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Le Diagnostic

• Le DIAGNOSTIC est la première étape du projet, le socle des 
réflexions, la synthèse des enjeux, il permet d’identifier les 
points faibles, forts de chaque ensemble. 

• Sans cette phase il n’y pas de projet de réhabilitation, le 
diagnostic permet de « faire avec »,

• Il oblige et apprend à regarder, force à connaitre, permet 
d’identifier,

• Le DIAGNOSTIC n’est pas une phase figée et définitive, c’est un 
ensemble de connaissance qui s’enrichi et qui évolue tout au 
long du projet de réhabilitation

Une phase indispensable dans le processus de réhabilitation



L’étude historique et l’analyse typologique

Le Diagnostic



L’analyse architecturale, constructive

Le Diagnostic



Etat sanitaire - identification des éléments remarquables

Le Diagnostic



le diagnostic structurel et technique

Le Diagnostic



Le contexte urbain, environnemental et réglementaire

Le Diagnostic



La question typologique

• Divisions et découpe des étages, ajouts de pièces, ont conduit à non 
seulement une augmentation du nombre de lots, mais à la création de 
logements qui ne garantissent plus les standards minium, ni en terme 
de surface, d’éclairage ou de ventilation.

• Phénomène accentué dans des situations de forte densité: immeubles 
mitoyens; une seule façade sur rue, et une façade arrière avec souvent 
de fort vis-à-vis dans dans des cœurs d’ilots dense ou construits.

Une situation très dégradée



La question typologique



• L’immeuble trois fenêtres concourt à une  bonne ventilation naturelle

• Une organisation tri-partite, divisions en 3 tiers 
• Distribution et espaces servants au centre
• Pièces de vie coté cours, 
• Pièces de nuit à l’opposé souvent coté rue

Le trois fenêtres marseillais un modèle à réhabiliter

La question typologique



• Retrouver un logement par niveau
• Conserver la distribution verticale
• Dégager les cœurs d’ilots

Organiser des logements traversants

Conservation des   circulations verticales : 2 T2

La question typologique



Organiser des logements traversants

La question typologique

Variante avec un T3 et suppression d’un escalier



La question typologique
Organiser des logements traversants

Le logement  traversant nécessite la reprise de l’escalier 



• Améliorer le cadre de vie 
• Rendre plus « désirable » le logement dans les centres anciens
• Offrir de véritables espaces extérieurs habitables et appropriables 
• Création de balcons-terrasses pour les étages courants
• Reconfiguration de la terrasse d’attique 
• Création de jardins ou cour plantée en Rdc lorsque les situations le 

permettent

La question des extérieurs
Des enjeux d’usages 



La question des extérieurs

• Un espace relativement profond pouvant 
accueillir une table et des chaises

• Une structure rapportée compatible en 
adéquation avec les caractéristiques 
structurelles des existants 

• Des surfaces étanches pour un meilleur confort
• L’occasion d’enrichir l’architecture et le 

traitement des façades arrières souvent 
modestes et  très dégradées

Les balcons : la pièce à vivre extérieure 
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La question des extérieurs
Les balcons : la pièce à vivre extérieure 
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Quelle typologie : le balcon « loggia » vs le balcon filant ?



La question des extérieurs
Les balcons : un ouvrage architectural
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Les balcons : la pièce à vivre extérieure 

La question des extérieurs

• Des façades en cœur d’ilot 
requalifiées

• Suivant les orientations le balcon 
devient également un élément  de 
protection solaire.



Les cours : des espaces à valoriser

La question des extérieurs



Les cours : sol drainant et récupération des eaux pluviales

Les cours : sol drainant et récupération des eaux pluviales

La question des extérieurs



Des principes de ventilations naturelles

Les cours : sol drainant et récupération des eaux pluviales

La gestion de l’enveloppe : entre restauration et amélioration

Les caves des espaces qui peuvent être réinvestis qui qui doivent 
être assainis.

• Dépose de tous les revêtements étanches qui bloquent 
l’humidité

• Reprise de tous les réseaux fuyards
• Laisser respirer les sols et murs
• Ouvrir et les soupiraux  pour la ventilation
• Décloisonner les espaces et permettre la circulation de l’air



Des dispositifs de ventilations naturelles

Les cours : sol drainant et récupération des eaux pluviales

La gestion de l’enveloppe : entre restauration et amélioration

• Restauration des soupiraux de ventilation laissés ouverts
• Cloisonnements  et portes ajourés
• Sol naturel respirants ( terre compacté et gravier, béton de chaux )



Des principes de ventilations naturelles

Les cours : sol drainant et récupération des eaux pluviales

La gestion de l’enveloppe : entre restauration et amélioration

L’escalier un volume à ventiler
• Une verrière de désenfumage et de ventilation



Des principes de ventilations naturelles

Les cours : sol drainant et récupération des eaux pluviales

La gestion de l’enveloppe : entre restauration et amélioration

La ventilation du logement 
• Conservation et restaurations des volets bois à persiennes
• Mise en place de brasseurs d’air



Une isolation adaptée en fonction des situations

Les cours : sol drainant et récupération des eaux pluviales

La gestion de l’enveloppe : entre restauration et amélioration

Des couvertures très dégradées nécessitant une reprise complète
Une isolation renforcée en toiture
• Conservation pour partie, d’espace tampon en partie centrale 
• Isolation biosourcée th38  28 à 30 cm : R=7,4m2.k/W
• Isolation sous rampant dans les parties les basses : le volume habitable est 

privilégié
Une isolation intérieure pour préserver les matérialités et décors de façades
• Isolation biosourcée th 38 14 cm : R=3,68m2.k/W



Les menuiseries 

Les cours : sol drainant et récupération des eaux pluviales

La gestion de l’enveloppe : entre restauration et amélioration

Peu de menuiseries anciennes ou historiques
Restauration des menuiseries anciennes ayant une valeur patrimoniale
• Uw de l’ensemble : 1,3
• Mise en place d’un vitrage thermique type Finéo
• Remplacement du cadre dormant
Menuiseries neuves en bois dans le style d’origine
• Uw de l’ensemble : 1,9
• Vitrage 4/16/4 faiblement émissif
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