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En 2016, des propriétaires privés ont réalisé, à l’entrée sud de la 
localité lucernoise de Schenkon, un immeuble intergénérationnel de 
160 mètres de long. Le bâtiment comporte 46 logements et possède 
des espaces extérieurs variés, comme une aire de grillade avec 
pavillon, des jardins potagers et des places de jeu avec vue sur le lac 
de Sempach. Par ailleurs, une salle de fitness et plusieurs locaux 
destinés à des activités de loisir favorisent les rencontres et la vie 
sociale. Cette réalisation expérimentale, assez audacieuse au regard 
de l’environnement villageois dans lequel elle s’inscrit, donne sans 
doute un avant-goût de l’habitat de demain.

densipedia.ch_Schenkon LU

Immeuble intergénérationnel « Im Dorf »: 
un avant-goût de l’habitat de demain

Le volume s’étend le long de la rue principale de la localité. Photo: Imagestudioe Philipp Koch

Impuls Innenentwicklung
Impulsion Développer vers l’intérieur
Impulso Sviluppo centripeto
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Contexte

Schenkon, commune de près de 3'000 habitants, se situe sur la rive nord 

du lac de Sempach, en contiguïté de Sursee. L’immeuble d’habitation « 

Im Dorf », dont la vision avait émergé dès 1994, et dont la réalisation s’est 

achevée en 2016, après un an et demi de travaux, accueille des personnes 

appartenant à des générations différentes, avec ou sans handicap. L’ob-

jectif était que les espaces de vie et d’habitation puissent être aménagés 

de façon concertée et soient propices aux échanges intergénérationnels. 

C’est aux propriétaires privés que revient le mérite d’avoir porté ce projet 

pendant de longues années, et d’avoir amené la commune à engager le 

processus de planification nécessaire.

Évaluation

Situation
L’immeuble d’habitation « Im Dorf » se situe au sud-est de la commune, sur 

un terrain en pente, juste à côté du centre historique très discret de la loca-

lité. Il bénéficie d’une bonne desserte routière, la jonction la plus proche 

avec l’A2 se trouvant à environ 3,5 km. En ce qui concerne les transports 

publics, par contre, la commune présente un faible niveau de qualité de 

desserte (D), certaines parties de la localité se situant même hors classe-

ment. L’arrêt de bus le plus proche de l’immeuble se trouve cependant à 4 

minutes à pied, et il est desservi toutes les demi-heures par un car postal. Le 

trajet jusqu’à la gare de Sursee dure environ 10 minutes. L’école enfantine 

et l’école primaire sont situées à 10 minutes à pied. L’école secondaire et le 

gymnase se trouvent, eux, à Sursee. Quant aux commerces, il faut marcher 

environ 20 minutes pour s’y rendre.

Commune
Le plan de zones et le règlement sur les constructions de Schenkon datent 

de 2012. La question du développement de l’urbanisation vers l’intérieur 

du milieu bâti n’y est donc pratiquement pas traitée. La parcelle sur laquelle 

a été réalisée l’opération qui nous occupe était cependant déjà classée, à 

l’époque, en zone village spéciale – zone où prévaut l’obligation d’établir 

un plan d’affectation spécial et où peuvent être accordés des bonus d’uti-

lisation du sol. 

Chiffres clés
–– Nombre d’habitants à Schenkon : 2'939 (2018)

–– Nombre de logements : 46

–– Superficie du site : 12’000 m2

–– Indice d’utilisation du sol : 0,4

–– Surface brute de plancher déterminante : 5’030 m2

–– Coûts d’investissement : environ CHF 24,1 millions

–– Niveau de qualité de la desserte TP : D – faible desserte / en partie hors 

classement

–– Type de commune OFS : commune urbaine d’une petite ou hors 

agglomération

Actuellement, la commune est en train de réviser son plan d’aménage-

ment local. Elle se base, pour ce faire, sur sa conception de développe-

ment territorial de 2019, qui identifie des potentiels de densification sur 

divers périmètres situés le long des principales voies de communication 

de la localité. De fait, l’immeuble «Im Dorf» peut être considéré comme 

l’un des premiers projets de densification réalisés le long de l’espace-rue 

principal. L’opération n’a toutefois bénéficié d’aucune mesure de soutien 

ou d’encouragement de la part de la commune.

Propriété
La parcelle en question se trouvait déjà en mains privées avant d’être clas-

sée en zone à bâtir. Les propriétaires, une économiste de la construction 

et un agriculteur engagés, caressaient depuis 1994 le rêve d’y ériger un 

quartier intergénérationnel dont les habitants vivraient ensemble plutôt 

qu’isolés. Au terme d’une longue et minutieuse phase d’études, l’ouvrage 

a été réalisé en 18 mois. La location et la gestion des 46 logements ont été 

assurées, jusqu’à fin 2019, par une société immobilière qui a été reprise, 

en 2020, par l’une des habitantes de l’immeuble. Aux yeux des proprié-

taires, les valeurs idéelles pèsent plus lourd que les avantages matériels. 

Ce qu’ils désiraient, c’était créer, pour des personnes d’âge et de classe 

socio-professionnelle différents, des logements de qualité, prolongés par 

des espaces publics et semi-publics diversifiés.
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Des espaces semi-publics diversifiés  répondent aux différents besoins de la communauté. 
Photo: L. Buchmann, OST
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Du seul fait de l’approche intergénérationnelle qui sous-tend sa concep-

tion, l’opération «Im Dorf» apporte une plus-value pour tous les personnes 

intéressés par une telle manière d’habiter. Parmi les locataires aux profils 

très diversifiés se trouvent quatre personnes handicapées prises en charge 

par la Fondation Brändi, et l’administration de l’immeuble gère, en colla-

boration avec le Centre suisse des paraplégiques, deux appartements en 

colocation où de jeunes adultes paraplégiques peuvent apprendre, avec 

l’appui d’un personnel spécialisé, à vivre dans leur propre logement.

Densité
Le concept urbanistique et architectural sur lequel repose l’opération 

accorde une valeur particulière à une densité adaptée au lieu. Avant son 

classement en zone à bâtir, le site était vierge. Aujourd’hui, son indice 

d’utilisation du sol se monte à 0,4, ce qui correspond à la valeur maximale 

admissible en zone village spéciale. 

Comme le permet toutefois le plan d’affectation spécial, 5 pour cent de la 

surface de plancher ne sont pas pris en compte dans le calcul de l’indice, 

car le bâtiment est certifié Minergie. Ainsi la densité bâtie effective est-elle 

légèrement supérieure à celle qu’aurait autorisée le règlement du plan 

général d’affectation.

Les logements, dont la taille va du 2,5 pièces au 5,5 pièces, sont conçus 

pour répondre aux besoins d’un large public et de plusieurs générations. 

La densité et la mixité sociales sont, de fait, élevées. Y contribuent notam-

ment des règles strictes en matière d’occupation des logements, vou-

lant par exemple qu’un appartement de 4,5 pièces soit occupé par trois 

personnes au minimum et cinq au maximum. L’immeuble étant toutefois 

uniquement destiné à l’habitat, il n’a pas entraîné d’augmentation de la 

densité fonctionnelle dans le secteur.

Processus
À partir de l’automne 2009, la vision a commencé à se concrétiser. La com-

mune a d’abord lancé des études-test qui visaient à requalifier le centre 

historique de la localité et englobaient aussi les secteurs avoisinants. Il en 

est ressorti que l’idéal serait de réaliser un seul bâtiment au bas du versant, 

parallèlement à la rue principale. En décembre 2010, les propriétaires ont 

soumis à la commune le concept d’urbanisation exigé par le règlement 

sur les constructions en vue d’un éventuel classement de leur parcelle en 

zone à bâtir. 

En 2012, le périmètre a été affecté à la zone village à plan d’affectation spé-

cial obligatoire. Ce plan a été établi sur la base du concept d’urbanisation 

précédemment élaboré, les détails de l’opération et de ses abords ayant 

été mis au point par un groupe de discussion intergénérationnel mis sur 

pied par les propriétaires. En parallèle, les voisins et le reste de la popula-

tion locale ont été informés sur le projet lors des assemblées communales 

et de diverses séances d’information, ainsi que par le biais de la Feuille 

officielle.  

En novembre 2013, le plan d’affectation spécial «Dorf-Süd» et la demande 

de permis de construire ont été déposés auprès de la commune. Grâce 

à une communication transparente, le projet n’a fait l’objet d’aucune op-

position, et l’autorisation de construire a pu être délivrée rapidement. Les 

premiers logements ont été occupés en août 2016, après environ 18 mois 

de travaux.

Acceptabilité
Les voisins profitent à double titre de l’opération : d’une part, l’immeuble 

de 160 mètres de long protège les bâtiments situés à l’arrière du bruit du 

trafic routier ; d’autre part, les habitants des environs ont la possibilité de 

participer à certaines activités organisées au sein de l’immeuble – par ex-

emple aux cours de Pilates qui se déroulent dans la salle commune. Au 

moins une fois par année se tient une grande séance de quartier, où tous 

les habitants peuvent s’exprimer. Depuis juillet 2019, un « bureau de quar-

tier » est aménagé dans l’immeuble.
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Pflegeobjekt / Pflegeziel

BELÄGE, ABSCHLÜSSE, MAUERN UND TREPPEN

Pflegemassnahmen Pflegezeitpunkt / Umfang

GRÜNFLÄCHEN UND VEGETATION

Ausmass

Bitumen- und Zementbodenbeläge
intakte, schmutz- und unratfreie
Fläche

10 mit Besen reinigen
Qualitätskontrolle inkl. Protokoll

ganzjährig, alle 2 Wochen
1 x jährlich

Betonplatten- und Betonsteinbeläge
intakte, unrat- und unkrautfreie Fläche

10

Wassergebundene Beläge Chaussierung
intakte, unrat- und unkrautfreie Fläche

10

mit Besen reinigen
Unkraut mechanisch aus Fugen entfernen

ganzjährig, alle 2 Wochen
während Vegetationszeit, alle 3 Wochen

Unrat und Laub entfernen
Kies rechen
Kies aufprofilieren
Unkraut mechanisch entfernen
Gehölzsämlinge entfernen

ganzjährig, alle 2 Wochen
ganzjährig, alle 2 Wochen
1 x jährlich, Frühjahr
während Vegetationszeit, alle 3 Wochen
1 x jährlich, Herbst

Fassadenschutz
intakte, unrat- und unkrautfreie Fläche

10 Unrat und Laub entfernen
Unkraut mechanisch entfernen
Gehölzsämlinge entfernen

ganzjährig, alle 2 Wochen
während Vegetationszeit, alle 4 Wochen
1 x jährlich, Herbst

Kunststoffbelag
intakte und unratfreie Fläche

10 mit Besen reinigen
Nassreinigung mit Hochdruck

ganzjährig, alle 2 Wochen
1 x jährlich, Frühjahr

10 Geschnittene Hecke
geometrischer Pflanzenkörper bei gleich
bleibender Höhe und Breite

Schnitt, wobei die im Plan erwähnte Schnitt-
höhe (SH) zu erreichen ist. Die Hecken
sind seitlich leicht konisch verjüngend
(ca. 5% Anzug nach oben) zu schneiden
Jäten
Düngen und Mulchen mit Kompost oder
Kies (Schicht ca. 5 cm)

2 x jährlich, Juni / September

2 x jährlich
1 x jährlich, Herbst

10 Rasen
begeh-, nutz- und strapazierbare Grünfläche

Schnitt inkl. Abfuhr Schnittgut
Düngung
Rasenkanten nachstechen
Vertikutieren
Nachsaat bei Lücken
Aerifizieren 

16 x jährlich, während Vegetationszeit
1 x jährlich, Frühjahr  (Startdünger) od. 1 x Herbst (Langzeitdünger)
2 x jährlich, Sommer, nach Bedarf, erst. ab dem 3. Jahr notwendig.
1-x jährlich, Frühjahr oder Herbst (bei Bedarf; bei verfilzten Böden)
bei Bedarf, inkl. Startdünger beigeben.
nicht in den ersten beiden Jahren notwendig!! (bei Bedarf; z.B. bei verdichtetem Boden) 

Schotterrasen
begeh-, nutz- und strapazierbare Grünfläche

10 Schnitt inkl. Abfuhr Schnittgut während Vegetationszeit, 8 x pro Jahr

Klassische Staudenbepflanzung
homogene, geschlossene Pflanzendecke

10 Schnitt vor dem Austrieb, 
Rückschnitt im Herbst
Abgestorbene Pflanzen/ 
Blütenstände entfernen
Unkraut mechanisch entfernen

Mulchen mit Kompost oder Kies
Lauben

1 x jährlich, Spätwinter / Frühjahr
1 x jährlich, Herbst/Winter
2 x jährlich, während Vegetationszeit

8 x im Jahr währen der Vegetationszeit,
ab 3. Jahr alle 8 Wochen
1 x  jährlich, Frühjahr
2 x  jährlich, Herbst

Blumenrasen extensiv
blütenaspekt mit einh. Gräsern

Schnitt inkl. Abfuhr Schnittgut
KEINE Düngung und Wässerung
Gehölzsämlinge entfernen
Schnittgut möglichst auf der Fläche trocknen
lassen, nicht die ganze Fläche auf einmal
mähen (Rückzug für Tiere)
Lauben

6 x jährlich, während Vegetationszeit (1. Schnitt = 1. Mai)

1 x jährlich, Herbst

2 x jährlich

Sand10 mit Besen reinigen
Unkraut mechanisch aus Fugen entfernen

ganzjährig, alle 2 Wochen
während Vegetationszeit, alle 3 Wochen

AUSSTATTUNG

Entwässerungsrinnen
Wasserabfluss gewährleisten

Sickerleitungen
Wasserabfluss gewährleisten

Mobiliar
optisch und technisch intaktes Mobiliar

Spielgeräte
gefahrlose Benutzbarkeit durch Einwandfreien
Zustand

Beleuchtung
Funktion gewährleisten
Einwandfreier Zustand

Pflanzgefässe 
intakte Gefässe

Wasser-Aussenhahnen
Erhalten der Langlebigkeit gewährleisten

Zäune, Ballfang 
optisch und technisch intakt

Klassische Staudenbepflanzung
homogene, geschlossene Pflanzendecke

10 Schnitt vor dem Austrieb, 
Rückschnitt im Herbst
Abgestorbene Pflanzen/ 
Blütenstände entfernen
Unkraut mechanisch entfernen

Mulchen mit Kompost oder Kies
Lauben

1 x jährlich, Spätwinter / Frühjahr
1 x jährlich, Herbst/Winter
2 x jährlich, während Vegetationszeit

8 x im Jahr währen der Vegetationszeit,
ab 3. Jahr alle 8 Wochen
1 x  jährlich, Frühjahr
2 x  jährlich, Herbst

Reinigung der Rinne und der Abdeckung 2 x jährlich, Frühling / Herbst

Reinigung durch Fachmann
(z.B. Fanger, Littau)

1 x jährlich, Frühling

Reinigung
Kontrolle und Beheben von Mängeln

3 x jährlich, Sommer
1 x jährlich, Frühling

Kontrolle und Beheben von Mängeln 1 x jährlich, Frühling

Kontrolle inkl. Ersatz defekter Glühmittel
und Reinigung

2x jährlich

auf Funktion und Zustand kontrollieren
Pflege der Bepflanzung siehe Vegetations-
flächen oder Gehölze

1 x jährlich, Frühling

1 x jährlich, HerbstWasser abstellen vor 1. Frost und Leitung
entleeren

Kontrolle und Beheben von Mängeln 1 x jährlich, Frühling

Schnitt inkl. Abfuhr Schnittgut
KEINE Düngung und Wässerung
Gehölzsämlinge entfernen
Schnittgut möglichst auf der Fläche trocknen
lassen, nicht die ganze Fläche auf einmal
mähen (Rückzug für Tiere)
Lauben

6 x jährlich, während Vegetationszeit (1. Schnitt = 1. Mai)

1 x jährlich, Herbst

2 x jährlich

-Hinweis Wässern
Neupflanzungen - und Saaten  (Bäume, Sträucher, Stauden, Rasen,...) werden im Sommer alle 4-5 Tage gewässert. 
Ansonsten erfolgt die Wässerung nach Bedarf, spätestens aber im Sommer nach mind. zwei Wochen Trockenheit / 
Hitze. Im Zweifelsfall nach Rücksprache mit der zuständigen Kontrollinstanz oder dem Gärtner. 
Immergrüne Pflanzen müssen auch im Winter gewässert werden, hierbei ist jedoch auf die Temperatur zu achten 
(bei einer Wässerung sollte sie nicht unter 0 Grad betragen) . Im Zweifelsfall mit Gärtner oder zuständiger 
Kontrollinstanz Rücksprache nehmen. 
 

gesund- und dichtwachsende
Gehölze, Kronen ohne Dürrholz,
welche die Lichträume der 
Verkehrswege nicht stören  

Acer campestre 'Elsrijk' /Tilia cordata

Quercus cerris

Diverse Zierobstbäume/ Kleinbäume

Diverse Kleinsträucher
dichter, vielfältiger Pflanzenkörper aus
einheimischen Arten 

BÄUME

Nr. 

01

02

03

04

01 03

Auslichtungsschnitt
Lauben

Kronenkontrolle und Auslichtungsschnitt
Lauben
Düngung
Ballenverankerung kontrollieren
und spannen

Kronenkontrolle und Auslichtungsschnitt
Lauben

Auslichtungs- und Erhaltungsschnitt, wobei
schwachwachsende Arten gefördert werden
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Le plan du rez-de-chaussée et des abords permet d’apprécier les dimensions des espaces non bâtis. On y voit aussi, derrière l’immeuble, le pavillon circulaire qui sert de lieu de rencontre et 
que complète un sentier découvertes. Source: Inge Steiner-Molenaar
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Qualité
Avec son plan deux fois coudé et son expression architecturale contempo-

raine, l’immeuble marque l’entrée sud-est du village. Malgré ses dimensi-

ons imposantes, il laisse suffisamment d’espace aux bâtiments voisins, de 

taille bien plus modeste. L’objectif était dès le départ d’assurer une mixité 

générationnelle propice aux interactions entre habitants. Divers locaux 

pouvant être utilisés librement – bibliothèque, salle polyvalente, salle de 

fitness, pavillon avec cuisine et foyer – créent des conditions favorables aux 

activités communes. Depuis l’été 2020, une voiture Mobility électrique est 

à la disposition des habitants.

Les espaces extérieurs, très généreux, favorisent eux aussi les rencontres. 

Leur utilisation concrète a été définie par les habitants eux-mêmes, sur la 

base d’un concept d’aménagement issu de mandats d’étude parallèles 

impliquant trois bureaux d’architectes-paysagistes. Les pelouses, surfaces 

en dur et places de jeu, toutes interdites aux voitures, présentent, avec 

leurs 9'000 m2, une superficie bien supérieure aux 20 pour cent de la sur-

face de plancher déterminante que la loi cantonale sur l’aménagement du 

territoire et les constructions exige dans les plans d’affectation spéciaux.

Rentabilité
Les logements ont pratiquement tous été achevés et mis sur le marché en 

même temps (entre août et décembre 2016). Ils ont rencontré beaucoup 

de succès: fin août 2016, 30 des 46 appartements étaient loués. Bien que 

les logements présentent un niveau de qualité élevé par rapport à la mo-

yenne locale, les loyers sont plutôt modérés. C’est que l’opération n’est 

pas censée remplir d’exigences de rendement particulières, les recettes 

locatives alimentant directement un fonds de rénovation qui permettra, 

le moment venu, de financer les travaux d’entretien et de procéder aux 

investissements nécessaires (dont le véhicule Mobility susmentionné est 

un exemple). Et comme le bâtiment a été conçu selon le principe de la 

séparation des systèmes, voulant que d’éventuelles rénovations puissent 

être effectuées sans qu’il soit nécessaire d’intervenir sur la structure de 

l’ouvrage, les coûts des futurs travaux en seront réduits d’autant.

Résumé

L’immeuble intergénérationnel «Im Dorf» est le fruit d’une démarche de 

planification très professionnelle, lors de laquelle les voisins directs ont 

été dûment impliqués et la population, très bien informée et sensibilisée. 

Les propriétaires, qui ont assumé une responsabilité déterminante dans 

la conception et la réalisation du projet, ont été des acteurs clés du pro-

cessus. Grâce à la composition favorable de la population résidante, l’im-

meuble est effectivement devenu le lieu d’une vie sociale et intergénéra-

tionnelle intense. Les expériences que les habitants ont faites en près de 

quatre ans sont positives. La possibilité qui leur a été donnée de participer 

à l’aménagement des espaces extérieurs y contribue également. Quant 

à l’implication de la Fondation Brändi et du Centre suisse des paraplé-

giques, elle est un autre indice que le projet convainc.

Le fait que les 46 logements aient été mis sur le marché pratiquement simul-

tanément et qu’aucun ne soit resté vacant témoigne de l’intérêt rencontré, 

au sein de la population, par des modes d’habitat intergénérationnels 

adaptés aux besoins actuels. Quelles que soient cependant les multiples 

qualités du projet, il convient de relever que l’immeuble a vu le jour sur 

des terrains jusque-là non bâtis – même si c’est à proximité immédiate du 

centre historique de la localité, et avant la révision de la loi fédérale sur 

l’aménagement du territoire.

Points forts de l’avis d’EspaceSuisse :
–– 	Les possibilités de développement autour du centre historique de la 

localité ont été analysées dans le cadre d’études-test qui ont permis de 

dégager des options d’urbanisation judicieuses.

–– 	La vision d’un immeuble intergénérationnel complexe en milieu rural a 

été développée avec ténacité au fil des années, puis réalisée selon des 

modalités très participatives.

–– 	Les espaces extérieurs sont bien plus généreux que la loi ne l’aurait 

exigé, et les habitants participent en permanence à leur aménage-

ment.

–– 	L’immeuble présente une architecture de qualité, ainsi qu’une densité 

adaptée au contexte villageois.

De généreuses coursives favorisent les rencontres entre voisins. Photo: Bruno Steiner-Molenaar


