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Ce document a été realisé a I'occasion du 1er Salon de I'habitat groupe du 25 avril
2010 a Louvain-la-Neuve. Cette exposition est une synthese des informations recuelllies
par ’Asbl Habitat et Participation dans le cadre du Pdle Ressources habitat groupé
(publications, memoires, visites de projets en Belgique et a I'étranger, internet).
=lle se veut etre une source d’'information et de sensibilitation a I'habitat groupé et a ses
dimensions les plus diverses. Les informations qu'elle contient ne sont pas exhaustives et
nous pensons la faire evoluer au fil du temps par des elements complementaires et des
readaptations au contexte.

'exposition est actuellement composee de 24 panneaux exposant :
- le Pole Ressources habitat groupe au sein de I'Asbl
- une Définition et les Origines ideologiques de I'habitat groupé

- une Preésentation genérale des projets d’habitat groupé (Grandes étapes, questions et
lien avec le développement durable)

- la Gestion des dynamiques de groupe (Charte, Réglement d’ordre intérieur, Prise de décision)
- les Aspects architecturaux et urbanistiques

- les Aspecits juridiques

- des Focus thématiques

- des Expériences etrangeres

Ce travall a ete realisé par Laurence Braet, Benoit Debuigne et Clementine Gautreau et
Il a recu le soutien de la Region wallonne, de la Communaute francaise et de la Province
du Brabant wallon.
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~OLE RESSOURCES HABITAT GROUPE
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CONCRETEMENT, NOTRE POLE
RESSOURCES VOUS PROPOSE :

Le site www.habitat-groupe.be vous permet de
trouver une foule de renseignements utiles :
identification des projets en Région wallonne et
ailleurs, guide pratique, petites annonces,
publications, outils méthodologiques, etc.

HabiladBroupe 5 NP4

Accueil Plan du site En résumé Forum
Rubriques Agenda
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I’habitat groupé. DEBATS - VISITES

Accompagnement méthodologique et/ou
technique pour permettre aux groupes

ACCOMPAGNEMENT d’habitants de structurer leurs projets d’habitat
SUR MESURE group¢ (coaching).

Groupes de travail sur des besoins spécifiques :
sur les coopératives, sur I’habitat group€ pour personnes
en souffrance mentale, sur le réseau des habitants. Des

formations : « Créer un blog pour notre habitat groupé » FORMATIONS ET
— « Réaliser une charte commune ».
GROUPES DE TRAVAIL

Journal ¢lectronique d’informations sur les activites
passées et a venir, et sur les informations utiles qui
arrivent sur le site internet.

Ce Pole ressources sur I’habitat groupé vous est proposé avec le soutien actif de la Région wallonne
ainsi que grace au soutien de la Communauté francaise de Belgique (Habitat et Participation étant
reconnue comme organisme d’Education permanente).

la jeune Province
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EFINITION DE L'HABITAT GROUPE
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On retrouve a chaque fois des
espaces privés qui s'articulent avec
un ou des espaces collectifs.

ORGANISATION Plusieurs ¢tudes montrent que ce

travail sur la structuration de
SPATIALE l'espace permet, entre autres aux
publics en précarite sociale, de se
restructurer en cohérence avec

la dimension spatiale du logement.

La Cité Bénédi a Wavre

L'articulation entre sphere
personnelle et sphere collective
permet a la fois d'avoir un espace pri-

vé bien a soi et de "réapprendre” ORGANISATION
certaines regles, avantages et COLLECTIVE

contraintes de la vie en communaute.
Les liens sociaux qui se tissent entre
les habitants vont au-dela des simples
relations de voisinage.

L’ Abreuvoir a Watermael-Boitsfort

Etre dans un habitat groupé n'est
pas neutre, cela facilite certains
aspects de la vie mais implique aussi
des contraintes. La dimension
volontariste est des lors essentielle,
VOLONTARISME qu'il s'agisse de publics spécifiques ou
non. Si certains habitants n’ont pas pu
participer a I’¢laboration du projet car
ils sont arrivés par apres, il faut au
minimum que ces futurs résidents
aient €t€ mis totalement au courant
des us et coutumes du groupe,
des regles de fonctionnement interne,
des avantages et des contraintes de
vie.

La Placette a Wezembeek-Oppem

Arriver dans un habitat group¢ ou
participer a sa création est toujours un
¢vénement. Il faudra du temps pour
s'y sentir bien, pour trouver sa place
dans le groupe, inventer ses propres

STRUCTURATION reperes. Que I'habitat groupé soit
TEMPORELLE destiné a un public specifique ou non,

le temps pendant lequel on y réside
doit étre suffisamment long pour que
certaines habitudes ou reperes
puissent se creer.

Le VE.R.G.E.R. a Temploux

m la jeune Province

Brabant wallon

Habitat et Participation asbl - Place des Peintres 1 Bte 4 - 1348 Louvain-la-Neuve - T¢él : 010/45.06.04 - Fax : 010/45.65.64 - Mail : contact@habitat-participation.be W ﬁ
!

REGIOMN WALLOMME




()RIGINES IDEOLOGIQUES
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CHARLES FOURIER (1772-1837)
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Le Familistére au début du XXeéme siecle

JEAN-BAPTISTE GODIN (1817-1888)

VICTOR CONSIDERANT (1808-1893)
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FORMATION DU GROUPE
INITIAL
2

IDENTIFIER LES BESOINS
DU GROUPE
3

LOCALISATION

MONTAGE FINANCIER
6

DEFINIR LE PROJET ARCHITECTURAL
(SUR BASE D’UN PRE-BUDGET)

ASPECTS JURIDIQUES
7
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ES GRANDES QUESTIONS
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PROJET DE VIE

R

Motivations

Activités a
developper

Besoins
privatifs

Signature du
compromis

Début
des travaux

Rénovation /
construction

TEMPORALITE

Localisation

geographique

Date
d’emménagement
ideale

Espaces
intérieurs et
fonctions

Echéances
par rapport au
logement
actuel

Intensité éco
et auto-
construction

Type de
configuration
spatiale

Espaces
Extérieurs

Votre
participation

Vos
compétences

Forme
juridique

Temps
a investir

Outils /
appareils

MODE
D’ORGANISATION

LES RESSOURCES

Gestion des
espaces
communs

Experts
extérieurs

Charte /
reglement/
ROI

Financement
des espaces
privatifs

Processus

Financement de

des espaces
collectifs

décision
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i/ =N LIEN AVEC LE DEVELOPPEMENT DURABLE
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RATIONALISATION
URBANISTIQUE

DEVELOPPEMENT
CULTUREL

DEVELOPPEMENT
ECONOMIQUE

SAUVEGARDE
DU PATRIMOINE

RENFORCEMENT DE LA
COHESION SOCIALE

HABITAT GROUPE

EMPREINTE
PARTICIPATION ACCRUE ECOLOGIQUE

DES HABITANTS
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A CHARTE

ENGAGEMENTS DE BASE

ENGAGEMENT MORAL

- Travalller & I'avénement du “Royaume”.

- Notre force, nous la puisons dans une vie ouverte, soutenue par lIa fol et la priére.
'Hmmhmhthmﬁmmwmtpkmm.

ENGAGEMENT SOCIAL
- Donner le maximum de sa disponibilité & Ia réalisation du projet:
présence et accompagnement de personnes en difficultés
jusqu'a leur accés & l'autonomie justifiant leur départ.
- Accueil et guidance de nombreuses demandes d'alde venant de I'extérleur.

- Ouverture de I'hébergement i des petits groupes cherchant i se ressourcer parmi nous.
- Collaboration avec d'autres personnes ou organismes cherchant dans la méme voie.

- Insertion du projet dans le quartier, la paroisse, la commune, la réglon ...

ENGAGEMENT POLITIQUE

Elaborer et continuer & chercher des voies alternatives i unc réintégration sociale - plus harmonicuse
- moins cofiteuse
- plus humaine.

LIGNES DE FORCE DE NOTRE RECHERCHE

1 - AUTONOMIE NECESSAIRE A CHAQUE FAMILLE AU SEIN DU PROJET
matérielle : maison, jardin, porte d'entrée, financement, restauration...
W:MMwmlerm.mmnduMOumm

2 - AUTONOMIE MORALE ET MATERIELLE MAXIMUM VIS A VIS DE TOUTE STRUCTURE EXTERIEURE
politique, sociale, financiére...

3 - PARTICIPATION A LA VIE COMMUNE SOUPLE.
4 - REPARTITION DEMOCRATIQUE ET TEMPORAIRE DES MANDATS.
5 - STATUT JURIDIQUE CLAIR ET DETERMINE.

6 - EN PRINCIPE, AUTOFINANCEMENT DES FRAIS D'ACCUEIL.

7 - LE PROJET SE VEUT "DYNAMIQUE ET PROVISOIRE" (Taizé):
exemples: nombre et types d'accucil/poursuite de I'expérience/ouverture & U'extérieur...

LA CHARTE, UN ACTE NOTARIE ?

QUELS TYPES DE REGLES ET
D’ELEMENTS CONSTITUTIES ?

Habitat et Participation asbl - Place des Peintres 1 Bte 4 - 1348 Louvain-la-Neuve - T¢él : 010/45.06.04 - Fax : 010/45.65.64 - Mail : contact@habitat-participation.be

Brabant wallon s

REGIOMN WALLOMME




__E REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR
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EXTRAIT SUR LE RESPECT DE SOI-MEME ET DES AUTRES HABITANTS

Dﬂnsmlﬁpﬁ‘iiderﬁpectmm‘uel chaque habitant veillera :
4 observer des régles d” hygiéne personnelle convenables ;

- @ veiller i I'état de propreié générale de Ia Maison, notamment en ce qui concerne les locaux communs ;

- 4 s'abstenir de produire du bruit, notamment nocturng, qui pourrail noire 4 la sérénité et au confort des
autres habitants. A cet égard, les appareils de radio et de télévision privatifs sont particuliérement concernés,
cette liste n’étant pas exhaustive.

- Pour des raisons de sécurité et d’hygitne, il est interdit de fomer dans les Jocaux communs et recommandé
de ne pas fumer dans les locaux privatifs,

- lLa délﬂ:ntm d’animaux domestiques est, en principe, interdite, sauf cas particulier 4 débatire entre tous les

D’une maniere générale, chaque habitant s’engage 4 respecter la vie privée et 1'intimité de chacun., notamment

€N Ce qui concerne ses relations extérienres, le courrier, les communications (éléphoniques, efc. ..

QUE CONTIENT UN ROI ?

A QUI S’ADRESSE-T-IL?

EXTRAIT SUR LES LOGEMENTS INDIVIDUELS

Avant leur mise i la disposition des habitanis, les logements individuels feront 'objet d’un état des lieux signé
contradictoirement par I"habitant et le Président du C. A. ou son représentant.

L habitant s’engage # entretenir (ou i faire entretenir) réguliérement son logement en « bon pére de famitle » e
i le remetire en son pristin état lors de son départ. Une délégation du Conseil d° Administration pourra par
ailleurs procéder 4 tout moment & une visite des licux en vue d’en évaluer 1'état. Les réparations aux appareils
électro-meénagers défectuenx, aprés leur période garantie, sont & charge de habitant

FAUT-IL ACTER LE ROI
AUPRES D’UN NOTAIRE ?

EXTRAIT SUR LES ASPECTS SECURITE

a) Incendie :

Conformément 4 la réglementation en matiére de sécurité incendie, un plan d*évacuation est affiché dans chaque
logement privatif. Une alarme incendie est installée dans la Maison. Des extincleurs sont placés 4 différents
endroits clairement signalés. Des exercices d’évacuation seront réguliérement organisés.

b} Vol

L;;shahtmntsvﬂﬂlmwuﬂ:mtp&chumum intrusion de personnes inconmues. A cet effet. chacun veillera a mettre
en lien sir ses clés personnelles et les clés d’acces & 1a Maison. Les portes extérieures seront en penmanence.
fermées a clé. La barriére donnant accés au parc scra en tout éial de canse fermée a I'heure définie par les
habitants. Un roulement pour I’accomplissement de cette tiche pourra étre organisé entre les habitanis.
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~RISES DE DECISION
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« La prise de décision est le principal lieu ou s’exprime le pouvoir dans une
communauté — qui prend les décisions et comment ? Les déséquilibres dans son
exercice peuvent €tre grandement réduits par 1’application d’une méthode juste et
participative qui répartit le pouvoir ¢galement et inclut des freins et des contre-poids
pour contrer les abus. »

LEAFE CHRISTIAN Diana, Vivre autrement : écovillages, communautés et cohabi-
tats, Ecosociétés, Montréal, 2006, p. 123

UNANIMITE MOIN REPRESENTATION
UNE VOIX PROPORTIONNELLE

MODE DE PRISES DE DECISION
A GEOMETRIE VARIABLE

Le choix du mode de prises de decision au sein d’un projet .
d’habitat groupé¢ ne doit pIa)ts étre forcément unique. En fonction du POUVOIR CONCENTRE LA SOCIOCRATIE
type de décision un mode sera plus judicieux qu’un autre.

On pourrait imaginer utiliser la méthode proportionnelle pour le
systeme de chauffage, le consensus pour les décisions financieres
importantes et sur certains aspects techniques le pouvoir concentré a
un groupe de travail définit a I’avance.

DISPOSITION DE
TEMPORISATION

ATTENTION A NE PAS CONFONDRE

REPLI SUR LE TE
LE CONSENSUS AVEC LE PSEUDO-CONSENSUS !!! SU VO

A LA MAJORITE

Complexe des ligues majeures : c’est-a-dire quand les gens sont
habitués a n’en faire qu’a leur téte ou sont convaincus d’en savoir
plus que les autres. Pour pratiquer le consensus, il faut étre prét a
laisser tomber les rdles hi¢rarchiques. « La contribution des
experts, des professionnels et des érudits est évidemment la
bienvenue mais on ne doit pas lui permettre de faire taire la voix

des autres membres ». LE VOTE A LA
MAJORITE QUALIFIEE

Décisions a ’usure : c’est-a-dire quand on considere qu’il ne faut
pas quitter le lieu de réunion tant qu’une décision n’a pas €té prise,
qu’importe le temps que cela prendra. Cette vision releve plutot
d’un ordre du jour mal congu ou d’un facilitateur qui ne joue pas
correctement son role : « un bon facilitateur respectera 1’horaire
prévu a I’ordre du jour et suggerera que les points encore a débattre
soient reportes a une réunion ultérieure ou délégués a un comite ».

Tout le monde décide de tout... et on s’enlise !
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JIVERSITE ARCHITECTURALE

TYPOLOGIE DES LOGEMENTS

On peut classer les diverses typologies de logements du tissu urbain en 3 grandes unités :

La maison unifamiliale est une construction basse (1 a 3 niveaux) n'abritant qu'une seule famille.
Elle se combine avec d'autres unités pour former de 1'habitat groupé. Malgré I'image de pavillons de
lotissement, ces maisons peuvent constituer un cas favorable pour la constitution d'un ensemble d'habitat
groupé¢. La cellule familiale présente un point d'intimité tres fort et y est généralement bien définie. De
plus, les formes d'implantation ¢tant assez libres, un grand nombre de solutions sont envisageables, en ce
qui concerne la création d'espaces collectifs.

La maisonnée ou maison a appartements est une construction moyenne (4 a 5 niveaux) accueillant
plusieurs entités (familles ou personnes seules). Elle permet la création d'un groupe a l'intérieur d'une
seule unit¢ mais peut ¢galement €tre combinées dans le cas de groupement importants. Cette typologie
s'integre tres bien en milieu urbain ou dans le cas de réhabilitation de petits patrimoines comme les
maisons de maitre ou d'anciennes €coles.

L'immeuble collectif, tout comme la maisonnée, est une construction moyenne répondant aux meémes
criteres mais la multiplication des acces et des cages d'escalier aura tendance a créer des sous-entités au
sein du groupe.

La Seve a Ohey

L'implantation annulaire regroupe des volumes
liés les uns aux autres autour d'un espace
central.

La Verte Voie est un habitat groupé communautaire
ou les habitants ont choisi de vivre dans une maison a
appartements.

L’ Abreuvoir est un habitat group¢é a implantation
linéaire. Outre son originalité architecturale qui le
différencie de son environnement proche, le jardin
commun se trouve du coté arriere des logements ce
qui favorise le calme et I’intimité des habitants.

—

L'implantation linéaire combine des volumes
alignés le long d'une voie d'acces.

CHOIX D'IMPLANTATION

Le VE.R.G.E.R. a Temploux

L'implantation moléculaire est une
implantation groupée ou aligneée de volumes
d'habitations s€parés les uns des autres.
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__ES ESPACES COLLECTIFS

QUELS TYPES

D’ESPACES ?

La piscine intérieure collective de la Cité Bénédi a Wavre

Il existe deux grandes catégories d’espaces communs : batis et non batis.
Les espaces batis tels que la maison communautaire, la cuisine et le salon
collectifs relevent de la sphéere relationnelle entre les habitants alors qu’une
buanderie, une chaufferie ou un garage sont des espaces de service.

Concernant les espaces non batis comme les jardins et les cours, ils
peuvent jouer le role d’espaces de transition entre la rue (espace public) et les
logements (espaces priveés).

LA MAISON
COMMUNAUTAIRE ?

COMMENT SE

Réel centre de gravite, les maisons communautaires sont des habitations
appartenant en général a ’ensemble des habitants. Cette maison n’est pas
forcément materialisée par une habitation séparée physiquement du reste des
habitats individuels mais peut bien évidemment s’y intégrer. D’un point de
vue architectural, elle peut donc soit s’ intégrer au bati soit s’en démarquer
afin d’accentuer I’aspect identitaire de la maison collective. On peut y faire
toute une série de choses : fétes, concert, salle de jeux, salle de sport, accueil
de personnes en difficultés, accueil d’amis ponctuellement, local pour la vie
de quartier.

LES APPRO-
Le jardin collectif du Jardin du Béguinage PRIER ?

La prise de possession par un groupe de ce genre d’espace suppose une
cohérence, un consensus social et culturel suffisant pour que le groupe puisse
marquer de signes cette appropriation. Des aménagements particuliers
peuvent amener a cette appropriation collective comme 1’organisation autour
d’une cour intérieure ou en fond d’impasse.

Il est important de co-construire et de permettre une appropriation des
espaces collectifs la plus grande possible. C’est ici que se trouve la
plus-value relationnelle par rapport a une copropriéte classique.

Individu
Jardin
Buanderie, garage
La maison commune d’Hepsilone
Maison communautaire
Salon
A priori, la construction des espaces communs est un plus propre a
I’habitat group¢ mais engendre aussi parfois un surcoft. Il est important Cuisine
de nuancer car la mise en commun de nombreux espaces peut avoir pour Collectif
conséquence la diminution voir la suppression de certains espaces
individuels. Mais attention, la folie des grandeurs peut parfois étre Salle de bain QUELQUES
deéstructurante... CONSEILS
Chambre

Degré de mise en commun

. Construisez collectivement la quantite, la répartition, la distribution et la
gestion de ces espaces.

. Faites en sorte que ces espaces deviennent de vrais lieux d’échanges et de
cohérence.

. Choisissez des espaces ouverts sur I’extérieur et non command¢s par des
espaces individuels. Cette position stratégique des espaces communs est
la traduction du souci d’ouverture vers I’extérieur.

. Evitez que les espaces communs de type relationnel ne soient traverseés

Buanderie et cuisine collectives par un passage d’accés obligatoire a des espaces privatifs.

. Evitez de doubler les espaces collectifs par des homologues individuels.
L espaces communs seront en effet vite délaissés par confort.

la jeune Province
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—ABITAT GROUPE ET URBANISME
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QUELS SONT LES DOCUMENTS INDISPENSABLES
AU MONTAGE DU PROJET ?

Comme tout projet urbanistique, 1’habitat groupé¢ doit se soumettre a une réalité
administrative parfois longue et complexe. Concernant les démarches urbanistiques, des
spécificités apparaissent selon le type de projet et le moment de la procédure. Nous vous
proposons un schéma simplifié des démarches a effectuer. De maniere générale, pour
connaitre précisément vos obligations au moment ou vous envisagez d’entreprendre quoi
que ce soit, adressez-vous au Service urbanisme de la commune concernée par le bien.

I’{ENOVATION /
REHABILITATION
DE BATI ANCIEN

CONSTRUCTION
NEUVE

OPTION OPTION
LOTISSEMENT TERRAIN UNIQUE

PERMIS CERTIFICAT
Voici un petit glossaire des différents permis et DE LOTIR D’URBANISME
certificats que vous et votre architecte serez ameneés a
rentrer. Les permis destin€s aux personnes privées sont
delivrés par le College communal, tandis que c’est le
Gouvernement wallon par I’intermédiaire du fonctionnaire
delégué qui le fera dans le cas de personnes publiques.

PERMIS PERMIS
D’URBANISME D’URBANISME

Il renseigne sur la destination du terrain et les
prescriptions en matiere de construction. Il vous est
delivré par le College €chevinal. Il ne vous dispense
toutefois pas d’effectuer les démarches en vue d’obtenir
un permis d’urbanisme.

CERTIFICAT
D’URBANISME

COMMENT FAIRE VALOIR VOTRE PROJET
Il est obligatoire afin de construire ou utiliser un terrain AUPRES DES POUVOIRS PUBLICS ?

pour le placement d’une ou plusieurs installations fixes,
démolir ou reconstruire, transformer une construction
existante a I’exception des travaux de conservation et

D’Ull){%il\lgligME d’entretie'n, créc?r un nouveau logement- dal}s une De nombre}lx textes urbanistiql.les d’orientation stra‘fégique ou opérationnel.le
construction existante, modifier la destination d’usage favorisent la mise en place des habitats groupés méme si ceux-ci n’y font pas directement
du bien, placer des installations mobiles telles que les référence. On peut citer par exemple : la grande diversité¢ des modes d’implantation, un
roulottes, entreprendre des travaux de conservation de rapport plus €troit avec les espaces publics et les voiries, un regroupement des volumes
biens classe€s ou inscrits sur une liste de sauvegarde. autour d’espaces communs permettant une ¢économie du sol, des infrastructures et

des acces.

Lorsque vous allez rentrer votre projet au Service urbanisme, faites le travail de vous
positionnez par rapport aux outils mis en place par les différents pouvoirs compétents. Afin
de vous aider a mieux comprendre le contexte réglementaire, il existe un « Guide de
DE LOTIR hectares, il arrive qu’une étude d’incidences sur I’urbanisme pour la Wallonie » €dité par la DGATLP. Cet ouvrage est relativement
I’environnement soit obligatoire, en plus du permis abordable pour les non-professionnels et synthétise tous les objectifs de la Région wallonne
de lotir. en matiere d’urbanisme et d’aménagement du territoire.

Il est obligatoire lorsque I’on veut diviser un terrain en
PERMIS plusieurs lots (parcelles). Si le terrain dépasse les deux

QUELQUES

CONSEILS

Contactez le Service urbanisme pour connaitre leur position face a ce type
de projet.

Introduisez la demande au Service urbanisme en respectant
SCRUPULEUSEMENT les modalités et les procedures.

.0

”
> <
0%
0.0’0
0.0"

SO0
.‘b
.‘
L

.’.‘

>

Présentez le projet au fonctionnaire en charge de I'urbanisme (architecte
de la ville et/ou échevin). Votre présentation devra contenir en plus du
dossier urbanistique classique les plus-values du projet, qu’elles soient
environnementales, sociales, culturelles ou architecturales (production
d’un argumentaire).
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Invitez les personnes responsables a rencontrer le groupe sur le terrain afin
qu’elles puissent mieux percevoir la dynamique du groupe. Il est impor-
tant d’inviter ¢galement les futurs voisins afin de démystifier votre habitat
groupe. Cette meilleure compreéhension du projet vous évitera probable-
ment de mauvaises surprises lors des enquétes publiques. Vous pouvez
¢galement proposer au Service urbanisme de visiter d’autres habitats grou-
pés similaires.

Extrait des plans de secteur de la Région wallonne

Si le doute persiste, mettez les autorités publiques locales en contact avec
un Service urbanisme qui a déja géré ce genre de projet.
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__ES TROIS FORMES JURIDIQUES

m

COOPERATIVE

COPROPRIETE

ASBL

FORMALITES ADMINISTRATIVES

. Apport en capital (part fixe de

. minimum 18.550 € + part variable a
definir)

. Acte notari¢

. 3 coopé€rateurs minimum

. Comptabilité en double car societeé
commerciale

. AG + CA + administrateur délégué
car sociét¢ commerciale

Pas d’apport en capital

Acte notarié

2 coproprictaires minimum
Comptabilité simplifice

AG + syndic (+ conseil de gérance
facultatif)

Pas d’apport en capital
Pas d’acte notarié

3 membres minimum
Comptabilité simplifi¢e
AG+ CA

. La coopérative est proprictaire des
biens

. Personnalité juridique : la SC est une
societé commerciale qui propose des
biens et des services OU une socicte

Chaque copropriétaire est
propri¢taire de son bien
Personnalité juridique
Peut ester en justice

1 part =1 voix

L’ ASBL est proprié¢taire des biens
Personnalité juridique

Peut ester en justice

1 membre = 1 voix

Nécessite projet commun

FORMES JURIDIQUES civile immobiliere qui emprunte la Ne nécessite pas de projet commun

forme d’une soci¢té commerciale (st habitat groupé, proposer de
mais sans but lucratif rédiger une charte commune qui peut

. Peut ester en justice ¢tre annex¢e au contrat de

. 1 personne = 1 voix copropriété chez le notaire)

. Nécessite projet commun (ex. Abbaye
Saint Denis)

. La SC est propriétaire, donc lorsque Chacun est propriétaire de son . Seule la qualit¢ de membre de I’asbl
I’on quitte la coopérative, on revend logement et copropriétaire des parties donne un droit d’occupation (aucune
ses parts de la cooperative et il n’y a communes. En cas de revente, passer protection en termes de titre
donc pas besoin de verser des droits devant notaire et payer 12,5% de d’occupation)
d’enregistrement (12,5%) frais d’enregistrement . Pas besoin de passer devant notaire

FISCALITE . Si I’habitat est une cooperative, quand le logement change

prévoir une clause d’obligation de
revente de ses parts si le logement
n’est pas utilis€¢ durant un certain
temps.

. Plus d’avantages fiscaux, mais plus
de risques !

d’occupant

EMPRUNTS HYPOTHECAIRES

. Certains emprunts hypothécaires ne
peuvent €tre obtenus (ex. Fonds du
Logement)

Statut juridique qui permet d’obtenir
plus facilement des emprunts
hypothécaires (comme aupres du
Fonds du logement)

. Certains emprunts hypothécaires ne
peuvent €tre obtenus (ex. Fonds du
Logement)

ACCES AUX PRIMES

. La Société coopérative est une societe
commerciale qui a ce titre est une
personne morale, d’ou acces aux
primes en tant que personne morale.
Attention : cela peut étre considéré
fiscalement comme un avantage en
nature aux personnes et a ce titre étre

considéré comme une fraude
(cfr La Seve a Ohey)

Acces aux primes en tant que
personne physique, mais pas
forcément aisé¢ d’obtenir un cumul de
primes au prorata du nombre de
demandeurs quand il y a un
investissement collectif

. Acces aux primes en tant que
personne morale relativement aisé
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ACTE DE BASE

L’acte de base est un document de
référence obligatoire de toute
coproprié¢te selon I’article 577-3, alinéa
2 du code civil. Il contient :

. la description de I’ensemble
immobilier (bati et extérieur), des
parties privatives et communes

. la fixation des quote-part des parties
communes afférentes a chaque
partie privative.

Ce document est redige et acté par un

notaire ainsi que ses modifications.

e =
—— 29&
—_——

—|— LA COPROPRIETE

COMPOSITION DES STATUTS

REGLEMENT DE

Ce reglement comporte les régles de
vie en commun. Il est différent du
reglement d’ordre intérieur qui, quant a
lui, définit les modalités d’utilisation
des espaces collectifs. Il comporte :

le mode de calcul des charges de la

copropricté
. la détermination des droits et
. devoirs de chaque copropriétaire

le fonctionnement de 1’assemblée

geéncrale
. les regles concernant le syndic

Selon l'art. 577-4, §1er :
« L'acte de base et le reglement de
copropriéete, qui constituent les
statuts de I'immeuble ou du groupe
d'immeubles batis, ainsi que toute
modification apportée a ceux-ci,
doivent faire I'objet d'un acte
authentique. »

EXTRAIT SUR LA DESCRIPTION DES PARTIES COMMUNES:

« Les parties communes sont notamment le terrain dans son
enticrete, la voirie et les emplacements de parking apres leur
construction, les garages deviendront des propri¢tés privatives et
exclusives en tant qu’accessoires des habitations, lots « H ».

Le réseau général d'égouts, les fosses, les chambres de visite, les
canalisations d'eau, de gaz et d'¢lectricite, de teléphonie ainsi que de
radio- et télédistribution, pour autant que ces infrastructures se trouvent
en dehors des lots privatifs, ou que, tout en se trouvant a I'intérieur d'un
de ces lots, elles servent n€éanmoins a I'usage commun; soit en général,
toutes les parties des immeubles qui ne sont pas affectés a l'usage
exclusif de I'un ou l'autre des locaux privatifs. Le lot H/12 (maison
commune) ainsi que son ¢quipement propre. Les lots H/13 et H/14
(actuellement donnes a bail emphytéotique). »

EXTRAIT SUR LES PARTIES COMMUNES :

« Sont communes les parties de I’ensemble affecteées a 1'usage des divers privatifs ou de
certains d'entre eux. Ces choses communes appartiennent indivis€ément aux coproprietaires
dans la proportion de leur quote-part de copropriété. Les parts dans les parties communes
restent dans un €tat de coproprieté et d'indivision forcée. Elles ne peuvent €tre ni aliénées, ni
grevees de droits reels, ni saisies sans les lots auxquels elles appartiennent, et seulement pour
la part attribuée a ce lot. »

EXTRAIT SUR LES QUOTE-PART :

« Les auteurs du statut immobilier ont fix¢ souverainement et forfaitairement les quote-
part de copropriété attachées a chaque lot privatif en fonction de la valeur originaire et intrin-
seque des lots respectifs, telle qu'elle figure dans le présent acte. En effet, les comparants
considerent unanimement que les lots H/1 a H/11ont une valeur égale. »

ORGANES CONSTITUTIFS

LE CONSEIL
DE GERANCE

L’ASSEMBLEE
GENERALE

Le syndic est I’organe exécutif de la copropriéte.

Il est nomme par la premiere assemblée générale.

En habitat groupé, ce rdle est généralement tenu
par un des habitants. Il rédige le PV des assem-
blées genérales, tient les comptes de la
copropriété suivant un plan comptable minimum
normalise, tient la comptabilité des fonds de
réserve et de roulement et met a disposition des
copropriétaires I’ensemble des documents.

L’assemblée génerale est composee de tous les
coproprictaires. Elle delibere sur les questions
d’intérét commun et se réunit minimum une fois
par an pour 1’assemblée genérale ordinaire sur
convocation du syndic. Les statuts définissent les
pouvoirs et les modalités de fonctionnement de
I’assemblée genérale (types de décision, quorum,
etc.). L’ AG vieille classiquement a la
conservation et a I’administration des parties
communes de [’habitat groupé.

Organe plus rare en habitat groupé, plus utile
dans des grands ensembles ou le syndic n’est pas
constitu¢ par des habitants. Le réle du conseil de
gerance est de controler et d’assister le syndic
dans ses taches. Il vérifie la bonne exécution par
le syndic des décisions prises lors de I’assemblée
geénérale des copropriétaires. Son role et ses
missions sont définis dans les statuts ou par
I’assemblée générale des copropriétaires.
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IL’ABBAYE DE SAINT-DENIS

Elle a été rachetée par plusieurs familles de la Région de Soignies et de Mons. Dans un
magnifique cadre bucolique de 18 hectares intra-muros et traverse par le cours d’eau du méme nom,
quelques fondateurs ont convaincu leurs amis et connaissances d’acquérir, de restaurer et de gérer en
commun le site de I’Abbaye de Saint-Denis. Tres bel exemple de sauvegarde du patrimoine via
I’habitat groupé : grange, ancienne filature, tour de guet,...

En 1978, une coopérative acheta le site. Ainsi est né 1’habitat groupé de 1’ Abbaye de Saint-Denis.
Une expérience unique! En 1982, ’asbl des « Amis de I’Abbaye de Saint-Denis » fut mise sur pied
pour gérer la vie culturelle du site et remettre en valeur I’important patrimoine monumental, culturel
et naturel que constituent I’abbaye et le site superbe qui lui sert d’écrin.

Chaque habitation correspond a des parts de la société. Il y a aussi des parties communes qui
n'ont aucune part nominative et qui sont geérées par tous. Chaque cooperateur dispose d'une voix et a
chaque lot peut étre attribu¢ deux voix maximum. Des décisions se prennent a la majorité simple des
coopérateurs enregistrés ; d'autres requicrent d'autres quotas, par exemple pour 'admission ou
l'exclusion; cette derni¢re n'a jamais €té exécutée mais la premiere s'est présentée quelques fois
quand un cooperateur a voulu quitter le projet.

Contact :
Rue de la Filature,4
7034 Saint-Denis

Personne de contact : Monsieur Samson

QUELQUES AVANTAGES

QUELQUES INCONVENIENTS

Souplesse dans la distribution interne
des logements (habitat evolutif et
modulable).

Facilite la préservation du patrimoine
historique, architectural,... car €vite le
saucissonnage entre différents
propri¢taires. Le bien reste dans son
entierete a la coopérative.

Statuts adaptables a la philosophie
des habitants.

Lors de vente de parts, il n’y a pas de
droits d’enregistrement a 12,5%.

La plus-value n’est pas taxable en cas
de vente des parts. Il n’y a taxation
que lorsqu’il y a dissolution.

Plus grande pérennité du projet : la
soci¢te existe au-dela des individus.
Présente plus d’opportunités que

la copropriéte.

. La SCRL est considérée comme une
sociéteé commerciale.

. Pas de déduction fiscale sur
les emprunts.

. Auparavant, tout administrateur
devait avoir un statut indépendant a
titre complémentaire, donc la
coopérative excluait les chomeurs,
les artistes,...

. Manque de personnes ressources

. Comptabilite et gestion
administrative plus complexe

. La question de la valorisation : une
fois les batiments payes par la coo-
pérative, 1l est nécessaire de
réinvestir.

. Difficultés pour obtenir certains
préts (exemple : Fonds du
Logement)

LA SEVE A OHEY

L'origine de notre projet n'a rien d'idéologique, explique Stephan
Vis, architecte. Avec sa femme Emmanuelle, il a initi€¢ un projet
d'habitat groupe, La Seve, dans une ancienne ferme en carré, non loin
du centre d'Ohey, un village au sud d'Andenne. Ils se sont tous
rencontrés via e-mails et grace au bouche a oreille. Six familles vivent
deésormais dans I'ancienne ferme réaménagée. La cour intérieure, le
chauffage central (au bois), le hall d'accueil (avec possibilité de
logement pour des amis ou de la famille en visite), la buanderie, I'eau
de pluie, les panneaux solaires thermiques (pour I'eau chaude
sanitaire) et une partie du jardin sont communs. Ils partagent aussi de
maniere informelle les véhicules. Pour les enfants, ils cherchaient un
cadre de vie agréable et la présence d'autres jeunes. Ils voulaient
retrouver l'esprit de village ou tout le monde se connait et s'entraide.
Ils esperent faire du garage une salle polyvalente que tous les
habitants, méme extérieurs au projet d’habitat groupe, pourront utiliser.

« Je suis célibataire et cette formule me rassure, tant physiquement
qu'affectivement, raconte Jacqueline Masson, 53 ans. Il me suffit
d'aller dans la cour intérieure pour trouver quelqu'un avec qui
bavarder. » « Mot, j'¢leve mes enfants seule, poursuit Benédicte Monn,
50 ans. Grace a ce projet, je suis devenue propriétaire d'un bel espace
de vie pour 100.000 euro, travaux compris. Sur le marché de
I'immobilier, j'aurais payé¢ le double. De plus, j'ai le sentiment de ne
plus étre seule pour €lever mes deux adolescents. »

Source : http://plusmagazine.rnews.be

PRINCIPES DE LA
COOPERATIVE

SENS ET INTERET DE LA COOPERATIVE
PAR RAPPORT AUX AUTRES FORMULES ?

La question du gain financier grace a la rotation et la mixité des habitants. Ce gain est important en
cas d’habitats solidaires temporaires ! C’est donc une bonne formule en cas de forte rotation des habitants qui
cohabitent de manicre temporaire (ex : jeunes, femmes seules avec enfants, personnes agees, etc.). Mais on a
vu qu’il existe aussi des risques au regard de la Loi (absence de jurisprudence). Par ailleurs, les habitats
groupés cooperatifs ont du mal a recruter de nouveaux habitants (ex. la Verte Voie a Liege) parce que la
logique aujourd’hui est d’€tre propriétaire d’un bien (copropriété) plutét que d’une part (coopérative).

La dimension de solidarit¢ entre les coopérateurs. Chacun peut venir avec des apports variables : les
plus nantis peuvent donc apporter des fonds pour financer le logement de moins nantis. Ils n’y perdront rien
puisqu’ils peuvent repartir avec leurs parts s’ils sortent de la coopérative. Cela apporte potentiellement plus
de mixite entre les habitants. Exemple : projet en cours d’un habitat coopératif trés solidaire « Objectif 2050
vue sur mer » dans la Province de Namur. Des personnes qui ne sont pas cohabitants peuvent apporter de
I’argent pour que d’autres accedent a un logement. Le coopérateur donne par ex. 5000 euros bloqués pendant
5 ans et ensuite il reprend sa mise et les bénéfices qui proviennent des loyers des habitants. Les habitants eux-
meémes peuvent devenir cooperateurs car une partie de leur loyer peut se transformer en parts de la
coopérative.

Facilitation des partenariats public/privés. En regard de ce qui est dit plus haut, la coopérative est donc
une bonne formule pour monter de nouveaux habitats collectifs car elle permet un montage financier mixte :
les pouvoirs publics prétent de 1’argent et les coopérateurs privés voire les cohabitants sont également
impliques.

La dimension de sens du collectif dans notre société. Il s’agit de revenir sur la dimension idéologique
ou philosophique du choix de la coopérative face a la copropriéte : la copropriété renvoie a une logique de
propriété individuelle ; la coopérative au contraire propose un modele de société ou on collectivise un
ensemble de biens et de services afin que chaque coopérateur puisse ensuite en profiter. Il s’agit donc d’un
choix militant face a la societé actuelle individualiste. Dans le projet « Objectif 2050 vue sur mer », il s’agit
pour les coopérateurs de développer une capacite suffisante pour préserver le patrimoine local et bloquer la
logique de lotissements et de spéculation dans leur village. Ils veulent peu a peu racheter tous les terrains et y
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LA PRECARITE,
DEFINITION DE WRESINSKY

LE COLLECTIF LOGEMENT D’HANNUT
UN PROJET A L’ INITIATIVE
DE PROFESSIONNELS

LA FERME DE LOUVRANGES
UN PROJET A L’INITIATIVE DE PROPRIE-
TAIRES

»

LA PAUVRETE EN BELGIQUE
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' ’ACCOMPAGNEMENT SOCIAL
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PLACE DE L’ACCOMPAGNEMENT SOCIAL
DANS UN PARCOURS LOGEMENT

Ces personnes, le plus souvent en ¢tat de fragilité et bien que treés contentes de pouvoir
cohabiter avec d’autres, ont ¢galement besoin de soutien et d’accompagnement social. Elles
ont souvent besoin de réapprendre a « habiter » un logement. Elles peuvent ¢galement parfois
ressentir la nécessité de protection contre un environnement hostile ou le besoin d’une aide a la
vie journaliere.

Bref, dans bien des cas de figure, la cohabitation nécessitera la mise en place d’un
accompagnement social adapté aux besoins de chaque personne. Plusieurs projets ont en effet
vu le jour chez nous, mais faute de moyens en matiere d’accompagnement social, ils ont di
s’arréter et les personnes sont reparties vers des modalites de logement moins satisfaisantes et
plus traditionnelles.

ROLE LEGAL DE L’ASSISTANT SOCIAL EN BELGIQUE

AGENT D’ACTION SOCIALE AGENT D’AIDE PERSONNELLE

Il vise a ’organisation et au bon Il vie a permettre a I’homme de mieux se
fonctionnement d’une sociéte réaliser par unc meilleure utilisation de ses
propre a faciliter le progreés propres ressources et de celles de la sociéte,
humain. favorisant I’épanouissement de ses

potentialités, individuellement ou en groupe en
vue d’une plus grande autonomie et
d’une prise en charge responsable.

UN TOIT A SOI A BRUXELLES

L’association des Petits Riens, dans son action logement, a créé un habitat collectif pour
quelques personnes souhaitant une vie communautaire (mal loges, ex SDF). Une maison a
¢té aménagee avec des espaces collectifs et des chambres privées. L’accompagnement social
s’avere necessaire malgre le fait que le groupe ait choisi ce mode d’habitat : suivi de la
gestion financiere, réapprentissage de la vie dans un logement, installation des parties
communes,... L habitat groupé est un choix pour ces personnes. Ce choix s’avere, aux dires
LLE TRANSIT 77 DANS LE HAINAUT des responsables, comme ¢tant celui de nombreuses personnes ayant eu un parcours de vie
aussi difficile. Mais malgré la demande, 1l y a encore peu d’offres disponibles.

Des femmes ayant subi des violences conjugales ou familiales peuvent

habiter durant 3 a 6 mois dans une maison de 3 chambres avec leurs Contact :

enfants. L’accompagnement social leur permet de gérer cette nouvelle Un Toit a Soi asbl
situation (en adresse confidentielle car elles sont en danger) tout en leur Rue Am¢éricaine, 1001
permettant de recréer une nouvelle vie. L’habitat groupé est vécu comme 1050 Bruxelles
particuliecrement sécurisant durant cette periode de leur vie, ’entraide entre Tel : 02/537.30.26
femmes se fait de maniére spontanée et est vécu comme un plus. Mail : info@petitsriens.be

Contact :

RELOGEAS asbl

Rue Monceau Fontaine, 42/11
6031 Monceau sur Sambre

Tél: 071/31.40.04

Mail : ancat rizzo@hotmail.com

LA NOTION D’ ACCOMPAGNEMENT
EN MATIERE DE LOGEMENT

UN ACCOMPAGNEMENT SOCIAL
PARFOIS NECESSAIRE SUR LE LONG TERME !

Contrairement au maitre-mot d’autonomisation des individus, force est de
constater que certaines personnes ne sont et ne seront jamais en capacité de
s’assumer seules. L’habitat group¢ peut alors €tre une solution car il propose
un accompagnement social moins lourd, basé sur I’entraide existante entre les
habitants. Cependant, il faut savoir que cet accompagnement peut se réaliser
dans le tres long terme...
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~IABITAT GROUPE ET PERSONNES AGEES

LLE PETIT BEGUINAGE

ABBEYFIELD

L APPROCHE HOLLANDAISE

Aux Pays-Bas, on retrouve une approche tres pragmatique
des besoins des personnes vieillissantes. Apres plusieurs années
d’une politique tres arbitraire de mise en maison de repos des
personnes de plus de 65 ans, les pouvoirs publics ont décide de
laisser davantage le choix aux personnes agées en matiere
d’habitat tout en leur octroyant une aide directe si nécessaire.
Trois grand types de besoins ont €té identifies :

. Pouvoir choisir son mode d’habitat (le licu et le type
d’habitat). La mise en ceuvre de ce droit est le travail actuel
des pouvoirs publics, notamment via les centres de
ressources ainsi que via des aides financieres directes.

. Lutter contre la solitude et I’isolement. Les pouvoirs
publics et les centres de ressources rencontrés tentent de
favoriser le maintien de ces personnes dans leur quartier.
Elles vivent dans un habitat groupé, en centre ville et si
possible dans leur quartier d’origine.

. Mener des activités ou avoir un role a jouer au sein de
I’habitat groupé.

LES WOONGROEPEN ET LES CENTRES
DE RESSOURCES

LES WOONGROEPEN

Aux Pays-Bas, les habitats groupés pour personnes
vieillissantes sont appel€s « woongroepen ».
Ces habitats groupés peuvent constituer de petites structures

autonomes et indépendantes ou représenter une proportion de LE JARDIN DU BEGUINAGE
logements au sein d’une plus grande structure d’habitat.

LES CENTRES DE RESSOURCES

Pour la promotion et la gestion de ces habitats groupés, des
structures sont nécessaires. Ce sont les centres de ressources et
de gestion des demandes des personnes vieillissantes.

Ces centres sont indispensables pour le développement de
projets d’habitats groupé€s sur un large territoire : on nous a
parlé de plus de 300 woongroepen pour personnes agees
répartis dans tous les Pays Bas. Ils sont soutenus
financierement par les pouvoirs publics et les cotisations des
membres.
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~OCUS INTERGENERATIONNEL

L’habitat kangourou implique la division d'une
maison unifamiliale (généralement celle de la
personne agee) afin de permettre I'accueil de deux
entités. Cet habitat permet a la personne agée de
rester dans son propre logement et donc de
conserver ses reperes tout en rompant 1'isolement
par la présence d'une autre famille qui propose
¢galement des services a la personne agée.

Le projet Dar Al Amal vise ¢galement a
susciter la rencontre de cultures différentes par la
cohabitation de familles immigrées avec enfants
avec des « anciens » issus du quartier. Les maisons
sont divis€es par étage : la personne agee vit
au rez-de-chaussée et la famille a I'¢tage.

L’HABITAT
KANGOUROU
DE DAR AL AMAL

Le souhait de 1’asbl 1 toit 2 Ages est de mettre en
relation des personnes agées d’accueil et des
¢tudiants dont les attentes sont compatibles. Elle
est implantée a Bruxelles, Namur et Louvain-la-
Neuve.

Suivant les attentes, les besoins et les
disponibilités de chacun, il existe trois formules :
- le logement gratuit avec présence et aide
quotidienne de I’étudiant
- le logement économique avec aide et partage
des taches de la part de I’étudiant
- le logement avec loyer sans aucune obligation
de service

Les avantages sont réciproques. Pour les
seniors, 1l s’agit de rompre avec la solitude, de
partager du temps, de se sentir plus en securiteé et
d’avoir une aide au quotidien. Pour les ¢tudiants,
ils disposent d’un logement économique, d’un
environnement propice a la réussite de leurs
¢tudes et peuvent vivre une rencontre différente.

[ ASSOCIATION
1 TOIT 2 AGES

Situ¢ a Etterbeek, ce projet est implanté dans
le centre urbain a proximité des services
(transport en commun, commerces, ...).

Cet habitat group¢ a été créé en 1982 pour
accueillir de jeunes parents en difficultés ainsi
que des personnes agees. Il est ¢galement ouvert
aux personnes en réinsertion sociale porteuses de
handicaps ou de problemes psychosociaux.

Il est divisé en trois sections qui
correspondent aux différents publics : la maison
de repos pour personnes agées, 1’initiative
d’habitations protégées et la maison d’accueil.
Cette derniere accuelille les personnes avec
enfants de manicre temporaire. Il y a au total 70
résidents dont 18 personnes agées.

La résidence est installée dans un immeuble
de quatre étages datant des années 1970.

Au rez-de-chaussée, on trouve les espaces
communs (restaurant, salon, bibliotheque,
garderie, jardin partagé) et les bureaux de la
direction. Les unités de logements occupent les
¢tages du batiment. Outre les relations
intergénérationnelles de type informel, des
animations sont organisées quatre fois par
semaine (ateliers, ciné-club, apéritifs, ...).

Installé en bord de Meuse, dans le centre
urbain de Liege, ce projet a débute en 1992.
Implanté dans 1’ancien orphelinat de jeunes filles
fermeé en 1982, I’objectif premier €tait d’accueillir
des personnes agees et des enfants abandonnes en
manque affectif. Cet habitat groupé est compose
d’une maison des enfants, d’une maison de repos
pour personnes agées, d’une maison de repos et
de soin pour des personnes agees en perte
d'autonomie et d’une résidence-service pour
personnes agées autonomes.

Le Balloir accueille 91 personnes agees et 15
enfants. En plus, de jeunes mamans en difficultés
peuvent y trouver un accueil de jour avec une
creche et un atelier de couture afin de les aider
dans leur insertion sociale.

Parmi les espaces communs dispersés dans le
complexe, on retrouve I’atelier de couture, une
salle informatique, un jardin partagé et une salle
polyvalente appelée I’ Agora. Les relations
intergénérationnelles sont ici aussi créées de
manicre a la fois formelle et informelle.

LE BALLOIR
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—VA LANXMEER : ECOQUARTIER

FONDATION

EVA

Elle attribue les logements aux nouveaux
habitants. Elle gere la vie sociale :
organisation des groupes de travail pour
jardins collectifs, communication et
sensibilisation, ferme, énergie, action de
réhabilitation et rédaction et application
du reglement d’ordre intérieur,
interdiction des produits ménagers
chimiques,...

Des volumétries et des couleurs
marquees

—_— — _

(QUELQUES CHIFFRES :

. 800 habitants

. 30 hectares de surface totale : 6 ha pour I'habitat, 4,5 ha de bureaux,
5 ha d'exploitation agricole, 1,5 ha bureau / logement, 10 ha de voiries
et zones vertes, 3 ha pour les €coles et la piscine

. A terme, un quartier autonome en énergie a 100 %

. 30 % de locatif social

DES PARTENARIATS FORTS, DES ATELIERS URBAINS,...

A partir de 1997, les ateliers d'urbanisme commencent un travail itératif qui est développé avec
un systeme d'aller-retour entre le travail effectué par les ateliers et le travail de coordination et de
retranscription technique effectué par 1'équipe projet. Cet équipe est composée des ¢lus et
techniciens de la commune, de la fondation EVA qui adopte en réalité la posture et le métier de
promoteur prive, d’un coordinateur externe au projet qui joue un role de coordination, de médiation
et d'arbitrage, d’un promoteur social pour les lots en logements HLM, de l'association des habitants
qui siege aussi au sein du CA de la fondation EVA.

Les differents ateliers fixent les objectifs a atteindre :

Urbanisme et paysage : Intégration architecturale au paysage, consolider les zones et corridors
¢cologiques, faire entrer ces corridors jusque dans le centre de la ville sur le principe de la Ville
Archipel.

Mixité fonctionnelle : Développer cote a cote des logements, des bureaux et des ateliers ainsi qu'une
ferme urbaine sur 5 hectares et un centre de formation. Prés de 5 hectares sont consacrés a I'emploi.
Un des plus importants syndicats du pays a son siege a Eva Lanxmeer. Un march¢ biologique a lieu
deux fois par semaine a la ferme.

Mobilité : Les stationnements de voitures sont cantonnés a 'extérieur du quartier. Les voiries
permettent cependant le passage d'une voiture jusqu’au logement pour le déchargement des courses
par exemple. Pour entrer, il faut ouvrir une barriere ce qui oblige les voitures a s'arréter, elles doivent
par la suite rouler au pas (7 km/h). Les vélos et piétons sont prioritaires.

Bioclimatisme : L'orientation des maisons sur chaque ilot permet de profiter d'un maximum
d'apport solaire passif. Elle permet aussi de dégager des cours a l'intérieur de chaque ilot. Ces cours
sont utilisées comme des jardins collectifs gérés par chaque groupe d'habitations.

FONDATION
TERRABEL

Elle gere les espaces publics, la
production de chauffage collectif
et le systeme de phyto-épuration
en délegation du service public.
Elle assure la gestion de certaines
activités économiques

(ex : production et vente de jus de
pomme).

Logements sociaux

Une biodiversite forte et une
limitation de la place de la voiture

UNE DIVERSITE
ARCHITECTURALE FORTE

Ecole privée

Les maisons « serre ».

Les maisons enterrées.
Une technique d’isolation originale !!
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< ERSENTUIN (PAYS-BAS)

OPTIONS EN MATIERE DE
DEVELOPPEMENT DURABLE

Modularité des logements : elle a ét¢ pensée en amont
avec possibilité pour 63% des logements d’ajouter une
piece.

Déplacements : les 200 habitants de I'éco-quartier ne
possedent que 60 voitures. L'intérieur du quartier est
pieton, les voitures €tant reléguées sur les parkings
alentours et le parking souterrain. La toiture de ce dernier
est par ailleurs veégétalisée et sert de jardin collectif au
groupe d'habitants logeant au-dessus.

Matériaux : le choix des matériaux de construction a été
fait a partir de trois criteres. Ils doivent étre naturels,
recyclables et leur cycle de vie est pris en compte
notamment dans le cadre de leur conception.

Energie : les logements sont orientés au sud et congus
pour profiter d'un maximum d'apport solaire. Ils sont
equipés d'un systeme de chauffage a basse température
par les murs. L'association des habitants a dans un second
temps investi dans des équipements photovoltaiques et de
chauffage solaire.

JARDINS COLLECTIFS AVEC
ESPACE THEATRE EXTERIEUR

Plusieurs rendez-vous culturels sont organisés par les
habitants tout au long de I'année notamment a destination
des enfants. Ces rendez-vous sont l'occasion d'intégrer
des personnes extérieures a Kersentuin a la vie du
quartier.

K
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DIFFERENTS ACTEURS A DIFFERENTS MOMENTS DU PROCESSUS

Le projet est une initiative de la municipalité qui a délégué la responsabilité de
I'¢laboration du projet a l'association des habitants jusqu'aux plans définitifs en 2001. Une fois
les plans definitifs actés, les logements ont €té attribués. Le groupe de 15 personnes ayant
participe a la conception du projet a pu choisir ses logements en premier. Les autres habitants
¢taient inscrits sur une liste d'attente et ont pu choisir leur logement en fonction de leur place
sur cette liste. Le tirage au sort des logements a ¢té effectué une fois les plans définitifs actés
afin que les habitants travaillent d'abord ensemble sur un projet collectif et non sur leur
logement individuel. Ensuite, un travail individuel avec l'architecte a ét€ mis en place pour
adapter les logements aux besoins et envies de chacun. Portaal, un promoteur et bailleur social
qui gere 60 000 logements aux Pays-Bas, a pris en charge le projet durant la phase de
conception. L'association des habitants a ¢t¢ chargée de contrdler le respect des accords avec le
promoteur.

GESTION COLLECTIVE ET DYNAMIQUE SOCIALE

L'association des habitants existe toujours et gere les espaces communs (buanderie, maison
de quartier, bureaux, garages, voiries, espaces verts...). Une association des propriétaires est
venue s’y ajouter ainsi qu'une régie immobiliere pour le logement social qui integre les
habitants et le bailleur. Le terrain appartient toujours a la commune (emphytcose illimitée et
individualisée). Certains jardins sont collectifs et sont gérés par des groupes de travail
rattachés a l'association des habitants. De la méme fagcon, 3 voitures sont partagees par
24 familles.
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JEUX POUR ENFANTS
Cet espace de jeu est situ¢ en bordure du quartier. Les enfants extérieurs
au quartier viennent y jouer ce qui permet la rencontre entre les habitants de
Kersentuin et les autres habitants de la ville nouvelle.

QUELQUES CHIFFRES :

94 logements intégrés a un nouveau quartier

Cofit global du projet : 14 millions d'euros dont 700 000

subventionnés

« Plus écologiques que la moyenne »

. Une maison de quartier, un parking collectif, une buanderie
collective, espaces verts et placettes collectifs, voitures et vélos
partages, compostage collectif

. 60 voitures pour 200 habitants

. 70% de propriéte individuelle, 30% de locatif social et des
logements adaptés aux personnes porteuses d’un handicap moteur

. Densite forte, malgré tout 63% des logements ont un jardin

privatif
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L INTEGRATION DANS LE LOGEMENT SOCIAL MONTAGE DU PROJET

Aux Pays-Bas, il n'y a pas de critéres sociaux pour pouvoir accéder au logement
social. Tout un chacun (exceptes les ¢tudiants) peut donc postuler a un logement au
sein du Centraal Wonen. L'association des habitants a €té chargée par le bailleur
social du choix et de I'accueil des nouveaux habitants. Un groupe de travail est
specifiquement charge de cette tache.

PROCESSUS DE COOPTATION

Lorsqu'un logement se libere, le groupe dispose d'une liste d'attente de postulants.
En parall¢le, une annonce est rédigee et envoyee via la base de données Internet des
Centraal Wonen. Une soirée d'information avec les candidats est ensuite organisée.
Les personnes intéressées ont alors la possibilite de rejoindre les différents groupes de
travail ou de participer aux diverses activités du Centraal Wonen. C'est une sorte de
période d'essai (2 a 3 mois) pour les futurs habitants potentiels ainsi que pour les
habitants du Centraal Wonen. Le choix final des nouveaux habitants est entériné par
un vote (une voix par habitant) durant une assemblée générale. La décision se prend a
plus de 50% des voix pour une candidature.

Salles communes

Jardin et potager commun

ESPACES COMMUNS ET SERVICES

En termes d'espaces communs, si chaque habitant dispose de son espace de vie
prive, des cuisines communes €quipent certains étages. De méme, le Centraal Wonen
dispose d'une salle commune au rez-de-chaussée (cuisine/ bar/ accueil), de 2 salles
communes au second étage, d'une chambre d'amis au troisieme étage, ainsi que d'un
jardin partagé au sein duquel ont €t¢ installés des jeux pour les enfants, un potager
partage, un poulailler, etc.

Pour ce qui est des services collectifs, le Centraal Wonen dispose d’une laverie
commune. Un systéme de prét de matériels (vélo, voitures...) fonctionne de maniere
spontance et informelle, de méme que les échanges de services de type baby-sitting.

Brabant wallon s
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-ERTA : HABITAT GROUPE ET HANDICAP (DK)
- S ————— S

UN PROJET ENTRE SOLIDARITE ET COMPLEMENTARITE

Une fois les logements et activités propres aux personnes handicapées definies par le groupe porteur,
les personnes non handicapées ont €té invitées a présenter leur projet d'habitation au sein de 1'éco-quartier.
Ces personnes ont alors versé chacune 1 500 euros. Cet argent a servi a effectuer la viabilisation des ter-
rains et a financer les espaces de travail des personnes handicapées et les espaces communs.

A l'origine, les personnes handicapées vivaient au sein de 2 grandes maisons qui accueillent
respectivement 7 et 11 personnes. Les cuisines et salons sont collectifs tandis que les chambres, les
douches et les sanitaires ont ét¢ individualisés. Aujourd’hui, une autre maison sur le méme mod¢le
accueille 8 personnes dans des studios individuels.

C'est ¢galement dans cet esprit qu'ont ét¢ congus les appartements pour les personnes handicapées plus
autonomes et notamment porteuses d’un handicap physique. Ces appartements sont accolés aux maisons
ou vivent des personnes non handicapées. Les personnes handicapées bénéficient des lors, si besoin, d'un
soutien et d'une aide de leurs voisins.

Un groupe de travail prépare chaque jour le repas pour I'ensemble des travailleurs d'Herta. Les autres
habitants de I'écovillage sont invités a ces repas et viennent s'ils le désirent. Ils peuvent aussi commander
des repas a emporter et les manger en famille.

ACTIVITES ECONOMIQUES
La boulangerie accueille des personnes ET INSERTION PROFESIONNELLE

handicapées mais aussi des jeunes volontai-
res en service civil européen. La production
de la boulangerie est revendue par 1'épicerie
du quartier aux coopératives biologiques
locales et aux cantines des écoles scolaires
des bourgs avoisinants.

La laine des moutons élevés dans la ferme est
utilis€e pour la fabrication de vétements. Ici, les
metiers a tisser.

Une des maisons pour
les personnes handicapées

L'écovillage dispose au total de 20 hectares R PR A SR
de terrains agricoles répartis entre 1’¢levage ' ’
des vaches laitieres et des moutons et 5 hec-

tares d'exploitation maraichere. La aussi, ce COMMENT S’ORGANISE ET SE RE-
sont les personnes handicapées qui exploi- )

tent la terre, appuyees par des ¢ducateurs MUNERE LE TRAVAIL
spécialisés. La production est revendue aux DES PERSONNES HANDICAPEES?
habitants du quartier et du bourg sous forme

de paniers. Un parcours pedagogique a éte Les personnes handicapées travaillent 4 a 5
crée autour de la ferme qui accueille des heures par jour en matinée. L'apres midi est
etablissements scolaires et des enfants han- consacré aux activités culturelles qui se tiennent
dicapés pendant la journée. dans la salle commune de 1'écovillage. Les postes

de travail sont tournants afin d'éviter
la monotonie.

Les travailleurs handicapés sont rémunérés
pour leur travail et disposent également d’une
pension de 1'Etat. Ces revenus leur permettent
notamment de payer le loyer qu'ils versent a la
communauté pour leur logement comme tous les

habitants. Logements pour les familles
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~IJORTSHOJ (DANEMARK)

MIXITE DE POPULATION ET
MUTUALISATION DE PLUSIEURS HABITATS GROUPES

Groupe 1 : Les « pionniers » du projet sont au nombre de 10 familles
dans 5 maisons « jumelées ».

Groupe 2 : 1] est constitué de maisons en bandes, propriét€s d'un bailleur P | HJORTSHOJ
social. Elles forment un triangle autour d'un espace vert collectif. Tous les — . : EN QUELQUES CHIFFRES :

logements disposent d'un jardinet privatif.

Groupe 3 : Ce groupe est 1'un des plus engagée sur le plan de I'éco-
construction. La plupart des maisons ont €té auto-construites.

Groupe 4 : Les maisons de ce groupe appartiennent €galement a un
bailleur social.

Groupe 5 : Sans doute le plus « traditionnel ». Il composé d’habitations
mitoyennes en auto-promotion.

Groupe 6 : Ce groupe est constitu¢ en coopérative d’habitants et
s’¢loigne un peu de I’esprit de départ avec ses pavillons a 4 fagades.

Groupe 7 : Ce groupe devrait accuelillir des personnes handicapées.

Groupe 8 : Ce futur groupe se centrerait plus spécifiquement sur
les personnes agées.

UNE GESTION A PLUSIEURS « NIVEAUX »

ACTIVITES 1 - L'espace de vie individuel est gére par la cellule familiale. £CO-

ECONOMIQUES CONSTRUCTION

2 - Les six groupes d'habitants disposent d'une autonomie de gestion
propre pour leurs espaces communs (espaces verts, voiries, salle de
réunion, buanderies...).

3 - Certains espaces sont mutualises a 1'échelle de plusieurs groupes.

MIXITE

GENERATIONNELLE

QUELQUES EXEMPLES DE MUTUALISATION AU SEIN DU PROJET

o~
g

-2/

Bio-maraichage Chaudiere pour I’ensemble du village Grande maison commune Maison commune du groupe 4 Voiture partagée Séchoir commun
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