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Charles TJANET
Déldgus de la Socidtd Beauvainine d'habitations 4 bon marché.

La VHI® question sonmise au Congrés a trait aux régles i recom-
mander lorsqu'il s'agit des habitations & établir dans les aggloméra-
tions peu considérables.

La solution du probléme des habitations 4 bon marché pour les
villes de moyenne importance ne comporte pas autanl de difficullés
que pour les grandes villes. '

Cest principalement au sujet de ces constructions dans les
grand es agglomdrations que s'élévent ces ardentes discussions entre
cottx qui voudrzient voir les pouvoirs publics entreprendre eux-
mémes la construction des habitations 4 bon marché et cenx gui
dem andent & ces derniers de n'inlervenir que pour faire éclore et
pour encoursger, soil par des faveurs bien justifies par le but 3
atteindre, sail simplement par la suppression dobstacles, Iinitiative
privée. )

Dans les grandes villes, on se heurte, en partieulier, 4 I'impossi-
bilité de faire émigrer, loin du quartier ol elle a vécu jusqu’alors,
unée population formée de petits locataires. Vous connaissez tous les
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2 RAPPORT DE M. JANET

difficultés qui résulient de ca gne j'appellerai le bourrelet de refou-
lement qui se produit dans la densité de la population des grandes
villes, tout autour des zones d’expropriation pour cause d'assainis-
sement, par suite de U'infiltration, dans une population voisine déja
trés dense, de nombreux habitants qui ne veulent, qui ne peuvent
g'éloigner du quartier qui fournit 3 toute leur famille ses moyens
dexistence,

Dans une ville de moyenne Importznce, 8'il fallail exproprier tout
un quartier insalubre, le bourrelet tombersit le plus souvent pour
ainsi dire dans le vide, et, en lous cas, ne rencontrerait aucun
obstacle sérieux & I'étalement gue 'on cherche, parfois en vain, 3
obtenir daps les grandes agglomérations, Mais une semblable
expropriation de toute une z0ne serait une opération bien excep-
tionnelle, at ce n'est pas ainsi que les choses doivent se passer.

8i les ecitoyens & faibles ressources y sont logés d'mne fagon
insalubre, il ne faut pas les refouler, par suppression de leurs
habitations, mais, au conlraire, les allirer vers la périphérie de
Fagglomération, par laltrait irrdsistible de logements agréables.
Les groupes de maisons insalubres seront vile sbandonnés, la popu-
lation o'y anra bientdt plus une densitd dangereuse et, enfin, Ja
location n’y sera plus rémunératrice. Si les conslructions ainsi
abandonnées ne sont pas transformables, ou si le propriétaire n'a
pas les ressources ndcessaires pour faire cette transformation, il se
voit pour aingi dire exproprié par Iz foree des choses et obligé de
vendre son terrain 3 qui pourra l'uliliser, en se conformant, cette
fois, aux prescriptions d’hygidne qu'il est de toute nécessité, — c'est
I3 un des facteurs importants de la solution du probléme de assai-
nissement des habitations, - 'de faire observer pour foule con-
struetion neuve, (uelque modeste qu’elie soit.

Je crois intéressant e donner ici quelques indications qui
pourront &tre utiles aux personnes qui voudront entreprendre, dans
une ville de moyenne importance, la conslruetion de maisons 4 bon
marché ot je citerni ensuite, comme exemples, deux groupes
d’habitations récernment créés & Beauvais.

La premitre opération & laquelle on devra se livrer est une
encuéte ayant pour but de déterminer :

o L'81at des habitations aceupées par les ménages A faibles res-
sources ;

2= Les loyers pryés pour ces habitalions,



SUR LA VIife QUESTION. 3

Quslquefois on trouvera cette enquéte 4éjh faite el publiée par un
de ces comilés des habitations 4 bon marché dont la création est
prévue par l'sriicle 1= de la loi du 30 novembre 1894,

Dans ie eas contraire, on la fera faire de préférence par une seule
personne, [Ine réunion d'enquateurs, opérant en groupe, mettra le
quartier en émoi, dépensera beaucoup de temps el n'arrivera pas A
plus de résultats qu’un enquétear isolé bien choisi. Ce dernier pas-
sera presque inapercu ef, 8'il #ait bien g'v prendre, sera partout
considéré comme un véritable hienfaiteur et recu en ami, [l pourra
recueillir, en une seule journde, un irés grand nombre de ren-
seignements. Et puis, dans le cas spécial qui nous oceupe, l'enquéte
n'a pas besoin d'dtre Lrée élendur, car il ne s'agit pas de faire une
statistique détaillée, Une centaine de visites suffiront, le plus
souvent, pour que l'on soit lixé sur la composilion et 'élat des loge-
ments ainsi que sur le chiffre des loyers payés.

On détermoinera ensuite, soit en prenant les plans et devis des
constructions exdcutdes dane les avtres villes, soit en faisant un
avant-projel étudié spécialement pour la localité, ce qu'il est possible
de donner & I'ousrier pour les loyers qui sont payés couramment.

Dans une petite ville, ol toul le monde se connait, on arrivera
facilement & dresser ane assez longue lisle de personnes & la fois
désireuses ef capables de contribuer 4 améliorer la situation de leurs
concitoyens. On leur fera voir les résultats de Penquéte, on les
conduira au besoin dans quelgues-uns des plus mauvais logements
et on leur montrera, ensuite, ca qu'il serait possible de faire.

La liste, réduite aux noms des personnes qui suront promis leur
concours, sera le plus souvenl encore sssez longue pour que l'on
puisse aborder immédiatement la erdation d'une socidié de construe-
tion d’habitatione & bon marché dont les statuts, pour que la société
puisse bdnéficier des faveurs de fa loi du 30 novembre 1894, devront
contenir les dispositions indiquées dens le décret du 21 sep-
tembrs 1893.

On ne devra pas hésiter & demander 4 ceux des conseils munici-
paux que l'on ssura #re vraiment désireux de procurer & leurs
administrés des habilations salubres et 4 bon marché éiablies dans
les conditions prescrites par lz loi et le déeret prdeitds, toutes
les facilitds et tous les avantages qu’il est en leur pouvoir d'accorder.

Les avantages donnés & une société de construction d'habitations
4 bon marché qui est administrée gratuitement et qui limite ses
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dividendes & un moeximem de 4 *, ou, mieux encore, de 3 1/ %/,
sont, en réalité, des avantages accordés presque directement aux
ciloyens 4 faibles ressources el sont, par eonséquent, tout 4 fait
justifids.

Dans une ville de moyenne importance, on peut, en débutant
avee un eapital de 80,000 francs, qui sera appelé, par fractions, an
fur et & mesure Jde l'avancement des travaux, entreprendre la con-
struction d'un premier groupe d'environ vingl maisons ayanl
chacune un jardin.

Les sociélds qui veulent profiler des avantages donnés par la Joi
peuvent fixer & £ °, le maximum de leur dividende, mais on peut
considérer que, pour une ceuvre philanthropique qui offre tant de
séenrilé, un dividende maximom de 3 'f3 9/, est tout 3 fait suffisant.

Dans ces condilions, el avec un conseil d’administration sage et
expérimenté, exergant gratuitement ses fonctions, on peul fixer &
un chiffre compris entre B /s o/, et 6 f, du capital engagé le priz de
location des maisons gui mériteront aloes, bien réellement, d'étre
appelées habitations & bon marché.

Ce revenu brut de 6 ¢, diminué des 3 1/ ¢f, de dividende, [aisse
21fg ¢, pour I'ensemble des pertes, des frais, des réparations et des
Téserves,

Aprés l'acquittement des charges de toute nature, aprds un prélé-
vement de B ¢} de la recette nette pour former le fonds dit de
réserve légale, prélévement obligatoire jusqu’au moment ob co fonds
a atteint le cinquidme du capital social et, enfin, aprds le préléve-
ment da dividende, le surplus sera attribué i one réserve disponible
destinée & parer aux éventualités et A assurer le développement de
Feeuvre.

Le terrain A choigir pour la construction d'un groupe doit, sutant
que possible :

1* N'étre éloigné que de 1,000 4 1,500 mtres de 'un des centres
de Leavail de [n wille;

20 Ne pas étre situd 3 un niveau trop bas, sans cependant g'élever
au-flessus du nivesu od alimentation en eau serait trop difficile ;

3* Avoir une pente sensible pour assurer un bon écoulement des
eaux.

" Il faudra s'attendre & quelques difficuliés dans l'achat des terrains,

les propridtaires ayant, presque toujours, des prétentions exagérdes.
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Le plus souvent, on aura 4 établir une rue divisant le terrain en
deux parties et los maisons seronl disposées de chague cdté. La rue,
trottoirs compris, devra avoir de 7 4 8 métres de largeur.

Dans certains cas, on pourra céder la rue 4 la ville, qui prendra
entitrement B sa charge l'empierrement de la chaussée, landis que
les trotinirs seront faits, 4 frais communs, par la ville et 1a société,
Souvent on obtiendra un bec de gaz et une borone-fonlaine.

La surface attribuée 4 chaque habitation doit fournir un jardin de
200 4 300 métres carrés. La locataire pourra toujours cultiver aisé-
ment un jardin de celle superficie. Ca sera cerlninement bien insuf-
fisant pour subvenir sox besoins de toute la famille, mais le plus
souvent il sera possible & ceux qui woudront euliiver une plus
grande surface de louer, & bon compte, quelques parcelles dans le
voisinage de leur habitation.

Comment disposer les maisons de chaque cdté de la rue?

Il est trds important de se préoccuper tout d'abord de donner &
cette rue un aspect propre et agréable, Un y arrive en construisant
des maisons isclées ou groupées par deux ou trois, dtablies sur des
types différents, et en les mettant de 2 0 3 métres en relraile sur
l'alignement de la rue.

On peut, dans un groupe de vingt & quarante maigons, élablir de
cing & dix types tout 4 fait différents, qui non seulement denneront
4 I'ensemble un aspect varid tout A faii agréable, mais encore per-
mettront de répondre aux besoing multiples de la population dont
on veut sméliorer le sort. .

Les maisons toui & fail isoldes seront, & cause de leur priz de
revient, peu nombreuses.

La réanion des maisons deux par denx, qui permet encore de
passer de la rue au jardin sans iraverser la maison, donnera une
dconomie sensible et pourra éwre appliquée au plus grand nombre
des logements.

Rien ne s'oppose 4 ce que, afin d'arriver, pour quelgues logements,
a4 un prix de revient aussi faible que possible, on comprenne dans
le groupe un ensemble de cing ow six maisons accolédes.

En éloignant la facade da Ja maison de 2 ou 3 mdtres de I'aligne-
ment de la rue, on contribuera, dans une grande mesare, & son
smbellissement. Cet espace est généralement tréds soigné par le loca-
taire, Il y aceumule foree fleurs, planles grimpantes el verdure, et
Pensemble peut &tre fort joli. Quelques méres de famille utilisent
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cet amplacement pour ¥ travailler au grand air et y faire jover lours
jeunes enfants, qui ne vont plus courir au milien de la rue, et, en
-étd, si cet emplacement bien soigné et embelli de fleurs est sufiisam-
ment grand, loute la famille s'y installera volontiers pendant
quelques instants aprés le repas du spir,

§8i le trottoir est garni d'une bonne bordure, si le ruisseau est
pavé et bien en pente, Ja rue pourra élre tenue trds propre.

Souvent on exhausse légérement au-dessus du sol naturel la rue
et Je sol de ls maison. Dans ce cas, on peut dlre amené i diriger les
eaux ménagéres vers le jardin polager.

Pour que cela soit admissible, il faut que le jardin soit assez
grand, que son sol toit perméable et que, surtout si le sous-gol est
un ecalcaire feadilld, aucune maizon du woisinage ne s'alimente
d'eau par un poits. 8i ces conditions sont remplies, le trou dans
lequel Je locataire dépose les déchets qui Tui sont indispensables
pour Ia culture de son jardin potager, peat ebsorber la totalité
des eaux ménagdres.

Dans ces mémes condilions, un jardin potager de 200 & 200 métres
de superficie peul certainement, sans aucune espéce d'inconvénient,
utiliser tous les déchets de la vie organique, mais le plus souvent
cela se trouvera élre contraire aux rdglements municipans.

8i l'on ne se trouve pas dans les conditions indiquées ci-dessus,
toutes les eaux ménagdres s'dcouleront dans Te ruissean de la roe.
Dans ce cas, une pente trés prononode doit étre considérée comme
une néeessitd absolue,

Le type de maison le plus complel comprendra :
[Ine cuisine;
Une salle & manger;
Trois chambres;
Un grenier au-dessus des chambres;
{In hangar ou bicher;
Una cave ;
Un privé.
Ce type, qui nécessitera forcément un loyer d'environ 250 francs,
sera bien confortable pour une famille n'ayanl que cing ou six

enfants. Pour qu'il puisse rester salubre dans le cas d'une famille
de huit 4 douze enfunts, il faut que la salle & manger puissa dire
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utilisée comme chambre et gue [e grenier soif, au moiog en partie,
susceptible d'étre transformé en chambre mansardée,

Il faut au moins une ou deux habitations de celte importanee
dans chaque groupe de vingt maisons.

Dans les aulres types, qui seront les plus nombreux, on conser-
vera un nombre suffisant de chambres, trois autant que possible
{une pour le phre, la mére et les trds jeunes enfants, une pour les
garcons, une pour les filles), en ne faisant pas de salle & manger et
en mansardant une partis du grenier.

Un petit nombre de logements, pour de jeunes méneges, n'auroni
que deux chambres.

Un nombre encore plus petit de maisons, destindes 4 des céliba-
taires ou 4 des vieillards, nauront qu'une seule chambre.

La preportion des demandes de location que I'on aura recues, pour
chacun des divers lypes du premier groupe que I'on aura constrait,
fournira une base précise pour le choix des types d construire ulté-
rieurement.

Toutes les habilations, méme les plus modestes, auront :

Un petit hangar;
Une cave ou un petil cellier;
Un privé avec tinette.

Une petite pidee largement ouverte sur le jardin, sorte de hangar
servant de bicher, de.déharras, d'atelier, de remise pour les outils,
d'abri pour faire la lessive, doit, & canse des innombrables services
qu'elle peut rendre, &re considéréds comme & pen prds indispen-
sable, '

Une cave, on tout au moins un petit cellicr, est névessaire, non
seulement pour conserver Ja boisson, meis pour emmagasiner des
légumes et dés provisions de toutes sortes dont la présence dans les
chambres serait insalubre.

Quant au privé, I'dtat dans lequel on le rouve partout oh il est
commun 4 plusieurs logements, sufiicait, 3 défaut d’zuires raisons,
pour prouver que chague habitation doit avoir le sien.

Dés que la société aura choisi un lerrain et arrélé un programme,
elle s’adressera & un trés bon architecle, capable, autant que possi-
ble, de prendre réellement intérét 4 une semblable ceuvre philan-
thropique. Dans le cas ol les lravaux seraient teds importants, et
surtout dans le cas ob I'on construirait un groupe formdé en majeure’



