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e plus en plus de projets alternatifs de logement voient

le jour pour contrer 1a pression immabiliére qui sévit en

Europe, garantir un logement de qualité et donner forme
i de nouveaux modes de vivre ensemble. Certains boudant
I'affre du marché immobilier, d"autres préférant |'autonomie aux
logements subventionnés, ou une formule personnalisée 3 des
solutions banalisées, il est des particuliers qui se réunissent
pour batir ensemble un projet architectural qu'ils habiteront,
el en étre ainsi collectivement le maitre d'ouvrage. Certains se
connaissent au préalable lorsqu'il s’agit d'amis ou des membres
d'une famille ; d'autres se rencontrent autour d'un appel a
candidature pour participer & une aventure commune, parfois
par le biais d'une annonce : « Hedelfingen Il cherche membres
pour la réalisation de six foyers @ Hedelfingen », « Artiste cherche
convivialité et fraternité au sein d'un h.g. au vert », « Ouches
cherche Zobouches ».
Le groupe peul &tre petit ou grand, concerner des résidences

Cheoeur bioclimatiqu

iprietaires mito » =10

Architectures a vivre n' 4%

principales ou secondaires, deux maisons ou tout un quartier,
des réhabilitations ou du neuf, se trouver 3 la campagne ou
en ville. Fréguemment, c'est un architecte ou un groupement
d'architectes friand de démarches participatives qui est 4
I'origine du projet : construire @ plusieurs, hors des cadres
aconomigues el législalifs classigues, ouvre souvent le champ
a une architecture plus humaine, plus variée, plus astucieuse,
et permet parfois d'assouplir les contraintes législatives.

Les structures juridiques

Une fois constitud un groupe de personnes intéressees, ung
période souvent longue — el vitale - de réunions fréquentes
conduit & formuler ses objectifs el ses valeurs fédératrices.
'engagement financier de chacun assuré, le groupement peut
chercher une reconnaissance légale en adoptant un statut
juridique. Les modes dorganisation sont aussi nombreux gue
les cas de figure et varient de pays en pays. En France, ce




type de démarche est encore rare &t n'a pas vraiment de nom
propre. Seul le statut de so lui correspond : une catégorie
de société civile ayant pour vocation de détenir des biens
immobiliers. Cependant, le groupe de maitres d'ouvrage peut
tout aussi bien choisir la copropriété sans fonder une société, ;
En Belgique, le terme d'x habitat groupé » a fait mouche et 4. e . T |
les initiatives collectives sonl plus mires el organisées gu'en r '
France : une société civile sous forme d'une sociélé coopérative

a responsabilité illimitée, adaptée a ces entreprises, y a élé

inventée pour la réalisation d'une occurrence pilote, Bénédi

{voir ci-contre). Lhabital groupé en Belgigue peut aussi prendre

la farme d'une copropriété, d'une société a finalité sociale ou

simplement d'une association (ase.).

L'exemple allemand 4
En Allemagne, les Baugruppen, ou « groupes de construction s, &« DEVEIO pper

ont des options juridiques clairement définies. En général, ils -
suivent un parcours du combattant facilité, en quatre phases. ]a pe rson ne h u mal ne
Les intéressés forment d'abord une communauté d'intéréts

non contractuelle. Une fois les objectifs définis, une premiére danS tO UtES

organisation juridiguement reconnue, la « communauté L
de planification' », permet d'entrer dans une phase ol les SES pOtEﬂtIalltES »
membres s'engagent au financement de |'opération tout en B : !

gardant la possibilité de se retirer. Lors de la troisiéme é&tape, :
celle de la construction, est constituée une « communauté de Bénidi, communauté devenuo phare en Belgique, esl
construction® ». Cette communauté peut étre gérée entiérement : ) J et
par les membres du groupe ou par une lierce personne
contractualisée. Lorsgque les travaux sont finis, elle est
dissoute, et les membres constituent alors une « communauté

& de béguinage CES Commursaut e aulonori

de propriété de logement? » (voir encadré p. gg).

5iles « communautés de construction » ont pour but la propriété
privée, I'autre grand modéle d'organisation des Bougruppen,
les Genossenschaft, ou coopératives, se différencie par un
principe de financement salidaire et de parts dans un batiment
qui appartient & tous, y compris aux personnes A revenu

modeste. lssue d'une longue tradition associative, cette idée personnes s'engagent dans 'élaboration d'un proje
de logement solidaire a &t reprise par des privés dans les de construction qui doit équilibrer vie privée et vie
années 1990. Présente aussi en France, la formule coopérative A S el i
est particuliérement dynamique en Suisse, ol elle représents L’I ' |I } ; :I. Gatilia rl i 1'
20 % du parc de logement. Ay dévelonnement culturel el social.

La constitution de ces structures, leur gestion, la conduite La mcherche d'une stiucture |urldique appropriéa est
d'une opération collective de construction sont chronophages, sncilte facllithe par (fun dex drbanistes de o ville

le débart collectif lourd et parfois houleux, « une véritable prise 'I‘“ :EL. I':""' iy Ila' i '_'I' 'I"If':f: ':I"' :" l
de téte », selon certains qui en ont fait I'expérience. Pourtant, R i A

aux yeux de leurs protagonistes, les avantages contrebalancent  odndnative ! Uno: méckis soutant. lachat-du: tertai
nécessairement ces difficultés. D'un point de vue &conomique, (T o sepl premities s vaient le tour au déb
la démarche collective permet de réduire les colits d'achat du des pnnfes 1pho. Suite & quelques difficultes financidrnes,
terrain el des matériaux. En n'engageant gu'un seul architecte it vingt ans:pour que seienl Tealizes 13 plaling

cabinets medicalis non Qrevias au Gepart, qualre Ut

el en évitant les intermédiaires, on optimise aussi les colts de
conception, de construction et d'administration.

malsons, I sal e plus recemment, en

ralunn de Son Suocn, lensinn. Les grhiviles ae

rEl espace cullure s masigue, sxnoasitions et
i Planuagsgemeinschalt
2. Bangemelnschaft

inrmnations snni @n guslgue sorte |a ce publigue de

3. Wohmmgseigenfurgemneinscinf Fideal sobs-tendant g projet Béncdi
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Cuisine partageée

P e o T ER -
restauration a-une rerme.,

elin Beliet (Gironde), France. Arciitectes : Whyarchitecture

La réshubHitation de cette grande ferme dabandoniie dans lo campigne arcachonnaise correspond & o commimde d'un « groupemisrl

fapestier® » ¢l sTagissait d'en falfe une maison secondaire pour quate géndrations d une famille regroup@es dans celte structione, ainsi queie
sien sociel du groupement, L ngndement de M'operalion § Couver! par i venle des arbres sur conl anz |

La malson fanctionne tantdlh comme une grands maison wnigee, and comme deur hahitatans distincies, Ces vanations se jouent & pamic d'un
blec rechnique central cui regroUpe ToLUtes les PIECES humides et InTggre ung grande parol coulissante de oouleur mugs parmeiiant de ".‘.‘p..'l.rl"l
lies, diéeum COLES de L mgrson,

Sulite & lowr pxphrience de la « Malson des Songes » (vair double page pedcddente], les architectes ont d'emblée axipd qu'il n'yalt gu'in
intertceutaur représentant ia famille. « Sirles guestions esthéifues comme sur (3 couleur de lo peinture; da fomille ext ioufours o decond.

Mats sur les questions fonctionnelles = caisine ouverie ou fermde, volets ou rideuux - la decision pedt grendre ey mofs D Un groblgme de
géndrations =, constatent [es architectes

I Rpie flindt] Soi it i 10 N3N So0E foa aanr Y oprithaine



Du social au durable

Les ressources économisées peuvent #tre investies dans
la qualité, des espaces plus généreux ou des formes de
construction novatrices. La grande majorité des initiatives
collectives de logement inscrivent d'emblée dans leurs statuts
un projet d'optimisation énergétique, d'utilisation de matériaux
durables, de partage de certains équipements. 5i 'on cherche
a définir des facteurs communs aux architectures issues de ces
démarches, le premier serait cette tendance écologique. Le
second serait le travail subtil de recherche d'un Equilibre entre
espaces communs et espaces privés. Les appartements seront-
ils reliés par des coursives investies par tous ? Inventera-t-
on la possibilité d'ouvrir et de fermer les espaces pour les
rendre plus ou moins publics ? Partagera-t-on un grand Jardin ?
Installera-t-on une chaufferie commune ?

Entre individualité et partage
Contrairement aux idées recues, les projets d'habitat groupé

ne pronent pas forcément une démarche communautaire. < Le Seul I"isql_je.,I

La dimension du choix individuel, gui comprend |'avantage

de connaitre ses futurs voisins el celui de s'approprier Cfétait de Se fair'e

I'acte de construire, prime souvent dans les arguments 2
favorables. Uinteraction directe et intensive entre maitre des amis ! »
d'ceuvre et maftre d'ouvrage donne la possibilité de participer
directement A |a conception de son espace de vie. Mais une
forme de partage de certains aspects de la vie guotidienne
finit toujours par germer aprés les mols de travail ensemble. A
différents degrés, du systéme de chauffage 3 la salle 3 manger
communautaire, les membres d'un groupe de constructeurs/
habitants accordent une place a la vie collective, Il y a aussi
le partage d'une charte énongant les régles minimales du
groupe : conditions d'engagement et de désengagement,
d'admission et d'exclusion, de participation fnanciére ou
logistigue. Dans certains cas, le projet est tout de suite défini
autour d'un programme étendu, correspondant & un idéal
social @ usage mixte, projels intergénérationnels, logements
adaplés aux personnes handicapées.

Des réseaux pour convaincre

Pour recruter des membres, pour s'entraider et offrir des conseils,
pour animer des forums sur Internet, annoncer des formations sur
les projets de construction & plusieurs, des réseaux se mettent
en place : Habitat et Participation en Belgique, CoDHA en Suisse
romande, Wogeno en Suisse allemande, réseaus de Baugruppen
en Allemagne... Les Berliner Baugruppen Architekten, constitués
d'une quinzaine d'architectes investis auprés des Bougruppen,
parlent au nom de ces derniers. lls font du lobbying politique,
recherchent des lleux qui pourraient 8tre hitis, développent
des standards et des modes de reconnaissance, garantissent
une qualité de prestation. Uhabitat groupé se fait ainsi mains
isolé, s'érige en mouvement et semble peu & peu offrir aux yeux
des décideurs une solution & la crise urbaine du logement.

1 danain.,
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« Les clients ne cherchent pas forcément "habitat individuel
et beaucoup de parlticuliers serafent tentés de construire en
commun en zone urbaine. Mais en France, la seule alternative
offerte par les municipalités est le lotissement, les terrains &
batir sont loin de la ville, les entreprises ne s'intéressent pas &
Phabitat intermédiaire. Ce n'est pas une demande qui mandque,
c'est une volonté politigue d'encourager les initiatives de
groupes de particuliers », constate Alain Brustel, architecte d'une
maison double & Saint-Lupicin et conseiller d'une opération
d'encouragement & ['habitat groupé de la mairle de Lavans-lés-
Saint-Claude (Haut-Jura).
« Les clients ne En Allemagne ou en Suisse,

E'hﬁ’rChE'ﬂprS les politiques de la ville

. , . semblent prétes a épauler
forcément l'habitat . on  des Sl

individuel et Le réseau des Berliner
beai lcoup e Baugruppen Architekten,

articuliers seraient P2 S°MP'& a secoué le
P : g débat public en défendant

tentés de construire lacquisition d'un  secteur
en commun en zone du  Humbeldthafen, zone
urbu.r'ne " pml_uaire en rEanuprsinn a

Berlin. Leur projet préconise

une sorte de typologie du guartier d'habitats coopératifs ou
groupés urbains : des blocs parcellisés, des plats de logements
fondés dans un socle commun, des mini-parcs collectifs
sur les toits utilisés par tous les membres du groupement.
@ Jusqu'ici, les Baugruppen construispient dans des dents
creuses. Désormais, ils offrent une impulsion & construfre la ville,

CONSTRUIRE A PLUSIEURS

explique leur brochure. Les quartiers oo se sant installés des
Baugruppen sont les plus vivants ; l'identification personnelle du
maitre d'ouvrage d “sa™ moison s'étend au-deld de leurs murs ot
se traduil en identification avec le quartier, »

De l'immeuble a la ville

Des guartiers entiers se sont constitués par l'action de
groupes de particuliers a Tiibingen, & Freiburg, et plus
récemment & Karlsruhe, Munich, Hanovre, Stuttgart.. Les
services de la ville se sant faits leurs conseillers. En Suisse,
ils offrent un soutien financier, distribuent aux coopératives
des terrains. Certaines municipalités ont compris le sens
des valeurs et 'intérét Economique des Baugruppen qui
sont devenus un enjeu politique du développement de
la ville. Elles voient les projets participatifs comme un
moyen de reconversion, de réappropriation de zones ou
d'immeubles délaissés. Plus encore, leur attrait réside en
la solution qu'ils semblent proposer & I'urgente question de
la densification de I'habitat urbain et au désinvestissement
du secteur public dans |'offre d'un parc de logements
abordables. Avec les initiatives groupées se profile I'ére
de nouveaux partenariats public-privé, comme dans tant
d'autres secteurs.

Les groupements de constructeurs/habitants seraient-ils en
mesure de prendre en charge la question du logement ? Leur
sortie de 'ombre alternative, leur adoption par les institutions
risqueraient-elles de tuer leur esprit d'entreprise citoyenne ?
En France, en tout cas, on n'en est pas encore 3 friler ce
danger. Tant gue sévissent les petites annonces... ®

Cooperatwe frangame cherche statut Jur|d|que cohérent

21 Coproj wrield sont les seules solution S proposees Lt e
SHISSEE O ||.Ir 'l |_._|I'_.. on CO0pE atives d' 1l

difficultés administratives, juridiques &t &co

daccompagnement comme il en exisle deja chez

Habicoop créée en 2005 a pour objei

a Raciliter leur création d'un point de vue juridin
1

¥

anvironnemental de telles initiatives auprés des élus et autres repr

mitiative deé construct
niks commencent
nigues les conduisant
nas vaising helyét
Uf d'aider au developper
puls, a terme, de hsser un réspauy permettant dassurer leur repris
ronomigque. En effer. la lai n
les sncietes coopératives 4 des socidtés commerciales, S un particulier revand ur
operative, elle [r sera, S'y ajoute la double étiquette des

1| mene par Habicoop el consorts consisie 3 met

Hective en Fr 2. Sur les mordsles
i dévelonper mals font réeullérement J” e 3 des

Vechet. Uidee a donc germé de créer une struciure

ques. aans se poser an mare d'ouvrage, association

nent de ces coapéaratives, de leur ; Apparter congeil el service

ilation el leur defense. Mais sa mission premidre consiste
47-177% du 10 seplembre 1947 assimile

blen, 1a plus-value éventuelle n'est pas

+5 cooperaleurs g

jut se retrouvent |acataires et propriétaines.

QCial, economigque, urbatn el

esentants atatinues afin de falre modifier cette loi.
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