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Interventions précédentes

Réalisation d’un diagnostic 
préalable en 2012 : marché, 
occupation, tendances, degrés 
de structuration des 
copropriétés …

Diagnostic peu favorable à la 
réalisation spontanée de travaux :
• PO vieillissants / PB en hausse
• indivisions
• Copros peu organisées et très 

hétérogènes
• Interventions anarchiques sur 

le bâti
• Quasi-inexistence de fonds 

travaux
• En moyenne moins de 5 

lots/copro
• Développement de la 

vacance

Echec de l’intervention publique
• Conseil syndical peu rassembleur
• Logiques individualistes
• Faible mobilisation des PB
• Syndic pas impliqué
• Intervention multithématique trop 

complexe : cf. gestion de travaux 
dans un contexte patrimonial (projet 
d’AVAP, ABF…)

Réalisation d’une étude pré-
opérationnelle en 2014-2015 sur une 
copropriété volontaire issue des îlots-test 
(et - a priori- organisée) :
• Diagnostic socio-économique 

approfondi
• Diagnostic technique
• Réalisation d’un audit thermique
• Accompagnement personnalisé du 

conseil syndical et animation de 
plusieurs réunions restreintes 
thématiques

Réorientation de l’action publique 
• Travail sur d’autres formes de 

mobilisation des copropriétés ….
• … avec néanmoins la conviction 

qu’il faut bâtir une « offre 
globale » pour ce secteur 
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Le plan d’actions autour des copropriétés du centre ville 
OBJECTIFS

Stimuler la valorisation du quartier

Faire converger les investissements publics 

et privés

Accompagner la mise sur le marché d’une offre 

locative de qualité

Identifier et lutter contre la vacance

DISPOSITIFS D’AIDES

Périmètre de Ravalement Obligatoire

Aides Anah Droit commun + PIG 

Aides C.U.D. de droit commun

Appel à Projets C.U.D.  

Défiscalisation Denormandie 
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ANIMATION ET ACCOMPAGNEMENT

Chef de projet 

copropriétés

Pilotage prestataires et 

dispositifs sous maîtrise 

d’ouvrage C.U.D. 

En appui transversal : équipe et 

dispositif POPAC 

Réalisation des 1ers diagnostics 

(juridique, technique, financier…), 

contacts habitants (via forum, 

permanences), partenariat 

syndics… 

OBSERVATION

Observatoire copros + marché locatif (DML)
Actualisation des 

diagnostics

AIDES A LA DECISION

Renforcer l’attractivité du centre-ville

AVAP : dimension patrimoniale

ABF et Archi-Conseils de la Ville 

Etude CEREMA : dimensions 

thermique, acoustique, 

sociologique…

Appui réseau PRISME (Villes de la 

Reconstruction)



Réhabilitation des 

copropriétés de la 

Reconstruction de 

Dunkerque
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« Analyse comparée des méthodes 

d’approche de la rénovation et de la mise 

en valeur du patrimoine reconstruit des 

centres-villes » DUNKERQUE



La Reconstruction de Dunkerque
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Vue aérienne Centre-ville de Dunkerque 

Avant seconde guerre mondiale

Source: Institut National Géographique 

[IGN] _ Archives de Dunkerque _ CMUA

Vue aérienne Centre-ville de Dunkerque 

Après bombardements  seconde guerre mondiale

Source: Institut National Géographique [IGN] _ 

Archives de Dunkerque _ CMUA

Vue aérienne Centre-ville de Dunkerque 

Reconstruction

Source: Institut National Géographique [IGN] _ 

Archives de Dunkerque _ CMUA



Le parc de la Reconstruction de Dunkerque
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Plan de la Reconstruction – Théodore Leveau – 1949

Source : « 1949-2009 La Reconstruction du Dunkerque »

Plan de Dunkerque – Repérage des copropriétés de la Reconstruction

Source : IGN BD Topo – Production Cerema
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Le parc de la Reconstruction de Dunkerque
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de travaux

Source : Cerema



Revaloriser ou éviter la dévalorisation du parc des 

copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque

Attractivité/confort des logements – Dépenses énergétiques

Accompagner ce parc vers les objectifs 

énergétiques nationaux et locaux

BBC Rénovation

Identifier les freins et leviers 

Comprendre les freins et identifier les leviers pour engager 

les travaux
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Les grands objectifs de l’études
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Les différentes approches de l’étude
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Habitat
Population – Marché local – approche socio-économique

Bâtiment
Caractérisation constructive – Diagnostics techniques –

Préconisations de travaux

Sociologie – Approche compréhensive

Enquête auprès de copropriétaires, occupants et 

bailleurs, sur leurs stratégies résidentielles et 

immobilières  (relation au quartier et son évolution - appropriation 

des objectifs de réhabilitation du parc de la Reconstruction -

motivations ou freins à engager des travaux)
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Les différentes approches de l’étude

Avril 2018

Décembre 

2019Travail par thème puis approche croisée
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Caractérisation 

constructive
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travaux
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« Analyse comparée des méthodes d’approche de la rénovation et de la mise 

en valeur du patrimoine reconstruit des centres-villes »  DUNKERQUE

Dunkerque



Caractérisation constructive

Objectifs
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— Comprendre les différents modes 

constructifs pour la suite de l’étude 

technique

— Expliquer clairement et valoriser ces 

modes constructifs dans une typologie 

afin de conforter/initier le processus de 

reconnaissance du parc reconstruit

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux

Source : Cerema



Caractérisation constructive

Méthodologie
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— Analyse des :
– Documents mis à disposition par les Archives 

municipales de Dunkerque (plans, coupes 

détails techniques, devis)

– Observations depuis la rue

– Diagnostics techniques de copropriétés

– Témoignages d’habitants et d’un ouvrier de la 

Reconstruction

– Prises de vue thermographiques

— Croisement des données et création 

d’une typologie architecturale

— Création des rendus publics et du 

rapport scientifique

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux

Source : Cerema



Caractérisation constructive – Matériaux de façade
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Source : Cerema



Caractérisation constructive – Photos d’époque
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Source : 

Archives 

municipales  

Dunkerque



Caractérisation constructive - Coupes
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Source : Archives municipales Dunkerque



Caractérisation constructive–Thermographies
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Source : Cerema



Cahier de caractérisation constructive - Résultats
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Source : Cerema



Caractérisation constructive

Repérage cartographique des 4 types constructifs
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* Types constructifs 

d’après vision extérieure sur rue :

1> Type « mur porteur en brique »

ex : Îlot 1 (nord et ouest)

2> Type « parement brique pleine » 

ex : ISAI Sainte Barbe

3> Type « parement carreaux de terre 

cuite »

ex : Îlots rouges

4> Type « parement plaques béton 

ou enduit »

ex : Îlots Carnot

Source : IGN – Production : Cerema



Diagnostics techniques
Energétique – Acoustique – Usage - Accessibilité
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« Analyse comparée des méthodes d’approche de la rénovation et de la mise 

en valeur du patrimoine reconstruit des centres-villes »  DUNKERQUE

Dunkerque



Diagnostics globaux
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— Diagnostic énergétique
– 10 copropriétés visitées – une trentaine de 

logements diagnostiqués – 5 modélisations 

thermiques

— Diagnostic acoustique
– 4 copropriétés diagnostiquées : bruits de chocs, 

bruits aérien et isolement de façade aux bruits 

de la rue

— Diagnostic qualité d’usage

– 4 copropriétés diagnostiquées accessibilité –

une trentaine d’entretiens avec des habitants 

sur la qualité d’usage des logements

— Connaître les faiblesses et les forces 

des copropriétés sur ces thèmes

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux

Source : Cerema



Diagnostics globaux

Résultats
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— Diagnostic énergétique
– Etat d’origine : pas d’isolation

– Peu de copropriétés avec travaux énergétiques 

effectués (seules quelques toitures et fenêtres)

– Ventilation naturelle fortement modifiée

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux

Fonds de loggias déperditifs Porches déperditifs Murs de façade non isolés

Source : Cerema



Diagnostics globaux

Résultats
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— Diagnostic acoustique
– Bruits de chocs transmis et perçus

– Bruits aériens moyennement transmis et perçus

– Bruits de la rue fortement dépendant des 

performances des menuiseries

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux

Propagation des bruitsMachine à chocs

Source : Cerema



Diagnostics globaux

Résultats
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— Qualité d’usage
– Faible potentiel de mise en accessibilité totale

– Accessibilité : se concentrer sur les abords et 

les rdc

– Potentiel de valorisation des toitures terrasses 

et des cœurs d’îlots 

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux

Toiture-terrasse aménageable Cœur d’îlot à valoriser Cœur d’îlot aménagé

Source : Cerema



Diagnostics globaux Résultats : 10 rapports
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Source : Cerema



Diagnostics globaux

Résultats : 5 fiches
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— 5 cas d’études

— Déperditions principales sur :
– Murs 19 à 31%

– Menuiseries 19 à 33 %

– Plafonds 14 à 26 %

– Planchers sur cave 7 à 9 %

– Ponts thermiques : 11 à 25%

— Consommations (5 postes 

réglementaires)

– Moyenne de 228 kWhep/(m².an)

Exemple d’un cas d’étude



Préconisations de 

travaux
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« Analyse comparée des méthodes d’approche de la rénovation et de la mise 

en valeur du patrimoine reconstruit des centres-villes »  DUNKERQUE

Dunkerque



Préconisations de travaux

Objectifs
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— Préconiser des travaux adaptés au parc 

étudié
– Energétique : travaux BBC-réno (par étape)

– Acoustique : niveau neuf en comparaison

– Accessibilité : notions d’amélioration pour tous

— Illustrer les préconisations de travaux sur 

5 cas d’études

– Montrer la possibilité d’atteinte du niveau BBC-

rénovation

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux

Source : Cerema



Préconisations de travaux

Méthode
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— Séparation des travaux 

Parties communes / Parties privatives
– Qui décide de ces travaux ?

– Impact sur les consommations

— Identifier les opportunités de travaux

— Illustrer les préconisations énergétiques 

de travaux sur 5 cas d’études
– Montrer l’atteinte du niveau BBC-rénovation

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux

Parties privatives 

Parties communes 



Préconisations de travaux

Résultats de la phase
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Cahier de 
préconisations

17 FICHES DE 
PRECONISATIONS



Préconisations de travaux Exemple fiche cahier de 
préconisations
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Source : Cerema



Préconisations de travaux Exemple fiche cahier de 
préconisations
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Source : Cerema



Préconisations de travaux Synthèse
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Source : Cerema



Préconisations 

de travaux

Cas d’étude 
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Résultats des 
modélisations thermiques



Croiser les thématiques 

et Communiquer
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« Analyse comparée des méthodes d’approche de la rénovation et de la mise 

en valeur du patrimoine reconstruit des centres-villes »  DUNKERQUE

Dunkerque



Croisement des thématiques

Méthode
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— Habitat / Bâtiment / Sociologie

— Permettra d’identifier les leviers 

complémentaires

– Quand/pourquoi les propriétaires occupants se 

lancent dans les travaux ?

– Quand/pourquoi les propriétaires bailleurs se 

lancent dans les travaux ?

– Quels leviers économiques, techniques, 

fonctionnels, etc. fonctionnent ? 

– …

Copropriétés de la Reconstruction de Dunkerque : du diagnostic global aux préconisations 

de travaux



Communiquer
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Appréhender

Expliquer

Valoriser

Connaître

Diagnostiquer

Préconiser

Donner envie

Agir
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Source : Cerema



Merci de votre attention
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« Analyse comparée des méthodes d’approche de la rénovation et de la mise 

en valeur du patrimoine reconstruit des centres-villes »  DUNKERQUE

Elodie Cappelle – CUD 

Cédric Delahais – Cerema


