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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

Th TT-� I-N64mffra
Erht'L r*rid6ti.t Cæitd. Kid I

[il"qeNr)a_
\rirûùis

L:ddira sFlft
ondivita laL- l

+

l, tdi'ûiE
DiÉi6 d.lr

inqôfrmf-rçfu

EnhbL r$idotkl Cwit d. d;6 |

*ùffiffiI
rùfiûlt[ - @'fu

pÀffis
l,!C6*ilrt awilN
tomi@ triftiprb d. dlo.

EohbL rùidothl Corçil d. Kid I

b d!.|o. olldirt

q f f t r

'.ftËffi*



H&P MEDIA
janvier 1991 D O S S T E R

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


