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Texte et photos

Philippe Bohlinger
(sauf mention contraire)

3 Habitat participatif
Ecoterra
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Du participatif dans
I'accession sociale
a la propriete

LES RESIDENTS D'ECOTERRA, premierimmeuble
bois-terre-paille construit a Strasbourg, vivent dans

"un véritable laboratoire urbain. Ses 14 logements

conjuguent habitat participatif et accession sociale
a la propriété.

Une usine a gaz? Plus maintenant. L'habitat participatif
Ecoterra est sorti de terre en bordure de la route du Rhin,
entre Strasbourg et Kehl (Allemagne), sur la friche d'une
aricienne usine de production de gaz. Et a l'inverse de ce
que laisse supposer l'expression, ce projet d'habitat ver-
tueux porté par le bailleur social bas-rhinois Habitat de I'lll
a plutdt eu la vie facile. Depuis 2015, le bardage en dou-

glas non traité de I'immeuble émerge dans I'ecoquartier

du Danube, situé au cceur d'une ancienne zone portuaire
nouvellement urbanisée. Le batiment de 14 logements, sur
quatre niveaux, se distingue par sa double originalité. Il est
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>+ _Le cote respirant de la terre crue et
de l'isolation paille me rappelle la maison
traditionnelle a colombage de mon enfance.

Les résidents
d’Ecoterra
ont interprété
pendant
le premier
confinement
un concert pour
I’Ehpad voisin.

Les espaces
de circulation,
a I'extérieur
du batiment,
favorisent les
rencontres.

Gérald Engel (&
droite) a recyclé
les anciens
arbres de Noél
de ses voisins
en paillage pour
ses camélias
et azalées.

le premier batiment collectif « bois-terre-paille » construit
dans la capitale alsacienne et, pour y vivre, ses habitants
ont bénéficié d'un dispositif d'accession sociale sécuri-
sée a la propriété. :
Concrétement, ce dispositif permet a des ménages aux
revenus modestes ou moyens (30 254 € par an pour
une personne seule et 48 586 € pour un couple avec
deux enfants) de devenir propriétaires d'un logement neuf
a des prix maitrisés. En cas de difficultés financiéres, le
bailleur social garantit le rachat de leur habitation pen-
dant 10 ans. Il garantit également leur relogement dans
une location du parc HLM pendant 15 ans. « La garantie
de rachat se limite a 10 ans, car au-deld une majeure partie
des échéances a été payée. Cest une premiére pour Habitat
de I'lll, car nous contrélons trés attentivement les capacités
financiéres de nos candidats d l'accession », expose Laurent
Kohler, directeur général d’'Habitat de I'lll.

Etlarecette fonctionne. A Ecoterra, Véronique Ejnés ne se
lasse pas du confort de son trois—piécesﬁe plain-pied: «Le
coteé respirant de la terre crue et de l'isolation paille me rap-
pelle la maison traditionnelle a colombage de mon enfance.
Elle était bétie avec les mémes matériaux. » Cette conseil-
|ére artistique a été parmi les premiers candidats a embar-
quer dans le projet, trois ans avant sa livraison en 2015.

Elle avait envie de vivre une expérience dans la ville, de

s'investir dans un projet partagé. « Cest surtout [écologie
humaine qui me motive », glisse cette femme trés impli-

quée dans la vie du quartier. Limmeuble ayant &té concu

pour consommer-moins de 65 kWh/m?.an, \/éronique se

félicite d'avoir réduit son impact sur la planéte en abais-

sant la consommation énergétique de son logement. Au

quotidien, la proximité d'un arrét de tramway lui permet

aussi de se passer de voiture et elle valorise ses déchets

organiques dans les composteurs collectifs. :
L'esprit pionnier de Strasbourg a aidé Habitat de I'lll a se

jeter dans le bain. La Ville encourage en effet I'émergence

de projets participatifs depuis plus de 10 ans. «Les valeurs
coopératives de notre société tout comme notre volonté de
proposer un habitat davantage choisi que subi nous ont
incités  soumettre ce projet d la Ville et G son aménageur,

dans le cadre de la construction de I‘écoquartier », résume

Laurent Kohler.

Logements agencés sur mesure

Pour donner naissance a Ecoterra, une quinzaine de
foyers s'est rencontrée au gré de communications dans
des salons et via les réseaux d'habitat participatif. L'attri-
bution des appartements (de deux a cing piéces) a été ...
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Grégoire Klotz
a pu installer un
séjour lumineux,

orienté plein sud,

a I'emplacement
initialement
prévu pour deux
chambres.

La terrasse de
" 140 m® installée
au quatriéme
niveau est le
principal lieu de
vie collective
d’Ecoterra.

établie sur des critéres de revenus, mais également sur
la motivation des candidats pour le projet et leur envie
de s'engager dans la vie du quartier. Laurent Roos a été
emballé. Ce ténor d'opéra se félicite d'avoir pu organiser
son deux-piéces selon ses envies en se ménageant un cel-
lier de 3 m* dans son appartement, pour pallier I'absence
de cave. « Jai aussi pu modifier le réglement de copropriété
afin d'autoriser la prafique de la musique », note-t-il.

Dans son cing-piéces perché au quatriéme niveau, Gré-
goire Klotz a pour sa part installé un séjour lumineux,
orienté plein sud, a 'emplacement initialement prévu pour
deux chambres. Ce militant écologiste, un des moteurs
du groupe, trépignait d'impatience de s'engager dans une
aventure participative, mais confie : « Je n‘aurais pas eu le
courage de m'investir dans un projet au long cours en auto-
promotion. » Dessinateur industriel de métier, il a retrouvé
dans Ecoterra « l'ambiance de [son] précédent immeuble
strasbourgeois, ol une grande cour intérieure était propice
aux échanges ».,

Le positionnement des espaces de circulation a I'extérieur
du batiment favorise en effet les rencontres entre habi-
tants. Tout comme la terrasse-jardin, le lieu de vie collec-
tive par essence de I'immeuble. Installés au quatriéme et
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dernier niveau, ses 140 m? tournent le dos a la trés cir-
culante route du Rhin pour livrer une vue dégagée sur le
centre-ville et le canal voisin. Ony trouve une cuisine d'été,
des placards qui abritent les outils de jardin et une plan-
cha. Le tout acheté en commun. Les résidents y ont aussi
implanté une parcelle enherbée et cinq potagers privatifs,
car lesjardinets en rez-de-chaussée ne peuvent étre culti-
vés a cause d'une pollution des sols aux hydrocarbures.
Lavocation du second espace commun qui jouxte le garage
a vélos au rez-de-chaussée n'est quant a elle pas encore
tranchée. Initialement prévus pour accueillir une buande-
rie, les 9 m” servent aujourd'hui d'atelier de bricolage. Un
changement d'affectation que I'architecte Pierre Albrech
comprend difficilement, car la mutualisation initiale de la
buanderie avait un avantage environnemental et permet-
tait d'optimiser la surface des logements.

Concert aux balcons

Dans cet écohabitat, des couples avec enfants cohabitent
avec des foyers célibataires et des couples sans enfant.
Les habitants sont juriste, instituteur, retraité ou encore
avocat. Ensemble, ils organisent le grand nettoyage de
printemps des parties communes; /Osterputzcomme on
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Ensemble, les habitants organisent
le grand nettoyage de printemps
des parties communes.

I'appelle en Alsace. Le jardin-terrasse a accueilli des pro-
jections de rencontres sportives, un concours de soupe
alacitrouille... Cet esprit participatif a culminé pendant le
premier confinement, avec l'interprétation d'un concerta
I'attention des résidents de I'Ehpad voisin. « Cette expé-
rience a créé du lien entre nous et a donné un peu de baume
au ceeur aux résidents. C'est pour partager des moments
comme ¢a que jai voulu vivre ici ! », lance son initiatrice,
Véronique Ejnés.

Dans les faits, une moitié des occupants s'investit réelle-
ment dans Ecoterra ou dans le quartier. L'opportunité d'ac-
quérir un premier logement proche du centre-ville, aux
deux-tiers du prix du marché (3 500 €/m? contre 4 200 €/m?),
a parfois supplanté I'expérience participative dans les
motivations. Pour éviter les effets d'aubaine, le bailleur
a bloqué la possibilité de revendre les biens avec une
plus-value sur le marché immobilier traditionnel durant
les huit années qui suivent |'achat.

Participatif, écologique et social

Les candidats a I'acquisition ont néanmoins da franchir
plusieurs caps ensemble : définir un réglement de mai-
son, établir I'usage des espaces communs, etc. Et gérer

Le bardage en
douglas recouvre
les modules
d'isolation en
bois remplis de
bottes de paille.

Pour nos
lecteur-rices
numérigues,
version
enrichie sur

ok

NNOVA ECO en matiere
d ecoconstructmn, réside dans son manteau
bois-terre-paille qui isole les facades. Ses
380 m*® de bottes de paille et ses 35 t d'enduit
| en terre crue proviennent d'un rayon de
| moins de moins de 50 km du chantier. Le
matériau bois (douglas et chéne) est largement
présent dans le bardage, mais aussi dans les
caissons d'isolation et les balcons. Seul bémol,
I'utilisation de béton en ossature. Pierre Albrech, |
| architecte associé de I'agence strasbourgeoise |
| DWPA, maitre d'ceuvre du projet, s'en explique :
« Le béton a permis de rester dans le budget,
mais aussi d'apporter de la masse, un atout
dans notre région particuliéerement chaude en
été et froide en hiver. » Au niveau thermique,

| Effinergie + (aujourd'hui appelé Effinergie
BBC) consomme moins de 65 kWh/mz2.an.

plusieurs mois d'absence d'accompagnement, non prévu
par le bailleur social sur le volet participatif du projet. Cet

écueil a poussé les candidats a s'organiser entre eux et |
Habitat de I'lll, a déléguer cette mission pour les projets

suivants. « Le mérite numéro un de ce programme réside dans
la volonté d'un bailleur social de construire un projet d forte
ambition écologique avec des habitants »,insiste Emmanuel
Mary, directeur de I'association Eco-quartier Strasbourg,
qui a accompagné le groupe avant 'emménagement. Le
projet n‘aurait par ailleurs pas pu se concrétiser sans le
prix attractif du foncier consenti par I'aménageur public,
les aides de 'Ademe, de la Région Grand-Est et la vente
des logements en «prét d décorer ».

Habitat de I'lll a su capitaliser sur cette expérience pour
impulser d'autres projets participatifs a Strasbourg, et en
incitant d'autres bailleurs et promoteurs a marcher sur
ses pas. La constitution d'un groupe est en cours pour un
cinquiéme projet participatif et écologique, dans le quar-
tier populaire du Neuhof, classé prioritaire de la pollthue
delaville.
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le batiment de 1170 m? habitables labellisé |




