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446 000 pavillons dans la Métropole du Grand Paris

Source : Insee Recensement de la population 2016 – Apur – Photo 
proche-infrarouge, MNE-MNT 2015 © Aérodata
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Des pavillons plus nombreux 
dans l’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
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Une histoire marquée par 
l’essor des banlieues ouvrières
• 2 millions d’habitants supplémentaires dans la

banlieue au cours de la 1ère moitié du XXe siècle

• 185 000 pavillons construits avant 1940

• Le «scandale des mal-lotis », loi Cornudet (1919-
1924) et loi Loucheur (1928) comme réponses à
l’insalubrité

Rue du Parc à Gagny au début du XXe siècle © CCO

Cité-jardin Paul Bert à Drancy © Archives municipales de Drancy Cabanons et pavillons à Tremblay-les-Gonesse © Geneanet
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La diversité des pavillons 
du Grand Paris
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La diversité des pavillons du Grand Paris
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Un paysage marqué par la présence 
des jardins et l’imbrication entre 
habitats individuels et collectifs 

Livry-Gargan, quartier des Bosquets © ph.guignard@air-images.net

Les Lilas - © Apur

Nanterre, rue des Ermites © Apur

Des formes parfois plus régulières et alignées
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Une majorité de petites parcelles pavillonnaires

90 % des parcelles pavillonnaires inférieures à 600 m² dans la MGP

Les territoires de Plaine Commune et d‘Est Ensemble : 40 % de parcelles < 200 m²

Un ancien parcellaire maraîcher, profond et étroit, 
des parcelles de 200 à 600 m²

Un lotissement régulier, 
des parcelles de 200 à 400 m²

Un lotissement régulier plus récent, 
des parcelles de 400 à 600 m²
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Des parcelles plus grandes 
dans les tissus pavillonnaires de communes aisées ou récents

Un parcellaire irrégulier, 
Des grandes parcelles de 600 à plus de 1 000 m²

Lotissement du parc d’un domaine, des 
parcelles de plus de 1000 m²

Un tissu pavillonnaire mixte, 
des parcelles de 400 à plus de 1 000 m²

Montfermeil
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Plus de 400 000 jardins privés

• 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

Source : Apur – Photo proche-infrarouge, MNE-MNT 2015 
© Aérodata – DGI 2019

Sevran, rue de la campagne © Apur

7 300 ha d’espaces 
végétalisés 
et 
un potentiel de création 
de 3 700 ha
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Un potentiel de végétalisation dans les espaces libres minéraux

Note de lecture : les taux de végétation les plus 
élevés se situent dans les tissus pavillonnaires 
les plus aisés (comme à Saint-Maur-des-
Fossés), là où les parcelles sont suffisamment 
grandes et les revenus des habitants 
suffisamment élevés pour entretenir de grands 
jardins. 

Note de lecture : Les taux de végétation sont 
calculés à partir de photographies aériennes 
proche infrarouge qui révèlent la végétation
réelle observée. Ci-contre, deux exemples de 
traduction cartographique de l’implantation de 
cette végétation réelle, en fonction de la 
hauteur de la végétation. La végétation de plus 
de 10 mètres correspond aux arbres, assez 
peu présents dans les jardins des pavillons.
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Qui habite les pavillons de la Métropole du Grand Paris ?

• 86 % de propriétaires

• Des familles plus nombreuses et une 
population plus âgée 
• des ménages plus grands (2,8 personnes par ménage) 

que dans les logements collectifs (2,1).
• Des familles plus nombreuses (69 %, contre 56 %)
• Des ménages de plus de 65 ans plus nombreux (17 %) 

que dans les logements collectifs (14 %)

• Un taux de motorisation élevé 

• Les professions intermédiaires, artisans, commerçants et chefs d’entreprise surreprésentés

• Des situations de suroccupation courantes dans les territoires populaires
• 25 % des ménages des logements individuels en situation de suroccupation à Plaine Commune, 17% à Paris Terres 

d’Envol, 16 % à Est Ensemble

Source : Insee Recensement de la population 2016 

pour chaque 
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Entre 1999 et 2016, le vieillissement de la population 
et la hausse de la part des cadres

• Des propriétaires légèrement plus nombreux

• Une taille des ménages stable, une population plus âgée

• Un taux de motorisation qui n’a pas diminué

• Des cadres plus nombreux, la part des ouvriers et des employés en recul, à l’image des 
évolutions métropolitaines

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

• Des promoteurs 
particulièrement actifs, 
à la recherche de 
foncier pour développer 
des logements collectifs

• Un phénomène plus 
marqué à proximité des 
gares, notamment des 
futures gares du réseau 
du Grand Paris Express

• Les divisions de 
parcelles, un 
phénomène qui connaît 
un regain d’intérêt

Le Bourget. Annonce d’un programme de logements collectifs face à la future gare du Grand Paris Express © Apur
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Comment mesurer les mutations 
des tissus pavillonnaires ? 
• Extensions, surélévations, substitutions, divisions de pavillons, 

découpages de parcelles

• Seules une partie des mutations font l’objet d’autorisations

Une surélévation, 28 rue Colbert à Montreuil

13 360 permis de construire déposés dans les parcelles 
pavillonnaires entre 2007 et 2017
• 70 % de nouvelles constructions, 30 % de constructions déjà existantes
• Des données disponibles qui sont probablement très sous-estimées

Division parcellaire à Drancy
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Un travail d’évaluation des mutations (à Colombes, 
Villejuif/Vitry en cours avec un groupe d’étudiants de l’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 
de l’efficacité des dispositifs réglementaires
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Comment favoriser la mixité des usages ?

• Les pavillons ont-ils vocation 
à être dédiés à l’habitat ?

• Aujourd’hui, des logiques de 
protection de la fonction 
habitat dans les PLU : 1 
pavillon = 1 famille / 1 
pavillon = 1 logement 

• Peuvent-ils aussi accueillir 
plus d’activités, des 
commerces ou des 
équipements ?

Centre ville de Villiers-sur-Marne, à proximité de la gare RER E
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Les pavillons peuvent-ils participer à l’émergence de nouvelles centralités ? 
Comment amplifier les services de proximité pour les habitants ?
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Quels moyens pour accélérer 
et financer la massification 
des rénovations thermiques ?

• Améliorer la performance énergétique du bâti

• Dispositif d’expérimentation : le Parcours de 
Rénovation Énergétique Performante (PREP) 
pour accompagner les particuliers dans la 
rénovation énergétique de leur logement

• Sceaux et Montfermeil retenus comme sites 
pilotes

• Convention Dorémi / MGP, cofinancement  
État / communes concernées

Bry-sur-Marne, à proximité de la gare RER A ©
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« Améliorer la performance énergétique du bâti : le Parcours de 
Rénovation Énergétique Performante du pavillonnaire à Montfermeil »
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Comment préserver et augmenter la 
végétation 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 ?
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Créteil, jardins ouvriers
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L’ensemble des travaux de l’Apur est réalisé 
avec le soutien de ses 27 partenaires adhérents
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et vous donnons rendez-vous 

très prochainement pour un nouveau cycle 
de nos web conférences

Nous vous remercions de votre participation
et vous donnons rendez-vous très prochainement

pour un nouveau cycle de web conférence.


