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PARIS | Ces quartiers — principalement pres de Montparnassse et Ayste(htz = T L HEE 5 STRATEGIE | «Une arme pourd . _ B
se transforrment pour accueillir les salariés et les entreprises en quéte dun site i Ei,l Aediianin it les collaborateurs » ‘ | o A8
orés des « nceuds de transports ». De nombreuses livraisons sont attendues. HEEH !‘1 ot H Iy 1
' [ : (L. 129+) ‘ E ﬁﬁl ﬁ Valérie Britay, directrice générale adjointe chargee LI
TR LG i ]ﬂi 1 - H'ﬁ1 ﬂ du pdle bureaux de la fonciére Gecina , .! __ 11 _h
Le m des bureaux autour . e EA Y A e
- ) " lr El EI L] ! ELLE EST UNE des fonciéreshis-  carne pleinement notre vision du 3 _ 1_
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' 11 = Gecina détien e on rant. flex 0 AV | T
B E h1ﬂ gl llﬂil metres m:ré;?l:i:umaul essen-  nouveaux usages 1l proposera : : j A | i I |
TTITY mse "il i1 = tiellement 4 Parls Comme lcone, 19 000 m’ d espaces de travall de -
| PEN: '1-. “i LIE ll ——— ] yau architectural tout juste inau-  grande qualité, un « mr:eun_ghuh »,
m!m, AP ! L)%= ; L o e guré rue Marbeul (VIII) Fin 2024,  des rooftops végétalisés ainsi
' fores bbbt 1 A% ; -———— Tl son patrimoine sélevaital74mil-  quune ol{re de burcaux clé en

muain La livralson est prévue pour ke
premuer trimestre 2027

\tards d euros. Parmi leurs adresses,
certaines occupent des emplace-
ments stratégiques a proximité des
gares SNCF

Des secteurs « qui bénéficient
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A LA SORTIE de leurs futurs bu-
reaux, les collaborateurs de la Calsse
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La demande des entreprisos
dans ces quartiors de gare

Parls (Xi117), La rénovation de la gare
d’ Austeriinz et la construction

d'un immeuble & cité yoml en cours.
Qutre les bureaux, des logements,
des commerces et un hitel

haut de gamme sont prévus.

des dépdts et consignalions, pro-
chalns locatalres (d'icl & 2027) du
50, avenue Pierre-Mendés-France
(Paris XIII*). n'auront qua longer | ar-
tére b pled pendant quatre minutes
pour rejoindre la gare d’Austerlitz ou
marcher neufl minutes pour se ren-
dre & la gare de Lyon (XII'). Cette

opération immoblliére s'inscrit par-
mil les mansactions significatives re-
censdées dans les quartiers des sept
gares SNCF parlsiennes depuis

2021 Dans le contexte post-Covid,
ces secteurs « occupent une place

At s e i e L b constitue un poim d'ancrage clé o '
centrale sur le marché parisien des 0 AL ek s ke pour notre portefeuille tertiaire  lente connectivité. ses quartiers vi- o |l 1!.;
bureaux », résume le cabinet New- £ S e T it Nous y détenons deux immeubles  vants, ses loyers plus modérés et : SEE S
mark dans une étude exclusive que ‘Gara Montparnasse emblématiques, le 55 Amsterdam  une offre de grands gabarits, rare L iy pht 47 4
nous avons pu consulter ’ Pt S et le 7 Madrid, qui nous donnent  dans Paris (ntra-muros. Flime ol g |
Les chiffres sont éloquents BBED i = 3

2 9 millions de métres carrés de bu-

reaux sont situds i moins de dix mi-

nutes i pled des gares du Nord, de
I'Est. d Austerlitz, de Lyon, de Bercy,
Montparnasse ou Saint-Lazare, solt
17 % du parc tertialre de la caplitale

Entre 2015 et juln 2025, ce sont
400 000 m de bureaux de grande
taille qul « ont été créés ou restruc-

turés » dans ces zones, comme le
batiment nomimé Intown, pres de
Saint-Lazare. Sur la méme période,
300 mouvements supérieurs a
1 000 m‘ ont é1€ recensés a proxi-
mité immédiate des gares.

« Le télétravail change la donne »
« Nous ohservons une redynamisa-
ton de ces quarders. Les gares sont
les pontes d entrée de Paris avecun
potentiel fabuleux », atteste Franklin
Azz1, architecte a lorigine du bat-

© Rayon de dix minutes 4 pied environ autour des gares

- Garesdu Nord et de I'Est

Gare Saint-uﬂ;
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" Supériewro 4 5 000 m’,

** Surfaces neuves ou restructurées disponibles et non disponibles.
Sources : Newmark, la Place de Iimmobilier « Lo Parisien-Infographie.

ment en construction Messager
(XIIc) — 10 000 m? de bureaux ré-
versibles en logements - a deux pas
de la gare de Lyon « Le télétravall
change la donne. Les gens viennent
deux a trots jours i Paris pour le tra-
vall et cherchent des commodités »,
poursuit I'architecte. Le coworking
s'est falt une place avec 120 000 m?
et 33 centres, principalement a
Saint-Lazare Franklin Azzl voit en
nouvelles habitudes « une révo-
lution sociétale » El met tout de mé-
me en garde conire « la congestion
de ces quartiers » Car ladynamique
va se poursulvre. D’lcl a 2028,
400 000 m? supplémentaires sont
programmés, décompte Newmark,
essentlellement & Austerlitz et
Montparnasse, ol « des projets ma-
jeurs sonl en cours », remarque
Charles Ribak. expert immobilier
A commencer par « la rénovation
d’Austerlitz, l'intérieur et ' extérieur
de la gare », avec un hitel 4 étofles,
des logements, 50 000 m? de bu-

chitecture Industrielle du XIX* siécle
sera totalement rélnventé pour pro-
poser un véritable pdle de transport
multimodal adapté aux évolutions
delaville de demalin ».

Vers une hausse des loyers

A Montparnasse aussl, l'avenir
g'écrit avec des milllers de salariés
D’'importantes opéralions sont en
cours ou sur le point de I'étre « Jallu
quAnne Hidalgo validait le projet de
rénovation de la tour » qui devralt
étre discuté lors du Consell de Paris
celte semalne, confie Charles Ribak.
Un serpent de mer dont I'aboutisse-
ment ne verra pas le jour avant les
anndes 2030. Alors, I immeuble Up-
per, ancien siege de CNP Assuran-
ces constrult dans les années 1960
au-dessus de la gare, aura éié méta-
morphosé Le quartier attire les In-
vestisseurs. En témolgne l'achat fin
2024 des espaces de bureaux des
Ateliers Gaité par Swiss Life AM et
Norges Bank IM.
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Life AM France Un salarié peut vivre
en province, en Bretagne, du cOté de
Bordeaux. ¢t se rendre a son bureau
deux ou trois [ols par semalne. »
Depuis la crise sanitalre, la de-
mantle des entreprises pour des bu-
reaux centraux (neufs ou restructu-
rés) et reliés aux transporls esl
crolssante Des atouts qui se renfor-
cent - « Les gares du Nord et de |'Est
bénéficieront du CDG Express & par-
tir de 2027 », souligne Newmark.
« Les naeuds de transports sont pri-
mordlaux, appule un investisseur
Des nouvelles lignes, des bureaux
rénovés el trés qualitatifs, une mixité
des usages _ Volla ce que recher-
chent les boites aujourd hul » Sans
oublier les abords qui tendent a
saméllorer Létude de Newmark ci-
te le projet « Gare de Lyon coté Sel-
ne », avec la requalification de la rue

& e
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des bureaux rémvéc
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de Bercy Cette dérnlére « vise ala
réappropriation d'un lleu aujound hul
délalssé », Indlque SNCF Gares ¢t
Connexions « De nouveaux servi-
ces tel qu'un parking a vélos ou un
café seront Installés et une nouvelle
oflre de restauration et de commerce
sera adaptée aux besoins du quar-
tler » « A la gare de l'Est, ll y aune
tendance récente obté X, un quartier
qui monte en gamme et qul séduit les
entreprises de la tech, par exemple »,
constate aussi Fabrice Lombardo.

Les [lux pourraient alors atsément
croitre aux abords et dans les sept
gares, qui ont comptabillsé 694 mul-
llons de voyageurs et non-voya-
geurs en 2023, d'aprés la SNCF De
quol faire grimper la valeur locative
des bureaux ? Dans les offres i ve-
nir, les loyers du secteur gare de
Lyon-gare de Bercy pourralent at-
teindre entre 600 et 800 € par mé-
tre carré el par an. Bien loln. donc.
des 570 € record signés en 2018

Des immeubles « non genrés »
convertibles en logements

Quid de l'offre ? « Les dispontbilités a
la fin du premier trimestre 2025 sont
de 100 000 m? », en majorlié des
surfaces de seconde main. Du [ait de

deux ans. Ainsi, sur les surfaces at-
tendues a horizon 2028, « seuls
58 % sont encore disponibles »

Plus éloignés des gares parisien-
nes, « beaucoup d'autres bureaux
sont vides » nuance Franklin Azzl
Quel est leur avenir ? « Sachant que
la demande de ts est forte et
le foncier peu disponible, un bati-
ment, aujourd hul. ne doit plus étre
genrd (il doit pouvoir accuelllir aussi
bien des bureaux que des loge-
ments) », Insiste I'architecte, dont
l'agence réfléchit a des « modeles
hybrides » de réhabilitation pour
permettre i un bitiment de « (aclle-
ment se transformer »

Les gares « doivent participer a la
ville du quart dheure et rester des
lleux de vie », commente Lamia
Fl Aaraje, adjolnte (PS) d’Anne Hidal -
go chargée de l'urbanisme. qui se ré-
joult qu'elles « ne solent pas que des

espaces de ransit » C'est dans cette
approche que la mairie de Paris a
constrult le plan local d'urbanisme
bioclimatique. adopté par la Ville f{in
2024. « La mixité fonctionnelle (bu-
reaux ef logements, lleux de culture.
commerces) s‘applique partout ol
c'est possible », Insiste Lamia E1 Aa-
raje. Et de conclure : « Nous (ra-

Paris (X\"), vendredi. Le quartier

de Montpamassae fait I'abjet

de plusieurs opérations d’ envergure,
dont la restructuration

de I'immeuble de bureaux Upper,
au-dessus de la gare.

d'un avantage évident » dans un
contexte ol « |'accessibilité, la cen-
tralité et La qualiré de vie et du travall
son! des criléres majeurs », soull-
gnent Valérte Britay. directrice gé-
nérale adjointe chargée du pole bu-
reaux. et Romalin Veber, directeur
exécutil investissements de déve-

loppements chez Gedna
Quel regard portez-vous

sur ces quartiers de gare 7
VALERIE BRITAY. Saint-Lazare

une position solide dans ce hub ul-

tra-connecté du quartier central

des affaires (QCAJ et qui bénéficle
d'une excellente accessihilité. ren
forcée par les récentes extensions
de lignes de métro et de RER Le
quartier de La gare de Lyon tire aussi
son épingle du jeu grilce a de mudl-
ples atouts - une forte connectivité
(lignes | et I4. RER A et D) etun cadre
de vie tres agréable mélant densité
comumerciale el qualité environne-
mentale Nous y menons actuelle-
ment un projet de rénovation de
| immeuble Quarter (ex-rours
Gamma). visant i Jul donner une

C'est-a-dire?

ROMAIN VEBER. Cet ensemble
sttué au 193, rue de Bercy. devant le
beffroi de la gare et conqu al origine
par Jean Dubulsson, est aujourd Tl
repense par son petit-{ils, larchitec-
te Thomas Dubuisson Quarter in-

a-t-elle évoluéd 7

V.B. Autour de Salnt- Lazare, oul, el

plus largement dans le quartier de

I'Europe. Autrefols dominé par des

acteurs traditionnels du tertlaire
(banques, assurances, sociétds de
consell). e secteur a vu l émergence
d'une nouvelle génération d unlisa
teurs - entreprises du numeérigque,
de La tech et plates - formes digitales.

Et des groupes intermationaux

comme Google Le XII*, muour de la
gare de Lyon, peut ofirir une alter-
nattve au QCA, grice a son excel-

Le fait détre situd & proximité
immédiate d'une grande gare,
que cela implique-t-il 7
V.B. Dans un contexte de guerre
des talents et de travadl hybride, le
bureau est devenu une arme stratd-
glque et différenciante pour attirer
el [idéliser les collaborateurs. Les
critéres de sélection des Immeubles
restent donc (nchangés « le bureau
doit {tre blen situé, facllement ac-
cessible et offrir une expérience
qu'on ne peut pas retrouver chez
soi - restaurarion conviviale, salle de

sport, rooftop

Gecina ¢'est positionné

sur le Solstys, & cOlé

de la gare Saint-Lazare.

RV. Cet actif compose de deux Im-
meubles est emblématique et rare.
a la fols par sa tallle — plus de
30 000 m? — et par sa locallsation
stratégique dans le QCA. [l inclut un
hétel particulier. rue de Vienne, déja
loué, qui permet de sécurnser des
revenus immeédiats. Limmeuble
Rocher nécessite d'étre modemiseé
Il présente un fort potentiel [l offre
également des perspectives de sy-
nergies en vue de La creation d un
centre d affalres serviciel en créant
une porosité entre ces deux im-
meubles et | immeuble adjacent
T Madrid. défa detenu par Gecina

Propos recueiilis par PAA.
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reaux et 130 magasins. « J'af visité le
chantier vendredi. c'est le point (inal
de I'évolution du quartier », reprend
Charles Ribak Kaufman & Broad.
promoteur engagé sur le projet, as-
sure que le « chefl-d'ceuvre de l'ar-

la raretd du neuf. « les démarches de
. précommercialisation se font bien
en amont », remarque Newmark,
comme |'installanon de la Caisse des
dépdts et consignations. signée en
2022 et effective seulement dans

valllons également h rendre ces
lleux compatibles avec les défls cli-
matiques doujourd hul, qui nétalent
é¢videmment pas les mémes quand
Jacques Hittorfl a réalis¢ la gare du

« Les gares de Lyon et Montpar-
nasse disposent d'une connectivité
avec des métropoles du Grand Ouest
ol nous investissons aussi, com-
mente Fabrice Lombardo, directeur
des activités Immobilléres de Swiss

ettrés
une mixité des

usages... Voila ce que
recherchent les boites.
Un investisseur

Paris (XH*), rue de Bercy. L ommeuble
de buresux Quarter, propretd

, deLyon, es! en cours de resovation.
% Lafkvraison est privvue pow 2027
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