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L’entrepôt Macdonald reconverti est devenu depuis peu la réalité 
quotidienne de 3 500 habitants, 4 000 salariés, plus 1000 collégiens 
et écoliers, et des 60 000 voyageurs qui empruntent depuis décembre 
dernier la gare Rosa Parks. Cet événement est l’aboutissement 
d’un processus de projet qui a duré neuf ans et associé 
de nombreux maîtres d’ouvrage, architectes, bureaux d’études, 
notaires, contrôleurs techniques, géomètres, entreprises etc.
Le point de départ de cette aventure à l’été 2006 relevait du défi : 
réussir à reconvertir un entrepôt de 142 000 m², alors encore 
entièrement occupés, pour y faire passer le tramway avant 
décembre 2012 et y développer 165 000 m² de programmes mixtes. 
Pour y parvenir, tous les intervenants ont dû faire l’exercice d’adapter 
voire de renouveler leurs méthodes et pratiques à la spécificité de 
ce projet, par une audace nécessaire qui était la seule façon de 
résoudre une telle équation. Dans cet exercice collectif, ParisNordEST 
et son architecte coordonnateur, Floris Alkemade associé à 
Xaveer De Geyter, se sont employés à définir un cadre d’intervention 
borné par des principes qui ont guidé l’opération durant tout son 
déroulement : révéler la monumentalité de l’entrepôt mais également 
inclure ce bâtiment dans la ville ; respecter la diversité des programmes 
tout en rendant lisible l’identité du lieu ; développer le potentiel 
de l’entrepôt dans le respect des contraintes réglementaires 
et techniques d’aujourd’hui. Traduit en autant de cahiers des charges, 
d’actes de vente et de prescriptions architecturales et urbaines, 
ces principes ont été discutés, réinterprétés, négociés et finalement 
mis en œuvre. Cette approche pragmatique a permis de réaliser 
en moins de cinq ans de travaux ces intentions urbaines. L’entrepôt 
Macdonald reconverti apporte la démonstration qu’il est possible 
de conjuguer public et privé pour demander à quinze architectes 
de concevoir 23 programmes différents, et parvenir ainsi à créer 
un quartier véritablement métropolitain. L’histoire de cette formidable 
mutation s’est écrite sous le sceau de la transaction : par un portage 
audacieux, au service d’une vision partagée, puis dans une dynamique 
de workshop au bénéfice d’un quartier composite.

SAS ParisNordEST,
mai 2016

Avant-propos
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INTRODUCTION

Façade routière de l’entrepôt Macdonald - 1970
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Façade routière

« La construction actuelle, étant donnée sa grande longueur, 
doit être étudiée pour apparaître en quelque sorte comme le socle, 
le soubassement des constructions futures. » Cette affirmation 
de Marcel Forest implique de considérer les trois niveaux (sous-sol, 
« rez-de-quai », étage), comme une entité architecturale à l’image 
d’un mille-feuille. Ce principe de stratification est à rapprocher 
de l’« urbanisme vertical » des années 1960–1970 où chaque niveau 
développe une fonction autonome : circuler, travailler, habiter, trois 
termes empruntés à la Charte d’Athènes, répartis verticalement 
et non plus horizontalement. La logique structurelle interne, loin 
d’être perçue comme une entrave, permet la déclinaison de toutes 
les affectations potentielles. La pensée visionnaire de Yona Friedman 
(1970) illustre cette interchangeabilité des fonctions à l’intérieur 
d’une ossature support. Le socle ainsi défini facilite la lecture 
des grands éléments constitutifs : l’enveloppe et la terrasse.H
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Façade routière de l’entrepôt Macdonald, 1970.

Vue d’ensemble indiquant la connexion de l’entrepôt au système autoroutier 
du nord-est parisien. Dessin de l’architecte Marcel Forest, 1978. 

Construction de l’entrepôt Macdonald, 1969. 
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Locaux du centre de tri postal au sein de l’entrepôt, 2006. 
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Édifice mégastructure, le Macdonald s’inscrit dans 
une démarche théorique où architecture et urbanisme 
sont pensés comme un tout. Dès lors, il fonctionne 
comme un condensateur, un révélateur du vaste territoire 
ville-banlieue. S’érigera-t-il, à son tour, comme un modèle 
facilitant la mutation d’une ville d’enclaves en ville banalisée ?H
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Toit de l’entrepôt occupé par la fourrière de la préfecture de police de Paris. 
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Façade nord, vue côté ouest, en fin de chantier.
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Vue sur les plots N5 à gauche, S6 à droite et E1 au fond.
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À Paris Nord Est, nous sommes loin du standard tant sur le plan 
du lieu que des constructions, loin du « faubourg » classique par 
conséquent et ces bâtiments consacrés à la logistique en témoignent 
(…) Nous avons voulu montrer qu’il était possible, non seulement de 
le conserver mais d’y habiter différemment, de la même façon qu’à 
Londres, Amsterdam ou Hambourg on habite les docks au bord de 
l’eau, nous avons voulu montrer qu’ici on habite les docks ferroviaires.Fr
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1858–
1922
Le site est occupé par l’usine 
à gaz de la Villette.

1922–
1955
L’usine à gaz est démolie, 
reconstruite et étendue.

1966
Construction des 19 tours de la Cité Michelet 
par les architectes A. Coquet, H. Auffret, 
D. Auger, P. Hayoit de Bois Lucy, J. P. Cazals 
et B. Massip pour l’OPHLM de la Ville de Paris.

« Ce modèle de l’urbanisme des années 
1960 développe plus de 3500 logements 
spacieux et bien distribués, dotés 
à l’époque de tout le confort moderne. 
Les tours de 19 étages ont fait l’objet 
de recherches plastiques donnant 
aux façades une image aisément 
reconnaissable et qui fonctionne 
pour les usagers du train comme 
un repère d’entrée dans la capitale. 
Entre les tours, des espaces verts 
distribuent les équipements publics 
nécessaires au quartier. Cette opération 
est conçue à l’origine comme étant 
de catégorie supérieure, mais sera 
par la suite déclassée en H.L.M. tout 
en bénéficiant de meilleures prestations. »

1er 
décembre 
2006
La SAS ParisNordEST se rend 
propriétaire de l’entrepôt Macdonald 
mis en vente par la Sovafim.

31 octobre 
2007
Lancement par la SAS ParisNordEST d’une 
consultation internationale d’architectes 
urbanistes pour le développement d’une 
stratégie urbaine. Quatre équipes sont 
invitées : Alexandre Chemetoff, Diener & Diener 
avec Eric Lapierre Experience, Marc Mimram, 
OMA (Rem Koolhaas et Floris Alkemade). 
Cette dernière remporte l’appel d’offre.

2008 
Etude de faisabilité et mise au point du Master 
plan. À la fin de l’année, la SAS désigne les 
15 maîtres d’œuvre. Elle choisit les opérateurs 
des programmes immobiliers et met en place 
les workshops pour coordonner la mise 
au point des dossiers de permis de construire.

2010
Dépôt des permis de construire par 
les opérateurs. Démarrage des chantiers 
d’infrastructure par la SAS ParisNordEST.

2012
Démarrage du chantier de superstructure 
par les opérateurs.
Livraison du volume de l’immeuble-
pont par la SAS ParisNordEST.

1970
L’entrepôt Macdonald, conçu par l’architecte 
Marcel Forest (1910-1998), est achevé 
pour le compte de la Société de fret SNTR 
- Calberson, sur l’ancien terrain dévolu 
à la distillation du charbon. Il est baptisé 
Macdonald du nom du boulevard, lui-même 
portant le nom du Maréchal d’Empire 
Etienne, Jacques, Joseph, Alexandre 
Macdonald (1756–1850), d’origine écossaise, 
et qui s’illustra lors de la bataille de Wagram.

1971
Ouverture des entrepôts Calberson 
dit « Entrepôts Macdonald ».

2004 
Lancement de marchés d’études de définition 
autour du GPRU Paris Nord Est. Ils sont 
remportés par l’agence Dusapin-Leclercq.

13 juillet 
2006 
Mise en vente par la Sovafim (Société 
de valorisation des actifs ferroviaires 
immobiliers) de l’entrepôt Macdonald.

24 
novembre 
2006 
Création de la société par actions 
simplifiées ParisNordEST.

15 
décembre 
2012
Inauguration du tramway T3.

2014
Livraison des bureaux.  
Le collège ouvre en septembre 2014.

Été 2015
Livraison de l’ensemble 
des logements et du parking.

Novembre 
2015
Livraison du Cargo, pépinière d’entreprises.

13 
décembre 
2015 
Inauguration de la gare Rosa Parks.

Printemps 
2016
Ouverture des commerces.
Achèvement des espaces extérieurs 
par la SAS ParisNordEST.

Histoire d’un site 
en mutation
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Chiffres et données clés 
du projet de reconversion 
de l’entrepôt Macdonald

Les chiffres  
de l’entrepôt à l’origine
Longueur : 617 mètres 
Largeur variable de 48,25 à 68,85 mètres 
hauteur globale : 16 mètres 
Trame structurelle de 8 × 8,5 mètres 
Hauteur moyenne sous plafond de 6 mètres 
Section des poteaux 65 × 65 cm au R+1, 
75 × 75 cm au rez-de-chaussée 
85 × 85 cm au sous-sol 
Section de la dalle alvéolaire : 41 cm 
Grille de béton : 4 × 6 mètres 
142 000 m² utiles sur 3 niveaux 

Programme
Programmation générale 

74 300 m² hon de logements 
26 000 m² hon de bureaux 
32 500 m² hon de commerces 
16 000 m² hon d’activités 
16 300 m² hon d’équipements publics 
Total +/- 165 000 m² hon 
1 300 places de stationnement 
(dont environ 700 mutualisées) 

Logements (1 130 logements) 
50% social, 25% à loyer maîtrisés 
et 25% en accession 

641 logements en locatif 
social dont 273 pour le foyer 
de jeunes travailleurs 
et les chambres pour étudiants 

Promoteur : ICADE (VEFA) 
Investisseurs : EFIDIS (groupe 
SNI), Paris Habitat, RIVP, I3F 

211 logements en locatif 
Promoteur : ICADE (CPI) 
Investisseur : Caisse des Dépôts

278 logements en accession 
Promoteur : ICADE 
Investisseurs : multipropriété 

Commerces 
Promoteur Investisseur : SCI Macdonald 
Commerces (Caisse des Dépôts et Altaréa) 

Bureaux 
Promoteur : BNPP – IE/ ICADE 
Utilisateur : BNPP - CIB 

1 300 m² hon de bureaux dans l’immeuble pont 
Promoteur : ParisNordEST 
Investisseur/utilisateur : SEMAVIP

Équipe de coordination 
et conception générale 
Architecture : FAA-XDGA - Floris Alkemade, 
Xaveer De Geyter, Milena Wysoczynska, 
Lionel Bousquet, Simon Vellut
avec : Jérémie Brault, Antoine Chaudemanche, 
Beatrice Coliacomo, Leo Ferretto, 
Felix Forthmeijer, Yuichiro Suzuki, 
Foucault Tiberghien, Martin Van Schaik
Paysage : Michel Desvigne 
BET : SETEC Bâtiment 
Façade : T/E/S/S 
HQE : Franck Boutté Consultants 
Sécurité incendie : CASSO 
Planification et coordination inter 
maîtrises d’ouvrage : GEMO 
CSPS : Bureau Veritas 
Bureau de contrôle : Socotec 
Sûreté et sécurité publique : Icade Suretis 
Système d’échange de données 
informatisées : CTSpace 
Programmation signalétique : Locomotion 
Étude d’impact : SAGE environnement 

Architectes des programmes 
Christian de Portzamparc 
ANMA
Brenac & Gonzalez & Associés
Gigon / Guyer
Stéphane Maupin & Partners
Julien De Smedt Architects
Habiter Autrement 
FAA-XDGA 
Raphaëlle Hondelatte 
& Mathieu Laporte Architectes
l’AUC as
François Leclercq & Associés 
et Marc Mimram architecte
Studio Odile Decq 
Kengo Kuma & Associates
Thierry Beaulieu.

Activités 
Promoteur : ICADE 
Investisseur : Régie immobilière 
de la Ville de Paris 

Parking 
1300 places de stationnement réparties en 
deux parcs résidentiels et un parc mutualisé 
Promoteur : ParisNordEST 
Investisseur parking mutualisé : 
Caisse des Dépôts

Équipements publics 
Maître d’ouvrage : Ville de Paris 
Ecole polyvalente 12 classes 
Gymnase et 2 salles de sport 
Collège de 24 classes (600 élèves) 
Local service de la propreté 
Crèche de 60 berceaux 
Centre social associatif 

Et aussi…
Macdonald ce sont  67 personnes 
qui travaillent ou ont travaillé 
dans l’équipe depuis 2007.
582 ordres de service, 71 bons de 
commande, 481 lettres de commande, 
161 contrats et marchés, 142 311 fichiers 
informatiques, 28 545 dossiers.
2 ans sur la base de vie de chantier, 
70 850 capsules/dosettes de café.
80 casques de chantier, 110 paires 
de bottes, 200 gilets de chantier.
Des visiteurs du monde entier.
12 grues, 1400 personnes 
au plus fort sur le chantier.



Macdonald : un maillon 
clef de Paris Nord Est

Un site à fort enjeu  
dans la stratégie parisienne

La métamorphose de l’entrepôt 
Macdonald s’inscrit dans la déjà longue 
histoire de reconquête des territoires 
les plus complexes et les plus excentrés 
de la capitale. En 2001, la Ville de Paris 
lance son Grand projet de renouvellement 
urbain (GPRU) : il s’agit de transformer 
les quartiers d’habitat populaire et amorcer 
la mutation de grands secteurs marqués 
par l’industrie et les infrastructures 
routières et ferroviaires. Onze sites 
sont sélectionnés, dont les 200 hectares 
de Paris Nord Est, entre les faisceaux 
ferrés des Gares de l’Est et du Nord.

Il ne s’agit pas simplement d’offrir  
un simple lifting aux territoires périphériques 
de Paris : la Ville entend repousser 
ses frontières pour faire émerger, 
à ses franges, un nouveau morceau de ville  
dense et qualitative. Ce territoire regorge 
d’importants gisements fonciers coincés 
entre les grandes infrastructures (canal, 
boulevards des Maréchaux, périphérique, 
voies ferrées), prêts à être réinvestis 
pour lui permettre de remplir ses 
objectifs de production de logements. 
À condition de concentrer les moyens 
sur le désenclavement du secteur, notamment 
via les transports en commun : l’extension 
du tramway T3, de la ligne 12 du métro, 
et la mise en service, fin 2015, de la nouvelle 
gare Rosa Parks du RER E (projet Eole).

Une vision partagée, 
un portage singulier 

Des marchés d’études de définition 
sont lancés en 2004 pour donner 
son contenu au GPRU de Paris Nord Est. 
C’est l’agence Dusapin-Leclercq, associée 
aux paysagistes de TER, qui le remporte. 
François Leclercq formule des propositions 
fortes qui, jusqu’à ce jour, continuent 
de façonner le territoire. Entre les halles 
et les entrepôts à reconvertir, les cités 
à réhabiliter, et les friches ferroviaires 
à urbaniser, l’équipe identifie un gigantesque 
potentiel constructible : plus d’un million 
de mètres carrés. Pour faire respirer 
le tout, une « forêt linéaire » est envisagée 
de part et d’autre du périphérique.

Surtout, bien avant le lancement de Paris 
Métropole en 2009 et les réflexions sur 
le Grand Paris, François Leclercq esquisse 
un projet résolument orienté sur l’ouverture 
de la capitale vers ses voisines. Véritable geste 
métropolitain, le projet Paris Nord Est multiplie 
les coutures vers la banlieue. Au niveau 
du Parc du Millénaire, en voie de finalisation, 
le canal, support d’une navette fluviale, devient 
un axe de cohésion entre les territoires. 
Une nouvelle passerelle, conçue par DVVD - 
Daniel Vaniche & Associés, est jetée en 2015 
par dessus le périphérique en direction 
d’Aubervilliers, au niveau de la ZAC Claude 
Bernard. Le secteur Gare des Mines – Fillettes 
devrait quant à lui faire l’objet d’un projet 
urbain à cheval sur le périphérique. Porté 
à la fois par la Ville de Paris et la communauté 
d’agglomération Plaine Commune, il amorcerait 
le désenclavement des entrepôts et 
magasins généraux (EMGP) d’Aubervilliers.

Plan programme du GPRU Paris-Nord-Est par l’agence Dusapin-Leclercq.
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Un verrou à faire sauter

L’entrepôt Macdonald apparaît très tôt 
comme l’un des sites clés de Paris Nord 
Est : à elle seule, l’opération représente 
15% du potentiel constructible du GPRU. 
Posé tout en longueur sur le boulevard 
des Maréchaux, l’entrepôt est aussi un verrou 
faire sauter pour recréer la liaison nord-sud 
qui fait cruellement défaut au triangle 
ferroviaire, et mettre en relation les différents 
sous-secteurs de projet : le secteur 
Chapelle Charbon, le bi-pôle des gares, 
et, côté nord, la Porte d’Aubervilliers.

De cette position découlent les grands 
axes qui guideront la transformation 
de Macdonald. Avec la nouvelle gare 
Rosa Parks (anciennement connue comme 
la gare Évangile) et l’ensemble du projet 
Eole, qui vise à étendre le RER E vers l’ouest, 
l’entrepôt peut devenir la porte d’entrée 
de la métropole, avec de nouvelles liaisons 
prévues directement vers La Défense. Un effet 
accentué par l’arrivée du tramway T3 qui doit 
former à terme une rocade autour de Paris. 
La décision de la SAS ParisNordEST de créer 
une brèche dans l’entrepôt permettant au tram 
de le traverser en passant sous un bâtiment 
pont, mais aussi d’aménager d’importants 
espaces publics permettant d’aller et venir 
dans toutes les directions, de traverser 
l’entrepôt, d’accéder à la cité Michelet, 
au quartier Claude Bernard, ou encore au Parc 
de la Villette renforce le caractère de plaque 
tournante du nouveau quartier Macdonald.

Vue des logements et des bureaux depuis le quai de la station RER Rosa Parks. 

Vue aérienne, 2010.

Une vision partagée, un portage singulier
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Juillet 2006 :  
une vente historique

La SEMAVIP Groupe Caisse des Dépôts

Icade

En juillet 2006, la Société de valorisation 
foncière et immobilière (SOVAFIM), tout 
juste missionnée par l’Etat pour valoriser 
le portefeuille d’actifs de RFF, met en vente 
l’entrepôt Macdonald. Petit coup de théâtre 
à l’époque : elle le fait via un appel d’offres, 
autorisant tous les acquéreurs potentiels 
à émettre une offre d’achat, le tout dans 
un délai record (45 jours). Pour la Ville de 
Paris, qui a identifié de longue date le rôle 
pivot du site dans la transformation de Paris 
Nord Est, il faudra donc soit préempter, soit 
effectuer la meilleure offre possible, afin 
de garder le plein contrôle de l’opération.

Cependant, la Ville dispose de plusieurs 
leviers. D’abord, depuis le PLU entré en 
vigueur en juin 2006, le site est resté 
classé en zone grand service urbain 
en attente d’une opération d’aménagement : 
toute densification du terrain est interdite 
au-delà des 450 m²… En outre, la collectivité 
a conservé les droits à construire 
en surplomb de l’entrepôt. Peu importe 
l’acheteur, c’est à la Ville qu’appartiennent 
les droits immobiliers en altitude, à partir 
du toit, et jusqu’à trois niveaux possibles. 
De quoi décourager bien des promoteurs. 
Enfin, la Ville a prévu en accord avec le STIF 
le passage du tramway T3 bis prolongé au 
travers du bâtiment et dont la mise en service 
est programmée pour décembre 2012.

La concurrence pour acquérir le site 
n’en n’aura pas été moins rude. En 2006, 
la SOVAFIM reçoit en effet plusieurs offres 
attractives émanant du secteur privé. Mais 
elles vont à l’encontre de l’esprit du projet : 
maintien des activités industrielles, 
absence d’intervention urbaine pour recréer 
des porosités… Face à ces enchères, 
la Ville se devait de formuler une réponse 
compétitive, malgré des ressources 
financières contraintes. C’est à la Semavip 
qu’elle a confié le soin d’identifier les acteurs 
intéressés pour s’associer au projet, dans 
le cadre d’un partenariat public-privé : 
la Caisse des Dépôts et le promoteur Icade, 
avec qui elle fondera la SAS ParisNordEst.

La Caisse des Dépôts et ses filiales 
constituent un groupe public, investisseur 
de long terme au service de l’intérêt général 
et du développement économique des 
territoires. Sa mission a été réaffirmée par 
la loi de modernisation de l’économie du 
4 août 2008. Reconnu pour son expertise 
dans la gestion de mandats, le Groupe 
concentre son action sur quatre transitions 
stratégiques pour le développement à long 
terme de la France : les transitions territoriale, 
écologique et énergétique, numérique et 
démographique. La Caisse des Dépôts 
s’est donné pour objectif d’accompagner 
les grandes évolutions institutionnelles, 
économiques et sociétales du pays. 
Partenaire de référence des collectivités 
territoriales, elle intervient en appui des 
politiques publiques nationales et locales. 

caissedesdepots.fr

La Semavip, société d’économie mixte (SEM) 
d’aménagement de la Ville de Paris fondée 
en 1985, offre une large palette de métiers 
(aménageur, maître d’ouvrage, partenaire, 
développeur, investisseur) en s’adaptant à la 
richesse des problématiques territoriales.
Elle répond au quotidien aux objectifs de la 
politique urbaine de la Ville de Paris : améliorer 
le cadre de vie des habitants, développer 
une offre diversifiée de logements, résorber 
l’habitat insalubre, réduire les inégalités 
territoriales, redynamiser l’économie 
des quartiers, innover en termes de 
développement durable et d’architecture. 
Depuis sa création, elle conduit des opérations 
d’envergure sur de vastes territoires du nord 
et de l’est de Paris (on peut citer aujourd’hui 
l’Entrepôt Macdonald, Claude Bernard, Paul 
Meurice / Porte des Lilas, Porte Pouchet).

▶  Capital social : 7 763 000 €
▶  Principaux actionnaires : Ville de 

Paris (77,47%), Caisse des Dépôts 
(20%), Paris Habitat (1,19%), SNI 
(1,14%), BNP, CCIP, ASTRIA, Icade

▶  Président : François Dagnaud, maire 
du 19e arrondissement de Paris

▶  Directeur général : Jean-François Danon
▶  Chiffre d’affaires (2014) : 18 M €
▶  Effectif : 28 personnes

semavip.fr

Société immobilière d’investissement 
cotée et filiale de la Caisse des Dépôts, 
Icade est un acteur majeur du Grand 
Paris et du développement territorial. 
Opérateur immobilier intégré de référence, 
Icade est capable d’apporter des 
solutions globales, durables, innovantes 
et adaptées aux besoins de ses clients 
et aux enjeux de la ville de demain.

icade.fr

Une vision partagée, un portage singulier
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Quand l’aménagement de la ZAC Claude 
Bernard est lancé en 2005 par la Ville de 
Paris et la Semavip, l’entrepôt ne fait alors 
l’objet que de réflexions préliminaires. 
Aussi, lorsqu’au mois de juillet 2006 
il est soudainement mis en vente par la 
SOVAFIM (Société de valorisation foncière 
et immobilière), la Caisse des Dépôts et 
la Semavip, auxquelles se joint le promoteur 
Icade, filiale de la Caisse des Dépôts, 
réagissent instantanément. Car malgré 
les contraintes d’un entrepôt encore 
partiellement occupé et un prix de vente 
élevé, la concurrence s’annonce vive autour 
de ce bâtiment à multiples potentiels.

Des intérêts communs : 
la volonté de maîtriser 
un site stratégique du GPRU

Ce que la vente de l’entrepôt Macdonald 
met alors en jeu n’est rien moins que 
la possibilité de construire un millier 
de logements, d’assurer l’interconnexion 
RER / tramway au sein du pôle Rosa Parks, 
et de requalifier radicalement le boulevard 
Macdonald, face à la ZAC Claude Bernard. 
Inversement, laisser un opérateur logistique 
acquérir l’entrepôt reviendrait à le figer pour 
une durée indéterminée dans une vocation 
radicalement contraire à l’ambition du grand 
projet urbain. Devant l’importance des enjeux, 
la Caisse des Dépôts, Icade et la Semavip 
se mobilisent dans des délais record pour 
se porter acquéreurs de l’entrepôt. Leur offre 
sera retenue et la société par actions simplifiée 
ParisNordEST qu’ils ont constituée deviendra 
propriétaire du bien en décembre 2006.

Une convergence d’intérêts

Techniquement, les trois associés ont 
misé, dès la négociation initiale, sur 
la complémentarité des métiers et des rôles : 
aménageur, investisseur et promoteur pour 
réaliser un projet aux ambitions partagées. 
Pour la Ville de Paris, il s’agit de faire sauter 
le dernier verrou qui rendra possible son Grand 
projet de renouvellement urbain. Elle se tourne 
vers son outil, la Semavip. Celle-ci aura à cœur 
de garantir une forte proportion de logement 
(50 % de la SHON), un taux élevé de logements 
sociaux et un important programme 
d’équipements publics de la Ville de Paris.

La mission de la  SAS ParisNordEST va 
bien au-delà de celles d’un aménageur 
classique puisque qu’elle prend à sa charge 
la maîtrise d’ouvrage de l’infrastructure 
générale, du tunnel de livraison, des parkings, 
de l’immeuble-pont, de la crèche, du local 
associatif et des espaces extérieurs. Pour 
cela, elle mobilise les moyens de chacun 
des partenaires auxquels elle délègue 
des missions : la Caisse des Dépôts, en qualité 
de Président de  la SAS ParisNordEST, 
délègue à un comité des directeurs la 
maîtrise d’ouvrage quotidienne du projet : 
pilotage des travaux, commercialisation 
de droits à construire, mise en œuvre 
du projet urbain. Les directeurs délégués 
s’appuient sur l’équipe opérationnelle 
dédiée à la Semavip dans le cadre d’une 
mission d’assistance à maîtrise d’ouvrage.

Trois acteurs pour un projet : 
un aménageur, un promoteur 
et un investisseur

L’assemblage public-privé, à dominante 
publique, va adopter une forme juridique 
strictement privée : la Société par Actions 
Simplifiée (SAS). Une structure ad hoc 
avec un objet dédié : la reconversion 

La Caisse des Dépôts s’attache 
à contribuer à la mise en œuvre de projets 
de renouvellement urbain et au développement 
de l’offre de logement dans un objectif 
ambitieux en matière environnementale. 
Attendu que le projet a vocation à accueillir 
plus de 1000 logements et qu’il fait le pari 
de réutiliser l’existant, la Caisse répond 
favorablement à la demande de la Ville 
et décide de solliciter son opérateur en 
promotion, Icade, car ce territoire est au cœur 
de son dispositif avec le parc du Millénaire 
et les bureaux du groupe au Nord. Icade 
saisit alors l’opportunité d’accéder 
à un foncier stratégique pour la promotion 
de logements dans Paris intra-muros.

Une économie mixte renforcée 
par le partage des risques

En faisant acquérir l’entrepôt Macdonald 
par une société par actions simplifiée, 
les partenaires sont engagés dans l’opération 
à proportion de leur parts sociales. Le capital 
de la SAS est alors de 7,5 millions d’euros, 
dont 50 % est détenu par la Caisse des 
Dépôts, 30 % par Icade et 20 % par la Semavip. 
Le risque est donc partagé entre les trois 
actionnaires. Ce montage inédit renouvelle 
et modernise la notion d’économie mixte. 
Depuis 2013 la Caisse des Dépôts est 
actionnaire à 79% de la SAS ParisNordEST, 
ICADE ayant réduit sa part à 1% au 
bénéfice de son actionnaire majoritaire 
dans l’objectif de se recentrer sur l’activité 
de promotion. La Semavip reste actionnaire 
depuis le début de l’opération de 20%.

Une opération montée 
dans des délais record

Réunis depuis novembre 2006 dans 
la SAS ParisNordEST, les trois partenaires 
estiment que, malgré les risques techniques 
et financiers liés à l’opération, celle-ci 
s’impose au nom de la cohérence et même 
de la viabilité du grand projet urbain. Le bilan 
prévisionnel de l’opération, l’accord sur 
ses modalités juridiques et financières, 
les principes de gouvernance du partenariat 
sont élaborés en quelques semaines.

de l’entrepôt Macdonald. Une manière souple 
de se répartir le capital, tout en respectant 
une gouvernance basée sur un principe 
d’unanimité lors des prises de décision.
Véhicule juridique, la SAS fonctionne 
grâce aux équipes de ses membres. 
Ses statuts scellent la répartition des rôles 
dans le partenariat : la Caisse des Dépôts 
investit dans les programmes de logements 
locatifs, commerces et parkings, la Semavip 
pilote les études et effectue la navette 
entre la SAS et la Mairie de Paris, et Icade 
intervient en tant que promoteur. Chargé 
à l’origine des seuls logements en accession, 
il est sollicité par les associés pour prendre 
à sa charge également l’offre de logements 
sociaux. Le promoteur se tourne alors vers 
des bailleurs (Paris Habitat, 3f, RIVP, Efidis), 
qui complèteront l’enveloppe d’investissement. 
Pour céder les charges foncières des bureaux 
et des activités, un appel à opérateurs 
est publié à l’été 2008, et les offres remises 
la semaine même du crash de Lehman 
Brothers… Les offres rendues s’avèrent 
extrêmement inférieures aux attentes. 
In fine, le groupe BNP, associé à Icade, 
reformule une offre sur un périmètre limité 
aux bureaux qui satisfait les associés. 
Ils en seront donc les promoteurs.

Un portage inédit 
pour une vision partagée

Un pilotage hybride

Une vision partagée, un portage singulier
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Un jardin d’agrément en cœur d’îlot.
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Un démonstrateur  
de la ville de demain

Refaire la ville sur elle-même : 
un cas d’école

Fin 2007, un concours international est 
organisé par la SAS ParisNordEST, qui cherche 
les architectes-coordinateurs de l’entrepôt 
Macdonald. Face aux groupements 
d’Alexandre Chemetoff, Diener & Diener 
et de Marc Mimram, c’est l’agence OMA 
qui l’emporte. L’équipe dirigée par Floris 
Alkemade va passer l’année 2008 à élaborer 
le Masterplan du projet de reconversion.

En surface au sol, l’entrepôt Macdonald 
représente l’équivalent de l’île Saint-Louis : 
5,5 hectares. De quoi attiser l’imagination 
des concepteurs pour inventer la ville de 
demain : tout aurait été envisageable pour 
remplacer le grand site industriel des années 
1960. Mais loin de faire table rase du passé, 
c’est rapidement l’idée d’une conservation 
du bâtiment originel qui s’est imposé.

À tout le moins, la grande construction de 
béton s’y prête. Mieux, le bâtiment a même 
été conçu pour être réutilisé, agrémenté, 
enrichi et densifié. Son architecte, Marcel 
Forest, le voyait lui-même comme un « socle », 
« le soubassement de constructions futures », 
auxquels pourraient se greffer toutes 
sortes de programmes architecturaux. 
Une quarantaine d’années plus tard, l’étude 
de vocation confiée par ParisNordEST en 
2007 à Henri Bresler et Clotilde Joly n’est 
pas venue démentir l’architecte : la structure 
de l’édifice et sa trame de 8 × 8.50 m est 
assez robuste pour envisager sa réinvention 
complète, des changements d’affectation 
et de nouvelles constructions sur son toit.

Le ré-emploi de l’entrepôt est un parti pris 
sous-tendu par une certaine vision de la ville 
dont est convaincue la SAS ParisNordEST. 
Au cœur de cette vision se trouve la question 
patrimoniale : long de 617 mètres, Macdonald 
est le plus long bâtiment parisien. Sa forme 
linéaire, sa dimension XXL (trois niveaux 
de six mètres), son ossature en béton 
et sa façade en dentelle sont les témoins 
de la grande histoire industrielle et logistique 
parisienne, comme peut l’être la Halle 
Freyssinet, construite trente ans auparavant.

Les grandes lignes 
du Masterplan

▶  Respecter l’échelle monumentale 
d’un site XXL en intégrant 
la complexité de la superstructure

▶  Conserver la linéarité de l’entrepôt, 
tout en perçant deux brèches nord-sud, 
le passage du tramway intégré dans 
la place centrale faisant « événement ».

▶  Imaginer le toit comme un support 
de ville, capable d’accueillir de 
nouveaux programmes immobiliers

▶  Ouvrir la structure en son sein pour 
laisser entrer la lumière naturelle

▶  Mixer au maximum les fonctions 
au sein d’un même monolithe

▶  Diversifier les écritures architecturales 
en conservant la façade d’origine 
sur le R+1 côté nord

En respectant l’idée originelle de Marcel 
Forest d’un bâtiment aux nombreuses vies, 
la SAS ParisNordEst a également fait un 
choix de développement durable. Car peu 
importe les vertus environnementales 
des constructions neuves, une opération 
de démolition-reconstruction aurait eu 
un impact environnemental extrêmement 
fort. Comme l’explique Floris Alkemade, 
architecte-coordinateur, « quand on parle 
d’architecture durable, d’urbanisme durable, 
il ne s’agit pas uniquement de coefficient 
d’énergie, mais aussi de réutiliser l’existant ». 
Accessoirement, l’entrepôt est construit sur 
l’emprise d’une ancienne usine à gaz, sur des 
sols extrêmement pollués. Toute démolition 
de l’entrepôt aurait également contribué 
à libérer cette pollution actuellement confinée.

Cependant, permettre à l’entrepôt de 
poursuivre son existence ne répond pas 
seulement à une ambition idéologique, mais 
correspond aussi à une réalité pragmatique. 
Du point de vue réglementaire, il était ainsi 
préférable de densifier l’existant, plutôt 
que de repartir à zéro : le PLU permettait 
en effet d’aller jusqu’au doublement des 
surfaces de Macdonald par un système 
de surélévations. Le Masterplan a ainsi permis 
de passer de 142 400 m² de surfaces dédiées 
à la logistique sur trois niveaux (sous sol, 
RDC et R+1), à 220 000 m² mixtes (y compris 
les deux niveaux de parking, sans lesquels 
l’opération correspond à 165 000 m² hon).

Façade nord, vue sur la pépinière d’entreprises et les bureaux.
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Un bâtiment-ville

L’imbrication avant tout 

L’imbrication avant tout : tel aura été le mot 
d’ordre du maître d’ouvrage ParisNordEST, 
retranscrit dans le Masterplan. Si bien des 
projets, en France et dans le monde, se sont 
attelés à transformer des sites industriels 
en grands équipements, l’enjeu à Macdonald 
est autrement plus complexe. Ici, il s’est 
agit d’ouvrir l’entrepôt à des usages et des 
fonctions extrêmement divers. Pour Paris, 
l’une des priorités est de créer du logement : 
l’entrepôt en accueillera 74 300 m², soit 1 130 
logements, dont 641 logements sociaux. 
La programmation a été imaginée comme 
une extension naturelle de celle de la ZAC 
Claude Bernard située juste au nord : 16 000 m² 
de locaux d’activités dans l’incubateur, 
26 000 m² de bureaux et de très nombreux 
commerces en rez-de-chaussée viennent ainsi 
compléter naturellement le nouvel écoquartier, 
proposant lui aussi une mixité entre les 
bureaux (40 000 m²), les logements (34 000 m²) 
et les activités (6 100 m²). Avec 3 000 habitants 
attendus à termes, l’entrepôt Macdonald 
est un véritable morceau de ville qui prend 
corps. Pour accueillir ces nouveaux venus 
dans le quartier, 16 300 m² d’équipements 
publics trouvent également leur place dans 
le programme : un collège, une école primaire, 
un gymnase, une crèche et un local associatif.

Cette recherche de la mixité impose 
une grande densité, et donne au projet 
sa forme architecturale. Le bâtiment originel 
conservé sert de socle à l’opération. 
À sa nécessaire reconfiguration intérieure 
s’est ajouté un renforcement des pieux 
par injections de béton, pour permettre 
à l’édifice d’accueillir de nouveaux programmes 
en superstructures. Le tout atteint donc le R+7, 
offrant une façade en bande homogène, 
comparable à sa manière aux alignements 
de la rue de Rivoli… Tout en diversifiant 
au maximum les écritures architecturales, 
les produits immobiliers (accession libre, 
locatif social, locatif intermédiaire, résidence 
pour étudiants, foyer de travailleurs), 
les volumes et les espaces extérieurs 
(fenêtres urbaines, terrasses, toitures-
terrasses, loggias, atriums, patios, balcons).

Une pièce métropolitaine 
à cœur ouvert.

Cette densité n’a également pu être atteinte 
que par un autre parti du Masterplan : 
l’ouverture du cœur de l’entrepôt pour 
transformer le bloc de béton en îlot urbain. 
À partir du premier niveau, le Masterplan 
organise l’ensemble en deux parallélépipèdes 
séparés par une cour longitudinale sous 

forme d’un jardin d’agrément, conçu par 
le paysagiste Michel Desvigne, au niveau 
des logements, et, pour les bureaux, 
activités et équipements publics, sous 
forme de grands patios. Une alternance 
plein / vide / plein. Cette démolition 
du bâtiment, sur un tiers de la profondeur 
du 1er étage, a été indispensable pour 
introduire de la lumière naturelle au cœur 
d’un projet de nouveaux programmes, 
nécessitant des profondeurs différentes.

Stratification des matériaux.

La revendication de l’horizontalité comme 
identité du bâtiment est accentuée par 
le Masterplan. Il propose de la traduire 
dans un choix de deux gammes de matériaux 
qui alternent en couches superposées, 
du socle aux volumes de superstructure : 
matières minérales qui absorbent la lumière, 
et cristallines qui la réfléchissent à l’instar 
du rez-de-chaussée commerçant dont les 
vitrines plissées agissent comme un prisme. 
Chaque concepteur, tout en affirmant 
sa propre interprétation, participera de cette 
expression générale des façades de l’entrepôt.
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Vue sur le jardin au cœur des logements et au premier plan sur le plot S2. 

Vue sur le jardin en cœur d’îlot depuis un appartement de la résidence pour étudiants du plot E1.
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D’un bloc introverti  
à un morceau de ville ouverte

Le Masterplan introduit de nouvelles 
porosités physiques et visuelles en réponse 
à la discontinuité urbaine générée par la forme 
initiale de l'entrepôt. Des circulations sont 
créées au sein de l'entrepôt, ainsi qu'au niveau 
de l'espace public, depuis lequel tous les plots 
sont accessibles. Le traitement des espaces 
publics répond à l'architecture du bâtiment, 
avec ses rez-de-chaussée ouverts à la clientèle 
et ses façades jouant sur l'alternance cristal 
/ minéral. Macdonald n'est pas en flottaison, 
mais s'ancre aux grands espaces publics 
qui le bordent grâce à ses façades nord et sud.

Une place centrale

La place centrale au Sud, traversée 
par le tramway, forme un large espace 
dédié aux piétons. Son statut — au sein 
du nouveau quartier comme du secteur Paris 
Nord-Est — tient au moins autant à l’accueil 
de l’interconnexion du RER et du tramway 
qu’à ses larges dimensions (50 x 80 mètres). 
Pour autant la vocation de ce lieu passant 
ne se résume pas au transit. La programmation 
commerciale des rez-de-chaussée qui 
la bordent, cafés et restaurants ouverts en 
terrasses, recherche une animation continuelle.

Des traversées

Ainsi, le piéton peut éviter un long 
contournement du bâtiment et accéder 
directement au pôle de transport multimodal 
en empruntant soit le passage sous 
le bâtiment-pont vers la place centrale, soit 
les passages est ou ouest. Ces passages 
lumineux et confortables font le pari de 
matériaux de qualité dans les principaux 
espaces ouverts au public. Ils permettent 
de rejoindre par un patio les parcs de 
stationnement éclairés d’une lumière naturelle 
zénithale. Tout deux débouchent sur la bande 
sud, bordée de commerces et autres aménités.

Une esplanade, 
côté boulevard Macdonald

Les nécessités de sa fonction logistique 
avaient situé les quais de l’entrepôt 
en contrebas du boulevard. L’un des 
objectifs fondamentaux du projet a été 
de raccorder le rez-de-chaussée du 
bâtiment au niveau de la rue et d’organiser, 
sur la longueur du bâtiment, les transitions 
avec le boulevard Macdonald, malgré 
une variation de niveau de près de 
4,5 mètres. C’est le rôle d’une esplanade 
de 18,5 mètres de large, qui reconnecte 
l’entrepôt à la voirie par des rampes 
à faible pente à ses extrémités est et ouest 
et au niveau du passage du tramway, 
ainsi que par de grands emmarchements 
parallèles à la façade nord du bâtiment. 
Entièrement minérale, cette longue 
promenade, à l’écart des flux automobiles, 
offre, tout le long de l’ouvrage, des accès 
de plain-pied aux commerces, logements, 
bureaux, activités et équipements publics, 
couvrant dans le même temps l’intégralité 
du tunnel de livraison. L’insertion urbaine 
du bâtiment est assurée fonctionnellement 
et esthétiquement, l’esplanade participant 
de sa mise en scène, tel un parvis monumental.

Une bande au Sud

Directement ouvert sur le pôle intermodal 
tramway-RER Rosa Parks, cet espace public 
joue un rôle majeur d’interface et bénéficie 
de l’animation continue de la proximité 
des transports. D’une largeur de 5 mètres 
tout le long de la façade, cette bande piétonne, 
exposée au sud, utilise les mêmes matériaux 
que le passage du tramway. Elle fait face 
au futur jardin public que la Ville aménagera 
le long du mur de soutènement des voies 
ferrées pour une livraison fin 2017.

Un démonstrateur de la ville de demain

Le tramway passe sous le bâtiment-pont et traverse la nouvelle place centrale. 

Vue sur la cité Michelet derrière la gare Rosa Parks depuis le bâtiment-pont. 
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Une œuvre collective

À partir des années 1960, le Nord-est de Paris devient l’un des 
champs d’expérimentation du « Paris de demain ». Porte de la Chapelle, 
l’architecte André Remondet projette un grand plan d’aménagement 
du faubourg, ponctué de tours, barres et plots. Cette nouvelle porte 
urbaine donne accès au périphérique et à l’autoroute du Nord. Toute 
autre est l’opération Michelet, réalisée sur l’ancien site des usines 
à goudrons. Ici l’architecture de tours est circonscrite à l’emprise 
du terrain, sans assumer de continuité urbaine. L’îlot fonctionne 
comme un isolat. À la ville future de se confronter à l’opération pour 
établir quelques relations potentielles. Mais ces connexions ne se 
feront pas et les grandes opérations du XIXe arrondissement qui 
succèdent à la cité Michelet joueront tout autant de leur autonomie. 
Les orgues de Flandre, réalisés par l’architecte Martin van Trek entre 
1974 et 1980, présentent une composition en rupture avec les tours 
et barres prismatiques de la décennie précédente. Il s’agit d’une 
œuvre tant sculpturale qu’architecturale qui assume magistralement 
son identité à l’échelle territoriale. La proposition des architectes 
Heymann et Girou, qui réalisent en 1981 la cité des Eiders sur un 
îlot voisin rue de Flandre, se révèle à travers un parcours intérieur 
de cours et jardins, en opposition avec les sols urbains et ouverts 
des orgues de Flandre. Désormais les tours et les barres sont mises 
en accusation, c’est pourquoi ces immeubles présentent des étages 
en cascade typiques de « l’architecture intermédiaire ». Ce changement 
de cap apparaît dès 1973 alors que se profile la première crise 
pétrolière. Olivier Guichard, ministre de l’Aménagement du territoire, 
de l’Equipement, du Logement et du Tourisme, rédige une directive 
mettant fin « aux grands ensembles ». Il stipule que les opérations 
de plus de 500 logements ne soient plus confiées à un seul 
et même architecte. En 1974 Valéry Giscard d’Estaing, élu président 

de la République, prône une politique à « échelle humaine » 
qui sonne le glas des tours et des barres des trente 
glorieuses. Toutefois, la circulaire relative à « la limitation 
de la hauteur des immeubles d’habitation et de l’échelle 
des constructions » ne sera promulguée qu’en 1977. 
L’aménagement de la ZAC Evangile, coordonné par 
l’architecte A. Gillot, s’inscrit intégralement dans la nouvelle 
doctrine du « retour à la ville ». L’opération se raccorde 
volontairement aux tissus anciens attenants. Elle présente 
des îlots fermés articulés autour d’un square. Elle étend 
ses ramifications jusqu’au rond point de la Chapelle, en 
se glissant entre tours et barres, comme si ces dernières 
n’existaient pas. Réalisée en 1997 sur l’ancien terrain 
du dépôt des fontes, l’opération Porte d’Aubervilliers fait face 
à l’entrepôt Macdonald. Elle est constituée d’immeubles-
îlots autonomes à cour centrale, conçus par les architectes
Gilles Bouchez, Roland Schweitzer et Daniel Kahane. Alors 
que ce type architectural fait référence à l’immeuble à cour 
parisien, la morphologie urbaine de l’ensemble s’apparente 
à la ville moderne. Ces quelques exemples d’habitat, non 
exhaustifs, dessinent une diversité étonnante de formes 
urbaines proposées dans un temps relativement court 
et concentrées sur un territoire circonscrit. À chaque moment 
de l’histoire, une proposition spécifique. Loin d’être figé 
ce morceau de ville, formé essentiellement de grands isolats, 
se présente comme un laboratoire architectural et urbain 
sans précédent. Au Macdonald d’enrichir à son tour la ville 
plurielle en stimulant de nouvelles recherches typologiques !H
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15 architectes, 23 projets, 
un coordinateur

La réalisation du projet Macdonald aura imposé 
une négociation en amont du dépôt de permis 
de construire entre la SAS ParisNordEST, 
les investisseurs et les promoteurs. 
Cet exercice aura évidemment été facilité 
par l’association des trois actionnaires 
de la SAS ParisNordEST. Cette démarche 
d’entente et de co-construction du projet 
s’est ensuite trouvée déclinée dans le champ 
de la conception du projet architectural. 
Une fois rendu le Masterplan de l’agence 
OMA, le projet a été scindé en de nombreux 
lots. Plutôt que de confier la réalisation 
du projet à une agence unique, quinze 
architectes ont été sélectionnés pour 
concevoir les différentes briques du projet 
d’ensemble. Des maîtrises d’œuvre choisies 
pour leur fraîcheur, la diversité de leurs 
écritures architecturales ou leur proximité 
projectuelle avec la stratégie de OMA-Floris 
Alkemade. Le collège réalisé en proue 
est du bâtiment, une partie de l’entrepôt 
cédé par la SAS ParisNordEST à la Ville 
de Paris, a fait l’objet d’un concours Loi Mop 
remporté par Kengo Kuma & Associates.

Ces quinze architectes ont travaillé sous 
la houlette de deux coordinateurs : Floris 
Alkemade (FAA) et Xaveer De Geyter (XDGA) 
associés momentanément et représentés 
tout au long du projet par Milena Wysoczynska, 
leur chef de projet. FAA-XDGA s’inscrit 
dans la continuité du masterplan d’OMA 
dont ils ont la charge d’assurer la mise 
en œuvre. Leur mission : réconcilier 
la créativité de chacune des maîtrises d’œuvre, 
avec la cohérence du projet d’ensemble. 
Pour ce faire, les coordinateurs ont mis 
au point une méthode de workshop permettant 
aux concepteurs de concilier la diversité 
d’une part, et les enjeux d’harmonie à grande 
échelle d’autre part. Un simple regard sur 
Macdonald permet de comprendre la méthode : 
l’entrepôt historique est le principal vecteur 
d’unité, et la principale source de contraintes 
à faire respecter à chacun des blocs du Tetris. 
Le workshop a permis aux coordinateurs 
d’insuffler l’esprit du Masterplan auprès 
des concepteurs, en imposant leurs règles 
d’agencement, de retrait, et leurs réponses aux 
points techniques. De plus, si dans l’ensemble 
les architectes ont été laissés libres dans la 
conception de leurs volumes, et singulièrement 
dans les façades, le workshop leur aura 
également permis de s’harmoniser 
avec les projets directement voisins.

Floris Alkemade, 
architecte coordinateur

Xaveer De Geyter, 
architecte coordinateur

Floris Alkemade rejoint l’OMA en 1989 
et travaille depuis 1996 comme chef 
de projet sur différents projets d’urbanisme 
et d’architecture en Europe et en Asie. En 
2001, Il devient l’un des associés de l’agence.
Floris Alkemade connaît bien le contexte 
français. Au début des années 90, Il travaille 
sur l’aménagement d’Euralille, un centre 
d’affaire de 70 hectares hébergeant une 
gare européenne de trains à grande vitesse. 
La mise en œuvre du plan directeur en 
seulement quatre ans, incluant des bâtiments 
d’architectes de renommé tel que Nouvel, 
Portzamparc, Shinohara et OMA, à donné 
une crédibilité aux théories urbaines de 
l’agence. Il a également participé à de 
nombreux concours français : les Halles, 
le Stade de France, la Tour Danton à la Défense 
et la fondation Pinault à l’île Seguin. Parmi 
ses autres projets figurent  le plan directeur 
pour la ville de Almere (NL), la salle de 
musique pop ‘het Paard van Troje’ à la Haye, 
la station de tram souterraine de la Haye, 
le complexe ‘Utopolis’ de Almere, le musée 
de la Ruhr dans un ancien silo à charbon 
de la mine de Zollverein (DE), un plan directeur 
pour Gand (BE), un plan directeur pour 
la zone autour de l’ancien stade olympique 
à Amsterdam (NL), un projet de développement 
urbain à la Haye (NL), un centre commercial 
à Ostrava (TCHR), un complexe multifonction 
à Rotterdam (NL) et la tour ‘KJ Plein’ à la Haye 
(NL). En Août 2008, Il fonde sa propre agence 
FAA et s’associe à XDGA pour travailler sur 
la reconversion d’un entrepôt de plus de 
600 m de long sur le boulevard Macdonald 
à Paris. Le groupement, en collaboration 
avec Michel Desvigne Paysagiste, s’occupe 
également du plan directeur de Paris-Saclay 
et vient de livrer un complexe de logements 
à Boulogne-Billancourt. Depuis septembre 
2015, Floris Alkemade occupe le poste 
du Maître Architecte de l’État aux Pays-Bas.

XDGA est un bureau international 
d’architecture basé à Bruxelles et fondé par 
Xaveer De Geyter qui pratique l’architecture, 
l’urbanisme et l’aménagement du paysage 
à différentes échelles et différents niveaux. 
Depuis sa création il y a une vingtaine 
d’années XDGA a participé à un grand 
nombre de concours internationaux, ce qui 
a permis au bureau de développer un portfolio 
illustrant son approche en architecture 
et urbanisme. Aujourd’hui, le bureau 
compte 50 collaborateurs de 11 nationalités 
différentes qui travaillent à Bruxelles 
et à Paris. Les projets XDGA actuellement 
en construction incluent le réaménagement 
de la station de métro et de la place 
Rogier à Bruxelles, le nouveau siège de la 
Province d’Anvers, un centre de soins pour 
les personnes âgées à Anvers, un complexe 
de logements à Boulogne-Billancourt (Paris), 
la reconstruction de l’entrepôt Macdonald 
à Paris et le plan directeur de Paris-Saclay. 
Les concours remportés récemment 
comprennent la conception du front de mer 
à Vlora (Albanie), la conception de la place 
Schuman à Bruxelles et la construction 
d’un bâtiment scolaire à Gand. Parmi 
les projets XDGA remarqués au niveau 
international, on peut mentionner les cinq 
tours de logement à Breda (nomination Mies 
Van der Rohe), le plan d’urbanisme de l’Îlot 
Saint-Maurice à Lille (Prix de l’urbanisme 
de France) et la Tour Cuisine COOVI à Bruxelles 
(BIGMAT AWARD, Grand International Prize). 
Le bureau a également reçu le Prix belge pour 
l’Architecture 2013 dans la catégorie bâtiments 
publics. Xaveer De Geyter s’est vu décerner 
le Prix flamand de la Culture pour l’architecture 
2014. Trois expositions itinérantes sur 
les travaux de XDGA ont été programmées 
et ont donné lieu à des publications 
rétrospectives: 12 projets (2001), After-Sprawl 
(2002) et XDGA_160_Expo en 2013.

Une œuvre collective

FAA-XDGA 
(2008-2016) 

Partenaires
Floris Alkemade
Xaveer De Geyter

Chefs de projet
Milena Wysoczynska
Lionel Bousquet
Simon Vellut

Développement du design
Jérémie Brault
Antoine Chaudemanche
Béatrice Colaiacomo
Leo Ferretto
Felix Forthmeijer
Yuichiro Suzuki
Foucault Tiberghien
Martin Van Schaik

Mickaël Peixoto
Yago Ryosuke
Michel Sikorski
Michael Smith
Benoît Streicher
Marie-Pierre Vandeputte
Rui Zenha

Construction
Jérémie Brault
Felix Forthmeijer
Léonard Gallegos
Laurent Machet
Foucault Tiberghien
Emmanuel Villoutreix

avec
Elisabeth D’aubarède
Mathilde Dutilleul
Jean-Philippe Sanfourche
Yannick Vergnaud
And Christophe Antipas
Emilie Augeard
Tom Bonnevalle
Pierre Burquel
Pieter Coelis
Ester Goris
Eunkyung Lee
Solene Legallo
Eric Lenaerts
Laurent Liefooghe
Daniel Nunez Gonzalés
Cristian Panaité
Federico Pedini

Pour mémoire : OMA 
(2007-2008)
Floris Alkemade

Chef de projet
Amparo Arostegui

Équipe
Pascual Bernad
Andrea Bertassi
Ania Brault
Philippe Braun
Cecile Celeste
Nils Christa
Rob Daurio
Takuya Hosokai
Abigail Karcher
Maurizio Mucciola
Cristina Murphy
Milena Wysoczynska

Maîtrise d’ouvrage

Président Caisse des Dépôts
représentée par  
Régis Pélissier, directeur 
régional Île-de-France

Représentants des associés 
Hervé Manet, Icade
Jean-François Danon, Semavip

Comité des directeurs
Francis Bon, Daniel 
Chevalier, Eric de Susanne 
et Camille Picard
Équipe : Jean Pierre 
Nicod, Vanessa Tailland, 
Benoit de Viguerie, Sandra 
Kaplan, Virginie Lefevre, 
Nathalie Satouf, Anita 
Djada, Véronique Abdellali, 
Sylvie Lefebvre, Aurélia Pie
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Un projet à plusieurs mains L’expérience du workshop

L’urbanisme de la transaction : 
une idée du XXIe siècle

La fin des années 2000 a vu naître plusieurs 
tentatives de faire la ville autrement, de manière 
plus collégiale : la démarche d’ateliers. 
Pour la SAS ParisNordEST il s’est agit de définir 
des cadres de négociations avec chacun 
de ses partenaires : protocole foncier 
avec la Ville de Paris, actes de cession 
de droits à construire avec les promoteurs. 
Ces accords ont scellés les conditions 
opérationnelles de réalisation du masterplan. 

Rassembler les concepteurs autour 
d’une table pour les faire travailler 
ensemble. Plus facile à dire qu’à faire : 
à chaque maîtrise d’ouvrage sa méthode.
Récemment, la SPLA Paris Batignolles 
Aménagement a mis en place une vaste 
plate-forme regroupant l’ensemble des 
architectes sélectionnés dans le périmètre 
de Clichy-Batignolles, pour leur permettre 
de comparer et d’ajuster leurs projets entre 
eux. En 2012 et en 2013, deux batteries 
de workshops tenues sur six mois chacune 
ont permis aux concepteurs de multiplier 
les échanges entre eux, et de produire 
des architectures se répondant entre elles. 

« En plus de veiller à la cohérence du projet 
urbain et architectural, notre rôle principal 
a été de stimuler les débats en workshops 
et d’encourager chacun à s’engager 
dans le processus de l’œuvre collective. 
Face au grand nombre et à la nature diverse 
des intervenants, que ce soit les maîtrises 
d’ouvrage, les maîtrise d’œuvre, les services 
de la ville ou les entreprises, chacun avec des 
objectifs différents et souvent contradictoires, 
nous avons vite compris que le dialogue 
était le seul moyen d’avancer. Nous avons 
développé la négociation comme processus 
créatif et imposé certains choix dans quelques 
débats sans fin. Si une certaine ouverture 
d’esprit était requise pour pouvoir réinterpréter 
le projet quotidiennement, une grande rigueur 
était nécessaire pour hiérarchiser les priorités 
du projet. À certains moments difficiles, nous 
avions l’impression d’être seuls à y croire, mais 
notre ténacité et notre motivation infatigable 
ont dégagé une énergie contagieuse qui a 
transformé notre maître d’ouvrage en un allié. 

À Bordeaux, aux Bassins à flot, où se mène 
depuis 2009 l’une des premières expériences 
d’urbanisme négocié à grande échelle, 
la notion d’atelier recoupe une notion 
encore différente. Ici, les collectivités 
(Ville et Communauté urbaine) ne disposaient 
quasiment d’aucune maîtrise foncière pour 
transformer la plaque portuaire en quartier 
mixte : l’atelier a donc servi à regrouper 
les acteurs du bloc public, pour recevoir 
un à un les porteurs de projets et leurs 
maîtres d’œuvre, en vue de négocier le fond 
et la forme de chacun des bâtiments.

Pour Macdonald, la négociation s’est jouée 
à deux niveaux. Au sein de la maîtrise 
d’ouvrage, l’aménageur, le promoteur 
et l’investisseur se sont accordés grâce 
à la gouvernance de la SAS, fondée sur 
le consensus, voire l’unanimité. Pour 
harmoniser les projets architecturaux des 
nombreux concepteurs, les architectes-
coordinateurs ont par ailleurs mis en 
place une démarche de workshop, selon 
un format d’atelier, dépassant rarement 
les dix personnes réunies autour d’une même 
table. Ce qui impose moins un dialogue 
multilatéral à grande échelle qu’un dialogue 
de voisinage : les architectes construisent 
leurs projets en prenant en compte ceux 
d’à côté et en-dessous ou au-dessus. 
Les grandes contraintes, les prescriptions 
d’ensemble (quoique réduites au minimum) 
et la cohérence globale du projet sont 
restées, quant à elles, les prérogatives 
de Floris Alkemade et de Xaveer De Geyter.

Le but des  workshops était de collaborer 
véritablement sur le dessin et pas seulement 
d’informer les uns et les autres. Ils nous ont 
permis de travailler avec les architectes sur 
l’équilibre entre leurs projets individuels et les 
éléments communs du Masterplan. Pour eux 
et leurs maîtres d’ouvrage, les workshops ont 
également servi de plateforme d’échange et 
leur ont offert l’opportunité d’être entendus par 
un plus grand nombre de décideurs. Ils sont 
parfois permis à ceux qui ne semblaient pas 
avoir suffisamment de pouvoir, d’en gagner 
d’avantage. Après le dépôt du permis de 
construire, les workshops se sont transformés 
en réunions de travail individuelles avec 
chaque architecte pour aborder les quelque 
950 sujets listés dans un tableau d’avancement 
à la suite de l’analyse des plans de recollement 
des niveaux principaux. En parallèle, nous 
avancions sur les détails de construction 
des éléments communs du master plan tels 
que les cadres, les garde-corps de la place 
et du R+2 nord, la façade du rez-de-chaussée. »

Une œuvre collective
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S2  
Logements
Brenac & Gonzalez, 
architecte

S3  
Logements 
Stéphane Maupin,  
architecte

N5  
Logements  
FAA+XDGA, 
architectes

Immeuble Pont 
FAA+XDGA, 
architectes

  

N2  
Logements 
ANMA, architecte

N3  
Logements
Gigon Guyer, architecte / 
DVVD, co-traitant 

N4  
Logements 
Julien de Smedt, 
architecte / ad lib 
architecture, 
co-traitant 

N1  
Logements 
Christian de Portzamparc, 
architecte E1  

Logements 
l’AUC - Djamel 
Klouche, architecte

Bureaux
Marc Mimram et François Leclercq, 
architectes

Bureaux
Marc Mimram et  
François Leclercq, architectes

Activités
Studio Odile Decq, 
architecte

Équipements publics  
pour la Ville de Paris
Kengo Kuma, architecte 

S1  
Logements
ANMA,  
architecte S4  

Logements 
Julien de Smedt, architecte /  
ad lib architecture, co-traitant

S6  
Logements 
FAA+XDGA,  
architectes

S7  
Logements 

Raphaëlle Hondelatte 
et Mathieu Laporte, 

architectes

E1  
Logements 
l’AUC - Djamel 
Klouche, architecte

Parkings
Thierry Beaulieu, architecte

Activités
Studio Odile Decq, 
architecte

Équipements publics  
pour la Ville de Paris
Kengo Kuma, architecte 

O1  
Logements  – Crèche
Christian de Portzamparc, 
architecte 

Local associatif
FAA+XDGA, architectes 

S5  
Logements 
Habiter autrement,  
architecte / ad lib 
architecture, co-traitant 

N6  
Logements 

Christian de Portzamparc, 
architecte

Quinze architectes, vingt-trois réalisations

Une œuvre collective Une œuvre collective
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Plan du premier étage

Coupe longitudinale

Une œuvre collective Une œuvre collective



48 49Entrepôt Macdonald Entrepôt Macdonald

A

B

C

D

E

F

G

H

I

J
K
L

A

B

C

D

E

F

G

H

I

J
K
L

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 4847 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 78

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 4847 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 7816

A
4

A
3

A
2

A
1

Plan du 2e sous-sol

Plan du rez-de-chaussée

Plan du quatrième étage

LRM

A

B

C

D

E

F

G

H

I

J
K
L

A

B

C

D

E

F

G

H

I

J
K
L

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 4847 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 78

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 4847 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 7816

A
4

A
3

A
2

A
1

490500

Une œuvre collective Une œuvre collective



50 Entrepôt Macdonald

Christian 
de Portzamparc
N1 ▶ 45 logements sociaux
N6 ▶ 60 logements sociaux
O1 ▶ 78 logements sociaux, 1 logement  
     de fonction pour la crèche,  
     crèche de 60 berceaux

O1
Maîtrise d’ouvrage

SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
Paris Habitat

Équipe de maîtrise d’œuvre
Christian de Portzamparc, 
Arcoba, Alto Ingénierie, 
DVVD, Acouphen, Socotec.

N1 & N6
Maître d’ouvrage

SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
RIVP, DFPE (crèche)

Superficie
12 400 m² Shon totale 
dont 860 m² de crèche 
et 400 m² de jardin.

Coûts
NC

Livraison
2015

Crèche de 60 berceaux 
Maîtrise d’ouvrage

SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur, utilisateur
Ville de Paris

Équipe de maîtrise d’œuvre
Christian de Portzamparc

Surface
860 m² Shon, 
400 m² de jardin.

Livraison
2015

N1
215 boulevard Macdonald
N6
177 boulevard Macdonald
O1
92-96 rue Césaria Evora

Christian de Portzamparc
38 rue La Bruyère
75009 Paris — FRANCE
01 40 64 80 00
portzamparc.com
Contact : Anne Herjean
presse@portzamparc.com

O1 ▶ R+5

O1 ▶ Coupe longitudinale

Une œuvre collective
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ANMA
Agence 
Nicolas Michelin 
& Associés
N1 bis ▶ 20 logements sociaux
N2 ▶ 90 logements en accession
S1 ▶ 50 logements en accession

N1 bis, N2 & S1
Maîtrise d’ouvrage

SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Coûts
NC

Livraison
2015

Équipe de maîtrise d’œuvre
ANMA, Arcoba, Alto Ingénierie, 
DVVD, Acouphen, Socotec

Superficie
11 047 m²

ANMA
Agence Nicolas 
Michelin & Associés
9 Cour des Petites-Écuries
75010 Paris— France 
01 53 34 00 01
anma.fr
Contact : David Cote
dcote@anma.fr

N1 BIS & N2 ▶ R+2

S1 ▶ R+3

Une œuvre collective

N1 bis
209 boulevard Macdonald
N2
205 boulevard Macdonald
S1
86 rue Césaria Evora
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Brenac 
& Gonzalez 
& Associés
S2 ▶ 138 logements en accession 

Maîtrise d’ouvrage
SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Superficie
8 000 m²

Coûts
NC

Livraison
2015

Équipe de maîtrise d’œuvre
Brenac & Gonzalez 
& Associés, Arcoba, 
Alto Ingénierie, DVVD, 
Acouphen, Socotec

Brenac & Gonzalez 
& Associés
36 rue des Jeûneurs 
75002 Paris — France
01 43 55 85 85
brenac-gonzalez.fr
Contact : Stefan Tuchila 
s.tuchila@brenac-
gonzalez.com

Une œuvre collective
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Gigon / Guyer
N3 ▶ 84 logements sociaux 

Maîtrise d’ouvrage
SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
Efidis

Superficie
10 855 m²

Coûts
NC

Livraison
2015

Équipe de maîtrise d’œuvre 
Gigon / Guyer, Arcoba, 
Alto Ingénerie, DVVD, 
Acouphen, Socotec

Annette Gigon / Mike Guyer 
Architectes
Carmenstrasse 28  
CH-8032 Zurich — Suisse
+41 (0) 44 257 11 11
gigon-guyer.ch
Contact : Veronika Weisner
v.weisner@gigon-guyer.ch

Une œuvre collective

4 - 5ème étage 0233

ANNETTE GIGON / MIKE GUYER © GIGON / GUYER

0 1 2 5 10m
Entrepôt Macdonald, Paris, France, 2008 - 2015

1er étage (niveau cour) 0233

ANNETTE GIGON / MIKE GUYER © GIGON / GUYER

0 1 2 5 10m
Entrepôt Macdonald, Paris, France, 2008 - 2015

R+4, R+5

R+1

N3
193-199 boulevard Macdonald
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Stéphane 
Maupin 
& Partners
S3 ▶ 126 chambres,  
     foyer de jeunes travailleurs 

Maîtrise d’ouvrage
SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
Efidis

Superficie
3450 m²

Coûts
7 200 000 € HT

Livraison
2015

Équipe de maîtrise d’œuvre
Stéphane Maupin 
& Partners, Arcoba, 
Alto Ingénierie, DVVD, 
Acouphen, Socotec

Stephane Maupin & Partners
8 rue d’Enghien 
75010 Paris — France
01 44 26 06 25  
stephanemaupin.com
Contact : contact@
stephanemaupin.com

Une œuvre collective

Plan d’étage courant

S3
68 rue Césaria Evora 
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Julien De Smedt 
Architects
N4 ▶ 61 logements sociaux
S4 ▶ 33 logements sociaux

N4
Maîtrise d’ouvrage

SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
I3F

Équipe de maîtrise d’œuvre
Julien de Smedt,  Emeric 
Lambert, Arcoba, 
Alto Ingénierie, DVVD, 
Acouphen, Socotec

S4
Maîtrise d’ouvrage

SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
I3F

Équipe de maîtrise d’œuvre
Julien De Smedt, ad lib 
architecture, Emeric Lambert, 
Arcoba, Alto Ingénerie, 
DVVD, Acouphen, Socotec

Superficie
6367 m²

Coûts
NC

Livraison
2015

Superficie
3618 m²

Coûts
NC

Livraison
2015

Julien De Smedt Architects
34B rue de la Senne
1000 Bruxelles — Belgique
+32 2 289 00 00
jdsa.eu
Contact : press@jdsa.eu

Une œuvre collective

S4 ▶ R+1

N4 ▶ R+3

JDS ARCHITECTS

50 10 15 20
Bâtiment S4 niveau +2

JDS ARCHITECTS

50 10 15 20
Bâtiment N4 niveau +3

N4
185-189 boulevard Macdonald
S4
62 rue Césaria Evora
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Habiter 
Autrement
S5 ▶ 42 logements locatifs 

Maîtrise d’ouvrage
SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
Caisse des Dépôts

Superficie
3 279 m² Shon

Coûts
NC

Livraison
2015

Équipe de maîtrise d’œuvre
Habiter Autrement, ad lib 
architecture, Arcoba, 
Alto Ingénierie, DVVD, 
Acouphen, Socotec

Habiter Autrement
75 Avenue de Parmentier
755 44 Paris cedex 11 
— France
habiterautrement.net
Contact : info@
habiterautrement.net

R+3

Coupe transversale sur le plot S5

R+4

Une œuvre collective

OPTION A

S5
58 rue Césaria Evora
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FAA-XDGA / Floris 
Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects
N5 ▶ 44 logements locatifs
S6 ▶ 43 logements locatifs

association momentanée

FAA / Floris Alkemade 
Architect
Borchmolendijk 29
NL 5492 AJ Sint 
Oedenrode — Pays-Bas
Contact : Floris Alkemade
floris@alkemade.org

XDGA / Xaveer 
De Geyter Architects
Square Sainctelette 12
B 1000 Bruxelles — Belgique
+ 32 2 218 88 86
xdga.be
Contact : Lieven De Boeck
lieven@xdga.be

Une œuvre collective

7
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Michel Desvigne Paysagiste
23 rue du Renard, 75004 Paris, France

Tel: +33 1 44 61 98 61    Fax: +33 1 44 61 98 60

GEMO
19 Rue Auber, 75009 Paris, France

Tel: +33 1 44 94 87 00   Fax:  +33 1 49 24 90 44
Tel chantier : +33 9 63 65 82 66

CASSO
14bis rue Daru, 75008 Paris, France

Tel: +33 1 42 27 72 51
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S6 ▶ Plan type N5 ▶ Plan type

N5
Maîtrise d’ouvrage

SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
Caisse des Dépôts

Équipe de maîtrise d’œuvre
FAA-XDGA : Floris 
Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects, 

S6
Maîtrise d’ouvrage

SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
Caisse des Dépôts

Équipe de maîtrise d’œuvre
FAA-XDGA : Floris 
Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects, 

Arcoba, Alto Ingénierie, 
DVVD, Acouphen, Socotec

Superficie
3 571 m² Shon
3 098 m² Shab

Coûts
5 861 500 € HT

Livraison
2015

Arcoba, Alto Ingénierie, 
DVVD, Acouphen, Socotec

Superficie
3 749 m² Shon
3 387 m² Shab

Coûts
6 156 000 € HT 

Livraison
2015

N5
181 boulevard Macdonald 
S6
54 rue Césaria Evora
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Coupe transversale immeuble-pont et vue sur les plots N5 et S6

Une œuvre collective Une œuvre collective

FAA-XDGA / Floris 
Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects
Immeuble-pont

association momentanée

FAA / Floris Alkemade 
Architects
Borchmolendijk 29
NL 5492 AJ Sint 
Oedenrode — Pays-Bas
06 20 40 89 50
Contact : Floris Alkemade
floris@alkemade.org

XDGA / Xaveer 
De Geyter Architects
Square Sainctelette 12
B 1000 Bruxelles – Belgique
+ 32 2 218 88 86
xdga.be
Contact : Lieven De Boeck
lieven@xdga.be

Lobjoy Bouvier Boisseau
116, rue du Château
92100 Boulogne-Billancourt
01 41 10 25 25 
lbb-architecture.com
Contact : contact@
lbb-architecture.com

Bureaux
12 passage Susan Sontag

Équipe de maîtrise d’œuvre
FAA-XDGA :  Floris 
Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects, Setec

Architectes intérieur
Lobjoy Bouvier Boisseau 

Maîtrise d’ouvrage
ParisNordEST

Investisseur
Semavip

Superficie
1 305 m²

Coûts
NC

Livraison
2014



Local associatif
Maîtrise d’ouvrage

SAS ParisNordEST
Investisseur et utilisateur

Ville de Paris
Équipe de maîtrise d’œuvre

Floris Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects, 
F+F architectes 
(aménagement intérieur).

Surface
630 m²

Livraison
2015

Façade plissée 
rez-de-chaussée 
et commerces
Maîtrise d’ouvrage

SCI Macdonald Commerces
Investisseur

Caisse des Dépôts, Altarea
Équipe de maîtrise d’œuvre

Floris Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects

Surface
32 500 m²

Livraison
2016

Espaces publics :
bande sud, bande 
nord, place centrale, 
passages et patios.
Maîtrise d’ouvrage

SAS ParisNordEST
Équipe de maîtrise d’œuvre

Floris Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects

Livraison
2016

FAA-XDGA / Floris 
Alkemade et Xaveer 
De Geyter Architects
Espaces extérieurs
Local associatif
Façade plissée rdc – commerces et infra

association momentanée

FAA / Floris Alkemade 
Architect
Borchmolendijk 29
NL 5492 AJ Sint 
Oedenrode — Pays-Bas
Contact : Floris Alkemade
floris@alkemade.org

XDGA / Xaveer 
De Geyter Architects
Square Sainctelette 12
B 1000 Bruxelles — Belgique
+ 32 2 218 88 86
xdga.be
Contact : Lieven De Boeck
lieven@xdga.be

Situé à Paris, idéalement desservi par 
le périphérique entre la Porte d’Aubervilliers 
et la Porte de la Villette, le projet commerce 
de Paris Boulevard Macdonald offre 
une opportunité unique pour les grandes 
et moyennes surfaces, avec le tram et la gare 
Rosa Parks à ses pieds et un multiplexe 
UGC en face. Il bénéficie d’une lisibilité 
exceptionnelle de 600 mètres de long. 
Cet ensemble de commerces de plus 
de 30 000 m² développé en partenariat 
avec la Caisse des Dépôts s’inscrit au sein 
d’une zone de chalandise de 800 000 habitants.



70 Entrepôt Macdonald

Hondelatte 
Laporte 
Architectes
S7 ▶ 82 logements locatifs 

Maîtrise d’ouvrage
SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
Caisse des Dépôts

Superficie
7 355 m² Shon
6 160 m² Shab

Coûts
11 867 400 € HT 

Livraison
2015

Équipe de maîtrise d’œuvre
Hondelatte Laporte 
Architectes, Arcoba, 
Alto Ingénierie, DVVD, 
Acouphen, Socotec, 
Franck Boutte

Hondelatte Laporte 
Architectes 
88-92 rue Philippe de Girard 
75018 Paris — France
01 49 95 04 28
hondelatte-laporte.com
Contact : hondelatte.
laporte@hlarchi.com

Une œuvre collective

R+4

Coupe transversale

LL

LV

405 - T3404 - T3403 - T3402 - T3

407 - T3

LL

LV

LV LL

LV
LL

LV

LL

LV

LL

LV

LL

411 - T3

LV

LL

LV

LL

LV

LL

LL LV

410 - T3
 

409 - T3 408 - T3

406 - T3

412 - T3

401 - T4

LV

LL

ra
dia

te
ur

 1
50

Plan de niveau R+4

0 2 5

 COUR CENTRALE DE DISTRIBUTION

T4
dplx

T3

T3

T2

T2

T4
dplx

T2

T2

T2

T4 
dplx

COMMERCES

T3

T3

Coupe transversale

0 2 5

jardin central

Espace public

S7
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l’AUC as
E1 ▶ 147 logements sociaux pour étudiants

Maîtrise d’ouvrage
SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
RIVP

Superficie
4 170 m² Shon 

Coûts
NC

Livraison
2015

Gestionnaire
Crous

Équipe de maîtrise d’œuvre
l’AUC as, Arcoba, 
Alto Ingénerie, DVVD, 
Acouphen, Socotec, Artelia

l’AUC as
206 rue La Fayette 
75010 Paris — France
01 45 32 51 14
laucparis.com
Contact : 
press@laucparis.com

Une œuvre collective

R+4 R+5

E1
173 boulevard Macdonald



75Entrepôt Macdonald

François Leclercq 
& Associés, 
Marc Mimram 
architecte
Bureaux ▶ 27 600 m2

Maîtrise d’ouvrage
SCCV Macdonald 
Bureaux (Icade et 
BNP Paribas Immobilier) 

Équipe de maîtrise d’œuvre
François Leclercq 
& Associés, Marc Mimram 
architecte, Inex, Avls, 
Spooms, Arcora, Arcoba, 
Socotec, Casso, Veritas, 
Dal, Dgid, D’ici là

Investisseur
SOGECAP et BNP 
Paribas Cardif

Utilisateur
BNP Paribas BDDF 

Superficie
28 000 m² Shon 

Coûts
55 000 000 € HT

Livraison
2014

Marc Mimram architecte
21, rue de la Fontaine au Roi
75011 Paris — France
01 43 44 91 19
mimram.com
Contact : 
Valérie Caruana Barry
valerie.barry@mimram.com

François Leclercq & Associés
39, rue du Repos
75020 Paris — France
01 44 61 82 82
francoisleclercq.fr
Contact : Bénédicte Papilloud
b.papilloud@
francoisleclercq.fr

Une œuvre collective

R+4

Bureaux
163 boulevard Macdonald
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Studio 
Odile Decq
Activités  ▶  pépinière et hôtel d’entreprises
             Le Cargo

Maîtrise d’ouvrage
SNC Paris Macdonald 
Promotion (Icade)

Investisseur
RIVP

Superficie
16 000 m² Shon 

Coûts
28 M € HT 

Livraison
2016

Équipe de maîtrise d’œuvre
Studio Odile Decq, 
Batiserf, Axess / Betics, 
Sequoia, Studio DAP

Studio Odile Decq 
11 rue des Arquebusiers 
75003 Paris — France
01 42 71 27 41 
odiledecq.com
Contact : Marie Guilloteau
communication@
odiledecq.com

Une œuvre collective

Coupe transversale

R+5
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Refuge
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Activités
157 boulevard Macdonald
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Kengo Kuma 
& Associates
Équipements publics ▶ École polyvalente, 
collège, centre sportif, 7 logements 
de fonction, lieu d’appel des déchets

Maîtrise d’ouvrage
Ville de Paris

Équipe de maîtrise d’œuvre
Kengo Kuma & Associates, 
AIA, T/E/S/S, Peutz, 
Systal, Vulcaneo

Coûts
démolition : 
2 650 195,90 € HT, 
construction : 
41 935 901,75 € HT

Superficie
16 744 m² dont 6 018 m² 
en restructuration

Livraison
2014

Kuma & Associates Europe
16 rue Martel
75010 Paris – France
01 44 88 94 90
contact : contact@kkaa.eu

Kengo Kuma & Associates 
2-24-8 Minami Aoyama 
Minato-Ku 
107-0062 Tokyo — Japan 
+81 (0)3 3401 7721 
www.kkaa.co.jp

Contact : kuma@kkaa.co.jp

R+4

Équipements publics
141-151 boulevard Macdonald



81Entrepôt Macdonald

Jardin

Maîtrise d’ouvrage
Icade

Équipe de maîtrise d’œuvre
Michel Desvigne Paysagiste

Livraison
2015

Michel Desvigne Paysagiste
23 rue du Renard
75004 Paris
01 44 61 98 61
micheldesvigne.com
Contact : contact@
micheldesvigne.com

Michel Desvigne 
Paysagiste
Jardin



Parking de 1 300 places 

Maîtrise d’ouvrage
SAS Paris NordEST

Investisseur  
parking mutualisé

Caisse des Dépôts
Équipe de maîtrise d’œuvre

Thierry Beaulieu 
et FAA-XDGA (Infra)

Signalétique
P-06 Atelier

Livraison
2016

Thierry Beaulieu
51 boulevard de Richelieu
92500 Rueil-Malmaison
01 47 49 99 44 
beaulieu-architecte.com
Contact :  
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2014. Sous la direction de Mathieu 
Mercuriali, architecte. © Pavillon de l’Arsenal.
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