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L'IMMEUBLE CONFORT
ET BIEN-ETRE DOIT-IL
AVOIR UN POTAGER

ET UNE CONCIERGERIE ?

par Lois Moulas Directeur général, OID?

et Oriane Cébile Responsable des projets et coordinatrice, OID

Une enquéte sur le confort et le bien-étre dans 'immobilier de bureaux
révele les attentes prioritaires des occupants. Résultats : le confort, les
services et la santé s'averent des préoccupations prioritaires, et la prise
de conscience environnementale prend plus d'importance.

n immeuble durable est un immeuble
répondant aux attentes de ses occupants.
Ce point de départ nous a amenés a inter-
roger directement les occupants sur les
différentes dimensions du confort et du bien-étre
dans l'immobilier de bureaux, des sujets de plus en
plus présents dans le débat public. Loin de réduire
le confort et le bien-étre aux clichés des canapeés et
salles de sport, notre conviction est que l'immobilier
structure la vie de l'espace, contribue a la culture de
l'organisation et influence le travail en lui-méme.

PRODUCTIVITE, ATTRACTIVITE
€T SERENDIPITE

Lintérét des organisations pour le confort et le bien-
étre des salariés est aujourd’hui de plus en plus
marqué. Au niveau réglementaire, le groupe RBR
2020/20502 a ainsi dépassé le cadre de l'améliora-
tion de la performance énergétique pour remettre
au ceeur de la réflexion l'usager et le citoyen, notam-
ment sur les enjeux de confort et de bien-étre des
occupants.

Les démarches liées au confort et au bien-étre visent
plusieurs objectifs : accroitre la productivité, accompa-

1. Observatoire de l'immobilier durable.

gner l'évolution des modes de travall, attirer les talents
et affirmer limage de lentreprise. L'étude « Objectif
création de valeur » réalisée par Quartier Libre pour SFL
en 20133 souligne ainsi que le confort d'aménagement
permet un gain potentiel de productivité.

Gérard Degli-Esposti, Directeur de ISR immobilier
chez La Francaise REM et Président de l'OID, ren-
chérit : « Lamélioration du confort et du bien-étre
est devenue un objectif prioritaire que ce soit pour
les entreprises (a travers le développement de leur
stratégie RSE4) ou pour les investisseurs (a travers le
déploiement de leur politique ISR>). »

Part de subjectivité. L'évolution des modes de
travail implique une multiplication des formats de
travail : seul, en équipe restreinte, en groupe, a dis-
tance, ainsi qu'une importance croissante attribuée
a la créativité et a linnovation. Ces réflexions se
traduisent dans l'évolution des espaces de travail.
Espaces de détente, espaces verts, lumiére, services
aux occupants, les notions de confort et de bien-étre
recouvrent une multitude de thématiques. De fait,
faire ressortir l'essentiel, distinguer les attentes prio-
ritaires du « bonus » est difficile. Complexité supplé-
mentaire : le confort et le bien-&tre sont subjectifs
et dépendent du contexte, par exemple la taille et la
localisation de l'entreprise.

2. Le groupe de travail Réflexion Batiment Responsable 2020-2050, ou « RBR 2020-2050 » a été lancé en 2011, au lendemain de
l'adoption de la loi Grenelle |, par le Plan Batiment Durable, dans l'optique de participer aux réflexions sur le futur de la construc-

tion neuve en France.

3. Objectif création de valeur : quelles contributions des espaces de travail & la performance des entreprises ? Etude réalisée par

Quartier libre pour SFL et Paris développement, septembre 2013.

4. Responsabilité sociale et environnementale.
5. Investissement socialement responsable.

© Conciergerie MORE-PRODURABLE 2016
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La méthodologie de U'enquéte

Un groupe de travail coordonné par I'OID en partenariat avec I'Arseg a été réuni réguliérement
entre mars 2016 et janvier 2017 afin de mieux comprendre les attentes des utilisateurs en termes de
confort et de bien-étre dans les immeubles de bureaux. Une enquéte via un questionnaire en ligne
a mobilisé 275 répondants. Le périmeétre d'étude couvre 43 critéres portant sur l'environnement
de travail, les services proposés et l'implantation du batiment, identifiés a partir d'une revue de
littérature et des référentiels des certifications environnementales existantes. Afin d‘affiner l'ana-
lyse des attentes, des questions ont été posées sur le profil des répondants (age, sexe, domaine

d’activité, lieu de travail et taille d’entreprise).

Le questionnaire comprend deux axes :

cadre de leurs fonctions ;

la prise en compte actuelle estimée. =

Le Le sexe

56%
des répondants
sont
des hommes

-25 ans
26-40 ans
41-60 ans

+60 ans

35% 24%

- 250 salariés 250 a 2000 salariés

Source : OID.

> les répondants déclarant exercer une fonction en lien avec l'environnement de travail (un tiers
des répondants) ont été interrogés sur l'importance qu'ils attribuent a chaque critére dans le

> les autres répondants ont été interrogés sur l'importance qu'ils attribuent aux mémes critéres et

Le profil des répondants

le profil des répondants
L’age

5% A

La taille de ’entreprise du répondant

40%

el i (N

+ 2000 salariés

Le lieu de travail

41%
48% 76 % travaillent
o a Paris ou en région

parisienne

7%

32% des répondants
exercent une fonction relative
a I’environnement de travail.
Suivent les fonctions
techniques, dans la RSE
ou le développement durable
et dans 'immobilier.

Quattendent vraiment les occupants ? Nous avons
souhaité revenir aux fondamentaux en les interro-
geant directement sur leurs attentes et leur per-
ception de la prise en compte actuelle des criteres
de confort et de bien-étre dans les immeubles
de bureaux (voir méthodologie de l'enquéte dans
l'encadré). Les immeubles devront-ils ressembler
aux bureaux des startups ? Accueilleront-ils creches
et conciergeries ? A partir des attentes exprimées,
nous avons propose des pistes de réflexion pour des
immeubles y répondant.

GRANDES TENDANCES :
CONFORT, SERVICES, SANTE...

L'étude sur le confort et le bien-étre dans l'immo-
bilier de bureaux a permis de croiser pour chacun
des 43 critéres : les attentes des occupants, leur prise
en compte actuelle, l'importance attribuée par les
directions de 'environnement de travail et leur poids

dans les certifications existantes (HQE, BREEAM et
WELL).

Le graphique 1 positionne l'ensemble des criteres de
'enquéte a partir du niveau de prise en compte selon
les collaborateurs (abscisse), du degré d'importance
(ordonnée) et du poids attribué par les certifications
(taille). Les bulles en haut a droite correspondent aux
criteres pour lesquels le niveau dattente est fort et
qui sont considérés comme bien pris en compte par
les occupants.

Les premieres conclusions sont les suivantes :

» Les criteres de confort dans l'espace de travail
(lumiére, calme, température, ouvrants) font partie
des criteres avec les niveaux d'attente les plus forts,
mais sont également percus comme bien pris en
compte par les occupants. Ces critéres sont en
général bien intégrés dans les certifications exis-
tantes.



» Les répondants n‘'ont pas témoigné d'une préfe-
rence marquée pour un type spécifique d'espace
de travail. Les occupants souhaitent pouvoir avant
tout disposer en alternance d'espaces de travail
collaboratifs, selon les taches en cours.
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liens. Les salaries de grandes entreprises attendent
également plus de services que les autres.

Les jeunes générations ont-elles des attentes spéci-
fiques ? S'intéresser aux différences dans les attentes

exprimeées selon l'age du répondant permet d’iden-

» Disposer de services « personnalisés » dans le bati-
ment n'est pas une priorité. La position des occu-
pants est plutdt de sassurer qu'ils peuvent avoir
acces a des services de proximité. Cela traduit
peut-étre le refus de méler vie privée et vie profes-
sionnelle, ainsi que l'attachement au lien social et
l'aspect pratique (comme par exemple les creches
dont l'éloignement par rapport au domicile est un
vrai handicap, notamment dans les grandes villes).

» Certains critéres importants et considérés comme
bien pris en compte pesent relativement peu dans
les certifications environnementales (HQE et
BREEAM). Il sagit entre autres des criteres relatifs
aux espaces de travail.

tifier des sujets émergents, une démarche indispen-
sable pour programmer des immeubles de bureaux
qui répondront aux besoins des occupants dans la
durée. Si les criteres de confort et les types d'espaces
de travail ne se différencient pas spécifiquement
selon les générations, en revanche avoir acces a des
espaces de détente et de convivialité et connaitre la
qualité de lair intérieur sont des attentes plus fortes
chez les moins de 25 ans.

« Lespace de travail, l'emplacement, larchitecture,
lagencement dessinent le flux d'information et
des rapports sociaux, ils transforment les rapports
humains. On parle ici d'échanges, de convivialité,
mais aussi de rapports hiérarchiques et de gouver-

nance », fait observer Alexandre Jost, Président-

EN HAUSSE : LES ESPACES DE DETENTE
ET LA SANTE ENVIRONNEMENTALE

Les attentes ne sont cependant pas homogénes
selon les caractéristiques des répondants. Lage,
le sexe du répondant, la localisation et la taille de
l'entreprise sont autant de facteurs permettant de les
préciser et d'éviter les généralisations. La facilité et la
sécurité de l'acces aux transports en commun ainsi
que la proximité d'espaces verts sont des attentes
plus fortes chez les répondants parisiens et franci-

GRAPHIQUE 1

Délégué général de la Fabrique Spinoza, think-tank
du bonheur citoyen (voir photo page suivante).

A QUOI RESSEMBLERA « L'IMMEUBLE
CONFORT ET BIEN-ETRE » ?

A partir des attentes et du niveau de prise en compte
actuel estimeé par les occupants, des propositions ont
été élaborées pour que les immeubles de bureaux
y répondent. Nous avons cherché a proposer une

Les critéres de l'enquéte : importance et prise en compte des critéres confort et bien-étre

positionnement des données

Un certain nombre de criteres considérés

g comme importants sont encore insuffisamment
% traités et peu pris en compte par la plupart des
5 certifications.
2 Il s’agit de critéres annexes aux aspects
= techniques de confort : espaces alternatifs, Restauration avec produits sains
o espaces extérieurs. .. et respectueux de I'environnement
8
=
o
3 Espaces verts sur site
g Espaces de promenade et de détente a I'extérieur
£ °
15 . .. Infrastructure sportive et culturelle
=
g  Espacesverts @
e a l'intérieur des bureaux Décoration agréable
g .
g- [} Acces a des douches et des vestiaires
> Connaitre la qualité de I'air extérieur et intérieur
s Sante .
8 [ ) Conciergerie a disposition
Acces a une créche

Services

Vélos en prét

Suffisamment de lumiére naturelle dans les espaces .

Confort

Espaces de travail
Espace de travail ages

calme ® ==
Réglage ® o [ ]
de temprérature ®
° . .. . ‘Ouvrant pour profiter de I'air extérieur

Espace de travail personnel Eclairage artificiel suffisant,
Vue sur des espaces verts homogéne, proche du naturel
@ Ecran d'ordinateur réglable en hauteur
Y Commerces et services de proximité ® Hauteur sous plafond suffisante

Pouvoir régler [ ) Stationnement sur le site
son poste de travail Espaces de travail
collectifs  Revétements clairs des espaces de travail
.
Espace de travail a distance raisonnable
Les criteres « techniques » des ascenseurs, escaliers, toilettes

de confort sont plutét bien sl L AR
pris en compte et valorises Bureaux situés prés des fénétres
PR RE CES EEHEERS: Acces aux transports en commun
Vue sur I'extérieur
Disposer d’'un écran d’ordinateur de taille suffisante
Moyen de lutte contre I'éblouissement du soleil
Plan de travail de dimension suffisante

Certains critéres importants de bien étre
sont bien traités, mais pas forcement
via les certifications.

Niveau de prise en compte du critére selon les collaborateurs

Thématique
Niveau de prise en compte dans les certifications



Intervention
dAlexandre Jost

le 21 février 2017

lors de la conférence
« Bien-étre et travail :
comment repenser
l'immeuble

de bureaux ? »

dans le cadre

du cycle Immobilier
& Prospective organisé
par OID et le Plan
Batiment Durable.

GRAPHIQUE 2

Les résultats de l'enquéte
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vision d'un immeuble confort et bien-étre sur la base
des différents espaces parcourus par un occupant.

Le statut des différents lieux d'un immeuble de
bureau évolue. La conviction que les espaces de
travail devront permettre davantage l'ouverture, les
interactions et la flexibilité a structuré nos proposi-

visualisation des données

Répondants

Impaortance

1,0

Espaces de détente et de convivialité @

@
0.5 . ‘.
Yues sur des espaces verts @ °

Espaces verts sur site @ .. L

‘l.'. . |

» Conciergerie a disposition

0,0 °

®
® Accés & une créche

-0,8

x

-0,6

r

04 02 0,0 0,2

r

Prize en compte

Suffisamment de lumiére naturelle dans les espaces .

tions. Il sagit donc de décloisonner les espaces : le
hall d'accueil et l'espace de restauration peuvent
accueillir des réunions, les circulations permettre des
échanges informels et de la convivialité. Le travail
reposera demain de plus en plus sur les échanges et
la collaboration sur des formats variés : les bureaux
doivent pour cela multiplier les possibilités de travail
collectif et de rencontres.

Culture d'entreprise. Lespace de travail contribue
également a la culture de l'entreprise et influe sur
le travail en lui-méme. Par la diversité des espaces
disponibles, open space, espace individuel, espaces
informels, les bureaux doivent ainsi permettre tant la
concentration par l'isolement que la collaboration et
l'ouverture. Les salles de réunion sont flexibles afin
de s'adapter au nombre de participants et a l'objectif
de la réunion. Les espaces de détente y ont toute leur
place, qu'il sagisse d'une salle dédiee, de toits ameé-
nages ou de jardins.

» Ces pistes d'action sont déja mises en ceuvre. Lune
des ambitions du Lemnys, projet de regroupement
des sieges du groupe La Poste et de ses branches,
est ainsi de renforcer la coopération entre les sieges
et l'unité du groupe. Le siege de La Francgaise met

: la visualisation interactive des données est accessible en ligne

Thématigue

M confort

M Détente

e Eszpace de travail

[ | Espaces verts
Mobilité

M sante

M services

Certification
0

1
D 2
3

0,4 0,6

r

Cette visualisation permet d'identifier l'importance attribuée aux criteres et la prise en compte estimée selon 'age et le sexe
du répondant.

1. Les résultats de l'enquéte (prise en compte des critéres selon les occupants, importance, poids dans les certifications) sont disponibles sur le site
de I'OID via un outil de data visualisation. Lien : http://www.o-immobilierdurable.fr/confort-bien-etre/.
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a disposition des infrastructures sportives et cultu-  » Plus ambitieux encore : si limmobilier influe sur le

relles. Le Zéphyr, immeuble développé par Covéa cadre de travail et le travail en lui-méme, comment
Immobilier pour MAAF Assurances, met a dispo- un projet immobilier peut permettre une transfor-
sition des occupants un patio végétalisé dans une mation du travail et des modes de management ?
logique de circuit court. Réponse dans quelques mois. 4
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