Impressions

Source: Kevin Olas

Chantier en février 2022



Projet de planification générale - Impressions

Source: Kevin Olas

Parking sur le point d'être achevé en février 2023



Projet de planification générale - Impressions

Source: Kevin Olas

Contrôles d'installation BIM2Field, installations de laboratoire, réfrigérants



Projet de planification générale - Impressions

Source: Implenia / SAM Architekten / Filippo Bolognese Images (en haut)
Kevin Olas (en bas)

Visualisation en octobre 2019

Photo de mars 2023



Projet de planification générale - Calendrier



Projet de planification générale BIM

Source: Modélisation BIM Implenia

• Devise:

planifier avant de 

construire

• Élaboration d'un 

«jumeau numérique»



Projet de planification générale BIM

Source: Modélisation BIM Implenia



Projet de planification générale BIM

Source: Modélisation BIM Implenia



Projet de planification générale BIM

Source: Modélisation BIM Implenia



Projet de planification générale BIM

Source: Modélisation BIM Implenia

▪ Avantages de la méthode BIM:

▪ Planification intégrale sur tous les cycles de vie du projet

▪ Meilleure connexion entre les parties prenantes, les 

processus et les données

▪ Plus grandes transparence, traçabilité et analyse des erreurs

▪ Possibilité de garantir plus tôt la planification, les coûts et 

les délais

▪ Meilleure qualité grâce à la détection et la réduction 

précoces des défauts

▪ etc.



Projet de planification générale BIM

Source: Kevin Olas

…Visualisation du produit final avant l'achèvement de la construction 

à des fins de contrôle et de communication grâce aux technologies 

de réalité virtuelle et de réalité augmentée!



Résumé et perspectives 

◼ Il est extrêmement important et exigeant de faire comprendre aux 
participants à la procédure qu'ils sont tous traités sur un pied 
d'égalité.

◼ La procédure de dialogue est appropriée lorsque:

◼ le besoin peut être décrit de manière fonctionnelle;

◼ le maître d'ouvrage «s'engage» à prendre des décisions techniques à un 
stade précoce et à ne plus les modifier «radicalement».

◼ La procédure garantit la forte implication du maître d'ouvrage (et de 
ses représentants dans l'entreprise ou ses représentants des 
utilisateurs) dans le processus de planification.

◼ L'un des points forts est l'important potentiel d'optimisation des 
coûts de construction et de cycle de vie, car les entrepreneurs sont 
intégrés et une grande partie de la planification se fait dans des 
conditions de concurrence.

◼ Malgré (ou plutôt grâce à) l'important travail de planification, les 
grands projets peuvent être menés à bien rapidement.

◼ La procédure se prête très bien à l'application de la méthode BIM.



Résumé et perspectives 

◼ Dialogue: dans la législation sur les marchés publics révisée au 

01.01.2021, le dialogue, auparavant réglé au niveau de l'ordonnance, 

a été intégré à la loi (art. 24). Ainsi, les procédures de design build 

auront une base juridique encore plus solide.

◼ Cours spécialisé sur les marchés publics avec dialogue: première 

édition prévue à l'automne 2022

◼ Actuellement, la section immobilier de l'Empa est en train 

d'appliquer les données générées par le projet Masterplan de 

manière appropriée dans l'entreprise (BIM2FM)



◼ Situation initiale Nouveaux laboratoires de l'Eawag et de l'Empa

◼ Comparaison des modèles de gestion de projet

◼ Acquisitions en favorisant le dialogue avec les prestataires globaux

◼ Résultats

◼ Discussion

Calendrier


