
MONTROUGE / PARIS SUD / PORTE D’ORLÉANS



La High Line new-yorkaise, plus longue terrasse 
végétalisée du monde, s’inspire en fait, de la coulée 
verte René-Dumont du XIIe arrondissement parisien.

Découvrez, aux portes Sud de Paris, un nouvel exemple 
d’écologie urbaine dédié à l’univers de l’entreprise 

et au bien-être de ses collaborateurs…

LE SAVIEZ-VOUS ?

8 rue François Ory / 9 rue Louis Lejeune

92120 Montrouge
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 lignes de transport : 
RER B, métro ligne 4,

tramway T3a

12 812 m2
de bureaux divisibles,  
à partir de 5 000 m2 

avec 2 halls indépendants

1 200
Une capacité d'accueil de

personnes

Un immeuble 
à proximité 

de commerces 
et proposant de 

nombreux services

3e trimestre 
2022

Une livraison au

1 300 m2
Un immeuble végétalisé, 

 de jardins et terrasses

1 277 m2
de services

14 000 m2
de surface totale

de consommation  
énergétique 
à la livraison 
Cf. Décret Tertiaire 

-40%
halls et accès 

distincts

2

3

Un ensemble visant 
des certifications 

et des labellisations 
de haut niveau

DÉCOUVREZ HIGH LINE...
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LA VITALITÉ 
DU SUD DE PARIS
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Le métro Porte d’Orléans (ligne 4) 
est situé à 5 minutes de High Line,

tout comme le T3. On peut ainsi 
rejoindre facilement les principaux

hubs de transports parisiens 
tels que la gare Montparnasse, 

Denfert-Rochereau, Châtelet - Les Halles 
ou la Gare du Nord.

Dès janvier 2022, la ligne 4 permettra 
d’accéder à High Line, 

depuis le sud de Montrouge 
et Bagneux

PARIS 
EN LIGNE 
DROITE : 

High Line est localisé 
au pied du boulevard périphérique.
L’autoroute A6 peut être accessible 

en moins de 2 minutes.
High Line peut également être rejoint 

en mobilité douce (CityScoot, Vélib, ...)

Porte d’Orléans
5 min

Gare 
Montparnasse
15 min

Aéroport Paris-Orly
15 min

Châtelet
21 min

Charles de 
Gaulle - Étoile

21 min

Place d’Italie
14 min

Cité Universitaire
14 mn

Gare du Nord
25 min

Paris La Défense
27 min

Montparnasse
10 min

MOBILITÉ



Jean-Lou BOISSEAU 
Lobjoy - Bouvier

Boisseau Architecture
Architecte

Moment unique de l’histoire : nous entrons dans l’Anthropocène ! Nous 
formons tous la génération de la transition climatique et sommes en 
train de modifier nos modes de vie  : individuellement, collectivement 
au travail ou bien au niveau de la société en général. Ces nouvelles 
habitudes de vie et de travail nécessitent des lieux qui s’adaptent.

Sans rien perdre de ses qualités d’autrefois, l’immeuble de bureaux doit 
être encore plus qu’avant le lieu du collectif source de sérendipité, le 
lieu du partage qui favorise le sentiment de prendre part à une aventure 
commune au travail.

Un design de loft chic qui amène une forte identité sur l’ensemble de 
l’immeuble, la mise en valeur des matériaux bruts, de très grandes 
terrasses connectées sous forme d’un grand jardin 3D, de grands 
plateaux très ouverts sur la ville alentour sont les ingrédients principaux 
d’High Line pour un bel avenir !

«
«

CARACTÈRECARACTÈRE



Terrasses accessibles aux R+1, R+3, R+4 et R+5

1 300 m2 d’espaces extérieurs

Une façade végétalisée

Un espace consacré à l’agriculture urbaine

Du mobilier extérieur, adapté aux différents usages

Des pergolas pour des déjeuners et réunions

Un espace intérieur de restauration  
en lien avec la terrasse

Des espaces 
extérieurs végétalisés 

et généreux, 
conçus comme 

des pôles de vie 
et d’échange

VERDURE

DES LIEUX DE VIE 
À CIEL OUVERT...



...DE ROOFTOP, 
EN TERRASSES JUSQU'AU 

REZ-DE-JARDIN



Salle polyvalente 
pouvant accueillir des cours de sport

Restaurant d’entreprise

Working café ouvert toute la journée

Conciergerie

Espace vélo avec vestiaires et douches

Jardin rooftop

Business Center (3 salles de réunion  
modulables selon les besoins)

2 espaces pour services Wellness
 (kinésithérapeute, esthéticienne)

HIGH LINE PRIVILÉGIE
LE BIEN-ÊTRE DE SES USAGERS

EN LEUR PROPOSANT
DE NOMBREUX SERVICES



«
«

7h50, Sarah emprunte les transports en commun
pour se rendre à High Line : elle doit absolument être 
à son bureau à 8h30 pour la réunion du pôle RH qu’elle 
anime. 

À midi, pas une minute à perdre : elle récupère 
son déjeuner précommandé sur son téléphone via 
l’application puis s'installe sur la terrasse.

Dans l’après-midi, elle fait passer des entretiens 
à des candidats dans l’un des espaces co-working du hall. 
Après sa journée, elle profite des services de conciergerie 
de High Line pour récupérer des vêtements déposés 
au pressing : cela lui fait gagner du temps !

Sarah
55 ans, Directrice RH,
Antony (92)

Guillaume

Après avoir déposé ses deux enfants à l’école, 
Guillaume se rend en voiture au bureau. 
Il gare sa voiture électrique directement dans le parking 
de High Line, arrive par l’ascenseur dans le hall central 
de l’immeuble et prend un petit-déjeuner dans la cafétéria.

À midi, pause déjeuner au restaurant de High Line 
avec ses collègues. En fin de journée, il récupère 
sa voiture chargée à 100 %.

«

Élodie
25 ans, Community Manager,
Paris 14e

«

«

Élodie se rend en vélo à High Line. 
Après un passage au local à vélo pour le déposer, recharger 

sa batterie et ranger son casque dans un casier, 
direction son bureau du 5e étage.

Avec des collègues, elle se rend 
dans les commerces avoisinants pour acheter 

une salade à emporter. Elles improvisent un pique-nique 
dans le Parc Montsouris, accessible 

en quinze minutes à pied. 

Elle termine sa journée 
par une séance de kiné,

mise à disposition dans l’espace Wellness 
de High Line.

45 ans, Directeur commercial, 
Issy-les-Moulineaux (92)

«

3 UTILISATEURS,
3 EXPÉRIENCES,

3 JOURNÉES-TYPES



DES ESPACES IMAGINÉS, 
POUR PLACER L'UTILISATEUR 

AU CENTRE DU QUOTIDIEN RDC
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SALLE POLYVALENTE

BUSINESS CENTERWELLNESS

RESTAURANT CAFÉTÉRIA

HALL ORY



1 046 m2-

-

1 655 m2

1 691 m2

1 231 m2

975 m2

Étages Aile Lejeune Aile Ory
Effectif

théorique
Effectif
cumulé

RDC

R+1

R+2

R+3

1 529 m2

108 108

157 265

304 569

337 907

294 1 200

1 320 m2

1 629 m2

1 628 m2

108 m2 1 397 
personnes

1 397 
personnes

R+4

R+5

10,5 m2 / pers.

Ratio

DES BUREAUX 
MODULABLES 
ET SPACIEUX

SUBL de 12 812 m2 du RdC au R+5,  
avec deux niveaux de sous-sols

Restauration en RdC en premier jour,  
connectée au jardin

De grands plateaux de bureaux  
entre 3 000 m2 (du R+1 au R+3) 
et 1 200 m2 (R+4 et R+5)

Opportunité de monolocation 
avec une surface de 14 089 m2

5 552 m2 7 260 m2

12 812 m2
TOTAL



RSE 
SUR TOUTE LA LIGNE...

Des performances énergétiques optimales

Un immeuble conforme aux dernières 
exigences techniques notamment pour la CVC

Des équipements techniques remplacés 
dans le but de respecter le Décret Tertiaire, 
soit une diminution de 40 % de consommations 
énergétiques dès 2022*

Un ensemble immobilier durable 
conçu dans une logique éco-responsable

Des espaces extérieurs majoritairement végétalisés

Des certifications témoignant 
d’une réelle démarche RSE

* année de référence : 2016

Un immeuble respectueux 
de l’environnement visant 
des labellisations et certifications 
ambitieuses

CERTIFIED



UN ENSEMBLE EN ADÉQUATION  
AVEC TOUTES LES CULTURES  
D'ENTREPRISE

Effectif : 260
70% open-space, 
30% cloisonné

Superficie : 2 485 m2

Ratio : 9,56 m2/p

Postes open : 173 p
Positions alternatives : 66 p
Places en bureaux cloisonnés : 21 p

Assises collaboratives : 160 p
Places en salles de réunion : 140 p

R+3



Remplacement complet des équipements  
techniques pour une tranquillité sur 20 ans

-40 % de consommation énergétique

Capacitaire de 1 personne pour 10,5 m2

UNE RÉFLEXION 
MENÉE SUR LE COÛT 

PAR POSTE 
DE TRAVAIL 

ÉCONOMIE



UNE CONCEPTION OFFRANT  
LA FACULTÉ DE CLOISONNER  
SANS CONTRAINTE

R+3

Effectif : 220
20% open-space, 
80% cloisonné

Superficie : 2 485 m2

Ratio : 11,30 m2/p

Postes open : 62 p
Positions alternatives : 62 p
Places en bureaux cloisonnés : 96 p

Assises collaboratives : 141 p
Places en salles de réunion : 178 p



PRESTATIONS 
TECHNIQUES   

Immeuble code du travail

Structure :

- �Structure poteuax-poutres béton armé

- �Surcharge admissible : 
	 - 350 kg/m2 dans les bureaux 
	 - 500 kg/m2 dans les bureaux du RdC 
	 - 400 kg/m2 dans les halls

Hauteur libre :

- �2.70 m entre dalles et plafonds rayonnants

- �Plenum de faux plancher de 12 cm

Bureaux :

- Trame de fenêtre de 1.35 m

- Profondeur des plateaux de 17 m

- Cloisonnement possible tous les 2.70 m

- Livrés avec moquette

Circulations verticales :

- �1 triplex dans le hall Ory desservant les étages 1 à 5 : 
660 kg/ascenseur

- �1 duplex dans le hall Lejeune desservant les étages  
1 à 3 : 630 kg/ascenseur

- �1 monte-charge dans le hall central desservant  
les étages 1 à 5 : 1000 kg/monte-charge

- �1 Simplex dans le hall Ory et 1 simplex dans le hall 
Lejeune desservant les 2 niveaux de parkings :  
630 kg/ascenseur

- �1 escalier

Chauffage et climatisation  :

- �Unités terminales : Plafonds rayonnants métalliques 
micro-perforés neufs

- �1 pompe à chaleur réversible neuve desservant la 
zone Ory 
	 - Puissance unitaire chaud 387 kW 
	 - Puissance unitaire froid : 557 kW 
	 - Température de sélection été/hiver : 35°C/ -7°C

 - �2 pompes à chaleur réversibles neuves desservant 
la zone Lejeune 
	 - Puissance unitaire chaud 144 kW 
	 - Puissance unitaire froid : 207 kW 
	 - Température de sélection été/hiver : 35°C/ -7°C

 

Traitement d’air :

- Zone Ory :

- �2 CTA double flux neuves à récupération d’énergie 
avec prétraitement thermique chaud et froid

- Débit unitaire des CTA : 15 000 m3/h

- Zone Lejeune : 
	� - ��2 CTA double flux neuves à récupération 

d’énergie avec prétraitement thermique 
chaud et froid

            - Débit unitaire des CTA : 13 000 m3/h

- �Dimensionnement par plateau de la CVC  
pour accueillir 15 % de salles de réunion

Gestion technique du bâtiment :

Dispositif neuf automatisé pour la gestion du confort 
permettant de piloter : 
	 - les éclairages 
	 - la régulation du traitement thermique 
	 - �la visualisation d’information de sous-

comptage par de plateaux

Courant fort :

- Tableau divisionnaire par plateau

- Nourrices en attente dans le faux plancher

- Mesure conservatoire pour réseau ondulé

Luminaires :

- LED basse consommation de 4 000 K

- Détection de présence

Façade :

- Fenêtres présentant un coefficient Uw de 1.40 W/m2K

- Stores avec un cœfficient de réflexion solaire de 71 %

Sécurité incendie :

- �Centrale de sécurité incendie neuve de type 1 
catégorie A

- �Désenfumage naturel de façade à façade  
à commande manuelle

 

Parties communes :

- �2 halls d’accueil distincts pouvant accueillir  
2 hôte (sse )s

- �1 hall central réservé aux livraisons et à l’accueil  
des utilisateurs

- �1 zone de vestiaires hommes et femmes

- �1 zone modulable bureaux/réunions/auditorium/
business center

- �1 zone wellness

Restauration :

- Au RdC 
	 - �Un restaurant principal de 187 places assises 

permettant de servir 430 couverts par jour 
dont 14 places assises basses, 61 places 
assises hautes, 130 places assises, autour des 
tables à manger, et 45 mètres linéaires de 
banquette (soit 38 places)

	 - �Une zone de restauration rapide de 19 places 
assises

	 - �Un « coffee-shop » de 67 places assises 
dont 28 places autour des tables basses,   
8 autour des tables hautes, 20 places pour 
les tables à manger, et 12 mètres linéaires  
de banquette) (soit 10 personnes environ)

- Au R+4 
	 - �Une cafétéria de 40 places assises dont 30 

places à la livraison, mais aisément ajustable 
jusqu’à 40

Stationnement :

- 304 places de parking en infrastructure 
	 - 165 places au sous-sol 2 
	 - 126 places au sous-sol 1

- �dont 16 places équipées de bornes de recharge 
et 16 dotées d’attentes pour bornes de recharge 
électrique

- 6 emplacements motos

- �34 arceaux à vélo extérieurs, en RdC,  
le long de la voie pompier 

Surveillance :

- �Mesures conservatoires afin d’accueillir des lecteurs 
de badges à chaque niveau 

- Vidéo-surveillance aux abords du site

 

Fibre optique : 

- Bâtiment raccordé

Sécurité :

- �Surveillance vidéo des halls et des accès  
à l’immeuble

- �Mesures conservatoires pour mise en place  
d’un contrôle d’accès

Auditorium :

Possible en RdC via mise en place d’une installation 
mobile sur 4 gradins compte tenu de la hauteur de 
dalle à dalle de 3,70 m

Luminaires LED 
intégrés aux panneaux 

rayonnants

moquette 
sur faux plancher

Trame de façade : 
1,35 m

Ventilation : CTA double flux, 
régulation d’air neuf  
hygiénique par trame

2
,7

0
 m

Un immeuble performant 
et fiable



David BOURNAT

+33 6 99 35 20 30
david.bournat@eu.jll.com 

Hugo CORON

+33 6 25 88 67 61
hugo.coron@nct-immo.fr

Aurelien CHERON

+33 6 19 44 20 57
aurelien.cheron@realestate.bnpparibas 



Conception : TREIZE CENT TREIZE +33 (0)1 53 17 97 13
www.1313.fr

Vue aérienne : Philippe Guignard / Air Images
Reportages photographiques : Thierry Lewenberg-Sturm
Images de synthèse : Lobjoy Delcroix / Panorama Studio 

Simulations d’implantation : EAI - DEWG
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Les renseignements apportés dans ce document 

ne sauraient engager les sociétés citées, propriétaires de leurs marques et de leurs logotypes.




