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BNP PARIBAS REAL ESTATE, APSYS

ET RATP SOLUTIONS VILLE LANCENT LES
TRAVAUX DE C(EUR PARIS, LE PREMIER

« IMMEUBLE A MISSION » DE LA CAPITALFE,
QUI SERA LIVRE EN 2028

L'ex-siege de I'AP-HP devient Cceur Paris, un ensemble mixte de 27 000 m* dans le centre historique de Paris.
Cet “immeuble a mission” conjuguera les bureaux parmi les plus exceptionnels de Paris avec des activités a

caractére d’intérét général ouvertes sur la ville.

pres avoir remporté le concours lancé par
IAP-HP et la Ville de Paris en 2022 a I'unani-
mité, et apres une occupation temporaire de
30 mois qui fit du site le plus grand tiers lieu
d’Europe - 20000 m? destinés a Iéconomie sociale et
solidaire avec la cohabitation de pres de 660 start-ups,
associations et collectifs dartistes entre 2023 et 2025 - le
groupement a obtenu lensemble des autorisations ad-
ministratives, sans recours, et vient de sécuriser en dé-
cembre 2025 le financement du projet et la signature du
bail a construction. Les travaux sont lancés en ce début
janvier 2026 pour une livraison prévisionnelle en 2028.

LE CCEUR BATTANT DE LA CAPITALE

Le nom Cceur Paris tient a la vocation du site mais
aussi a sa situation géographique dans le coeur sa-
cré de la capitale, au croisement de la Seine et de ses
deux axes structurants, le cardo maximus (actuelle
rue Saint-Martin) épine dorsale Nord-Sud depuis le
Lutéce gallo-romain et 'axe historique Est-Ouest qui
court des Champs-Elysées a la rue de Rivoli. Il est
au centre d'un carré magique constitué de 'Hotel de
Ville, de Notre-Dame de Paris, de la Conciergerie et de
la Tour Saint-Jacques, et le site surplombe les quais
de Seine dans leur partie la plus fréquentée et la plus
photographiée (plus de 40 0oo passages par jour).

Ccoeur Paris parachévera la transformation du
quartier qui connait un bouillonnement de projets
culturels a rayonnement mondial - inauguration de
la nouvelle Bourse de Commerce en 2021 et de la
Fondation Cartier en octobre 2025, projet Louvre -
Nouvelle Renaissance lancé par le Président de la
République en janvier 2025, rénovation du Centre
Pompidou qui sera lancée début 2026 - ainsi que des
grands projets daménagement avec la création de la
forét urbaine de la place de I'Hotel de Ville en 2023, le
réaménagement programmé de la rue de Rivoli et la
végétalisation du parvis de Notre-Dame de Paris.

Le site proposera des bureaux parmi les plus ac-
cessibles de France en transports en commun - 6,5
millions de personnes pourront s’y rendre en moins
de 45 minutes (soit 30 a 40 % de personnes de plus
gu’un immeuble du Quartier central des Affaires) - et
a vélo grace au croisement des deux voies cyclables
les plus fréquentées de la capitale, le boulevard de
Sébastopol et la rue de Rivoli : la moitié de la popu-
lation parisienne pourra se rendre a Coeur Paris en
moins de 15 minutes en mobilité douce.

L'HOSPITALITE REINVENTEE

Coeeur Paris constituera aussi un site vivant mixte
composé d'une douzaine d’activités réparties en
trois grandes familles :

BUREAUX (16 400 m?)

Outre leur emplacement unique et leur architecture
patrimoniale, ces bureaux proposent d’autres caracté-
ristiques exceptionnelles pour du tertiaire haussman-
nien : plateaux jusqua 2000 m?, espaces extérieurs,
espaces d’accueil sur mesure : halls, espaces lounge,
showroom, restauration intégrée et services dédiés
aux collaborateurs comme aux visiteurs. Cette offre
est complétée par un socle de services accessibles a
tous. La partie bureaux sera commercialisée en exclu-
sivité par BNP Paribas Real Estate Advisory.

HABITAT (6 200 m?)

- 48 logements sociaux familiaux « classiques » du
T1au Tg - 38 acquis et gérés par Paris Habitat et
10 par RATP Habitat, filiale immobiliére sociale
du groupe RATP.

- Une Maison des femmes de 50 places, en 11 loge-
ments T1 et § T2, acquise par RATP Habitat

- Une Résidence Jeunes Actifs de 50 studios, ac-
quise par RATP Habitat.

T T L

COMMERCES ET SERVICES (4 400 m?)

Ouverture d’un socle actif accessible depuis la rue,
avec :

- Une Centrale des Mobilités ouverte au grand public,
lieu de service et d'innovation dédié aux mobilités
douces, acquise et gérée par RATP Solutions Ville

-1 000 m* de surfaces dédiées a I'ESS (Economie
Sociale et Solidaire) et pilotées par la fonciere so-
lidaire Base Commune

- Des services premium dédiés aux usagers des bureaux

- Des commerces accessibles a tous les Parisiens et
visiteurs, avec des concepts originaux et la volonté
de préserver un esprit parisien.

LHAUSSMANNIEN AUGMENTE

L'ambition du projet se caractérise aussi par l'alliance
de signatures architecturales : Dominique Perrault
Architecture, h2o architectes, Martinez Barat Lafore,
Nicolas Dorval Bory et l'atelier Roberta (paysagistes).

Le groupement a pris le parti de révéler 'ADN hauss-
mannien d'origine tout en l'adaptant aux impératifs
environnementaux et d'usage. Avec d’une part la re-
mise au jour déléments architecturaux aujourd’hui
recouverts (planchers, huisseries, porches, plafonds
historiques, pavement et végétalisation de la cour,
etc.) et d’autre part 'amélioration des performances
thermiques du batiment grace a la préservation des
qualités isolantes de la pierre haussmannienne et
lajout d’'une nouvelle enveloppe avec des isolants
biosourcés et du double-vitrage.

Le groupement a également choisi de magnifier le
site grace a des interventions singuliéres sur le bati-
ment existant :

- Un nouveau hall, créé avenue Victoria, qui devient
l'entrée principale du site

L

Vue du dentre de Paris de nuit

- Deux terrasses végétalisées qui offriront des vues
incomparables sur la Seine et les plus beaux monu-
ments parisiens

« Des coursives végétalisées dans la petite cour de
I'immeuble Victoria en lieu et place des anciennes
installations techniques, qui créent des ilots de res-
piration et de calme

« Un spectaculaire escalier style «Chambord» en
bois, dessiné par Dominique Perrault Architecture, sur-
gissant au milieu de la cour de I'llot Saint-Martin pour
donner acces a un belvédere panoramique qui offrira
une vue inédite a 360°, sur le Paris historique.

Un financement majeur, sécurisé
avant le lancement des travaux

Le 17 décembre 2025 a marqué la signature du
financement de Cceur Paris, constituant une étape
déterminante dans la réalisation du projet.

|'opération repose sur la mise en place d'un financement
externe, structuré par un groupement bancaire conduit par
CACIB et Credit Agricole d'lle-de-France en tant que
co-Arrangeurs et co-Structureurs Vert, aux cotés dun
investisseur institutionnel de premier plan. CACIB intervient
par ailleurs en tant qu'Agent du financement.

Ce financement couvre les besoins financiers jusqu'a

la livraison du projet et s'inscrit dans une démarche
responsable, sous la forme d'un green loan, reflétant les
engagements environnementaux portés par l'opération.
Le projet a été accompagné par des conseils juridiques
de premier plan, avec, co6té groupement, le cabinet

de Pardieu Brocas Maffei (représenté par Emmanuel
Fatome, Pauline Keller et Philippine Laye), ainsi que
'étude Cheuvreux (Vincent Faurie), et coté préteurs,

le cabinet Gide (Rémi Tabbagh et Eric Bolis) et l'étude
Wargny Katz (Stéphane Carlier et Benoit Gerstner).

Les garanties de l'opération sont émises par Allianz Trade
et CACIB, aux cotés de Crédit Agricole dile-de-France et
d'un autre partenaire de premier plan.

'ensemble du dispositif a bénéficié de 'accompa-
gnement du cabinet Diot-Siaci.




LE CAEUR
BATTANT DE PARIS






UN CCEUR MILLENAIRE

, Coeur Paris n'est pas simplement au centre de Paris d’'un point
de vue géographique. Le batiment se situe aussi dans son
ceeur battant, vivant, ou se concentrent sur 2 kilométres

carrés des institutions qui constituent I'héritage direct du Pa-
ris de Philippe Auguste. Celui-ci avait, pour la premiere fois,
doté la ville des fonctions centrales d’'une capitale, avec la
transformation du Palais de la Cité, 'implantation des Halles
de Paris, la création de I'Université de la Sorbonne, 'accélé-
ration de la construction de Notre-Dame de Paris et I'édifica-

La ,UCHT/C ularité de Paris tion de la forteresse du Louvre.

. . La particularité de Paris tient au fait que ces batiments et
tient au fait que ces institutions ont traversé les siécles en demeurant actifs, et
Agr : : : pour la plupart intacts, faisant du centre de Paris un quar-
batiments et institutions tier toujours tres fréquenté par les Parisiens eux-mémes, qui
ont traversé les siecles s’y rendent pour 'Hotel de Ville ou la Préfecture de Police et
profitent des quais pour se retrouver ou faire du sport. Avec
en demeurant vivants, et l'essor du tourisme mondial, le quartier est aussi devenu ma-
, gnétique pour les visiteurs étrangers (Notre-Dame, Louvre,

pour la ,UlU,UG/’t Intacts Sainte-Chapelle...) mais sans jamais se scléroser.

AU CROISEMENT DES AXES PARISIENS
LES PLUS MYTHIQUES

Cceur Paris s'inscrit au croisement de trois axes majeurs
dans la géographie de Paris.

1. Le cardo maximus, axe Nord-Sud traverse la capitale
depuis I'époque romaine et a structuré le Paris médiéval.
Son tracé est resté étonnamment intact au fil des siecles.

2. L'axe «royal» Est-Ouest relie les monuments iconiques
de Paris érigés a travers les siecles, du Louvre jusqua La
Défense. En 1670, André Le Notre dessine une perspective
depuis le Palais du Louvre vers 'Ouest, a commencer par
les Champs-Elysées. A travers les siécles, les régimes suc-
cessifs ont imprimé leur marque sur cet axe majeur : I'Arc
de Triomphe de Napoléon, La Concorde de Louis XV,
La Pyramide et La Grande Arche de Frangois Mitterrand,
jusquaux grands projets d’aujourd’hui : la transformation
du Louvre et de La Défense.

3. La Seine, qui borde le site, a été placée sous le feu des
projecteurs lors des JOP de Paris 2024. Alors que la ville
tournait historiquement le dos a son fleuve jugé dangereux
et insalubre, les 10 derniéres années ont signé le retour de
la Seine sur le devant de la scene: piétonnisation des quais,
cérémonie d'ouverture des Jeux de Paris 2024, ouverture
des zones de baignade.

Cceur Paris se situe au croisement des trois axes parisiens les plus mythiques:
le cardo maximus (Nord-Sud), l'axe «royal» Est-Ouest et la Seine.



UNE DENSITE INEDITE DE GRANDS PROJETS

Nullement figé dans I'Histoire, le coeur historique de Paris connait
une intensité inédite de grands projets de transformation. Avec un

Le Cceur de Paris,

enchainement impressionnant de projets culturels a rayonnement star des JOP 2024

mondial - ouverture de la Collection Pinault a la Bourse de Com-

merce en 2021, lancement du projet “Louvre - Nouvelle Renaissance” Décor de la cérémonie d'ouverture

par le Président de la République en janvier 2025, inauguration de la en mondovision (1 milliard de

Fondation Cartier en octobre 2025, lancement des travaux du Centre téléspectateurs), le centre de Parisa | © e = EEEECEESEEE . - REEL | eess e
Pompidou début 2026. De grands actifs emb]ématiques sont restruc- été mis a 'honneur a travers plusieurs
turés avec une mixité d’'usages nouvelle : la Samaritaine réouverte en tableaux devenus cultes : les facades du
2021, la réhabilitation de 'Hotel Dieu lancée en 2024, et enfin Cceur Louvre, la Conciergerie, le Pont-Neuf, etc.
Paris dont les travaux viennent de commencer. Le centre de Paris

devient également 'embleme de grands aménagements parisiens en Le parvis de I'Hétel de Ville a accueillj
matiére de verdissement et de rafraichissement de l'espace public. plusieurs millions de Parisiens et

La forét urbaine de la place de 'Hotel de Ville est inaugurée a 'été visiteurs grace au dispositif "Paris

2025 et le nouveau parvis de Notre-Dame verra le jour en 2028, dans la fote les Jeux” avec des animations et
foulée de la reconstruction et restauration compléte de la cathédrale retransmissions gratuites.

(2019-2024), qui a déja recu 1 millions de visiteurs en un an.
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LE CCEUR BATTANT DE PARIS

LE SITE LE PLUS

A E I AU CCEUR DES FLUX
Coeur Paris est situé dans le secteur le plus accessible de France - 6,4 millions

d’habitants peuvent s’y rendre en moins de 45 minutes en transports en com-
mun - dépassant les performances pourtant tres élevées de La Défense ou

du Quartier central des affaires (QCA). Le quartier Saint-Augustin — Saint-La-
zare, réputé comme I'un des mieux desservis d’Europe, compte 4,9 millions
d’habitants dans un rayon de 45 minutes en transports en commun, soit

30% de moins que Coeur Paris. Le Grand Paris Express va, par ailleurs,
étendre cette couverture a des zones encore éloignées du centre de Paris,
notamment en grande couronne.

6,4 millions

de Franciliens
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de 45 minutes < g g o9l g
en transports . el et e i (05) . SN

ISOCHRONE A 45 MIN

encommun BRI W N i A o

o

| 4900000 DHABITANTS [0 L T 78 N |6 400000 DHABITANTS|

Tor Aot ———— =

R VR — — 1§



LE CCEUR DE LA VELORUTION PARISIENNE

Aujourd’hui, pres de 15% des déplacements
dans Paris intra-muros sont réalisés a vélo, CLASSEMENT DES VOIES CYCLABLES
cette part étant amenée a doubler dans les LES PLUS FREQUENTEES DE PARIS

15 prochaines années.

. . N N . MOYENNE TOTAL ANNUEL
Coeur Paris se situe a 100 métres du croise- / JOUR ESTIME (2025)

ment des deux pistes cyclables les plus fré-
quentées de France a vélo : le Boulevard de

, BOULEVARD DE SEBASTOPOL 14 902 5400 000
Sébastopol est, en 2023, le trongon le plus *
emprunté du Grand Paris avec 15000 pas-
sages par jour, juste devant la rue de Rivoli 2. RUEDERNOLI 12606 4 600000
avec 12500 passages. Ces deux arteres ont
fait lobjet d'un réaménagement en faveur 3 BOULEVARD DE MAGENTA 1975 4 400 000

des déplacements a vélo.

La forét urbaine de U'Hotel de Ville (crédits : Joséphine Brueder / Ville de Paris)

UNE ZONE DE RENCONTRE
PIETONNE TRES ANIMEE

Le quartier comprend des lieux
majeurs de fréquentation piétonne
(plus de 40000 passages par jour
le long de la rue de Rivoli.

Dans le quartier le plus fréquenté
et accessible de la région-capi-
tale, Coeur Paris offre un ilot de
respiration et de calme, a la fois a
proximité immédiate de l'intensité
urbaine et a 50 metres de la forét
urbaine de I'Hotel de Ville et des
quais de Seine.

FREQUENCE JOUR (PIETONS/JOUR)
- DE 4800
4 800-9700
9700-19 300
19300 - 42500
B - pEs2500

La rue de Rivoli cyclable (crédits : Ville de Paris) Carte de chaleur - fréquentation piétonne par jour (2025)
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LE PREMIER

IMMEUBLE

A MISSION DE
LA CAPITALE

L'ANCIEN SIEGE DE L’AP-HP, 160 ANS D’HISTOIRE AU
SERVICE DE LA SANTE PUBLIQUE...

L'accueil des publics défavorisés est la vocation historique du site de
Cceur Paris. En 1544, Frangois I crée le “Grand Bureau des Pauvres”
- ancétre de I'Assistance publique, chargé de l'assistance a domicile.
Apres les grands travaux menés par le Baron Haussmann pour as-
sainir et réorganiser Paris au XIXe siécle, I'Assistance publique nou-
vellement créée installe son siege face a 'Hotel de Ville en 1858 dans
l'actuel “ilot Victoria” et dans les années 1920, la premiere mutuelle
des travailleurs du batiment s'implante dans l'actuel “ilot St Martin”.
Lilot Victoria, partiellement détruit par les flammes en 1871, a été
reconstruit a l'identique. L'Assistance publique achéte enfin l'ilot
“Saint-Martin” en 1963. Les années 60 marquent la derniére vague
de transformation majeure du site.

... JUSQU'A LANNONCE DE LA CESSION, EN 2018

En janvier 2018, 'AP-HP annonce se séparer de son siege social pour
déménager au sein de 'hopital Saint-Antoine en 2021. Quelques mois
avant ce grand transfert, 'AP-HP lance une consultation, dans le cadre
de l'appel a projets “Réinventer Paris 3", en lien avec la Ville de Pa-
ris, pour choisir le futur groupement en charge de la transformation
de ce site exceptionnel de 27 0oo m*. Au cahier des charges figurent
la mixité d’'usage, pour ouvrir le site a la ville, et la nécessité de
conclure un “bail a construction” de 8o ans, au terme duquel 'AP-HP
redeviendra pleinement propriétaire des lieux. C’est le groupement
mené par BNP Paribas Real Estate, Apsys et RATP Solutions Ville
qui est désigné lauréat a 'unanimité par le jury en juillet 2022.

20

Le premier
“immeuble a mission”

Dans l'esprit d’hospitalité

qui caracteérise le site, le
groupement a placé au coeur
de sa proposition le concept
d'«immeuble a mission» avec
un engagement citoyen fort :

« une mission sociale avec une
programmation mixte, destinée
a accueillir des logements
sociaux, des activités liées a
'Economie Sociale et Solidaire,
des services et des commerces
solidaires ouverts sur la ville

e une mission
environnementale avec la
préservation du patrimoine
existant et la sublimation

de 'haussmannien, par des
interventions architecturales
ponctuelles, réversibles et une
rénovation énergétique et bas
carbone du batiment.

LES ARCHES CITOYENNES : 3 ANS D’EXPERIMENTATION
DANS LE PLUS GRAND TIERS-LIEU D’EUROPE

oeaEn
LES ARCHES
CITOYENNES s

Des leur désignation, les lauréats du concours ont
souhaité lancer une phase d'occupation temporaire
du site afin, entre autres, d'orienter les futurs amé-
nagements pérennes. Cette phase de préfiguration a
été financée par le groupement a hauteur d'1 million
d'euros.

Quand les publics et les usages se cotoient

Coordonnée par Plateau Urbain, en lien avec Vrai-
ment Vraiment, occupation temporaire a réuni
pres de 660 structures de février 2023 a novembre
2025. 1500 personnes ont investi quotidiennement
les lieux, dont des acteurs de I'ESS. Le site a ac-
cueilli des grandes associations comme de petites
structures, dans différents secteurs d’activités (arts
et spectacles, artisanat, santé, multimédias, etc.).
Le tiers-lieu s'est révélé comme un laboratoire de
I'intensité d’'usages, avec des espaces de convivia-
lité occupés toute la journée: un restaurant, des
ateliers, des comptoirs d’artisans, une salle polyva-
lente, etc.

Un rez-de-chaussée ouvert sur la ville

Les Arches Citoyennes ont connu une program-
mation foisonnante, avec 450 événements ouverts au
public. Le restaurant a ainsi fait le plein avec 150 cou-
verts par jour, la cour a été ouverte en permanence
pendant 10 243 heures soit [équivalent de 427 jours.

Un modéle économique solidaire

Les Arches Citoyennes ont permis a des associa-
tions et des entreprises qui n‘avaient pas les res-
sources suffisantes, d’'accéder a des espaces de tra-
vail au centre de Paris a des loyers inférieurs a ceux
usuellement pratiqués.




UNE PROGRAMMATION MIXTE
ET OUVERTE SUR PARIS

RENOUER AVEC LA MIXITE ORIGINELLE
DU SITE

Edifié par Théodore Labrouste entre 1855 et 1858,
'immeuble “Victoria” était en forme de T, abri-
tant le “chef-lieu” de I'Assistance publique. A ce
premier ensemble se sont greffés 4 immeubles de
rapport* autour du chef-lieu originel, raccordés
au fil de I'Histoire au batiment principal de I'Assis-
tance publique. L'immeuble «Saint-Martin», situé
dans I'llot voisin est acheté par I'Assistance publique
en 1903.

Le projet Coeur Paris renoue avec
cette mixité dorigine grice a une

est prolongée par une cinquieme facade en toi-
ture, congue comme un espace a part entiere,
avec des terrasses végétalisées et un belvédére

offrant des vues a 360 degrés sur les monu-
ments emblématiques de Paris.

Coeeur Paris propose une relecture ambitieuse du
bureau haussmannien, révélant la richesse archi-
tecturale et patrimoniale du bati existant tout
en l'adaptant aux exigences environnementales
et aux nouveaux usages du travail. Les volumes

d’origine, les hauteurs sous pla-

fond et les éléments patrimoniaux

Un ensemble sont mis en valeur et enrichis par

des aménagements contemporains

programmation associant bureaux entierement favorisant la lumiére naturelle, les
(16 400 m?), habitat (6200 m?), com- . vues dégagées et l'accés a des es-
merces et services (4 400 m?). mixte avec paces extérieurs.

16 400 m?
de bureaux,
6200m?
d’habitats,
4400 m?
d'activités et
liant patrimoine, modernité et quali- (/e commerces

DES BUREAUX QUI
REPONDENT AUX MEILLEURS
STANDARDS DE CONFORT,
AVEC VUE SUR LE PARIS
HISTORIQUE

Coeur Paris est une adresse sans
équivalent au coeur de la capitale al-

té de vie au travail.

Le projet propose 16400 m* de bu-

reaux d'exception au sein d'un en-

semble immobilier haussmannien,

offrant des caractéristiques uniques pour ce type
d'immeuble a I'instar de plateaux de 2 000 m>.

Les bureaux se distinguent par leur configuration
rare en ilots ouverts, offrant quatre facades sur la
ville et des vues spectaculaires sur le Paris histo-
rique. Cette ouverture exceptionnelle

Les bureaux s’inscrivent dans une
nouvelle mixité urbaine tout en
garantissant le confort et la sé-
rénité des espaces de travail. Ter-
rasses en toiture, cours intérieures
réaménagées et végétalisées, cir-
culations repensées : chaque in-
tervention vise a améliorer la qua-
lité de vie des collaborateurs.

Engagés dans une transition éco-
logique, les bureaux de Coeur Paris
s‘appuient sur les qualités intrin-
séques du bati haussmannien,
renforcées par des solutions
contemporaines : amélioration des
performances thermiques, recours a des maté-
riaux biosourcés, sobriété énergétique et durabi-
lité des usages. Les bureaux du projet Coeur Paris
visent les certifications et labels aux plus hauts
niveaux: BREEAM, HQE Batiment Durable, BBCA,
Osmoz, BBC Effinergie Rénovation et BiodiverCity.

*Immeuble dont les étages sont répartis selon les usages (commerces en rez-de-chaussée,

logements et bureaux dans les étages, pour différents publics)

UNE EXPERIENCE DE BUREAU FONDEE SUR L’HOSPITALITE

A Cceur Paris, le bureau dépasse sa fonction pre-
miere pour devenir un véritable lieu de vie. Pensés
dans une logique d’hospitalité, les espaces de travail
offrent une qualité d’expérience rare, au sein d'un
quartier animé, culturellement foisonnant et parfai-
tement connecté.
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Les utilisateurs bénéficient despaces d’accueil sur
mesure — halls, lounges, showroom, offre de restaura-
tion intégrée et de services dédiés aux collaborateurs
comme aux visiteurs. Cette offre est complétée par
un socle de services accessibles a tous : sport et bien-
étre, restauration, commerces et mobilités douces.
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UN SOCLE OUVERT SUR LA VILLE

Un rez-de-ville accueillant

Connectés avec l'espace public, des lieux d’accueil, de soin, de création, d'in-
novation, de convivialité constituent le socle des deux ilots. A destination des
résidents, usagers du quartier et touristes, une dizaine d’activités se cotoient.
Reliées entre elles par des espaces communs, dont la généreuse cour Victoria
également ouverte au public, ces usages retricotent la maille de la proximité
urbaine.

Plus de 1000 m* de surfaces sont pilotées par la fonciére solidaire Base Com-
mune, visant a donner de la visibilité a des acteurs de I'Economie Sociale et
Solidaire en plein centre de Paris. Parmi ces activités, un restaurant solidaire
avec une offre saine et abordable pour tous les publics, une pépiniere de la tran-
sition écologique accueillant des espaces de travail et d'accueil pour des organi-
sations environnementales et une boutique ESS pour permettre a des commer-
cants et artisans de tester leurs offres aupres des Parisiens.

La Centrale des Mobilités par RATP Solutions Ville : un concept innovant dédié au vélo
Au-dela de son role de co-promoteur dans le projet, le groupe RATP s'engage
sur le long terme dans la promotion des mobilités douces. Via sa filiale RATP
Solutions Ville, il développe et exploite la premiére Centrale des Mobilités dé-
diée au vélo, au cceur de la Zone a Trafic Limité (ZTL) de Paris Centre.

Cette centrale s'adresse a trois publics clés : les touristes, en quéte de solutions
pratiques pour découvrir Paris autrement ; les occupants et usagers du site,
qui bénéficient d’'une offre compléte pour leurs déplacements quotidiens ; les
habitants du quartier, désireux d'adopter ou de renforcer leurs usages cyclables.

Testé avec succes pendant plus de deux ans dans le cadre de I'occupation tran-
sitoire, ce modeéle a déja démontré sa pertinence. Il a permis a huit jeunes struc-
tures, notamment issues de I'ESS, de proposer des services variés : location
courte et longue durée, revente de vélos neufs et reconditionnés, réparation et
entretien, initiation, remise en selle et formations, actions de sensibilisation a
la pratique du vélo.

Située avenue Victoria, la Centrale des Mobilités se déploie désormais dans une
configuration durable, avec deux espaces distincts :

- Un espace boutique/atelier de 115 m* au niveau de la voirie, complété par de
vastes locaux de stockage et remisage en sous-sol (273 m?), soit un total de 388 m?;

- Un espace dédié au stationnement sécurisé des vélos, accessible par rampe,
en sous-sol (R-1), pour une surface de 210 m2.

Cette implantation stratégique vise a accompagner le développement des usages
du vélo et a offrir une expérience complete, alliant services, confort et sécurité.

Vue du socle de
Cceeur Paris depuis
'avenue Victoria
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Les coursives de lilot Victoria
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DES LOGEMENTS POUR
LES “TRAVAILLEURS

DE PREMIERE LIGNE” EN
PLEIN CENTRE DE PARIS

Destination initiale de 'Haussmannien,
le logement reprend ses droits dans
Cceur Paris. Le programme prévoit :

- 48 logements sociaux familiaux
“classiques” (T1au T35) dont 30
acquis et gérés par Paris Habitat et
10 par RATP Habitat pour loger, entre
autres, des agents de la RATP, ‘

L

- Une Maison des femmes de 50
places (avec 11 logements T1 et 5 T2),
acquise par RATP Habitat,

- Une résidence pour jeunes
actifs de 50 studios, acquise par
RATP Habitat.
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DES BUREAUX
Ul REPONDENT
AUX ATTENTES

DES JEUNLES
TALENTS

Le concept d’«immeuble a mission» répond éga-
lement aux demandes croissantes des jeunes ac-
tifs de voir leurs entreprises s'engager sur le plan
social et environnemental.

Une étude qualitative menée par le cabi-
net Quartier Libre au printemps 2025 aupres
de jeunes cadres issus de sociétés du luxe, du
conseil et des nouvelles technologies a permis de
démontrer l'attrait pour un lieu de travail offrant
des services a dimension sociale réelle, visible
et mesurable - a rebours des reproches parfois
adressés aux entreprises en matiere de RSE - per-
¢ue comme un storytelling insuffisamment nour-
ri par des preuves tangibles.

L'étude a aussi établi que Coeur Paris répondait
aux cinq grandes attentes des jeunes talents (po-
pulation hautement qualifiée 24-35 ans) en termes
d’environnement pour des bureaux prime :

- L'hyper-accessibilité en transports en com-
mun et a vélo

- La diversité de l'offre commerciale et de res-
tauration dans le quartier, qui sera renforcée
par la future programmation du socle de I'im-
meuble

- L'intensité culturelle - musées, théatres, ciné-
mas, monuments historiques

- La relative densité d’espaces publics et d’es-
paces verts : forét urbaine de 'Hotel de Ville,
square de la Tour Saint-Jacques, place Dau-
phine, parc de I'lle de la Cité, quais de Seine

- La possibilité de faire du sport : le point de
départ idéal pour un jogging sur les quais de
Seine.
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L'HAUSSMANNIEN
AUGMENTE



ACCOMPAGNER,
REVELER

ET “AUGMENTER”
L HAUSSMANNIEN

Le projet réunit les signatures de 4 architectes, Dominique Perrault
Architecture sur I'ilot Saint-Martin et h2o architectes,
Martinez Barat Lafore, Nicolas Dorval Bory sur I'ilot Victoria.
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DES IMMEUBLES HAUSSMANNIENS PAR EXCELLENCE

Lilot Victoria a été congu par deux architectes renom-
més du second Empire - Henri Labrouste, qui a signé
le batiment central selon les principes haussmanniens
(pierre de taille, hauteur maximum de 6 étages) et
Victor Baltard qui a réalisé le dessin des deux bati-
ments d'angle (anciens immeubles de rapport).
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Il se situe sur I'avenue Victoria, percée en 1854 dans
le cadre des grands travaux d’Haussmann et bapti-
sée ainsi en I’honneur de la visite de la Reine Victoria
en France en 1853.

UNE ARCHITECTURE
D’ACCOMPAGNEMENT

Lopération de réhabilitation s'appréte a remettre a
la lumiere du jour les grandes qualités du site origi-
nel, par plusieurs moyens :

- Le retrait des faux-plafonds et revétements de sol
pour mettre au jour les parquets historiques, huis-
series, porches historiques

- Le repavement de la cour

- L'insertion de fenétres dans la toiture en zinc,
dans l'esprit originel des couronnements parisiens

4 « GREFFES » ARCHITECTURALES

Le projet vient également corriger le principal dé-
faut de l'architecture haussmannienne - le manque
de porosité entre l'extérieur et I'intérieur - par des
gestes architecturaux ciblés et ponctuels :

- Un nouveau hall, créé avenue Victoria, devient
l'entrée principale du site et une vitrine pour les fu-
turs utilisateurs

- Deux terrasses, dans les “dents creuses” créées
par la juxtaposition des batiments, offrent des vues
époustouflantes sur I'lle de la Cité

- Des coursives, qui améliorent la qualité des loge-
ments et qui créent le lien entre les batiments, avec
une végétalisation pour atténuer l'effet de vis-a-vis.

- Un escalier style «Chambord» en bois, dessiné par
Dominique Perrault Architecture, donne acceés aux bu-
reaux de Saint-Martin tout en permettant de libérer de
lespace a l'intérieur du batiment et mene a un superbe
belvédere.

Les 4 « greffes » archltecturates
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ENGAGER LA TRANSITION
BAS CARBONE

La démarche de réhabilitation fondée sur des inter-
ventions ciblées et légeres garantit la sobriété de
lopération (9o% de conservation de l'enveloppe
existante). Les travaux viennent par ailleurs ren-
forcer les qualités environnementales du bati
haussmannien : les propriétés isolantes de la pierre
en matiere de température et d’humidité sont, par
exemple, augmentées par des isolants biosourcés.

Le groupement a souhaité faire de Coeur Paris un
site de référence en matiére de rénovation bas
carbone. Le bitiment fera l'objet d’'une rénovation
énergétique exemplaire, avec des réductions de
consommation de l'ordre de -50% en 2040 par rap-
port a l'année de référence 2013 (Décret Tertiaire)
pour les bureaux. Son systeme de refroidissement
et de chauffage sera connecté aux réseaux de cha-
leur et de fraicheur parisiens. Le projet est congu de
maniere a maximiser le confort thermique dans le
batiment pour une utilisation maitrisée de la clima-
tisation grace a l'isolation biosourcée, aux protec-
tions solaires et aux brasseurs d’air.

Sur un site aujourd’hui imperméabilisé, le groupe-
ment va réintroduire des espaces végétalisés.
Enfin, la rénovation de Cceur Paris s’inscrira dans

une logique déconomie circulaire avec une dé-
marche de réemploi des matériaux.
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L'ilot Victoria est un des premiers lotissements du Paris
Haussmannien. La force de cet urbanisme réside dans
sa régularité qui fabrique un tissu homogéne tout en
intégrant l'architecture remarquable de Labrouste et
Baltard. Le projet architectural sappuie sur I'histoire
du lieu. Elle est le socle de la conception avec des lignes
directrices simples : accompagner l'évolution du bati,

créer et intervenir ponctuellement et de maniére justifiée.

I.'immeuble originel a subi de profondes modifica-
tions a l'occasion de la longue occupation du site par
I'AP-HP. A titre d'exemple, des cloisonnements et des
faux plafonds ont été ajoutés aux murs et plafonds
d'origine, 'usage de 'une des cours a, quant a lui, été
réservé a des équipements techniques.

Au fil du temps, cet ilot devenu monofonctionnel sest
refermé sur lui-méme. La nouvelle programmation
prend place au pourtour et réactive le rez-de-ville.
De nouvelles porosités sont créées a l'échelle urbaine
et autour de ses deux cours principales. Il sagit de
créer un site « a temps plein » avec des espaces ca-
pables, mutualisables, pour former un lieu rythmé et
toujours approprié ; tantot calme, domestique et or-
dinaire, tant6t animé, intense et exceptionnel.

Sappuyant sur les qualités architecturales et construc-
tives de lexistant, le projet consiste en une « mise a
jour » qui s'inscrit dans la continuité de l'architec-
ture haussmannienne et de son évolution. Il sagit de
réparer, consolider et donner a voir les qualités
du déja-la.

o

DES INTERVENTIONS SINGULIERES

En paralléle de ces interventions douces et dissé-
minées, presque invisibles, une série de dispositifs
singuliers, notables et réversibles signalent la mise
a jour du batiment. Ils occupent les vides de I'ilot et
réorganisent les circulations verticales et horizon-
tales afin d’activer pleinement les batiments.

Schéma de la démarche architecturale:

a l'existant (en gris) s'ajoutent des greffes nouvelles (en bleu)

Cette actualisation s'appuie sur un dispositif simple
et lisible : des coursives, concues comme une
greffe réversible. Elles rendent le bati plus habi-
table et adaptable en clarifiant les parcours, en
améliorant l'accessibilité et en proposant des pro-
longements extérieurs au droit des usages.

De facture contemporaine, ces constructions nou-
velles partagent la sobriété et la régularité hauss-
manniennes. Elles apparaissent comme une nou-
velle strate, posée contre le batiment. Ces greffes
d’'usage fabriquent de nouvelles continuités,
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intégrent la technique et allongent a l'extérieur les
différents programmes. Leur conception est régie
par des logiques et des matériaux communs afin de
former une gamme cohérente répondant ponctuel-
lement a des enjeux singuliers.

Dans le respect de l'identité haussmannienne, ces
interventions marquent une nouvelle étape dans la
vie de ces ilots et leur conférent leur pleine capacité
d'habitabilité, d'adaptabilité pour les générations
futures.

Les coursives du batiment Victoria permettent de desservir les logements et les bureaux
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SAINT-MARTIN

Lensemble bati formé par les deux ilots Victoria et Saint-Martin constitue un
paysage architectural cohérent, issu de variations du modéle haussmannien. A
I'échelle du quartier, ces deux ilots participent pleinement a la construction d'une
urbanité parisienne.

La considération de ces deux ilots, a la fois comme structure capable de suppor-
ter une multitude d’'usages conformément au modele haussmannien, mais aussi
comme patrimoine d’importance, engage a développer une architecture en ac-
compagnement des qualités architecturales et constructives de l'existant.

Plus compact et plus haut, I'ilot Saint-Martin dialogue avec le bitiment de la Pré-
fecture de Police pour cadrer la téte du pont Notre-Dame et marquer l'entrée sur la
rive droite. Les deux ilots se déploient autour de cours, qui forment de véritables
pieces d'extérieur monumentales, a mi-chemin entre le caractére public des rues
adjacentes et privatif des constructions. Ces « extérieurs contenus » représentent
prés d’'un quart de la surface totale des deux ilots.

L'escalier «<Chambord» aboutit sur un belvédére avec vue 360° sur les monuments de Paris
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par Dominigue Perrault Architecture
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DOMINIQUE PERRAULT ARCHITECTURE

Fondée en 1981, Perrault Architecture est une
agence internationale d’architecture, d'urba-
nisme et de design basée a Paris. Elle réunit au-
tour de l'architecte, urbaniste, Dominique Per-
rault et de l'architecte, scénographe et designer
Gaélle Lauriot-Prévost une équipe pluridiscipli-
naire d’environ cinquante collaborateurs, issus
de prés de trente nationalités différentes.

Dominique Perrault remporte en 1989 le
concours pour la Bibliotheque nationale de
France. Il a depuis réalisé de nombreux pro-
jets d’envergure, tels le vélodrome et la piscine
olympique de Berlin, le Campus Center de I'Uni-
versité féminine Ewha a Séoul, les extensions
de la Cour de justice de I'Union européenne a
Luxembourg, la couverture du court Suzanne
Lenglen a Paris, ou encore la gare Villejuif-Gus-
tave Roussy pour le Grand Paris Express, et
transforme actuellement lancienne aérogare
des Invalides en musée pour la Fondation Gia-
cometti.

Entre 2025 et 2030, de nombreux projets congus
par DPA seront livrés en France et a I'étran-
ger, notamment l'extension de la Caja Magica
a Madrid, l'extension du campus de I'EPFL a
Lausanne, deux tours a Vienne, dont 'une de-
viendra la plus haute tour en bois d'Europe, et
plusieurs tours résidentielles et de bureaux a
Séoul, en Corée du Sud.
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h20 ARCHITECTES

h20 architectes est une agence de création et de
reprogrammation architecturale, patrimoniale
et urbaine. Elle développe des programmes va-
riés a différentes échelles: logements, espaces
publics, nouveaux quartiers, environnements
de travail et denseignement et équipements
culturels.

h20o architectes a été fondée en 2005 par Char-
lotte et Jean-Jacques Hubert. Antoine Santiard
a rejoint la structure en tant qu‘associé en 2008.
En 2016, les trois associés créent Eugene archi-
tectes du patrimoine pour résoudre les enjeux
de restauration des Monuments Historiques.

Face a la complexité des contextes abordés
et leurs caractéres patrimoniaux ou sociaux,
les membres de l'agence ont construit une dé-
marche agile, capable de résoudre chaque situa-
tion de fagon singuliére par la concertation. Les
projets sont concus de maniére ouverte, dans
un dialogue avec I'histoire des lieux, systémati-
quement interrogée et toujours enrichie.

Les programmes sont questionnés pour dé-
passer la commande et faire émerger des lieux
renouvelés qui ouvrent a l'appropriation, lais-
sée a l'initiative des habitants. Plus que des es-
paces, h2o architectes construit des lieux qui se
pratiquent et qui se vivent.

MBL ARCHITECTES

MBL architectes est une agence d’architecture
fondée par Sébastien Martinez-Barat et Benja-
min Lafore, rejoints par Florian Jomain. Leur
travail explore divers champs de la culture ar-
chitecturale : constructions, publications, ensei-
gnements, conception d'objets et commissariat
d’expositions. MBL revendique une pratique de
l'architecture comme enquéte et une produc-
tion éclectique.

Depuis 2010, ils accompagnent Galleria Conti-
nua dans la transformation d’'une friche indus-
trielle en espace d'exposition sur le site des
Moulins de Boissy. Avec DPA, h2o et NDBA, ils
sont lauréats de la transformation de l'ancien
siege de 'AP-HP face a 'Hotel de Ville de Pa-
ris. Ils sont également lauréats du programme
Quartiers de demain a Pessac pour la transfor-
mation d’une tour de logements.

En 2014, ils réalisent Intérieurs, Notes et Figures,
le pavillon belge de la 14¢ Biennale d’'architecture
de Venise. En 2016, ils sont lauréats des Albums
des jeunes architectes et paysagistes, décernés
par le ministere de la Culture. En 2022, arc en
réve centre d’architecture leur consacre une ex-
position rétrospective, qui donnera lieu a une
publication éponyme publiée en 2025. En 2023,
ils cofondent et dirigent sana, un incubateur
d’architecture dédié aux jeunes agences d’archi-
tecture. Commissaires, ils collaborent avec des
institutions culturelles et de recherche en France
et a linternational, parmi lesquelles la Villa
Noailles, I'Académie des beaux-arts — Institut de
France, la Fondation Quartus, le KANAL-Centre
Pompidou, la Villa Kujoyama, la Villa Médicis et
le Renault Design Lab. Depuis 2019, ils sont ré-
dacteurs en chef de la revue Plan Libre.
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NICOLAS DORVAL-BORY
ARCHITECTES

NICOLASDORVAL-BORYARCHITECTES
est un bureau d'architecture fondé en 2008
par Nicolas Dorval-Bory, associé depuis
2025 a son collaborateur de longue date
Hugo Taillardat.

Le bureau NICOLAS DORVAL-BORY
ARCHITECTES ceuvre dans une large
gamme d’échelles en France et a I'étranger,
opérant dans chaque projet une rencontre
précise et scientifique entre atmosphéres
et composition spatiale. Etroitement lié
a l'enseignement et a la recherche, son
travail considere I'énergie et les proprié-
tés physiques de l'architecture comme
des outils d'exploration de la discipline
et de ses enjeux environnementaux, navi-
guant entre investigations vernaculaires et
prospective technologique. Le projet « La
mécanique du froid », lauréat de l'accéléra-
teur FAIRE du Pavillon de I'Arsenal, est a
ce titre une des recherches que le bureau
publiera en 2026.

L'agence construit actuellement plusieurs
projets de logements sociaux (13500 m?
en pierre massive a Saint-Vincent de Paul,
avec Kuehn Malvezzi et Plan Comun, et
3400 m? rue de Tolbiac) ainsi que le Com-
plexe Scientifique et Astronomique de
Chateau-Chinon, en Bourgogne, observa-
toire astronomique unique en son genre.
Elle développe par ailleurs plusieurs pro-
jets dont une creche (Paris), deux maisons
individuelles (dans le Quercy et au Chili) et
la transformation de l'ancien siége de 'AP-
HP, avenue Victoria a Paris, aux cotés de
DPA, h2o et MBL.



A PROPOS DE BNP PARIBAS REAL ESTATE

BNP Paribas Real Estate est un leader international de l'immobilier, offrant a ses
clients une large gamme de services couvrant 'ensemble du cycle de vie d'un bien
immoabilier : Promotion, Transaction, Conseil, Expertise et Property Management.
En tant qu'entreprise « a guichet unique », BNP Paribas Real Estate accompagne
propriétaires, locataires, investisseurs et collectivités grace a son expertise locale,
dans 23 pays, que ce soit en Europe (implantations directes et alliances), en Asie
(plateformes) et en Amérigue du Nord (alliance). BNP Paribas Real Estate fait partie
du groupe BNP Paribas, leader mondial de services financiers.

Acteur engagé de la ville durable, BNP Paribas Real Estate a pour ambition d'im-
pulser la transition vers un immobilier plus durable : bas carbone, résilient, inclusif
et source de bien-étre. Pour y parvenir l'entreprise a défini une politique RSE qui
s'articule autour de quatre objectifs : augmenter la performance économique et
d'usage des batiments de maniere éthique et responsable ; intégrer une transition
bas carbone et atténuer son empreinte environnementale ; assurer le développe-
ment, 'engagement et le bien-étre de ses collaborateurs ; étre un acteur engagé du
secteur de 'immobilier et développer des initiatives locales et partenariales.

A PROPOS D’APSYS

Créateur de lieux vivants et durables depuis 1996, Apsys sublime la ville avec exi-
gence, audace et respect. Expert de la requalification urbaine sur-mesure, Apsys
concoit, réalise, anime et valorise des opérations a forte valeur ajoutée, qui accom-
pagnent la transformation des territoires (pdles urbains mixtes, lieux de shopping,
bureaux, logements, hotels). Convaincu que l'avenir se construit avec le “déja-1a”,
Apsys place la revalorisation urbaine au cceur de ses projets. Parmi ses réalisations
emblématiques figurent Manufaktura a L6dz, Beaugrenelle, Boom Boom Villette et
Le Dix Solférino a Paris, Neyrpic dans la métropole grenobloise, Muse a Metz, ou en-
core Steel a Saint-Etienne. Dans cette méme dynamique, Apsys développe le quar-
tier mixte de Canopia a Bordeaux, La Maison du Peuple a Clichy ainsi que la recon-
version du Centre d'Echanges Lyon Perrache et de l'ancien siége de UAP-HP a Paris,
baptisé «Coeur Paris», illustrant son engagement pour une ville plus humaine, plus
vertueuse et tournée vers l'avenir. Apsys gere 32 centres en France et en Pologne et
son portefeuille d'actifs est valorisé a 4,7 milliards d'actifs sous gestion dont 2,5mil-
liards d'euros en quote-part en patrimoine. www.apsysgroup.com

A PROPOS DE RATP SOLUTIONS VILLE, FILIALE DU GROUPE RATP

Créée en 2021, RATP Solutions Ville poursuit le développement de nouvelles acti-
vités dans les domaines de la promotion immobiliere, de ['énergie et des télécom-
munications, en complément de ses activités historiques portées par RATP Habitat,
acteur du logement social, RATP Real Estate, spécialiste de la gestion immobiliere,
RATP Connect, opérateur d'infrastructures de fibre optique, et RATP Capital Inno-
vation, filiale dédiée a l'investissement. Ainsi, RATP Solutions Ville contribue a batir
l'avenir du groupe RATP, au service de l'intérét général et des besoins des villes
en matiere de transition écologique et sociale, conformément a notre raison d'étre
« S'engager chaque jour pour une meilleure qualité de ville ». A travers des projets
responsables et innovants, elle agit comme tiers de confiance et agrégateur de ser-
vices urbains gu'elle concoit et opére, en fédérant les acteurs pour concevoir des
villes intelligentes, inclusives et résilientes.

»>| BNP PARIBAS S‘ S ENSEMBLE, =~ RATP
REAL ESTATE AP ( ESTPOSSIBLE k SOLUTIONS VILLE
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