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Le premier grand lotissement neutre en CO-: de Berlin

Une régie immobiliére entreprend des travaux d’assainissement a Berlin dont Pampleur
est a peine imaginable en Suisse. En huit ans, 13000 logements vont devenir le plus grand
lotissement basse énergie d’Allemagne. Et cela sans déplacer les habitants et sans

augmentation de loyer.

J'aurais mieux fait de prendre le
bus. Parce que ici, au nord de Berlin,
tout est plus grand. En émergeant de
la station de métro, je vois la digue de
Willhelmsruher s'étendre devant moi
sur des kilométres. Je vais sans doute
arriver en retard & mon rendez-vous
pour la visite avec la Gesobau, au 142
de la digue de Willhelmsruher. Je trotte
pendant une éternité sur la digue. A
ma gauche, des immeubles d’habita-
tion suburbains et des maisons fami-
liales qui dorment dans leurs petits
jardins. A ma droite, c’est un autre
monde: une immense barre d’habita-
tion s’étire le long de la route - un
avant-goQt de la Gesobau. Le «Wohn-
hausgruppe 907» (groupe d’habita-
tions 207) est la plus longue barre
d’habitation d’un seul tenant de toute
I’Allemagne. Elle s'étire sur presque un
kilomeétre et la vox populi la surnomme
«la grande cache-misére». Plus loin,
d’autres lotissements géants de la
Gesobau se profilent & I'horizon. La
régie immobiliere communale Geso-
bau posséde 15 000 logements répar-
tis dans quinze grandes barres d’habi-
tation, rien que dans le Markisches
Viertel, un quartier faisant partie de
I'arrondissement de Reinickendorf, &
I'est de Berlin.
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Des dinosaures d’une autre

époque

J'arrive enfin au centre du quartier.
Kirsten Huthmann, responsable com-
munication de la Gesobau, m'accueille
et me méne a travers la forét des
géants de la Gesobau, qui dorment
comme des dinosaures dans les
vertes prairies. Dans les années 60,
quand les premiers habitants ont
emménagé, ces gigantesques barres
constituaient une passionnante expé-
rience d’'urbanisation. En bordure nord
du Berlin-Est de I'époque, il s’agissait
de montrer a quoi pouvait ressembler
un lotissement du futur. Plantées dans
la verdure et équipées avec les der-
niers standards technologiques du
moment, les villes-satellites promet-
taient un luxe que les anciens loge-
ments du centre-ville ne pouvaient
pas offrir.

Mais cinquante ans plus tard, ces
mastodontes semblent émerger de
I’Age de pierre. Leur entretien colite
de plus en plus, raconte Kirsten Huth-
mann: «ll y a de plus en plus souvent
des ruptures de conduites, des canali-
sations d’eau usée défectueuses ou
des ascenseurs en panne» Les
immeubles n'étaient déja pas vraiment
a la pointe des techniques énergé-

tigues dans les années 60. On y a par
exemple installé des radiateurs mono-
tubulaires que lI'on ne pouvait pas
régler individuellement dans les
appartements et qui ont conduit &
d’'importantes pertes de chaleur. Qui
plus est, les facades étaient a peine
isolées, ce qui avait des consé-
guences et pas uniguement pour I'en-
vironnement: les charges grimpaient
et il devenait de plus en plus difficile
de louer les appartements. «Et les
locataires pétaient souvent un céable
quand ils recevaient la note du com-
plément des charges», concéde Kirs-
ten Huthmann.

Valeur architectonique

Il devenait urgent d’intervenir et en
2008, la Gesaobau a décidé d'assainir
13 000 logements d’ici & 2015 afin de
diminuer de moitié la consommation
d’énergie dans le quartier. La régie a
décidé de rénover plutdt que de
démolir/reconstruire comme c’est en
général le cas, notamment parce qu'il
était quasi impossible de reloger les
40 000 habitants de la ville-satellite
pendant les travaux. Et malgré une
construction un brin baclée & I'époque,
les batiments congus par un groupe
de 35 bureaux d’architectes, autoch-

La «Grande cache-misere» avant et apres I'assainissement. © Gescbau
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tones et étrangers, garde une certaine
valeur & ce jour. La stratégie de I'Etat
montre également que le temps des
grands lotissements n’est pas encore
révolu: avec son programme «Stad-
tumbau West» {régénération urbaine
Quest), il soutient les communes dans
leurs efforts d’adaptation structurelle
économique et démographique. Et la
restauration des grands ensembles
tombés en désuétude y joue un rdle
important. lls he sont pas directement
subventionnés, comme a I'Est, mais le
Sénat de Berlin étoffe les mesures de
régénération du quartier en question
de la Gesobau par des programmes
de sports, de formation et de culture,
et investit dans les espaces verts et
les infrastructures publiques.

Avec force campagnes d'image,
d’actions de location et de fétes de
quartier, la Gesobau veut montrer &
tout le monde qu’il fait bon vivre
aujourd’hui encore dans I'ancien pro-
jet phare de I'époque. Tandis que
neus nous promenons au soleil entre
les groupes d’immeubles sur des che-
mins pédestres bien entretenus, Kirs-
ten Huthmann souligne que c'est
effectivement le cas. Les plans d’ap-
partements sont congus de maniére &
ce que chaque appartement baigne
de lumiére naturelle et dispose d'une
belle vue sur le paysage verdoyant
environnant. Certains appartements
sont inoccupés, mais ces problémes
de location n’étaient pas a I'origine de
la grande opération d'assainissement.
On est loin des rumeurs qui courent
au centre-ville, oU les intéressés se
bousculeraient au portillon lors des
visites d’appartements et tenteraient
de soudoyer les agents immobiliers.
«Chez nous, on peut tranquillement
choisir son appartement», déclare
Kirsten Huthmann, en ajoutant toute-
fois que la qualité d’habitation des
grands ensembles n'était pas forcé-
ment recherchée par certaines
couches de la population, «il est clair
que les gens du Prenzlauer Berg, les
cliques latte-machiato comme on dit,
qui gagnent bien leur vie, n'ont pas
envie d’habiter ici».

Les nouvelles entrees, en materiau noble ef bien eclairees la nuft. © Gesobau

Contre I'image

de la médiocrité

Ce sont pourtant des gens trés ordi-
naires qui habitent au Markisches Vier-
tel. «<Et pas uniguement les gens dépen-
dant de I’aide sociale ou des immigrés»,
souligne Kirsten Huthmann. La régie
immobiliere communale a fort & faire
pour lutter contre le cliché qui colle au
logement social. Elle tient a préserver
les loyers modérés pratiqués dans le
quartier, un objectif aussi bien opposé a
une colteuse nouvelle construction
qu’a un assainissement de luxe. Du
coup, la Gesobau doit se contenter des
mesures d’assainissement basiques:
elle équipe les chauffages d’'un systéme
a double canaux, isole les fagades, les
toits et les plafonds des caves, les
anciennes fenétres sont remplacées par
du verre isolant, elle renouvelle les ins-
tallations électriques et sanitaires. Le
chauffage a distance du fournisseur
local d’énergie joue le jeu et produit
désormais chaleur et eau chaude avec
la biomasse. Les appartements seront
en principe congus sans obstacles,
autrement dit sans seuils et avec des

portes plus larges, car les tours équi-
pées d’ascenseurs sont en fait prédesti-
nées a I'habitat pour seniors. La régie
profite aussi des travaux pour relooker
les constructions en béton sur le retour
en peignant les fagades et en leur don-
nant de nouvelles entrées, et en profite
pour améliorer I'orientation et la sécurité
des habitants avec une signalétique en
couleur et un meilleur éclairage.

L'un des groupes d’immeubles
g'affiche déja dans ses nouveaux
atours: depuis octobre 2011 en effet,
«la grande cache-misére» est assainie.
Le plus grand des immeubles du quar-
tier avait été choisi comme projet
pilote d'un assainissement énergé-
tique par la Deutsche Energie-Agentur
{dena). Une isolation de 16 cm sur les
facades et respectivement 30 cm et
12 cm pour les plafonds toitures et
des caves, et les salles de bain ont été
équipées d’'un systéme de récupéra-
tion de chaleur. Résultat: I'immeuble
consomme aujourd’hui 30% d’énergie
en moins que ne l'exige le standard
d’une construction neuve. Et I'im-
meuble a méme I'air d’étre neuf. La



Des accents de coufeurs différencient les facades et en soulignent les éléments
archifectoniques. © Gesocbau

facade a été fraichement crépie et
peinte, et un nouveau concept de cou-
leurs en souligne les divers éléments

architectoniques, comme les pau-
melles grecquées, les avancées et les
retraits de fagades, ainsi que la grada-
tion des hauteurs de la barre. Pour ce
projet pilote, la Gesobau a été récom-
pensée par le prix allemand du maitre
d’ouvrage 2012.

Objectifs d’économies

atteints

Pour I'ensemble du projet, qui fera
de la zone batie du nord de Berlin le
plus important projet d’habitation
neutre en CO. d’Allemagne, la Geso-
bau a non seulement regu le prix du
développement durable 2010, mais
encore le titre de «Lieu privilégié au
pays des idées» 2012. Lassainisse-
ment énergétique a en effet permis de
réduire les charges a tel point que cela
compense le surcolt lié a I'améliora-
tion du confort d*habitation. Autrement
dit: si un appartement de quatre pieces
(82 m?) se louait auparavant autour des
640 euros par mois, charges com-
prises, il colite a peine dix euros de
plus aprés assainissement, nouvelle
salle de bain incluse. A condition tou-
tefois de surveiller son chauffage indi-
viduel, ainsi que sa consommation en
eau froide et chaude, raison pour
laquelle la Gesobau offre un conseil
gratuit en matiére d’économies d'éner-
gie a ses locataires.

Le chantier était a moitié achevé
I'été passé: 8500 logements sur 13 000
ont été assainis, et il semblerait bien
que la Gesobau réussisse a atteindre
ses ambitieux objectifs d’économies
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d’énergie. Rien qu’entre 2008 et 2010,
les émissions de CO: ont été réduites a
15 000 tonnes. Et d’ici a 2015, elles ne
devraient plus dépasser les 11000
tonnes. Mais les énormes économies
d’énergie ne constituent pas le seul
défi. Le véritable tour de force de cette
colossale opération réside en fait dans
la logistique. Chaque année, la régie
entreprend de rénover environ 1500
unités de logement. Chaque semaine,
cent & deux cents appartements sont
simultanément en travaux... tout en
restant habités. Aprés les premiéres
étapes, la régie immobiliére avait
constaté que le besoin en information
était bien plus important que prévu.
«Quel que soit le hombre d’annonces
de modernisation que nous envayions
et le nombre de séances d’information
que nous organisons, nos locataires
auront encore et toujours des ques-
tions insoupgonnées a nous posers,
raconte Kirsten Huthmann. Pas éton-
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nant que les responsables du suivi
clientéle, qui gérent entre 800 et 1000
appartements, aient été rapidement
débordés. La régie emploie désormais
sa propre équipe de modernisation.

Ne manque plus que le métro
Notre petit tour nous raméne au
centre du quartier. Une place ronde
est bordée de chaines de magasins
usuels, des groupes de jeunes jasent
entre eux et des personnes agées
occupent comme il se doit les bancs
publics. L'image idyllique d’une petite
ville de province par un chaud aprés-
midi d’été. Mais il n’en a pas toujours
été ainsi. Les premiers planificateurs
avaient en effet omis de penser a une
infrastructure susceptible d’accueillir
les milliers de personnes vivant dans
ces gargantuesques lotissements.
Kirsten Huthmann en rit aujourd’hui de
bon ceeur: «lls pensaient sans doute &
I'époque qu’il suffisait de construire
suffisamment d'appartements et de
places de parc, et que les gens iraient
en vadrouille en ville avec leur voiture.»
L'image de la cité dortoir dépourvue
d’ame colle toutefois encore au Mar-
kisches Viertel — méme si on y trouve
désormais tout ce qu'il faut pour le tra-
vail, I'école, les loisirs et la consom-
mation. Ne manque plus que la des-
serte du métro.
Rebecca Omoregie
Adaptation PC

Les nouvelles fenétres avec vilrage isolant. © Gesobau
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