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plan cadastral

plan

Parcelle 197 - 23&24 - Feuille 000 AZ 01 - Commune : VILLEJUIF (94)

ZAC Aragon - Lot A

Residence étudiante
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existant

177 bd maxime gorki

vue aerienne

Parc Normandie-Niemen

Résidence étudiante

LOT A

Parking Villejuif Louis 
Aragon
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vue aérienne 

Bâtiment R+5

Bâtiment R+3

Zone Pavillonaire

Zone collectif

Bâtiment R+2&3

Bâtiment Lot A 

une résidence au croisement de plusieurs échelles
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vue aérienne

Parking Villejuif Louis 
Aragon

Tissu Pavillonaire

une résidence au croisement de plusieurs échelles
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vue aérienne

Bâtiment R+11 Parc Normandie-Niemen

Bâtiment R+3 + comble

Tissu pavillonaire

une résidence au croisement de plusieurs échelles



8

existant
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contexte

photographie de l’existant

depuis le boulevard maxime gorki en cœur d’îlot
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existantcontexte

photographie de l’existant depuis la rue jean lurçat

Bâtiment A Bâtiment B
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projetacteurs

141 logements construits en 1998 
 
Reprise de la gestion de la résidence par Lokora en 2021

la résidence 

Lokora, société familiale de gestion de résidences étudiantes 
16 résidences en gestion dans toute la France 
Représentée par Clément Pitton

Atelier OLA, Architectes
Agence fondée par Erwan Le Nay et Louis Magny

• Hébergement à vocation sociale, exclusivement pour la population 
étudiante 

• Démarrage des travaux de rénovation intérieure de la résidence en 2021 

• Création d’un service de laverie 

• Création d’un espace commun

Présence permanente :

• d’une gestionnaire ; 

• d’un technicien ; 

• d’un agent d’entretien.

100 % des logements occupés, dont 85 % par des étudiants de Villejuif 
 
Appartements : 750 € | Toutes charges comprises
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état existant - deux constats

diagramme projet

37% de déperdition 
par les façades

37% de déperdition par la 
toiture et lié au système de 
ventilation

27% de déperdition 
par les fenetres

Façade aveugle sur rue

Boulevard M
axime Gorki



PROJET
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redéfinitions des volumes

projetdiagramme

Boulevard M
axime Gorki
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projet

surélévation des volumes

diagramme

Boulevard M
axime Gorki
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création d’une façade sur rue

projetdiagramme

Création d’un alignement à la rue
et d’un linéaire commercial Boulevard M

axime Gorki
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projet

création d’espaces verts fonctionnels et de toitures végétalisées

diagramme

Création d’une place 
publique

Boulevard Maxime Gorki

Boulevard M
axime Gorki
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projet

création de nouvelles façades

diagramme

Modification de la façade existante

Création de deux nouvelles 
façades ouvertes sur la ville et 
sur le parc.

Boulevard M
axime Gorki
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projet

perspective depuis le boulevard

un nouveau bâtiment
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création de plusieurs strates végétales

projetplan de masse

Toiture terrasse
non accessible

R+1

Toiture terrasse non
accessible

Bâtiment R+5 + attique

Te
rra

ss
e 

R
+6

Te
rra

ss
e 

R
+5

Terrasse R+4

Toiture terrasse non
accessible

Bâtiment R+3. + attique

Toiture terrasse non
accessible

Bâtiment R+3

16.41

11.99

6.03
9.23

19.1

8.8

Toiture terrasse non
accessible

Bâtiment R+4 +
attique

Te
rra

ss
e 

no
n

ac
ce

ss
ib

le
 R

+5

Terrasse non
accessible

pleine terre 

pleine terre
330m² 

pleine terre 
63.6m²

jardinière sur dalle ≥ 50 cm terre

Pleine terre
E.V Toiture coef 0,2

E.V >50cm coef 0,6
E.V 649,84 m²223,9 m²426,6 m²

0 m² 767 m² 153,4 m²
161 m² 10,4 m² 102,84 m²

Tableau de surface des espaces verts
Existant Projet Total
330 m² 63,6 m² 393,6 m²
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traitement des espaces verts projet

palette végétale: arbres en pleine terre et arbustes en jardinières

Strate haute et moyenne en pleine terre

Séquence d’accueil et strate basse pour jardinière

Acer campestre Alnus glutinosa Salix purpurea nanaBetula pendula

Lychnis flos cuculisAstilboides tabularisThalictrum hewitts

Amelanchier lamarckii

Deschampsia cespistosaAngelica archangelica
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références - création d’une végétation mixte dense à l’entree de la residence

projetplacette | prolongement du parc

logements - mars architecture
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espaces extérieurs reférences

jardinières - support de végétation et d’assises

résidence étudiante - lan
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projet

axonométrie sur rdc

placette | prolongement du parc

Station de métro 
Villejuif - Louis Aragon

Laverie 20 m²

Espace commun 
extérieur végétalisé
 200 m²

Local commercial 
240 m²

Locaux vélos 76 m²

Placette végétalisée 
160 m²

Jardinières

Entrée parking

Salon commun 
100 m²
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création de nouveaux logements pour les étudiants

projetplan etage r+4 

 18 m²

 18 m²

 18 m²

 17 m²

 17 m²

 17 m²

 17 m²
 18 m²

 17 m²

 18 m²

 17 m²

 20 m²

 20 m²

 17 m²

 17 m²

 17 m²

 19 m²

Terrasse non
accessible R+1

m²

Bat C R+4
4 ap.

44.7

 23 m²

 21 m²

Terrasse R+4

m²

Bat B R+4
17 ap.

302.0
Terrasse non

accessible R+4

 28 m²

 21 m²

 7 m²
Terrasse

 24 m²

 28 m²

 28 m²

 17 m²

 17 m²

 16 m²

 17 m²

 16 m²

 17 m²

 18 m²

 17 m²

 40 m²

ECHELLE :

DATE :

PHASE :

Architecte / Designer :

1_Copyright. Tous droits réservés. La
reproduction complète ou partielle de ce
document est interdite. Ce dessin est propriété
de Ola et ne peut être en aucun cas utilisé
sans permission écrite préalable de Ola.

2_ L'échelle du dessin ne doit pas être
modifiée. Toutes les mesures sont données à
titre indicatif et devront être vérifiées sur site.

3_ Plans concepteur non destinés au chantier.

Notes :

Client :

Projet :

Titre :

Numéro de page :

EN COURS
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Paris /  France

Bureaux d'Etudes :

Révision :

FORMAT : A3
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OLA

A001

06/06/2023

1/200

Faisabilité

PLAN R+1

Indice A_00/00/0000

11 Appartements existants 22 Appartements créés
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projet3 typologies

 21 m²

 7 m²
Terrasse

 3.8 m²
SDB

 18 m²

 2.8 m²
SDB

 2.8 m²
SDB

 40 m²

ECHELLE :

DATE :
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Architecte / Designer :

1_Copyright. Tous droits réservés. La
reproduction complète ou partielle de ce
document est interdite. Ce dessin est propriété
de Ola et ne peut être en aucun cas utilisé
sans permission écrite préalable de Ola.

2_ L'échelle du dessin ne doit pas être
modifiée. Toutes les mesures sont données à
titre indicatif et devront être vérifiées sur site.

3_ Plans concepteur non destinés au chantier.

Notes :

Client :
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Titre :
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Studio existant dupliqué  | 18 m² Studio créé bâtiment A | 21 m² Colocation créée bâtiment A | 40 m²
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echelle 1:200

projetplan etage r+5

Terrasse non
accessible R+1

 19 m²

 21 m²
 18 m²

 18 m²

 18 m²

 20 m²

 21 m²

Terrasse
R+5

 19 m²

 18 m²

 19 m²

Terrasse non
accessible R+4

Terrasse R+4

 21 m²

 20 m²

 20 m²

m²

Bat b R+5
12 ap.

230

 7 m²
Terrasse

 24 m²

 28 m²

 28 m²

 17 m²

 17 m²

 16 m²

 17 m²

 16 m²

 17 m²

 18 m²

 17 m²

 21 m²

 17 m²

 22 m²

 14 m²

Terrasse
R+5

ECHELLE :

DATE :

PHASE :

Architecte / Designer :

1_Copyright. Tous droits réservés. La
reproduction complète ou partielle de ce
document est interdite. Ce dessin est propriété
de Ola et ne peut être en aucun cas utilisé
sans permission écrite préalable de Ola.

2_ L'échelle du dessin ne doit pas être
modifiée. Toutes les mesures sont données à
titre indicatif et devront être vérifiées sur site.

3_ Plans concepteur non destinés au chantier.

Notes :
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EN COURS

Ouvrage Local d'Architecture
Paris /  France

Bureaux d'Etudes :

Révision :
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A001
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Faisabilité

PLAN R+1

Indice A_00/00/0000

11 Appartements existants 15 Appartements créés
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projet

détails des jardinières en attique

espaces extérieurs

Enduit à la chaux
teinte beige naturelle

Isolation thermique
par l'extérieur

Structure béton

Terre végétale

Terrasse Logement Terrasse Logement

Parking

Enduit à la chaux
teinte beige naturelle

Structure béton
existante

Terre végétale

ECHELLE :

DATE :
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Architecte / Designer :
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document est interdite. Ce dessin est propriété
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projetvolet énergétique 
objectifs : 
-Amélioration des performances énergétiques globales et individuelles de la résidence
-Réduction des consommations et des émissions de CO2.

R+2

6.00

R+5

15.00

R+3

9.00

R+4

12.00

R+6

18.00

R+7 (Toiture)

20.75

RDC

0.00

R+1

3.00

R-1

-3.00

BATIMENT A BATIMENT C BATIMENT B

ESCALIER A ACCUEIL

ECHELLE :

DATE :

PHASE :

Architecte / Designer :

1_Copyright. Tous droits réservés. La
reproduction complète ou partielle de ce
document est interdite. Ce dessin est propriété
de Ola et ne peut être en aucun cas utilisé
sans permission écrite préalable de Ola.
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Indice B_18/12/2024
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Maxime Gorki
Résidence étudiante

Attentifimmo
Clément Pitton

Isolation thermique par l’extérieur (ITE) : 
-Réduction des déperditions thermiques. 
-Amélioration du confort des habitants.
-Utilisation d’isolants naturels

Remplacement des menuiseries extérieures : 
-Étanchéité à l’air renforcée. 
-Meilleures performances thermiques.
-Agrandissement des petites fenêtres 
Création de protections solaires 
-Epaississement de la façade  
-Intégration de stores extérieurs 

Végétalisation de la parcelle 

Modernisation des systèmes : 
-Chauffage : Installation d’un système performant et durable. 
-Ventilation : Optimisation pour un air sain et des économies d’énergie. 
- Système de chauffe eau : remplacement des ballons d’eau chaude 
existant pour modernisation.
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merci



O U V R A G E  L O C A L
A R C H I T E C T U R E

merci



ANNEXES
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existantplanning

Démmarage de l’esquisse 

Nov -24 Dec -24 Jan -25 Fev -25 Mar -25 Avr -25 Mai -25 Juin -25 Juil -25 Aoû -25 Sep -25 Oct -25 Nov -25 Dec -25 Jan -26

Présentation Mairie

Concertation publique

Fin des études techniques

Dépot Permis de Construire

Démmarage travaux
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projetplan rdc 

 86 m²
Salle commune

 13 m²
Local poubelle

 235 m²

 18 m²

 18 m²

 18 m²

 17 m²

 17 m²

 17 m²

 17 m²
 18 m²

 17 m²

 18 m²

 17 m²

 20 m²

 20 m²

 17 m²

 17 m²

 17 m²

 19 m²

 27 m²
Local vélos

 27 m²
Local vélos

Cafétéria  22 m²

Local vélos
couvert

Laverie
 19 m²

loge gardien

 22 m²  21 m²

 21 m²

 36 m²
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pleine terre 

pleine terre 

pleine terre 
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projetélévation rue 
echelle 1:200

R+2

6.00

R+5

15.00
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projet

tableaux de surface

tableaux récapitulatif

Nb de ch SDP Nb de ch SDP Nb de ch SDP
RDC 0 250,7 m² 0 103,2 m² 0 353,9 m²
R+1 11 197,9 m² 3 88,1 m² 14 286 m²
R+2 11 197,9 m² 3 88,1 m² 14 286 m²
R+3 11 197,9 m² 3 88,1 m² 14 286 m²
R+4 11 197,9 m² 3 88,1 m² 14 286 m²
R+5 11 197,9 m² 3 60,1 m² 14 258 m²
R+6 0 0 m² 11 194,5 m² 11 194,5 m²
Total 55 1240,2 m² 26 710,2 m² 81 1950,4 m²

E.V Toiture 0 m² 373 m² 74,6 m²

Nb de ch SDP Nb de ch SDP Nb de ch SDP
RDC 17 302 m² 0 0 m² 17 302 m²
R+1 17 302 m² 0 0 m² 17 302 m²
R+2 17 302 m² 0 0 m² 17 302 m²
R+3 17 302 m² 0 0 m² 17 302 m²
R+4 0 0 m² 17 302 m² 17 302 m²
R+5 0 0 m² 12 230 m² 12 230 m²
R+6 0 0 m² 0 0 m² 0 0 m²
Total 68 1208 m² 29 532 m² 97 1740 m²

E.V Toiture 0 m² 304 m² 60,8 m²

Nb de ch SDP Nb de ch SDP Nb de ch SDP
RDC 5 98,9 m² 0 0 m² 5 98,9 m²
R+1 5 98,9 m² 0 0 m² 5 98,9 m²
R+2 5 98,9 m² 0 0 m² 5 98,9 m²
R+3 3 64,3 m² 2 34,6 m² 5 98,9 m²
R+4 0 0 m² 2 44 m² 2 44 m²
R+5 0 0 m² 0 0 m² 0 0 m²
R+6 0 0 m² 0 0 m² 0 0 m²
Total 18 361 m² 4 78,6 m² 22 439,6 m²

E.V Toiture 0 m² 90 m² 18 m²

Nb de ch SDP Nb de ch SDP Nb de ch SDP
RDC 22 651,6 m² 0 103,2 m² 22 754,8 m²
R+1 33 598,8 m² 3 85,1 m² 36 683,9 m²
R+2 33 598,8 m² 3 85,1 m² 36 683,9 m²
R+3 31 564,2 m² 5 122,7 m² 36 686,9 m²
R+4 11 197,9 m² 22 434,1 m² 33 632 m²
R+5 11 197,9 m² 15 290,1 m² 26 488 m²
R+6 0 0 m² 11 194,5 m² 11 194,5 m²
Total 141 2809,2 m² 59 1320,8 m² 200 4130 m²

Commerces  0 0 m² 1 235 m² 258 m²
Local vélo  0 0 m² 3 76 m² 43 m²

Espaces communs 1 145 m² (-39m²) 106 m²

Pleine terre
E.V Toiture coef 0,2

E.V >50cm coef 0,6
E.V

Ensemble de l'opération
Existant Projet Total

Bâtiment A
Existant Projet Total

Bâtiment B
Existant Projet Total

Existant Projet Total
Bâtiment C

Tableau de surface des espaces verts
Existant Projet Total
330 m² 63,6 m² 393,6 m²

649,84 m²223,9 m²426,6 m²

0 m² 767 m² 153,4 m²
161 m² 10,4 m² 102,84 m²
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projet

tableaux de surface

tableaux récapitulatif

Nb de ch SDP Nb de ch SDP Nb de ch SDP
RDC 0 250,7 m² 0 103,2 m² 0 353,9 m²
R+1 11 197,9 m² 3 88,1 m² 14 286 m²
R+2 11 197,9 m² 3 88,1 m² 14 286 m²
R+3 11 197,9 m² 3 88,1 m² 14 286 m²
R+4 11 197,9 m² 3 88,1 m² 14 286 m²
R+5 11 197,9 m² 3 60,1 m² 14 258 m²
R+6 0 0 m² 11 194,5 m² 11 194,5 m²
Total 55 1240,2 m² 26 710,2 m² 81 1950,4 m²

E.V Toiture 0 m² 373 m² 74,6 m²

Nb de ch SDP Nb de ch SDP Nb de ch SDP
RDC 17 302 m² 0 0 m² 17 302 m²
R+1 17 302 m² 0 0 m² 17 302 m²
R+2 17 302 m² 0 0 m² 17 302 m²
R+3 17 302 m² 0 0 m² 17 302 m²
R+4 0 0 m² 17 302 m² 17 302 m²
R+5 0 0 m² 12 230 m² 12 230 m²
R+6 0 0 m² 0 0 m² 0 0 m²
Total 68 1208 m² 29 532 m² 97 1740 m²

E.V Toiture 0 m² 304 m² 60,8 m²

Nb de ch SDP Nb de ch SDP Nb de ch SDP
RDC 5 98,9 m² 0 0 m² 5 98,9 m²
R+1 5 98,9 m² 0 0 m² 5 98,9 m²
R+2 5 98,9 m² 0 0 m² 5 98,9 m²
R+3 3 64,3 m² 2 34,6 m² 5 98,9 m²
R+4 0 0 m² 2 44 m² 2 44 m²
R+5 0 0 m² 0 0 m² 0 0 m²
R+6 0 0 m² 0 0 m² 0 0 m²
Total 18 361 m² 4 78,6 m² 22 439,6 m²

E.V Toiture 0 m² 90 m² 18 m²

Nb de ch SDP Nb de ch SDP Nb de ch SDP
RDC 22 651,6 m² 0 103,2 m² 22 754,8 m²
R+1 33 598,8 m² 3 85,1 m² 36 683,9 m²
R+2 33 598,8 m² 3 85,1 m² 36 683,9 m²
R+3 31 564,2 m² 5 122,7 m² 36 686,9 m²
R+4 11 197,9 m² 22 434,1 m² 33 632 m²
R+5 11 197,9 m² 15 290,1 m² 26 488 m²
R+6 0 0 m² 11 194,5 m² 11 194,5 m²
Total 141 2809,2 m² 59 1320,8 m² 200 4130 m²

Commerces  0 0 m² 1 235 m² 258 m²
Local vélo  0 0 m² 3 76 m² 43 m²

Espaces communs 1 145 m² (-39m²) 106 m²

Pleine terre
E.V Toiture coef 0,2

E.V >50cm coef 0,6
E.V

Ensemble de l'opération
Existant Projet Total

Bâtiment A
Existant Projet Total

Bâtiment B
Existant Projet Total

Existant Projet Total
Bâtiment C

Tableau de surface des espaces verts
Existant Projet Total
330 m² 63,6 m² 393,6 m²

649,84 m²223,9 m²426,6 m²

0 m² 767 m² 153,4 m²
161 m² 10,4 m² 102,84 m²


