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QUALITE D'HABITER

Quand nos modes de vies
reinventent I'habitat

Au-dela du simple «produit logement», de nouvelles formes et modes d'habiter émergent, voire
«renaissent». Intéressant un nombre croissant d’usagers et d'acteurs, ils mettent en évidence
la «césure » entre générations. Co-living, habitat participatif, colocation, habitat intergénérationnel...
au-dela d'une réponse a la crise du logement, ces tendances ont le point commun de rechercher
sens et lien social dans une société percue comme toujours plus individualiste. On pense souvent
qualité architecturale mais qu’en est-il de la qualité d’habiter, de I'intérieur des logements ? Se sont-
ils adaptés ou sont-ils adaptables a nos modes de vies et aux changements de la société?

Cette publication de I'Agam n’a pas pour ambition de présenter exhaustivement ces «nouveaux
modes d’habiter» mais bien de décrypter et de mettre en évidence au travers de «signaux faibles»
des tendances, des expérimentations a I'ceuvre dans le domaine de I'habitat, expérimentations de
plus en plus présentes sur notre territoire.

AGENCE D'URBANISME DE
L'AGGLOMERATION MARSEILLAISE




On ne peut étre

que frappé par le
rythme accéléré

des mutations qui
transforment en
profondeur les modes
de vie. A tel point
que leur évolution ne
s'inscrit plus dans une
vision prospective tant elle est déja présente
et pése tres fortement dans les décisions
prises par les habitants comme dans la mise
en place de politiques publiques en phase
avec ce changement complet de paradigme.
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La poursuite de la recomposition

familiale, I'accroissement du nomadisme
professionnel lié a une adaptation
permanente des compétences, |'éclatement
des modes de travail, I'atténuation de plus
en plus marquée des limites entre les lieux
et les fonctions qu'on y exerce... ont des
conséquences directes sur ce qu’on attend
d’un produit logement, qu'il s'agisse de sa
conception comme de la fagon de le vivre,
de le pratiquer, de le faire évoluer.

Les référencements anciens, les
classifications rigides ne résistent pas a

la montée en puissance de ces nouvelles
attentes. En charge de 'aménagement et
du logement, les collectivités cherchent a
utiliser les leviers a leur disposition pour que
I'offre de logements soit capable de mieux
prendre en compte ces transformations
profondes. Sans oublier, I'expérimentation
qui doit étre encouragée car elle est riche
d’innovations de toute nature.

LAURE-AGNES CARADEC

Présidente de '’Agam
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UNE SOCIETE EN MOUVEMENT

La société est devenue numérique et,
tout comme |'économie collaborative,
connait un véritable essor grace au ter-
reau des évolutions technologiques,
le logement pourrait-il suivre la méme
tendance? Si pour la génération née
avant les années 80 certaines évolu-
tions peuvent paraitre saugrenues,
qu'en est-il pour les plus jeunes géné-
rations qui arrivent aujourd’hui a «ma-
turité», et ceux qui seront le cceur de la
société dans a peine 20 ans? Nés avec
et, pour les plus jeunes, dans le numé-
rique, leur rapport au travail et aux valeurs
«traditionnelles» déconcertent parfois
leurs pairs. Quel rapport au logement,
au travail et plus globalement a la ville
ces «digital natives» vont-ils entretenir?

Diminution nette du nombre de familles
nombreuses, augmentation constante
des familles a composition variable, de
plus en plus de personnes seules, un iné-
luctable vieillissement de la population,
mais aussi un contexte économique
incertain, le paysage sociodémogra-
phique accélére sa mutation. Face a ces

tendances, I'intérieur du logement, mal-
gré les avancées en termes de confort
et d'économies d'énergie, reste «figé».
Les possibilités d’adaptation des loge-
ments aux rythmes et cycles de la cellule
familiale, méme traditionnelle, restent le
plus souvent impossibles. L'uniformisa-
tion de la production, certes largement

Quel rapport
au logement,
demain ?

conditionnée par le millefeuille régle-
mentaire, ne permet pas de répondre a
la diversité, et a la vie, des ménages d'au-
jourd’hui..., et peut-étre encore moins a
ceux de demain !

S'il est une tendance lourde de notre
société, le vieillissement est probable-
ment la plus visible. Désormais, les per-
sonnes dgées de plus de 60 ans sont
plus nombreuses que celles des moins
de 20ans. En 2050, 1 frangais sur 3 aura
plus de 60 ans (Insee). Avec l'allonge-
ment de l'espérance de vie, les «se-



niors» ne constituent pas une catégorie
homogene d’habitants. Ainsi, entre le
«cliché» du retraité hyperactif, barou-
deur et connecté et la personne agée
dépendante et isolée, il existe une di-
versité de situations. Pourtant, la encore,
les réponses en logements restent peu

le numeérique
bouleverse nos
manieres de vivre
dans le logement

diversifiées. Les alternatives entre main-
tien a domicile, largement plébiscité par
nos séniors, et résidences médicalisées
sont peu nombreuses. Lintrusion du nu-
mérique dans la société aura probable-
ment aussi des impacts sur leurs choix
futurs.

UNE MODIFICATION
PROFONDE DES RYTHMES
DE VIE

Au cours des derniéres décennies,
la durée de présence «chez soi» a large-
ment augmenté, notamment sous |'im-
pact de la loi sur les 35 heures. D’autres
facteurs conjugués conduisent a «l'in-
ternalisation» de nombreuses activités
que la société faisait traditionnellement
a l'extérieur ou dans d‘autres lieux,
comme aller au cinéma. Les évolutions
technologiques, comme la généralisa-
tion d'internet et le nomadisme crois-
sant des objets, désormais connectés,
modifient également nos maniéres de
vivre dans le logement, ou se mélent
désormais intimité, loisir et travail.
Au sein d'un méme logement et selon
la structure du foyer, ou du «groupe
domestique» pour les sociologues, les
rythmes de vie de chaque membre sont
de plus en plus distincts, et il s'agit alors
de concilier a I'intérieur du «méme nid»,
vie en commun et épanouissement per-
sonnel.
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CHANGEMENTS D'USAGES, D'UN LOGEMENT « PROPRIETE »
AU LOGEMENT « SERVICE » ?

C'est via le secteur économique que
les modifications d'usages sont les plus
visibles, les plus médiatiques. Les nou-
velles formes d’emploi, les nouveaux
modes de travail occupent largement les
réflexions ; I'habitat moins... Pourtant,
dans la plupart de ces nouveaux lieux
de l'innovation, les espaces d'inspiration
«comme a la maison», en marge des
espaces de travail sont omniprésents.
La montée en puissance du télétravail
questionne plus largement I'abolition
des frontiéres entre vie privée et tra-
vail. Simple effet de mode, tendance de
fonds ou signe que les réponses «<immo-
bilieres» apportées a I'évolution de nos
modes de vies ne peuvent plus étre de

{UNE COMMUNAUTE

UE STARTUPPERS VIVANT
ET TRAVAILLANT
ENSEMBLE

Antoine GUYON
Membre fondateur
de Startup Marseille
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masse ? Lengouement et le développe-
ment d'espaces de «coworking» et de
«coliving» comme Babel Community
et bien d’autres en sont les témoins.
D'autres « concepts » font définitivement
tomber la frontiére entre logement et
travail, comme c'est le cas pour les «Hac-
ker houses». Entre incubateur de star-
tup et couveuse résidentielle, «Startup
Marseille» lie en un méme «logement»,
si on peut encore l'appeler ainsi, les
deux sphéres principales de nos vies. La
premiére motivation est bien le travail
mais la possibilité d’y «loger» avec des
niveaux de loyers abordables et de pou-
voir travailler jour comme nuit, consti-
tuent pour leurs usagers des attraits
supplémentaires.

L'idée de ce lieu, « Startup Marseille », est née
du besoin et de I'envie de revenir sur Marseille
pour y vivre et développer nos projets. Nous
avions besoin de travailler a temps plein, au
méme endroit, et habiter dans un environne-
ment qui convenait a des urbains connectés,
comme nous. Sauf que, lorsqu'on est «star-
tuppers », pas de (DI et pas de bilan finan-
cier a présenter comme garanties aupres des
propriétaires, nous sommes plutdt considérés
comme précaires. Quand bien méme, nous
aurions pu trouver un appartement, nous
n‘aurions pas eu le budget pour louer en plus
un bureau ou travailler avec nos associés.

En fait, une expérience, que nous avions par-
tagée en 2015, a été décisive dans la création
de «Startup Marseille » deux ans plus tard.
Devant alors passer du projet au marché, nous
avions organisé un programme d‘auto-accélé-
ration avec sept ou huit startups dans un lieu
ayant accepté de nous accueillir trois mois. Le
gros avantage était de ne plus étre contraints
par des horaires ou des journées de ferme-
ture. Et de ne pas avoir a changer de lieu entre
logement et «travail ». Etre immergés avec
des pairs et créer une telle dynamique ont été

un moteur puissant pour la maturation des
projets. En 2017, face a la difficulté a revenir
et a se loger chacun de notre c6té, nous avons
décidé de reproduire le concept, non plus sur
trois mois mais pour une durée indéterminée.
Ala différence d'autres espaces de co-working
ou de co-living, notre structure est associa-
tive. Cest un projet a but non lucratif, complé-
tement désintéressé. Notre finalité premiére :
créer I'environnement idéal pour assurer le
succés des projets des entrepreneurs numé-
riques venant travailler et, pour certains, vivre
ici. Leur permettre de s'intégrer dans une dy-
namique, favoriser les échanges de conseils,
d’idées mais aussi de compétences. Clest
avant tout une colocation de membres actifs
de la communauté Startups Aix-Marseille. Ici
tout est fait par, pour et avec la communauté,
nous ne sommes pas du tout sur un modele
«je loue mon bureau, le ménage est fait, tout
est clean » : chacun met la main a la pate,
s'il faut faire des courses, un coup de ménage,
la vaisselle ou sortir les poubelles, tout le
monde le fait bien volontiers. Cest presque
une famille que I'on a choisie et sur laquelle
on peut compter vraiment.
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HABITER LA MOBILITE

Pour des périodes variables, jeunes,
salariés en formation, apprentis ou
étudiants, nombreux sont ceux qui

doivent vivre entre domicile et
hébergement. A c6té, la multiplication

de locaux vacants en instance de
réaffectation, de démolition ou de «rien ».
Encore timide en France, I'occupation
transitoire a destination de logements est
déja largement mobilisée par nos voisins
du nord de I'Europe et notamment les
Pays-Bas. A Marseille, la société Camelot
«gere » déja cing batiments inoccupés.
D‘autres initiatives essentiellement
dirigées vers les étudiants ou apprentis

en mobilité, proposent de mutualiser des
logements entre étudiants dans des villes
différentes. Ou encore, des parents mettent
a disposition la chambre de leurs chérubins
qui ont quittés le nid.

VERS UN LOGEMENT
DEMATERIALISE ?

Au-dela des médiatiques plateformes
d'échanges et de partage de logements
comme AirBnB plus orientées sur l'offre
touristique, une «nouvelle» forme d’ha-
bitat émerge, ciblée principalement vers
cette génération de jeunes actifs, hyper
connectés. Aurait-on pu imaginer il ya
a peine 20 ans que la musique ou le ci-
néma ne se consommeraient non plus
via un support physique mais de ma-
niere dématérialisée et «on demand»?
Que des entreprises généreraient des
milliards pour vendre ce qu'elles ne
possédent pas? A I'heure des multiples
abonnements dont on peut se séparer
d'un simple clic, le futur du logement
ou plutét le logement du futur ne pren-
drait-il pas le méme chemin? Lacces a
la propriété deviendrait alors un frein
quand le travail implique plus de mo-
bilité et de flexibilité. Le «tout inclus»,
ou le logement «clé en main» seraient
une réponse aux attentes de la généra-
tion Y, puis Z, qui n‘aspirent peut-étre
plus comme leurs parents a accéder a
la propriété, si possible en maison indi-
viduelle, apreés leur diplome. La notion
de propriété est encore trés ancrée dans
notre société mais les motivationsay ac-
céder ont totalement changé en l'espace
de deux générations: idéal et ascenseur
social autrefois, pare-choc économique,
plutdt que véritable aspiration, pour les
jeunes générations d'aujourd’hui.

A mi-chemin entre colocation et hotel-
lerie, avec une bonne dose de digital, de
nouveaux formats sont donc nombreux
a éclore a travers le monde et revisitent

le concept de colocation en version 3.0
et en font aussi un «business» a priori
rentable. Start-up bruxelloise, « Cohabs»,
cible ainsi la communauté des travail-
leurs nomades et des expatriés (plus de
200000 dans la capitale belge). Le loyer
est abordable et légérement inférieur au
marché immobilier local. Mais, I'évolu-
tion majeure se situe dans la possibilité
de proposer un logement «all inclusive »
avec des services de base et, moyennant
finances, des extras qui vous «facilitent
la vie». Enfin, avec des baux allant de

Le logement
«Clé en main »
serait une réponse

quelques semaines a plusieurs années,
la flexibilité est presque totale et c'est
bien Ia aussi l'autre évolution majeure.
Ces solutions trouvent une réelle réso-
nance notamment chez les jeunes, en
offrant un compromis entre un loge-
ment locatif «classique» difficile d'ac-
cés et un produit hotelier mal adapté
aux «longs» séjours, a la différence qu'il
«organise» «manage» la vie en com-
munauté, facilitée par des outils numé-
riques, et 'appétence des «Millénials» a
ces supports.

 UNIFORMISATION

DU LOGEMENT

«TOUJOURS, ET JAMAIS, CHEZ NOUS »
Un autre modele est celui d’habitats

S standardisés pour les populations mobiles

dont les vies professionnelles les aménent

a changer souvent d'endroit. Ces nomades
posséderaient un compte client valable quel
que soit le lieu et retrouveraient d'une ville
a l'autre le méme modéle et les mémes

= services.
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HABITER AUTREMENT

Ces «offres» restent largement ciblées
en direction des célibataires, essentiel-
lement jeunes actifs, et valorisent, en
méme temps qu’un acces flexible au
logement, le «vivre ensemble» et le
«partage». D’autres modes d’habiter
existent. Destinés a un plus large pro-
fil de ménages, tous se positionnent
comme venant en réponse aux «crises»
qui traversent notre société contempo-
raine: crises économique et du loge-
ment bien s(r, mais pas uniquement.
Défis environnementaux, fragilisation de
la Iégitimité politique et institutionnelle,
émiettement de la cohésion sociale, et
finalement «crise» urbaine lorsque 60 %
de la population vit en ville.

Ces «nouveaux» modes d’habiter, re-
placent la «fabrique du lien social» au
centre de la production du logement.
Il n'y est plus appréhendé comme un
simple produit normé, réglementg,
empreint d'objectifs de performance
(technologique, environnementale...),
mais comme le vecteur de liens sociaux
et urbains. En ne pensant plus les habi-
tants comme de simples résidents mais
bien comme des parties prenantes, des
acteurs, la plus grande innovation est
peut-étre la...
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Considéré par ses partisans comme la
«troisieme voie du logement», I'habi-
tat participatif, recouvre une multitude
d'expériences et de pratiques. Les ob-
jectifs y sont divers mais il se présente en
premier lieu comme une alternative a un
marché du logement devenu spéculatif
tout en replacant I’'habitant au coeur de
la conception et de la gestion partagée
d'espaces et de biens communs. Impré-
gnées d'une philosophie qui pourrait
séduire nombre de citoyens, les expé-
riences doivent encore faire face a de
nombreux écueils. Mais, I'arrivée encore
récente, des collectivités, des bailleurs
sociaux et de nouveaux acteurs ouvrent
de nouvelles perspectives. En élargissant
le champ des possibles, I'habitat partici-
patif, ou collaboratif, peut étre envisagé
comme une voie a part entiére du loge-
ment, dans toute sa diversité. A l'instar
de villes comme Strasbourg la pionniére,
Montpellier ou Toulouse, les collectivités
ont un role essentiel a jouer pour légiti-
mer ce mode de faire et garantir que la
«fabrique urbaine» ne se transforme pas
en «fabrigue communautaire ». L'élargis-
sement des publics et des acteurs est un
des objectifs car, tout comme le loge-
ment social est d'abord venu enrichir le
modeéle d’origine axé sur la propriété pri-
vée, d’'autres modes de portage comme
I'accession sociale peuvent venir le com-
pléter. La encore, les supports numé-
riques et de nouveaux acteurs de l'inno-
vation sociale ont pleinement leur role a
jouer, voire sont essentiels a I'essaimage
de ce «nouveau» modéle.

( DE NOUVEAUX MODES DE
VIVRE, PAS SINOUVEAUX»

On pourrait aisément faire le paralléle
entre la philosophie de I'habitat participatif
d‘aujourd’hui et I'utopie expérimentale

de Fourier du XIX¢ siécle, et d'autres

qui le suivront. En proposant « des
prolongements au logis » comme une
épicerie, un restaurant, une buanderie, une
créche..., tous organisés en coopératives,

le Familistere imaginé et mis en ceuvre

par l'industriel Godin résonne encore
aujourd’hui.

g
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FAVORISER LE LIEN SOCIAL,
GENERATIONNEL

S'il est un autre mode d’habiter, pas
vraiment nouveau, mais dont les en-
jeux sont prégnants dans notre société
contemporaine, |'habitat intergénéra-
tionnel en fait partie. Devant la faiblesse
de solutions entre domicile et institu-
tions, des expériences émergent depuis
plus d'une dizaine d'années donnant
une autre dimension a la «solidarité fa-
miliale» d’antan. La rupture, avec les ex-
périences passées, se traduit par des al-
ternatives qui se développent de plus en
plus hors du champ médicosocial, dans
le droit commun du logement. Elles ont
en commun lI'ambition de préserver 'au-
tonomie, méme quand elle décline, et
de favoriser le lien social et le partage.
De I'habitat kangourou a la colocation
séniors-étudiants, ou aux immeubles in-
tergénérationnels, la nécessité de pen-
ser I'habitat «avec» et non pas «pour»
les personnes agées revient au centre

PAROLES D'ACTEUR

CUNE AUTRE FACON DE
FAIRE Do LOGEMENTS
DF QUALITE, CO-
CONSTRUTS ET SURTOUT
PERSONNALISES

Billy GUIDONI
Président
de Modus Adificandi

des réflexions. Encore une fois «le vivre
ensemble» est au coeur des projets.
Ainsi, les derniéres «innovations» ne
sont pas forcément sur la forme des lo-
gements ou établissements, mais bien
dans l'inclusion de la personne vieillis-
sante dans la société civile locale.

Penser I'habitat

«avec» et non

pas «pour» les
personnes agees

Notre projet Modus Adificandi est une autre
facon de produire de I'immobilier qui n'existe
nulle part ailleurs en France. Nous sommes
a la fois accompagnateurs des futurs habi-
tants, promoteurs et architectes des projets
grace un outil web qui intégre I'ensemble
des étapes. Cette vision globale inédite, nous
permet de faire de I'immobilier de qualité,
mutualisé et personnalisé. Un «habitat par-
ticipatif 2.0 ». Cest un plaidoyer pour de I'im-
mobilier adapté aux envies, méme les plus
folles, et aux moyens financiers des gens.

L'industrie grandissante de la « personnalisa-
tion », de la basket a la voiture, le dévelop-
pement exponentiel du marché du bio, des
circuits courts, sont pour nous les signaux
forts d’une aspiration a une qualité de vie,
a un rejet de la standardisation. Depuis trop
longtemps, la production de logements est
dans une logique descendante ou l'offre
conditionne la demande. En s'adressant au
plus gros dénominateur commun, I'immo-
bilier classique s'est extrémement standar-
disé. Architecte de formation, mes expé-
riences professionnelles a I'étranger et mes
recherches m'ont conforté dans cette idée
au fil des ans et poussé a porter ce projet
et plus particulierement a Marseille, ma ville.

« EHPAD EN RESEAU
DANS LA VILLE »: PROJET
LAUREAT DE LA CNSA EN
2015

Une « maison mere » constituée d'un

cceur de vie et d’un établissement
d’hébergement pour personnes agées
dépendantes (EHPAD) et des logements
individuels réhabilités et équipés en
domotique partagés avec des jeunes,
permettent ainsi au plus grand nombre

de vieillir a domicile. Le concept offre une
transition progressive entre le domicile

et I'établissement et des modes d'accueil
diversifiés et adaptés aux différents besoins
des personnes agées. Le jury de la CNSA a
tenu ici a distinguer un projet qui s'inscrit
dans un environnement trés urbain, qui
prend en compte de fortes contraintes et
développe un travail précis sur les espaces,
I'ergonomie des lieux et la domotique.

Pour des niveaux de prix inférieurs au marché
du neuf, on peut avoir des volumes atypiques.
Avec nous, les gens peuvent, a partir d'une
«unité» de base, construire pratiquement
tous les volumes dont ils ont envie. Loutil
web permet de rester en relation permanente
avec les «membres » d'un projet. lls peuvent
suivre son avancée, participer aux votes pour
les choix d'espaces mutualisés, étre avertis
des visites de chantiers, mais aussi échanger
avec leur futurs voisins. Pratiquement comme
s'ils faisaient construire leur propre maison
d‘architecte !

Aujourd’hui, nous sommes en phase active de
recherche de sites, tout est prét pour réinventer
les modeles préexistants. On cible exclusive-
ment des projets en centre-ville, notamment
en réhabilitation. Pour nous, c'est le recyclage
de la ville qui peut ramener les classes créa-
tives, puis en entrainer d'autres, créer une véri-
table mixité. On est convaincu qu‘on peut, pro-
jet par projet, donner une nouvelle impulsion
a des portions de villes aujourd’hui en perte
dattractivité. On y travaille depuis longtemps,
maintenant nous allons passer a I'action ! Nous
allons dévoiler Modus Adificandi dans le cou-
rant de I'année 2018 et espérons lancer nos
premiers projets sur le territoire marseillais.
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COMMENT LES ETUDIANTS IMAGINENT VIVRE DANS LA VILLE DE DEMAIN

POUR EUX, UNE VILLE INTELLIGENTE EST...

en harmonie avec son et ultra-connectée

environnement naturel
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62%

)

N - -

gr DENSE
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déplacements
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0% 7%
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1]
dans autour sur les H
les villes des villes batiments

LS POURRAIENT REFUSER UNE OFFRE D'EMPLOI DANS UNE VILLE...

si I'air y est de mauvaise qualité si la nature n'est pas assez présente

s e

UN RETOUR VERS LE CENTRE-VILLE

00 VEULENT-ILS CONSOMMER ?

3% 0% 47% 53% 25% < 22%

zone uartier centres internet
résidentielle ‘affaire centre-ville commerciaux
ou rurale en périphérie

Sources : Enquéte Harris Interactive pour la Chaire Inmobilier et Développement Durable de I'ESSEC - 2017
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ADAPTER LHABITAT AUX ATTENTES DES HABITANTS

Les éléments
«garage, placards,
terrasse, évolutivité,
et environnement »

résument bien les
attentes communes
des ménages

1

LOGEMENT PENSE

pour évoluer facilement avec vous

ou vos locataires

HOMDYSSEE

Encore récemment, les enquétes réali-
sées aupres des Francais plébiscitent la
maison individuelle pour 80% d'entre
eux. Mais de nombreuses études, me-
nées aupres de ces «exilés des villes», té-
moignent d'un choix de la maison indi-
viduelle (en périphérie), davantage pour
la possibilité d'une plus grande adap-
tabilité a I'évolution de la cellule fami-
liale (et aux modes de vie) plutot que la
poursuite d’'un idéal ou d'une ascension
sociale. Les éléments «garage, placards,
terrasse, évolutivité, et environnement»
identifiés par Yves Chalas résument bien
les attentes communes des ménages s'y

3

CONFIGURATIONS POSSIBLES

pour 1méme surface

CREDIT AGRICOLE
IMMOBILIER

installant. Dans le méme temps, cette
maison individuelle en périphérie ré-
pond de moins en moins aux nouvelles
attentes de proximité (services, com-
merces, mobilité...). Le logement pavil-
lonnaire plébiscité par tant de Francais
est-il le seul a pouvoir répondre aux at-
tentes des ménages?

La pression des marchés immobiliers et
les niveaux de prix toujours plus élevés
ont eu raison des surfaces généreuses
que pouvaient proposer les apparte-
ments bourgeois anciens. Aujourd’hui,
I'organisation dominante des logements
se fait entre espaces de jour et de nuit
dupliquant le modéle de production
des années 50. La dissociation d'une

1

APPARTEMENT 3 EN 1

pour correspondre parfaitement a votre
mode de vie ou celui de vos locataires
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APPROCHE BIOCLIMATIQUE
EN CENTRE URBAIN (UA)

PROFITER DES APPORTS SOLAIRES
ET SE PROTEGER DES SURCHAUFFES
) - Pices de vie et bakcons préférentiellement en fagade sud
pratégés du soleil par des systémes brises-soleil,
- = Part importante diespaces plantés en pleine-terre
pour rafraichir atmosphére en sison chaude.

SE PROTEGER DU MISTRAL

ET PROFITER 0VUNE AERATION NATURELLE
- Front bdti continu mard-cuest pour bloquer les rafales.
~= _j_,', - Jew wodumétrique en attique pour disperser be vent.
<270 - Strate arbustive et arboege pour protéger le coeur d ot

- des retombees venteuses.
s = Majorité de [ogements traversants pour profiter
de la brise rafraichissante en saison chaude,

des chambres prés de I'entrée, géné-
ralement nommée «suite parentaley,
constitue finalement la seule adaptation
majeure du traditionnel plan «jour/nuit»
ala modification des modes de vie. Fina-
lement, peu de logements collectifs des
villes répondent a ces aspirations et il y
aurait donc un enjeu pour le logement
collectif a proposer certains avantages
de la maison individuelle, plus particu-
lierement celui de I'évolutivité.

POUR UNE ARCHITECTURE
EVOLUTIVE?

Mais, depuis quelques années déja,
les acteurs du logement réfléchissent,
créent, expérimentent de nouvelles so-
lutions. De la «piéce nomade» mutuali-
sée entre voisins [Eiffage — Smartseille],
qui se transforme en petite annexe in-
dépendante [Vinci — BiHome] ou dont
l'organisation des piéces est rendue
modifiable sans trop de contraintes
[Homdyssée-Crédit Agricole Immobi-
lier], le logement évolutif ou modulable
s'installe dans le paysage. De nouveaux
acteurs, de nouveaux supports, se déve-
loppent également, opérant un change-
ment notable dans les modes de faire (et
de vendre) le logement collectif urbain,
notamment, pour les ventes sur plan
(Vefa). Sans que cela soit révolutionnaire,
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RUDUIRE LES EPARSSLURS BATIDS
POUR LAISSER LE S00EIL PEMETRER EN COEUN DILOT
ET EVITER LES MONS-ORIENTES HORD ET SUEST

HAUTEUR ET EPAISSEUR BATIE COMTINUE.
INTERBEUA D'ILOT CONFINE,
GUMIRALISATION DES MOND-ORIENTES

FCULPTER DES CESURES
U DS VARTATIONS DL HAUTIURS
FPOUR OPTIMESEN UENSOLEILLEMENT

EM Cih DE SES0UE CFINORDATION
LEDEREN LTSPACE AL SOL
POLR LIMITER LES OBSTACLES

DEVELOPPER BN COEUR DVILOT
UNE STRATE ARBORTE EN PLEINE TIRRL
POUR LE PROTEGER DES SURCHAUFFES
ET DES RETOMBEES VENTEUSES

OUVRER LES FROMNTS BATES SUD-EST
POURE LAISSER LA BRISE RAFAAICHISSANTE
CRCULER A THAVIRS D4 L1LOT

A UECOULEMENT DES EALY - = -

PROTEGER LES FACADES SUD ET OUEST
PAR DES PROTECTIONS SOLARES
ROAPTEES A LEUH OMIENTATION

REMETTRE LA QUALITE DANS LHABITAT AU CCEUR

DES PROJETS IMMOBILIERS

La production de logements intégre
actuellement toujours plus de prestations,
expérimente les derniéres innovations,
répond a un nombre considérable de normes
réglementaires. Les efforts se concentrent
surtout sur I'intérieur du logement mais
souvent aux dépens du dialogue avec le
quartier, la ville. Les espaces communs
arborés, ou la fermeture des propriétés
trahissent plus une volonté de se couper de
I'espace urbain que de I'habiter.

Cette tendance actuelle de la fabrique de
I'habitat, interroge également les impératifs
de transition énergétique.

En effet, 'implantation des batiments a

des conséquences sur la qualité du confort
climatique des logements (climatisation en
facade sud, chauffage en facade nord). La
perte des continuités boisées entre parcelles
et la part réduite des espaces végétalisés
tendent a renforcer la minéralisation du cadre
urbain et favorisent ainsi les ilots de chaleur.

Aujourd’hui, les efforts sur les prestations
«offertes » a l'intérieur du logement peuvent
conduire a un «bien loger, mal habiter ».
Par sa participation a la Commission
d’urbanisme de la Ville de Marseille, 'Agam
contribue a remettre cette notion de

qualité dans I'habitat au cceur des projets
immobiliers. Les échanges organisés entre
architectes-urbanistes et promoteurs autour
des projets cherchent a mieux prendre en
compte le contexte urbain et paysager

et participent a cette prise de conscience
que I'acte d’habiter ne se limite pas a la
géométrie et la fonctionnalité de la cellule
logement.

I reléve aussi d'un rapport plus sensible

au quartier (transports, commerces), aux
espaces publics, aux espaces libres et
végétalisés. Une approche autant urbaine
qu‘architecturale en somme.



la possibilité d'intégrer les attentes des
futurs usagers (et non plus acquéreurs!)
au-dela du choix dans une gamme de
finitions marque peut-étre un tournant.
Sans aller (encore) jusqu’aux principes
de la «maitrise d'usage» ou du «design
thinking», de nouveaux opérateurs pri-
vés comme «Loft Compagny » spécialisé
dans le «sur-mesure» ou l'application
«HABX» offrent la possibilité de confi-
gurer son logement «a la carte» avant
la réalisation de plans en fonction des
«ses désirs ».

Dans un contexte urbain et de marché
immobilier tendu, la diminution des
surfaces est presque actée. De plus en
plus de programmes neufs proposent
des espaces, des services et des équi-
pements a partager, quelques peu
«calqués» sur le modéle de I'habitat par-

LA PIECE NOMADE : Smartseille, Eiffage

¢ SMARTSEILLE EST
LAPPLICATION CONCRE TE DE
CES REFLEXIONG

Depuis plusieurs années déja Eiffage, via son
laboratoire de recherche, Phosphore, méne
une réflexion sur la ville de demain, face aux
défis environnementaux mais aussi a |'évo-
lution de nos modes de vie et des usages.
En partenariat avec Euroméditerranée et la
Ville de Marseille, Smartseille est I'appli-
cation concréte de ces réflexions. La pre-
miére disposition est la «piéce nomade »,
que nous avons proposée au bailleur social
Erilia. Concrétement, une personne agée qui
vit seule dans un T4 pourra, sans avoir a
déménager et a se couper de ses attaches
«sociales », bénéficier d'un loyer moins im-
portant en se séparant d'une piéce de son
logement qu'elle n‘occupe plus au profit par
exemple d'un jeune couple trop a I'étroit
dans le logement adjacent. Lidée est née
du constat qu'il est difficile d'adapter un
logement a son utilisation optimale dans
le temps. En permettant de «plugger » et
«déplugger » facilement, une piece d'un ap-
partement a un autre sans contraintes tech-
niques, la piéce nomade va apporter plus
de souplesse pour la gestion des situations

Hervé GATINEAU
Directeur Immobilier Grands Projets,
Eiffage Immobilier Sud-Est

de sous et sur occupation. Cest aussi cette
logique qui nous a guidée pour la mutuali-
sation des stationnements, en construisant
1 place pour 2 usages, qui puisse étre uti-
lisée une fois dans la journée pour les bu-
reaux et une fois le soir et le week-end pour
les logements.

La deuxiéme solution que nous sommes
en train de livrer sur la partie accession de
Smartseille est elle aussi guidée par cette
question d’optimisation des m? Pour de
nombreux ménages, avoir une piece en plus
dans son logement pour pouvoir accueillir sa
famille ou ses amis est souvent impossible
financierement. Nous avons donc eu la vo-
lonté, pour répondre a ce constat, de porter
entierement le codit de mise a disposition
de studios partagés au sein de I'immeuble.
Chacun des copropriétaires peut les réserver
pour des périodes variables, en fonction de
ses besoins, en passant par la conciergerie
Smartseille. Au-dela des consommations
et de prestations optionnelles, le colt est
neutre pour les utilisateurs.»
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ticipatif, a la différence que les habitants
ne se «pré-connaissent» pas. Gérés par
des e-conciergeries ou une «boussole
numérique », comme c'est le cas pour le
lauréat du Grand Prix «Le Monde Smart
Cities 2017 », Eric Cassar du cabinet d'ar-
chitectes Arkhenspaces. Dans son «Ha-
biter I'infini», il propose ainsi de réduire
la sphere privée a son minimum au bé-
néfice d’espaces mutualisés étendus, ou
le partage est rendu possible grace aux
«smart-buildings». Offrir plus qu'une
simple surface a habiter, un logement
«augmenté», c'est peut-étre aussi cela le
futur du logement?

Le «produit logement» ne peut se ré-
sumer a quatre murs et un toit, si bien
agencé soit-il. La question de la qualité
d’habiter, de la créativité et du confort
d’usage est centrale. La place de l'archi-
tecte dans la chaine de conception, de
production du logement (et de la ville)
doit probablement étre réaffirmée pour
chaque morceau de ville, qu'il soit nou-
veau ou recyclé. En écho, impulsion et
réle moteur des collectivités, opérateurs
et politiques publics sont essentiels s'il
I'on veut que la matiere premiere des
villes favorise cette qualité d’habiter...
faire de I'innovation et de I'expérimenta-
tion une regle.

UN ATTRAIT DES URBAINS POUR
L'AUTOPRODUCTION ALIMENTAIRE

73% %t

des habitants des villes-centres des
métropoles seraient usagers de jardins
partagés pour cultiver fruits et Iégumes
s'ils se développaient a c6té de chez eux.

LA MUTUALISATION D'EQUIPEMENTS
ENTRE VOISINS : UN MOYEN POUR COMBLER
LES CARENCES DE LA GRANDE VILLE ?

1%

des habitants des villes-centres
des métropoles seraient intéressés
par la mutualisation déquipements
entre voisins.

CES EQUIPEMENTS SERAIENT :
87% 83%
’, Un espace Une installations
vert de production
d'énergies renouvelables
82% 81%
‘ Un potager ' ' Unessalle
ou un verger de sport
11% 10%
{  Unelaverie V’ Un salle de
jeu pour enfants
60% 59%
ﬁ Un espace Tm\ Un garage
de travail
“3N 64% 31%
I " Unesalle »  Unechambre
de reception d'amis
= 4%
_ Une cuisine
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» Les nouveaux lieux de I'innovation,
Regards de I’Agam n°62 — Aodt 2017

» Habitat et modes de vie — Lessentiel,
décembre 2012, agence d’urbanisme
pour le développement de I'agglomération
lyonnaise.

» Lhabitat des séniors : comment
innover ? — Synthése des petits
déjeuners decideurs-chercheurs
au 12 avril 2016, IAU

» Innover dans I’habitat, concevoir,
conduire une politique habitat
autrement — Rencontres du forum des
politiques de I'habitat privé, 2017

» Voyage en terre méconnue,
40 années d’habitats groupés —
Association Eco habitat Groupé, Michel
Broutin collab. Anne d’Orazio, Claire
Carriou et Anne Labit, novembre 2014

» Modes d’habiter : les ressources
de la conception architecturale —
In Frédeéric Lenne, Habiter. Imaginons
['évidence ! Paris, Ed. Dominique Carrs,
2013, p. 45-51.

» La demande contemporaine d’habitat
— Yves Chalas, compte-rendu conférence
du Pays de I’Ardeche Verte, consulté le
12 février 2018

Hackerhouse a Marseille
startupmarseille.com

Un nouveau mode de faire
modus-aedificandi. fr

Think-tank sur la fabrique de la ville
lafabriquedelacite.com

Habitat participatif en Paca
regain-hg.org



