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24 %

du territoire de la MGP
occupé par des pavillons
et leurs jardins mais ils ne
représentent que

12,5%

des logements

446 000 PAVILLONS
DANS LA METROPOLE
DU GRAND PARIS

Pzris (MGP) se transforment

sous leffet conjugué

des évolutions scciétales, de la montée des prix et de

2 pression des promoteurs et des amenageurs 2

rechercne de foncier, notamment aux abords des gares.

Avec la crise de la Covid-19 et le confi-
nement, les pavillons sont apparus
comme plus vivables en famille que les
appar Lad de de

individuelles semble avoir &té renforcée
dans la Métropole'. Les qualités propres
aux tissus pavillonnaires (espace dis-
ponible, jardin notamment) sont par
ailleurs reconnues comme des points
d’appui dans la perspective de I'adapta-
tion au réchauffement climatique et de
la préservation de la biodiversité. Quel
role joueront en particulier les jardins,
qui structurent le paysage des tissus
pavill ires, dans le cadre de cette

1 - Les Echos, Les maisons en I o
cassent la baraque, 11 septemibee 2020

ATELIER PARISIEN D'URBANISME

lutte? Ce paysage et I'usage des jardins

sont-ils amenés a se transformer 2 I'ave-
nir ? Uavenir du pavillonnaire est un en-
jeu dans la métropole, pris en étau entre
la volonté de certains de le conserver
2 tout prix et la convoitise des autres
qui Je considérent comme une réserve
fonciére pour étendre la ville dense. Au
moment ol le Plan Métropolitain de
I'Habitat et de I'Hébergement (PMHH)
est élabore, 'Apur amorce une réflexion
sur I'importance des tissus pavillon-
naires dans le Grand Paris.
Vivre dans un pavillon dans le Grand
Paris représente un idéal de vie pour
beaucoup de ses habitants. La maison
individuelle en général est plébisctée
apurcey

https://www.apur.org/fr/nos-travaux/446000-pavillons-metropole-grand-paris
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446 000 pavillons dans la Métropole du Grand Paris
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24 % |
du territoire de la MGP
occupé par des pavillons
et leurs jardins mais ils ne 368 m2

représentent que

la surface moyenne des
parcelles pavillonnaires

1 2 50/0 dans la Métropole
)

des logements

Source : Insee Recensement de la population 2016 — Apur — Photo
proche-infrarouge, MNE-MNT 2015 © Aérodata
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Des pavillons plus nombreux
dans I'Est de la Métropole

Paris Terres d'Envol :
39 % des logements

Grand Paris Grand Est :
34 % des logements

Grand Paris Sud Est Avenir :
29 % des logements

LES LOGEMENTS INDIVIDUELS

Part des logements individuels
dans le total des logements

I Plus de 70 %
B e 50270%

[ De30as0%
De10230%

Moins de 10 %

Source : Recensement de la Population (Insee)-2016
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Une histoire marquée par = 4
'essor des banlieues ouvrieres |

« 2 millions d’habitants supplémentaires dans la
banlieue au cours de la 1€ moitié du XXe siecle

« 185000 pavillons construits avant 1940
« Le «scandale des mal-lotis », loi Cornudet (1919-

1924) et loi Loucheur (1928) comme réponses a
linsalubrité

. Gross Villemomble
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1319. DRANCY (Seine) — Gité Jardin

TREMBLAY-les-GONESSE (S.-¢t-0.) — Allée des Cottages du Vert- alant,
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Cité-jardin Paul Bert a Drancy © Archives municipales de Drancy Cabanons et pavillons a Tremblay-les-Gonesse © Geneanet
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Transformation des pavillons du Grand Paris :

protéger, encadrer, laisser-faire ? %

La diversité des pavillons
du Grand Paris

45 % des pavillons
de la MGP ont étée
construits avant

1940

Nombre de parcelles pavillonnaires par époque de construction du bati

' Non renseigné

Sources : Apur- DGI 2019

Avant 1940 | 1941 a 1980 Aprés 1980 Non renseigné
Métropole
du 184 682 109 832 73204 40 193
Grand Paris
45% 27% 18% 10%
EPOQUE DE CONSTRUCTION
A LA PARCELLE PAVILLONAIRE
Epoque de construction
des batiments a la parcelle
[ Avant1914
191521940
I 194121980
I Aorés 1981
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La diversité des pavillons du Grand Paris

© Apur
© Apur
© Apur

Villas dans le quartier des Agnettes, Exemple de pavillon dans lequel des travaux
Asnieres-sur-Seine d’'extension ont été réalisés, Drancy

%.‘:?'1::.

© Apur
© Apur
© Apur

Cité-jardin Paul Bert, Drancy Pavillons de la seconde moitié du xx® siecle, Habitat modeste, Villejuif
Aulnay-sous-Bois
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Un paysage marqué par la présence
des jardins et l'imbrication entre
habitats individuels et collectifs
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- Nanterre, rue des Ermffeé © Abur Livry-Gargan, quartier des Bosquets © ph.guignard@air-images.net
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Une majorite de petites parcelles pavillonnaires
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Colombes Dranby Athis-Mons
Un ancien parcellaire maraicher, profond et étroit Un lotissement régulier, Un lotissement régulier plus récent,
des parcelles de 200 & 600 m? des parcelles de 200 a 400 m? des parcelles de 400 a 600 m?
Surface des parcelles :
. . . s N Moins de 200m= [ 400a60om [ 8002 1000m:
90 % des parcelles pavillonnaires inférieures a 600 m? dans la MGP s0asons I eooasoom [ s ce 100ome

Sources : APUR _ DGI 2019 —

Les territoires de Plaine Commune et d'Est Ensemble : 40 % de parcelles < 200 m?
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Des parcelles plus grandes
dans les tissus pavillonnaires de communes aisees ou recents

Neuilly-sur-Mame
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Vaucresson — Garches Noisy-le-Grand Montfermeil
Un parcellaire irrégulier, Lotissement du parc d'un domaine, des Un tissu pavillonnaire mixte,
Des grandes parcelles de 600 a plus de 1 000 m?  parcelles de plus de 7000 m? des parcelles de 400 a plus de 1 000 m?

Surface des parcelles :

Moins de 200m> [ 400a600m: [ 002 1000m:
200 & 400m? - 600 a 800m?2 - Plus de 1000m?
0 00m

Sources : APUR_ DGI 2019
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Plus de 400 000 jardins prives

/7 300 ha d’espaces
végetalises

et

un potentiel de création
de 3700 ha

Source : Apur — Photo proche-infrarouge, MNE-MNT 2015
© Aérodata — DGI 2079

Sevran, rue de la campagne © Apur

« Des jardins de 178 m2 en moyenne, soit un taux de végétation moyen des parcelles de 48 %

« La végétation occupe moins de 15 % de la surface de la parcelle dans 59 000 parcelles
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Un potentiel de végeétalisation dans les espaces libres minéraux

LA VEGETATION REELL

LA VEGETATION REELLE DANS LES PARCELLES PAVILLONNAIRES
ST/

Note de lecture : Les taux de végétation sont
calculés a partir de photographies aériennes

Hauteur de la végétation - proche infrarouge qui révélent la végétation
Plus d2 1m réelle observée. Ci-contre, deux exemples de

B e traduction ca_rtographique de l’imp/antation de

- . cette végétation réelle, en fonction de la

Sowces : APUR hauteur de la végétation. La végétation de plus

de 10 metres correspond aux arbres, assez

Photo proche-infrarcuge, MNE . d 7
peu présents dans les jardins des pavillons.

-MNT 2015 - (c) Aérodata
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TAUX DE VEGETATION DANS LES PARCELLES PAVILLONNAIRES TAUX DE VEGETATION DANS LES PARCELLES PAVILLONNAIRES
N4

Note de lecture : les taux de végétation les plus

Taux de végétation . . . . . .
élevés se situent dans les tissus pavillonnaires

B s ce cox > les plus aisés (comme a Saint-Maur-des-
B so:sox Fossés), la ou les parcelles sont suffisamment
B coas0% grandes et les revenus des habitants
I sasw suffisamment élevés pour entretenir de grands
jardins.
Moins de 15%
\j Autres parcelles

Sources : APUR
Photo proche-infrarouge, MNE
-MNT 2015 - (c) Aérodata
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Qui habite les pavillons de la Métropole du Grand Paris ?

o c TAUX DE MOTORISATION DES MENAGES DANS LA MGP
« 86 % de propriétaires
: N ONT AUCUNE VOITURE ONT DEUX VOITURES OU PLUS
« Des familles plus nombreuses et une
population plus dgée e o o
« des ménages plus grands (2,8 personnes par ménage) UDD 1 4 /o 3 7 /0
gue dans les logements collectifs (2,1). DANS UNE MAISON
« Des familles plus nombreuses (69 %, contre 56 %) =
 Des ménages de plus de 65 ans plus nombreux (17 %) el
- o 0 0
gue dans les logements collectifs (14 %) D[gl nﬂ 50 /0 8 /0
DANS UN APPARTEMENT

Sowce e 2018

Source : Insee Recensement de la population 2076
« Un taux de motorisation éleve

« Les professions intermédiaires, artisans, commercants et chefs d’'entreprise surrepresentés

Des situations de suroccupation courantes dans les territoires populaires

25 % des ménages des logements individuels en situation de suroccupation a Plaine Commmune, 17% a Paris Terres
d'Envol, 16 % a Est Ensemble
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Entre 1999 et 2016, le vieillissement de la population
et la hausse de |la part des cadres

Des propriétaires legerement plus nombreux

» Une taille des ménages stable, une population plus agée

» Un taux de motorisation qui n'a pas diminué

» Des cadres plus nombreux, la part des ouvriers et des employés en recul, a 'image des
évolutions meétropolitaines

» Quelles évolutions avec la pandémie de Covid-19 et le développement du télétravail ?
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Des tissus pavillonnaires menaceés par les tensions
sur les prix du foncier

* Des promoteurs
particulierement actifs,
a la recherche de
foncier pour développer
des logements collectifs

« Un phénomene plus
marqué a proximité des
gares, notamment des
futures gares du réseau
du Grand Paris Express

» Lesdivisions de
parcelles, un
phénomene qui connait
un regain d'intérét

Le Bourget. Annonce d'un programme de logements collectifs face a la future gare du Grand Paris Express © Apur
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Comment mesurer les mutations
des tissus pavillonnaires ?

découpages de parcelles

« Seules une partie des mutations font I'objet d'autorisations
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Division parcellaire a Drancy

Extensions, surélévations, substitutions, divisions de pavillons,

© Apur
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Une surélévation, 28 rue Colbert a Montreuil

13 360 permis de construire déposes dans les parcelles
pavillonnaires entre 2007 et 2017

« 70 % de nouvelles constructions, 30 % de constructions de€ja existantes
Des données disponibles qui sont probablement tres sous-estimées

Un travail d'évaluation des mutations (a Colombes,
Villejuif/Vitry en cours avec un groupe d'étudiants de I'EUP
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Est-il possible de gérer les évolutions
des tissus pavillonnaires
sans entraver les mutations ?

Dans les PLU :

« Des zonages spécifiques pour les tissus pavillonnaires
dans 123 des 131 communes de la MGP (25 % de la
surface totale)

« Des dispositifs de protection du patrimoine

« Des dispositifs de protection écologique et du paysage
dans les PLU

Des protections patrimoniales

* inventaire des monuments historiques

« label « architecture contemporaine remarquable »

« cités-jardins

Engager un travail d'analyse comparée 2 e
de l'efficacité des dispositifs réglementaires _ w« e
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Comment favoriser la mixité des usages ?

» Les pavillons ont-ils vocation
a étre dediés a I'habitat ?

« Aujourd’hui, des logiques de
protection de la fonction
habitat dans les PLU : 1
pavillon =1 famille / 1
pavillon = T logement

e Peuvent-ils aussi accueillir
plus d'activités, des
commerces ou des
équipements ?

© Apur

Centre ville de Villiers-sur-Marne, a proximité de la gare RER E

Les pavillons peuvent-ils participer a I'émergence de nouvelles centralités ?
Comment amplifier les services de proximité pour les habitants ?
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Quels moyens pour accelérer |
. . . . tat : Multiplier les travaux ne conduit pas a une
et financer la massification g bl -

« Larénovation globale... a cout constant

d eS ré n Ovat i O n S t h e rm i q u eS ? « L'assuranced attemdrellesosjea:fs de progression des classesdu

Diagnostic de performance énergétique (DPE)
« Confort et santé pourles occupants avecune valorisation du bien
« Prétremboursé surles économies d'énergle réalisé (déduction faite ges aldes)

4 +
Borrws menunersss esterwures
* Borvw choudwve -

* Borvw epansenr en toture

=>
, . KT. .w\.uv;w(f:/:.ﬂ vy : ..
s, /\[ s T [
W | " M (étanchiits, ponts t . -
. .. , , . . dimenvonnements, )
» Dispositif d'expérimentation : le Parcours de

Rénovation Energétique Performante (PREP) « Améliorer la performance énergétique du béti : le Parcours de
pour accompagner les particuliers dans la Rénovation Energétique Performante du pavillonnaire a Montfermeil »

rénovation énergétique de leur logement

« Améliorer la performance énergétique du bati

e Sceaux et Montfermeil retenus comme sites
pilotes

« Convention Dorémi/ MGP, cofinancement
Etat / communes concernées

Monfermeil — Labo du SCoT métropolitain

© Métropole du Grand Paris, Ville de

© Apur
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Comment preserver et augmenter la
végeétation et |la pleine terre ?

« Potentiel de végétalisation : cibler 3 700 ha d'espaces libres minéraux

« Vers de nouveaux usages et des modes de gestion plus collectifs : jardins
partagés, vergers productifs...

« Quelles incitations ?

Créteil, jardins ouvriers

SURFACES NON VEGETALISEES DANS
LES ESPACES LIBRES DES PARCELLES

PAVILLONNAIRES (en hectares)
Paris 9
Vallée Sud Grand Paris 195
Grand Paris Seine Quest 78
Paris Ouest La Défense 186
Boucle Nord de Seine 270
Plaine Commune 170
Paris Terres d'Envol 608
Est Ensemble 203
Grand Paris — Grand Est 684
Paris-Est-Marne et Bois 335
Grand Paris Sud Est Avenir 369
Grand-Orly Seine Biévre 587
Métropole du Grand Paris 3694

Sowrces : Aput, photo proche-infrarouge MNE-MNT 2015

© Afrodata

Note de lecture : Au sein des 446 000 parcelles
pavillonnaires de |a Métropole du Grand Paris,

3 694 hectares sont des espaces libres non
vegetalisés et constituent un potentiel de

vegétalisation.
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L'ensemble des travaux de I'Apur est réalise
avec le soutien de ses 27/ partenaires adhérents

RATP
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Nous vous remercions de votre participation
et vous donnons rendez-vous tres prochainement
pOUr un Nouveau cycle de web conférence.
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