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C'EST REPARTI...

Après une année 1 990 quelque peu norose, hubitée por l'incerdnule des lendennins,
Habitut el Participation repart sur de nouvelles bues. L'équipe "PRIME' es! nuintc-
nunt cornplète, Ies projes sottl rrornbretLv et le morul est restuuré.

Le périodique (lue vous liset, irctruntent du réseutt .lttc nous tank)L\ dc !isscr at (ltti

en est a sa huiliène année d'euistence, reslere une dc nos priorités : nous ttt.tintian-
drons la codence nensuelle et plus qtt'uupuruvunt il seru/'ttit ttltpel uu ré.sauu, ti vr,tus
peut-être, pour le "nourrir".

Un prenier erentple dans ce nwnéro, avec un rennrquable dossier réalisé par Rtt-

land Ma-1,erl, en relaîion depuis plusieurs années ovec IIeP et qui s'est proposé d'écrire

une série d'articles sur différentes erpérieilces qui se déroulent duns les pctlts tlolrliqucs
qu'il connaît bien.

Plus que par le pusé, Habitttt et Participution s'ouvriru vers l'étungcr pur I'uninu-
tion de réseaut internutionaw. En eJJët, notrt ttt,ons ëté récernncnt prcsscntis pout'c!t'c
Ie secrétariat européen, le'foctts poitrt", de IIIC (Ilubiktt Internutionul C'oulitiLtn). III(.'
est une organisation contposée de plusieun; ccttktines d'associntiotts cl de gr<tupcs dc
base oeuvrant pour le droit au logenent; elle veut etre un p<trte -parole uu nit'cuu tnon-
dial de ces ONGs et sefaire l'avocat des pauvres et des scuts-ubri. Nous vous en purle-
rorc plus longuernent darc un prochah numéro. Pltu réccmnent arcore, IIe P s'cst ttu
c<tr1fier la missiort d'assurer Ie secréraiatdes huit réseaut qui awtientpréporé une plute-

lonne lors de la prépantlion de la rencontre des miilistres européens du logencnt en
1989. Dar.s ce cadre, nous uttinter<tns un réseuu d'éclutnge d'e-upéricnccs, sous luJitrnrc
rt'utt./ichier in/bnnatisé et décentrulisë : cc Jïchier sent en elJ'et buse sur lc principc tlu
troc,puistlue rluiconrlue eliilrcnlcru le./ichier pur lu rûluction d'uttc 'licltc" rcceynt ltt
disquette coiltenunt I 'erccmble du lîchier, uinsi quc lc lo.giciel d'u!i l isutitttr. [ ' lus I ' i tr-

lonmlions vous seront cotnnuniquées procluincnent.
Habimt et Participution report donc le coeur plein d'cnthousiusttrc !

I'lt. Dtilllll'

DANSCENUMERO

DOSSIERS

Nouvelles générations d'habitar
comnlunaulaire dans les pays

nordiques en 1990
par Roland MAYERL

L'Union des Locataires en SuMe
, par Nic NILSSON



" Espaces publics et Art urbain "

Les Archit,es d'Architecture Moderne organisaient le 25 janvier der-
nier une.journ,ée d'étude avec pour thème central "l'incidence de Ia

.fbrme sur la qualtté des espaces pttblics".

(t ix actcurs d'horizons profession-
J n",.. conlprenrcrltarres orlt ere appc-
lôs i i  développer leurs réf lex ions er
cxpôriouces en rapport avec I 'atalyse
do la qualitô plrysique et formelle des
csplccs publics "urbairrs".

- Jerur-Paul MIDANT, hislorien de
I'art, accorde urre place priri lêgiée -
vo i r c  esse r r t i e l l e  -  à  I ' a r ch i rec tu re
conlnle élônrent générateur de I 'espace
public. Cclui-ci n'en cst pas pour autarrt
urt ri 'sit lu rniris, au contrairc, conslruil,
défini par l 'architectur'e qui lc structure
darrs uu proccssus d'évolution corrtirrue.
L'art urbaiu devierrt alors un "pall iatif

clcs calcuccs de I'architecture" et peul
lrouver sa place dans I 'espace public
comnlc élément pédagogique de ques-
liouueurenl face aux unbiguités urba-
nistiques existantes ou ellcore, conlme
oeuvre d'art irrtégre.e à I'architecture ou
eniiu, comme geste "éphémère".

- Jciur DE SALLE, archirecre urba-
nistc, étudie des réarnénagenrents urba-
n i s t i r l  r r c s  d c  g r a n d e  a m p l e u r  e n
réfôrcrrce à la typologie hisrorique : res-
pccl clcs tracés viaires urcierts et des
ilôts corlcspondeurts. Sur cette base,
la tcstior) du projct conjugue lcs
dinrcnsions financières (partenariat
irnnrobil icr, rtgie foncière,...), polir ico-
adnr in is t rat ivcs (échel lc  conrnrurra lc .
r 'égionale,...), sociales (ntaintien des po
pulations lrabitantes), circularoires (ré-
sen t r  l ' c r rov ia i re ,  r ou t i e r ) . . .  t ou t  en
nréuagcant le long temre par la nrise en
ocuvre dc solulions souples et altenra-
t i vcs.

-  A l i r  V A N  C A U W E N B E R G H E ,
irtgénicur' à I ' lBSR, rappelle les rlrènres
sous- terrdant  lcs r roure aux antérrage-
nlenls roulicl 's err nri l ieux habités : conr-
pa t i b i l i t é  des  usages ,  l i s i b i l i r é  de  l a
fol. ltc, i lpproche "intégrarrte", sôcurité
objcctivc ct subjcctive, qualiré de I 'crrvi-
rouncnlcnt et urbarrité des conrpone-
nlcuts clr constitucrrt les objc.ctifs clés.
Lc souci csthétiquc apparait dans les
sol r r l ior rs  cnvisagées par  I ' in tpor tarrce
accoldir: au cadle de vie eu gônéral ct,

de façon détaillee, au choix des maté-
riaux, des équipements publics, des es-
sences végétales,...

-Jacques WIRTZ, paysagiste, définit
ses interventions conùne des actes mo-
dérateurs, des acles d'hunranisation des
espaces publ ics.  Les aménagements
pa)sagers doirent offrir des lieux in-
tin.res, sinrples, anénuant le clinrat d'a-
g r e s s i o r r  t r o p  p r é s e n t  d a n s  n o t r e
errvironnenrent naturel et construit. La
requalification des espaces se traduit
notanrnrent par urre appropriation pra-
tique des lieux - usages, fréquentations,
chenriDemerrts...- nrais aussi par une ap-
propr iat ion psychologique apparais-
sanl dans le nom que les "utilisateurs" du
lieu lui conlerent.

- Oriol BOHIGAS, architecte urba-
nisle, énonce le constat de la dé-fornra-
lisatiorr de la ville liee à sorr ouverlurc
urbanistique d'une par-r et à la priorité
accordée aux spéculat ions toncières
d'autre pan : la vil le en perd sorr rrorrr...

Lc retour à la for-nte urbairre dals le

souci de resp€cter soll colrtenu social
peut redonner à la ville u.r caractère de
lisibilitê où le groupe peut orgarriser sorr
iderrtitê collective.

Les formes urbairres de référerrce dcs
villes européeuues sollt el restel'lt les
éléments traditionnels tels que les mes,
places, aveuues, boulevards, jardirrs,
i lôts... L'espace public corrstitue I ' inrage
de la ville, sa carte de visite. La fonne et
la multifonctionnalitê sorrl les corldi-
t ions nécessaires pour qu'i l  y ait ! ' i l le -

pour qu'i l  y ait vie : accessibil i té, dinren-
siorr "aléatoire" et corrfl i ts.

- Rob KRIER, architecte urbauiste,
confirnre la thèse de O. Bohigas et illus-
t re d i f férentes "v is ions 'Tprojets sur
quelques villes d'Europe. Le vocabu-
la i re urbarr is t ique y fa i t  appel  aux
formes traditionnelles : rues, places,
carrefours, ilôts et habitatiorx "identi-

fiables" dont la variété architecturale en
constitue la richesse.

Ces intervenliorrs donlrent naissance
à des questions, à des questionrrenlents
sur I 'urbarrisnre actuel : cxiste-t-i l  ? Les
visions et t lréories troulellt rarenrel)t
leur traductiorr 'darrs la réalité, pour-
quoi ? L'architecture est-elle la seule
'responsable" de la qualité des vil les--
d'aujourd'hui ? Læ traitemenr paysaScr
des espaces publics doit-il générer ou
s ' in tégrer  darrs la  concept ion t 'or -
melle ? Le "beau" et le "vivant " vont-i l
de pair ? Jusqu'où les conflits, les ten-
sions sorrt-ils ponetu's de vi(ll)e ? La
vil le est-elle tur "tout" ou ulre addition de
quaniers ? Quelle est I'inlponance à ac-
corder à la dinrentsion sociale de la ville
et de ses espaces publics ?...

Le quest ionnement lu i -nrênre est
évocateur de la complexité de tlréor'iser
et de composer des espaces publics ca-
pables d'engendrer la vi(l l)e, mais i l a le
ntérite dc susciter la réflexion darrs urre
société où la rentabil ité anrène à "agiL à
tout prix" el ce, souverrt, sarrs prendre le
tentps d'évaluer ce qui a été dit, ce qui
a été l 'ait.

N.  MARTIN
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NOUVELLES GENERATIONS D'HABITAT
cornmunautaire dans les pays Nordiques en 1990

IJne vieilte idée, une approche conlemporaine

EDITORIAL

les OaVs nordiques commencent dès I 'cmbarqucmcnt Sur [c fcrry qui vous ctrl l  ortc

O"t fi"ér O. I'Europe du Sud vers ces innombrablcs lacs ct bras dc mcrs qui protègcnt

"ientacent si bien ies âmes secrètes des gens du Nord. Ricn n'y apparaît carré ct cn

conEastes provocateurs, au contraire, les formes organiqucs.toutcs cn rorrdcurs dcs

mouveme;6 de la tene et de I'eau, le mystère des fôrô1' profondcs, un sfulnato à la

i;;[|1 B;tg*an, désorientent nos sens souvent trop habitués à dc.s conccpLs visucls

r-t-iitt "t san"s nuance,s. L approche des gens suivra ces mêmcs méandrcs, énttlti<lns

franquilles mêlées d'inænogations et d'impressions parfois déconccrtantcs'

Pour approcher le monde nordique, il est nécsssairc dc laisscr scs convicLiotts

.*ùriË,in*t "u vestiaireou au moins d'y mcttre une sourdinc. Il faut savoir sc l;ti'sscr

aiier, patfois uu ryrhmc de quelques-bièics, à unc. certaine mélancolic ct à un tli:;tours

ttumâhiste de cirôonsfancc'poui refaire lc mondc ct, surtout, comprcndrc-corrlr'.rcrtI

iipoutquoi les gens du Noid arpentent déjà le chemin escarpé qui lcs ntèncrt pcut

êEe un jour au bonheur.

Tout n'y est pas parfait, loin de là, mais i l est réconforhnt dc constatcr qu'i 's n'ottt

pas renôncé'à enueprendre et mettre en chantier ce qu'on pourrait,nornrr,cr dcs

i.uOpies concrèteso, pour reprendre I'expression de mon confrèrc Ioncl li:hcin'

Avec achamement et méthodè, Sâns complaisance pour lcs, c.rrcntcnts ct' lcs lautcs

commises, SanS bouleversemenisocialou polit iqucspcctacuhirc,sans tralala rrrÛdil-

tioue. ils peaufinent, en vérihbles stratèges du changcment social, dcs projcts ii'o t'ic

aussi'simptes que difficiles : donner sens à la vie en vivant avec les autrcs

I.es conditions de I'habiter et les solutions apportecs aux problèmes. dc logcrncnt

Aiffè;;;;Étemènt d'un pays nordique à I'autre. Dcux paramètrcs qui s'appliqucnt

rant au Oomine de I'habiiat qu'à d'auues domaines dc production ont ccpcndarrt été

relevés ces dernières annees: pour le résulfat final' I'organisation.importc tout ltuUtnt

à;; i;; Iro".Aer techniques,it la qualité de la gestion cst aussi imporLantc cluc lr

qualité du produit lui-même'

L'orieinalité du logement social - basé sur une expéricnce ccntcnairc - co,tttrr: au

Dane]mark, à la Suè!e, à la Norvège et à la Finlande une certainc avânce, par rapport

a6â"ii"i"itdanslaplupartdes-aurespays.europécns,danslcdomaincpiuti( ' II icr
â" iu'ùerno"ratie des'habitants". L'idée de I'intervention des habitants dc ma'rièrc

créative dans le proçessus de la construction et I'espoir selon lcqucl unc nouvcllc

;;ddi";-r*iàl! sdmulerait tout ce qui.touche au domainc dc la planil icarion' dc

itrpu"à urbain er de I'urbanisme on! délà été évoqués au début dc cc sièclc cntr''

ilùA t- les créareurs des cités-jardin. Ôes principcs inspircnt cncorc.aujt'trrd'lrui

i"* p.o*orcurs du logement sociat dans les pays nordiqucs. Pu.isscnt lcs q.r:ltlucs

àriiôËài-àprèr r.nriblis"r le lecreur à l 'actuaiité dc ces cxpéricnccs ct I ' irrcitt:r à

àécouvrir.ôt poys à travcrs le réseau de I 'habitat communauçtirc cotnnlc jc lc l lr is

depuis une vingtaine d'années.

roland mayerl
architecte tl

I I I tts t rtot io n de T us i nd B I oots t er I K o koo I 9 80
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le logement social dans les pays nordiques
ou << Ies démocraties d'habitants >>

Le concept du logement social

Ce concept varie selon les pays Nordiques (Danemark,
Finlande, Norvège et Suède). Il va du logement locatif géré par
clcs opganismcs publics à des habirations coopératives vendues
sur le marché immobilier.
Toutefois, on peut lui attribuer les caractéristiques communes
suivantcs:

- I'objectifsocial est explicite
- il s'adresse à des personnes aux revenus moyens et, à
des groupes d'individus aux besoins particuliers

- construire sans but lucratif en est le principe de base
- le montage des opérations est contrôlé par I'Etat ou les

Municipalités.
Au Danemark, I'Habitat Social est uniquement composé de
logements locati[s construits et gérés pardes Sociétés Publiques
sans but lucratif. læs 300 000 logements de ce type représentent
17 o/o rJu parc national et Al%o de celui du logement. locatif. Un
Danois sur cinq habite donc un logement social.

En Norvège, le logement social comprend 200.000 unités - ou
l3o/o du parc national - organisé uniquement en coopératives
d'habitations, elles mêmes membres de I'Association Norvé-
gienne de I'Habitat Cooperatif. Il existe par ailleurs encore
70.000 logements réalisés dans le cadre de coopératives indé-
pcndantes.

En Suède, on trouve à la fois des logements sociaux construits
par des Organismes Publics qui dépendent des Municipalités et
dcs opérations montées par deux sociétés de construction coo-
pératives qui ontpournoms H.S.B. etRIKSBYGGEN. Environ
750.000 logements - ou 20Vo du parc national - sont géres par
des sociétés publiques et375.000 - ou l07o du parc national - par
lcs deux sociétés cooÉratives.

Le principe démocratique

ta participation des locataires aux decisions relatives à leur
habitat est un principe de base du logement social et se pratique
au moins à deux niveaux:

- au niveau de base correspondant au groupement d'ha-
bitations

- au niveau supérieur ou de gestion c'est à dire à
l'échelle de plusieurs ensembles d'habirarions

La totalité du pouvoir normalement réparti enue ces deux ins-
tances, peut être défini par:

- le droit d'être informé
- le droit d'être consulté
- le droit à la négociation
- le pouvoir de décision dans le cadre d'un conseil
- la responsabililé de transmettre les informations
- le droit de décider en toute autonomie.

Trois modèles de fonctionnement de cette <macro démocralie>
sont envisageables entre les locataires d'une parL et, entre les
locataires et les administrateurs, l'équipe de gestion, les pro-
priétaires d'autre part.

Lâ COOPERATION:
L.a 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 d'essayer de convain-
cre leurs partenaires. Cette formule favorise normaleritent un
dialogue dircct et constant Ce modèle inspire surtout lc.s orga-
nisations du logement social f-rnlandais.

LrNEGOCIATON:
Ce modèle est basé sur I'hypoihèse d'un conflit d'intérêts enre
les locataires et l'organisme de gestion. [,es problèmes sont

I

!
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discutés autour d'une table de né,gociation. Cela a pour consé_quence de stimuler des organisations de locataires'puissantes.

Toutefois I'influence des l-ocataires est rimitée aux'points oré-
sen tés par I' adm in istration com me negoc iaUtes. ôé'* JerJ *r
celui des organismes publics en SuMé.

L'AUTO.GESTION:
Dans ce cas, les locataires disposent d'un cenain pouvoir déci_
sionnel légal face à I'organidme de gestion. Celui_ci n. p"ut
modifier.les décisions prises par h 6'ase, mais peut touréfois
olscuter-tes projets par I'intermédiaire de ses repiésentants. Cemooete Iarsse aux locataires une large part de manoeuwe dans
I'organisation de lerr environnemeù, mais sous-entend égale-
ment une formation adéquate des différens int€rvenants. L,au_
to-gestion est mise en application dans les cooffratiues enSuMe, en Norvège et au b-anemark

Læs organisations de I'habitat,social peuvent se réclamerde I,un
et de I'autre modèle à la fois. par eiemple en Suède la société
coopérative Riksbyggen fonctionne en àuo_gesrion "u nlu"au
oe base et selon Ie modèle de cooffration au niveau gesrion.

L'influence des locataires

L'impact réel dans le processus décisionnel
Li_"l31{tr" le degré d'influence des localaires dans le proces-
sus oeÆrstonn€l en rapport avec les préoccupations des iocatai_
res sur les sule[.s .....

I - les loyerset les budgets liés aux logements
r, - tes grosses réparations des bâtiments
3 - les aires de jeux et les rajouts ou transformations
J - tes servtces communs, leur usage et, leur gesdon
4 - Ies règlements intérieurs
5 - I'entretien des espaces et son organisation
o - la selectron des nouveaux locataires

...on cotlstate
: qu'au Danemark les locanires ont. un pouvoir de décision surles réparations, les aires d-e jeux, tes services aies règlements
mais.doivent négocier les lo-yers et sont seutement infolrmes àÀproblèmes relatifs à I'enreten et à la sélection des canaiaaG
locataires.

;^T.ry.9*èg.Ie pouvoir de décision est ptus targe puisque les
localaûes sont également partie prenante 0ans U àetrerm ination
des loyers.
- en Suède et dans les organismes publics il leur faut toutnégocier, par contre dans-les coopêratives leur pouvoir de

AVùtRnd d\û qo"ietb, dtubnd sid
(d re ûili @tow)

E!@bl rtùr6ti.l
(6lh)

décision est total sur trous les points énumérés ci_dessus.- en Finlande enfin leur pou.roir se limite aux problèmes liés auxjeux d'enfants, aux services et au règlemcniinieri"ur.

Qui  par t ic ipe ?

L'objectif n'est pas qu.e chaque habil,ant participe à toutcs lcs
actlvltes, mars bien qu'i l  puisse choisr toutes ccilcs qui I, inté-
ressent.

k 4r".rgl"j de participation des localaircs aux réunions, clc
l orore oe Z) u/o, est assez homogène dans I'ensemblc dcs quat.rc
plI:.-C". gu* est pl ulimlnnanl, j usqu' à 4j Vo, dans tes pcti rciunrtes et tombe à 1Vo dans les ensembles de plus dd 7OO
logements. Il est à noter que plus la participalion est élcvéc au
sein des structures décisionrielles, ptus il'scra plus facilc dc
déterminer les besoins des habitans pour les autres activités
liées aux loisirs et aux services.

*:,[1!if-lo 
panicipenr pendantteur temps librc qui n,csr. pas

egar potrr tous. læs parents avec de petits enfants far cxcnrjllc
seront moins enclins à consacrcr du temps aux réunions.
I-es locataires ne sont pas des professionneli en ra matièrc ct
leurs connarssances techniques sont. souvent insuffisantcs lnurbien comprendre les problèmes dc gestion. n" ptu., ils nc'sonr
f^u:rJ:: ry^"Fnr 

des périodes relarivement courtes er, ccux qui
s accrocnent deviennent. vite les <spéciat istes> ce qui pose dcic
fait de nouveaul problèmes de poùvoir vis e vis Oês âur"s. La
rormauon des locatai-res apparaît en tout câs commc primor-
diale. Des cours intensifs dont proposés Aan, c*t esprii par lcs
{iffé191t_s organismes de consrruction. [.c journal à'inior*a-
tion édité.par les habirans joue également.iniOf" capiniJans
la transmission des informâtionsét des débats.

Conclusion

Iæ problème de I'influence des locataires résulte en granrlc
partie de celui propre à I'organisation de nôtre société de
::lfiryq9n: 

chaque journée est découpée en espaces rcmps
etgeogmphiques distincts consacrésau travail, à la vic familialc
et, aux loisirs, ne laissant que peu de temps à consacrer véritablc-
ment au développement, d'une vie sociale liée à I'habitat.
sr lesaspects techniquesetéconomiques de Ia communauté ont.
::^:9$FTgs 

les.poinrs essentiels pris en comprc par tcs
locatanes, on peut imaginer que les muudons dc nôfe société
tournæ essentiellement. vers la diffusion des informations,
auroll. également, une influence sur I'organisation Oc nôrd
quotidien futur. De nouvelles tendances de ëctt'àémocratic dcs
locataires apparaissent déjà dans les pays nordiqu"r.

L'habitat en tant que pôle essentiel de la vie sociale

Confortés par des recherches et des publications, dc ptus en
plus-de g€ns sont convaincus.que la vie sociale'susceptiblc
d'éclore dans le cadre de I'habiùt est seule capable dc cônrcr
la ségrégation_mécanique du dssus urbain résultant du.marché
du logemenl Il est nécessaire de repenser I'intégration dans lc
tgmps e! I'espace des différentes îonctions dà la vie quori_
dienne. Par ailleurs il faudra développer le roisième scctcur
économique consistant en une contribùdon volontairc ct béné-
vole au fonctionnement des organisations sociales localcs. Lcs
habitants des petites unités autogérées apparaissent déjà ro,n *.
mieux placées pour aborder ces Oiffére'n'ts problèmes.

Vers un quotidien meilleur?

L'évolution de cette macro démocratie se fera en regard dc cclle
du quotidien de chacun: dans les années gO, un-Norvégicn
passait.déjà pràs de l7 heures de sa journéc à la'maison, à I:i tirr
de ce siècle on esùme qu'il restera chez lui près dc 20 hcurcs!
Le,vlelillssement de la population, le travail cI I'cnscigncment
à,drstance, dewaicnt également favoriser tc dévclofpcmcnt
cl'une vie sociale de quartier. Il est à paricr quc cc.s nouvcllcs
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données seront au tânt de défi s pour les structures démocratiques
dans un procheaveniretque le <quotidien meilleuo promis par
tous s'échafaudera en fin de compæ par les habitans eux
mômcs. n

(raduction partielle d'un texte de Tarja CRONBERG , Copen-
hagen)

\h{çzl.. .3b€frrE b,l

p.ivato dæk

Jystrup Sevaerket (archiæcte Vandkunsæn )
PIan du rcz & clausséc: I . ruz intérburc couverlc ,2. fuc à sable
3. espaccs convna nautaires ,4, stock , 5, clumbrcs d'hôtes ,6. Iaverie,
7 . atelicrs , 8. artisanat ct couwcl (livre Cohousiag 1989 )

L'élaboration du projet

En général un nombre limité de personnes est à la base du projet.
Dans peu de cas d'autres intervenants prennent I'initiative, en
parriculier des archiæctes ou des entrepreneurs. Le processus
d'élaboration du projet est souvenl labrieux, il faut non sculement
trouver un nombre sufFrsant de candidais mais aussi ne pas les
décourager dans la duée. Læs asp€cts économiques, les options
pour l'élaboration du progamme et le choix du type de construc-
tion, sont autant de problèmes entre les futurs habitants et I' archi-
tecl€ en particulier qui peuvent être sourcqs 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 à 30 logements.
læur localisation à la franche des villes leur donne une bonne
relation à la nature, mais aussi les coupe assez du quarder, darrs un
tissu urbain composé de maisons individuelles classiques vitle de
toute vie citadine.

L' habitat coopératif et communautaire
au Danemark en 1990

<Bofaellesskaben> ou I'Habitat Autogéré

Le succés d'un nouyeau modèle

L'habirat autogéré et. communauhire ou <Bofaelleskabero, ss1
unc forme cl'habitat typiquement danoise. læs premières réa-
lisations de ce type virent le jour dans les années 70. Bien des
facteurs doivent être pris en compte pour expliquer le succès
de cette formule parmi lesquels on discernera I'influence des
mouvements populaires des années 60, et la réaction tant aux
fornrcs dc I'habitat individuel traditionnel qu'au concept de
famille en tant. qu'institution.
En 197 I, I'lnstitutDanois pourla Recherche dans la Consrruc-
tion (CIB), organisa un concours d'idées sur le thème de
I'habitat dense qui engendra, du fait d'une conjoncture écono-
mique favorable, toute une série d'expérimentations sur le
terain. L'Habitat Collecrif à services inrégrés, expérimenré
depuis le début du siècle, servira de modèle aux principes de
vie communautaire en petits groupes qui constituèrent Ie fon-
dement idéologique à ces projers.

Un très importânt facteur pris en compte est celui lié à la
perception de la transformation de la notion de famille: les
parents travaillent de plus en plus à I'extérieur de la maison ce
qui pose le problème de la garde des enfants dans des centres
appropriés, les rôles attribués aux femmes et aux hommes ont
évolué également. L'Habitat Autogéré Communautaire ap-
porte des réponses à ces mutâtions sociales et apparaît. comme
le cadre favorisant. I'enrichissement. du quotidien en particulier
pour l'épanouissement. des enfants.

L' Habitat Autogéré se présente comme un groupement d'ha-
bitations auquel estadjoint des espaces communautaires. D'une
manière générale, ces réalisations sont élaborées à I'initiative
des futurs habitants eux mêmes qui participent ainsi à toutes les
phascs de concepdon du projet.

Lcs premiers projes ont. pour noms , oSaettedamen> et Skra-
planct', et furent consEuits au début des années 70 apês une
longub période de gesution. Douze nouvelles unités virent le
jour dans la décade qui suivit er à parrir de 1980 leur nombre
croissait fortement. On en répertoriait une cinquantaine en 88,
auqucls s'ajoutent un grand nombre de projets en cours d'éla-
boration ou en construction. Jusque dans les années 80, la
majorité dcs projets se réalisaient dans lc cadre de I'accession
à la propriété. Les premiers ensembles locatifs à caractère
social furcnt <Tinngarden> et <Drejerbanken> construits en
1978. Quand en 82 il fut possible d'adoprer le égime des
coopératives, beaucoup adoptèrent cette forme de montage
d'offration. Replacé toutefois dans le secreur de I'habiration
au Danemark, ce type d'habitation reste globalement bien
cntcndu encore marginal.

f6)
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[æs logemens sont souvent organisés en demi-niveaux. [æ séjour
combiné avec la cuisine pe.rmet de gagner de la surface au profit
des-e1paces communautaires. Dansle cas de I'accession à Ë pro_
priété, les logemenrs onr 100 à 150 m2 er de 60 à 120 m2 daris le
cas des coopératives. Modifier I'agcnccment des logements en
cas de divorce par exemple est souvent difficile.
Chaque logementresæ normalemenl équipé pour fonctionner de
façon autonome, les services communs ne sont considérés que
comme des équipements complémentaires. La <maison comniu-
nautaire> est relativement petite dans le cas des coopératives et
plus impoltante dans le cas des opérations en accression à la
propriété. On note pne incidence'de 7 à l0 m2 de surface
comm-unautaire par logement dans le premiercas et. de l0 à 20 m2
de surfaces communes par logement dans le second cas . Chaque
maison communauhire.comprend une vaste salle à manger avec
sa cuisine.et, un grand séjour. Des salles de jeux, un local 

"TV, 
une

laverie, divers ateliers et d_es rangemens ôomplètent en général
ces équipements de base. Certains ensembles possèdent ùn bâti-
ment.agricole, d'autras mettent I'accent sur la récupération d'éner-
gles.

Les habitants

En accession à la propriété les parenrs, entre 35 et.40 ans, ont un
ou deux enfants. Dans les coopéralives on recense plus de familles
mono parentâles et des personnes seules. L'éventail des âges y est
plus large.Des universiraires prélèreronr un Habir.ar Autôgéié en
accession à la propriété. Dans les deux modèles, on déiombre
beaucoup d'employés du secteur public, de celui de la santé et de
l'éducation ainsi que des ravailléurs sociaux.

L'organisation

L'association de résidents est assez classique avec son assemblée
générale annuelle à I'occasion de laquelle on pésente les activi_
!és, vote le budget et choisit le comiié de dirùdon. Mais c'esr à
I'occasion de laréunion mensuellequesevitpleinement la démo-
cratie et de façon informelle lors des repas. Des groupes de travail
gèrent les projels et en réfèrenl au comiré de dlrecrion.
{éparer- les repas communs consiste I'activité première de la
plupart des goupes. Trés souvent, il esl possible deàîner 5 fois par
scmaine e.nser1pl9. En principe il sera nécessaire de préciser à
l-avance sion désireprendrepartau repas du sok, mais il y a aussi
des cas où il est demandédeprévenir sion ne veutpas êre'present.
[æs repas se préparent par roulement, les deux ou'rois adultes qui
les préparent se font aider par des enfants. Læ prix moyen d'un
lepas.se situe à 80 FB par adulre (moitié prix iour les ênfans).
t'artols on paye comptânt, chaque soir ou alors on verse une
ce^rtaine somme règulièrement, dans une cagnotte. parfois c'est le
même groupe qui est amené à préparer les repas pendant uoute la
semaine. Il est chargé des achats et égalemenide Ia vaissel le. Dans
ce cæ, chacun n'est de corvée qu' une fois toutes les cinq semaines
environ.
Le uavail communautairepeut-êtreassez prenants'il faur de plus
s'occuper d'un potager, d'ànimaux, de vieux bâtimens à enrbte-
nû et de la garde des enfants au retour de l'école.
Les habitanb devront encore Eouver du temps pour leurs loisirs.
Diverses activités sont, souvent possibles: la iraùtion, te tennis Oe
table,le tennis, le handball, le foorball et aussi le chani, ta musique
e.t la danse, la photographie, la couture, er... On organise ré!u-
lièremenl des pésenlations de films ou de diapositiies et tou-te

occasion est. hnne pour faire la fêtc. Bcaucoup dc groupcs
diffusent leur propre journal interne qui contribucà la côhésjon
de la communauté. Chacun profite dc I 'esprit d'entr'aiclc pour
échanger des objets, organiser lcs navcttcs du rnatin ou ttu .soir,
prcndre en charge dcs enfants pour lc suivi tlcs dcvoirs scolai-
res pâr exemple, organiser des sortics divcrscs. L'existcncc dc
multiples lieux de renconre et de reraitc éventuellc, à la fois à
I'intérieur et à I'extérieur des bâtiments, cst néccssairc nour
garantir cettÊ conviviatité qui sc veut. sans conlrainlc.

Toute ceue variétÉ, d'activités facilite, dc I'avis de tous, la vic
pratique quotidienne er agrémentc la vie socialc. I l n'y a plus dc
problèmes pour trouver quelqu'un pour gardcr un cnfântïn soir
et même pour de courtes vacances. Ôn n'a plus mauvaisc
conscience si on est amené à rentrcr tard lc soir, on sait quc lcs
enfants seront pris en charge. t e æmps gagné à prcndrc lci rcpa.s
ensemble sans se préoccuper de leur préparadôn, est consicl'éré
par tous comme un avanlagc certain.
Un criÈre de la bonne enrcnte est perçu par lc fair quc lcs portcs
des logemenb restent souvcnt ouvertcs, qu'il ri'y a pas clc
clôtures, que les fenêtres sonI rarcment occultccs.

Pou_rtant, une att.itude plutôt introvcrtic du groupc ct son auto-
suffisance sgciale, peuvent égalcment conslitucr un risquc dc
sectarisme. Il arrive qu'i l  soit diff ici lc de maintcnir dcs conurcrl;
avec d'anciens amis. Habiter si proches lcs uns dcs aurrcs, avolr
tant de choses en commun, connaîuc presquc tout tjc I'autrc,
peut également engendrcr des problèmcs. Èh oui, lcs conflit^s
existenl, aussi au sein des ensembles d'habiLations autogérécs ct
le départ de I'un ou de I'autre est parfois néccssairc"pour lcs
résoudre. Mais étonnemment.on constatc un !aux dc dérirénasc-
ments habituel pour des raisons classiqucs dc divorcc ou"rtc
changement de lieu de travail. Les grands Mnéficiaircs dc cc
mode de vie restent les enfants: ils diiposcnt dc multiplcs occa-
sions pourexplorer des environnemcnts d ivers ct d' unc Jnpu la -
tion d'adultes très différents er souvcnt clisponiblcs à lôui scr-
vice.

L'évolution de I 'habitat autogéré ?

l-a réduction du rcmps de travail hebdomadairc. I'abaisscrncnt.
de-l'âge de la retraite, le nombrc croissant dc pcrsonncs âgécs
habitant chez eux, les désidératâs particulicrs dcs fanùlcs
mono-parentales de plus en plus nombrcuscs sont autânt. dc
fag_ggrs qui conditionneront à I'avenir nos rapporLs avcc I'autrc.
L'HabiutAutogéé de ce point dc vuc a I'avantagc dc propscr
un cadrephysiqueersocial pouren débatuc. Déjà dans ècrLaincs
grandes opérations immobilières suscitécs par lcs municipali-
tés,.ce type d'habitat y est inséré cn unt quc-caulyscur dc tâ vic
sociale de quartier. !

(Iexæ^élaboré à parrir du rapporr de I'institut SBI ->Rapporr
187". Statens Byggeforskningsinsritut 1988 <Bolacllcsskibcr-
En eksempelsamling>)

ci dessous vue deTINGGARDEN (Architccte Varulkutsrcn)
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FARUM MIDTPUNKT
La plus grande démocratie d'habitants

en Burope a déjà 20 ans !

Quelques chiffres

L'enscmble danois de <Farum Midtpunkt> est situé à 20 km à I'ouest de Copenhagen et comprend l640 logements à loyer modéré
c.t1ti qplarlterycnt à la Sociité Immobilière de laVille de Farum mais sont gérés par une Société Immobilière dc Logemints à Loyer
Modéré de Copenhagen.Le projet a éé élaboré de 1966 à 1969 et sa construction a débuté en 1970. Iæs premiers locataires y
crtlménagèrent le lerjuin 1972. Cetteéalisation valut.un premierprix d'architectureàTyge Arnfred, un architecte danois aujourd'hui
à la,rctraite. l-c projet fait explicitement référence aux critères d'urbanisation appliqués partiellementpar Læ Corbusier dans son Unité
d'Habittrtion dc Marscille, aux principes constructifs et à I'esprit communautairsdes bâtiments soviétiques des années 20 (galeric
ccntralc desscrvant 3 nivcaux) ainsi qu'aux exigences de rationalisation de la construction modulaire des annees 70.
Lc tcmain d'environ 30 ha bordé d'un côté par une voie rapide, dont il n'est sépaé que par un immense talus, et de I'autre côté par
unc voic dc desscrte, constitue de ce fait une entité géographique complètement séparée de la commune voisine. Avec 173.000 m,
tlc surface dc planç5s1, dont 8.5OO m2 affectés aux commerces, aux bureaux administratifs et. aux espâces communs, et une densité
clc I'ordrc dc 73 habirations à I'hectare, le projet ressemble à un immense navire rouillé posé sur une forêr de pieux en béton. La
préfabricarion par éléments moclulaires caractérise en effet, I'aspect extérieur: les façades,recouvertes de plaqués de métal cn acier
cortcn dc teintc rouillc, donnent à I'ensemble son aspect très particulier, un peu triste par æmps de pluie, mais rayonnant dès le
printcmps lorsquc les terrasses et les toitures débordent de verdure.

Plan masse de I'opération
A"B,C bâtimerus avec services
lI à46 "blocs" 30 à40 logetrcrus

- -  
'  

'  i : : - ' - - - - : t :
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Les logements

Ils sont répartis en 27 entités disrinctes, appelees <blocs>, de 30
à 40 logements chacune, qui constituent I'unité de base dans
laquelle s'exerce la démocrarie locale. L'organisation des bâti-
mens obéit à un même schéma : la dalle au niveau de la rue est
réscrvée aux accès et aux parking, tandis que la plateforme
supéricure est exclusivement piétonne. Tous les "blocs" ainsi
leurs ruelles intérieures étant orientés Nord-Sud, les liaisons

transversales d'un bloc à I'aure s'organisent selon un axe per-
pendiculaire EstOuest.
[.es logements sont très grands au regard des normes du loge-
ment social en vigueur au Danemark : l/3 des logements, des
4 pièces organisés autour d'un vaste patio, ont près de 129 mz,
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 de54m2. l*s 6lo de
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lggemgnts resLants sont regroupés dans des <blocs>> plus élevés
situés à I'ouest du site : on y dénombre I 16 logements de2 et3
pièces linsi que 66 logements pour les jeunes et quelques cham-
bres d'hôteà ladisposition des locataires. Tous lesiogements sont
de grande qualité et d'enEetiçn facile : revêæmentén polyesær
dans les salles de bains, parquets en bois de hêtre dans ies âutres
pièces, boiseries intérieures peintes ou laquées, grandes tarrasses
avec de nombreux bacs à fleurs assurant I'intimité des espaces
privatifs.

Les services et espaces communautaires

Dans chaque <bloc>>, la rue intérieure et les espaces communs
attenants, constituent I'axe nerveux qui stimule la vie sociale.
Tous les aménagementsconcouentà I'appropriation des lieux par
les iabitans : les espa.ces tampons enFe les logements et la rue
intérieure sont la caræ de visite de chacun, les boites aux lettres ou
les panne.aux en bois à côté de chaque entré€ sont autânt d'oppor-
tunités d'affirmer sa.singularité. Dans chaque bloc, les espâces
communs de près de 300 m2 divisés en trois lieux distincts, sont à
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'énioussait.
Iæs services collectifs à l'échelle de Farum Midtpunkt sonr
regrou-pés le long d'une allée centrâle. Iæs habitants disposent
d'une laverie accessible au moyen d'une carte magnétique {ui sert
également au décompte des frais, un restâurant-bar..Spièsehu-
seb), une superette! une anlenne administrative pour les alcooli-
ques anonymes, une radio locale... Il faut y ajouter une série
d'activités régulières comme une imprimerie, des clubs dg Jroo
âge, de nombreuses associations. [æs travaux administratifs,
d'entretien et d'évacuadon des ordures (par un sysÈme pneuma-
tique) sont assurés par 23 employés peniranens.
[æs garderies d'enfants aménagées au départ dans I'opération ont
été récupérées par la municipalité et sont. maintenanf installées à
proximité du sire.

Les habitants

FM compæ aujourd'hui près de 4000 habitants issus de classes
d'3e,es et de milieux socio-culturels assez variés. La principale
originalité de FM - et sa plus grande fierté - réside dans-son
système de démocratie interne. Les locataires disposent en effet
d'une influence réelle sur la gestion de leur environnement et pÈs
de lTVo d'entre eux sont effectivement actifs (contre 7Vo pir le
logement social classique de cette taille). C'est essentiellement à
I'occasion des réunions mensuelles des locataires de chaque
lbloc, que s'exerce la démocratie. Au cours de ces éunions, ies
habianr décident de I'aménagement des espaces communautai-
res de leur <bloc>, du règlement intérieur, dei dépenses en rapport
avec le budget disponible, etc. On y discute des problèmes ou des
prgj.gç présentés par d'autres <blocs, via le mens uel Midtpunktet
publié par le C o ns eil des Locataire s.Chaque problème faii I'objet
d'un débat, que ce soit pour I'installaiion d un nouveau type ae
chauffage central, la pose de nouvelles fenêtres, l'aménagement
d'une aire de jeux, I'aspect et I'emplacement de nouveaui lumi-
naires, le design des panneaux de signalisation, I'aménagement
des accès, les relations avec les habirants immigrés,etc.- Deux
représentants de chaque <bloc>- 56 délégués au total- siègent au
Conseil des Locataires quijoue un rôle équivalent à celii d'un
Parlement. Il est chargé de vo-ær les propositions fo.rnulees par tes
locataires avant. de les soumettre ai Conseit d'Administaîion de
Ia Société Immobilière de Farumqui détient le pouvoir exécutif.
Celui-ci est composé.de 7 membres: 2 d'entre eux sont choisis par
le Conseil Municipal de Farlm 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 la Municipalité a régulièrement joué le rôle de
catalyseur, obligeant les habirants à s'intéresser à leur
quartier.pour mieux en défendre I'existence La couleur poli-
tique de Farum est plutôt de droite et voit en Farum Midtpunkt
lecreusetd'idées socialisantes. En 1980, il fut même question
<d'æsainin cette enclave communaulaire 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 très nombreux,les immigrés en tête, pour
faire valoir nos droits>>.

Le fossé des générations

De la première génération d'occupants, il ne reste que peu de
monde. Ia plupart ont quirré FM : des couples se sont dislo-
qués, l'âge lesa conduit en des lieux plus retirés, les enfanB ont
grandi, les appartements sont devenus trop grands. Quclques
inconditionnels sont restés et sous-louent une paftie de leur
appanement. Læ problème de communication avec les jeunes
de la nouvelle génération n'est pas facile à résoudre : ceux-ci
rejettent I'organisation des <anciens>> qui ont manifestement.
beaucoup de mal à passer le relais. Les longs couloirs ont été
repeints en blanc pour effacer les traces et les marques des
générationsprécédentes. Farum: an zéro (bis). Desjeunes ont
proposé, moyennant, finance, de <bomber>> les murs. Ils s'im-
pliquent à leur manière dans cette communauté.rêvée par dcs
adultes qui n'ont pas Eès 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 rennine de pages
imprimé sur place. Il est lu par 68Vo des habirants qui appié-
cient I'information dans la bonne humeur. On y relate actuel-
lement les projets de rénovation des bâtimenti qui ont asscz
mal vieilli. Un budget énorme, equivalent au coûr de la
construction, a été alloué à cette tâche. Il est par exemple
question de remettreen étatl'isolation thermique des parkings
qui a servi de matière première 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 permet[e aux oiseaux decontinucr à ni-
difier en paix !

Entre passé et futur

D'autres projets attisent. la vigilance des habirans. Ainsi, le
bureau d'architecture Vandkunsten dirigé par Jens, le propre
fils de Tyge Arnfred, projette la copstruction d'un immcuble
de bureaux de I I étages sur I'aire de jeux de FM a;sociéc à un
ensemble de cabanes en auto-construction. Les rangs se res-
serent à nouveau pour de nouveaux combats...
Qui sont les nouveaux venus ? Des <étrangers>, pour la plupart
des travailleun immigrés d'origine turque, et des <cas so-
ciaux>,jeunes et. moinsjeunes au chômage ou sans ressources.
Tous sont <envoyés> à Farum par les communes avoisinantcs
qui ne veulent pas héberger ceux qu'elles considèrent commc
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des .<<perdants> et des <gêneurs>. Les logements laissés vacants par Ia
prcmière génération, sont, maintenant occupés par des habirann qui n'oït pas
choisi-Farum pour ses caractéristiques politiqubs etsociales. Il yà des incôn-
testâblement,des problèmes <d'intégration> du faitde fossés oifficiles à com-
bler entre différentes catégories socialeset.culturelles. L'équipe d'animation
cst lucide et se dit prête à relever ces nouveaux défis : oNous refusons de nous
soumettreà I'impératif idéologiquede laréussiteetdesgagnants.> Et,d'ajou-
ter : <<Farum Midtpunkt reste le dépositaire de l'époqué ,ipeace and lovê" à
laquelle s'identifia toute unegénération dedanois. Nous avions relativemenI
beaucoup d'q- s9n5 I'administration était ouverte à touæs les expériences
nouvelles, elle laissa prendre la parole aux habitants et leur àonna la
possibilité de concrétiser leurs espoirs de démocratie directe, leur désir de
vivre conformément à leur slogan :'ici et maintenant'. A Farum, nous
voulons poursuivre cette tradition.>

Les
en acier Corten de teinte rouille

Jane et Morten nous rappellent les fêtes et les
discussions sans hn qui embrasaient littérale-
ment Farum dans les premières années. Nous
nous souvenons avec eux avoir refait le monde
au rythme des bouteilles de bière vides qui ra-
pissaient les tables. Les enfants trouvaienl
mille parents susceptibles de les écouter dans
les périodes où ils détesraient les leurs. Mais
leur fils Thomas qui y a vécu enfanr er adoles-
cent se rappelle qu'il était allergique à la
poussière du béton, et qu'à la fin des annees
70, les réunions étaient souvent annulees 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. Ils reconduisenten quelque
sorte I'esprit de Farum mais à une plus pctite
échelle, " plus humaine", nous ont-ils
précisé.
( Roland Mayerl avec I'aide de l'fuuipe de
F M et des "ex", Jane, Morten, Thomas et
Kim)

Habitat et mode de vie

L'habitatactuel est assez inadapté à l'émer-
gence de nouveaux styles de vie. Au cours
des deux dernières décennies, la plupart
des logements ontétéconstruits sans ænir
compte des changements intervenus dâns
les structures familiales comme dans les
types d'emplois. La réalité des ménages
danois a radicalement changé entre 1970
et 1989 : le nombre de célibataires sans en-
fan[s s'est accru de 40Vo etreprésente33go
des ménages, tandis que le nombre de mé-
nages avec enfants a diminu ê deLïVo etne

Y",t\' È1"--{l*iâ.ï.i.iftii,{
s sont recouvertes de tôles

Tout est permis ou presque !

I-es agglomérations intégrées ou comment encourager de nouveaux styles de vie

à BALLERUP
le concept de I'unité de voisinage

renu et corrigé version 1990

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

læs zones d'habitat céées jusqu'ici par-
taient également du principe que les habi-
tants n'étaient pas à la maison durant la
journée. Une enquête récente a prouvé que
la réalité était différente puisque,407o des
hommes et 55% des femmes, auxquels il

sent un hn moment de la joumée dans leur
maison. Il peut s'agir de personnes sans
sansemploi ou de ravailleurs et travailleu-
ses à temps pafliel ou à domicile. En dépir
de leur nombre pourtânt importâill, toutes
ces personnes sont <invisibles>, trtul se
passant comme si ces zones d'habitation
étaient innoccupées durant la jounée, et
cela quel que soit le type de logement, con-
cerné. Cette situation est dûe principale-
ment au fait que le saupoudrage des fonc-
tions urbaines iso lées les unes pù rapport

constitue 35Vo de tous les ména- faut aiouter des enfants de tous aux autres a conduit au
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des ensembles d'habitation. On continue
encore aujourd'hui à plannifier des zones
d' habiradon sans prendre I'environnement
social local en compte. Dans ces condi-
1io1s de vie particulièrement pauvres,
I'aliénation, l'apathie et le vandalisme
deviennent vite des problèmes d'actuali-
té. Quelques années après leur réalisa-
tion, ces zones considérées comme dés-
avanhgées requièrent d'énormes inves-
tissements - matériels et sociaux - dont le
coût dépasse souvent. celui de la construc-
tion initiale!

Une nouvelle stratégie opérationnelle

De fait, de I'avis unanime des politiciens,
des techniciens, des urbanistes, il semble
nécessaire de lrouver de nouvelles for-
mules de développemenr du cadre bâri.
La municipalité de Ballerup pÈs de
Copenhagen, I'Institut, Danois deRecher-
che pour la Construcrion (CIB) et le Cenue
Danois de Développement, du Bâtiment
onl. décidé de collaborer à l'édification
d' un projet résultant d'unerecherched'un
processus de plannification qui puisse
s' adapter aux évolutions futures dutissus
urbain.
L'objectif, esr de concevoir I'unité de
voisinage comme un organisme vivant
avec des capacités de changement et de
développemenu Il s'agir de créer une entité
dans laquelle chacun peul construire une
existence qui a un sens e[ qui offrc dcs
possibilités d'activirés individuelles er
communc,s. Cet objectif doit pouvoir être
atteint à ravers unecoopération accrue

de chacun aux décisions d'aménagement
et de gestion de son environnement. Ces
unités de voisinage doivent être intégrées
aux structures existantes, chaque unité
étant, en quelque sorte, envisagée comme
une <mini sociétô , avec ses habitations,
ses fonctions de services et d'affaires .
Un catalogue des mesures à prendre en
compte a été dévelopÉ pour prcposer un
outil de planification aux différents inrer-
venants. Les deux unités de voisinagepro-
grammées à 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 OOO m2 de planchers
mis à Ia disposition de firmes, un centre
communautaire avec différentes activités
culturelles, mais aussi un bâtiment admi-
nisnadf avec un certain nombre de servi-
ces sociaux, etc. l,e principe de base des
constructions rès variées est que les rési-
dents ont toute aubrité sur leurs loge-
ments et, qu'ils ont le loisir de les moditïer
voire même de les agrandir.
Des habitations particulières sont. prévues
pour les jeunes ainsi que les pe.rsonnes
âgéas. Ellas sont, organisées en sous€n-
sembles de 8 logemen8 comportant des
parties communes et des logements com-
munaulaires. On y trouve par ailleurs ce
type d'habitâtion rypiquement danois dé-
nommé <Bofaellesskaber, sll Groupe d'
Habitations communautaires qui, par leur
organisation, crécnt. unc dynamique de
quârtier en particulier cnlre les pcrsonnes
âgées et les jeunes. Cctte formc d'habitar
joue également un rôle moteur pour faire

Plan masse à Ballcrup du
quartier Egebjerggard

évoluer les mentalités ct lcs modcs clc vics
des habitants dans I'cnscmblc du quarticr.
Il faut également. mcntionncr un typc d' ha-
birat inspiré dcs Maisons Communcs ou
Collertives issucs dc la tradition scandi-
nave où vivent dcs familles élargics .sur
base de principes éûriqucs.

La participation des habitants

L'important esl de crécr unc dérnocratic
de basc, au sein dc laqucllc lcs usagcrs ont
la possibil i té d'intcrvenir concrùtcmcnt.
sur la vie de lcur unité, dc voisinagc ct éga-
lementàl'échellcdc la Communc. Lcs dé-
cisions doivcnt ôtrcs priscs par ccux qui y
vivent.ct y Eavail lcnt, c'cst à cux qu'i l  rc-
vientde négocier les problèmcs avcc I 'Ad-
ministration ccntrale. Tous lcs équipc-
menr publics, incluant lcs ccolcs, sont à
la disposition des habilans ct rcstcnr
ouverts tous les jours ct mômc la nuil
L'école de cc fait dcvicnt lc ccntrc ncr-
veux de la vil lc.

L'unité de voisinagc est-cllc un conccpt
miracle, pcut-clle âpportcr dcs réponscs
aux problèmes liés aux formcs urbaincs
actuelles? La création d'un nouvcl cnvi-
ronnemcnt urbain n'cst ccrtcs pas sufl'i-
santc pour répondrc aux attcntcs dcs habi-
tants, mais c'est bien lc proccssus dc son
élaboration qui cst primordial : il c.st né-
cessairc quc lcs habitants soicnr dircc:tc-
mcnt impliqués à l 'éditication ct à la gcs-
tion du projct. Sculc I 'cxpérirrrcntatiou
pcrmcttra dc tcsl.cr dcs nouvcllcs solu-
tions. (lnfo Ballcrup-tr.ulucrion)

@
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Le Laboratoire de I'Habitat
de Karen Zahle

---:E

Karen Zahle dirige le Laboratoire de Recherche sur I'Habitat
(laboratoriat for boligbyggeri) dont les locaux sont situés dans
les bâtiments de I'Ecole d'Architecture de I'Académie des Arts
à Coçrnhagen avec qui les contacb sont. nombreux.
Trois aæliers fonctionnent actuellement et ont pour thèmes:
- les maquettes à l'échelle l: I
- I'habirat des personnes âgées
- l'écologie appliquée à I'habilat

[r Laboraroire intervient. à la demande d'instiurions ou de
sociétés privées pour réaliser des maquettes grandeur nature de
bâtiments ou d'élèments divers. Ces maquettes perrneuent, pour
un coût rclativement réduit et. dans un laps de æmps assez court,
dc tester de nouvelles idées et de lier la théorie à la pratique. 26
maquettes ont été réalisées dans la période de 1985 er 1986 pour
scrvir d'outils à des recherches diverses comme:

- l'évaluation dc la typologie de 3 apparæments ayantété primés
à I'occasion d'un concours d'architecture
- l'étude de I'organisation de cuisines adaptées aux handicapés
- I'apprentissage à des résidents de grands ensembles des
tcchniqucs visant à I'améliorarion de I'aspect des bâtiments.
L'objcctif étant d'impliqucr les habirants pour essayer de dimi-
nucr lc vandalisms...

-

- la sensibilisation des citadins au remodelage des façades
de bâtiments dans une rue ou à l' <habillage> d'un pont rou-
tier...
(Un atelier de maquetles à I'échelle l:1 existe également à
Amsterdam, voir FIP n27 de juillet 89).

L'atelier raient de I'habitat des personnes âgéees a orga-
nisé des concours d'idées sur ce sujet et a recensé les ex$-
riences innovantes au Danemark (voir I'article ci-dessous).
Celui relatif à I'habitat écologique rencôntre actuellement
le plus de sucés auprès des étudiants. On y recense les
technologies nouvelles et les matériaux susceptibles de
contribuer à la bonne santé des habitans.
Enfin le laboratoire participe à l'étude de la sbtion Euros-
pace dans laquelle des astronautes iront. séjoumer 6 mois
durant-
Karen Zahle- qui parle bien le français- est assurément. un
contact incontoumable au Danemark. g

l*p,:i
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les habitations pour personnes
âgées au f)anemark

1çil'sn 74hle se préoccupe particulièrement du logement des per-
sonnes âgées avec commeobjectifs son intégration dans la ville
et le développement. d'une solidarité intergénérationnelle.

Un choix de société

Comme presque parûout en Europe, le pourcentage des person-
nes âgées au Danemark va augmenter considérablemenldans le
futur, en particulier parmi la tranche d'âge de plus de 85 ans. Il
est, donc important de réfléchir dès à présent aux nécessaires
adapt:ations des structures urbaines actuelles aux choix de vie de
ces Dersonnes âgées. L'aide ménagère, les soins de jour et, I'aide
médicalede jour comme de nuit sontautantdepratiques couran-
tes conformes à la loi de 1987 sur I'habitation des personnes
âgées qui stipule que celles-ci doivent pouvoir continuer à vivre
chez elles aussi longæmps quepossible. Une autre autre mission
est de leur proposer un cadre bâti adapté à leus besoins. En tânt

*.qu'architecte, Karen Zahle croit au dialogue entre la forme,
I'environnement et, la vie sociale et culturelle.
Il s'agit,dit-elle, d'éviterles homes dans lesquelles les personnes
se retrouvent isolées, frustrées et privées d'action sur leur envi-
ronnement. Dans l'avenir de plus en plus de personnes âgées
habiæront dans des logements à caractère social, et d'orès et
déjà, plusieurs ensembles d'habilations intègrent de façon posi-
tive les personnes âgées, parfois à leur initiative, principatement
dans des organisations coopératives et communautaires où elles
jouent un rôle prépondérant.

La théorie en application

Grâce à des maquettes grandeur nature de projets de rénovation
d' immeubles urbains, le laboraoire de K arcnZahle,apu mettre
en valeur des solutions adaptées aux personnes âgées, comme
I'aménagement. d'espaces communs autour d'un ascenseur pla-
cé dans une excroissance à I'arrière d'un immeuble.

h flexibilité des bâtiments est également recherchée de tclle
façon que les appartements puissent répondre à différents be-
soins dans le temps: un espace pour quare étudiants doit par
exemple pouvoir s'adapter à une Eansformation ultérieure en
deux ou trois logements et à la création d'espaces communautai-
res. Autre exemple: des femmes âgées se sont, organisées dans un
bâtiment en mettant en commun un appaflement. du rez <le
chaussée pour se réunir et prendre les repas ensemble. Un autre
groupe, à I'initiative d'une caisse de retraite, s'applique à parti-
ciper à la conception d'un habiut écologique avec économies
d'énergie, traitement de I'eau et des déchets .
Des études pour densiher les zones résidentielles unifamiliales
des banlieues ont été par ailleurs entreprises en vue de scindcr
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 âgées. La création
de petis centres d'aide médicale de voisinage conribueront.
également au bon fonctionnement de ce sysÈme.

Innover

Il ne sera ainsi plus rue, pense Karen 7ahle, de voir trois
générations habiter à proximité et même dîner à la même
table.....En attendânt nous avons beaucoup à apprendre des
recherches etdes réalisations effectuées dans le domainc de I'ha-
bitat des personnes âgées au Danemark mais aussi dans les aures
pays nordiques. Dans les années 70 déjà,à Dahlen cn Suède par
exemple, on édifia des grands ensembles dans lesquels toutes les
tranches d'âges sont représentées. Les appartements réellement
accessibles aux handicapés disposent d'un système d'appel par-
ticulier pour obtenir une aide médicale à lout instant. Le noyau
social de chaque sous ensemble d'habitations s'organise autour
d'un espace convivial, à la fois laverie, gzrderie d'enfants, café,
espace de récréation...

(propos recueillis auprès de KarenZahle)
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Maisons Collectives en Suède
Définit ion

< KOLLEKTIVHUS> est le tirre d'un
ouvrags paru cn 89 qui fait éur de l'évo-
lution du concept des Maisons Collecti-
ves en Suèdc à Eavers I'analyse de quatre
cas  (R io ,  F r i s tad t ,  B lenda  e t
Priitgarshagcn), et. une évaluation basée
sur les intcrviews des habitants. Il m'a
scmblé important d'en faire ici un bref
résumé, d'autant que ce type d'habitat est
rclativement psu connu chez nous bien
qu'i l s' inscrive dans une tradition pres-
que ccntenaire dans le monde scandinave.

La Suède a une grande expérience dans le
domainc dc I 'habirat communautraire et
cn particulier dans celui des <Maisons
Collectives à services intégrés>. On dé-
nombre en 1985 plus de 35 réalisations ou
projets en cours d'étude, ce qui faitde la
Suède le leader dans ce type d'expérien-
ccs avec les Pays Bas et le Danemark. læs
Maisons Collectives seréclament. de deux
modèles: celui qui intègrc des services
gérés par des employés et celui qui exige
I'implication des habitanrs.

Une Maison Collective c'estavant tout un
habitatadapté à une grande variété d'indi-
vidus et qui inclut des services collectifs
offrant, en particulier, la possibilité de
prerdre des repas en commun. L'organi-
sation architecturale dece type deréàisa-
tion est caractérisée par des chemine-
ments intérieurs, galeries, rues intérieu-
res, liant,les logemen[s privatifs aux espa-
ces communautaires. Le rableau ci-contre
rappelle les influences et les ex$riences
d'autres pays:

læs premières Maisons Collectives des
années 50 restèrent longtemps margina-
lisées etétaient plutôt destinées à une élite
socio-culturelle. Majoritaires dans tous
lcs rouages du pouvoir, les hommes ont
en effet longtemps résisté à la pression
des organisations de femmes qui, dès
l'après guerre, réclamaient la multiplica-
tion dece typed'habitatcarelles y voyaient
lc moyen de libérer les femmes des con-
traintes ménagères et de la garde des
enfans. Le climat érait plus favorable
dans les années 70 pour promouvoir de
tclles expériences. Un sit in eut même lieu
à Stockholm pour s'opposer à la ferme-
ture d'une ancienne Maison Collective.
C'cst égalemcnt à cette époque que se
radicalisèrcnt. les critiques à l'encontre du
logcmcnt sbcial des personnes âgées.

D O S S I E R

La nouvelle génération des

Les objectifs des nouveaux projets

Fidèle à la tradirion de la Maison Col-
lective, et sous I'impulsion des mouve-
ments féminisl.as, les nouveaux projers
reprirent à leur compte I'objectif de
diminution du temps consacré au ravail
ménager en proposant. notamment un
service de restauration. Un deuxième
objectif, plus récent, concerne la volon-
té d'intégration de I'habitat des person-
nes âgees. Un roisième objectif porte
sur I'utilisation des services communs
considérés comme autrnt de moyens de
favoriser une meilleure solidarité inter-
générationnclle. Proposer un cnviron-
nement plus favorable pour les enfants,
avec des services de garde et des activi-
tés appropriés est également un souci
permanent dans l'édificarion d'une
Maison Collective. Enfin, ous les habi-
lants en attendent la possiblité d' infl uen-
cer la gestion de leur lieu d'habitation.

Les choix des candidats

Iæ sysÈme de sélection des locataires
basé sur des listes d'attente gérées par les
organismes sociaux, amène malheureu-
sement bien des gens à 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 maiorité toute-

fois des candidats y recherchent. encorc
le moyen de concrétiserdes idéaux <post-
matérialistes>. Ces habirants nés dans la
période de 1944 à 1952, onr un niveau
d'éducation élevé et sonl. souvent sala-
riés dans le secteur public. Un certain
nombra d'entre eux ont même quitté dcs
appartements aux loycrs mpeut ôce fut
lc cas dans I'ensemble appellé <RIO>> où
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lcs anciens imposent leurs points de vuc et
font barrage à toute innovation.

Lcs relations inærgénérarionnclles sont
favorisécs, par exemple, par la misc à dis-
position dcs scrvices communs à la fois
aux habitants du quartier et aux personnes
âgées du home voisin. Dans les petites
unités on cst convaincu que le partage des
tâches et des espaces communautaires
pcrmct.tra de briscr les carcans sociaux.

La salle à manger, cbeur ou estomac de
la Maison Collective ?

Cc sont les repas - préparation, choix des
menus - qui absorbent I'essentiel du temps
consacré à la communauté par les uns et
les autres ( Les féministes et les utopistes
rôvaient sans doute de préoccuparion
moins lerre à tene!). Les habitanrs de Rio
et de Frisfad ne fréquentent leur restau-
ran[, ouvcrtaux clientsdu quartier, qu'une
ou deux fois par semaine. A Blenda et à
Prâtgarshagen, les résidents préparent les
repas en commun et profitent de ce ser-
vice 3 à 5 fois par semaine.

Lcs auteurs terminent par un cenain nom-
brcs de réflexions et d'interrogations :
Que deviennent. les enfants âyant vecu
dans une Maison Collective? Quelle est

Présentation de HSB

!-,SB 9st une organisarion coopérarive
d'habiution fondée en L923, en vue no-
tamment de construire des logements
confortables pour ses membres.
Un logement sur dix en S uède a été réalisé
par HSB. Cette organisation compte quel-
ques 550 000 membres, regroupés àans
des associations régionales, donichacune
a son comité directeur élu par les mem-
bres.
L'organisme commun de I'ensemble de
ces associations, responsable du service
et veillant aux intérêts des membres, esl
constitué par I'Union Nationale des HSB.
Chaque association régionale HSB réunit
plusieurs associations d'habitation coo-
pérative, une pour chaque projet. de cons-
trucùon en principc. [æ,urs membres sont
les habirans de I'immeuble, c'est. à dirc
ceux qui ont acquis un appartement. coo-
pératif HSB. Ils élisenr eux-mêmes leur
comité directeur et. leurs commissaires
âux comptes. Le comité direcleur est
composé des habit anrs de I'im meuble ainsi

I'influence de ce mode dc vie sur leur rc-
préscnlation ds la différcnce des sexes et
leurs conceplions du voisinage et de la
qualité de I 'habitat ? Comment ce typc dc
projet esril perçu par lcs gens du quarticr
qui vivent et habitcnt de façon <tradition

nelle> ? Autant de tenains de rccherche
encore à défricher...
A I'avenir, selon les auteurs. la Maison
Collective devra:
- faire prévaloir I 'csprit communauLairc
en impliquant les habitans dans I 'organi-
saLion des tâches communes;
- avoir une tail le réduite de I 'ordre d'une
cinquantaine de logements;
- êrre particulièrement bien adaptée aux
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famillcs mono-parcntalcs ct aux parcnt-s
travail lant à I 'cxtéricur;
- définir un systèrnc d'atLribution dcs lo-
gcmcnts plus approprié aux irlûrux tlc cc
modc dc vic particulicr.

I-a Maison Col lcctivc cn tout étilt (lc causc
participc à la variété dc solutions altcrna-
tivcs proposccs sur lc rtrarché du lo[c-
mcnt .  L 'opin ion pul l l i r l t rc  cn cst  convlùn-
cuc ct  c l lc  jugc in tpor t rnt  qu ' i t  cn soi t
alnsr. LJ

(Traduct-ion particl lc du l ivrc cl 'Alison
Woordward, Dick Urban Vcstbro, Mai-
Britt Grossrnan, KOLLE K-l ' l  V H US. Dirr
nya gcncrat ioncn,  l9 t l9  )

une grande organisation
d'habitation en Suède

coopérative
<<H.S.B.>>

)

t
que d'un représentant. de I'association
régionale HS B. Ainsi on est tenu au cou-
rant des expériences des auEes associa-
tions de I'organisation .

Comment devenir membre de HSB

l,e premier pas à faire, en vue d'obtenir
un logement HSB, consiste à adhércr à
I'association. En tantque membred'unc
association HSB on a le droit de vote cr
donc de I'influence dans I'orsanisation.
tæs opérations de I'associario*n étant Eés
prisées, beaucoup de futurs candidats
s'inscrivent bien avant. dc cécider dc
I'acquisit ion d'un logement.

La caisse d'épargne de HSB

HSB a sa propre caisse d'épargnc, dans
laquelle chaque membre peui déposcr
ses économies en vue d'obtenir ultérieu-
rement un titre dc copropriété pour un
appartement ou une petite maison . Lcs

intérôts sont, d'un point, supéricurs à ccux
pratiqués dans d'autrcs caisscs d'éplr-
gnc.

Comment chois i r  son logcnrent

HSB construit toutcs sortcs dc logcnrcnts
- dcs immcublcs collcctifs. dcs inaisons
en bandc, dcs pavil lons isolés. Lcs logc-
mcnts sont proposés aux mcrnbrcs sclon
un ordrc dc priorité qui pcut varicr <l 'unc
association à I 'autrc. L'agcncc localc du
logcmcnt pcut égalcmcnt considércr ôtrc
c.n droit dc participcr au nrodc dc réparti-
t ion dcs logcmcnLs. Unc lois lc logirncnr
choisi, lc candidat signc un conrrat pour
obtcnir lc titrc dc copropriété ct vcrsc unc
misc dc lond qui pcut évcntucllcnrcnt
êtrc prélcvcc du comptc ép:ugnc-logc-
mcnt. HSB'tst- 'susccpriblc égalcrncnt
d'aidcr ccux qui néccssitcnt un cml)runt
complérncntairc pour couvrir unc panic
dc la nrisc dc fond.
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Vivre dans un logement coopératif

Cc sont lcs habitans eux-mômes qui deci-
dcnt du montant de la cotisation men-
sucllc, par I'intermédiaire du comité di-
rcclcur élu par les membres de I'associa-
tion. Ce monlant n'est jamais supérieur à
cc qui est. strictement nécessaire à I'admi-
nistration et à I'entretien des logements et
du terrain appartcnant. à I'association Per-
sonno ne retirant de Mnéfice financier de
I'immeuble, chacun y loge au prix coûtant.
læ tirrc dc copropriété HSB conlère à cha-
quc membrc un droit de jouissance de son
logemcnt pour une durée illimitée. L-e
contrat ns peut êre résilié tânt que les
dcvoin auquels chacun est assuje[i sont
respcclés. 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 I'en-
trelien.
Ce droit au logement ne peut être remis
en question: on ne risque pas de devoir
déménager pour cause de venæ ou de dé-
molition d'un bâtimenL
Chaque mois, une partie de la cotisation
est affectée à un fonds de réparation.
L'association décide elle même de I'af-
fectation de cet argent pour les espaces
extérieurs, mais chacun reste maître chez
lui pour ce qui le concerne.
Il est possible de transformer son loge-
ment, à condition toutefois quecela ne se
fasse pas au dériment des voisins ou de

la collectivité.
Il est possible de céder son appartement à
un acheteur à un prix convenu avec lui,
sauf dans le cas où le titre de copropriété
a été cédé avec une faculté de rachat. Dans
ce cas des règles particulières 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 projes en cours ainsi que des
logements vacants. !

(texte publicitaire de la société HSB -
RIKSFORBUND Stockholm)

En 1980, 50 adultes et 30 enfants s'instal-
lent dans unc <<Maison Collective> parti-
cu l i è r c  à  Gô tebo rg ,  bap t i sée  < la
fourmilièrc>. Cc projet loutefois est plus
prochc du modèle coopératif et d'entr'aide
que du système suédois plus convention-
nel d'Habitat Collectif à services multi-
plcs. Lcs habitants de Stacken rêvaient
tous cn cffct d'un ccrcle de vie plus large
quc cclui qu'offre un ménage ou une fa-
millc nucléaire et s'inspiraient des idéolo-
gics dc l'époque qui mettaient. en avant les
idées auto-gestionnaircs et écologiques,
ainsi que le principe d'égalité enre hom-
mcs et femmes.

Un immeuble- tour  v idé

Au départ, il y avait un immeuble, une tour
située à Teleskopgatan, dans la ZUP de
Bcrgsjôn, à la périphérie de Gôteborg.
L'imnreuble qui appartenait au promoteur
social le plus important de la ville, I'AB
Gôteborgshem, avait été vidé et réhabilité
en vuc d'une nouvelle affectation. Les pri-
vilégiés qui s'y installèrent, avaient consa-
cré toute une année de travail et de discus-
sions à l'élaboration de principes de mode
de vie altematif. Avec I'aide de I'initiateur
du projet, le professeur et architecte Lars
Agrcn, qui s'y installa lui même pendant
un cerhin temps, ils participèrent à une
série de réunions de travail au cours des-
quclles ils alfrontèrent ensemble tous les
problèmes. On y traita à la fois de la réha-
bil iution de I ' immeuble proprement dite,
de la typologie des appartemens dont
ccrtains ont été fonement restructurés se-
lon lcs désidératas des participants, dc
I'organisation des locaux communautaires
- I'idéc d'y inclure une crèche parentâle fit
son chemin au fur et. à mesure du déroule-
ment dcs discussions - de I 'orqanisation

Stacken - <<la fourmilière>>
Une Maison Collective particulière

à Gôteborg en Suède

démocratique et des statuts de I'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 à toutes les craintes et à
tous les espoirs des uns et des autres. Des
chercheurs actifs dans ce domaine, ainsi
que des habitants de réalisations similai-
res furent, invités à certaines réunions et
contribuèrent" grâce à leurs connaissan-
ces, à la recherche de solutions nouvelles.

moteur social, d'autres groupes d'habi-
tants en Suède y font référencc pour la ré-
alisation de leurs propres projes.

Le travail domestique collectif "obli-
gatoire"

[-e projet repose sur un postulat érigé en
obligation : le uavail domestique est I'af-
faire de la collectivité et il est du devoir dc
chacun, y compris les enfants de plus de

.f-^

douze ans, de participer aux activités qui
s'y rapportent. Lars Agren était en effet
convaincu qu'i l  nepouvaitexisterdecom-
munauté réelle sans organisation collec-
tive du travail domestique. Cetæ position
aété adoptéepar les membres de I'associa-
tion. Le nom du projet- <la fourmilière>-
est donc, de ce point de vue, très symboli-
que. Les habitans eux-mêmes s'identi-
fient avec humour à des fourmis infatiga-
bles! Dans les fais, la contribution de
chacun consiste surtout à travailler dans la
cuisine commune 2 à 4 heures tous les

ï1ri:$i

ih-
Le bail locatif

la formule mise en application dans le cas
de Stacken est tés intéressante : les habi-
tants organisés en association ont réussi à
obtenir{u promoteur social un bail portant
sur I 'ensemble de I ' immeuble. C'est donc
I'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 la loi, mais a été acceptée ici,
non sans peine, à titre expérimenral. Les
médias ayant fait éut de cette relaûon
particulière entre les habitânts et un pro-

frn)
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Ies quinze jours pour préparer les repas.
Ainsi, chacun peut, le reste du temps,
s'installer <les pieds sous la table> de la
salle à manger commune en prohtant de
plats de qualités à des prix très modiques.
læs autres tâches, comme la gestion de
I'immeuble ou de la crèche parentale,
sont plannifiées par des goupes d'habi-
tânts. Le plus difficile est moins d'assu-
mer ce travail que de participer aux mul-
tiples réunions d'organisat"ion, surtout
lorsqu'elles portent sur des questions
importântes qui requièrent, un accord un-
anime, la règle du vote majoriraire ayant
étÉ, æ,arte*,.

L'avantâge financier de ce mode d'orga-
nisation concerne les loyers qui sont infé-
rieurs à ceux pratiqués pour des loge-
ments de qualité similaire dans la région.
Les charges sont également moins éle-
vées même en incluant celles relatives au
nombre important de locaux communs
qui occupent près de 20Vo de la surface
totale de I'opération. Une petite écono-
mie inteme s'est développée : certaines
familles partagent de gands congélaæurs,
des habitants ont lancé un artisanat local
de tissage.

19E4 - nouveau propriétaire

<L: fourmilière> raversa une periode
difficile quand tous les immeubles de cer
ensemble d'habitations furent vendus à

une société de construction nationale, la
Société Riksbyggen. Tous les bâtiments
ont alors fait I'objet d'une rénovation et
les appartements furent, vendus en copro-
priété à des prix dérisoires, le prix d'un 3
pièces s'élevant à 20.000 Kr seulement.
Trois années plus tard, ces mêmes appar-
tements valaient près de l0 fois plus !
Dure épreuve pour I'association qui réus-
sitcependantà tenirle coup et même à re-
négocier son bail particulier. Mais ces
événements eurent un effet bénéfique
puisqu'ils contribuèrent à revitaliser le
quartier dont les immeubles, auparavant
à moitiévides, sontà nouveau très prisés.
Des emplois à caractère social ont été
créés, de nouveaux équipemens socio-
culturels ont, vu le jour. Ce qui n'est pas
toujours rès bien vu comme I'atteste ce
commentaire d'un des membres de I'as-
sociation : <c'est de plus en plus bour-
geois et conventionnel...>.

Qui y habite ?

Comme dans toutes les opérations du
même genre, les habitants se recrutent
principalement, au sein des classes moyen-
nes, et en particulier dans le milieu des
enseignants et des animateurs sociaux,
plutôt de gauches et écologistes dans
l'âme. Les familles monoparen[ales
semblent y trouver un intérêt particulier.
A noter cependant que le choix

o

LôVASENS EKOBY

d'habiter à <<la fourmilière> ne s'inscrit
pas dans la durée : en moyenne les habi-
lânts n'y résidcnt que trois annécs.

Et la suite ?

Une deuxième réalisation a vu le jour pas
loin de là, à Bergsjôn; une troisième à
Boras. Il s'agitbien d'unc nouvellegéné-
ration de réalisations communauûaires
comparablesàcellesissues du mouvement
Centraal Wonen aux Pays Bas. Elles ont
toutes en commun de se démarquer des
célèbres et, nombreuses <<kollektivhus>
ou maisons collectives à services intégrés
suédoises moins radicales dans leur
démarche. Près d'une trentaincdc projets
similaires à celui de Sucken ont été
realisés entre 197 5 et I 985. C'esr dire que
cette formule a conquis un morceâu
conséquent du marché cependant tou-
jours marginal du logcment communau-
taire et qu'elle se portc bien. Le mot de la
fin revient à un habitant : < Aujourd'hui,
je fais moins attention à ce que les gens
disent et ne cgmpte que sur ce qu'ils font
vrarment. < LJ

Cet article est extrait du texte <Projet
de vie communautaire ou les petites
fourmis infati gables... t rédi gé par
Claes Caldenby, Sten Gromark et Asa
Wallden, arc hite ctes-c her c he urs à
I' Ecole d' Arc hitecture de C halmers,
Gôteborg, Suède.

ôËrâ-
au Nord de Stockholm - Suède
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un habitat écologique

'%)**

*

læs premiers habitants.d'un <<village écologiquo ou <EcoVil-
Iage>>, dénommé I-ôVASENS EKOBY (à 400 km au nord de
ltockhotm à proximité de Sundsvall) emménageront fin de
I'année 90. Cet <Eco-Village> aétéentièrement,penséen tennes
d'économies maximales d'énergie et de traiæmênt des ressour-
ces naturelles. En Suède 50 Eco-Villages similaires sont en
cours de réali.sation !
Des solutions optimales dans le domaine écologique, avec en
particulier des systèmes de récupération des déchets, seront
mises en applicarion à l.ôvasens. Mais le concept d'un Eco-
Village implique égalemenr I'organisation d' une comm unauté

avec I'idée que le logement, le tavail et les loisirs s'interpénè-
trent en un lieu pour former une entité homogène. Ce projet est
le fruit d'une collaboration entre un grand bureau d'études, K-
KONSULT, la localité de Sundswall et les futurs habiranrs asso-
ciés à toutes les phases de l'élaboration du projet.

Pourquoi un Eco-Village ?

D'abord quelques constats de la situation âctuelle, formulés par
les initiateurs du projet, menantà uneréflexion pour la rccherche
de solutions alærnal.ives:

- 
frT-
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. les services dans les zones résidentielles classiques sont de plus
en plus onéreux
. I'infrastructure est cotteuse et vulnérable
. les coûls éncrgétiques augmentent constammcnt
. on n'éduque pas les habiranrs
. les habitants n'ont pas d'influence sur leur environnement
. nous foncdonnons selon un sysÈme depensée linéaire,d'achat,
d'usage et de rejet, au lieu d'un système circulaire basé sur le
recyclage.
. nous avons besoin de structures d'accueil qui invitent de façon
informelle les gens à cooSrer, à collaborer, à s'entr'aider.
. notre santé dépend de la nature de notre environnement
immédiat
. I'irrigation et la fertilisation artificielles appauvrissent la terre.

Un Eco-Village serait, par réaction, un groupement, d'habita-
tions qui économise l'énergie et qui se veut être en harmonie
avec I'environnement. On se préoccupe d'y appliquer des
techniques limitant le gaspillage de I'eau er 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 à des situations de
crise énergétique.

Quelle est la clientèle?

Des personnes engagées, est-il précisé, qui:
- souhaitent, vivre en essayant de comprendre leur environne-
menI
- désirent avoir une influence sur leur habitat
- veulent maîtriser leur vie et leur environnement. au regard
d'objectifspersonnels etcommunautâires
- sont prêtes à participer activement pour mener à bien ces
objectifs
- souhaitent avoir la responsabilité de la gestion de leur environ-
nement. des points de vue écologique et. humanisB

Plus qu'un simple logement

L'accent est mis sur les activités communautaires : les maisons
sont regroupées en sous-ensembles de l0 à 20 unités chacun,
répartis autour d'un espace vert central. Les services communs,
parking, ateliers, laverie, sauna, stockage, sont attachés à un ou

deux sous-ensembles, . Le pouger contribue à un certain degré
d'autosuffisance. Des espaces pour des bureaux ou des ateliers
sont, prévus dans I'enceinte du village. On prévoit I'ouverture
d'une crèche auo-gérée. Un réseau câblé informatisé propre au
village doit favoriser les échanges de biens et de services enre
les habirans. Tous les équipements e[ les services communs sont
gérés par les habitants.
Les maisons sont super isolees : l0 cm d'isolant au sol, 33 cm
dans l'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 I'air
chaud maintient cette dalle à une température de 20 supérieure à
celle à I'intérieur de la maison. Une verrière côté sud favorise
I'effet de serre et la réalisation d'un jardin d'hiver. Le village a
sa propre source d'eau, les dechets organiques reviennent à la
terre par le compostage et des toilettes bio-dégradables. Le
surcoût de certaines installations est compensé par une simplifi-
cation de l'infrasructure etpar la diminution des coûts d'exploi-
tâtion.
Quaranæ familles se sont engagées dans cette aventure depuis
mars 90 en participant éroitement à la conception de leur habitat
avec les architecæs et les techniciens, il sera très intéressant de
leur rendre visiæ en 9l pour connaître leur prcmières impres-
sions .Mais pourquoi p:rs s'en inspirer dès à présent en panici-
pant à la création.d'un réseau européen d'Eco-Villages ou
d'Unités de Convivialité comme je le propose dans I'encart ci-
dessous ?.
(informations recueillies auprès de I'initiateur du projct:
Anders Nyquest-manager régional de K-Konsult-Architecte :
Torbjôrn Lindren)
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petite annonce

C A B . I . N .  \
< Cabin International Network> \

Association pour le développement du concept de I' Uni-
té de Convivialié, basée sur des principes écologiques,
de services (bureautique, garde des enfants, gardien-
nage, chambres d'hôtes, foyer..), de réseaux (échanges
intematonaux de séjours, liaisons Faxffodem) prônant
des lieux de vie très économiquespourpersonnes très in-
dividualistes. Projes en site urbain, à Bruxelles par
exemple et en milieu rural à proximité d'un TGV dans
le sud de la France. (liens avec des opérations similaires
en scandinavie)
(CABIN> recherche des investisseurs <humanistes> et
des candidats habitants inÎ.éressés par la concrétisation
de ce projet. Renseignements : roland MAYERL- archi-
teclg, -28 av. Jean Jaurès 1030 - B- Bruxelles T: 00
32 (0)2 2r539 14
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(fhe Finnish Housing Fair pirkho Tuurin Ratamestarinkarul3 SF-00520 Helsinki)
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Expositions sur I'Habitat
dans les pays nordiques

une ville dans chaque pay.s nordique - Suède, Finlande et Norvège - est choisie pour organiser annuellcmcnr une grandc expositionsur I'habital En 1990' celle de Norvège eue lieu à Tromsô o"n. Ë Nôià .ï présentair 22b maisôni auec la réalisarion dc prorory'csadaptés en particulier aux personnqsigé"t, aux réfugiés, aux h";di;pé. renlaux et physiques. En Suède et en Finlandc l,acccnrfut plutôt mis sur la rénovâdon des citÀs des années 6o, i't auirat *iit-.orn*unaur.aire êt les villagcs écologiqucs. Dunc rnanièrcgénérale ces bâtiments restent visitables après I'exposiio; q;A;;il; rJicnr occupes normatemcnr.Ia Finlande a choisi de pésenter en 1991 oes cons'tructionr iiu- t["lu.urr" a variaus oans ta region des lacs. près dc 40 projcrsont été déjà sélectio4nés sur Ia base d'un concours d'idees t* r* 1ir- n-oti;;i ;;;î;;;fi";;i" voyagc pour découwir cc rrèsbeau pays ceue année!

D O S S I E R
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Les femmes et I'habitat dans les
pays nordiques

NORDISKA KVINNORS . BYGG- OCH
PLANFORUM

Les organisations féministes des pays nordiques ani-
ment dcpuis 77, toutes les deux ou Eois anné€s, un
séminaire sur un thème en rapport, avec I'habitat et
I'urbanisme. Des personnes de toutes les professions
y sont invitées. [æs recommandations présentées auprès
du Conscil Nordique ont pour objectif I'améliorarion
dc la vic de tous les jours des citoyens et. celle des
femmcs en particulier. Les sujets jugés prioritaires
furent cn 1981 les problèmes liés à la gestion de I'en-
vironnement, en 1983 la recherche de solutions à la
crise économique , en 1985 I'interpénétration des
lieux de lravail, de la nature et de I'habitat , en 1987 les
problèmcs économiques et I'isolement des personnes
en 1987 e[ enfin en 1990 la critique des modes de
détinition et d'évaluation des normes et des qualités
dcs bâtiments.
Bien organisées et dotées d'un réel pouvoir d'in-
fluence, les organisations féministes jouent un rôle
prépondérant dans l'émergence de nouvelles démar-
ches entreprises dans le domaine de I'habitat et de
I'urbanisme dans ces pays. n
(Pour plus d'information on peut conhcter à Oslo:
Magdelena Eckersberg Fjordvein 9l N-1322 Hôvik)

Adresses utiles:

SBI: Statens Byggeforskningsinstitur
Postboks ll9, 297 0 Horsholm
tel.42 86 55 33 Fax:42 86 7 5 35

Farum Midçunkt: conseil des locataires
c/o Birthe Pia Knudsen
Paltholmterrasserne 15
DK - 3520- Farum tel:45 4295 48 87

fax:45 42 95 68 64

Bibliographie:

Neue Wohnformen in Europa (1989)
Joachim Brech
Darmstadt: verl. fûr V/iss. Publ.
ISBN 3-92298t-43-7 t

Cohousing (1989)
Ten Speed Press
PO Box 7123
Berkeley, California 947 07
rsBN 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 Suède

1/,c //1Z.SSON, secrétaire général de I'Uni.on Internationale des Loca-
teires, afatt I'honneur à Habûat et Participation de lui envoyer un ar-
ticle sur I'Union des Locataires en Suède. En voici un large extrait.

Il existe en SuàJe une association de
locataires couvrant I'entièreté du pays :
c'est I'Union Su&Joise des Locataires
(USL). La première organisation natio-
nale - qui est devenue I'USL - est nrêe en
1923. Aujourd'hui, I'association compte
22 membres :les 2l associations régio-
nales de locataires qui couwent tout le
pays, et la Fédération Nationale des Co-
opératives de Logement (nee au départ
d'une initiative des locataires de Sto-
ckholm).

Les 21 groupes de locataires comp
t e n t  e n s e m b l e  a 3 0 . 0 0 0  m e m b r e s
(400.000 en 88; on en espère 450.000 en
92), organises en 3600 comités locaux et
en 210 associations municipales.

Tous les 4 ans,  I 'USL réuni t  son
Cougrès , où 300 délégués sonr élus par
les groupes locaux.

Les activités de I 'USL sout rtonl-
breuses; en voici quelques unes piunri
les plus importantes :

l. La défense des droits des locataires .
Comme son nom le laisse supposer,
I'USL apporte une aide juridique à ses
membres, et les représente en justice
par des ombudsmen employés par I'as-
sociation;la Suède est p,robablement le
seul pays où une organisation de dé-
fense juridique a ce droit sans être 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 matière de location
sont parmi les plus positives au monde
pour les locataires.

2. La fwttion du loyer en Suède ne
peut pas se drêcider par le seul proprié-

L



taire, mais avec I'USL. Ce type de négo,
ciations implique d'ail leurs des per-
sonnes non membres de I'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, à res-
pecter  Ies réglementat ions 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-
menl, et au sujet desquels un accord en-
tre le propriétaire et une association de
locataires liée à 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 lrès actifs en
matière de rénovation des vieux bâti-
ments. Le propriétaire doit dans ce cas
pouvoir foumir un certificat émis par
I'association des locataires attestant
leur accord pour toute entreprise de r&
novation. Depuis le début des années
'70, une "prime pour I'amélioration de
I'environnement" est allouee, à laquelle
trn propriétaire peut recourir à la condi-
t ion qu 'un cer t i f icat  des locata i res
puisse être produit assurant que les le
cataires concernés ont été impliqués
dans les discussions sur les améliora-
tions à apporter.

3. [-es locataires peuvent exercer une
inJluence considérable au niveau du lo-
gement par I'intermédiaire des comités
de contact. Ils peuvent par exenrple s'ar-
rilrger avec le propriétaire pour la prise
en charge de l'entretien de façon à di-
nrinuer Ie loyer; 20Vo de ces comitês de
contact possèdent des accords de ce
type.

4. Les comités de contact agissent
égalenrent au niveau local par des ani-
mations culturelles el des activités de
loisir au bénéfice des locataires du
quartier-région. [.es fêtes, les activités
spoflives, les groupes d'études, la ré-
partition de cerlaines tâches, les soirées
cinéma... contribuent davanlage à I'es-
prit de communauté locale en impli-
quant les locataires dans des activités de

Sroupe.

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

6. Dans les municipalités, les associa-
tions de locataires sont concemées 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 coûts économi-
ques (loyers, charges).

I-e mouvement des locataires suédois
est - fait notoire - urre organisation en-
tièrement auto-financée;elle ne dépend
d'aucun aulre revenu que celui de ses
membres;dans la plupart des cas, la le-
vée des cotisations s'opère en même
temps que celle des loyers, suivant urr
accord avec le propriétaire. Ceci consti-
tue une garantie de sécurité qui em-
pêche I'organisation de se séparer de
ses menrbres. La cotisation de chacun
de ceux-ci varie entre les 21 groupes,
mais est environ de 500 couronnes sué-
doises par an (=l756pg). Cerlains ont
pu affirmer (surlout à l'étranger) que ce
coût est très élevé pour les personnes
pauwes.  L 'auto- f inancemenl ,  cepen-
darrl, ne signifie pas que le mouvement
des  l oca ta i res  re l l o l t ce  à  d ' au t res
sources de revenus;les groupes peuvent
en effet tirer profit de :

-  rémunérat ions de négociat ions,
pour autant que celles-ci aient lieu pour
tous les localaires, et pas seulemerrt
pour les nrembres,

- activités de quartier et de loisir,
- activilés qui irrfluencerrr les condi-

tions de logement.
Précédemment, la rétribution de ces

activités était exprimée en poucentage
du loyer. Cela a été considêré comme
mal approprié car d'aucun ont pu affir-
mer que I'association de locataires tirait
profit d'une augmentatiou de loyer. Au
total plus de 800 personnes sont em-
ployees à plein tenlps, routes catégories
c o n f o n d u e s . L e  b u r e a u  d e  I ' U S L
compte 50 employés.

DOSS/EÂ

Information
L'Union des Locataires publie, avec

la Fédération Nationale des Coopéra-
tives de l.ogement, un magazine men-
suel, 'Vâr Bostad" (Notre Maison).Il
s'agit, du magazine le plus importanr
dans ce domaine puisque son tirage est
de 920.000 exemplaires. L'USL publie
en outre "Hyresgâsten" (Le Locataire) à
raison de 8 fois par an à I'intentiorr des
fonctionnaires publics. Le tirage esr
d'environ 25.000 numéros.

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

L'USL entretient de bonnes relations
avec les mass média et organise, avec lr.
Fédération Nationale des Coopératives
de Logen.rent, des séminaires pour jour-
nalistes sur la problénratique du loge-
ment, séminaires dans le cadr'e desquels
des experls en habitat et des représen-
tants pol i t iques assurer t t  des tables
rondes.

International
L 'Assoc ia t i on  des  Loca ta i res  es t

membre de I'Union Intentationale des
Locataires (lUT) depuis 1926. L'IUT
regroupe à I'heure actuelle des menr-
bres de 16 pays.

L'IUT dispose d'un comité special
pour les affaires européennes.A côté de
ses statuts propres, il a céé deux docu.
ments : la Charte des Locataires et le
Progranrme sur I'Envirorurement.

Err dehors de cetle activité intente,
I'IUT représente les mouvements de lo-
ca ta i res  o rgan i sés  à  l ' é t rauge r  :  à
I'UNCHS (Comité des Natiorrs Unies
pour I 'Habi tat  Hunrain)  et  au ECE
(Conrmission Economique pour I'Eu-
rope), dont le Comité pour le Loge-
ment, la Construction et I'Urbartisnre
s'occupe d'un cerlain rronrbre de ques-
tions corrcenrant les locataires.

L'IUT est mentbre d'HIC (Habitar

Intemational Coalition), qui regroupe
de nombreuses associations uon gou-
vememerrtales concenrées par le loge-
nlell l .

N.NILSSON
tradirit de I 'turglais par C.BERGER



Les 12 ministres du logement
se rencontrent

Fcttre entrer le logement dans Ie champ d'intérêt de Ia communauté
ne semble pas aisé : certains )/ poussent, d'autres résistent. St les résul-

tats paraissent matgres, I'existence de ces rencontres est en sot un évé-
nement.

'est la deuxième fois que les minis-
tres du logement des pays de la

Conrmunauté économique euroçÉenne
se rencontrent, après la première "réu-

nion informelle" de Lille en décembre
1989. Mais c'est apparenmrenl avec des
pieds de plomb que le ministre italiert
s'est résolu à inviter ses collègues, si I'or.t
se réfère au manque de préparation de
a réunion.

Et pourtant, une des seules décisions
prises à Lil le arrait été justement de
"prolonger leur renconlre en adoptarrt
une méthode de travail constarlte ana-
logue". On ftlt 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-
dia rr ' 39).

Pour le droit au
frontières

6ébattre du droit au logenrent dans
lJ un palais du 16ème siecle (aujour-

d'hui propriété de la municipalité de
Bologne), c'est le doux paradoxe auquel
nous a irrvité I'Unione Inquilini ces.l4 et
15 décenrbre. Introduits par urle inler-
vention de Han VAN PUTTEN, pré-
sident de HIC, les débats furent axés,
d'une par1, sur I 'analyse de I ' impact du
futur nrarché urrique sur les conditions
de logenrent en Europe et, d'aulre part,
sur le problème du log_ement des popu-
lations migrantes. i

La ésolutiort firrale, trop longue que
pour être reproduite ici (mais disponi-
ble sur simple demande), attire I'atterr-

Le communiqué final de cette "réu-

nion informelle" est malheureusemeut
très 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
"cenùrs éléments de la polilique so-
ciale communautaire ont un rapport
avec le logement". Cette légère ouver-
ture a sans doute êté facilitée par le
changen ren t  de  gouve rnemen t  au
Royaume-uni, celui-ci ayant été un des
principaux verrous à toute ouverture
europienne lors de la réunion de Lille.

Ceci étant dit, il faut bierr constater
que, si le communiqué est très pruderlt,
il est néanmoins porteur d'idees fort li-
bérales : serait-ce la contre-partie du
dégel europeen des anglais?
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Ignorées lors de la préparation de la

rencorltr:e, les associatiorrs organisées
en réseaux ont également été oubliées
dans les conclusions. Cette mise à l'é-

carl est d'autant plus regrettable que les

ministres ont decidé de se revoir et de
faire préparer cette rellcolltre par url

comité technique informel et par des
"experts de tous les pays ntentbres", satts

évoquer la participatior.r éverrtuelle des
organisations non gouvernementales.
En fait, le rôle du ministre hollandais se-

ra pnâporrdérant en tant que resporlsa-
ble du dispositif de préparatiorr.

Le thème de la prochaine réunion des
ministres du logement, qui aura donc
lieu aux Pays-bas durant le second se-
mestre de 1991, a déjà été fixé : "les

corrsrâquences de I'intégratiorr écononri-
que sur le logement". I-e meeting de Bo-

logne (voir article ci-dessous) a abordé
d'ores et déjà la question; ses couclu-
sions pourront servir de base aux dis-
cussiorrs préparatoires 

ph. DEBR'

L'tmpact du marché unique sur I'Europe du logement et Ie problème
'- 'lu logement des immigrés étatent les questions centrales du meeting

internatiorurl organtsé à Bologne par I'UNIONE INQUILINI, en col-
laboration avec HIC.

logement sans

tior: sur les desequilibres qui existent et
sur  les conséquences dangereuses
d'une Europe "à deux vitesses". Dans ce
cadre, a été relevée I'insuffisance des
politiques d'accompagnement mises en
place par le Fonds Social Europâ:n, en
prévision de 1993.

En  se  ré fé ran t  aux  p ropos i t i ons
corrterrues dans la résolution "Le Droit
au Logement" adoptée à Lourrafur-la-
Neuve le l7 uovenrbre 1989 par le "Ré-

seau europr*:n pour le respect du Droit
au hgemerrt" (publiee dans HeP Me-
dia n' 36), la ésolution insiste sur la né-
cessité de privilégier I'Europe sociale à
I'Europe des marchands, et en particu-

lier d'insérer le Droit à I'Habitat darrs la

Charte sociale.
Les participarlts ont estinré néces-

saire d'obtenir dans chaque pays le
corltrôle public des relations locatives
pour galantir la sécurité d'occupation
aux locataires et des loyers suppona-
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
dloit à I'habitat est apparue prioritaire,
de même que la reclrerche de nouvelles
allimces. Tout aussi l'erme est la volon-
té de relancer le dialogue avec les insti-
t u t i o l - l s  e u r o p é e n n e s  e l  a v e c  l e s
ministres du logement des pays de la
CEE, en vue de préparer la réunion qui
aura lieu aux Pays-Bas fin 1991.

Ph. DEBRY

(,ù



La participation dans le logement
social bruxellois
"Parttcipation et représentation des locataires de logements sociaux
en région bruxellotse",...tel était te thème de la journée d,études orga-
nisée Ie 22 novembre dernier par le Home Familiat bruxeltois.

tTlout d'abord, un discours philoso-
I phique de Pierre ANSAY a envisa-

gé le phénomène de la participation
sous divers angles d'approche : comme
nécessilé de concertation enlre société
civile et état, comme résurgence politi-
que du proudhonisme, qui vise à cir-
conscrire la sphère de pouvoir de l'état;
comme exension de la démocratie,
voulant donner à chacun I'occasion de
parliciper atx enjeux qui le corrcement;
et f inalement comme intermédiaire
transformant le logement en habitat, ce
qui pernret à I'homme d'exercer sa li-
berté dans l'espace de manière privilê
gi€,e .

Jean-Louis PIROTTIN,  d i recreur
des sociêtés ASSAM-SORELO, a évo
qué I'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 e t  l e  R ISO
(Peterbos) qui avait pour mission de re-
vitaliser et structurer I'association des
locataires, d'organiser la concerlation
quotidienne avec I'inspection, la direc-
tion, la commune et diverses aulres or-
ganisations, et d'animer le quartier.

Les résultats ? Un comité de quartier
opérationnel, mais reposant sur les
épaules de quelques-uns; des réurrions
génêrales de concertation rencontrattl
un grand succès, mais où les jeunes fa-
milles et les familles immigrées sont
sous-représentées; une animation de
quartier (fêtes, activités dirærses, ga-
zette), mais un manque d'accompagne-
nent individuel des familles alors qu'il
pourrait s'agir aussi d'un moyen de les
sensibiliser à une action collective.

Dans le quartier de la Porte Rouge a
eu lieu une ext'rience de collaboration
entre ASSAM-SORELO er l'Urrion des
locata i res,  expér ience intéressante,
mais sans doute difficile à transposer à
grande échelle : deux ùnmeubles ont été

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

Après cetle intervention, Darriel BE-
HAR, directeur d'Acadie, bureau d'é-
tudes parisien qui fut à la base de la
création des premières régies de quar-
tiers, a présenté ce uouveau tlpe de ser-
vice qui corrrnleuce à se répandre err
France : il existe aujourd'hui 40 régies
de quartier dans ce pays, et 80 seraienr
à l'état de projet. /

De quoi s'agit-il exactement ? Il s'agit
d'entreprises de service, constituées
sous forme d'ASBL, et dont Ie conseil
d'administralion 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 quarlier
et emploient des habitants à divers tra-
vaux de réparation, de maintenance,
d'entretien d'espaces verls, en passant
contrat avec la ville, les services sociaux,
les sociétés de logement,... Une subverr-
tion publique est donnée la première
année pour la phase de démarrage, mais
par la suite ces régies sont à 90Vo 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 habitanrs, on
n'obtient ni les effets sociaux, ni les ef-
fets techniques recherchés. La régie de
quartier foumit donc à des habitants
I'occasion d'exercer une tâche sociale-
ment utile dans leur quartier, tout en
étanl réntunérés, ce qui améliore leur
image vis-à-vis d'eux mêmes et du resle
de la ville, et corr(ribue à leur insertiorr
socio-professiortuelle, tout eu anrélio-
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rant la gestion quotidierrne du quartier.
Ce type d'activité a égalenrent une

fonction de régulation sociale err aidant
à la gestion des petits conflits de coha-
bitation, et permet aux habitants de se
positionner davantage comnle acteur.
collectif : ils repreunent goût à la vie col-
lective, aux enjeux de I'aménagement du
quartier. A une époque où les associa-
tions locales voient leur représetrtativi-
té remise en question, les institutions
manifestent la volonté d'avoir des rap-
ports directs et individualisés avec les
habitants. C'est airrsi que les régies de
quartier peuvent devenir un lieu public
de mâliation et de confrontation avec
les institutions et un supporl au renou-
veau de la citoyerrneté dans les quafliers
en crise.

L'intervention suivaute était consa..
crée aux coopêratives de locataires, qui
sont au nombre de dix darrs la région
bruxelloise. Ce système de coopérarive
a vu le jour après la prenrière guert.e, el
prévoit un investissentent persourrel du
locataire dans le capital de la société, en
même temps qu'une participation aux
décisions. A lheure actuelle, la sou-
scription est de 15.000 à 30.000 francs err
moyenlle, et les sociétaires orrt plus de
pans que les pouvoirs publics, ce qui
leur donne du pouvoir à I'assemblée gé-
néra.le et au corrseil d'administration.

L 'espr i t  coopérat i f  est  enrpre inr
d'urre ouvenure à la solidarité et nret
I'accent sur la vie sociale, mais par ail-
leurs, il favorise la transmission du loge-
ment  de père en f i ls  :  le  code du
logement en Région bruxelloise prévoir
que I 'enfant  majeur  d 'un sociéta i re
d'une coopérative de locataires bénéfi-
cie d'urt droit de prioriré auprès de cene
coopéralive.

Berr ANCIAUX, Président du Foyer
bruxellois, esr intervenu à propos des
comités consultatifs de locataires (l) er
José GARCIA a parlé de l'évolurion dr.r
syndicat des locataires, d'uu syrrdica-
lisme conflictuel vers un syndicalisnte
consensuel voulant favoriser la con.rpré-
hension mutuelle entre les locataires et
les sociétés gestionuaircs du logenrent
social. Cette évolution lui vaut part'ois le
reproche d'être "passé à I'ertnenri" !

(l) L'intervention s'est faite cn flarrrald. et I'au-
tetr du pltsent anicle avoue son irrcapacité u
cll rsrdrc conrp(c curæteD)cttt !



Les pièges de I'institutionnalisation
des phénomènes spontanés de partici-
pation ont été dénoncés à plusieurs re-
prises : bureaucratisation, noyautage,
récuprêration... A cet égard, I'exemple
des comités consultatifs de locataires
institués dans les sociétés wallomes de
logement social n'est pas à suivre.

Tant le milieu associatif que le Minis-
tre GOSUIN semblent d'accord pour
éviter d'imposer la céation de tels ce
mités darrs les sociétês bruxelloises, pré-
férant  la  solut ion d 'une ouver ture
accrue à la négociation avec les groupes
de base, la conclusion d'accords avec
des groupes independants des sociétés.
Dans cette perspective, la politique de
I'Exécutif est de faroriser ce phéno-
mène social et d'aider les groupes por-
eurs de la participation, tout en laissant

les sociétés autonomes.
Toujours en ce sens, Joseph EM-

PAIN, président du Foyer jettois, à pré-
s e n l é  I ' i n i t i a t i v e  d e  " c o n v e n t i o n

collective de I'habitat" intervenue entre
le foyer et le syndicat des locataires.

Suite à une expérience de concerta-
tion ayant permis de résoudre un diffé-
rent à l'amiable, la sociêté et le syndicat
des locataires se sont engagés librement
par cette convention à instituer un cG
mité de concertation dzurs le but :

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

- de réaliser un êchange d'idees préa-
lable à 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.

professionnels du développenleltt so-
cial des quartiers, issus de 9 villes et de
5 pays differents (Belgique, France, Al-

--lemagne, Pays-Bas, Grande-Bretagne)
,'aller I'un chez I'autre, de se rencon-

trer et de confronter les problémati-
ques, les méthodes et les manières de
faire, de dégager des savoirs transféra-
bles d'une ville à I'autre, visarrt à enrayer
les mécanismes d'exclusion en milieu
urbain.

Au cours des arurées 9l-92, il est çn-
visagé de poursuivpe ces échangeq, de
les approfondir en les ouvriutt aux élus
el aux habitarrts, et de les élargir à d'au-
tres villes des pays membres de la com-
munauté europêenne, notamment les
pays du Sud.

La joumée du 30 novemb're a pernris
de faire un bilan des actims men@s et
d'err dégager certaines réflexions. (

Première réflexion : I'imporranc)q du
facteur - temps.

Le Développemeut Social Urbain est

Le 30 novembre dernier se tenait, à la commisston des communautés
européennes, un sëmina.ire consacré au programme européen de revt-
talisation des quartiers en crise.

epuis 1989, un programme d'é- une démarche à long terme, qui est à
poursuivre au moins durant une décen-
nie et corncide donc difficilemeut avec
des programmes polit iques à courr
terme et des lignes de subsidiation liées
aux mandats polit iques. I l faut donc
lrouver le moyen de garantir un finan-
cement des projets sur une longue du-
rée.

Deuxième réflexion : I'in,portance de
ta participation des habitants.

La participation des lubitants semble
bieu être une des clés de la réussire des
programmes et peut constituer un élé-
ment catalyseur des autorités locales,
alors nrênre qu'il s'agit d'un des prin-
cipes le plus raremellt concrétisé eu
profondeur.

Pour favoriser une nreilleure partici-
pation des habitants, il importe de mon-
ler des projets à echelle modeste, sans
viser des zolres - cibles trop anbitieuses.
Au déparr, il est utile de norer les idées
pratiques de modification émises par
les habitants, qui peuvent être réalisées
à court terme, en collaboration avec

change européen permet à des
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- d'écharrger toute sugtestiou intéres-
sant la communauté locative et susceÈ
tible d'améliorer le cadre de vie dcs
locataires,

- de tenter de régler à I'amiable tout
problème susceptible d'entraîner une
détérioration des relations entre les lo
cataires et la société.

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

Cetle nouvelle tentative d'instaura-
tion d'un dialogue au sein d'une société
de logement social sera à évaluer. Si le
b i lan est  posi t i f ,  le  pr inc ipe d 'une
convention collective rêsultant d une
négociation entre parties pourrait être
concrétisé dans d'autres sociétés.

R. HAROU

eux. L.a vision de résultats concrets et
rapides, proches des habitants, facilite
le maintien de leur mobilisation.

Troisième réflexion : I'importance
d'une formation specifique 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 particulièrement à encourager en
la matière.

Quatrième réflexion : I ' importance
de I'aspect économique.

Le secteur non-marchand ne peul
pas être le seul engagé dans le dêvelop-
pemerrt social des quartiers. L'enrploi
est une dimension fondamentale et il cst
utile de créer des liens avec les entre-
prises locales. Une liaison judicieuse
peut être réalisee eutre l'école et I'en-
treprise, conlnle erl témoigue celte ex-
périence rêcossaise où une gararrtie de
formation par une entreprise est don-
née aux jeunes à la condition qu'ils res-
pectent certains objectifs scolaires.

Pour en revenir à la situation belge,
rappelons I'existetrce du projet de déve-
loppement social du quarrier de Cure-
g h e m  à  A n d e r l e c h t ;  n o u s  v o u s
renvoyons à ce propos à notre edition
préédente.

R. HAROU



Loi sur les baux à loYer :

les carottes sont cuites

Une loi vient d'être votée : ellefera des dégats qui ont pour nom aug'

m e nt at io tts ab us iv es, sp é cu lnt io n, re no ns, e xp u ls i o trs, "'

1. orsque vous lirez ces lignes, le pro

l-tjet de loi visant à modifier la légis-

lation sur les baux à Ioyer sera sans

doute voté par le Sénat, après I'avoir été

par la Chambre début janvier.

Cette loi n'est p:ts bonne, nous l'avons

dit et redit depuis bientôt un an. Læ pire'

c'est qu'elle laisse locataires et proprié'

taires insatisfaits : les premiers sont dé-

çus du net  recul  Par  raPPort  aux

dispositions de la loi temporaire, alors

que les secorrds y voient une limitation

abusive de leur droit de propriété.

Qui faut-il croire?
- Les propriétaires qui crient que

cette loi réduira Ia rentabilité de leurs

inveslissements, 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 lrois ans, y compris en in-

voquant la simple évolution du marché?
- Ceux qui prédisent que cette loi va

produire urr effondrement de l'investis-

sement immobilier, et par là du secteur

de la construction ? On sait que le rési-

dentiel destiné à la location repésente

nroins de t5 7o des irrvestissements im-

mobiliers et que dans d'autres pays où

la législation est plus stricte qu'elle ne Ie

sera chez nous, le secteur immobilier ne

s'en porte Pas Plus mal.
- Ou les locataires qui reçoivent par

centaines leur préavis, et qui ne savent

pas conmlenl ils pourront payer les nou-

veaux loyers réclamés, parfois exhorbi-

tants? Certes, le Phénomène touche

essentiellemellt les grandes villes, et

Bruxelles en particulier, mais il y est

d'urre telle intensité qu'on ne peut y res-

ter indifférent, au risque de voir se dé-

grader sérieusemerrt les conditions

d'habitat des classes moyennes, et de

voir émigrer les plus pauvres vers d'au-

tres régions.
Le projet de loi comprend urre dispe
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sition tout à fait irracceptable, à savoir

celle qui permet au propriétaire de dort-

ner son renon au locataire sans notif,

mais en lui octroyant une indenulité de

six ou de neuf mois de loyer. Initiale-

ment, le projet de loi prévoyait que cene

possibilité serait annuelle; un des seuls

résultats de notre travail de sensibilisa-

tion et de "lobbying" auprès des parle-

mentaires aura êté de voir cette nesul'e

linritée à la fin de chaque trierrnat. Mal-

heureusement, ulle disposition trarr-

sitoire détruit ce faible acquis, puisque

pendant un an à dater du premier mars

les propriétaires pourront racheter le

bail avec une indemnité de six mois de

loyer, sans attendre la fin du trieturat'

Une bataille est perdue, mais le tra-

vail contirrue : [æ RBDH se prépale dé-

j à  à  o r g a n i s e r  u l l e  c a n l P a g r l !

d'informatiorr au profit des locataires. Il

est en effet vital que ceux-ci cottttaissettt

Ietu's dloits et les linrites de ceux des

propriétaires.
Enf in,  r lous t le  rer lonçons pas à

convairrcre dans les mois à venir les res-

ponsables politiques des aspects rréga-

t i fs  de cet te lo i  e t  à les décider  à

I'amender.
Ph. DEBRY

assigner le bailleur en justice afin d'ob-

tenir dans la meilleure des hypotltèses

une indemnitê âluivalente à l8 mois de

loyer. I

Avez-vous conscience que la possibi'

Iitê donnée par I'article 3, 56 aux bail'

leurs de conclure ou plutôt d'imposer

au locataire des batx de courte durée

risque de saper irrémédiablemerrl le

peu d'avantages que ce projet oftie au

locataire. La probabilité de voir se gé-

rréraliser les baux de coune durée est

telle que I 'exception deviendra saus

doute la règle.
Avez-votrs évalué I'impact et I'injus'

tice de I'article 7, $1 (alinéas I et 2) qui

autorise une révisiorr trierrnale des

loyers pour des nTotifs extérieurs à l'état

du bien loué ? Cette possibilitê ne s'ap-

pareutô-t-elle pas, darls le clref du bail'

Ieur, à urt plofit sarrs cause ? Et est-t-elle
jusrifiee dans un système où le loyer dc

base esl libre lors de la conclusiorr ou du

Lettre ouverte aux responsables
politiques de la maiorité

Le RBDH, inquiet du vote probable de cette loi au Sénat, avait tenté

une dernière pression; nous vous ltvrons tci la lettre ouverte qu'il a

adressé le 13févrter aux Parlementatres.

Mesdames, Messieurs,

Vous avez voté ou allez vqter prochairrement le projet de loi "modifiarrt et com-

plétant les dispositions du Code Civil relatives atx baux à loyer"'

Avez-vous pensê aux conséquences graves que ce projef de loi, une fois voté, au-

ra sur urle large partie de vos électeum ?

Avez-vous mesure pleinement les implications négatives de I'article 3, s4 qui per-

mel au bai1eur de rompre le bail sans donner de molif nloyennant urre indenrnisa-

tion dérisoire notamment pour tous les localaires ayant un petit loyer ? comment

pouvez-vous justifier une telle disposition qui donne à certains le pouvoir d'acheter

un droit fondamenlal, et ce nrême sans devoir demander I'accord du locataire ?

Avez-vous mesuré les effets dramatiques qu'errgendrera une utilisatiorr abusive

del 'ar r ic le3 '$2?Enef fet , lebai l leurmal in lerr t ior r r répourraprétexteràtoutnre
ment I'occupation personnelle du bien louê pour se débarrasser de son locataire'

Ce demier devra attendre parfois jusqu'à trois ans avant de pouvoir contrôler si le

bailleur a réalisé I'occupation dans les conditions prévues. Si tel est le cas, il devra


