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VERS UN DOUBLEMENT DE L’OFFRE D’ICI À 2026 
ET UN TRIPLEMENT POTENTIEL À L’HORIZON 2030
L’Île-de-France connaît aujourd’hui un dévelop-
pement important de son offre en immobilier Life 
Sciences. La surface commercialisable existante 
(laboratoires de type L1 et L2, bureaux associés et 
espaces communs compris), qui s’élève à près de 
108 000 m², devrait plus que doubler d’ici fin 2026, 
pour atteindre 250 000 m² puis dépasser 300 000 m² 
à l’horizon 2030. Concernant les seules surfaces de 
laboratoires, 50 000 à 60 000 m² devraient s’ajouter 
aux 40 000 m² existants d’ici fin 2026 (voir carte). Les 
surfaces et les calendriers collationnés relèvent du 
déclaratif, mais certains projets sont déjà en train 
de sortir de terre, et les chiffres à échéance 2026 
peuvent être considérés comme solides, sauf im-
pondérables. Quant aux projets envisagés au-delà, 
vers 2030, leur livraison dépendra du rythme de 
commercialisation des surfaces précédemment 
mises sur le marché.

UNE OFFRE CONNECTÉE AUX ÉQUIPEMENTS 
HOSPITALIERS ET SCIENTIFIQUES 
La lecture combinée de l’offre immobilière de labo-
ratoires et de la desserte en transports en commun 
– dont le réseau du Grand Paris Express –, asso-
ciée aux hôpitaux et aux plateformes techniques, 
permet de comprendre l’offre francilienne dans tout 
le potentiel de développement qu’elle propose aux 
entreprises. Certains sites apparaissent comme 
extrêmement intéressants pour les start-up. La 
proximité d’hôpitaux qui ont une activité recon-
nue en matière de recherche clinique et pré-cli-
nique, soit une quarantaine d’établissements, est 
essentielle. L’accès à des plateformes techniques 
ouvertes aux entreprises2 – moyennant transac-
tion – est également indispensable aux recherches 
conduites par les start-up. Plus de 350 plateformes 
ont été recensées. L’Île-de-France est en train de se 
doter d’un atout qui faisait défaut à son écosystème 
des biotechnologies : une offre en immobilier Life 
Sciences connectée aux équipements hospitaliers 
et scientifiques dans la « ville du quart d’heure »3.

LE RENFORCEMENT ACTUEL PROFITE  
PLUS AU SUD DE L’ÎLE-DE-FRANCE
Trois départements, l’Essonne, le Val-de-Marne et 
Paris, concentrent l’offre existante et potentielle, 
avec 39 sites sur les 42 recensés et plus de 90 % 
de l’offre affichée d’ici 2030, soit 290 000 m² de sur-
faces de laboratoire/bureaux. Plus précisément, 
l’offre immobilière se renforce presque exclusive-
ment sur quatre territoires : Paris-Saclay Cancer 
Cluster (PSCC), à Villejuif, le plateau de Saclay, 
Genopole et la moitié sud de Paris. À Villejuif, les 
bâtiments de Kadans Science Partner, avec The 
Hive en cours de construction, viendront augmen-
ter la surface commercialisable de 25 000 m² dans 
un premier temps. Plus de 30 000 m² supplémen-
taires sont envisagés d’ici 2030. Sur le plateau de 
Saclay, l’offre potentielle cumulée est estimée à plus 
de 50 000 m², avec l’arrivée de The Mix (15 000 m²) 

puis The Mix 2 (10 000 m²), de Kadans, du Central 
(16 000 m²), opéré par l’établissement public d’amé-
nagement (EPA) Paris-Saclay, et du bâtiment Grow 
by GA (3 550 m²), auxquels pourrait s’ajouter le projet 
de réhabilitation de l’ex-site de Danone (8 000 m²), de 
l’investisseur Arizona. Sur le territoire d’Évry-Cour-
couronnes, Genopole Life, de Patriarche (21 000 m²), 
et Cube (10 000 m² dédiés à la bioproduction) visent 
à compléter l’offre existante du biocluster avec, d’ici 
2030, une offre associant des hébergements de dif-
férents types en fonction de la maturité des entre-
prises, pour aller jusqu’à l’aménagement futur de 
foncier réservé à la bioproduction (Bois Sauvage). 
L’objectif est de favoriser l’implantation durable des 
entreprises sur ce territoire.
Enfin, malgré les tensions propres au territoire pari-
sien, l’offre continue de s’étendre, particulièrement 
dans le sud de la capitale, avec la Cité de l’innova-
tion Sorbonne Université (7 300 m²), l’offre Biolabs 
à Broussais (1 000 m²) et Hôtel-Dieu (10 500 m²), 
ainsi que la future pépinière Paris Santé Losserand 
(5 000 m²), en face de l’hôpital Saint-Joseph. Ces 
projets grossiront de 24 000 m² l’offre actuelle, esti-
mée à 22 000 m².
L’offre s’étoffe aussi à Créteil, autour de l’Institut 
Mondor de recherche biomédicale (IMRB). Le réseau 
de transport (ligne 7 du métro et future ligne 15), re-
liant Villejuif à Créteil, s’avère crucial pour le déve-
loppement de cet écosystème naissant, qui désire 
s’intégrer au tissu d’innovation en santé métropoli-
tain et compléter l’offre en oncologie du PSCC.
Il n’est pas prévu d’évolution notable des surfaces, 
ces prochaines années, dans les départements des 
Yvelines, Hauts-de-Seine et Seine-Saint-Denis, qui 
restent pour le moment relativement à la marge du 
marché de l’immobilier Life Sciences, à l’exception 
du Seqen’s Lab, sur le site de Porcheville, qui pro-
pose 1 000 m² de laboratoires et bureaux, et dispose 
d’autres capacités si nécessaire. 

LE DÉVELOPPEMENT D’UNE OFFRE EN RECYCLAGE
Bien que l’essentiel des laboratoires arrivant sur le 
marché soit du neuf, une partie est issue de bâti-
ments reconvertis4, tels que l’immeuble Odyssée, 
aux Ulis. À Suresnes, Doc City, qui a ouvert il y a 
près d’un an et propose des surfaces aux start-up 
à côté du pôle de consultation médicale, est issu de 
la rénovation d’un ancien immeuble de bureaux de 
Saint-Gobain.
Le rôle d’acteurs tels qu’Oxford Properties, allié à 
Novaxia pour la reprise de Biocitech à Romainville, 
ou Arizona, pour l’ex-site Danone, est potentielle-
ment impactant pour les territoires concernés, car 
les surfaces qu’ils s’apprêtent à remettre sur le mar-
ché sont importantes. Fort de ses 24 000 m² et d’un 
foncier de 3,5 ha, Biocitech demeure un site à fort 
potentiel, desservi par la ligne 5 du métro.

LES ACTEURS INTERNATIONAUX  
SPÉCIALISTES DES LIFE SCIENCES
La plupart des offreurs relèvent du secteur privé. 
Kadans, Patriarche ou Biolabs sont des acteurs 
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L’immobilier Life Sciences en Île-de-France :
une offre en développement, connectée aux équipements hospitaliers et scientifiques

Un panel d’offres, pour toutes les étapes de croissance des start-up

Les surfaces mises à disposition des entreprises promettent de combler, dès 2026, le déficit actuel en laboratoires. Encore 

faut­il qu’elles trouvent les locaux qui correspondent à leurs besoins. Le développement de l’offre s’articule autour de l’enjeu 

majeur qu’est la complétude du parcours résidentiel à destination des entreprises. Afin d’accompagner la montée en maturité 

des start­up et l’évolution de leurs besoins, différents types d’hébergement sont proposés.

– Les structures « Plug­and­Play », à destination de très jeunes biotechs, proposent des surfaces de laboratoires

très équipés ainsi qu’une offre de service étoffée, voire un accompagnement d’accélération personnalisé.

Il s’agit, par exemple, des offres de Biolabs telles que Spartners, adossé à Servier, sur le plateau de Saclay,   

ou encore de la Pépinière Genopole Entreprise. L’Île­de­France pourrait compter jusqu’à 11 sites de ce type 

d’ici 2030.

– En sortie d’incubateur, les biotechs plus matures recherchent ensuite des structures « Graduate » (25 sites d’ici   

2030). Ces surfaces se caractérisent par la flexibilité de leur aménagement, qui sera décidé par l’entreprise   

entrante, car il s’agit de plateaux nus, et par l’absence d’équipement. Elles répondent à un besoin d’extension de   

quelques centaines à plusieurs milliers de m2 de laboratoires et de bureaux, et s’adressent à des biotechs capables

de signer des baux plus longs. Il s’agit, par exemple, à Villejuif, du Lab 116 de Perelis et du Villejuif Bio Park, de   

Biocitech à Romainville, du Biopark à Paris 13e, ou encore de Genopole Life.

– Des structures mixtes se développent également, comme The Hive, de Kadans, à Villejuif, ou la Cité de l’innovation  

Sorbonne Université. La région pourrait en compter six d’ici 2030.

Le bio cluster Genopole affiche l’objectif de permettre, d’ici 2030, un parcours résidentiel complet. Avec près de 60 000 m²

de surface commercialisable, il devrait disposer d’une offre associant des hébergements « Plug­and­Play » et « Graduate » 

pour aller jusqu’à l’aménagement futur de foncier réservé à la bioproduction. Le but est de favoriser l’implantation durable des 

entreprises sur le territoire d’Évry-Courcouronnes.
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« Notre objectif : proposer un 
parcours résidentiel complet et 

fluide aux entreprises pour qu’elles 
puissent, étape après étape, 

se développer sur le Genopole. 
Et ce parcours va loin, jusqu’à 

l’industrialisation, puisque nous 
allons jusqu’à réserver du potentiel 

foncier pour des entreprises de 
bioproduction. Le processus est en 
cours et il semble que cela marche : 

nos locaux sont très prisés. »

Guillaume Suinot, conseiller 
en implantation d’entreprises, 

Genopole

« On perçoit trois territoires 
majeurs sur ce triangle d’or que 
forment Villejuif, Évry et Saclay. 

Une offre très complète s’y 
construit, qui devrait répondre à 
la demande soutenue, locale et 
internationale. Ces structures 

d’hébergement s’articulent surtout 
autour des entreprises early 

stage, avec des baux flexibles et 
des grands comptes en primo-

implantation. Cette filière des Life 
Sciences, ou “health tech”, est 
celle qui devrait générer le plus 

d’implantations étrangères d’ici 
2026. »

Jérémy Hervé, directeur de 
l’innovation et du développement 

économique, EPA Paris-Saclay

« Le quartier de l’Echât, à 
Créteil, va bénéficier du Grand 

Paris Express : la ligne 15 arrive 
d’ici fin 2025 et favorisera 

l’interconnexion avec le Sud 
francilien. Les établissements 

structurants de l’Echât – le 
centre hospitalier universitaire 
Henri-Mondor, l’Institut Mondor 

de recherche biomédicale (IMRB) 
et l’Université Paris-Est Créteil 
(UPEC) – ont des plateformes 

mutualisées et semblables à celles 
de l’Institut Gustave-Roussy. Ces 

sites emblématiques pourront 
d’autant mieux s’entraider et se 
dépanner, qu’ils seront reliables 

en 15 minutes de métro. C’est une 
belle opportunité de redistribuer 

plus largement l’activité sur le 
territoire, jusqu’à Saclay. »

Claire Baudoin, cheffe du service 
Développement économique, 

Grand Paris Sud-Est Avenir 
(GPSEA)

« La réhabilitation ouvre de vraies 
perspectives dans le domaine de 

l’immobilier Life Sciences. Dans le 
cadre du développement durable 

de notre territoire, le business 
model du revamping de bâtiments 
[adaptation, modernisation] peut 

s’avérer avantageux : il est possible 
d’acquérir certains immeubles à un 
prix intéressant, ce qui fait pencher 
la balance lorsqu’il s’agit d’investir 

ensuite dans l’installation de 
laboratoires, coûteuse voire 

périlleuse si l’on ne s’y connaît pas. 
Nous avons appris en faisant … 

et nous avons réussi ! »

Audrey Pajot, directrice générale  
de SIV (groupe Mercator)




