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C’EST REPARTI...

Aprés une année 1990 quelque peu morose, habitée par {'incertitude des lendemains,
Habitat et Participation repart sur de nouvelles bases. L’équipe "PRIME" est mainte-
nant compléte, les projets sont nombreuwx et le moral est restanré.

Le périodique que vous lisez, instrument du résequ que nous tentons de tisser et qui
en est d sa huitiéme année d’existence, restera une de nos priorités : nous mainticn-
drons la cadence mensuelle et plus quauparavant il sera fait appel aw réscau, G vous
peut-étre, pourle "nourrir".

Un premier exemple dans ce numéro, avec un remarquable dossier réalisé par Ro-
land Mayerl, en relation depuis plusieurs années avec HeP et qui s 'est proposé d'écrire
une série d‘articles sur différentes expériences qui se déroulent dans les pays nordiques
qu’il connait bien.

Plus que par le passé, Habitat et Participation s ouvrira vers ['étranger par l'animau-
tion de réseaux internationaux. En effet, nous avons été récemment pressentis pour étre
le secrétariat européen, le “focus point”, de HIC (Habitat International Coalition). HIC
est une organisation composée de plusieurs centaines d’associations et de groupes de
base oeuvrant pour le droit au logement, elle veut étre un porte-parole au niveat mon-
dial de ces ONGs et se faire I’avocat des pauvres et des sans-abri. Nous vous en parle-
rons plus longuement dans un prochain numéro. Plus récemment encore, HeP s'est vu
confierlamissiond’assurer le secrétariatdes huit réseauwx qui avaient préparéune plate-
Jorme lors de la préparation de la rencontre des ministres européens du logement ¢n
1989. Dans ce cadre, nous animerons un réseau d ‘échange d'expériences, sous la forme
d’un fichier informatisé et décentralisé : ce fichier seru en ¢ffet basé sur le principe du
troc,puisque quiconque alimentera le fichier par la rédaction d’une "fiche" recevra la
disquette contenant I'ensemble du fichier, ainsi que le logiciel d utilisation. Plus d 'in-
Jormations vous seront communiquées prochainement.

Habitat et Participation repart donc le coeur plein d’enthousiasme !

Ph. DEBRY
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"Espaces publics et Art urbain"

Les Archives d’Architecture Moderne organisaient le 25 janvier der-
nier une journée d’étude avec pour théme central "l’incidence de la
Sforme sur la qualité des espaces publics”.

ix acteurs d’horizons profession-
S nels complémentaires ont été appe-
lés a développer leurs réflexions et
expériences en rapport avec I’analyse
de la qualité physique et formelle des
¢spaces publics "urbains™.

- Jean-Paul MIDANT, historien de
I'art, accorde une place privilégiée -
voire essentielle - & Parchitecture
comme clement générateur de 1'espace
public. Celui-ci n’en est pas pour autant
un résidu mais, au contraire, construit,
défini par I'architecture qui le structure
dans un processus d’évolution continue.
L'art urbain devient alors un "palliatif
des carences de P’architecture” et peut
trouver sa place dans 1’espace public
comme ¢lément pédagogique de ques-
tionnement face aux ambiguités urba-
nistiques existantes ou encore, comme
ocuvre d’art intégrée a I’architecture ou
enfin, comme geste "éphémére”.

- Jean DE SALLE, architecte urba-
niste, étudie des réaménagements urba-
nistiques de grande ampleur en
réference a la typologie historique : res-
pect des tracés viaires anciens et des
ilots correspondants,
la gestion  du
dimensions

Sur cette base,
projet conjugue les
financicres  ( partenariat
immobilier, régie fonciere,...), politico-
administratives (échelle communale,
régionale,...), sociales (maintien des po-
pulations habitantes), circulatoires (ré-
scau ferroviaire, routier)... toul en
menageant le long terme par la mise en
ocuvre de solutions souples et altemna-
tives.

- Alix VAN CAUWENBERGHE,
mgcnicur A I'IBSR, rappelle les thémes
sous-tendant les nouveaux aménage-
ments routiers en milieux habités : com-
patibilité des usages, lisibilité de la
route, approche "intégrante”, sécurité
objective et subjective, qualité de 1'envi-
ronnement et urbanité des comporte-
nients en constituent les objectifs clés.
Le souci esthétique apparait dans les
solutions envisagées par 'importance
accordce au cadre de vie en général et,

de facon détaillée, au choix des maté-
riaux, des équipements publics, des es-
sences végétales,...

-Jacques WIRTZ, paysagiste, définit
ses interventions comme des actes mo-
dérateurs, des actes d’humanisation des
espaces publics. LLes aménagements
paysagers doivent offrir des lieux in-
times, simples, atténuant le climat d’a-
gression trop présent dans notre
environnement naturel et construit. La
requalification des espaces se traduit
notamment par une appropriation pra-
tique des lieux - usages, fréquentations,
cheminements...- mais aussi par une ap-
propriation psychologique apparais-
sant dans le nom que les "utilisateurs" du
lieu lui conférent.

- Oriol BOHIGAS, architecte urba-
niste, énonce le constat de la dé-forma-
lisation de la ville liée & son ouverture
urbanistique d'une part et a la priorité
accordée aux spéculations fonciéres
d'autre part : la ville en perd son nom...

Le retour a la forme urbaine dans le

souci de respecter son contenu social
peut redonner a la ville un caractére de
lisibilité ou le groupe peut organiser sor
identité collective.

Les formes urbaines de référence des
villes européennes sont et restent les
éléments traditionnels tels que les rues,
places, avenues, boulevards, jardins,
ildts... L'espace public constitue I'image
de la ville, sa carte de visite. La forme et
la multifonctionnalité sont les condi-
tions nécessaires pour qu’'il y ait ville -
pour qu’il y ait vie : accessibilité, dimen-
sion "aléatoire” et conflits.

- Rob KRIER, architecte urbaniste,
confirme la thése de O. Bohigas et illus-
tre diftérentes "visions"/projets sur
quelques villes d’Europe. Le vocabu-
laire urbanistique y fait appel aux
formes traditionnelles : rues, places,
carrefours, ilots et habitations "identi-
fiables" dont la variété architecturale en
constitue la richesse.

Ces interventions donnent naissance
a des questions, a des questionnements
sur Uurbanisme actuel : existe-t-il 7 Les
visions et théories trouvent rarement
leur traduction "dans la réalité, pour-
quoi ? L’architecture est-elle la seule
"responsable” de la qualité des villes .
d’aujourd’hui ? Le traitement paysagei
des espaces publics doit-il générer ou
s’intégrer dans la conception for-
melle 7 Le "beau” et le "vivant " vont-il
de pair ? Jusqu'ou les conflits, les ten-
sions sont-ils porteurs de vi(il)e ? La
ville est-elle un "tout" ou une addition de
quartiers 7 Quelle est I'importance a ac-
corder a la dimemsion sociale de la ville
et de ses espaces publics ...

Le questionnement lui-méme est
évocateur de la complexité de théoriser
et de composer des espaces publics ca-
pables d’engendrer la vi(ll}e, mais il a le
mérite de susciter la réflexion dans une
société ou la rentabilité améne a "agir a
tout prix" et ce, souvent, sans prendre le
temps d’évaluer ce qui a été dit, ce qui
a été fait.

N. MARTIN
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NOUVELLES GENERATIONS D’HABITAT

communautaire dans les pays Nordiques en 1990
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[llustriation de Tusind Blomster | Kokoo 1980

Une vieille idée, une approche contemporaine

EDITORIAL

Les pays nordiques commencent dés I’embarquement sur le ferry qui vous ciay orle
des rives de 1'Europe du Sud vers ces innombrables lacs ¢t bras de mers qui protegent
et enlacent si bien les ames secretes des gens du Nord. Rien n’y apparait carré ct cn
contrastes provocateurs, au contraire, les formes organiques toutes en rondeurs des
mouvements de la terre et de ’eau, le mystere des foréts profondes, un sfumatod la
Ingmar Bergman, désorientent nos sens souvent Lrop habitués & des concepts visucls
clairs et sans nuances. L’approche des gens suivra ces mémes méandres, émotions
tranquilles mélées d’interrogations et d’impressions parfois déconcertantes.

Pour approcher le monde nordique, il est nécessaire de laisser scs convictions
cartésiennes au vestiaire ou au moins d’y mettre une sourdinc. Il faut savoir sc linisser
aller, parfois au rythme de quelques bieres, a unc certaine mélancolic ¢t d un dissours
humaniste de circonstance pour refaire le monde e, surtout, comprendre comticnt
et pourquoi les gens du Nord arpentent déja le chemin escarpé qui les menera peut
&tre un jour au bonheur.

Tout n’y est pas parfait, loin de Ia, mais il est réconfortant de constater qu’i's n’ont
pas renoncé 2 entreprendre et mettre en chantier ce qu'on pourrait nomin.cr des
«utopies concrétes», pour reprendre I’expression de mon confrere lonel 5 hein,
Avec achamement et méthode, sans complaisance pour les crrements ¢t les fautes
commises, sans bouleversement social ou politique spectaculaire, sans ralalamiédia-
tique, ils peaufinent, en véritables strateges du changement social, des projets c'e vie
aussi simples que difficiles : donner sens & la vie en vivant avec les autres

Les conditions de I’habiter et les solutions apportées aux problémes de logement
different largement d’un pays nordique  I'autre. Deux paramatres qui 8’appliquent
tant au domaine de I’habitat qu’3 d’autres domaincs de production ont cependant 8
relevés ces derniéres années : pour le résultat final, I'organisation importc tout autant
que les procédés techniques, et la qualité de la gestion cst aussi importantc quc la
qualité du produit lui-m&me.

L’originalité du logement social - bas¢ sur une expérience cenlenaire - CoaLre au
Danemark, 2 la Suzde, 2 1a Norvége et & la Finlande une certaine avance, par rapport
A ce qui se fait dans la plupart des autres pays européens, dans lc domaing particilicr
de la «démocratie des habitants». L'idée de I’intervention des habitants de ma1idre
créative dans le processus de 1a construction et I’espoir selon lequel une nouvelle
esthétique sociale stimulerait tout ce qui touche au domaine de la planification, d¢
I’espace urbain et de 1’urbanisme ont déja €té évoqués au début de ce sicele entre
autres par les créateurs des cités-jardin. Ces principes inspircnt encorc aujeurd’hui
les promoteurs du logement social dans les pays nordiques. Puissent les qulques
articles ci-apres sensibliser le lecteur a I'actualité de ces cxpériences et 'inciter 2
découvrir ces pays a travers le réseau de 1'habitat communautaire comme je le lais
depuis une vingtaine d’années.

roland mayerl
architecte O
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le logement social dans les pays nordiques
ou « les démocraties d’habitants »

Le concept du logement social

Ce concept varie sclon les pays Nordiques (Danemark,
Finlande, Norveége et Sugde). Il va du logement locatif géré par
des organismes publics A des habitations coopératives vendues
sur le marché immobilier.
Toutefois, on peut lui attribuer les caractéristiques communes
suivantes:
- I’objectif social est explicite
- il s’adresse a des personnes aux revenus moyens et a
des groupes d’individus aux besoins particuliers
- construire sans but lucratif en est le principe de base
- le montage des opérations est contrdlé par I’Etat ou les
Municipalités.
Au Danemark, 1’'Habitat Social est uniquement composé de
logements locatifs construits et gérés par des Sociétés Publiques
sans but lucratif. Les 300 000 logements de ce type représentent
17% du parc national et 41% de celui du logement locatif. Un
Danois sur cing habite donc un logement social.

En Norvege, le logement social comprend 200.000 unités - ou
13% du parc national - organisé uniquement en coopératives
d’habitations, elles mémes membres de 1’ Association Norvé-
gienne de I’Habitat Coopératif. 1l existe par ailleurs encore
70.000 logements réalisés dans le cadre de coopératives indé-
pendantes.

En Suede, on trouve 2 la fois des logements sociaux construits
par des Organismes Publics qui dépendent des Municipalités et
des opérations montées par deux sociétés de construction coo-
pératives qui ont pour noms H.S.B. et RIKSBY GGEN. Environ
750.000 logements - ou 20% du parc national - sont gérés par
des sociétés publiqueset 375.000 - ou 10% du parc national - par
les deux sociétés coopératives.

Le principe démocratique

La participation des locataires aux décisions relatives a leur
habitat est un principe de base du logement social et se pratique
au moins 2 deux niveaux:
- au niveau de base correspondant au groupement d’ha-
bitations
- au niveau supérieur ou de gestion c’est a dire a
I’échelle de plusieurs ensembles d’habitations
La totalité du pouvoir normalement réparti entre ces deux ins-
tances, peut étre défini par:
- le droit d’étre informé
- le droit d’étre consulté
- le droit & la négociation
- le pouvoir de décision dans le cadre d’un conseil
- la responsabilité de transmettre les informations
- le droit de décider en toute autonomie.

Trois modeles de fonctionnement de cette «<macro démocratie»
sont envisageables entre les locataires d’une part et entre les
locataires et les administrateurs, 1’équipe de gestion, les pro-
priétaires d’autre part.

La COOPERATION:

La participation des locataires est basée sur le principe de la
nécessité de trouver un consensus entre les différents interve-
nants. En cas de conflit, il leur appartient dessayer de convain-
cre leurs partenaires. Cette formule favorise normalement un
dialogue direct et constant. Ce modele inspire surtout les orga-
nisations du logement social finlandais.

La NEGOCIATION:
Ce modele est basé sur I’hypothese d’un conflit d’intéréts entre
les locataires et ’organisme de gestion. Les problémes sont
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discutés autour d’une table de négociation. Celaa pour consé-
quence de stimuler des organisations de locataires puissantes.
Toutefois I'influence des locataires est limitée aux points pré-
sentés par I'administration comme négociables. Ce modele est
celui des organismes publics en Suede.

L’AUTO-GESTION:

Dans ce cas, les locataires disposent d’un certain pouvoir déci-
sionnel 1égal face & 1’organisme de gestion. Celui-ci ne peut
modifier les décisions prises par la base, mais peut toutefois
discuter les projets par I'intermédiaire de ses représentants. Ce
modele laisse aux locataires une large part de manocuvre dans
Iorganisation de leur environnement, mais sous-entend égale-
ment une formation adéquate des différents intervenants. L’au-
to-gestion est mise en application dans les coopératives en
Sugde, en Norvege et au Danemark.

Lesorganisations de ’habitat social peuventseréclamerdel’'un
et de I’autre modele 2 la fois. Par exemple en Sudde la société
coopérative Riksbyggen fonctionne en auto-gestion au niveau
de base et selon le modele de coopération au niveau gestion.

L’influence des locataires

L’impact réel dans le processus décisionnel
Sionanalyse le degré d’influence des locataires dans le proces-

sus décisionnel en rapport avec les préoccupations des locatai-
res sur les sujets .....

1 - les loyers et les budgets liés aux logements

2 - les grosses réparations des batiments

3 - les aires de jeux et les rajouts ou transformations
3 - les services communs, leur usage et leur gestion
4 - les réglements intérieurs

5 - Pentretien des espaces et son organisation

6 - 1a sélection des nouveaux locataires

...On constate

- qu'au Danemark les locataires ont un pouvoir de décision sur
les réparations, les aires de jeux, les services et les réglements
mais doivent négocier les loyers et sont seulement informé&s des
problemes relatifs 2 I'entretien et  la sélection des candidats
locataires.

- en Norvege le pouvoir de décision est plus large puisque les
locataires sont également partie prenante dansla détermination
des loyers.

- en Sugde et dans les organismes publics il leur faut tout
négocier, par contre dans les coopératives leur pouvoir de

Organigramme d'une organisation d'habito! social
{ici une socitié quionome)

Ensemble résidentiel
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décision est total sur tous les points énumérés ci-dessus.
- en Finlande enfin leur pouvoir se limite aux problémes liés aux
jeux d’enfants, aux services et au réglement intéricur.

Qui participe ?.

L’objectif n’est pas que chaque habitant participe A toutes les
activités, mais bien qu'il puisse choisr toutes celles qui l'inté-
ressent.

Le taux moyen de participation des locataires aux réunions, dc
I'ordre de 25 %, est assez homogene dans I’ensemble des quatre
pays. Ce taux est plus important, jusqu’a 47%, dans Jes petites
unités et tombe & 7% dans les ensembles de plus de 700
logements. Il est & noter que plus la participation est élevée au
sein des structures décisionnelles, plus il sera plus facile de
déterminer les besoins des habitants pour les autres activités
liées aux loisirs et aux services.

Les habitants participent pendant leur temps libre qui n’est pas
€gal pour tous. Les parents avec de petits enfants par cxemple
seront moins enclins a consacrer du temps aux réunions.

Les locataires ne sont pas des professionnels en la matitre ¢t
leurs connaissances techniques sont souvent insuffisantes pour
bien comprendre les problémes de gestion. De plus, ils ne sont
actifs que pendant des périodes relativement courtes et ceux qui
s’accrochentdeviennent vite les «spécialistes» ce qui pose de ce
fait de nouveaux problémes de pouvoir vis 3 vis des autres. La
formation des locataires apparait en tout cas comme primor-
diale. Des cours intensifs sont proposés dans cet esprit par les
différents organismes de construction. e journal d’informa-
tion €dité par les habitants joue également un réle capital dans
la transmission des informations et des débats.

Conclusion

Le probléme de I'influence des locataires résulte en grande
partie de celui propre 2 I'organisation de notre société de
consommation: chaque journée est découpée en espaces temps
etgéographiques distincts consacrésau travail, ala vie familiale
etaux loisirs, ne laissant que peu de temps a consacrer véritable-
ment au développement d’une vie sociale li€e 3 ’habitat.
Silesaspects techniques et économiques de Ia communaulé ont
€i¢ longtemps les points essentiels pris en compte par les
locataires, on peut imaginer que les mutations de notre sociélé
tournée essentiellement vers la diffusion des informations,
auront également une influence sur I’organisation de notre
quotidien futur. De nouvelles tendances de cette démocratic des
locataires apparaissent déja dans les pays nordiques.

L’habitat en tant que pole essentiel de la vie sociale

Confortés par des recherches et des publications, de plus en
plus de gens sont convaincus que la vie sociale susceptible
d’éclore dans le cadre de I’habitat est seule capable de contrer
la ségrégation mécanique du tissus urbain résultant du marché
du logement. 11 est nécessaire de repenser I’intégration dans le
temps et I'espace des différentes fonctions de la vie quoti-
dienne. Par ailleurs il faudra développer le troisidme secteur
économique consistant en une contribution volontaire ¢t béné-
vole au fonctionnement des organisations sociales locales. Les
habitants des petites unités auto-gérées apparaissentdéjdcomme
mieux placées pour aborder ces différents problémes.

Vers un quotidien meilleur?

L’évolution de cette macro démocratie se feraen regarddccelle
du quotidien de chacun: dans les années 80, un Norvégicn
passait déja prés de 17 heures de sa journée 2 la maison, 3 la fin
de ce siécle on estime qu’il restera chez lui prés de 20 heurcs!
Le vieillissement de la population, le travail ct I'enseignement
a distance, devraicnt également favoriser le développement
d’une vie sociale de quartier. Il est A parier que ces nouvclles

- ®
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données seront autant de défis pour les structures démocratiques
dans un proche avenir et que le «quotidien meilleur» promis par
tous s’échafaudera en fin de compte par les habitants eux
mémes. [

DOSSIER

(traduction partielle d’un texte de Tarja CRONBERG , Copen-
hagen)

I’ habitat coopératif et communautaire
au Danemark en 1990

«Bofaellesskaber» ou I’Habitat Autogéré

Le succés d’un nouveau modeéle

L’habitat autogéré et communautaire ou «Bofaelleskaber», est
une forme d’habitat typiquement danoise. Les premigres réa-
lisations de ce type virent le jour dans les années 70. Bien des
facteurs doivent étre pris en compte pour expliquer le succes
de cette formule parmi lesquels on discernera I'influence des
mouvements populaires des années 60, et 1a réaction tant aux
formes de 1'habitat individuel traditionnel qu’au concept de
famille en tant qu’institution.

En 1971, I'Institut Danois pour la Recherche dans la Construc-
tion (CIB), organisa un concours d’idées sur le thdme de
I'habitat dense qui engendra, du fait d’une conjoncture écono-
mique favorable, toute une série d’expérimentations sur le
terrain. L'Habitat Collectif & services intégrés, expérimenté
depuis le début du siecle, servira de modele aux principes de
vie communautaire en petits groupes qui constituérent le fon-
dement idéologique a ces projets.

Un trés important facteur pris en compte est celui lié a la
perception de la transformation de 1a notion de famille: les
parents travaillent de plus en plus a1’extérieur de la maison ce
qui pose le probleme de la garde des enfants dans des centres
appropriés, les roles attribués aux femmes et aux hommes ont
évolué également. L'Habitat Autogéré Communautaire ap-
porte des réponses A ces mutations sociales et apparait comme
le cadre favorisant I'enrichissement du quotidien en particulier
pour I'épanouissement des enfants.

L’ Habitat Autogéré se présente comme un groupement d’ha-
bitations auquel estadjoint des espaces communautaires. D’une
manidre générale, ces réalisations sont élaborées i I’initiative
des futurs habitants eux mémes qui participent ainsi a toutes les
phases de conception du projet.

Lcs premiers projets ont pour noms , «Saettedamen» et Skra-
planct» et furent construits au début des années 70 aprés une
longue période de gestation. Douze nouvelles unités virent le
Jjour dans la décade qui suivit et A partir de 1980 leur nombre
croissait fortement. On en répertoriait une cinquantaine en 88,
auquels s’ajoutent un grand nombre de projets en cours d’éla-
boration ou en construction. Jusque dans les années 80, la
majorité des projets se réalisaient dans le cadre de 1’accession
a la propriéié. Les premiers ensembles locatifs a caracitre
social furent «Tinngarden» et «Drejerbanken» construits en
1978. Quand en 82 il fut possible d’adopter le régime des
coopératives, beancoup adopterent cette forme de montage
d’opération. Replacé toutefois dans le secteur de 1’habitation
au Danemark, ce type d’habitation reste globalement bien
entendu encore marginal.

e —

Jystrup Savaerket (architecte Vandkunsten )

Plan du rez de chaussée: 1. rue intérieure couverte , 2. bac a sable

3. espaces communawtaires , 4. stock , 5. chambres d'hétes , 6. laverie,
7.ateliers , 8. artisanat et couwturel (livre Cohousing 1989 )

L’élaboration du projet

En général un nombre limité de personnes est a la base du projet.
Dans peu de cas d’autres intervenants prennent !’initiative, en
particulier des architectes ou des entrepreneurs. Le processus
d’élaboration du projet est souvent laborieux, il faut non sculement
trouver un nombre suffisant de candidats mais aussi ne pas les
décourager dans la durée. Les aspects économiques, les options
pour I’élaboration du programme et le choix du type de construc-
tion, sont autant de problémes entre les futurs habitants et I’ archi-
tecte en particulier qui peuvent étre sources de conflits. Les diffi-
cultés résident également dans la non homogénéité des groupes et
le choix d’un mode décisionnel.

Typologie

La taille habituelle d’un Habitat Autogéré va de 12 2 30 logements.
Leur localisation a la franche des villes leur donne une bonne
relation 2 la nature, mais aussi les coupe assez du quartier, dans un
tissu urbain composé de maisons individuelles classiques vide de
toute vie citadine.
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Leslogements sont souvent organisés en demi-niveaux. Le séjour
combiné avec la cuisine permet de gagner de la surface au profit
des espaces communautaires. Dans le cas de ’accession 2 la pro-
pri¢té, les logements ont 100 2 150 m? et de 60 4 120 m2 dans le
cas des coopératives. Modifier ’agencement des logements en
cas de divorce par exemple est souvent difficile.

Chaque logement reste normalement équipé pour fonctionner de
fagon autonome, les services communs ne sont considérés que
comme des équipements complémentaires. La «maison commu-
nautaire» est relativement petite dans le cas des coopératives et
plus importante dans le cas des opérations en accession 2 la
propriété. On note une incidence de 7 2 10 m2 de surface
communautaire par logement dans le premier cas et de 10220 m2
de surfaces communes par logement dans le second cas . Chaque
maison communautaire comprend une vaste salle & manger avec
sa cuisine et un grand séjour. Des salles de jeux, unlocal TV, une
laverie, divers ateliers et des rangements complétent en général
ces équipements de base. Certains ensembles possédent un biti-
mentagricole, d’autres mettent1’accent sur larécupération d’éner-
gies.

Les habitants

En accession 2 la propriéié les parents, entre 35 et 40 ans, ont un
oudeux enfants. Dans les coopératives on recense plus de familles
mono parentales et des personnes seules. L’éventail des ages y est
plus large. Des universitaires préféreront un Habitat Autogéré en
accession 2 la propriété. Dans les deux modeles, on dénombre
beaucoup d’employés du secteur public, de celui de la santé et de
I’éducation ainsi que des travailleurs sociaux.

L’organisation

L’association de résidents est assez classique avec son assemblée
générale annuelle 2 I'occasion de laquelle on présente les activi-
tés, vote le budget et choisit le comité de direction. Mais c’est 2
I"occasion de laréunion mensuelle que se vit pleinement la démo-
cratie et de fagon informelle lors des repas. Des groupes de travail
gerent les projets et en réferent au comité de direction.
Préparer les repas communs consiste I’activité premigre de la
plupart des goupes. Trés souvent il est possible de diner 5 fois par
semaine ensemble. En principe il sera nécessaire de préciser a
I"avance sion désire prendre part au repas du soir, mais il yaaussi
descasoiil est demandé de prévenir si on ne veut pas étre présent.
Les repas se préparent par roulement, les deux ou trois adultes qui
les préparent se font aider par des enfants. Le prix moyen d’un
repas se situe & 80 FB par adulte (moitié prix pour les enfants).
Parfois on paye comptant chaque soir ou alors on verse une
certaine somme régulirement dans une cagnotte. Parfois ¢’est le
méme groupe qui est amené A préparer les repas pendant troute la
semaine. [lestchargé desachatset également de la vaisselle. Dans
cecas, chacunn’estde corvée qu’une fois toutes les cing semaines
environ,

Le travail communautaire peut-étre assez prenants’il faut de plus
s’occuper d’un potager, d’animaux, de vieux bitiments 2 entrete-
nir et de la garde des enfants au retour de I’école.

Les habitants devront encore trouver du temps pour leurs loisirs.
Diverses activités sont souvent possibles: 1a natation, le tennis de
table, le tennis, le handball, le football et aussi le chant, la musique
ct la danse, la photographie, la couture, etc... On organise régu-
lizrement des présentations de films ou de diapositives et toute

occasion est bonne pour faire la féte. Beaucoup de groupes
diffusent leur propre journal interne qui contribue i la cohésion
de la communauté. Chacun profite de I'esprit d’entr'aide pour
échanger des objets, organiser les naveties du matin ou du soir,
prendre en charge des enfants pour le suivi des devoirs scolai-
res par exemple, organiser des sorties diverses. L’existence de
multiples lieux de rencontre et de retraite éventuelle, A la fois a
I'intérieur et & P’extérieur des batiments, est nécessaire pour
garantir cette convivialité qui se veut sans contrainic.

Toute cette variété d’activités facilite, de I'avis de tous, la vic
pratique quotidienne et agrémentc la vie sociale. Il n'y a plusde
probleémes pour trouver quelqu’un pour garder un enfant un soir
et méme pour de courtes vacances. On n’a plus mauvaisc
conscience si on est amené a rentrer tard Ic soir, on sait que les
enfants seront pris en charge. Le temps gagné 3 prendre les repas
ensemble sans se préoccuper de leur préparation, est considéré
par tous comme un avantage certain.

Un critere de la bonne entente est pergu par le fait quc les portes
des logements restent souvent ouvertes, qu'il n’y a pas de
clotures, que les fenétres sont rarement occultéces.

Pourtant, une attitude plutdt introvertic du groupe ¢t son auto-
suffisance sociale, peuvent également constituer un risque de
sectarisme. Il arrive qu’il soit difficile de maintenir des contacts
avec d’anciens amis. Habiter si proches lcs uns des autres, avoir
tant de choses en commun, connaitre presque tout de 'autre,
peut également engendrer des problémes. Eh oui, Ies conflits
existent aussi au sein des ensembles d’habitations autogérées et
le départ de I'un ou de I'autre est parfois nécessaire pour les
résoudre. Mais étonnemment on constate un taux de déménage-
ments habituel pour des raisons classiques de divorce ou de
changement de lieu de travail. Les grands bénéficiaires de ce
mode de vie restent les enfants: ils disposent de multiples occa-
sions pour explorer des environnements divers etd’unc popula-
tion d’adultes trés différents et souvent disponibles 2 Icur ser-
vice.

L’évolution de ’habitat autogéré ?

La réduction du temps de travail hebdomadaire, I’abaissement
de I'age de la retraite, le nombre croissant de personncs agées
habitant chez eux, les désidératas particulicrs des famillcs
mono-parentales de plus en plus nombreuses sont autant de
facteurs qui conditionneront aI’avenir nos rapports avee I’autre.
L’Habitat Autogéré de ce point de vue a I’avantage de proposer
un cadre physique et social pour en débatire. Déja dans certaines
grandes opérations immobili¢res suscitées par lcs municipali-
tés, ce type d’habitat y est inséré en tant que catalyseur de la vic
sociale de quartier . []

(Texte €élaboré a partir du rapport de I'institut SBI -»Rapport
187", Statens Byggeforskningsinstitut 1988 «Bofacllesskaber-
En eksempelsamling»)

ci- dessous vue de TINGGARDEN (Architecte Vandkunsten )
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FARUM MIDTPUNKT

La plus grande démocratie d’habitants
en Europe a déja 20 ans !

Quelques chiffres

L’ensemble danois de «Farum Midtpunkt» est situé 2 20 km 2 1’ouest de Copenhagen et comprend 1640 logements A loyer modéré
qui appartiennent & 1a Société Immobiliére de la Ville de Farum mais sont gérés par une Société Immobiliére de Logemenis a Loyer
Modéré de Copenhagen. Le projet a été €laboré de 1966 & 1969 et sa construction a débuté en 1970. Les premiers locataires y
emménagerentle ler juin 1972, Cette réalisation valutun premier prix d’architecture 3 Tyge Amfred, un architecte danois aujourd’hui
alaretraite. Le projet fait explicitement référence aux critéres d’ urbanisation appliqués partiellement par Le Corbusier dans son Unité
d’Habitation de Marscille, aux principes constructifs et 3 ’esprit communautaire des batiments soviétiques des années 20 (galeric
centrale desservant 3 niveaux) ainsi qu’aux exigences de rationalisation de la construction modulaire des années 70.

Le terrain d’environ 30 ha bordé d’un c6té par une voie rapide, dont il n’est séparé que par un immense talus, et de I’autre c6té par
une voic de desserte, constitue de ce fait une entité géographique complétement séparée de la commune voisine. Avec 173.000 m?
de surface de plancher, dont 8.500 m? affectés aux commerces, aux bureaux administratifs et aux espaces communs, et une densité
de 'ordre de 73 habitations a ’hectare, le projet ressemble A un immense navire rouillé posé sur une forét de pieux en béton. La
préfabrication par €léments modulaires caractérise en effet I'aspect extérieur : les fagades, recouvertes de plaques de métal en acier
corten de teinte rouille, donnent a I'ensemble son aspect trés particulier, un peu triste par temps de pluie, mais rayonnant dés le
printemps lorsque les terrasses et les toitures débordent de verdure.

Plan masse de l'opération
A,B,C batiments avec services
11 a46 "blocs” 30 a40 logemerus
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Les logements
transversales d'un bloc a I’autre s’organisent selon un axe per-

Ils sont répartis en 27 entités distinctes, appelées «blocs», de 30
a 40 logements chacune, qui constituent ’unité de base dans
laquelle s’exerce la démocratie locale. L’organisation des bati-
ments obéit & un méme schéma : la dalle au niveau de la rue est
réservée aux acces et aux parking, tandis que la plateforme
supérieure est exclusivement piétonne. Tous les "blocs” ainsi

leurs ruelles intérieures étant orientés Nord-Sud, les liaisons °

pendiculaire Est-Ouest.

Les logements sont trés grands au regard des normes du loge-
ment social en vigueur au Danemark : 1/3 des logements, des
4 pigces organisés autour d’un vaste patio, ont prés de 129 m?,
un autre tiers, qui se superposent aux premiers en duplex avec
de belles terrasses privatives, ont une taille similaire, un
dernier tiers est constitué de studios de 54 m2. Les 6 % de

e
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logements restants sont regroupés dans des «blocs» plus élevés
situés 2 1’ouest du'site : on y dénombre 116 logements de 2 et 3
pigces ainsi que 66 logements pour les jeunes et quelques cham-
bres d’hote 2 1a disposition des locataires. Tous les logements sont
de grande qualité et d’entretien facile : revétement en polyester
dans les salles de bains, parquets en bois de hétre dans les autres
pigces, boiseries intérieures peintes ou laquées, grandes terrasses
avec de nombreux bacs 2 fleurs assurant I'intimité des espaces
privatifs.

Les services et espaces communautaires

Dans chaque «bloc», la rue intérieure et les espaces communs
attenants, constituent 1’axe nerveux qui stimule la vie sociale.
Tous lesaménagements concourenta 1’ appropriation des lieux par
les habitants : les espaces tampons entre les logements et la rue
intérieure sont la carte de visite de chacun, les boites aux lettres ou
les panneaux en bois & coté de chaque entrée sont autant d’oppor-
tunités d’affirmer sa.singularité. Dans chaque bloc, les espaces
communs de pres de 300 m? divisés en trois lieux distincts, sont &
la disposition de la communauté qui décide de leur utilisation. En
vingt années, ils ont eu de multiples vocations, avec des périodes
d’abandon lorsque le courage de quelques meneurs s’émoussait.
Les services collectifs a I'échelle de Farum Midtpunkt sont
regroupés le long d’une allée centrale. Les habitants disposent
d’une laverie accessible aumoyen d’ une carte magnétique qui sert
¢également au décompte des frais, un restaurant-bar «Spiesehu-
set», une superette, une antenne administrative pour les alcooli-
ques anonymes, une radio locale... I faut y ajouter une série
d’activités régulidres comme une imprimerie, des clubs du 3=
age, de nombreuses associations. Les travaux administratifs,
d’entretien et d’évacuation des ordures (par un syst¢me pneuma-
tique) sont assurés par 23 employés permanents.

Les garderies d’enfants aménagées au départ dans I’opération ont
€1é récupérées par la municipalité et sont maintenant installées a
proximité du site.

Les habitants

FM compte aujourd’hui prés de 4000 habitants issus de classes
d’ages et de milieux socio-culturels assez variés. La principale
originalité de FM - et sa plus grande fierté - réside dans son
systéme de démocratie interne. Les locataires disposent en effet
d’une influence réelle sur la gestion de leur environnement et prés
de 17% d’entre eux sont effectivement actifs (contre 7% pour le
logement social classique de cette taille). C’est essentiellement 2
'occasion des réunions mensuelles des locataires de chaque
«bloc» que s’exerce la démocratie. Au cours de ces réunions, les
habitants décident de I’aménagement des espaces communautai-
res de leur «bloc», du réglement intérieur, des dépenses en rapport
avec le budget disponible, etc. On y discute des problémes ou des
projets présentés par d’autres «blocs» via le mensuel Midtpunktet
publi¢ par le Conseil des Locataires. Chaque probleme fait 1’objet
d’un débat, que ce soit pour I'installation d’un nouveau type de
chauffage central, la pose de nouvelles fenétres, I’aménagement
d’une aire de jeux, I’aspect et I'emplacement de nouveaux lumi-
naires, le design des panneaux de signalisation, I’'aménagement
des acces, les relations avec les habitants immigrés.etc... Deux
représentants de chaque «bloc»- 56 délégués au total- sitgent au
Conseil des Locataires qui joue un role équivalent 2 celui d’un
Parlement. Il est chargé de voter les propositions formulées par les
locataires avant de les soumettre au Conseil d’ Administration de
la Société Immobiliére de Farum qui détient le pouvoir exécutif.
Celui-ciestcomposé de 7 membres : 2 d’entre eux sont choisis par
le Conseil Municipal de Farum et les 5 autres parmi les membres
du Conseil des Locataires.

Des membres du Conseil des Locataires nous ont dit : «Les
ennemis de notre démocratie favorisent son bon fonctionnement”.

L’opposition de laMunicipalité a régulierement joué le role de
catalyseur, obligeant les habitants 3 s’intéresser 2 leur
quartier.pour mieux en défendre I’existence La couleur poli-
tique de Farum est plut6t de droite et voit en Farum Midtpunkt
le creuset d’idées socialisantes. En 1980, il fut méme question
«d’assainir» cette enclave communautaire en détruisant un
bloc sur deux et en privant les habitants de tout pouvoir auto-
gestionnaire. «A chaque fois», nous ont dit des locataires,
«nous sommes descendus dans la rue pour défendre nos
acquis. Nous étions trés nombreux, les immigrés en téte, pour
faire valoir nos droits».

Le fossé des générations

De la premi&re génération d’occupants, il ne reste que peu de
monde. La plupart ont quitté FM : des couples se sont dislo-
qués, I’age lesaconduit en deslieux plus retirés, lesenfantsont
grandi, les appartements sont devenus trop grands. Quelques
inconditionnels sont restés et sous-louent une partie de leur
appartement. Le probléme de communication avec les jeunes
de la nouvelle génération n’est pas facile a résoudre : ceux-ci
rejettent 1’organisation des «anciens» qui ont manifestement
beaucoup de mal & passer le relais. Les longs couloirs ont été
repeints en blanc pour effacer les traces et les marques des
générations précédentes. Farum : an zéro (bis). Des jeunes ont
proposé, moyennant finance, de «bomber» les murs. Ils s'im-
pliquent 2 leur manigre dans cette communauté.révée par des
adultes qui n’ont pas trés bien vu le temps passer. On leur a
suggéré la création d'un parlement de jeunes!

La liaison intergénérationnelle.est assurée surtout par le bul-
letin mensuel, un quatre couleurs d’une trentaine de pages
imprimé sur place. Il est lu par 68% des habitants qui appré-
cient I’information dans la bonne humeur. On y relate actuel-
lement les projets de rénovation des batiments qui ont assez
mal vieilli. Un budget énorme, équivalent au coiit de la
construction, a €t alloué a cette tiche. Il est par exemple
question de remettre en état I’isolation thermique des parkings
qui aservi de matiére premiere aux oiseaux pour la réalisation
de leurs nids! Une dizaines de solutions sont testées sur place
en vue non seulement d’assurer une meilleure isolation ther-
mique mais aussi de permettre aux oiseaux decontinuer 2 ni-
difier en paix !

Entre passé et futur

D’autres projets attisent la vigilance des habitants. Ainsi, le
bureau d’architecture Vandkunsten dirigé par Jens, le propre
fils de Tyge Amnfred, projette la construction d’un immeuble
de bureaux de 11 étages sur I’aire de jeux de FM associée a un
ensemble de cabanes en auto-construction. Les rangs se res-
serrent & nouveau pour de nouveaux combats...

Qui sontles nouveaux venus ? Des «étrangers», pour la plupart
des travailleurs immigrés d’origine turque, et des «cas so-
ciaux», jeunes et moins jeunes au chGmage ou sans ressources.
Tous sont «envoyés» & Farum par les communes avoisinantes
qui ne veulent pas héberger ceux qu’elles considerent comme

(9)
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des «perdants» et des «géneurs». Les logements laissés vacants par la
premiere génération, sont maintenant occupés par des habitants quin’ont pas
choisi Farum pour ses caractéristiques politiques et sociales. 11y a des incon-
testablement des problémes «d’intégration» du fait de fossés difficiles a com-
bler entre différentes catégories sociales et culturelles. L’équipe d’animation
cstlucide et se dit préte A relever ces nouveaux défis : «<Nousrefusons de nous
soumelttrea I'impératif idéologique de laréussite et des gagnants.» Etd’ajou-
ter : «Farum Midtpunkt reste le dépositaire de I'époque «peace and love» 2
laquelle s’identifia toute une génération de danois. Nous avions relativement
beaucoup d’argent, I'administration était ouverte 2 toutes les expériences
nouvelles, elle laissa prendre la parole aux habitants et leur donna la
possibilité de concrétiser leurs espoirs de démocratie directe, leur désir de
vivre conformément A leur slogan :’ici et maintenant’. A Farum, nous
voulons poursuivre cette tradition.»

Tout est permis ou presque !

P ]
Les fagades sont recouvertes de
en acier Corten de teinte rouille

1

toles

Jane et Morten nous rappellent les fétes et les
discussions sans fin qui embrasaient littérale-
ment Farum dans les premigres années. Nous
nous souvenonsavec eux avoirrefaitle monde
aurythme des bouteilles de biere vides qui ta-
pissaient les tables. Les enfants trouvaient
mille parents susceptibles de les écouter dans
les périodes o ils détestaient les leurs. Mais
leur fils Thomas qui y a vécu enfant et adoles-
cent se rappelle qu’il était allergique 2 la
poussiére du béton, et qu’a la fin des années
70, lesréunions étaient souvent annulées faute
de participants. Aujourdhui, Thomas a 20 ans.
Il vit avec Tina dans un immeuble de Copen-
hagen qu’ils ont transformé en coopérative
avec leurs voisins. Ilsreconduisent en quelque
sorte ’esprit de Farum mais 2 une plus petite
échelle, " plus humaine", nous ont-ils
précisé.

(Roland Mayerl avec l'aide de I'équipe de
FM et des "ex", Jane, Morten, Thomas et
Kim)

Les agglomérations intégrées ou comment encourager de nouveaux styles de vie

‘a BALLERUP

le concept de ’unité de voisinage

renu et corrigé version 1990

Habitat et mode de vie

L’habitatactuel est assez inadapté A1’émer-
gence de nouveaux styles de vie. Au cours
des deux dernieres décennies, la plupart
des logements ont été construits sans tenir
compte des changements intervenus dans
les structures familiales comme dans les
types d’emplois. La réalité des ménages
danois a radicalement changé entre 1970
€11989 : le nombre de célibataires sans en-
fants s’estaccru de 40% etreprésente 33%
des ménages, tandis que le nombre de mé-
nages avec enfants adiminué de 25% etne
constitue plus que 35% de tous les ména-

ges. Or, la planification du logement re-
pose encore en grande partie sur le modele
de la famille nucléaire composée de 2
adultes et de 2 enfants, un modele familial
qui est de moins en moins d’actualité.

Les zones d’habitat créées jusqu’ici par-
taient également du principe que les habi-
tants n'étaient pas a la maison durant la
Jjournée. Une enquéte récente a prouvé que
la réalité était différente puisque, 40% des
hommes et 55% des femmes, auxquels il
faut ajouter des enfants de tous ages, pas

sentun bon moment de la journée dans leur
maison. Il peut s’agir de personnes sans
sansemploi ou de travailleurs et travailleu-
ses 4 temps partiel ou & domicile. En dépit
de leur nombre pourtant importaul, toutes
ces personnes sont «invisibles», tout se
passant comme si ces zones d’habitation
étaient innoccupées durant la journée, et
cela quel que soit le type de logement con-
cemné. Cette situation est diie principale-
ment au fait que le saupoudrage des fonc-
tions urbaines iso lées les unes par rapport
aux autres a conduit au compartimentage
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des ensembles d’habitation. On continue
encore aujourd’hui 4 plannifier des zones
d’habitation sans prendre I’environnement
social local en compte. Dans ces condi-
tions de vie particulidrement pauvres,
I'aliénation, 1’apathie et le vandalisme
deviennent vite des problémes d’actuali-
t€. Quelques années aprés leur réalisa-
tion, ces zones considérées comme dés-
avantagées requitrent d’énormes inves-
lissements - matériels et sociaux - dont le
codtdépasse souventcelui de laconstruc-
tion initiale!

Une nouvelle stratégie opérationnelle

De fait, de I'avis unanime des politiciens,
des techniciens, des urbanistes, il semble
nécessaire de trouver de nouvelles for-
mules de développement du cadre bati.
La municipalité de Ballerup prés de
Copenhagen, I'Institut Danois de Recher-
che pourla Construction (CIB) et le Centre
Danois de Développement du Batiment
ont décidé de collaborer & 1’édification
d’unprojetrésultantd’unerecherche d’un
processus de plannification qui puisse
s’adapter aux évolutions futures du tissus
urbain.

L’objectif, est de concevoir I'unité de
voisinage comme un organisme vivant
avec des capacités de changement et de
développement. Il s’agitde créerune entité
dans laquelle chacun peut construire une
existence qui a un sens et qui offre des
possibilités d’activités individuelles et
communes. Cet objectif doit pouvoir étre
atteint A travers une coopération accrue

de chacun aux décisions d’aménagement
et de gestion de son environnement. Ces
unités de voisinage doivent &tre intégrées
aux structures existantes, chaque unité
étant, en quelque sorte, envisagée comme
une «mini société» , avec ses habitations,
ses fonctions de services et d’affaires .
Un catalogue des mesures 4 prendre en
compte a été€ développé pour proposer un
outil de planification aux différents inter-
venants. Les deux unités de voisinage pro-
grammées & Ballerup, comprennent cha-
cune environ 800 habitations soit 1800 ha-
bitants. On y trouvera une école, trois jar-
dins d’enfants, une piscine, des magasins,
un supermarché, 2 OO0 m2 de planchers
mis 2 la disposition de firmes, un centre
communautaire avec différentes activités
culturelles, mais aussi un batiment admi-
nistratif avec un certain nombre de servi-
ces sociaux, etc. Le principe de base des
constructions trés variées est que les rési-
dents ont toute autorité sur leurs loge-
ments et qu'ils ont Ie loisir de les modifier
voire méme de les agrandir.

Des habitations particulidres sont prévues
pour les jeunes ainsi que les personnes
agées. Elles sont organisées en sous-en-
sembles de 8 logements comportant des
parties communes et des logements com-
munautaires. On y trouve par ailleurs ce
type d’habitation typiquement danois dé-
nommé «Bofaellesskaber» ou Groupe d’
Habitations communautaires qui, par leur
organisation, créent une dynamique de
quartier en particulier entre les personnes
agées et les jeunes. Cette forme d’habitat
joue également un réle moteur pour faire

Plan masse a Ballerup du
quartier Egebjerggard

évoluer les mentalités ct les modes de vies
des habitants dans I’ensemble du quarticr.
Il faut également mentionner un type d’ ha-
bitat inspiré des Maisons Communcs ou
Collectives issues dc la tradition scandi-
nave ol vivent des familles élargics sur
base de principes ¢thiques.

La participation des habitants

L’important est de créer une démocratic
de basc, au sein de laquelle les usagers ont
la possibilité d’intervenir concrétement
sur la vie de leur unité de voisinage ct éga-
lementa!l’échelle de laCommunc. Les dé-
cisions doivent &tres prises par ccux qui y
vivent ety travaillent, c’est A cux qu’il re-
vientdenégocier les problémes avee 1'Ad-
ministration centrale. Tous les équipe-
ments publics, incluant les écoles, sont A
la disposition des habitants ¢t restent
ouverts tous les jours ¢t méme la nuit.
L’école de ce fait devient le centre ner-
veux de la ville.

L’unité de voisinage est-clle un concept
miracle, peut-etle apporter des réponses
aux problRmes liés aux formes urbaincs
actuelles? La création d’un nouvel cavi-
ronnement urbain n’cst certes pas suffi-
sante pour répondre aux attentes des habi-
lants, mais c’est bien le processus de son
élaboration qui est primordial : il est né-
cessaire que les habitants soicnt dirccte-
ment impliqués & ' édification et i la ges-
tion du projet. Scule Pexpérimentation
permettra de tester des nouvelles solu-

tions. (Info Ballerup-traduction)
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Le Laboratoire de ’Habitat
de Karen Zahle

Karen Zahle dirige le Laboratoire de Recherche sur 1’Habitat
(Laboratoriat for boligbyggeri) dont les locaux sont situés dans
les batiments de 1'Ecole d’ Architecture de I’ Académie des Arts
a Copenhagen avec qui les contacts sont nombreux.

Trois ateliers fonctionnent actuellement et ont pour thémes:

- les maquettes a 1’échelle 1:1

- I’habitat des personnes agées

- I'écologie appliquée a I’habitat

Le Laboratoire intervient a la demande d’institutions ou de
sociétés privées pour réaliser des maquettes grandeur nature de
bitiments oud’éleémentsdivers. Ces maquettes permettent, pour
uncodtrelativement réduit et dans un laps de temps assez court,
de tester de nouvelles idées et de lier la théorie a la pratique. 26
maquettes ont été réalisées dans fa période de 1985 et 1986 pour
servir d’outils & des recherches diverses comme:

-1’évaluation de latypologie de 3 appartements ayant é1é primés
a I'occasion d'un concours d’architecture

- I'étude de I’organisation de cuisines adaptées aux handicapés
- I'apprentissage 2 des résidents de grands ensembles des
techniques visant & ’amélioration de I’aspect des batiments.
L’objectif étant d’impliquer les habitants pour essayer de dimi-
nuer le vandalisme...

- la sensibilisation des citadins au remodelage des fagades
de batiments dans unerue coual’ «habillage» d’un pont rou-
tier...

(Un atelier de maquettes a I’échelle 1:1 existe également a
Amsterdam, voir HP n°27 de juillet 89).

L’atelier traitant de 1’habitat des personnes agéees a orga-
nisé€ des concours d’idées sur ce sujet et a recensé les expé-
riences innovantes au Danemark (voir I’article ci-dessous).
Celui relatif a I'habitat écologique rencéntre actuellement
le plus de succés auprés des étudiants. On y recense les
technologies nouvelles et les matériaux susceptibles de
contribuer 2 Ia bonne santé des habitants.

Enfin le Laboratoire participe 4 1°étude de la station Euros-
pace dans laquelle des astronautes iront séjourner 6 mois
durant.

Karen Zahle- qui parle bien le frangais- est assurément un
contact incontournable au Danemark. 7]

(19)
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les habitations pour personnes
agées au Danemark

Karen Zahle se préoccupe particuli¢rement du logement des per-
sonnes dgées avec commeobjectifs son intégration dans la ville
et le développement d’une solidarité intergénérationnelle.

Un choix de société

Comme presque partout en Europe, le pourcentage des person-
nes agées au Danemark va augmenter considérablement dans le
futur, en particulier parmi la tranche d’age de plus de 85 ans. Il
est donc important de réfléchir dés a présent aux nécessaires
adaptations des structures urbaines actuelles aux choix de vie de
ces personnes agées. L’aide ménagere, les soins de jour et I’aide
médicale de jour comme de nuit sont autant de pratiques couran-
tes conformes 2 la loi de 1987 sur I’habitation des personnes
agées qui stipule que celles-ci doivent pouvoir continuer a vivre
chezelles aussi longtemps que possible. Une autre autre mission
est de leur proposer un cadre bati adapté 4 leus besoins. En tant
_.gqu’architecte, Karen Zahle croit au dialogue entre la forme,
I’environnement et la vie sociale et culturelle.

Ils’agit, dit-elle, d’éviter leshomes dans lesquelles les personnes
se retrouvent isolées, frustrées et privées d'action sur leur envi-
ronnement. Dans 1'avenir de plus en plus de personnes agées

habiteront dans des logements 2 caractére social, et d’ores et
déja, plusieurs ensembles d”habitations integrent de fagon posi-
tive les personnes agées, parfois a leur initiative, principalement
dans des organisations coopératives et communautaires ou elles
jouent un réle prépondérant.

La théorie en application

Grace a des maquettes grandeur nature de projets de rénovation
d’immeubles urbains, le Laboratoire de Karen Zahle, a pumettre
en valeur des solutions adaptées aux personnes agées, comme
I'aménagement d’espaces communs autour d’un ascenseur pla-
cé dans une excroissance 4 I’arriere d’un immeuble.

La flexibilité des batiments est également recherchée de telle
facon que les appartements puissent répondre 2 différents be-
soins dans le temps: un espace pour quatre étudiants doit par
exemple pouvoir s’adapter 4 une transformation ultérieure en
deux ou trois logements et & la création d’espaces communautai-
res. Autre exemple: des femmes Agées se sont organisées dans un
batiment en mettant en commun un appartement du rez de
chaussée pour se réunir et prendre les repas ensemble. Un autre
groupe, 4 I'initiative d’une caisse de retraite, s’applique 2 parti-
ciper a la conception d’un habitat écologique avec économies
d’énergie, traitement de ’eau et des déchets .

Des études pour densifier les zones résidentielles unifamiliales
des banlieues ont ét€ par ailleurs entreprises en vue de scinder
les maisons individuelles en deux appartements distincts ou de
permettre la construction d’annexes dans les jardins, favorisant
ainsi le maintien dans les lieux des personnes Agées. La création
de petits centres d’aide médicale de voisinage contribueront
¢également au bon fonctionnement de ce syst2me.

Innover

Il ne sera ainsi plus rare, pense Karen Zahle, de voir trois
générations habiter & proximité et méme diner 3 la méme
table....En attendant nous avons beaucoup A apprendre des
recherches et des réalisations effectuées dans le domaine de 1" ha-
bitat des personnes agées au Danemark mais aussi dans les autres
pays nordiques. Dans les années 70 déja, & Dahlen en Suéde par
exemple, on édifia des grands ensembles dans lesquels toutes les
tranches d’ages sont représentées. Les appartements réellement
accessibles aux handicapés disposent d’un syst¢me d’appel par-
ticulier pour obtenir une aide médicale a tout instant. Le noyau
social de chaque sous ensemble d’habitations s’organise autour
d’un espace convivial, 2 la fois laverie, garderie d’enfants, café,
espace de récréation...

(propos recueillis aupreés de Karen Zahle)

1986: 4 ungdomsboliger
1988 4 éwudlants

1989: 2 veor. + 2 ungbo
1989 1 coupls, 2 dudants

o] R o

2015: 4 vesr. familiebolig
1 famille de 4 parsonnes

2000: 4 veor. familiebolig
2000 1 famile ds 4 personnes 2018

Des logements évolutifs

1992: 2 stk. 2 vaer. boliger

2025:; 2 stk. 2 vsor.
2028 2 couples, 2 étudlants,

1995: 3 veer. 1 ungbo

1992 2 coupes 1995 3 couples,t étudlant®

2030: AEldrekollektiv
2030 uo-u-ctﬂ de personnes

()
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La nouvelle génération des

Maisons Collectives en Suéde

Définition

« KOLLEKTIVHUS» est le titre d’un
ouvrage paru cn 89 qui fait état de 1’évo-
lution du concept des Maisons Collecti-
ves en Suéde a travers I’analyse de quatre
cas (Rio, Fristadt, Blenda et
Priitgarshagen), et une évaluation basée
sur les interviews des habitants. Il m’a
semblé important d’en faire ici un bref
résumé, d’autant que ce type d’habitat est
relativement peu connu chez nous bien
qu’il s’inscrive dans une tradition pres-
quecentenaire dans le monde scandinave.

La Suede a une grande expérience dans le
domaine de I’habitat communautaire et
en particulier dans celui des «Maisons
Collectives a services intégrés». On dé-
nombre en 1985 plus de 35 réalisations ou
projeis en cours d’étude, ce qui fait de la
Sutde le leader dans ce type d’expérien-
ces avec les Pays Bas et le Danemark. Les
Maisons Collectives se réclament de deux
modeles: celui qui intégre des services
gérés par des employés et celui qui exige
I’implication des habitants.

Une Maison Collective c’estavant toutun
habitatadapté 4 une grande variété d’indi-
vidus et qui inclut des services collectifs
offrant, en particulier, la possibilité de
prendre des repas en commun. L organi-
sation architecturale de ce type de réalisa-
tion est caractérisée par des chemine-
ments intérieurs, galeries, rues intérieu-
res, liant les logements privatifs aux espa-
ces communautaires. Le tableau ci-contre
rappelle les influences et les expériences
d’autres pays:

Les premigres Maisons Collectives des
années 50 restérent longtemps margina-
lisées et étaient plut6t destinées A une élite
socio-culturelle. Majoritaires dans tous
les rouages du pouvoir, les hommes ont
en effet longtemps résisté 2 la pression
des organisations de femmes qui, dés
I’aprés guerre, réclamaient la multiplica-
tiondecetype d’habitatcarelles y voyaient
le moyen de libérer les femmes des con-
traintes ménageres et de la garde des
enfants. Le climat était plus favorable
dans les années 70 pour promouvoir de
telles expériences. Un sitin eut méme lieu
a Stockholm pour s opposer A la ferme-
ture d’une ancicnne Maison Collective.
C’est également & cette époque que se
radicaliserent les critiques a1’encontre du
logement social des personnes dgées.

Les objectifs des nouveaux projets

Fidele a la tradition de la Maison Col-
lective, et sous I’'impulsion des mouve-
ments féministes, les nouveaux projets
reprirent & leur compte 1’objectif de
diminution du temps consacré au travail
ménager en proposant notamment un
service de restauration. Un deuxi®me
objectif, plus récent, conceme la volon-
té d’intégration de 1’habitat des person-
nes agées. Un troisieme objectif porte
sur I'utilisation des services communs
considérés comme autant de moyens de
favoriser une meilleure solidarité inter-
générationnelle. Proposer un environ-
nement plus favorable pour les enfants,
avec des services de garde et des activi-
1és appropriés est également un souci
permanent dans 1’édification d’une
Maison Collective. Enfin, tous les habi-
tantsen attendent la possiblité d’influen-
cer la gestion de leur lieu d’habitation.

des services
assurés

par du parsonnel
smployé

par la communsuté

les hbdtels d'appariements

%
fos Maisons Colloztl"l

)
on s vie

n )

les habliations pour
personnes Agées

.

les habitations oelloellvn'
avec alde médicale

architecture conviviale
Ty utopiques
<4 XiX* slécle
les Immeubles &
aveo oulsine scenirale les maisens collsctives
on eUrope sovidliques on 1020

/ d'Hisselby-Sudde 1970

len loyers pour
jounes ot #HudHanis

I'Hotel de Famille

.

jon ensembles communautalres
basés sur le travall collectif

Les choix des candidats

Le systtme de sélection des locataires
basé sur des listes d’attente gérées par les
organismes sociaux, améne malheureu-
sement bien des gens & habiter des Mai-
sons Collectives plus par le fait des avan-
tages de la proximité d’une école ou de
leur lieu de travail, que par le choix d’un
mode de vie alternatif. La majorité toute-

fois des candidats y recherchent encore
le moyen de concrétiser des idéaux «post-
matérialistes». Ces habitants nés dans la
période de 1944 2 1952, ont un niveau
d’éducation élevé et sont souvent sala-
riés dans le secteur public. Un centain
nombre d’entre eux ont méme quitté des
appartements aux loyers mpeut éce fut
lecasdansI’ensemble appetlé «RIO» ol
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les anciens imposent leurs points de vue et
font barrage a toute innovation.

Les relations intergénérationnelles sont
favorisées, par exemple, par la misc a dis-
position des services communs 2 Ia fois
aux habitants du quartier et aux personnes
agées du home voisin. Dans les petites
unités on estconvaincu que le partage des
tiches et des espaces communautaires
permeltra de briser les carcans sociaux.

Lasalle 2 manger, cbeur ou estomac de
la Maison Collective ?

Ce sont les repas - préparation, choix des
menus - qui absorbent I'essentiel du temps
consacré A la communauté par les uns et
les autres ( Les féministes et les utopistes
révaient sans doute de préoccupation
moins terre a terre!). Les habitants de Rio
et de Fristad ne fréquentent leur restau-
rant, ouvertaux clients du quartier, qu’une
ou deux fois par semaine. A Blenda ct 2
* Pritgarshagen, les résidents préparent les
repas en commun et profitent de ce ser-
vice 3 a 5 fois par semaine.

Les auteurs terminent par un certain nom-
bres de réflexions et d’interrogations :

Que deviennent les enfants ayant vécu
dans une Maison Collective? Quelle est

!
M & H

= IS 1 i
k - —
Pinfluence de ce mode de vie sur leur re-
présentation de la différence des sexes et
leurs conceptions du voisinage ct de la
qualité de I’habitat ? Comment ce type de
projet est-il pergu par les gens du quarticr
qui vivent et habitent de fagon «tradition

nelle» ? Autant de terrains de recherche
encore a défricher...

A I'avenir, selon les auteurs, la Maison
Collective devra:

- faire prévaloir I’esprit communautaire
en impliquant les habitants dans I’organi-
sation des tiches communes;

- avoir une taille réduite de I’ordre d'unc
cinquantaine de logements;

- &tre particulicrement bien adaptée aux

salle & manger
culsine

ateller
céramique

labo photo
douche

salle des soins
salles de réunion
10. vestlalres 3
11, garage & vélos
12. poussatias

caNBArLN

familles mono-parcntales ct aux parents
travaillant a ’cxtéricur;
- définir un systeme d’attribution des lo-
gements plus approprié aux idéaux de ce
mode de vie particulicr,

LaMaison Collective en tout élatde cause
participe a la variété de solutions alterna-
lives proposces sur le marché du loge-
ment. L’opinion publique en est convain-
cue ct elle juge important qu’il en soit

ainsi. [

(Traduction partielle du livre d’Alison
Woordward, Dick Urban Vestbro, Maj-
Britt Grossman, KOLLEKTIVHUS. Den
nya gencrationen, 1989 )

une grande organisation coopérative
d’habitation en Suéde «H.S.B.»

Présentation de HSB

HSB est une organisation coopérative
d’habitation fondée en 1923, en vue no-
tamment de construire des logements
confortables pour ses membres.

Un logement sur dix en Suede a 6té réalisé
par HSB. Cette organisation compte quel-
ques 550 000 membres, regroupés dans
des associations régionales, dont chacune
a son comité directeur élu par les mem-
bres.

L’organisme commun de I’ensemble de
ces associations, responsable du service
et veillant aux intéréts des membres, est
constitué par I'Union Nationale des HSB.
Chaque association régionale HSB réunit
plusieurs associations d’habitation coo-
pérative, une pour chaque projet de cons-
truction en principe. Leurs membres sont
les habitants de I’immeuble, c’est a dire
ceux qui ont acquis un appartement coo-
pératif HSB, Ils élisent eux-mémes leur
comité directeur et leurs commissaires
aux comptes. Le comité directeur est
composé deshabitants de I’immeuble ainsi

que d’un représentant de I'association
régionale HSB. Ainsionest tenuaucou-
rant des expériences des autres associa-
tions de ’organisation .

Comment devenir membre de HSB

Le premier pas a faire, en vue d’obtenir
un logement HSB, consiste 4 adhérer 3
I’association. En tantque membre d’une
association HSB on a le droit de vote et
donc de I'influence dans I’organisation.
Lesopérationsde I'association étant trés
prisées, beaucoup de futurs candidats
s’inscrivent bien avant de cécider de
I’acquisition d’un logement.

La caisse d’épargne de HSB

HSB a sa propre caisse d’épargne, dans
laquelle chaque membre peut déposer
seséconomies en vue d’obtenir ultéricu-
rement un titre de copropriété pour un
appartement ou une petite maison . Les

intéréts sont,d’un point, supéricurs i ccux
pratiqués dans d’autres caisscs d'épar-
gne.

Comment choisir son logement

HSB construit toutes sortes de logements
- des immecubles collectifs, des maisons
en bande, des pavillons isolés. Les loge-
ments sont proposés aux membres selon
un ordre de priorité qui peut varicr d’unc
association a 'autre. L’agence locale du
logement peut également considérer étre
en droit de participer au modc de réparti-
tion des logements. Une fois le logement
choisi, Ic candidat signe un contrat pour
obtenir le titre de copropriété et verse une
misc de fond qui peut éventucllement
eure prélevée du compte épargne-loge-
ment. HSB “est susceptible également
d'aider ceux qui néeessitent un emprunt
complémentaire pour couvrir unc partic
de la mise de fond.

O,
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Vivre dans un logement coopératif

Ce sont les habitants eux-mémes qui déci-
dent du montant de la cotisation men-
suclle, par I'intermédiaire du comité di-
recteur élu par les membres de ’associa-
tion. Ce montant n’est jamais supérieur 4
ce qui est strictement nécessaire a 1’admi-
nistration et A ’entretien des logements et
du terrain appartenant a 1’association Per-
sonne ne retirant de bénéfice financier de
I’immeuble, chacuny loge au prix coiitant.
Le titre de copropriété HSB confére a cha-
que membre un droit de jouissance de son
logement pour une durée illimitée. Le
contrat n¢ peut étre résilié tant que les
devoirs auquels chacun est assujetti sont
respectés. Chaque membre décide, conj

ointement avec les autres habitants de
I"association, de la gestion des immeu-
bles, de I’organisation des espaces exté-
rieurs, des parties communes et de 1’en-
tretien.

Ce droit au logement ne peut étre remis
en question: on ne risque pas de devoir
déménager pour cause de vente ou de dé-
molition d’un batiment.

Chaque mois, une partie de la cotisation
est affectée a un fonds de réparation.
L’association décide elle méme de 1’af-
fectation de cet argent pour les espaces
extérieurs, mais chacun reste maitre chez
lui pour ce qui le concerne.

11 est possible de transformer son loge-
ment, a condition toutefois que celane se
fasse pas au détriment des voisins ou de

DOSSIER

1a collectivité.

Il est possible de céder son appartement a
un acheteur a un prix convenu avec lui,
sauf dans le cas ou le titre de copropriété
aétécédéavec une facultéde rachat. Dans
ce cas des regles particuliéres sont appli-
cables.

Comment devenir membre

Il faut verser un droit d’inscription et
acheter au moins une part . Ensuite, on
paie une cotisation annuelle et on est in-
formé des projets en cours ainsi que des
logements vacants. [}

(texte publicitaire de la société HSB -
RIKSFORBUND Stockholm)

Stacken - «la fourmiliére»

Une Maison Collective particuliére

En 1980, 50 adultes et 30 enfants s’instal-
lent dans une «Maison Collective» parti-
culicre a Goteborg, baptisée «la
fourmiliére». Ce projet toutefois est plus
proche du modele coopératif et d’entr’aide
que du systeéme suédois plus convention-
nel d’Habitat Collectif a services multi-
ples. Les habitants de Stacken révaient
tous en effet d’un cercle de vie plus large
que celui qu’offre un ménage ou une fa-
mille nucléaire et s’inspiraient des idéolo-
gics de I'époque qui mettaient en avant les
idées auto-gestionnaires et écologiques,
ainsi que le principe d’égalité entre hom-
mes et femmes.

Un immeuble-tour vidé

Audépart, il y avait unimmeuble, une tour
située A Teleskopgatan, dans la ZUP de
Bergsjon, 2 la périphérie de Goteborg.
L’immecuble qui appartenait au promoteur
social le plus important de la ville, I’AB
Goteborgshem, avait €€ vidé et réhabilité
en vue d’une nouvelle affectation. Les pri-
vilégiés qui s’y installérent, avaient consa-
cré toute une année de travail et de discus-
sions 4 I’élaboration de principes de mode
de vie alternatif. Avec I’aide de I’initiateur
du projet, le professeur et architecte Lars
Agren, qui s’y installa lui méme pendant
un certain temps, ils participérent 3 une
série de réunions de travail au cours des-
quelles ils affrontérent ensemble tous les
problemes. On y traita 2 la fois de 1a réha-
bilitation de 1'immeuble proprement dite,
de la typologie des appartements dont
certains ont éi¢ fortement restructurés se-
lon les désidératas des participants, de
I’organisation des locaux communautaires
-I’idée d'y inclure une créche parentale fit
son chemin au fur et & mesure du déroule-
ment des discussions - de I’organisation

a Goteborg en Suede

démocratique et des statuts de 1’associa-
tion des habitants, ou des questions prati-
ques relatives aux baux et au montant des
loyers, sans parler de la nécessité de trou-
ver des réponses a toutes les craintes et a
tous les espoirs des uns et des autres. Des
chercheurs actifs dans ce domaine, ainsi
que des habitants de réalisations similai-
res furent invités A certaines réunions et
contribuérent, grace a leurs connaissan-
ces, alarecherche de solutions nouvelles.

Le bail locatif

La formule mise en application dans le cas
de Stacken est trés intéressante : les habi-
tants organisé€s en association ont réussi a
obtenir du promoteur social un bail portant
sur I’ensemble de 'immeuble. C’est donc
’association qui, en tant que personne
juridique, est locataire de I’immeuble et
sous-loue les logements aux membres de
I’association. Cette formule est sans valeur
au regard de 1a loi, mais a été acceptée ici,
non sans peine, a titre expérimental. Les
médias ayant fait état de cette relation
particuliere entre les habitants et un pro-

moteur social, d’autres groupes d’habi-
tants en Suéde y font référence pour la ré-
alisation de leurs propres projets.

Le travail domestique collectif «obli-
gatoire»

Le projet repose sur un postulat érigé en
obligation : le travail domestique est I’af-
faire de la collectivité et il est du devoirde
chacun, y compris les enfants de plus de

douze ans, de participer aux activités qui
s’y rapportent. Lars Agren était en effet
convaincu qu’il ne pouvaitexister de com-
munauté réelle sans organisation collec-
tive du travail domestique. Cette position
aétéadoptée par les membresde }’associa-
tion. Le nom du projet- «la fourmiliére»-
est donc, de ce point de vue, trés symboli-
que. Les habitants eux-mémes s’identi-
fient avec humour 2 des fourmis infatiga-
bles! Dans les faits, la contribution de
chacun consiste surtout 4 travailler dans la
cuisine commune 23 4 heures tous les

(18)
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les quinze jours pour préparer les repas.

Ainsi, chacun peut, le reste du temps,
s’installer «les pieds sous la table» de la
salle 2 manger commune en profitant de
plats de qualités a des prix trés modiques.
Les autres tiches, comme la gestion de
I’immeuble ou de la créche parentale,
sont plannifiées par des groupes d’habi-
tants. Le plus difficile est moins d’assu-
mer ce travail que de participer aux mul-
tiples réunions d’organisation, surtout
lorsqu’elles portent sur des questions
importantes qui requigrent un accord un-
anime, la régle du vote majoritaire ayant
€ié écartée.

L’avantage financier de ce mode d’orga-
nisation concerne les loyers qui sont infé-
rieurs & ceux pratiqués pour des loge-
ments de qualité similaire dans la région.
Les charges sont également moins éle-
vées méme en incluant celles relatives au
nombre important de locaux communs
qui occupent prés de 20% de la surface
totale de I’opération. Une petite écono-
mie interne s’est développée : certaines
familles partagent de grands congélateurs,
des habitants ont lancé un artisanat local
de tissage.

1984 - nouveau propriétaire
«La fourmilitre» traversa une période

difficile quand tous les immeubles de cet
ensemble d’habitations furent vendus a

un habitat écologique

une société de construction nationale, la
Société Riksbyggen. Tous les batiments
ont alors fait I’objet d’une rénovation et
les appartements furent vendus en copro-
priété A des prix dérisoires, le prix d’un 3
piéces s’élevant a 20.000 Kr seulement.
Trois années plus tard, ces mémes appar-
tements valaient prés de 10 fois plus !
Dure épreuve pour I’association qui réus-
sitcependant a tenir le coup et méme Are-
négocier son bail particulier. Mais ces
événements eurent un effet bénéfique
puisqu’ils contribuérent & revitaliser le
quartier dont les immeubles, auparavant
amoitié vides, sonta nouveau trés prisés.
Des emplois a caractére social ont été
créés, de nouveaux équipements socio-
culturels ont vu le jour. Ce qui n’est pas
toujours trés bien vu comme I’atteste ce
commentaire d’un des membres de 1’as-
sociation : «c’est de plus en plus bour-
geois et conventionnel...».

Qui y habite ?

Comme dans toutes les opérations du
méme genre, les habitants se recrutent
principalementauseindesclasses moyen-
nes, et en particulier dans le milieu des
enseignants et des animateurs sociaux,
plutdt de gauches et écologistes dans
I’dme. Les familles monoparentales
semblent y trouver un intérét particulier.
A noter cependant que le choix

L6VASENS EKOBY

au Nord de Stgckpolm - Sugde

d’habiter a «la fourmiliére» ne s’inscrit
pas dans la dur€e : en moyenne les habi-
tants n’y résident que trois années.

Et la suite ?

Une deuxie¢me réalisation a vu le jour pas
loin de 13, & Bergsj6n; une troisiéme 2
Boras. Il s’agit bien d’une nouvelle géné-
ration de réalisations communautaires
comparablesacellesissues dumouvement
Centraal Wonen aux Pays Bas. Elles ont
toutes en commun de se démarquer des
célebres et nombreuses «kollektivhus»
oumaisons collectives a services intégrés
suédoises moins radicales dans leur
démarche. Prés d’une trentaine de projets
similaires 2 celui de Stacken ont été
réalisésentre 1975 et 1985. C’est dire que
cette formule a conquis un morceau
conséquent du marché cependant tou-
Jjours marginal du logement communau-
taire et qu’elle se porte bien. Le motdela
fin revient a un habitant : « Aujourd’hui,
je fais moins attention A ce que les gens
disent et ne compte que sur ce qu’ils font
vraiment. « [}

Cet article est extrait du texte «Projet
de vie communautaire ou les petites
fourmis infatigables...» rédigé par
Claes Caldenby, Sten Gromark et Asa
Wallden, architectes-chercheurs a
I'Ecole d’ Architecture de Chalmers,
Gdteborg, Suéde.
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Les premiers habitants d’un «village écologique» ou «Eco-Vil-
lage», dénommé LEVASENS EKOBY (2 400 km au nord de
Stockholm A proximité de Sundsvall) emménageront fin de
I'année 90. Cet «Eco-Village» aété entitrement pensé en termes
d’économies maximales d’énergie et de traitement des ressour-
ces naturelles. En Sue¢de 5O Eco-Villages similaires sont en
cours de réalisation !

Des solutions optimales dans le domaine écologique, avec en
particulier des syst2mes de récupération des déchets, seront
mises en application 3 L&vasens. Mais le concept d’un Eco-
Village implique également I'organisation d’une communauté

avec I'idée que le logement, le travail et les loisirs s’interpéng-
trent en un lieu pour former une entité homogéne. Ce projet est
le fruit d’une collaboration entre un grand bureau d’études, K-
KONSULT, la localité de Sundswall et les futurs habitants asso-
ciés a toutes les phases de I’élaboration du projet.

Pourquoi un Eco-Village ?

D’abord quelques constats de la situation actuelle, formulés par
lesinitiateurs du projet, menant A une réflexion pour la recherche

~

de solutions alternatives:
(17)
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+lesservices dans les zonesrésidentielles classiques sont de plus
en plus onéreux

» I’infrastructure est cofiteuse et vulnérable

» les cofits énergétiques augmentent constamment

+ on n’éduque pas les habitants

* les habitants n’ont pas d’influence sur leur environnement
»nous fonctionnons selon un systéme de pensée linéaire, d’achat,
d’usage et de rejet, au lieu d’un syst®me circulaire basé sur le
recyclage.

* nous avons besoin de structures d’accueil qui invitent de fagon
informelle les gens & coopérer, a collaborer, a s’entr’aider.

» notre santé dépend de la nature de notre environnement
immédiat

« I'irrigation et 1a fertilisation artificielles appauvrissent la terre.

Un Eco-Village serait, par réaction, un groupement d’habita-
tions qui économise I’énergie et qui se veut &tre en harmonie
avec l'environnement. On se préoccupe d’y appliquer des
techniques limitant le gaspillage de 1'eau et permettant le
recyclage des déchets, d’y créer de petites entreprises, de
fonctionner sous forme de coopérative et d’une économie
d’échanges, d’influencer le mode de vie et I’'urbanisme locaux,
enfin de trouver des solutions pour faire face 4 des situations de
crise énergétique.

Quelle est 1a clientéle?

Des personnes engagées, est-il précisé, qui:

- souhaitent vivre en essayant de comprendre leur environne-
ment

- désirent avoir une influence sur leur habitat

- veulent maitriser leur vie et leur environnement au regard
d’objectifs personnels et communautaires

- sont prétes A participer activement pour mener a bien ces
objectifs i

- souhaitent avoir laresponsabilité de 1a gestion de leur environ-
nement des points de vue écologique et humaniste

Plus qu’un simple logement

L’accent est mis surles activités communautaires : les maisons
sont regroupées en sous-ensembles de 10 4 20 unités chacun,
répartis autour d'un espace vert central. Les services communs,
parking, ateliers, laverie, sauna, stockage, sont attachés 4 un ou
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deux sous-ensembles, . Le potager contribue 2 un certain degré
d’auto-suffisance. Des espaces pour des bureaux ou des ateliers
sont prévus dans I’enceinte du village. On prévoit I’ouverture
d’une créche auto-gérée. Un réseau cablé informatisé propre au
village doit favoriser les échanges de biens et de services entre
les habitants. Tous les équipements et les services communs sont
gérés par les habitants.

Les maisons sont super isolées : 10 cm d’isolant au sol, 33 cm
dans 1'épaisseur des murs extérieurs composés de panneaux en
bois et 60 cm en toiture! Le dallage en béton sur le sol a une
épaisseur de 37 cm. Un réseau de tubes parcourus par de ’air
chaud maintient cette dalle 3 une température de 2° supérieure a
celle a P'intérieur de 1a maison. Une verriére coté sud favorise
I’effet de serre et 1a réalisation d’un jardin d’hiver. Le village a
sa propre source d’eau, les déchets organiques reviennent 4 la
terre par le compostage et des toilettes bio-dégradables. Le
surcoit de certaines installations est compensé par une simplifi-
cation de I’infrastructure et par la diminution des cofits d’exploi-
tation. _

Quarante familles se sont engagées dans cette aventure depuis
mars 90 en participant étroitement 2 la conception de leur habitat
avec les architectes et les techniciens, il sera trés intéressant de
leur rendre visite en 91 pour connaitre leur premiéres impres-
sions .Mais pourquoi pas s’en inspirer dés a présent en partici-
pant a la création d’un réseau européen d’Eco-Villages ou
d’Unités de Convivialité comme je le propose dans I’encart ci-
dessous 7.

(informations recueillies auprés de I'initiateur du projet:
Anders Nyquest-manager régional de K-Konsult-Architecte :
Torbjtrn Lindren)

petite annonce

CAB.LN. :
« Cabin International Network»

Association pour le développement du concept de I’ Uni-
té de Convivialité, basée sur des principes écologiques,
de services (bureautique, garde des enfants, gardien-
nage, chambres d’hotes, foyer..), de réseaux (échanges
intemationaux de séjours, liaisons Fax/Modem) pronant
deslieux de vie trés économiques pour personnes trés in-
dividualistes. Projets en site urbain, 2 Bruxelles par
exemple et en milieu rural 4 proximité d’un TGV dans
le sud de 1a France. (liens avec des opérations similaires
en scandinavie)

«CABIN» recherche des investisseurs «humanistes» et |
des candidats habitants intéressés par la concrétisation |
de ce projet. Renseignements : roland MAYERL- archi- |
tecte - 28 av. Jean Jaurés 1030 - B- Bruxelles  T:00
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Expositions sur I’Habitat
dans les pays nordiques

Une ville dans chaque pays nordique - Sugde, Finlande et Norvege - est choisie pour organiser annuellement une grande exposition
sur I’habitat. En 1990, celle de Norvege eue lieu 2 Troms dans le Nord et présentait 220 maisons avec la réalisation de prototypcs
adaptés en particulier aux personnes agées, aux réfugiés, aux handicapés mentaux et physiques. En Sude et en Finlandc I'accent
fut plut6t mis sur la rénovation des cités des années 60, I’habitat social communautaire et les villages écologiques. Dune manidre
générale ces bitiments restent visitables apres I’exposition quoiqu’ils soient occupés normalement.

La Finlande a choisi de présenter en 1991 des constructions du type lacustre & Varkaus dans la région des lacs. Pres de 40 projets
ont été€ déja sélectionnés sur la base d’un concours d’idées sur le plan national. : un bon prétexte de voyage pour découvrir cc tres
beau pays cette année!

(The Finnish Housing Fair Pirkho Tuurin Ratamestarinkatu 13 SF-00520 Helsinki)
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Les femmes et ’habitat dans les

pays nordiques
NORDISKA KVINNORS . BYGG- OCH
PLANFORUM

Les organisations féministes des pays nordiques ani-
ment depuis 77, toutes les deux ou trois années, un
séminaire sur un th¢me en rapport avec I’habitat et
I'urbanisme. Des personnes de toutes les professions
y sontinvitées. Les recommandations présentées auprés
du Conscil Nordique ont pour objectif ’amélioration
de la vie de tous les jours des citoyens et celle des
femmes en particulier. Les sujets jugés prioritaires
furent en 1981 les problémes liés A 1a gestion de 1'en-
vironnement, en 1983 la recherche de solutions i la
crise économique , en 1985 I'interpénétration des
licux de travail, de la nature et de I’habitat , en 1987 les
probleémes économiques et I’isolement des personnes
en 1987 et enfin en 1990 la critique des modes de
définition et d’évaluation des normes et des qualités
des batiments.

Bien organisées et dotées d’un réel pouvoir d’in-
fluence, les organisations féministes jouent un role
prépondérant dans 1'émergence de nouvelles démar-
ches entreprises dans le domaine de 1’habitat et de
I'urbanisme dans ces pays. []

(Pour plus d’information on peut contacter a Oslo:
Magdelena Eckersberg Fjordvein 91 N-1322 Hovik)
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Adresses utiles:

SBI: Statens Byggeforskningsinstitut
Postboks 119, 2970 Horsholm
tel:42 86 55 33 Fax:42 86 75 35

Farum Midtpunkt: conseil des locataires

c/o Birthe Pia Knudsen

Paltholmterrasserne 15

DK - 3520- Farum tel:45 42 95 48 87
fax:45 42 95 68 64

Bibliographie:

Neue Wohnformen in Europa (1989)
Joachim Brech

Darmstadt: verl. fiir Wiss. Publ.
ISBN 3-922981-43-7 '

Cohousing (1989)

Ten Speed Press

PO Box 7123

Berkeley, California 94707
ISBN 0-89815-306-9

Women's expressions on the environment

Modtryk publishers

( Dossier réalisé et mis en page par
Roland Mayerl)
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L’Union des Locataires en Suéde

Nic NILSSON, secrétaire général de [’Union Internationale des Loca-
taires, a fait I’honneur a Habitat et Participation de lui envoyer un ar-
ticle sur I’Union des Locataires en Suéde. En voici un large extrait.

Il existe en Suéde une association de
locataires couvrant I’entiéreté du pays :
c’est I'Union Suédoise des Locataires
(USL). La premiére organisation natio-
nale - qui est devenue I’USL - est née en
1923. Aujourd’hui, I’association compte
22 membres :les 21 associations régio-
nales de locataires qui couvrent tout le
pays, et la Fédération Nationale des Co-
opératives de Logement (née au départ
d’'une initiative des locataires de Sto-
ckholm).

Les 21 groupes de locataires comp-
tent ensemble 430.000 membres
(400.000 en 88; on en espére 450.000 en
92), organisés en 3600 comités locaux et
en 210 associations municipales.

Tous les 4 ans, I'USL réunit son
Congres , ou 300 délégués sont élus par
les groupes locaux.

Les activités de I'USL sont nom-
breuses; en voici quelques unes parmi
les plus importantes :

1. La défense des droits des locataires.
Comme son nom le laisse supposer,
I'USL apporte une aide juridique a ses
membres, et les représente en justice
par des ombudsmen employés par 1'as-
sociation;la Suéde est probablement le
seul pays ol une organisation de dé-
fense juridique a ce droit sans étre un
bureau d’avocat attitré. L’association
organise une pression politique en fa-
veur de la législation locative afin d’a-
méliorer la situation des locataires. Les
lois suédoises en matiére de location
sont parmi les plus positives au monde
pour les locataires.

2. La fixation du loyer en Suéde ne
peut pas se décider par le seul proprié-

@)



taire, mais avec I'USL. Ce type de négo-
ciations implique d’ailleurs des per-
sonnes non membres de 1’association.
Le contrat entre propriétaire et loca-
taire stipule que "le locataire et le pro-
priétaire s’accordent, sans annulation
préalable du contrat de location, a res-
pecter les réglementations sur les
conditions de location et de construc-
tion des immeubles, sur les aménage-
ments généraux des biens loués et sur
toutes autres conditions de logement
qui affectent les locataires collective-
ment, et au sujet desquels un accord en-
tre le propriétaire et une association de
locataires liée a I'USL a été ou sera
conclu." Les négociations sont entre-
prises avec des compagnies privées et
des compagnies de services publics de
logement, ensemble.

Les groupes sont aussi trés actifs en
matiere de rénovation des vieux bati-
ments. Le propriétaire doit dans ce cas
pouvoir fournir un certificat émis par
I'association des locataires attestant
leur accord pour toute entreprise de ré-
novation. Depuis le début des années
*70, une "prime pour 1'amélioration de
I'environnement" est allouée, a laquelle
un propriétaire peut recourir a la condi-
tion qu’un certificat des locataires
puisse étre produit assurant que les lo-
cataires concernés ont été impliqués
dans les discussions sur les améliora-
tions a apporter.

3. Les locataires peuvent exercer une
influence considérable au niveau du lo-
gement par 'intermédiaire des comités
de contact. Ils peuvent par exemple s’ar-
ranger avec le propriétaire pour la prise
en charge de I'entretien de fagon & di-
minuer le loyer; 20% de ces comités de
contact possedent des accords de ce
type.

4. Les comités de contact agissent
également au niveau local par des ani-
mations culturelles et des activités de
loisir au bénéfice des locataires du
quartier-région. Les fétes, les activités
sportives, les groupes d’études, la ré-
partition de certaines tiches, les soirées
cinéma... contribuent davantage a I’es-
prit de communauté locale en impli-
quant les locataires dans des activités de
groupe.

5.La formation. De nombreux comi-
tés d’études et des cours de week end
sont habituellement organisés pour for-
mer des fonctionnaires a tous niveaux.

6. Dans les municipalités, les associa-
tions de locataires sont concernées par
toutes les questions de logement.Il ne
s’agit pas seulement d’organisation ur-
banistique, mais aussi depuis quelques
années de questions tout aussi impor-
tantes se rapportant aux coiits économi-
ques (loyers, charges).

Le mouvement des locataires suédois
est - fait notoire - une organisation en-
tierement auto-financée;elle ne dépend
d’aucun autre revenu que celui de ses
membres;dans la plupart des cas, la le-
vée des cotisations s'opére en méme
temps que celle des loyers, suivant un
accord avec le propriétaire. Ceci consti-
tue une garantie de sécurité qui em-
péche l'organisation de se séparer de
ses membres. La cotisation de chacun
de ceux-ci varie entre les 21 groupes,
mais est environ de 500 couronnes sué-
doises par an (=2750FB). Certains ont
pu affirmer (surtout a 1'étranger) que ce
cotit est trés élevé pour les personnes
pauvres. L’auto-financement, cepen-
dant, ne signifie pas que le mouvement
des locataires renonce a d’autres
sources de revenus;les groupes peuvent
en effet tirer profit de :

- rémunérations de négociations,
pour autant que celles-ci aient lieu pour
tous les locataires, et pas seulement
pour les membres,

- activités de quartier et de loisir,

- activités qui influencent les condi-
tions de logement.

Précédemment, la rétribution de ces
activités €tait exprimée en pourcentage
du loyer. Cela a été considéré comme
mal approprié car d’aucun ont pu affir-
mer que 1’association de locataires tirait
profit d’une augmentation de loyer. Au
total plus de 800 personnes sont em-
ployées a plein temps, toutes catégories
confondues.Le bureau de I"USL
compte 50 employés.

DOSSIER ————

Information

L’Union des Locataires publie, avec
la Fédération Nationale des Coopéra-
tives de Logement, un magazine men-
suel, "Vir Bostad" (Notre Maison).ll
s’agit, du magazine le plus important
dans ce domaine puisque son tirage est
de 920.000 exemplaires. L’'USL publie
en outre "Hyresgasten" (Le Locataire) a
raison de 8 fois par an a I’intention des
fonctionnaires publics. Le tirage est
d’environ 25.000 numéros.

Beaucoup de groupes possédent
leurs propres publications, ainsi que
certains comités de contact.

L’USL entretient de bonnes relations
avec les mass média et organise, avec lz
Fédération Nationale des Coopératives
de Logement, des séminaires pour jour-
nalistes sur la problématique du loge-
ment, séminaires dans le cadre desquels
des experts en habitat et des représen-
tants politiques assurent des tables
rondes.

International

L’Association des Locataires est
membre de I’Union Intemationale des
Locataires (IUT) depuis 1926. L’'IUT
regroupe a I'heure actuelle des mem-
bres de 16 pays.

L’IUT dispose d’'un comité spécial
pour les affaires européennes.A coté de
ses statuts propres, il a créé deux docu-
ments : la Charte des Locataires et le
Programme sur I’Environnement.

En dehors de cette activité interne,
I'TUT représente les mouvements de lo-
cataires organisés a l'étranger : 2
I'UNCHS (Comité des Nations Unies
pour I’Habitat Humain) et au ECE
(Commission Economique pour I'Eu-
rope), dont le Comité pour le Loge-
ment, la Construction et 1’Urbanisme
s’occupe d’un certain nombre de ques-
tions concemant les locataires.

L'IUT est membre d'HIC (Habitat
International Coalition), qui regroupe
de nombreuses associations non gou-
vernementales concemées par le loge-
ment.

N.NILSSON
traduit de 1'anglais par C.BERGER

@



LLes 12 ministres

se rencontrent

du logement

Fuaire entrer le logement dans le champ d’intérét de la communauté
ne semble pas aisé : certains y poussent, d’autres résistent. Si les résul-
tats paraissent maigres, l’existence de ces rencontres est en soi un évé-

nement.

*est la deuxiéme fois que les minis-
Ctres du logement des pays de la
Communauté économique européenne
se rencontrent, aprés la premiére "réu-
nion informelle" de Lille en décembre
1989. Mais c’est apparemment avec des
pieds de plomb que le ministre italien
s’est résolu a inviter ses collégues, sil’on
se référe au manque de préparation de
.a réunion.

Et pourtant, une des seules décisions
prises a Lille avait été justement de
"prolonger leur rencontre en adoptant
une méthode de travail constante ana-
logue". On fut loin du compte, puisque
les huit réseaux consultés en 1989 du-
rent cette fois prendre I'initiative pour
faire entendre leur voix (voir HeP Me-
dian® 39).

Pour le droit au
frontiéres

Le communiqué final de cette "réu-
nion informelle" est malheureusement
trés pauvre (comme celui de Lille, d’ail-
leurs). S’il réaffirme que la politique du
logement est de la responsabilité des
états membres, il signale cependant que
“certains éléments de la politique so-
ciale communautaire ont un rapport
avec le logement". Cette légere ouver-
ture a sans doute été facilitée par le
changement de gouvernement au
Royaume-uni, celui-ci ayant été un des
principaux verrous a toute ouverture
européenne lors de la réunion de Lille.

Ceci étant dit, il faut bien constater
que, si le communiqué est trés prudent,
il est néanmoins porteur d’idées fort li-
bérales : serait-ce la contre-partie du
dégel européen des anglais?

logement sans

L’impact du marché unique sur |’Europe du logement et le probléme
" du logement des immigrés étaient les questions centrales du meeting
international organisé d Bologne par I’'UNIONE INQUILINI, en col-

laboration avec HIC.

Débaltre du droit au logement dans
un palais du 16éme siécle (aujour-
d’hui propriété de la municipalité de
Bologne), c’est le doux paradoxe auquel
nous a invité I'Unione Inquilini ces 14 et
15 décembre. Introduits par une inter-
vention de Han VAN PUTTEN, pré-
sident de HIC, les débats furent axés,
d’une part, sur I’analyse de 1'impact du
futur marché unique sur les conditions
de logement en Europe et, d’autre par,
sur le probléme du logement des popu-
lations migrantes.

La résolution finale, trop longue que
pour étre reproduite ici (mais disponi-
ble sur simple demande), attire 1’atten-

tion sur les déséquilibres qui existent et
sur les conséquences dangereuses
d’une Europe "a deux vitesses". Dans ce
cadre, a été relevée l'insuffisance des
politiques d’accompagnement mises en
place par le Fonds Social Européen, en
prévision de 1993.

En se référant aux propositions
contenues dans la résolution "Le Droit
au Logement" adoptée & Louvain-la-
Neuve le 17 novembre 1989 par le "Ré-
seau européen pour le respect du Droit
au Logement" (publiée dans HeP Me-
dia n® 36), la résolution insiste sur la né-
cessité de privilégier I’Europe sociale a
I’Europe des marchands, et en particu-

HABITAT

Ignorées lors de la préparation de la
rencontre, les associations organisées
en réseaux ont également été oubliées
dans les conclusions. Cette mise a I'e-
cart est d’autant plus regrettable que les
ministres ont décidé de se revoir et de
faire préparer cetie rencontre par un
comité technique informel et par des
"experts de tous les pays membres", sans
évoquer la participation éventuelle des
organisations non gouvernementales.
En fait, le role du ministre hollandais se-
ra prépondérant en tant que responsa-
ble du dispositif de préparation.

Le théme de la prochaine réunion des
ministres du logement, qui aura donc
lieu aux Pays-bas durant le second se-
mestre de 1991, a déa été fixé : "les
conséquences de I'intégration économi-
que sur le logement". Le meeting de Bo-
logne (voir article ci-dessous) a abordé
d’ores et déja la question; ses conclu-
sions pourront servir de base aux dis-
cussions préparatoires.

Ph. DEBRY

lier d’insérer le Droit a I'Habitat dans la
Charte sociale.

Les participants ont estimé néces-
saire d'obtenir dans chaque pays le
contrdle public des relations locatives
pour garantir la sécurité d’occupation
aux locataires et des loyers supporta-
bles, le développement du secteur du lo-
gement social et la revitalisation des
quartiers, en maintenant les résidents et
le tissu social.

La nécessité de renforcer la collabo-
ration entre associations et entre les ré-
seaux européens visant au respect du
droit a I’habitat est apparue prioritaire,
de méme que la recherche de nouvelles
alliances. Tout aussi ferme est la volon-
1é de relancer le dialogue avec les insti-
tutions européennes et avec les
ministres du logement des pays de la
CEE, en vue de préparer la réunion qui
aura lieu aux Pays-Bas fin 1991.

Ph. DEBRY
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La participation dans le logement

social  bruxellois

"Participation et représentation des locataires de logements sociaux
en région bruxelloise”,...tel était le théme de la journée d’études orga-
nisée le 22 novembre dernier par le Home Familial bruxellois.

out d’abord, un discours philoso-
Tphique de Pierre ANSAY a envisa-
g¢ le phénoméne de la participation
sous divers angles d’approche : comme
nécessité de concertation entre société
civile et état, comme résurgence politi-
que du proudhonisme, qui vise a cir-
conscrire la sphére de pouvoir de 1’état;
comme extension de la démocratie,
voulant donner a chacun I’occasion de
participer aux enjeux qui le concement;
et finalement comme intermédiaire
transformant le logement en habitat, ce
qui permet & ’homme d’exercer sa li-
berté dans 1'espace de maniére privilé-
giée .
Jean-Louis PIROTTIN, directeur
des sociétés ASSAM-SORELO, a évo-
qué l'efficacité d'une gestion démocra-
tique, qui va d’ailleurs dans le sens de
I’histoire.

Il a ensuite fait le bilan de I’expé-
rience de collaboration entre les socié-
tés ASSAM-SORELO et le RISO
(Peterbos) qui avait pour mission de re-
vitaliser et structurer 1’association des
locataires, d’organiser la concertation
quotidienne avec I’inspection, la direc-
tion, la commune et diverses autres or-
ganisations, et d’animer le quartier.

Les résultats ? Un comité de quartier
opérationnel, mais reposant sur les
épaules de quelques-uns; des réunions
générales de concertation rencontrant
un grand succes, mais ou les jeunes fa-
milles et les familles immigrées sont
sous-représentées; une animation de
quartier (fétes, activités diverses, ga-
zette), mais un manque d’accompagne-
ment individuel des familles alors qu’il
pourrait s’agir aussi d’un moyen de les
sensibiliser & une action collective.

Dans le quartier de la Porte Rouge a
eu lieu une expérience de collaboration
entre ASSAM-SORELO et 1’Union des
locataires, expérience intéressante,
mais sans doute difficile & transposer i
grande échelle : deux /immeubles ont été

rénovés et transformés en trois grands
logements pour des familles immi-
grées.L'attribution des logements par
I'Union des locataires s'est faite dés la
naissance du projet. Cela a permis aux
familles d’intervenir dans la conception
de leur habitat et de s’approprier plus
facilement ce logement, en méme temps
qu’elles bénéficiaient d’une guidance.

Aprés cette intervention, Daniel BE-
HAR, directeur d’Acadie, bureau d’é-
tudes parisien qui fut 4 la base de la
création des premiéres régies de quar-
tiers, a présenté ce nouveau type de ser-
vice qui commence & se répandre en
France : il existe aujourd’hui 40 régies
de quartier dans ce pays, et 80 seraient
a I'état de projet. ,

De quoi s’agit-il exactement ? Il s’agit
d’entreprises de service, constituées
sous forme d’ASBL, et dont le conseil
d’administration est composé de repré-
sentants de la mairie, de la société de lo-
gement social, des institutions et des
habitants du quartier. Elles coordon-
nent la gestion quotidienne du quartier
et emploient des habitants & divers tra-
vaux de réparation, de maintenance,
d’entretien d’espaces verts, en passant
contrat avec la ville, les services sociaux,
les sociétés de logement,... Une subven-
tion publique est donnée la premiére
année pour la phase de démarrage, mais
par la suite ces régies sont 2 90% capa-
bles de s’auto-financer.

Selon Monsieur BEHAR, une des
conditions de la réussite de ce type d’ex-
périence est la place faite aux habitants.
Sans la participation des habitants, on
n’obtient ni les effets sociaux, ni les ef-
fets techniques recherchés. La régie de
quartier foumit donc & des habitants
I'occasion d’exercer une tiche sociale-
ment utile dans leur quartier, tout en
étant rémunérés, ce qui améliore leur
image vis-a-vis d’eux mémes et du reste
de la ville, et contribue & leur insertion
socio-professionnelle, tout en amélio-
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rant la gestion quotidienne du quartier.

Ce type d’activité a également une
fonction de régulation sociale en aidant
a la gestion des petits conflits de coha-
bitation, et permet aux habitants de se
positionner davantage comme acteur
collectif : ils reprennent goiit a la vie col-
lective, aux enjeux de I’aménagement du
quartier. A une époque ou les associa-
tions locales voient leur représentativi-
té remise en question, les institutions
manifestent la volonté d’avoir des rap-
ports directs et individualisés avec les
habitants. C’est ainsi que les régies de
quartier peuvent devenir un lieu public
de médiation et de confrontation avec
les institutions et un support au renou-
veau de la citoyenneté dans les quartiers
en crise.

L’intervention suivante était consa-.
crée aux coopératives de locataires, qui
sont au nombre de dix dans la région
bruxelloise. Ce systéme de coopérative
a vu le jour aprés la premiére guerre, et
prévoit un investissement personnel du
locataire dans le capital de la société, en
méme temps qu’une participation aux
décisions. A lheure actuelle, la sou-
scription est de 15.000 a 30.000 francs en
moyenne, et les sociétaires ont plus de
parts que les pouvoirs publics, ce qui
leur donne du pouvoir & I’assemblée gé-
nérale et au conseil d’administration.

L’esprit coopératif est empreint
d’une ouverture & la solidarité et mel
I"accent sur la vie sociale, mais par ail-
leurs, il favorise la transmission du loge-
ment de pére en fils : le code du
logement en Région bruxelloise prévoit
que P'enfant majeur d'un sociétaire
d’une coopérative de locataires bénéfi-
cie d’un droit de priorité auprés de cetie
coopérative.

Bert ANCIAUX, Président du Foyer
bruxellois, est intervenu & propos des
comités consultatifs de locataires (1) et
José GARCIA a parlé de 1"évolution du
syndicat des locataires, d’un syndica-
lisme conflictuel vers un syndicalisme
consensuel voulant favoriser la compré-
hension mutuelle entre les locataires et
les sociétés gestionnaires du logement
social. Cette évolution lui vaut parfois le
reproche d’étre "passé a I’ennemi" !

(1) L’intervention s’est faite en flamand, et I'au-
teur du ptésent article avoue son incapacité a
en rendre comple correctement !
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Les piéges de D'institutionnalisation
des phénomeénes spontanés de partici-
pation ont été dénoncés a plusieurs re-
prises : bureaucratisation, noyautage,
récupération... A cet égard, '’exemple
des comités consultatifs de locataires
institués dans les sociétés wallonnes de
logement social n’est pas a suivre.

Tant le milieu associatif que le Minis-
tre GOSUIN semblent d’accord pour
éviter d’imposer la création de tels co-
mités dans les sociétés bruxelloises, pré-
férant la solution d’'une ouverture
accrue 2 la négociation avec les groupes
de base, la conclusion d’accords avec
des groupes indépendants des sociétés.
Dans cette perspective, la politique de
I’Exécutif est de favoriser ce phéno-
méne social et d’aider les groupes por-
2urs de la participation, tout en laissant

les sociétés autonomes.

Toujours en ce sens, Joseph EM-
PAIN, président du Foyer jettois, a pré-
senté l'initiative de "convention
collective de I’habitat" intervenue entre
le foyer et le syndicat des locataires.

Suite a une expérience de concerta-
tion ayant permis de résoudre un diffé-
rent a I’amiable, la société et le syndicat
des locataires se sont engagés librement
par cette convention a instituer un co-
mité de concertation dans le but :

- d’assurer une meilleure circulation
de I'information entre la société et les
locataires,

- de réaliser un échange d’idées préa-
lable a toute décision importante ayant
des répercussions sur I’ensemble des lo-
cataires de la société ou sur un groupe
particulier d’immeubles dans celle-ci,

Programme européen de revitali-
sation des quartiers en crise.

Le 30 novembre dernier se tenait, ¢ la commission des communautés
européennes, un séminaire consacré au programme européen de revi-

talisation des quartiers en crise.

epuis 1989, un programme d’é-
Dchange européen permet a des
professionnels du développement so-
cial des quartiers, issus de 9 villes et de
5 pays différents (Belgique, France, Al-

_lemagne, Pays-Bas, Grande-Bretagne)
Jaller I’'un chez 1’autre, de se rencon-
trer et de confronter les problémati-
ques, les méthodes et les maniéres de
faire, de dégager des savoirs transféra-
bles d'une ville & I’autre, visant a enrayer
les mécanismes d’exclusion en milieu
urbain.

Au cours des années 91-92, il est en-
visagé de poursuivre ces échanges, de
les approfondir en les ouvrant aux élus
et aux habitants, et de les élargir & d’au-
tres villes des pays membres de la com-
munauté européenne, notamment les
pays du Sud.

La journée du 30 novembre a permis
de faire un bilan des actions menées et
d’en dégager certaines réﬂexionls.e(

Premiére réflexion : I'importance du
facteur - temps.

Le Développement Social Urbain est

une démarche a long terme, qui est &
poursuivre au moins durant une décen-
nie et coincide donc difficilement avec
des programmes politiques a court
terme et des lignes de subsidiation liées
aux mandats politiques. Il faut donc
trouver le moyen de garantir un finan-
cement des projets sur une longue du-
rée.

Deuxiéme réflexion : I'importance de
la participation des habitants.

La participation des habitants semble
bien étre une des clés de la réussite des
programmes et peut constituer un élé-
ment catalyseur des autorités locales,
alors méme qu’il s’agit d’un des prin-
cipes le plus rarement concrétisé en
profondeur.

Pour favoriser une meilleure partici-
pation des habitants, il importe de mon-
ter des projets 4 échelle modeste, sans
viser des zones - cibles trop ambitieuses.
Au départ, il est utile de noter les idées
pratiques de modification émises par
les habitants, qui peuvent étre réalisées
a court terme, en collaboration avec
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- d’échanger toute suggestion intéres-
sant la communauté locative et suscep-
tible d’améliorer le cadre de vie des
locataires,

- de tenter de régler a ’amiable tout
probléme susceptible d’entrainer une
détérioration des relations entre les lo-
cataires et la société.

Les co-contractants espérent éviter
les risques de récupération et de mani-
pulation par le biais de cet organe de
concertation indépendant de la société.

Cette nouvelle tentative d’instaura-
tion d’un dialogue au sein d’une société
de logement social sera a évaluer. Si le
bilan est positif, le principe d’une
convention collective résultant d'une
négociation entre parties pourrait étre
concrétisé dans d’autres sociétés,

' R. HAROU

eux. La vision de résultats concrets et
rapides, proches des habitants, facilite
le maintien de leur mobilisation.
Troisiéme réflexion : l'importance
d’une formation spécifique des profes-
sionnels engagés dans le DSQ.
Nombreux sont les professionnels qui
ressentent une carence de formation
pour réaliser ce type de travail. Une
stratégie théorique, un bagage universi-
taire, ne suffisent pas. C’est pourquoi
les réseaux d’échanges d’expériences
sont particuliérement & encourager en
la matiere.
Quatriéme réflexion :
de 1'aspect économique.
Le secteur non-marchand ne peut
pas étre le seul engagé dans le dévelop-
pement social des quartiers. L'emploi
est une dimension fondamentale et il est
utile de créer des liens avec les entre-
prises locales. Une liaison judicieuse
peut étre réalisée entre I’école et I’en-
treprise, comme el témoigne cette ex-
périence écossaise ol une garantie de
formation par une entreprise est don-
née aux jeunes a la condition qu’ils res-
pectent certains objectifs scolaires.
Pour en revenir a la situation belge,
rappelons I’existeice du projet de déve-
loppement social du quartier de Cure-
ghem a Anderlecht; nous vous
renvoyons a ce propos a notre édition
précédente. '

V'importance

R. HAROU

®



Loi sur les baux a loyer :
les carottes sont cuites

Une loi vient d’étre votée : elle fera des dégats qui ont pour nom aug-
mentations abusives, spéculation, renons, expulsions,...

jet de loi visant 4 modifier la 1égis-
lation sur les baux a loyer sera sans
doute voté par le Sénat, aprés I'avoir été
par la Chambre début janvier.

Cette loi n’est pas bonne, nous 1’avons
dit et redit depuis bient6t un an. Le pire,
c’est qu’elle laisse locataires et proprié-
taires insatisfaits : les premiers sont dé-
gus du net recul par rapport aux
dispositions de la loi temporaire, alors
que les seconds y voient une limitation
abusive de leur droit de propriété.

Qui faut-il croire?

- Les propriétaires qui crient que
cette loi réduira la rentabilité de leurs
investissements, alors qu’aucune dispo-
sition ne limite le niveau du loyer et,
qu’au contraire, ils pourront (avec I’ac-
cord du juge, il est vrai) augmenter le
loyer tous les trois ans, y compris en in-
voquant la simple évolution du marché?

- Ceux qui prédisent que cette loi va

Lorsque vous lirez ces lignes, le pro-

produire un effondrement de 1'investis-
sement immobilier, et par 13 du secteur
de la construction ? On sait que le rési-
dentiel destiné a la location représente
moins de 15 % des investissements im-
mobiliers et que dans d’autres pays ou
la législation est plus stricte qu’elle ne le
sera chez nous, le secteur immobilier ne
s’en porte pas plus mal.

- Ou les locataires qui regoivent par
centaines leur préavis, et qui ne savent
pas comment ils pourront payer les nou-
veaux loyers réclamés, parfois exhorbi-
tants? Certes, le phénomeéne touche
essentiellement les grandes villes, et
Bruxelles en particulier, mais il y est
d’une telle intensité qu’on ne peut y res-
ter indifférent, au risque de voir se dé-
grader sérieusement les conditions
d’habitat des classes moyennes, et de
voir émigrer les plus pauvres vers d’au-
tres régions.

Le projet de loi comprend une dispo-

Lettre ouverte aux responsables
politiques de la majorité

Le RBDH, inquiet du vote probable de cette loi au Sénat, avait tenté
une derniére pression; nous vous livrons ici la lettre ouverte qu’il a
adressé le 13 février aux Parlementaires.

Mesdames, Messieurs,

Vous avez voté ou allez voter prochainement le projet de loi "modifiant et com-
plétant les dispositions du Code Civil relatives aux baux a loyer".

Avez-vous pensé aux conséquences graves que ce projet de loi, une fois voté, au-
ra sur une large partie de vos électeurs ?

Avez-vous mesuré pleinement les implications négatives de I'article 3, §4 qui per-
met au bailleur de rompre le bail sans donner de motif moyennant une indemnisa-
tion dérisoire notamment pour tous les locataires ayant un petit loyer 7 Comment
pouvez-vous justifier une telle disposition qui donne & certains le pouvoir d’acheter
un droit fondamental, et ce méme sans devoir demander 1’accord du locataire ?

Avez-vous mesuré les effets dramatiques qu’engendrera une utilisation abusive
de I'article 3, §2 ? En effet, le bailleur mal intentionné pourra prétexter a tout mo-
ment 1'occupation personnelle du bien loué pour se débarrasser de son locataire.
Ce demier devra attendre parfois jusqu’ trois ans avant de pouvoir controler si le
bailleur a réalisé 1’occupation dans les conditions prévues. Si tel est le cas, il devra
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sition tout a fait inacceptable, a savoir
celle qui permet au propriétaire de don-
ner son renon au locataire sans motif,
mais en lui octroyant une indemnité de
six ou de neuf mois de loyer. Initiale-
ment, le projet de loi prévoyait que cette
possibilité serait annuelle; un des seuls
résultats de notre travail de sensibilisa-
tion et de "lobbying" auprés des parle-
mentaires aura été de voir cette mesure
limitée a la fin de chaque triennat. Mal-
heureusement, une disposition tran-
sitoire détruit ce faible acquis, puisque
pendant un an a dater du premier mars
les propriétaires pourront racheter le
bail avec une indemnité de six mois de
loyer, sans attendre la fin du triennat.

Une bataille est perdue, mais le tra-
vail continue : Le RBDH se prépare dé-
ja a organiser une campagne
d’information au profit des locataires. Il
est en effet vital que ceux-ci connaissent
leurs droits et les limites de ceux des
propriétaires.

Enfin, nous ne renongons pas a
convaincre dans les mois a venir les res-
ponsables politiques des aspects néga-
tifs de cette loi et a les décider a
1’amender.

Ph. DEBRY

assigner le bailleur en justice afin d’ob-
tenir dans la meilleure des hypothéses
une indemnité équivalente a 18 mois de
loyer. v

Avez-vous conscience que la possibi-
lité donnée par I'article 3, §6 aux bail-
leurs de conclure ou plutdt d’imposer
au locataire des baux de courte durée
risque de saper irrémédiablement le
peu d’avantages que ce projet offre au
locataire. La probabilité de voir se ge-
néraliser les baux de courte durée est
telle que l’exception deviendra sans
doute la regle.

Avez-vous évalué I'impact et I'injus-
tice de I'article 7, §1 (alinéas 1 et 2) qui
autorise une révision triennale des
loyers pour des motifs extérieurs a I'état
du bien loué ? Cette possibilité ne s'ap-
paremé-t-elle pas, dans le chef du bail-
leur, & un profit sans cause 7 Et est-t-elle
justifiée dans un systéme ot le loyer de
base est libre lors de la conclusion ou du




