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(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
X X X XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
[ X X XX X X XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
[ X XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
X M XXX XX X XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXEXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX
CX XXX XX XXX XXX XIS XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXEKEXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXXXXXXXXXEXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX X X X X X X X X X X X X_X XX XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(X X X X X X X X X X X X X|x XX XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XXX XXX XXX XXXXIXERFXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(X X X X X X X X X X X X X ‘ XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXX
XXX XXX X XX XXX XXX XXX XXX XXX XXX
(XX XXX XXXXXXXXXXXXIXAKXXXXXXXXXXXXXX XXX X
CX XXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
(X X X X X X XXX XXXXXXXX XX XXX XXXXXXXXXXXX X
’ XXX XXX XXXXXXXX XX XXX XXXXXXXXXXX X
/ X X AL X < XX X XX XXXXXXXXXXX X
A\X CX XXX XXX XXXXXXXX X

XX XX XXXXXXXXXXX X

L, k X X X X X X X X X X X XXX X X
{///////// XX XXX XXXXXXXXXX X

LX XX X X X X X X X X XXX X

7 LoDX X X X X X X X X X X X X X

% X X X X X XXX XXX X X X

Z 7 X X X X X X X X X X XM X X X

7 /4 XX X X X X X X X[ X X x x

7 / X X X X X X X X X X

///////////////// X X X X XX XXXXXX

//// %, X X X XK X X X X X X

7 X X X X X X X X X

X X X X X X X

X X X X X X X

O™ X X X X X X X

X X X X X X XX X

KX X X X X X X X X

XA X X X X X X X X X

X X X X X X X X

X X X X X X X X

X X X X X X X X

X X X X X X X X

X X X X X X X X X

SX X X X X X X X

¢ %X X X X X

TN X X X X

X X X X

X X X X X X

X X X X X

///////// { X X X X X X X

'////// / X X X X X X X

// XX X X X X X X XX

: // X X X X X X X X X

L K X X X X X X X X X

A X X X X X X X X X

XX X X X X X X X X

X X X X X X X XXX

X X X X X X X X X X

X X X X X X X X X X

X XAX X X X X X X X X X

v S X Rx % X X X X X X

CRRIX X X X X X X X X X X X XXX XN XX XXX

KX X X XXX XXXXXXXXXXXXX)XXXXX

XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXEXXXX

LX X X X X X X X X X X XX X X X XXX X XXX XX

XX XX XXXXXXXXXXXXXXXXXKXXX

XX X X X X X XXX XXXXXXXXXXXX\X X

XXX X XX XXXXXXXXXXXXXXX XXX

XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXAXX

XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

IX XXX XX X X XXX XX XXXXXXXXXXXXXXX

X KX X XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

X x{. UX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

¢ X XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XX XX XXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX>
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX>
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
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- LE REVE

DE LECONOMIE METROPOLITAINE -

4y SOCI€1E ) AUTOUR DU GRAND PARIS EXPRESS,
DES TERRITOIRES D’'INVESTISSEMENTS DURABLES.

Paris VR 4
Premier aéroport d’affair
européen.
OU INVESTIR DANS LE GRAND PARIS ? PARTOUT DES TERRITOIRES PUISSANTS ET COMPETITIFS... Péle de 80.000 emplois.

Lle-de-France est une région riche de ses territoires. Le métro automatique du Grand Paris Express prend appui a la fois sur des
grands poles territoriaux de classe mondiale et sur de multiples espaces diversifiés par leurs activités économiques et qui présentent
déja un potentiel destiné a étre enrichi par la réalisation du Grand Paris Express. Le cceur parisien de I'agglomération en particulier est une
ruche de métiers a trés haut niveau de qualification et d'établissements porteurs de fonctions remarquables, qui font de la métropole du
Grand Paris une ville-monde. Avec plus du tiers des créations d'entreprises dfle-de-France, elle joue aussi a I'échelle de la région un role
d'incubation, renforcé depuis une dizaine d'années par une action vigoureuse des autorités municipales. La région est donc un systéme
d'écosystemes territorialisés structuré par des pdles majeurs.

Projet : développement de L
aéronautique.

La stratégie de développement de la région est ainsi nécessairement fondée sur le maillage aussi bien physique que culturel entre Industrlgs d"; la creation et du cinéma,
des poles de développement structurants et des territoires dans lesquels se situent un considérable potentiel d'entrepreneurs, des 3¢ quartier d'affaires en Ile-de-France.
milliers d'entreprises et de services, des commerces de toutes tailles, des établissements de recherche de toutes natures et de toutes Péle de 150.000 emplois. |
dimensions, des multiples structures de formation et d'enseignement supérieur. C'est d'une plus grande efficacité de ce maillage que

o " . R
viendra le renouveau industriel de la région et du pays. Projet : 7,6 millions de m? de bureaux et

de logements.

Le

st

&
GENNEVILLIERS =5 ’
Deuxiéme port fluvial d’Europe.

© Potentiel : 150 hectares d'activités logistiques et
portuaires.

\\\\uII|.llll|||l|lllllllllllllllllllllllllb,,
o

St-Ouen RER C

La Défense

2

) ) | ) Saint-Lazare
Premier quartier d’affaires en Europe.

Péle de 160.000 emplois. R

T

%,
K

Chatelet-Le

Olympiades

SATORY / SAINT-QUENTIN / VERSAILLES
Péle de lautomobile et de la défense.

Pont de Sévres Issy RER

LIGNE 15

Chatillon - Montrouge

&
S
S
N

Vitry Cen

\
-

Satory

\/ Versailles-Chantiers Villejuif Institut
Gustave Roussy

Saint-Quentin
A Es

LIGNE 18
Antonypdle ,A:
Massy-Palaiseau ()

8o 9
i Massy € A
ﬁ

PARIS-SACLAY

Premier pole technologique de recherche
et d’enseignement supérieur en Europe.

o Pédle de 350.000 emplois.

e En projet : une ville-campus de 1,6 million de m?.

Massy Opéra éroport d’Or

Orsay - Gif | )—/(37

Palaiseau
Source : Société du Grand Paris
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es Centre d’affaires international avec
le parc des expositions de Villepinte.
Péle de 16.000 emplois.

EuropaCity, complexe consacré aux
commerces et aux loisirs.

 filiere

Aéroport Charles de Gaulle T4

Le Mesnil-Amelot

Aéroport Charles de Gaulle T2

*

COMPARAISONS INTERNATIONALES

D

Parc des Expositions

GRAND ROISSY

Aéroport CDG, parc d’activités, fret,
logistique.

e Pdle de 170.000 emplois.

© En projet : 3 millions de m? de fret,
tourisme d’affaires, centre d’affaires et
centres commerciaux.

Sevran - Livry

Bobigny P. Picasso
Clichy - Montfermeil

¢

CAMPUS CONDORCET
Premier pole universitaire européen
en sciences humaines et sociales.

© En construction : 1,3 million de m? de
logements et de bureaux.

Rosny-Bois-Perrier

s-Halles
Val de Fontenay
are de Lyon

Noisy - Champs

LIGNE 15

Chelles

MARNE

Saint-Maur - Créteil

e Pdle de

CITE DESCARTES

Industries de la ville durable avec Advancity,
le consortium Efficacity et premier pole
d’enseignement supérieur de UEst francilien.

120.000 emplois.

Le Vert de Maisons

SEINE AMONT / VALLEE DE LA BIEVRE
Biotechnologies et sciences de la vie.

365.000 emplois.

° En projet: 1,6 million de m? de logements et de

MARNE
Les Ardoines
* Pole de
s bureaux.
t'de Rungis ‘0/4,@ L

ORLY / RUNGIS

Aéroport logistique, 1° marché de

produits frais au monde.
e Péle de 130.000 emplois.

e En projet: 900.000 m? de bureaux,
TGV et la Cité de la gastronomie.

ly

une gare

PROPOSITIONS

A l'origine du projet Grand Paris : un
projet économique, celui de donner
un coup d’accélérateur a la locomotive
nationale (le PIB de [I'lle-de-France
représente  31% de la richesse
nationale) en rendant efficace le
lien entre des grandes polarités
économiques fortement identifiables.

Ce «réve de I'économie métropolitaine»
se traduit aujourd’hui par les objectifs
de développement  d’immobilier
économique autour des futures gares
du Grand Paris Express. La carte ci-
contre présente donc la structuration
de dynamiques économiques
préexistantes autour des nouvelles
lignes.
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- LA GARE REVEE

ET LA CONCURRENCE TERRITORIALE -

(1) SAEM Val de Seine | * Le Trapéze : Patrick (3) SEMABA | Arte Charpentier
Chavannes et Thierry Laverne * Quartier du pont (4) SADEV 94 | TVK
de Sévres et liaison avec le trapéze : Christian (5) SADEV 94 | TVK
Devillers « lle Seguin : Ateliers Jean Nouvel et (6) EPAORSA | Plan guide : SEURA , ZAC Seine gare

Michel Desvigne  vitry : Germe&Jam
(2) SEM 92 | Atelier 2A

343 100m2

(2)
46 000m2

110 000m2

©



Les gares du futur Grand Paris Express se présentent
comme des accélérateurs de projet urbain et
comme des polarités économiques denses.

Si la logique de rapprocher les emplois des axes

va pas sans poser de questions sur la concurrence
territoriale qu’instaure alors un tel fonctionnement
dans un contexte de bulle de I'immobilier tertiaire
et une incertitude face au modéle du bureau en lle-
de-France.

de transport reléve d’une logique d’aménagement
non dénuée d’intérét, la systématisation de grands
projets de bureaux autour des futures stations ne

T+
P

/- 'saint’ .
/ ’ + +Méul’+ +
I, ., Créteil

+

=+ DE 1,3 M DE
M2 DE BUREAUX
PROGRAMMES

450 000m2

(5)
365 849m2



Documents de contractualisation, les CDT,
dont I'avenir est aujourd’hui incertain face a la
recomposition produite avec la création de la
MGP, effectuent le recollement des projets en
cours et esquissent pour le Grand Paris une
surreprésentation de la programmation bureaux. Si
tous ces m2 ne verront pas le jour, ils interrogent
malgré tout sur le récit économique métropolitain
en construction.

~ CERGY PO




" ROISSY CDG
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PROGRAMMES DANS LES CDT D’ICI
A 2030

10.8 M DE M2 DE BUREAUX
ECONOMIQUE PREVUE
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100 000 m2 de bureaux prévus




- DU PROJET INITIAL

AU GPE AUJOURD'HUI :
DOUBLEMENT DU NOMBRE DE GARES -

2010-2011

- LE GLISSEMENT

DU MODELE -

Pty
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Nombre de permis de construire
bureaux déposés par décennie

1980-1989
Louest parisien tout e : Dl o
puissant J : %\?N B

1990-1999
L'apparition de polarités
nouvelles

2000-2009
La recomposition du
paysage économique
francilien

Source données : IAU IDF



La pléthorique programmatldn tertiaire et ses
incertitudes dessine qur lé Grand Paris une
nouvelle géographie des" quartiers d’affaires
entendus dans leur sens Lﬁrge comme polarités
de travail fortement tertiarisées mais €galement
accueillantes a des nouvelles fb‘rmgs de travail.

La dynamique de projets urbains énclenphée 3
autour du GPE ouvre le champ des poss:ble?s -et
des incertitudes-sur bon nombre de terr:to:rés.
dont [I'attractivité et le dynamisme économique': N
est a I'aube d’évolutions profondes. Ainsi plusieurs TREITRS
modeéles se cétoient voire se confrontent, répondant : |
a des logiques de marchés diverses.

Tangentielle oy,
“2ee o Yoy,

¥
.
l

QCA, Iancetr

GESO, mnovatl .

c |V|te

lt':e_’{e oues

L/
A
Y
© 51: o e, Ry VERS ILLES CHANTIERS«
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. .
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<ROSN BOJS PERRIER
0‘..’0‘ *

Tissu économique existan
Activités
- ‘ Q&S ine Amont, le e
€ K) uve Iement m |xte Bureaux programmés

Gréation

- . Restructyration démolition-
] reco uction

Réseau RER et Transilien

1 Réseau LGV

.......... Grand Paris Express

Soukce données : IAU IDF




Des raisons multiples aménent a remettre en cause
le modéle «100%» tertiaire, notamment I'évolution
des modes de travail, liés a des bouleversements
sociétaux auxquels I'immobilier de bureaux semble
aujourd’hui hermétique.

Ainsi, le développement du mode «projet» ou
encore la révolution numérique participent de ce
bouleversement profond des modes de travail.
Dans ce cadre, les grands plateaux de bureau,
modéle souvent unique pour satisfaire en théorie
le plus grand nombre, apparait en décalage. Les
attentes des salariés quant a leur cadre de travail
se font de plus en plus fortes et les entreprises ont
désormais compris que la productivité avait tout a
y gagner.

Le développement des espaces de co working en
premier lieu par des pionniers relevant de la classe

18

créative est notamment en train de bousculer les
entreprises plus classiques dans leurs pratiques
des espaces de travail.

Parailleurs, avec le développementdestechnologies
de linformation et de la communication, le
nomadisme devient une valeur clef du monde du
travail et le poste de travail tel qu’il était concu
comme le prolongement du salarié lui-méme, perd
de son sens. Au dela de la flexibilité, profitable a la
productivité du salarié, I’entreprise trouve alors un
intérét dans la rationalisation économique de son
matériel.

Ainsi les grands acteurs de I'immobilier développent
aujourd’hui ce type d’offre de lieu de travail, loin du
produit immobilier tertiaire standard qui constitue
leur coeur de métier.






CREATE
s 0

ACCELERATE

EXPERIMENT

CONNECT

- UNE
TENDANCE
LIEE AUX
INDUSTRIES

CREATIVES ...

1. Source : numa.paris
2. Source : coworkshop.fr
3. Source: remixcoworking

20
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. QUISE
GENERALISE -

‘Nouve:lle geneatlon i

BOUYGUES
«NEXT DOOR»

«Développeur-
opérateur urbain,
Bouygues Immobilier
poursuit sa démarche
de créateur de la ville
de demain en lancant
Nextdoor, une nouvelle
génération

COMPARAISONS INTERNATIONALES

PROPOSITIONS

_

d’espaces
professionnels pour
les entreprises en
milieu urbain afin
d’accompagner leur
développement au sein
du tissu économique
local et de répondre
aux besoins de leurs
salariés.»

NEXITY
«BLUE OFFICE»



- UNE DEMANDE

DE REDUCTION DES COUTS -

e
e
e
e

30 salariés pour 20 postes, L
Réduction du nombre de m? par salarié

Eml:ml- il

Ei:-mil- il

Eml-ml -l

Emi- -l

El:ml- il

touvez & partagez des espace

22

VALEURDU :
NOMADISME '

Ainsiunfaisceau detendancesa lafois sociologiques
et financiéres justifient la prise en compte de
bouleversements réels dans le produit immobilier
bureaux tel qu’il se concevait jusqu’alors.

L'lle-de-France accueille 40% des cadres et
professions intellectuelles francais, populations les
plus concernées par ces changements profonds
des pratiques et ellessmémes déja de longue
date marquées par des formes de nomadisme du
travail, tout du moins par une limite floue entre vie
professionnelle et vie privée.

73% DES CADRES FRANCAIS
TRAVAILLENT

EN DEHORS DE LEUR BUREAU

Sondage Opinion Way / Tissot, Barométre Janvier
2010, sur la frontiére entre vie professionnelle et
vie privée



- DES MARG ES

DE PROGRESSION IMPORTANTES -

PART DES SALARIES SE RENDANT
DANS LEUR ENTREPRISE TOUS LES

JOURS :
ALLEMAGNE / PAYS BAS
GRANDE BRETAGNE

teletravail + tiers lieux

- ... CORRESPONDANT

AUX ASPIRATIONS DE LA NOUVELLE GENERATION
ARRIVANT SUR LE MARCHE DU TRAVAIL -

... INTERROGE SUR LA PERTINENCE
DES MODELES IMMOBILIERS
ASSOCIES AU TRAVAIL

Source : enquéte de juin 2013 de la chaire immobilier et développement durable de 'ESSEC sous la
direction d’Ingrid Nappi-Choulet, auprés de 492 étudiants de I’école.
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(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XXX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX XXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
q X XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

X XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

<\ X XX XXX XXX XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXEXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXX
CX XXX XX XXX XXX XIS XXX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXX XXXXXXXEKEXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XX XXX XXXXXXXXXXEXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
CX X X X X X X X X X X X X_X XX XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(X X X X X X X X X X X X X|x XX XX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(XXX XXX XXX XXXXIXERFXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
(X X X X X X X X X X X X X ‘ XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXX
XXX XXX X XX XXX XXX XXX XXX XXX XXX
(XX XXX XXXXXXXXXXXXIXAKXXXXXXXXXXXXXX XXX X
CX XXX XX XXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX X
(X X X X X X XXX XXXXXXXX XX XXX XXXXXXXXXXXX X
’ XXX XXX XXXXXXXX XX XXX XXXXXXXXXXX X
/ X X AL X < XX X XX XXXXXXXXXXX X
A\X CX XXX XXX XXXXXXXX X

XX XX XXXXXXXXXXX X

L, k X X X X X X X X X X X XXX X X
{///////// XX XXX XXXXXXXXXX X

LX XX X X X X X X X X XXX X

7 LoDX X X X X X X X X X X X X X

% X X X X X XXX XXX X X X

Z 7 X X X X X X X X X X XM X X X

7 /4 XX X X X X X X X[ X X x x

7 / X X X X X X X X X X

///////////////// X X X X XX XXXXXX

//// %, X X X XK X X X X X X

7 X X X X X X X X X

X X X X X X X

X X X X X X X

O™ X X X X X X X

X X X X X X XX X

KX X X X X X X X X

XA X X X X X X X X X

X X X X X X X X

X X X X X X X X

X X X X X X X X

X X X X X X X X

X X X X X X X X X

SX X X X X X X X

¢ %X X X X X

TN X X X X

X X X X

X X X X X X

X X X X X

///////// { X X X X X X X

'////// / X X X X X X X

// XX X X X X X X XX

: // X X X X X X X X X

L K X X X X X X X X X

A X X X X X X X X X
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Le territoire de La Défense défraie la chronique
tout autant qu’il fascine : indéniable locomotive
nationale et méme européenne le quartier d’affaire
désormais vieillissant supporte difficilement I'image
que renvoie certaines de ces tours qui ont du mal
a se remplir. Ainsi s’interroger sur La Défense c’est
avant tout faire le constat d’un certain modéle qui
s’essouffle.

38 300m*

Marquée par un taux de vacance supérieur au reste
de I'lle-de-France ou au QCA La Défense subit par
ailleurs de plein fouet la concurrence des nouveaux
quartiers d’affaires franciliens.

7 600m*

L] 9074

15 200m?
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- LE CHOIX

DES CAMPUS EN iLE DE FRANCE -

SUEZ ENVIRONEMENT THA\
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................................... THALE
LOYE RS . ) '.: 500 m2 10 00(
- TOUR A LA DEFENSE: :
500€/M2

i\XELIZY 250- 300€/ .

e R BOUYGUES
.................................... 50 000 mz

BOUYGUES
65 000 m?

DASSAU LT
SYSTEMES
60 000 m?

I: Implantation d’origine
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LES R W U )

00 m2 : .
0 ‘3‘35 3.‘,’52 A : COUTS D'UNE TOUR
DOC P = +30%

UEZ58 000 m2
(s) m?4000

) m2

PROPOSITIONS

Reflets d’une organisation moins hiérarchisée et
davantage tourné sur le mode «projet» le modéle des
campus connait son heure de gloire. De médiatiques
déménagements depuis La Défense ont participé a
mettre en exergue ce modéle présenté comme plus
adapté aux nouvelles attentes des salariés.
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COMPARAISONS INTERNATIONALES PROPOSITIONS
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COMMENT NEGOCIEB LE TOURNANT
DE LA NOUVELLE ECONOMIE ? -
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CONTEXTE GLOBAL
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A I’heure de la montée en puissance de la «<nouvelle
économie», ou devrait-on plutét dire DES nouvelles
économie, La Défense fait figure d’ancétre,
accueillant les figures de proue de la «ieille»
économie.

Comment demain se rendre accueillante a toutes
les formes économiques afin d’assurer la pérennité

LA DEFENSE, LES ALEAS D’UNE LOCOMOTIVE

COMPARAISONS INTERNATIONALES PROPOSITIONS

du modéle ?

Plus que tout autre métropole (cf. benchmark a la
suite de ce document), Paris est marquée par une
dichotomie spatiale trés forte qui voit les entreprises
de la nouvelle économie et de I'’économie créative
se concentrer dans I'Est parisien et aux abords du
QCA.
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- CONSEQUENCES SPATIALES

DE LA NOUVELLE ECONOMIE
ORGANISATION DES QUARTIERS D'AFFAIRES
... VIA DES COMPARAISONS INTERNATIONALES -

CE QU'ON A REGARDE ...

Emprise

) ) ) Monuments
du quartier d'affaires

Enseignement supérieur v

\/
N\

Lieux créatifs
Lieu(x) de la emblématiques
surreprésentation
d'emplois créatifs

X X X
X X X
X X X
X X X

N’ayant aucune prétention d’exhaustivité cette comparaison internationale a pour objet de re situer La
Défense au regard d’autres grands quartiers d’affaires mondiaux quant au fonctionnement diversifé de
leurs économies respectives.
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- FRANCFORT
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- NEW-YORK -

55,99% DES EMPLOYEES DE MANHATTAN
VIVENT DANS UN RAYON DE 1.6 KM AUTOUR
DE LEUR LIEU DE TRAVAIL

-------------------------------------
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COMPARAISONS INTERNATIONALES
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URBAN DESIGN GUIDELINES
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(CBD / Central Subzone)
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LIST OF GAZETTED NATIONAL MONUMENTS
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- PASSAGE

D'UNE CONCENTRATION D'ENTREPRISES
A UN ECOSYSTEME ECONOMIQUE -

POSTULATS:

- La Défense construit sa
stratégie non plus autour d'une
offre immobiliére mais d'un
développement économique
sectoriel : la finance

STRATEGIE:

- Passage d'une logique
immobiliére a une logique
industrielle

- Démassification des acteurs

- Réflexion sur la mixité d’'échelle
et I'écosystéme

- Economie créative et acteurs
hybrides

- Travail autour des proximités et
des lieux d’intersections
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PROPOSITION
LE QAHNS

Comme le montre Bruno Marzloff , la
dispersion des temps de travail due a la crise
du couple mobilité-travail et aux nouvelles
possibilités de travailler ici et ailleurs, est
lourde de conséquences sur I'aménagement
urbain, tant la prise en compte des « sans
bureau fixe » devient déterminante. A I'ére de
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la non affectation des bureaux, ou chaque
espace de travail répond de plus en plus a
une fonction précise : salles de réunion de
différentes tailles, salles de visioconférence,
espaces de détente etc., il devient essentiel
de s’interroger sur l'avenir des monolithes
de La Défense. D’autant que derriére cette
réorganisation des espaces de travail se
joue bien une optimisation des colts,
pour des entreprises portant une attention
accrue aux dépenses liées a leur portefeuille
immobilier. Le développement médiatique
de campus d’entreprises flambants neufs
dans la métropole ne fait qu’accentuer cette
interrogation, en particulier lorsque des
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entreprises présentes a la Défense de maniéere
historique s’y délocalisent. Derriére cela, c’est
bien tout I'imaginaire lié a la tour qui semble
interroger passage d'un fonctionnement
segmenté et hiérarchisé a une organisation
horizontale, fonctionnant par projets et
utilisation des espaces de travail au gré des
besoins.

I nous semble alors que l'effet d’adresse
constitue pour la Défense le principal levier qui
puisse permettre de soutenir une concurrence
exacerbée etjustifier une offre intrinsequement
plus chére que ses concurrents. Dés lors,
plus que jamais, le quartier doit travailler a son
positionnement dans une histoire parisienne, dont
I’axe est la colonne vertébrale. Cet axe, élément
paysager, géographique et économique
indéniable, reste pour autant de faible
qualité au niveau du sol, notamment passée
la station de métro Pont de Neuilly. La Seine
infranchissable, la dalle inaccessible, I’'espace
public sous-programmé, les rez-de-chaussée
aveugles voire franchement hostiles.

Le modéle de développement de la Défense,
historiquement portée vers la verticalité, a
conduit a un délaissement progressif de la
question du sol, et ce depuis la construction
de la dalle. Nous préconisons un renversement
du spectre de I'action publique, abandonnant le
ciel pour s’intéresser presque exclusivement aux
niveaux du sol et du socle qui constitueront la
vitrine et I'attrait premier du quartier d’affaire.

Notre postulat consiste a laisser de coté la
question des tours, dont l'acteur public ne
peut plus supporter le colt de la réinvention,
d’autant que:

> La reconversion des bureaux en logements
repose (actuellement) sur une équation
économique improbable ;

> Lobjet immobilier «tour» est fondé sur
un modeéle archaique (mono-utilisateur/
stratification hiérarchique / aucune
mutualisation de services / privatisation du
RDC) qui fige le visage de la Défense et inhibe
nombre d’'innovations ;

> La réinvention de ce modéle ne peut étre lié
qgu’a un changement culturel des opérateurs

économiques dont la temporalité nous est
inconnue, mais qui sera certainement liée au
dépassement d’un point de rupture dans la
crise du modéle.

Nous pensons qu’il est temps d’engager une
révolution culturelle du quartier d’affaire, le
conduisant a innover massivement autour de la
question des services, déterminant concurrentiel
fondamental.

S’il veut survivre, le quartier d’affaire doit se
redéfinir pour mieux s’adresser aux logiques
économiques actuelles. Il doit devenir plus
qu’une somme de tours autonomes, et promouvoir
un écosystéme global de services offerts aux
entreprises, aux salariés et aux usagers divers, que
nous appelons «QAHNS», le Quartier d’Affaires a
Haut Niveau de Services

Cette action passe par un nouveau plan de
renouveau, qui s’intéresse non au gonflement
du gabarit de la tour, mais a I'ouverture des rez-
de-chaussée, a I'épaississement des socles, a une
interaction accrue de la tour avec la dalle.

Ces nouveaux espaces devront étre dédiés
aux formes nouvelles de travail, d’échange, et
a toutes les activités qui caractérisent la
limite plus floue entre vie professionnelle
et urbaine. Les moyens ne manquent pas.
Comme il a été expérimenté dans le quartier
22@ a Barcelone, la création de ces nouveaux
espaces dans les tours peut donner lieu a des
incitations de constructibilité soumises a une
conditionnalité stricte dans I'occupation des
rez-de-chaussée. Sur le modéle de Reinventer.
paris, un appel a projets en partenariat avec
des propriétaires fonciers pourrait encourager
les innovations programmatiques dans des
espaces aujourd’hui sous-utilisés.

lls offrent I'avantage inestimable a la Défense
d’étre des lieux potentiels d’accueil des «small
business» qui n’ont pour I’heure pas le droit de
cité sur la dalle.
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PROPOSITION
FLUCTUAT NEC MERGITUR ?

Le deuxiéme axe prioritaire de transformation
est celui de la Défense sur Seine. Le paysage
du fleuve, parfaitement ignoré par le quartier
d’affaire, est par contre surinvesti par
I'infrastructure.

La Seine constitue pourtant I'ADN du

développement urbain parisien, une identité
et une adresse, le bassin de son industrie
culturelle et de loisirs, ainsi qu’'un vecteur
toujours réactualisé de nouvelles mobilités,
parcours et de paysages.

88

La disposition actuelle du quartier d’affaires est
une dénégation compléte d’un paysage qui pourrait
devenir a terme son premier lieu de destination et
la meilleure réponse a son désaveu populaire.

La redécouverte du paysage de la Seine offre
plusieurs avantages:

- S’inscrire dans le prolongement historique de
I'urbanité et du mode de vie parisien;

- Offrir aux usagers une infrastructure de
paysage et de loisirs unique;

- Diversifier les publics et
destination;

- Offrir de nouveaux parcours, que ce soit
d’une rive a 'autre, ou transversalement avec
les territoires voisins.

les lieux de
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PROPOSITION
GROUNDSCRAPING

La dalle de la Défense représente un gisement
de foncier disponible dont le réinvestissement
permettrait la encore de tendre a la
diversification du type d’activités en présence.



Des propositions appelant
d’autres modes de faire,
pour produire des espaces
prompts a répondre aux
mutations induites par la
nouvelle économie

Pour passer d’un quartier
d’affaires & un écosystéme
d’affaires



UNE RECHERCHE A
POURSUIVRE ...

Linvestigation commencée cette année dans
le cadre de la commande sur les grands
quartiers d’affaires de la métropole pourra
étre prolongée en approfondissant les débats
autour de la question des modes de faire. Par
quelles modalités enclencher la diversification
économique sur les quartiers d'affaires
existants comme a la Défense ?

De méme ce travail pourrait se poursuivre
dans [l'analyse de certains quartiers de gare
autour du futur Grand Paris Express afin de faire
des propositions sur des formes renouvelées
d’immobilier de bureaux.

Le sujet du «double permis de construire» nous
semble une piste d’exploration de premier
plan tant la question de l'intégration initiale
du changement de destination d’un batiment
devient essentielle a I’heure ou I'incertitude
économique devient un état permanent.

De méme la question du maintien -ou du
redéploiement- de I'activité productive en ville,
et par conséquent dans ce qu’on appelle
«quartiers d’affaire» nous parait étre un champ
d’investigation futur nécessaire. En effet cette
question vient a nous de maniére de plus en
plus prégnante dans notre pratique du projet
urbain et s’impose lorsque I'on porte un
regard prospectif sur les nouveaux modes de
production a I’heure de la troisiéme révolution
industrielle.
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LesEchos -

Bureaux : pour éviter une future
bulle

LES ECHOS | LE 22/01 A 07:00
de Frangois Leclercq

Dans les facons de travailler, tout change. « Bureau » devient presque un mot suranné tant les
évolutions en cours montrent d'autres possibles : le nomadisme, I'émergence d'espaces nouveaux par
le coworking, les Fab Lab et autres tiers lieux, le partage s'invitant a tous les étages.

Ces pratiques nouvelles, associées a un souci permanent d'optimisation économique de I'espace de la
part des entreprises, ménent inéluctablement vers une diminution globale des espaces de bureaux
classiques et une certaine redistribution territoriale. La réalisation future du Grand Paris Express, le
métro du Grand Paris, va participer de cette redistribution des cartes en contribuant a accentuer
I'attractivité de ces polarités émergentes plus accueillantes que les quartiers d'affaires traditionnels et
monofonctionnels.

En paralléle de I'évolution de ces phénomeénes, la vie immobiliére continue, nourrie par des projections
financiéres plus que par des réflexions territoriales : 12 millions de métres carrés de bureaux sont ainsi
projetés dans la métropole, de maniére peu concertée, d'ici a vingt ans, notamment autour des futures
gares du Grand Paris Express. Tous ne verront pas le jour mais la frénésie du déménagement existe
toujours pour secouer les habitudes des entreprises, diminuer les codts ou se doter de lieux plus
efficaces. Cette équation entre construction effective, besoin global en baisse et mutation profonde des
pratiques ne peut qu'aboutir a une bulle dangereuse.

Parallélement, les grandes métropoles, Paris en téte, souffrent d'un important déficit de logements,
pourtant nécessaires a leur attractivité sans parvenir a répondre a une demande soutenue, aujourd'hui
évaluée a 70.000 unités par an en lle-de-France (& comparer a une production annuelle de 40.000 au
cours de la derniére décennie).

La rareté du foncier et les prix en découlant freinent sensiblement cet objectif louable. Les immeubles
de bureaux, de plus en plus rapidement obsolétes, peuvent faire partie de ce réservoir de terrains
invisible que tous recherchent pour produire des logements. Leur transformation est objectivement
judicieuse et peut aider a inventer des lieux d'habitat plus confortables.

Malheureusement ces opérations sont freinées par leur codt souvent prohibitif. Le prix de la
transformation revenant presque a celui d'une construction neuve. Il faut y ajouter l'incertitude d'un
chantier complexe, lié a sa situation, la découverte d'amiante parfois en cours de route, I'application des
normes... Ces mutations sont donc trés rares en dehors des zones urbaines denses. Cette réalité
économique entraine de trop fréquentes démolitions, ineptes d'un point de vue architectural ou urbain.
Chaque démolition apparait de plus tres dommageable pour des raisons environnementales, un double
chantier démolition-reconstruction étant vorace en énergie et en matiére.

Dans ce contexte, il devient nécessaire d'inventer des batiments plus accueillants a tous les usages,
proposant des facultés d'adaptation dans le temps. Chaque immeuble tertiaire construit devrait proposer
dés sa conception un volet de transformation qui permettrait de garantir sa durabilité réelle, loin des
fictions de développement durable purement technique.
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