
À
la recherche

du« justebesoin »

Commentcombinerperformanceéconomiqueet performance
environnementaledanslesprojetsimmobilierstertiaires ? Retourd

' expériencesur
deuxcasrécents.

11.1
a gestionpatrimoniale n'

a jamaisétéplus
complexequ'aujourd

' hui .

Et nousdevons
enconvenir

,

ellesecomplexifiera davantage
danslesannées à venir

,

notamment sousle coupde
la loiditeGrenelle II

,

avecl

'

intégrationdela norme
BCCdictantla performanceénergétiquedes
bâtimentsdedemain . Cettemiseauxnormesva
nécessairementengendrerdescoûts
significatifspourlesentreprises
deréseaux

,

carl

'

exigenceforce
,

danscertainscas
,

la divisionpar
3 ou

4 desconsommations . Les
retours d

'

expériencefont
parlerdesurcoûtsdel

' ordrede5

à 20%%pourdesbâtimentsHQE ,

avecdesretourssur
investissementsaffichésavoisinantparfois
les15ans.. . Si cessurcoûtssont
acceptables et defaitacceptés
surdes« bâtimentsvitrines »

,

celanesauraitêtrele caspour
grandeéchelle.

Pourunbâtimentperformant
encoûtcomplet
Peu

d

'

entreprisessesontaujourd ' huiengagéesdans
unedémarchesystémiqued

'

intégration intelligente
desenjeuxdéveloppement durable

. Parintelligente ,

nousentendons unedémarchequipermettede
concevoir unbâtimentperformantencoûtcomplet ,

sainet

confortablepourlesutilisateurs
,

et respectueuxde
l

' environnement . Notreexpériencenousa montréque
lesprincipauxobstaclessontde3 natures :

unmanque d

' ambitionpourrepenserglobalement
le concept à l

' aunedecesnouveauxenjeux
(

démarcheparnaturetransversale impliquant l

' ensemble
despartiesprenantes )

;

unmanqued

' ouvertureet deveilletechnologiques
surdessolutionstechniquesinnovantes

(

touten
gardantà l

' espritquelessolutionslesplus
performantessontsouventlesplussimples )

;

unmanqued

'

accompagnementauchangement
pourl

' évolutiondespratiquesdesexploitantset de
leursprestataires (

isolantmalposéaumomentdes

Lesretoursd

'

expériencemontrent
dessurcoûtsdel

' ordrede5
à 20%%

pourdesbâtimentsHQEavec
desretourssurinvestissements

avoisinantles1
5 ans

undéploiementà

travaux
,

zonescommerciales surchauffées
,

zonesde
stockage chauffées

,

tri sélectifmaleffectué...
).

Et pourtant lesbonnespratiquesexistentet leschoses
sontentraindebouger . À titred

'

exemple , Keplera

menérécemmentdeuxopérations d

'

optimisationdes
investissements immobiliers

,

surunparcdebâtiments
tertiaires d

' unepartet surunsiteindustriel
et

logistique
d

' autrepart.
Danslesdeux
cas

,

lesmaîtres
d

'

ouvrageétaient
également les
exploitantsdes
bâtimentsqu' ils

fontréaliser. Ces
acteurs

,

ungrand
de

la distribution
spécialisée ( parc
de200magasins )

et unindustriel
,

sous-traitantdel

' industrieautomobile
,

sontdonc
éminemmentconcernésparl

'

optimisationducoût
completdeleurprojetimmobilier.
Rappelonsquela répartitionducoûtcompletd

' un
bâtimentclassiquependantsaduréedevieestde
25%%pourla conception et construction

et de75%%

pourl

'

exploitation et la maintenancetechnique . Pour
la grandesurfacespécialisée ,

l

'

éclairagereprésente
43%%desdépensesénergétiquestandisquele

chauffage et la climatisation
y

sontpour28%%
;
tandisque

notredeuxièmeclientindustrielbudgétaitplusde
150000eurosenénergieparansoitprèsde2000
eurosparan

et paremployésursesdeuxanciens
sitesindustriels et logistiques !

LESAUTEURS
PierreRougieret ValériedeRobillardsontrespectivementassociéfondateur

et managerenchargedel

' offredéveloppementdurablechezKepler,

cabinet
deconseilspécialisédansl

' optimisationdela performance opérationnelle :

l

' innovationet conceptiondesproduits ,

lesachats
,

la supplychainet les
opérationsdeproduction et d

' exploitation . Fondéparquatreingénieurs
disposantdeplusdequinzeannées d

' expérience,

le cabinetpoursuitsonactivité
depuis2007avecuneéquipe d

' unetrentainedeconsultants.
http : / / kepler-consulting.com
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Bienquecesdeuxexpériences s' appuientsurdesmontages
oùle

coûtglobalestrecherché
,

la généralisation del

'

approchedeconstructionécologique , quiviseuneoptimisationdu
coûtcompletsurle longterme

,

demeureunchallenge ,

car
leshabitudessontancréeset qu' il fautparfoisremettreà plat
unprocessuscompletouapporterdesmodificationssurle

concept ,

cequirelèvedirectementdela directiongénérale.

Larecherchedu« justebesoin »

defonctionnement
Notreexpériencedans la

distributionspécialisée ,

avecnotre
partenaire lnddigo ,

a consistéenundiagnosticdes
investissements magasins . Celui-cinousa

conduitsà prendrele partide
redéfinirle conceptparl

'

analysefonctionnelle . Il s'
estagide

remettre à platle conceptmêmedubâtimentenutilisantdes
méthodologies collaborativestellesquel

'

analysefonctionnelle et

l

'

analysedela valeurCelles-ci impliquent la maîtrise d

'

ouvrage ,

la
maîtrise d

' oeuvre
,

desreprésentantsdesexploitants ,

des
consommateurs

,

desriverains
,

desONGlocales.
Lesentreprisesdoiventredéfinir le cahierdescharges
fonctionnel

, adapterlesbâtimentsaux« justesbesoins
»
de

fonctionnement et à
la « justevaleurperçueparlesclients » . Ceci

amènenécessairement à redéfinirlescahiersdeschargessur
certainslotsdeconstruction

,

commeparexempletravailler
sur la compacitédesbâtiments

,

la réductiondesplacesde
parking ,

etc . afind

' investirplusdemoyenssurd

' autres
fonctionscomme le confortthermiqueoul

'

éclairagenaturel .De
même

,

unemiseà platduprocessusconstructif
,

notamment
parunelimitationdesmodifications

( quientraînent
invariablementdessurcoûts

)

,permetd

' allouerdavantagede
ressourcesà la qualitéenvironnementaledesbâtiments.
Ledeuxièmeprojetquenousavonsmenéportesurla

conception et la réalisation d

' unnouveausitecombinant
activités industrielles et logistiques . AvecInddigo ,

nous
intégronstrèsenamontla démarchedéveloppementdurable

et dequalitéenvironnementaledansle soucideréduireles
dépensesd

'

exploitation (

I50000eurosdefacture
énergétique

annuelle
)

et decréerunlieudetravailagréable . Parun
exerciced

'

optimisationduprocessuslogistiqueenparallèle
dela conceptiondubâtiment

,

nousdéterminons le
« juste

besoin
» pourl

'

entrepôtentermes
d

' accèset desurface .Ce
justebesoinfonctionnelconduità uneoptimisationdel

'

empriseausolet dela compacitédubâtiment
,

deuxéléments
clefspourd

' unbâtimentpluséconome .Nousavonsétudié
égalementlesapportsgratuitsqu' offrele siteenmatière
d

' ensoleillement afindesaisirlesopportunitésd

'

éclairage
naturelparexemplepourlimiterlesbesoinset la

consommation d

'

énergie . Enfin
,

le regroupementsurunmêmesite
permetderéaliserdesgainsd

'

exploitation del

' ordrede500
k- parangrâcenotammentà unesuppressiondesopérations
intersites et

à unemeilleureorganisationdesflux.
Cesdeuxexemples illustrentparfaitement cequedoitêtre
unedémarchedeperformancepatrimonialeoùlesenjeux
dudéveloppementdurables' intègrentnaturellementdansla

programmation et la conceptiondubâtimentet contribuent
à

l

'

optimisationdela performanceéconomique (

construction
,

exploitation... ).

PierreRougieret ValériedeRobillard

N° et date de parution : 49 - 01/09/2010
Diffusion : 5000
Périodicité : Trimestriel
MaintenanceTert_49_28_312.pdf
Site Web : http://www.maintenance-tertiaire.com

Page : 29
Taille : 90 %
705 cm2

Copyright (Maintenance Tertiaire)
Reproduction interdite sans autorisation

2 / 2

KEPLER


