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LE DEVELOPPEMENT IMMOBILIER
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Une philosophie de construction dont la qualité 

première réside dans la capacité à faire muter 

aisément un programme tertiaire en programme de 

logements 

Ajustement à 
l’évolution du 

marché 

Approche durable 

L’anticipation des usages 

LA POLITIQUE RSE LINKCITY France - LA RÉVERSIBILITÉ DES IMMEUBLES

DE LA TRANSFORMATION À LA RÉVERSIBILITÉ DES ACTIFS TERTIAIRES
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De la transformation à la réversibilité des immeubles



LE CONCEPT OSH
UN CONSTAT
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Besoins en 

logements 

Bureaux 

Réglementation Social  Technique 

Architecture Territoire 

Des paramètres en constante évolution 

Obsolescence 

accélérée 

Vacance

Bureaux 

Logements  

Croissance 

démographique 

Evolution des modèles familiaux 



LE CONCEPT OSH
DES OPPORTUNITES SUR LA DUREE DE VIE DU BÂTIMENT
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3 types de scénarios liés à une potentielle réversibilité

« DÉFENSIF »

Évolution du 

marché de 

bureaux 

inconnue  

Ex : La Défense 

« OPPORTUNITÉ »

Modification 

urbaine 

entrevue 

Ex : Work #1 – Lyon 

« PROGRAMMÉ »

Critères 

fonctionnels et 

temporels 

connus 

Ex : JO Londres



LE CONCEPT OSH
LA TRANSFORMATION DE BUREAUX EN LOGEMENTS
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Des coûts travaux élevés, pourquoi ?

Structure 

Façade

Normes 

Modification 
cages 

d’ascenseurs 

Percements pour 
gaines techniques 

Remplacement des 
menuiseries 
extérieures

Création 
d’espaces 
extérieurs 



LE CONCEPT OSH
LA TRANSFORMATION DE BUREAUX EN LOGEMENTS
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Lors d’un arbitrage, un scénario souvent écarté ?

Revente de l’actif après transformation des bureaux en logements ? 

Revente de l’actif bureaux en l’état ?  

Revente de l’actif bureaux suite à une rénovation partielle ?  

Revente de l’actif bureaux suite à un curage ?

Modernisation pour reprendre une gestion locative efficace ?   

?

Marché de logement supérieur à celui des bureaux

Prérequis architecturels et techniques pour transformation ? ?



LE CONCEPT OSH
DE LA TRANSFORMATION A LA REVERSIBILITE
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Diminuer les coûts et les délais de transformation

o Limiter les percements de dalle

o Pas de reprise de la façade

o Pas de reprise structurelle

o Conservation du faux-plancher

o Pas de remplacement de l’ensemble des faux-plafonds

o Circulations verticales (escaliers et ascenseurs) conservées

Une transformation comparée à une transformation « classique »

Modèle économique 

de la transformation de 

bureaux en logements



LE CONCEPT OSH
WORK#1 – IMMEUBLE PILOTE DU CONCEPT OSH
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LYON CONFLUENCE

ZAC 2 : Un quartier en pleine 

rénovation urbaine

+ 4 000 habitants

+11 000 emplois



LE CONCEPT OSH
WORK#1 – IMMEUBLE PILOTE DU CONCEPT OSH
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Un contexte idéal : le déclassement de l’autoroute A6 A7

Aujourd’hui 

Autoroute A6 A7 

Et demain ?  

Boulevard urbain aménagé

Aujourd’hui Demain (Horizon 2030)   



LE CONCEPT OSH
WORK#1 – IMMEUBLE PILOTE DU CONCEPT OSH

13

Aujourd’hui 

5 700 m² de bureaux 

Et demain ?  

58 logements possibles   

Lyon - Confluence  

Architecture : David Chipperfield Architects – U.K. et AIA Architectes 

Investisseur : Grand Ouest Gestion d’Actifs 

SCPI Atlantique Murs Régions 
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Les aspects analysés par les Architectes – Les questions que nous nous sommes posées

▪ Contexte urbain et législatif

▪ Aspects architecturaux ( destination d'utilisation)

▪ Normes et réglementations

▪ Aspects techniques

Pour conduire au projet architectural
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Contexte urbain et législatif

▪ Lyon Confluence ilôts A1 et A2 au nord du Master plan, à l’intersection avec le quartier Ste Blandine, 
le long de l’autoroute.

▪ Plan directeur établi par Herzog & de Meuron/Michel Devigne Phase 2

▪ Fiche de lots de l’Atelier Ruelle ( socle)

▪ PLU/PLUH 

▪ Parking public existant

▪ Retour d’expérience SPL/Tribu sur la Phase 1

Horizon à moyen terme de la réversibilité. 
(Evolution de certaines normes, accessibilité, I.M.H. loi ELAN 2018)

Bâtiment dont une partie pourra être reconvertie/Bâtiment conçu pour être 100% réversible)
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Contexte urbain et législatif
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Contexte urbain et législatif
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Contexte urbain et législatif
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Contexte urbain et législatif: Travail sur les façades
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Contexte urbain et législatif: Travail sur les façades
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Contexte urbain et législatif: Les façades
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Aspects Architecturaux: bureaux /logements

▪ Gabarits (épaisseur du bâti, hauteurs de dalle à dalle, …)

▪ Façades (aspect, surfaces de vitrages)

▪ Accès à l’extérieur (balcons/loggias)

Architecte Anne Démians
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Normes et réglementations logements/bureaux

▪ Réglementation incendie (classement, dégagements, désenfumage, Stabilité au feu des structures, C+D Façades, accès pompiers);

▪ Accessibilité;

▪ Sismique (catégorie…) ;

▪ Acoustique (intérieure /extérieure locaux/locaux, locaux/sol…) .   
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Normes et réglementations logements/bureaux: différentes études de scenarii de conversion
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Aspects techniques

▪ Trames structurelles différentes Bureau/Logement ( Trame libre logs et bureaux 1,35m, circulation verticale: escaliers et ascenseurs)

▪ Besoins en CVC différenciés( air neuf, chauffage, climatisation, Eaux Usées, Eau chaude / Eau froide)

▪ Besoins en ELEC différenciés ( éclairement, CFA CFO)

Le concept OSH

Les mesures conservatoires
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Le projet architectural - Plan Niveau 0
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Le projet architectural – Etage courant et mezzanine
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Le projet architectural : L’espace majeur
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Le projet architectural : Réversibilité logements
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Le projet architectural : Réversibilité logements



LE CONCEPT OSH
WORK#1 – IMMEUBLE DE BUREAUX REVERSIBLE
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Etages courants  – Bureaux 

1er cycle de 
vie 

2nd cycle de 
vie 

Etages courants  – Logements

Dernier niveau – Bureaux Dernier niveau – Logements



LE CONCEPT OSH
WORK#1 – IMMEUBLE DE BUREAUX REVERSIBLE
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LE CONCEPT OSH
WORK#1 – IMMEUBLE DE BUREAUX REVERSIBLE
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LE CONCEPT OSH
DU CONCEPT A LA REALITE
WORK#1 – EN IMAGE

© Jérôme BOUCHERAT / LYON CONFLUENCE – juillet 2021



LE CONCEPT OSH
DEVELOPPEMENT DE LA REVERSIBILITE
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Investisseurs, la clé de voute du développement

Sécurité face à une potentielle vacance 

Qualité et pérennité des ouvrages assurées

Rentabilité efficace au sein d’une vision long terme 

Coût carbone diminué : Ethique et Durabilité 

Participation à un urbanisme raisonné et maîtrisé 

Arguments en faveur de la conception réversible 

Vision « court-terme » Vision « long-terme » 

Rentabilité progressive  

Revalorisation forte 

Rentabilité maximale 

Profit immédiat 



LE CONCEPT OSH
DEVELOPPEMENT DE LA REVERSIBILITE
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Investisseurs, la clé de voute du développement

Linkcity expérimente un outil de simulation pour accompagner au cas par cas ses clients sur les 
projections financières et d’affirmer l’intérêt d’intégrer l’offre Office Switch Home.
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