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Projet de requalification du centre ancien 

Aide à l’organisation des copropriétés

Dispositif incitatif d’aide à la réhabilitation

Traitement d’ilots dégradés par recyclage foncier

En complément 

Réaménagement des espaces publics

Accompagnement des commerces 

et de l’artisanat du centre ancien 
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Contexte
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Contexte

Visite ABF juin 2021 

 Diagnostics patrimonial et structurel et étude de faisabilité en 2022 

Programme initial : démolition, construction de 2 immeubles (11 logts 
/ 4 commerces) et aménagement d’une place
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• Lutte contre l’habitat indigne
➢ Rénover, restaurer, sans tout détruire
➢ Des matériaux adaptés
➢ Un chantier maîtrisé

• Dédensifier le cœur de ville
➢ Ouverture du cœur d’ilot

• Diversifier et moderniser l’offre de logements
➢ Création de logements sociaux
➢ 16 logements, du T1 au T4
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Enjeux Durables du projet
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Le projet dans son territoire
Vues satellite
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Plan EDL RDC 
Existant
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Existant
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Existant
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Existant
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Façades et protections solaires
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Façade Est – Rue Ernest Renan

Façade Nord – Rue des Frères Romana
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Façades et protections solaires
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Façade Ouest – Rue Ledru Rollin

Façade Sud – Rue des Frères Romana
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PROJET 
RDC
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R+1
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R+2
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R+3
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TOITURE
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Coupes

Coupe AA – façade sud créée en cœur d’ilot



1/10/2025 Ilot Renan, La Ciotat (13) – Habitat – Réhabilitation - Conception – V4 – Argent – 60 pts     

Accompagnateur : Solair – Maxime DULUC 19

Coupes
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Coupes
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Confort et santé
CONCEPTION BIOCLIMATIQUE

Nouvelle façade sud
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Fiche d’identité

• Cep = 519 kWhep/m² avant 
• Cep = 127 kWhep/m² après

→ FACTEUR 4

Energie 
primaire

PV interdits s’ils portent atteinte au 
caractère patrimonial de la zone

Production 
locale 

d’énergie

• Dépôt PC : 2024 
• Début travaux : T2 2026        
• Délai travaux : 18 mois 

Planning 
projet

Ubat (reno) • Déperditions 38 W/m²
• Logements Collectifs
• 16

Typologie

8 mAltitude

H3Zone clim.

• BR1
• Catégorie CE1

Classement 
bruit

XVI ième SAnnée de 
construction

985 m2 de SdPSurface

METHODE DPE
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Coûts 

*Travaux hors honoraires MOE, hors fondations spéciales, parkings, VRD…

COÛT PRÉVISIONNEL TRAVAUX* 

4 300 000 € H.T.

HONORAIRES MOE

417 k€ H.T.

AUTRES TRAVAUX

- VRD/PARKING/... SO RATIOS

4 365 € H.T. / m² de sdp
269 000 € H.T. / logement

SUBVENTIONS
SO
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CONFORT 
ET SANTEENERGIE

GESTION ET ECONOMIE DE PROJET

Le projet au travers des thèmes BDM

TERRITOIRE, 
SITE ET
BIODIVERSITE

USAGE ET RESPONSABILITE 
SOCIETALE

EAU
RESSOURCES 
ET MATERIAUX
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CONFORT 
ET SANTEENERGIE

GESTION ET ECONOMIE DE PROJET

TERRITOIRE,
SITE ET
BIODIVERSITE

USAGE ET RESPONSABILITE 
SOCIETALE

EAU
RESSOURCES 
ET MATERIAUX
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Territoire, site et biodiversité
Directives Oiseaux et Habitats faune flore 2009 et 2012 
 Protéger les espèces et leur habitat 

Enjeux sur ce patrimoine bâti 

Inventaire par 2 écologues
- chiroptères 
- avifaune

Pas de chiroptères recensés sur l’ilot (quelques facteurs 
défavorables)  mais des éléments utilisables

Un couple de martinets et des habitats utilisables 
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Territoire, site et biodiversité
Enjeu phase travaux
Dispositif de Destruction Anticipée d’Habitats 
Utilisables / Utilisés (DAHUU)
Reboucher les fissures
 Fermeture des volets
 Pose d’habitats de compensation

Bâtiments réhabilités
Intégration de différents nichoirs, en excroissance 
(15 + 10 demandés) , Création de cavités 

Nichoirs 
installés 
école Louis 
Marin
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CONFORT 
ET SANTEENERGIE

GESTION ET ECONOMIE DE PROJET

TERRITOIRE,
SITE ET
BIODIVERSITE

USAGE ET RESPONSABILITE 
SOCIETALE

EAU
RESSOURCES 
ET MATERIAUX
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3,3 0,25

0,0911,1

R
(m².K/W)

U
(W/m².K)Maçonnerie traditionnelle 

Moellons hourdés au mortier de chaux

ITI Fibre de bois 120 mm

Plaque de plâtre 13 mm 

MURS 
EXTÉRIEURS

Tuiles en terre cuite

Charpente traditionnelle ou Fermettes

Isolation 400 mm Fibre de bois

Plafond en plaque de plâtre

TOITURE

Ressources et Matériaux
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2,7 0,33

R
(m².K/W)

U
(W/m².K)

PLANCHER RdC
Sur terre plein
- Isolation 6 cm PU 

Ressources et Matériaux

3,3 0,29
Plancher léger

Isolation en sous-face 120 mm
PLANCHER
Sur locaux techniques

Plancher entre logements
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CONFORT 
ET SANTEENERGIE

GESTION ET ECONOMIE DE PROJET

TERRITOIRE,
SITE ET
BIODIVERSITE

USAGE ET RESPONSABILITE 
SOCIETALE

EAU
RESSOURCES 
ET MATERIAUX
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Le chantier... 

32

Gestion et économie de projet

Diag PEMD
Basé sur une démolition totale...

A faire : 
évaluation des déchets à évacuer / volume 
/ tonnage / rotations bennes



1/10/2025 Ilot Renan, La Ciotat (13) – Habitat – Réhabilitation - Conception – V4 – Argent – 60 pts     

Accompagnateur : Solair – Maxime DULUC

CONFORT 
ET SANTEENERGIE

GESTION ET ECONOMIE DE PROJET

TERRITOIRE,
SITE ET
BIODIVERSITE

USAGE ET RESPONSABILITE 
SOCIETALE

EAU
RESSOURCES 
ET MATERIAUX
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Projet en Bail Réel Solidaire

Habitants : 
propriétaires de leur appartement mais locataires du terrain

Conditions :
Logement occupé en résidence principale
Être en dessous d’un plafond de ressource
Redevance à l’OFS* + mensualités d’emprunt 

* OFS = Organisme de Foncier Solidaire

34

Usage et Responsabilité Sociétale

Zonage A/B/C :

classifie les territoires
selon le degré de
tension de leur marché
immobilier local.
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CONFORT 
ET SANTEENERGIE

GESTION ET ECONOMIE DE PROJET

TERRITOIRE,
SITE ET
BIODIVERSITE

USAGE ET RESPONSABILITE 
SOCIETALE

EAU
RESSOURCES 
ET MATERIAUX
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• Panneaux rayonnants 
électriques

• Néant

Brasseurs d’air avec point lumineux
- 1 par salon 
- 1 par chambre

Piste : en console si pièce voutée

REFROIDISSEMENT
SYSTÈME PASSIF

Energie

CHAUFFAGE

ECLAIRAGE

• parties communes : leds

• VMC individuelle hygro A

VENTILATION

Option :
dispositif de récupération de chaleur 
sous les receveurs de douche 

ENERGIES RENOUVELABLES

• CE électriques

ECS

EQUIPEMENTS REFAITS 100%
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Systèmes de chauffage / eau chaude

37

Coût global

Parcelles séparées par un espace public 
Pas de VS, parties communes discontinues, 
étalement

Maîtrise des coûts d’investissement
Simplicité d’utilisation et d’entretien recherchée
Équipements thermodynamiques -> volumes d’air 
CET peu populaire auprès des gestionnaires
Pas de « contrainte » (Label, RT, RE)

 Pourquoi du tout électrique ? 

Solution individuelle

100% électrique :
panneaux rayonnants
chauffe-eau électriques
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Systèmes de chauffage / eau chaude

38

Coût global

Cas de base Variante 1 Variante 2

TOUT ELECTRIQUE CHAUFF GAZ COLLECTIF 
ECS ELEC INDIVIDUELLE

CHAUFF ELEC
ECS CET IND
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Energie
Suivi des consommations d’énergie 

Consommations domestiques

 Énergie électrique 
– Chauffage
– ECS
– autres usages

sous-compteurs ou applications avec estimations

 Consommations d’eau  estimations 
Ratio de référence = 53 m3/pers/an (145 l/j/pers)
Rapport_Sispea_2023_VF_286220de7d.pdf

https://www.services.eaufrance.fr/cms/uploads/Rapport_Sispea_2023_VF_286220de7d.pdf


1/10/2025 Ilot Renan, La Ciotat (13) – Habitat – Réhabilitation - Conception – V4 – Argent – 60 pts     

Accompagnateur : Solair – Maxime DULUC

• Objectif énergétique  diminution par 4 

Conso Ep 
(kWh.ép/m²/an)

Conventionnel 
DPE - PROJET

Chauffage 74,3

Clim -

ECS 49,2

Eclairage 4,4

Auxiliaires 4,5

Autres usages 70,0

Total 
conventionnel 202,4

40

Energie
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CONFORT 
ET SANTEENERGIE

GESTION ET ECONOMIE DE PROJET

TERRITOIRE,
SITE ET
BIODIVERSITE

USAGE ET RESPONSABILITE 
SOCIETALE

EAU
RESSOURCES 
ET MATERIAUX



1/10/2025 Ilot Renan, La Ciotat (13) – Habitat – Réhabilitation - Conception – V4 – Argent – 60 pts     

Accompagnateur : Solair – Maxime DULUC 42

Eau
Arrosage espaces verts  sans 

Dispositifs hydro-économes (réservoir 3/6l, 
douchettes économiques)  

Réduction surface imperméable 15%

Principe d’infiltration : 
Pavés à joints drainants
Maintien zone étanche en pieds de façades

Réflexion en cours : pavé de réemploi 
– 100 m²
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Menuiseries

Menuiseries bois

• Châssis bois  
• Double vitrage
- Déperdition énergétique Uw= 1,2
- Facteur solaire des vitrages Sg= 45 %
• Nature des occultations : volets bois persiennés à accordéon ou battants

Répartition 14%

Répartition 16%

Répartition 41%

Répartition 29%

Sud
Ouest

Est

Nord

Confort et santé : surfaces vitrées

21 volets 
persiennés 
à restaurer 

(18%)
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• Critère de confort thermique STD

45

Confort et santé: Indicateurs 

Tout est fait pour ...

• Logements traversants au maximum 
• Protections solaires extérieures volets accordéons ou battants –

persiennés, bois 
• Hauteurs sous plafond le plus haut possible
• Revêtements de sol  froid
• Brasseurs d’air 
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Pour conclure

Restructuration qualitative d’un ilot (ouvertures, matériaux)

Prise en compte biodiversité

Un chantier sensible à préparer
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Vue d’ensemble au regard de la Démarche BDM

47

CONCEPTION
30/09/2025

60 pts
+ 8 cohérence durable

+ _ d’innovation
68 pts - ARGENT

REALISATION
Date commission

__ pts
+ _ cohérence durable

+ _ d’innovation
__ pts - NIVEAU

USAGE
Date commission

__ pts
+ _ cohérence durable

+ _ d’innovation
__ pts - NIVEAU
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ORGANISME DE FONCIER 
SOLIDAIRE

pas encore connu

HABITANTS

pas encore connus

48

INSTITUTION

Les acteurs du projet

CONCESSIONNAIRE

BE STRUCTURE ECONOMISTEARCHITECTE BE FLUIDES THERMIQUE ENV

MAITRISE D’OUVRAGE ET UTILISATEURS

MAITRISE D’ŒUVRE ET ETUDES

ACOUSTICIEN

SIXSENSE (69)

Ecologue
Yasmine Mas-Ecard
Écologue Biodiversité 

du Bâti

Ecologue

Marion Gayaud
Ecologue 

Chiroptérologue
Cordiste

C.O.S.MéTRéS
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BUREAU DE CONTROLE

49

Les acteurs du projet

CSPS

Entreprises – CSPS - Contrôleur Technique
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ANNEXES

HYPOTHESES STD 

En cours 
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Hypothèses Simulation Dynamique

• Localisation de la station 
météo

• Quelles données (périodes 
prise en compte)

• Quel traitement des données 
/ contextualisation 

• Eclairage
• Apport interne équipement 

hors éclairage.  En W/m².

Puissance installée des 
équipements. 

- Scénario d’occupation et 
d’usage par zone 
thermique. 

- Densité d’occupation 
m²/personne ou nombre de 
personnes par logement

- % d’occultation des 
protections solaires (max75% 
pour les VR)
- heures de fermetures

Scénario d’occupation Occultation Fichier Météorologique

Charge interne moyenne 
annuelle

• Incluant métabolisme, éclairage et autre 
équipement. (Celle-ci est obtenue en 
divisant la quantité d’énergie interne 
annuelle (en Wh/an) par le nombre 
d’heure annuel (8760h) et la surface 
totale du bâtiment. ) Exprimé donc en 
[W/m²]

Débits de ventilation hygiénique 
maximum par zone thermique en 
m3/h et débit de ventilation 
hygiénique maximum et moyen 
global
(la ventilation naturelle /surventilation 
mécanique sera abordée plus loin) 

Ventilation mécanique
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Hypothèses de surventilation 

53

Confort et santé – Ventilation nocturne
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Simulation de mauvais usage et cas extrêmes. 

54

Confort et santé

• Fichier meteo caniculaire
• Mauvaise gestion protection solaire et ouverture des fenêtres 
• Absence de surventilation nocturne
• Variation de scénarios d’occupation et apports internes
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