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Existant
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Existant
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Existant

Photographie 
aérienne

Plan de masse 
existant >

Cadastre

Extrait de la planche 
graphique du SPR
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Existant

Façades sur la rue Nationale

 

     

Façades sur cour
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Existant

4 rue Nationale : 

• Escalier et cloisons démolis

• Planchers renforcés ou 
remplacés

• Mur en moellons et mur en 
brique en fond de parcelle

6 rue Nationale : 

• Cloisonnement d’origine

• Escalier et planchers étayé

• Façades tirantées
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Existant – 6 rue Nationale
• Murs porteurs en moellons 

• Planchers bois

• Cloisons en briquettes

• Toiture tuiles canal

• Menuiseries extérieures bois

• Sols de tommettes en terre cuite
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Existant – 4 rue Nationale
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3-4 diapos avec diagnostic 
(Archigem présente avant 
nous le travail du diagnostic 
en détail)

Existant

Extrait du plan géométral de la ville, citadelles, Razaud, 1743 

Zoom Eglise Saint Hommebon Eglise Saint-Homobon, séminaire, sur le cours à 
Marseille, sanguine et encre (folio 100). Sanguine 
et encre, J-M. MARCHAND (1758-1843 ; peintre) 
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Existant

Extrait du plan topographique de la ville de Marseille, Demarest, 1806 Extrait de plan du cadastre Napoléonien 
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Existant
6 4
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Existant
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Existant
Structure

Bâtiment de type "3 fenêtres"  Marseillais  :

• Plancher en structure bois pour la plupart avec 
une grande hétérogénéité 

• Certain plancher haut cave – Voute maçonné ou 
voutain brique

• Mur en moellons hourdis à la chaux 

• Toiture traditionnelle en bois 

• Escalier Marseillais

Coupe type d'un plancher en bois existant

Coupe d'un plancher avec IAO et hourdis existant

Coupe d'un plancher en voutain brique IAO
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Existant

Plusieurs pathologies sont présentes dans les immeubles. Les 
pathologies principales sont : 

• Affaissement de plancher : Des affaissement de l'ordre de 
15cm de flèche sur certains planchers avec des taux de travail 
réel de 140% à ELU et 180% ELS

• Instabilité sur certains escaliers 

• Affaissement de façade ou mur mitoyen : Désordres visibles 
avec des fissures en façade 

• Toiture fortement dégradée 

Photo escalier 
sécurisé - MS4 

Structure
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Projet



EnvirobatBDM – Réhabiliter l’habitat dégradé de Marseille – SPLA-IN AMP – 2 juin 2026 – 4-6 rue Nationale – Groupement NSL Architectes Ingénieurs, Matonti-Politi, Axiolis, Adret, A2MSwww.batifrais.eu

Les ambitions de la maîtrise d’ouvrage

• Mettre en valeur les caractéristiques du patrimoine bâti 
existant

• Mise en conformité réglementaire relative (accessibilité, 
risque incendie)

• Répondre aux axes d'ambitions environnementales du 
Cahier de Recommandations (Nature et biodiversité, 
risques, nuisances et santé, gestion de l’eau, adaptation 
au changement climatique, thermique, énergie, 
mobilités, déchets)

• Privilégier les matériaux biosourcés, géosourcés et de 
réemploi

• Réaliser des simulations thermiques dynamiques (confort 
d'été, ensoleillement 4 saisons)

• Optimiser l'approvisionnement énergétique 
(investissement, maintenance, charges locataires, retour 
carbone)

• Gérer les eaux pluviales à la parcelle pour éviter les rejets 
au réseau
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Plan masse

     
Extrait de la planche 

graphique du Site 
Patrimonial 

Remarquable (SPR)

Existant Projet
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Plan du rez-de-chaussée

Existant Projet
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Plan du sous-sol
Existant Projet
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Plan d’étage courant Existant Projet
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Dérogation au PLUi

Balcons sur la bande de retrait de 4 m de fond de parcelle :

• Article 7b de la zone Uap – Implantation des 
constructions par rapport aux limites séparatives, limite 
arrière = 4 mètres

• Dérogation au PLUi au titre de l’article L. 152-6 du code de 
l’urbanisme (PC 40.3)

Extrait de l’article L. 152-6 du code de l’urbanisme
« 5° Dans le respect d'un objectif de mixité sociale, déroger aux règles de retrait 

fixant une distance minimale par rapport aux limites séparatives, dans des 
conditions précisées par décret en Conseil d'Etat, pour autoriser une construction 

destinée principalement à l'habitation, sous réserve que le projet s'intègre 
harmonieusement dans le milieu urbain environnant »
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Dérogation sécurité incendie

• Circulaire 1982 pour faire le projet > 3ème famille 
(équivalent 3ème famille A)

• Arrêté de 1986 sur ces deux immeubles > 3ème famille B 
(escalier protégé et désenfumage de la circulation)

> Demande de dérogation avec mesures compensatoires à 
la DDTM qui consulte le BMPM (article R112-9 du code de 
la construction et de l'habitation)
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Coupe BB

     

    

Verrière : Cellules 
bi-verre     

ProjetExistant
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Façade Nord-Ouest sur Rue

Existant Projet
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Façade Sud-Est sur cour

Existant Projet
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• 100% de logements traversants 
• Conservation ou restitution des volets à persiennes
• Isolation renforcée en isolants biosourcés: Murs en ITI :140 mm, cage d'escalier  brique 

de chanvre de 150 mm et 80 mm d'isolants biosourcés, toitures  360 mm, plancher entre 
RDC et R+1 : 180 mm, et restauration et remplacement des menuiseries à l'identique 

• Brasseurs d'air dans toutes les pièces de vie et les chambres 

Confort d'été : isolation, ventilation, protections solaires 
Enjeu fort en milieu urbain très dense
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• Chauffage radiateurs électriques 
•  Eau chaude sanitaire ballon 

thermodynamique sur VMC hygro B 
•  Etiquette C pour tous les logements du 4 et 

6 rue National
• Production d’énergie solaire par les cellules 

photovoltaïques de la verrière

Choix énergétiques et systèmes adaptés à l'existant 
Systèmes simples et étiquette DPE à minima C 

Consommation
énergétique

Bâtiments dits :
Basse Consommation
(BBC rénovation )

A

B

C

D

E

F

G

71 à 110

≤70

7 à 11

≤ 6

12 à 30

31 à 50

51 à 70

71 à 100

≥101

111à 180

181 à 250

251 à 330

331 à 420

≥4 21

Émission
de CO2

Kwh/m 2/an

Kwh/m 2/an

Kwh/m 2/an

Kwh/m 2/an

Kwh/m 2/an

Kwh/m 2/an

Kwh/m 2/an Kg CO 2/m 2/an

Kg CO 2/m 2/an

Kg CO 2/m 2/an

Kg CO 2/m 2/an

Kg CO 2/m 2/an

Kg CO 2/m 2/an

Kg CO 2/m 2/an

Logements 
dits : Passoires 
thermiques

4 et 6 rue National



EnvirobatBDM – Réhabiliter l’habitat dégradé de Marseille – SPLA-IN AMP – 2 juin 2026 – 4-6 rue Nationale – Groupement NSL Architectes Ingénieurs, Matonti-Politi, Axiolis, Adret, A2MSwww.batifrais.eu

• Réemplois : Tomettes pour le 6 rue National et tuiles 
pour le 4 rue National, menuiseries extérieures, 
poutres bois 

• Local vélo : 11 m² pour 8 logements 
• Systèmes économes pour la plomberie 

Moins consommer - Mieux vivre 
Les autres points environnementaux
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Les fondations

Déroulement du diagnostic sol/structure et définition du bon traitement :
1. Réaliser un diagnostic structure 
2. Définir un cahier de charge géotechnique 
3. Investigation géotechnique 
4. Comparaison descente de charge existant (et projet) par rapport à la capacité portante du sol "théorique 

Extrait G5 6 National  - Ginger 
=> Nécessiter de renforcement par :
- Micropieux ou
- Elargissement de toutes les fondations avec injections de coulis de ciment/résine expansive
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Les fondations

Avis de la MOE :
• Difficulté voir impossibilité technique de réaliser les préconisations géotechniques
• Impact économique et environnemental très élevée des travaux sur le projet 
• Décalage entre l'analyse "théorique" et l'analyse du terrain 

Tirant et lien avec les renforts de plancher 

Travaux préconisés en G2PRO version 2 :
=> Pas de renforcement géotechnique (élargissement ni micropieux)
=> Injection localisée sur 2 façades concernées 

Démarche de la MOE 
• Echange et discussion avec le BET géotechnique 
• Optimisation des descentes de charges (existant et projet) 
• Allègement des la structure dans le projet (Façade en bois (4National), complexe de plancher allégée etc...)
• Rigidification de la superstructure  avec tirantage des façades et création de diaphragmes ainsi que le traitement des murs 

porteurs

Extrait G2PRO V2 – GINGER 
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Les murs

• Hétérogénéité et conglomérats argileux, pisé
• Dégradation des joints des murs en moellons 
• Remontées capillaires, moisissures
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Les murs

• Reprise des joints et du 
cœur du mur à l’aide de 
mortier et de coulis de 
chaux

• Limiter le doublage des 
murs mitoyen, perspirance 
(prix doublage m²)

• Pierre apparente ou 
réalisation d’un enduit à la 
chaux

Références de réhabilitation d’immeubles pour la Soleam (14 rue Pressensé, 24 rue des Petites Maries, 19 rue Nationale)
Photographies Gabrielle Voinot
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Les planchers

Vue plancher après désamiantage et curage 

• Flèche observée très importante 
• Grande diversité et hétérogénéité structurel sur les planchers 

=> Nécessite de rationaliser les renforcements et pérenniser la 
structure 
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Les planchers

• Renforcement lourd des planchers bois mais ciblé
• Remplacement des bois dégradés ou moisage
• Lien par tirantage entre plancher et mur 
• Chapes allégées en billes d’argile, surépaisseurs
• Problématique des chapes en phase 2 : enfustages à nus pour la levée de péril

Vue de planchers pendant le chantier
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Les planchers

Détail de conservation des gypseries
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Les façades
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Les façades

Conservation et restauration des menuiseries 
patrimoniales

Coûts - Exemple 1 x 2 m :
• Restauration avec Fineo :  3 400 €/U
• Menuiserie bois neuve double vitrage : 3 200 €/U
(faux petits-bois)

Isolation thermique :
• Fineo Uw : 0,70 W/m2.K
• Menuiserie neuve Uw : 1,30 W/m2.K 
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Les escaliers

Constitution de l'escalier : Chevêtre, genoux, limons, paillasses
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Les escaliers

• Consoles en substitution des genoux
• Cornière de renfort des limons
• Plâtre armé sous paillasse et limon

Photographie Gabrielle Voinot
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Façade ossature bois et balcons

• Nouvelle façade ossature bois
• Création d’espaces extérieurs privatifs
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Les matériaux
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Les cœurs d’îlot

7 rue Nationale :
• Jardin commun à tous les logements
• Végétalisation et aménagement
• Deux arbres de haute tige
• Abri vélos (réemploi des poutres)
• Cuve de récupération des eaux de pluies
• Oyas connectés

23 rue des Petites Maries :
• Jardin privatif (logement au rez-de-

chaussée)

Références végétalisation7 rue Nationale
Plan du rez-de-chaussée
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Coût de travaux

Total marché (yc VRD et renforcement des fondations) : 
2 565 000 € HT

Surface de plancher (SDP) : 561 m²

4 572 €/m² SDP

Clos-couvert :

1 843 000 € HT

3 285 €/m² SDP

Second-Œuvre :

722 000 € HT

1 287 €/m² SDP
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Retours d’expériences
chantier
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