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NPNRU Villejuif - Lozaits sud Mermoz
Étude urbaine- Grand-Orly Seine Bièvre

Plan masse existant du secteur Lozaits sud Mermoz

Rue Saint-Exupéry desservant les barres de logement nord

Plan-guide de l'Atelier Choiseul présenté à l'ANRU - 2018

Un patrimoine végétal généreux à l'arrière des barres

Le projet urbain 

2. Projet urbain des Lozaits 

NORD Depuis 2016, L’EPT Grand-Orly Seine Bièvre pilote les 
projets de renouvellement urbain sur son territoire, 
dont les 24 communes constituent un territoire plus 
vaste que Paris. Le NPNRU de Villejuif / L’Haÿ-les-
Roses, défini en 2017, intègre les quartiers Lallier-
Bicêtre, Lebon-Lamartine-Hochart et les Lozaits. 
Depuis 2005, différentes études ont été menées à 
l'échelle du NPNRU. Les Lozaits sud Mermoz, quartier 
particulièrement délicat à traiter au cœur du secteur, 
ont peiné à trouver leur place dans les plans directeurs 
successifs.
La présentation du plan-guide de l'atelier Choiseul à 
l'ANRU en 2019, malgré des intentions louables, n'a 
pas permis de bascule vers l’opérationnel : l’ANRU 
a déploré un manque d’ambition et un caractère 
schématique rendant les projections peu réalistes. 
Elle a dès lors souhaité des approfondissements avant 
tout conventionnement, d'où la présente étude lancée 
par Grand-Orly Seine Bièvre en 2024.

Il s'agit pour cette étude de mieux comprendre ce 
quartier introverti, de tenir les fondamentaux actés par 
les partenaires, de répondre de manière satisfaisante 
aux remarques de l’ANRU, et de garantir la viabilité 
financière du projet et son opérationnalité technique. 
Une position d’équilibriste, certes, mais la seule 
à même de déboucher sur la réussite de ce projet 
urbain. Le mot-clé de désenclavement est, pour 
VOX, l'objectif du renouvellement urbain des Lozaits 
sud Mermoz, avec tous les leviers d'évolution que 
cela implique : attractivité (équipements, aménités, 
circulations douces), diversification de l’habitat, 
traitement qualitatif des espaces extérieurs, continuité 
verte, juste dimensionnement du stationnement.
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La première  phase de la mission, actuellement en cours, consiste à dresser un diagnostic afin de spatialiser les 
enjeux pour le projet urbain des Lozaits sud Mermoz. Cet état des lieux permet tout à la fois de relever les atouts 
et les dysfonctionnements du site, et d'en faire émerger les leviers d'intervention pour le désenclavement urbain 
et social du secteur.

Les dysfonctionnements du quartier sont multiples. Construit à la fin des années 50, l'ensemble des Lozaits est 
conforme aux principes du Mouvement Moderne en ce qu'il cherche à être un morceau de ville quasi-autonome, 
d'où l'enclavement qu'on lui connaît aujourd'hui. Sa morphologie en U refermée en partie nord par les deux barres 
de la rue Saint-Exupéry, lui confère cet enfermement, appuyé par des arbres d'alignement qui suivent ces longs 
édifices. De plus, l'urbanisation des années 60 et 70 en périphérie du quartier vient rapidement accentuer cet 
enclavement (pavillons à l'est et au sud, logements collectifs à l'ouest, équipements publics au nord). À cela 
s'ajoute le manque de mixité sociale des Lozaits sud, avec ses 605 logements sociaux PLAI majoritairement en T3 
et T4. La voirie en cul-de-sac (un seul accès par la rue Gagarine en raison de la fermeture de deux autres accès), 
appuie le phénomène d'enclave et alimente les problèmes de stationnement sauvage qui entravent le ramassage 
des ordures ménagères et encombrants, ainsi quela défense incendie. Enfin, le groupe scolaire constitue à son 
tour une boîte en lui-même, tant dans sa forme urbaine que dans la fermeture de ses espaces extérieurs sur la ville.
Ainsi, les limites physiques se superposent et les porosités sont peu nombreuses : le désenclavement du quartier 
se devra d'intelligemment traverser ces limites pour donner aux circulations une logique et une lisibilité nouvelles. 
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Voirie

•	 Une voirie publique en boucle, à sens unique, avec une seule 
entrée de quartier pour 600 logements et 8 hectares. Dégradation 
par rapport à une époque où il existait au moins les accès Saint-
Exupéry et Père Christian Roussin à l’est

Désenclaver et favoriser l’accessibilité du site tout en 
préservant le cœur de quartier de la circulation automobile 
(parcours malins)

•	 Un usage public très contrarié au moment de l’entrée et de la sortie 
des écoles, et au moment de la prière. Manque de parvis / placette, 
dépose-minute ?

Dimensionner la voirie selon les usages, avec dilatations et 
respirations devant les équipements

•	 O.M. :  difficultés d’accès des camions. PAVES envisagés ?
•	 Encombrants : pas de locaux dédiés. Rythme ramassage doublé, 

mais entassements anarchiques qui perdurent
Intégrer la question O.M. / encombrants en amont de l’étude

DIAGNOSTIC
État des lieux et enjeux spatialisés
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Les limites - les contrastes nord-sud

•	 Le sud des Lozaits sud est beaucoup plus enclavé que le nord. Les 
ouvertures sur la ville passante y sont moins nombreuses, avec 
des barrières physiques et visuelles successives

•	 Soumises à plus d’usages, les surfaces enherbées sont plus 
dégradées au nord

DIAGNOSTIC
État des lieux et enjeux spatialisés

Limite physique 
et/ou visuelle 
(bâti, arbres, clôture)

Rupture de limite en 
périphérie des Lozaits sud

Ouverture débouchant sur 
une autre limite intérieureDiagnostic Phase 1 [Choiseul 2017]
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Voirie : un réseau en cul-de-sac renforçant l'enclavement du quartier Limites : un quartier fait d'enclaves successives peu poreuses

Vues aériennes : un enclavement issu d'une opération typique de la fin des années 50

Plots fermant l’accès automobile à la rue du Père Christian Roussin, dans sa partie nord



Sans conteste, l'atout majeur des Lozaits sud Mermoz est son patrimoine végétal. 
Les 430 sujets, en bonne santé pour la très grande majorité, sur plus de 3,7 ha de 
pleine terre, constituent un véritable îlot de fraîcheur. Malgré des espaces extérieurs 
peu qualifiés, ils sont tout de même appropriés par les habitants, notamment dans 
le cadre de la programmation événementielle de la ville. La demande en aires de 
jeux et de sport mise en exergue par l'étude de Ville Ouverte (AMO concertation de 
la ville de Villejuif) témoigne du fort potentiel des espaces extérieurs ressenti par 
les habitants. L'importante présence végétale est également un atout pour la trame 
verte et brune de la ville : les alignements d'arbres et la continuité des espaces 
de pleine terre sont propices au développement d'une riche biodiversité et à une 
gestion de l'eau raisonnée.
Par ailleurs, malgré l'enclavement certain de Lozaits sud, les limites comportent 
des ouvertures (porches, ruptures d'alignements d'arbres, accès piétons au sud, 
divers accès au nord) qui, quoique peu visibles, permettent tout de même des 
traversées de quartier. La dynamique des projets urbains en périphérie (place 
Rodin, Secteur Lebon-Lamartine, prolongement de la Coulée verte) et l'arrivée des 
lignes 14 et 15 du Grand Paris Express appuieront nécessairement les connexions 
du quartier vers son territoire. Ces futures aménités viendront compléter une offre 
déjà complète où s'agencent à proximité immédiate du site des équipements 
publics (groupes scolaires, collèges, équipements sportifs) et des commerces 
(place Rodin, rue Gagarine, marché).

Porche existant, apprécié des habitants, constituant un potentiel de franchissement des longues barres de logements Un patrimoine paysager très généreux faisant des Lozaits sud un îlot de fraicheur

Fête de la Jeunesse organisée par la ville de Villejuif sur le secteur des Lozaits sud - 2019



Etude urbaine NPNRU Villejuif
Lozaits sud Mermoz

Maîtrise d’ouvrage :	 Grand-Orly Seine Bièvre

Architecture & urbanisme :	 VOX architecture et urbanisme
BET environnement & VRD :	 ALTOSTEP
BET économiste bâtimentw : 	 PHD ingénieur conseil

Surface du secteur Lozait sud Mermoz :	 81.000m²
Logements :	 605 logements sociaux (mono-bailleur) 
Equipements :		  groupe scolaire et gymnase
Pleine terre : 	 45,8 %

Etude :	 en cours (lancement en mars 2024)
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Voirie

•	 Défense incendie. Barres Mermoz 1 et 3 : nécessité d’une double 
voie pompiers parce que logements mono-orientés ? Aucune règle 
pompiers ne le demande. 

Vers une plus grande souplesse d’organisation des tracés 
viaires 

•	 Défense incendie du groupe scolaire ?

DIAGNOSTIC
État des lieux et enjeux spatialisés

Défense incendie 
assurée par la 
façade principale

Défense incendie 
assurée par les 
deux façades

Raquette de 
retournement
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Logements

•	 605 logements sociaux répartis sur cinq barres et une tour
•	 Une majorité de T3, 50% de traversants (peu pour des bâtiments 

de 1957 épais de 10m)
•	 Pas un seul logement véritablement PMR, même en RdC ou dans 

la tour
•	 État du patrimoine ? Données peu accessibles. Diagnostic façades 

(2016) ? Plans Berim scannés (mars 2022) ? + étude thermique ?
•	 Peu de mixité sociale et fonctionnelle aux Lozaits. Pas de diversité 

de l’offre LLS
•	 Modification possible de la typologie actuelle ?

Établir une stratégie pour le logement, endogène ou exogène :
•	 accessibilité PMR (ascenseurs, RdC surbaissés ?)
•	 réhabilitation / surélévation avec évolution de la typologie
•	 démolition / reconstruction avec diversification de l’offre

DIAGNOSTIC
État des lieux et enjeux spatialisés
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Stationnement

•	 Imbrication stationnements public et privé : au total, ratio moyen 
de 0.62 place par logement (taux de motorisation INSEE en  2012  : 
0.71)

•	 Public = 42% des stationnements et 68% des stationnements 
gratuits

•	 Nombreux stationnements gênants bloquant le ramassage O.M. et 
contrariant la défense incendie

•	 Aucun stationnements deux-roues motorisés
•	 NB : des démolitions / reconstruction avec PK en sous-sol 

allègeraient la tension des PK de surface
 Réduire considérablement la place de la voiture en surface :
 - Quel ratio de place par logement ?
 - Parking silo envisageable ?

DIAGNOSTIC
État des lieux et enjeux spatialisés

Nombre de places
Ratio de place par 

logement

158 0,26

boxes rue Saint-Exupéry 40

avec contrôle d'accès (80€/mois) 103

sans contrôle d'accès 73

total stationnements privés 216 0,36

374 0,62

124

0

Total public et privé

Stationnements sauvages

pour un taux de motorisation de 0,71 
véhicule par logement en 2012 selon l'INSEE
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(Batigère)
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Trame verte, biodiversité

•	 Un patrimoine végétal très riche à conserver, essentiellement des 
arbres et de l’herbe, mais très peu d’arbustes. 430 arbres, dont la 
plupart en bonne santé

•	 De nombreux alignements d’arbres à compléter pour créer une 
trame verte connectée aux quartiers adjacents. Plus facile 
à réaliser au sud qu’au nord, où les emprises plantées sont 
moindres

•	 La ZNIEFF de type II « Parc des Lilas » et la ZNIEFF de type I « Prairies 
et friches au parc des Lilas » sont situées à environ 1,5 km au sud-
est du site. 

•	 Le périmètre du projet se situe à moins de 100m de la Coulée verte 
départementale Bièvre-Lilas qui reliera le parc départemental du 
Coteau-de-Bièvre (Gentilly) au parc départemental des Lilas (Vitry-
sur-Seine) sur une distance de 10km

DIAGNOSTIC
État des lieux et enjeux spatialisés
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Logements - typologie

•	 Grande variété de typologie entre les 6 bâtiments
•	 Une majorité de T3 et T4
•	 Des logements en moyenne très petits, comparés au parc de 

Villejuif ou de l’EPT dans son ensemble (chiffres 2018)

•	 Modification possible de la typologie actuelle ?

DIAGNOSTIC
État des lieux et enjeux spatialisés

Établir une stratégie pour le logement, endogène ou exogène :
•	 accessibilité PMR (ascenseurs, RdC surbaissés ?)
•	 réhabilitation / surélévation avec évolution de la typologie
•	 démolition / reconstruction avec diversification de l’offre

T1 T2 T3 T4 T5 Total
Saint-Exupéry 1 12 5 15 10 42
Saint-Exupéry 2 40 67 23 130
Tour Mermoz 56 28 84
Mermoz 1a 4 23 5 18 9 59
Mermoz 1b 4 23 25 48 100
Mermoz 2 25 25 50
Mermoz 3 8 28 51 43 10 140
Total 28 139 234 175 29 605
Répartition 4,6% 23,0% 38,7% 28,9% 4,8%   
Taille moyenne 27m² 38m² 51m² 63m² 73m²
Différentiel EPT -2m² -8m² -10m² -13m² -20m²

T1 T2 T3 T4 T5

Actuellement en cours, la première phase de la mission du 
groupement VOX / ALTOSTEP / PHD consiste en la réalisation 
d'un diagnostic synthétique pour mettre en lumière les leviers 
opérationnels d'évolution du quartier. L'observation des Lozaits 
sud Mermoz au prisme de thématiques variées permet de dresser 
différents plans d'analyse : voirie, défense incendie, logements 
(accès, orientations et typologie), équipements publics, 
stationnements, mobilités actives, aménités et usages, trame 
verte et biodiversité, gestion de l'eau et îlot de chaleur, énergies 
renouvelables, foncier et limites. Cette lecture du site, couplée à 
l'analyse critique d'études menées précédemment sur le secteur, 
a vocation à définir une vision partagée par tous les porteurs 
de projet des enjeux du renouvellement du quartier avant de 
commencer le dessin de différents scénarios d'aménagement.

Cette vision prospective permet d'identifier des nœuds urbains 
à même de désenclaver des Lozaits sud Mermoz : le tracé de 
nouvelles voies et de cheminements nécessite de se pencher 
précisément sur les sutures urbaines possibles avec l'extérieur 
du quartier en travaillant conjointement aux échelles large 
(mobilités, polarités, trame verte) et plus restreinte (analyse 
du foncier, restructurations ou démolitions à envisager, 
coupe d'arbres à minimiser, etc). L'ouverture du quartier, la 
rationalisation des circulations, la lisibilité des espaces extérieurs 
publics et résidentiels, la visibilité des équipements, la qualité des 
logements et la place de la biodiversité sont autant de facteurs à 
traiter de front pour porter l'ambition d'un tel projet urbain.

Trame verte : des liens à créer avec les quartiers environnants

Logements : accès et orientations Logements : répartition des typologies Stationnements : privés, publics et sauvages Défense incendie des logements


