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Plan masse existant du secteur Lozaits sud Mermoz

Un patrimoine végétal généreux a l'arriére des barres

VOX

architecture
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Depuis 2016, UEPT Grand-Orly Seine Biévre pilote les
projets de renouvellement urbain sur son territoire,
dont les 24 communes constituent un territoire plus
vaste que Paris. Le NPNRU de Villejuif / LHay-les-
Roses, défini en 2017, intégre les quartiers Lallier-
Bicétre, Lebon-Lamartine-Hochart et les Lozaits.
Depuis 2005, différentes études ont été menées a
I'echelle du NPNRU. Les Lozaits sud Mermoz, quartier
particuliérement délicat a traiter au cceur du secteur,
ont peiné a trouver leur place dans les plans directeurs
successifs.

La présentation du plan-guide de l'atelier Choiseul a
I'ANRU en 2019, malgré des intentions louables, n'a
pas permis de bascule vers I'opérationnel : 'ANRU
a déploré un manque d’ambition et un caractére
schématique rendant les projections peu réalistes.
Elle a dés lors souhaité des approfondissements avant
tout conventionnement, d'ou la présente étude lancée
par Grand-Orly Seine Bievre 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 maniére satisfaisante
aux remarques de '’ANRU, et de garantir la viabilité
financiére du projet et son opérationnalité technique.
Une position d’équilibriste, certes, mais la seule
a méme 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 [I'habitat,
traitement qualitatif des espaces extérieurs, continuité
verte, juste dimensionnement du stationnement.



La premiére phase de lamission a consisté a dresser un diagnostic afin de spatialiser les enjeux pour le projet urbain
des Lozaits sud Mermoz. Cet état des lieux permet tout a 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. La seconde
phase étudie et approfondit trois scénarios d'aménagement avec chacun un parti urbain affirmé, et la troisieme

et derniére phase développe deux hypothéses d'aménagement dérivées de ces scénarios, avec une déclinaison
thématique et une étude financiére détaillée.

Les dysfonctionnements du quartier sont multiples. Construit a la fin des années 50, I'ensemble mono-bailleur
des Lozaits est conforme aux principes du Mouvement Moderne en ce qu'il cherche a étre un morceau de ville
quasi-autonome, d'ot I'enclavement qu'on lui connait aujourd'hui. Sa morphologie en U refermée en partie nord
par les deux barres de la rue Saint-Exupéry, Iui confére 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 isolement, réduisant les possibilités d'ouvertures par l'occupation batie de parcelles privées. La
voirie en cul-de-sac (un seul accés par la rue Gagarine en raison de la fermeture de deux autres acces), appuie
le phénomeéne d'enclave et alimente les problémes de stationnement sauvage qui entravent le ramassage des
ordures ménageres et encombrants, ainsi que la défense incendie. Enfin, le groupe scolaire constitue a son tour
une boite dans la boite, 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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La premiére phase de la mission du groupement VOX / ALTO STEP / PHD repose NORD Les cing enjeux des Lozaits sud :

sur la réalisation d'une analyse multi-thématique pour mettre en lumiére les leviers O Désenclavement
opérationnels d'évolution du quartier. L'observation des Lozaits sud Mermoz o DensFl’flcatlon
est menée sous des angles variés : voirie, défense incendie, logements (acces, ol Place de la ?,z?t?ﬂg
orientations et typologie), équipements publics, stationnements, mobilités actives, & 1 Groupe scolaire
amenités et usages, trame verte et biodiversité, gestion de I'eau et ilot de chaleur, © ' |
énergies renouvelables, foncier et limites. Cette lecture du site, couplée a I'analyse & / |
critique d'études menées précédemment sur le secteur, a vocation a définir une g = o000
vision partagée par tous les porteurs de projet des enjeux du renouvellement du & m@ 9 000 o < o o - )
quartier et dés lors des priorités a se donner. ——y ) T T o = @
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Cette vision prospective permet d'identifier cing leviers a méme de traiter le nceud

urbain que constitue le quartier des Lozaits sud Mermoz :

e Désenclavement : ouvrir les Lozaits sud sur la ville par les circulations, dont
les parcours doux ;

e Densification : diversifier I'offre en logement par des réhabilitations, des
démolitions ciblées et de la construction neuve ;

e Paysage : préserver et renforcer la qualité paysageére du quartier ;

* Place de la voiture : débarrasser le quartier de I'omniprésence de la voiture ; D

« Groupe scolaire : optimiser le fonctionnement du groupe scolaire Paul 100'207 AU 0217
Langevin et ses interfaces avec le quartier.
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it bt b idopte S " _— La secoqde phase de la mission cpnsiste a etablir différentg sgénarios Q'aménagemgnt squ§ forme de
U Exstant Lol emotrse e noels ol plans-guides accompagnés de schémas et de tableaux quantitatifs et qualitatifs d'aide a la décision.
. Groupe scolire - cole matermelle 661 649 1058 La premiere hypothése propose un désenclavement par la voirie, en privilégiant des accroches
Vil de Vil e P o i urbaines circulées induisant des maitrises fonciéres complémentaires. Le groupe scolaire est restructuré
T 2a4s - - partiellement et des densifications au nord et au sud permettent de diversifier 'offre en logements.
Mermoz 1 2136 1869 1869
ez 2 s - s La seconde hypothése, plus ambitieuse, mise sur une nouvelle école dans le parc des Lozaits : la
s e o N N démolition compléte de I'école permet la création d'un vaste espace vert en cceur de quartier, confortant
Saint-Exupéry 2 1145 1145 1145 le statut trés paysager des Lozaits sud. Un groupe scolaire entierement neuf 8 R+1 / R+2 qualifie ce
Empisesbatimens () = 860 ’ ’ nouveau poumon vert en lui offrant une longue fagade et un parvis. La voirie est cantonnée au nord,
— 2 g oo débarrassant le cceur dilot de I'omniprésence de la voiture dans le quartier. Les densifications viennent
— o To renouveler Iimage du quartier, notamment avec la nouvelle tour tripode a R+14 en miroir de la tour
BEXEIDE o 5 Mermoz conservée.
Lot F 873
S NI a5zt ez Une troisieme et derniere hypothese envisage de sanctuariser le cceur d'ilot en basculant la voirie en
TOTAL emprise consinte supplémentie 4582 7585 périphérie du quartier. Est ainsi conservée une desserte automobile des logements, tout en s'affranchissant
e S S h de la présence de la voiture aux abords du parc central. L'école, partiellement démolie et reconstruite
Vite de vitelt — 2 : 2 sur place, limite son emprise pour offrir des espaces publics plus généreux. Son nouveau parvis sur le
Mermoz 1 s 5 g parc accompagne une traversée est-ouest du quartier appuyée par des démolitions ciblées rompant la

Extrait du tableau quantitatif qui permet de comparer I'existant et les deux scénarios envisagés, sous I'angle des surfaces,

logements, nombre de classes du groupe scolaire, pleine terre, etc. continuité des grandes barres nord-sud.
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Grand-Orly Seine Biéure / Ville de Villejui / Batigére
Etude urbaine sur le quartier des Lozaits sud Mermoz a Villejuif

Groupement VOX architecture et urbanisme / ALTO STEP / PHD

Septembre 2025

Désenclavement

Densification

Environnement
& paysage

Place de la voiture

Groupe scolaire

Montage opérationnel

Désenclavement par la voirie
Désenclavement par les mobilités douces
Polarité(s)

Pourcentage de densification

Diversité des typologies

Nombre de logements sociaux démolis
Ratio logts neuf / logts démolis

Nombre de logements sociaux a réhabiliter
hors tour Mermoz

Pourcentage de pleine terre
Nombre d'arbres existants supprimés

Appropriation des espaces de nature.

Estimatif bilan carbone béti (tonne eqC02)
hors réhabilitations

Visibilité et nuisances liées a la voiture
Nombre de stationnements publics

Nombre de stationnements privés souterrains
Nombre de stationnements privés extérieurs
Ratio de stationnement privé par logement
Intervention sur le groupe scolaire

Interface avec le quartier

Surface de cour en m?/¢léve
Fonctionnement (flux, livraison, etc.)
Nombre total de salles de classe

Codt public

Phasage

Maitrise fonciere
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I
B

trés importantes

no
S

IS
2

8

II

contrari¢e

~
S
o

contrari¢

IS
3

[] batiment existant conservé

logements neufs

équipement public neuf

|1 démolitions

lrj stationnements souterrains
stationnements de surface

[ voie circulée publique
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cheminement secondaire
centralité des Lozaits sud
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Scénario 1
L'école restructurée

une seule voie est-ouest au nord

366 (2 niveaux de sous-sol)

0,64

Démolition partielle & extension

parvis en ceeur dilot

grandement amélioré

restructuration lourde du groupe scolaire
+ école temporaire

phasage complexe sur le groupe scolaire
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Hiérarchisation des circulations

Stationnements privés et publics

Proposition de redécoupage foncier

Durant la troisieme phase de I'étude, deux scénarios d'aménagement approfondis ont été proposés, avec pour
chacun d'eux des plans thématiques, une estimation du co(t des travaux et le tableau quantitatif et qualitatif per-
mettant de constater les leviers d'amélioration du quartier dans différents domaines.

La premiére hypothése suggére le désenclavement du cceur dflot par le tracé d'une nouvelle circulation est-ouest
plus claire, et d'un axe piéton majeur lisible serpentant a travers I'ilot du nord-ouest au sud-est, s'appuyant sur le
nouveau parvis de I'école / gymnase, qui est quant a elle remaniée sur elle-méme et densifiée. Les constructions
neuves au nord proposent un renouvellement de la typologie de logement et redynamisent un quartier figé depuis
des décennies sous I'angle du bati. Mais elles constituent également un levier financier conséquent qui devrait per-
mettre, par la vente des droits a construire, d’entreprendre des travaux de réhabilitation et de traitements qualitatif
des espaces extérieurs.

Enfin, la démolition partielle des parties centrales des barres Mermoz 1 et 3, de part et d’autre du nouveau parvis
de I'école, assure certes une meilleure respiration du cceur d’flot, mais ne constitue pas une priorité en termes
de phasage de I'opération.

Ci-contre, le tableau qualitatif qui permet de déterminer, a I'aune des critéres
établis, les améliorations apportées entre l'existant et le scénario proposé
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Grand-Orly Seine Biéure / Ville de Villejui / Batigére
Etude urbaine sur le quartier des Lozaits sud Mermoz a Villejuif

Hiérarchisation des circulations

Stationnements privés et publics Proposition de redécoupage foncier

Scénario 2

Bt Une nouvelle école au nord

Groupement VOX architecture et urbanisme / ALTO STEP / PHD
Septembre 2025

Désenclavement par la voirie voirie en cul-de-sac rues Camille Blanc et Lamartine prolongées

Désenclavement Désenclavement par les mobilités douces piéton uniquement et confidentiel traversée majeure lisible

Polarité(s)
Pourcentage de densification
Diversité des typologies

Nombre de logements sociaux démolis

tres faible

polarité majeure avec parvis urbain + parc

importante

IS
R

La deuxiéme hypothése propose également un désenclavement par l'ouverture est-ouest au nord du quartier, et
la création d'un axe piéton parcourant I'llot du nord-ouest au sud-est, a travers le nouveau parc urbain du cceur
d’llot et ses aménités ludo-sportives. Mais le parti principal de ce scénario est de déplacer I'école au nord, par une

pensifcaton I opération de démolition / reconstruction plus radicale que dans le scénario 1. Le parvis urbain devant le groupe
oo s s e » scolaire, outre le fait qu'il offre un espace de respiration dégagé et sécurisé pour les écoliers, ancre I'équipement
e - dans l'espace public et marque de maniére affirmée I'entrée de I'llot des Lozaits sud.

Environnement Nombre d'arbres existants supprimés 4

& paysage

Appropriation des espaces de nature.

Estimatif bilan carbone béti (tonne eqC02)
hors réhabilitations

Visibilité et nuisances liées a la voiture
Nombre de stationnements publics
Place de la voiture Nombre de stationnements privés souterrains

Nombre de stationnements privés extérieurs

Ratio de stationnement privé par logement

trés importantes
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Cette configuration propose une répartition équilibrée de I'activité et de la densité (logements et école) au nord et
au sud de I'flot, de part et d’autre d’un espace central apaisé a vocation de grand parc urbain. 503 logements sont
réhabilités, et 355 logements neufs construits.

La encore, si certaines démolitions sont indispensables a la mise en ceuvre de ce scénario, notamment le groupe

eentn sur e groupescore scolaire Langevin et la barre Saint-Exupéry 1, d'autres, si elles améliorent considérablement I'ouverture de I'llot sur
L EESRAT ses angles stratégigues, peuvent néanmoins faire lobjet d'un phasage plus souple dans I'opération globale. Il s'agit
srpeseere — des 20 logements au nord de Mermoz 1 et de 20 logements supplémentaires au sud de Mermoz 3.
Cor e
BLLT)
Montage opérationnel Phasage

Maitrise fonciere



Au-dela de la scénarisation de nouvelles configurations spatiales
pour l'entiéreté du quartier des Lozaits sud, un renouvellement urbain
ne saurait étre complet sans envisager, pour éviter le sentiment de
déclassement des locataires actuels, des réhabilitations qualitatives
du patrimoine conservé. La réalisation de faisabilités architecturales
permet ici d'interroger le patrimoine du bailleur et ses mutations
possibles avec des objectifs ambitieux : coupler une mise en
accessibilité PMR et la mise en place de balcons auto-portants
a une densification par surélévation en construction Iégére. La
répétitivité constructive du parc actuel permet d'étendre la solution
présentée ci-dessous a 259 logements. Cette opération, qui doit bien
sir &tre consolidée par des études de structure solides, permet de
requalifier en profondeur le patrimoine de logement social existant
tout en diversifiant les typologies par I'apport de nouveaux logements
aR+5.
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Le niveau d'intervention sur le groupe scolaire
Paul Langevin est une composante essentielle du
renouvellement urbain des Lozaits sud Mermoz.
Car de fait il participe a un enclavement tant
spatial (emprise conséquente en cceur de quartier)
que social (les éléves vivant en majorité dans
les logements sociaux des Lozaits) au point que
I'ANRU a conditionné son subventionnement a sa
restructuration lourde, voire sa démolition.

Les différents scénarios urbains sont donc
complétés par des scénarios de restructurations
architecturales de cet équipement public pour
réduire son emprise tout en offrant une école plus
adaptée aux nouveaux besoins de la ville. L'interface
du groupe scolaire restructuré avec les nouveaux
espaces publics avoisinants permet d'imaginer la
création d'un parvis sécurisé, lieu majeur d'une vie
sociale de proximité, qui s'ouvre sur un cceur d'lot
végétal, inclusif et paisible.
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Ci-dessus, organisation du groupe scolaire actuel
Ci-contre a droite : un des scénarios de densification de 'école sur elle-méme
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L'étude, aujourd'hui conclue, ne débouchera pas
dans un futur proche sur une phase opérationnelle.
La raison principale en est le peu d'engagement du
bailleur, qui ne souhaite entamer aucuns travaux
d'envergure tant que la dette liée aux emprunts
contractés pour l'achat du patrimoine en 2007 ne
sera pas entierement purgée. Et dans un tel quartier
mono-bailleur, rien d'ambitieux ne peux étre lancé
sans sa participation active. L'effet le plus délétére
est que les 2 000 habitants du site devront attendre
encore le trés légitime renouvellement urbain de
leur quartier si longtemps immobile.
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Ftude urbaine NPNRU Villejuif
Lozaits sud Mermoz

Mattrise d'ouvrage : Grand-Orly Seine Biévre / Ville de Villejuif

VOX architecture et urbanisme
ALTO STEP
PHD ingénieur conseil

Architecture & urbanisme :
BET environnement & VRD
BET économiste batiment :

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

Etudes mars 2024 - décembre 2025



