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La ville en évolution 
Transformations par appropriation

K a y s i e v a  G r a d i n a  -  V a r n a   -  B u l g a r i e

Audrey Cougoule - Sous la direction de Clara Sandrini - Séminaire Images de ville - Janvier 2018

L e s  t r a n s f o r m a t i o n s  d e  l ’ h a b i t a t  p r é f a b r i q u é  à  V a r n a
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 Avant d’entrer à l’école d’architecture de Toulouse, j’ai suivi un parcours 

diversifié, que j’ai construit au fil des années en réévaluant à chaque nouvelle 

année d’étude la portée des enseignements qui m’ont été prodigués. Bien que 

la prise de décision quant à un domaine général d’étude fut plus simple à définir, 

j’ai, par un parcours plus torturé, cherché à suivre un chemin de formation qui 

me donnerait les compétences que je préfigurais nécessaires à la réalisation 

d’un travail me tenant à cœur. 

 Après avoir étudié le génie civil, puis l’architecture intérieure, et enfin l’ar-

chitecture, ici à l’école de Toulouse, j’ai embrassé et croisé un ensemble de 

savoir-faire et de savoir-être où, de la rencontre entre contraintes techniques et 

créativité, peut naître une inventivité. Une innovation d’usages par lesquels je 

cherchais à sans cesse reconsidérer les espaces que je pratiquais quotidien-

nement ; des espaces personnels mais aussi publics, communs, auxquels j’ai 

souhaité appliquer une volonté de changement ou une simple et directe trans-

formation. Mes besoins changeaient, la société changeait, et offrait de nouvelles 

possibilités d’exploitation et de vie. Mon processus de conception alors lui aussi 

changeait.

 Personnellement, j’ai pris place dans plusieurs habitats qui interrogeaient 

à chaque époque le rapport que j’entretenais à mon environnement privé ou 

commun, lui aussi exprimant divers besoins, différents encore de ceux des oc-

cupants précédents. 

 Professionnellement je transposais cette réinterrogation car le contexte 

normatif, technique, sociologique, et humain était en évolution constante. 

 La nécessité d’adaptation du bâtiment semble inévitable. Comment alors, 

comprendre l’adaptation si l’on ne se tourne pas vers les destinaires de ces es-

paces ?

 C’est pour cela qu’au départ je me suis tournée vers l’architecture d’inté-

rieur ; cherchant à creuser à affiner cette relation avec l’usager, comprendre les 

besoins précis de ces habitants pour les transposer à un cadre bâti. La volonté 

de prise en compte de l’espace et du bâti dans sa globalité s’est ensuite faite 

naturellement en suivant les études à l’ENSA de Toulouse, il me semblait alors 

nécessaire, au-delà de la simple limite de l’intérieur, d’établir non seulement les 

A V A N T  P R O P O S
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Fig.1. Livré fin 2009, Les bureaux de Toulouse Bordelongue sont quasiment tous vides aujourd’hui

ABANDONNÉ 

LAISSÉ POUR VIDE

EN COURS D’ADAPTATION

TRANSFORMÉ

Fig.2. Maison du Parti Communiste Bulgare à Buzludja 

Fig.3. Réhabilitation de la tour du bois de Prêtre Paris - Lacaton & Vassal 

Fig.4. Friche industrielle Cartoucherie - Toulouse en cours de reconversion - Av/AP - Ext
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connexions entre les besoins propres à l’habitat mais aussi ceux se prolongeant 

jusqu’à l’usage d’un bâtiment, d’une rue, d’un quartier, d’une ville…..

 Ce parcours rythmé d’événements et de revirements m’a fait entrevoir 

la plasticité du contexte sociologique, environnemental, économique ou en-

core technique que la société portait. Cette plasticité transforme le contexte de 

conception, alors soumis aux évènements extérieurs et intrinsèques au projet. 

Un rapport parfois conflictuel s’instaure ainsi entre les formes spatiales héritées 

du passé et les formes sociales contemporaines.

 La transformation, l’altération est alors essentielle pour traverser les 

époques et réinventer les usages ; superposition, extension, juxtaposition, fu-

sion, réhabilitation, restructuration…… un ensemble de processus sans les-

quels l’usage du bâtiment n’opère plus sa fonction principale, devenant délais-

sé, «désaimé» voire abandonné. De l’immeuble de bureaux vides nouvellement 

construits au bâtiment en ruines délabré non réinvesti... L’abandon est il symp-

tomatique d’un défaut de conception urbaine, architecturale ? économique ? Cet 

état d’abandon aurait-il pu être évité, retardé ? Compensé ? Ce sont ces para-

doxes qui me poussent en tant qu’architecte à comprendre les différents stades 

d’abandon et à chercher des moyens d’anticiper ou de résorber ce phénomène. 

Ce, afin que la vie continue à perdurer dans chaque part d’architecture créée. 

 Si cette évolution n’a pas lieu, le bâti deviendrait donc inerte ; ses fonc-

tions initiales ne correspondent plus aux usages du temps actuel. De plus, les 

contraintes normatives et techniques mouvantes réinterrogent constamment la 

pertinence et la légitimité des espaces conçus. 

 Hypothèse - L’adaptation est donc nécessaire.

 « Les espèces qui survivent ne sont pas les espèces les plus fortes, ni les 

plus intelligentes, mais celles qui s’adaptent le mieux aux changements ». 

Charles Darwin

 Il me semble que cette phrase reste vraie dans le cadre bâti.

 « Les  bâtiments qui survivent ne sont pas les plus forts ou les plus intelli-

gents mais ceux qui s’adaptent le mieux aux changements »

  Par forts, j’entends sa solidité. Par intelligents, sa pertinence, mais aussi 

sa technologie, son fonctionnement. Le bâtiment peut être vu comme un être vi-

vant qui interagit avec son environnement, évolue, opère une sélection naturelle 

des éléments qui lui sont essentiels et abrite une multitude de formes de vies qui 

participe au maintien de son écosystème en s’adaptant. 
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Cette adaptation me semble aujourd’hui la plus intéressante,  et si elle est né-

cessaire car l’espace conçu ou l’espace d’hier ne convient plus à ses usagers 

actuels, qui de mieux que l’usager, peut pointer et révéler le potentiel d’évolution 

de ces espaces ?

 Dans le processus de conception, plusieurs rôles sont identifiables mais 

il existe encore aujourd’hui, à mon sens, une confrontation forte entre archi-

tecte et habitants. Bien que les pratiques tendent à évoluer peu à peu vers une 

intégration de leur pensée, le détachement du «chef d’orchestre» vient parfois 

complexifier la matérialisation juste des espaces nécessaires à la pratique. 

 En tant que concepteur comment décider ? comment dessiner ce que 

l’habitant futur souhaite, alors que nous ignorons ou négligeons parfois leurs  

besoins. Faut il laisser faire ? Accompagner ? Encadrer ? Repenser pour ? 

 Plusieurs exemples de projets ont enrichi cette réflexion, représentations, 

illustrations des différentes pratiques de vécus sur des espaces conçus où le 

degré d’appropriation varie. 

 Parmi ces exemples emblématiques, trois ont marqué ma réflexion 

 La cité Frugès à Pessac, France par Le Corbusier         

 L’architecte, alors penseur et vecteur d’une pensée moderne propose 

des prototypes de mode de vie rationalisés, radicalement modernes qui furent 

en premier lieu complètement transformés par ses habitants. Ajouts d’annexes 

de garages, réfection de toitures en pentes (supprimant l’esthétique moderne 

des toitures terrasses). Autant de signes qui donnèrent temporairement un as-

pect vernaculaire à cette architecture. 

 La cité sera, des années plus tard, réinvestie par des habitants embras-

sant la culture architecturale corbuséenne et moderne, l’ensemble deviendra un 

patrimoine protégé et sera complètement rénové à l’identique de l’original.

 Un projet où l’appropriation habitante vint prendre place pour combler les 

manques ou les défauts de conception2 mais également exprimer une identité, 

une esthétique architecturale qui leur correspondait alors plus pour être ensuite 

re-sacralisée vers son état originel.

 L’appropriation est alors révélatrice, indicatrice de manque mais égale-

ment support d’un usage, d’une expression, d’une identité culturelle. 

1 In Chombart de Lauwe, Famille et Habitation, t, II, Paris, éd du CNRS, 1967, p.200
2 In. Mosson Cindy. Le quartier Moderne Frugès, une histoire de transformations - Mémoire ENSA Marne la 
Vallée 2012

«  Tenir compte de ce 
que la famille exprime ?
NON je ne crois pas que 
l’on puisse le faire »1 

Le Corbusier
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 Reloger 100 familles occupant illégalement un terrain de 5 000 m², en centre ville, avec le 
budget équivalent à la construction des demi-maisons. Les architectes ont choisi de bâtir cette de-
mi-maison en intégrant cuisine, salle de bain, murs, de séparation et escalier, en laissant les habitants 
la compléter librement par auto-construction. 
 L’appropriation ici a un degré de liberté volontairement donné, l’habitant est acteur et construc-
teur reconnu de son logement. C’est une diversité d’identités qui s’exprime sur les façades. Une trame 
mais 100 projets différents, uniques. Le chez soi n’est plus une proposition contrainte par les concep-
teurs mais un véritable support d’expression et d’adaptation. 

Fig.7. Projet Elemantal - Photos Espace construt / Espace vécu - Source http://www.elementalchile.cl/
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 Elemental, Iquique, Chili, Alejandro Aravena          

 

 Il s’agit du deuxième projet qui aura marqué ma réflexion.34

 Dans un contexte économique contraint et une urgence sociale. L’ap-

proche est simple pour cette reconversion de bidonville. « Nous préférons 

construire la moitié d’une bonne maison plutôt qu’un mauvais logement »5. L’ob-

jectif étant alors d’offrir une structure tramée composée de vides destinés à 

accueillir les futurs volumes que les habitants pourront aménager suivant leur 

besoin et dans le temps qu’il leur est nécessaire. Ainsi s’opère dans le quartier, 

une modification de l’allure de ces bâtiments, une esthétique diversifiée se dé-

veloppant avec le temps. 

 Une appropriation forte où les manques et défauts du bâtiment n’ont 

presque plus le temps de survenir, déjà compensés par le laisser faire donné 

aux habitants, alors maîtres de leur logement, de leur esthétique et d’une part 

de leur identité. Une appropriation en demie-teinte, libre mais guidée par une 

architecture.

 A l’opposé de la pensée Corbuséenne, ici la part laissée aux choix des 

habitants est prise en compte dans le processus et entre dans le cœur de la 

conception du projet. L’appropriation est encouragée, incitée, provoquée, elle 

est un pré-requis du projet.

 Appropriations tacites des grands ensembles             

 Enfin la dernière référence que j’évoquerai est un ensemble de projets 

qui montre un degré d’appropriation fort où l’habitant est alors le seul initiateur 

des changements et transformations. Ces appropriations sont à mon sens de 

véritables sources de savoir et chaque espace que je traverse ou que j’étudie 

semble receler ce potentiel de transformation, mais ne parait se manifester que 

dans certains cas particuliers. A travers cette pré-étude, l’écriture de ce mé-

moire, je souhaite mieux comprendre ce phénomène et son rôle et le sens qu’il 

donne à la transformation des formes spatiales et des pratiques sociales.

3 
4 
5 Propos traduits depuis une conférence TEDs talks donnée par Alejandro Aravena - «My architecture Phi-
losophy» - Octobre 2014 
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 Pour explorer ces thématiques, l’atelier de séminaire Images de villes 

nous propose d’exprimer et de développer notre pensée à travers les outils tex-

tuels et des outils graphiques, afin de transposer graphiquement les réflexions 

et les questionnements qui illustrent notre, propos à travers :

 1 - Thématiques d’études

  la sélection intuitive et le classement de 10 images issues d’un corpus

2 - Le Collage sémiotique 

 La composition des 10 images précédentes en un seul photomontage 

traduisant les questionnements de la problématique 

3 - Une présentation du terrain d’études

 Histoire de la Bulgarie & Histoire urbaine de Varna, 

 Présentation du terrain d’études - Le Quartier de Kaysieva Gradina

4 - L’image a priori du territoire 

 Composition graphique d’une image a priori du territoire de Varna

M É T H O D O L O G I E S 
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 Évolution, Transformation, Adaptation, les bâtiments traversent les 

époques et laissent plusieurs vies prendre place en leur sein. Nombreux sont les 

bâtiments et les pièces qui dans nos villes sont en perte d’usage. Paradoxale-

ment, nos villes s’étendent, se densifient. Ces trois thèmes retracent, je pense, 

le constat et le début du questionnement sur la ville, l’image que l’on en a et les 

possibles qu’elle suggère.

P L U S I E U R S  V I E S

SUCCESSION de vies, de traces, d’usages, d’occupations et de vécus qui 

prennent place dans les immeubles, turnover des logements, des commerces. 

Le bâtiment, son intérieur et sa façade vivent aux rythmes des occupations.

JUXTAPOSITION d’unités, d’usages, de densités qui exprime à la fois des 

besoins mais également des identités. Chaque couleur est la résultante d’un 

choix personnel apparaissant sur une façade commune visible par tous. La di-

versité forme une unité colorée.

CONTRASTES colorés, temporels, densités, des déséquilibres entre terri-

toires. Une juxtaposition contrastée de niveaux de vie qui scinde la ville, créant 

des limites en son intérieur.

   E F F E T S  D U  T E M P S

 Les traces laissées à travers le temps, physiques, abstraites ou symbo-

liques donnent à la ville une identité. Une forme de sélection s’opère avec le 

temps sur les bâtiments qui vivent, survivent ou dépérissent.

AVEC LE TEMPS La confrontation entre la temporalité des projets urbains 

et l’évolution rapide de nos modes de vies mérite une réflexion permanente et 

requestionne les partis pris engagés dans chaque projet. Notre réflexion sur la 

ville ne pourrait être entamée sans la conscience de ce fait.

LAISSER FAIRE La nature qui finit par reprendre le dessus, renaître, elle a 

su avec le temps, trouver sa place pour vivre et exister. C’est parce qu’elle est 

si spontanée qu’elle a une place légitime dans la ville. Notre spontanéité ne 

devrait -elle pas également régir les choix spatiaux que nous opérons afin que 

ceux ci correspondent avec nos besoins ? TRACES DANS LE TEMPS Un 

tracé répété persiste, pourtant difficilement accessible, les chemins tracés au sol 

montrent que les espaces traversés et utilisés ne sont pas toujours là où on les 

attend. La pratique ne suit pas toujours le chemin théorique.

T H É M A T I Q U E S  D ’ É T U D E S
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 R E N O U V E L L E M E N T  U R B A I N

 Cette dernière thématique est un questionnement envers le futur des 

villes. La ville se compose de bâtis anciens, inachevés, en ruines mais continue 

de grandir, se créant de nouvelles limites. Comment la ville continue t-elle d’évo-

luer en tenant compte de son histoire et de son matériel existant ?

REPRENDRE Que peut on faire de ce bâti existant, inexploité ?

AVENIR Doit-on systématiquement détruire ? Quelle est alors la posture à 

adopter ? J’ai trouvé intéressant que la grue vouée à détruire un bâti porte le nom 

d’Avenir Construction. La destruction du passé nous mène t-elle vers notre ave-

nir ? Le patrimoine architectural (quelle que soit la valeur que l’on lui attache) doit 

il nécessairement faire partie de notre présent, comme un objet sacré presque 

intouchable ?  

SANS LOGIQUE PRÉ-ÉTABLIE Est-ce une certaine forme d’ignorance du 

passé et de ses formes qui nous permettra de ne pas se contraindre dans la 

mise en adéquation de nos espaces ? Ainsi, en superposant de nouveaux tis-

sus urbains, les lieux crées ne deviennent ils pas plus pertinents ? Reconsidérer 

les formes pour ne pas s’entacher d’une logique préétablie de conception où 

l’ensemble de notre patrimoine est un acquis trop ancré physiquement, sacré 

symboliquement.

UTOPIES Aujourd’hui, ce cadre de ré-exploitation est très contraint et peu 

de place me semble laissée aux utopies. La limite entre réel et idéologique est 

mince. Pourtant, l’utopie est un comme un rêve un espace espéré vers lequel 

une part de collectif aimerait tendre mais pour lequel la réalisation semble trop 

lointaine, presque impossible. 

 Ces images sélectionnées et classées, sont ensuite utilisées pour réa-

liser une image unique, une composition qui, se nourrissant de l’ensemble de 

ces premières réflexions permettra d’établir une représentation des questionne-

ments de la problématique. A partir de cette sélection, l’idée est de réaliser un 

collage « sémiotique », un photomontage reliant ces différents éléments. 
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Fig.9.  La base du collage sémiotique est comme un constat de départ. Il se lit de bas en haut et se décompose en 3 grandes parties. 
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Première partie - des déséquilibres apparaissent la nécessité

 En bas, apparaissent les déséquilibres spatiaux, économiques et sociaux 

de la ville. La densité des bidonvilles opposée à la place accordée à des bâti-

ments luxueux, ce contraste de densité, mais aussi ce déséquilibre spatial, so-

cial, économique est un des maux de la ville, un phénomène que l’on retrouve à 

différentes échelles spatiales et économiques et qui semble faire abstraction du 

facteur humain. 

Deuxième partie - De la nécessité naît une nouvelle expression architecturale

 Sur ces déséquilibres, repose donc la deuxième partie de l’image ; les 

bâtiments évoluant avec le temps, traversés par plusieurs vies, une diversité 

d’occupations, d’appropriations. Par la façade du bâtiment peuvent s’expri-

mer les différentes vies et cellules d’habitat qui s’y développent derrière, on voit 

donc des enduits de façades colorés, des balcons aménagés ou vidés, des 

loggias qui se ferment... Tous ces aménagements nous montrent que les formes 

urbaines et architecturales délaissées peuvent être transformées pour se réa-

dapter à de nouveaux vécus. Il y a les formes existantes adaptées, les formes 

transformées et les formes à imaginer, à espérer. Les formes à créer, encore im-

matérielles apparaissent en filigrane, reprenant les codes couleurs des façades 

en évolution, appropriées, comme si l’on pouvait s’inspirer de ce qui a été crée 

de plus pertinent, un exemple de réussite dans la transformation d’un espace ? 

 D’autre part, c’est à force de transformations que de nouvelles esthé-

tiques de façades se créent, de nouveaux processus de constructions ou trans-

formations prennent place. Ainsi, chaque façade construite a une influence sur 

les besoins et les envies de chaque autre habitant et cette appropriation, si elle 

répond pertinemment à l’usage, est imitée et devient l’origine du développement 

de la suivante.

Troisième partie - D’une expression habitante à des utopies communes durables

 Ce collage graphique questionne donc les modes de conception de la 

ville et la place que l’on accorde aux pensées de l’habitant, de l’usager au-

jourd’hui. Cette réflexion est représentée par le penseur en haut à droite de 

l’image, regardant ces évolutions avec recul et conscience de ce qui a été fait. 

La vision d’un concepteur unique peut elle vraiment correspondre et transcrire 

les attentes d’une diversité d’habitants ? D’autres modes de réflexion seraient-ils 

possibles ? 

C O L L A G E  S É M I O T I Q U E 
Q U E S T I O N N E R  P A R  L ’ I M A G E
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 Dans un processus de fabrication, production et construction d’un loge-

ment, quelles places doivent occuper les intervenants de l’acte de bâtir ? Qui 

doit être ce penseur qui regarde avec méditation aussi bien la construction de 

nouveaux bâtiments directement inspirés par l’habitant mais aussi garde en sa 

conscience les déséquilibres existants de notre société. 

 Le regard tourné vers ces différents éléments, où finalement l’achève-

ment, la réhabilitation des structures existantes permet la mise place de nou-

veaux espaces de vie, renouvelés. Observer, apprendre, interpréter pour recons-

truire ou construire durablement.

 

 En arrière plan, c’est le caractère utopique, non commun qui ressort. 

Quand la forme/l’enveloppe urbaine ne correspond plus il faut alors la réadapter 

à nos modes de vies. Ne pas s’enfermer dans les contraintes réglementaires, 

normatives et dans un cadre pré établi. L’utopie nous aide alors à atteindre des 

rêves et des espérances pour les transformer en réalité, encore faut-il que des 

moyens d’exécution et de transition soient trouvés pour mettre en place l’espace 

rêvé. 

 L’appropriation permet - elle d’atteindre cet espace rêvé ? Les bâtiments 

appropriés sont ils l’exacte transcription d’un espace idéal ? Les contextes cultu-

rels et économiques ne le permettent pas toujours. Mais quels sont vraiment les 

éléments qui influencent cette transformation qui semble pourtant mener à une 

pertinence des espaces, à une pratique bien plus riche socialement des formes 

spatiales. 

 C’est pour cette raison que j’ai choisi de partir à Varna en Bulgarie, là où 

l’appropriation et la transformation des bâtiments est bien plus forte que dans 

les espaces que j’ai pu observer en France. Quels éléments, quelles histoires ont 

encouragé les habitants à s’investir autant dans l’adaptation de leur logement ? 

 Je pense que l’on peut trouver la réponse dans plusieurs éléments. Le 

contexte socio-politico-économique et l’histoire de la planification varniote à mon 

sens permettent d’en comprendre la réponse. Avant de partir, la méthodologie 

du séminaire nous proposait d’établir une image a priori de ce territoire, afin 

de mieux l’appréhender et exprimer graphiquement les grandes idées qui me 

semblent le régir. Pour cela, je ferai en premier temps une présentation du terrain 

d’étude, le quartier de Kaysieva Gradina, à Varna, Bulgarie, puis je présenterai 

l’image a priori du territoire.
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 T E R R A I N  D ’ É T U D E 
 

 Le terrain étudié se situe à Kaysieva Gradina, un quartier moderne de la 

ville de Varna. 

 M’intéressant aux notions d’espace conçu, vécu et espéré et aux ap-

propriations qui caractérisent et définissent aujourd’hui une grande partie de 

la définition d’un espace vécu. La forte présence des ces appropriations fait 

de ce terrain, un lieu d’étude privilégié pour mieux comprendre par l’analyse et 

la comparaison (relative) avec la situation contemporaine, les composantes de 

l’appropriation, de son déclenchement et ses freins. 

 Le but dans cette première présentation du terrain d’étude est de situer 

géographiquement et de contextualiser historiquement et architecturalement le 

terrain jusqu’au temps de conception du quartier, soit les années 1980.

 Dans cette première présentation du terrain d’étude, nous passerons en 

revue synthétiquement, la situation du terrain, l’histoire de la Bulgarie, l’histoire 

et développement urbain de la ville de Varna.

 Les périodes correspondantes au temps de conception et de vécu seront 

approfondies dans la deuxième partie du mémoire. 

 Situation Géographique - Varna, Bulgarie          

 La Bulgarie est un pays d’Europe du Sud Est situé dans la péninsule 

balkanique, au bord de la Mer Noire. Situé dans un carrefour entre l’Europe et 

l’Asie, ce territoire fut constamment convoité par l’ensemble des puissances qui 

l’entourent. 

 La Bulgarie fut l’objet de nombreux changements de pouvoir, de régimes 

politiques, et subit plusieurs invasions ; par conséquences de nombreux flux 

migratoires (internes et externes) viennent accroître la diversité des influences 

culturelles qui composent la population et apportent une forme instabilité, le 

maillage du territoire et les limites de l’empire puis du pays sont à plusieurs re-

prises remaniés.
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Fig.12. 895 - Limites reconsti-
tués du Premier Empire Bulgare 

Wikipédia

Fig.14. 1801 - Carte de l’Empire Ottoman - Wikipédia

Fig.13. 1265 - Limites reconstitués du Second Empire Bulgare - Wikipédia

Fig.15. 1878 - Nouvelles frontières de la Bulgarie et des Balkans à l’issue du Congrès de Berlin - Wikipédia
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 Histoire de la Bulgarie              

 Les première traces de civilisations apparaissent sur l’actuel territoire bul-

gare dès le néolithique et l’antiquité. Le premier Empire Bulgare (681 

- 1018) naît au VII siècle sous les influences culturelles, religieuses et linguis-

tiques des Balkans. 6 Un empire multi-ethnique, qui sera renversé par l’empire 

Byzantin au XIe siècle.   

 Le Second Empire Bulgare (1186 – 1396) renaît au XIIe siècle 

avant d’être à nouveau convoité et envahi par les Ottomans au XIVe siècle deve-

nant une part de l’empire Ottoman jusqu’au XIXe siècle. 

 L’Empire ottoman (1801 - 1878) Comme le reste des Balkans, la 

Bulgarie subit une longue et douloureuse période d’occupation pendant laquelle 

les libertés furent le plus souvent bafouées. « Malgré les nombreuses tentatives 

pour reconquérir son indépendance culturelle et politique »7, les bulgares peinent 

à retrouver leur indépendance.

 Principauté autonome de Bulgarie (1878 - 1908) - C’est en 

avril 1876, qu’éclate La Grande Révolte, se soldant par un échec, elle provoqua 

néanmoins une réaction très vive dans toute l’Europe et jusqu’aux États-Unis. En 

1878 et grâce à l’intervention des armées russes que l’État bulgare est rétabli, 

après 500 ans de domination ottomane. La Grande Bulgarie « de San Stefano 

(ville de signature du traité) devient une principauté autonome qui comprend dé-

sormais les territoires entre le Danube et la chaîne des Balkans et une province 

autonome de Roumélie Orientale ainsi que la Macédoine et la Thrace. 

 C’est la recherche d’une identité, une unité nationale qui 

sera l’un de principaux enjeux du siècle qui suivra. 

 

 Les territoires de la Principauté autonome de Bulgarie font l’objet de dé-

bats entre les différentes grandes puissances européennes lors du Congrès 

de Berlin (juin / juillet 1878). La question centrale, sous forme de protestations, 

étant le partage des territoires hérités de l’empire Ottoman et la définition des 

nouvelles frontières qui bouleversent les politiques et stratégies des puissances 

européennes. 

 La nouvelle principauté de Bulgarie est divisée et instaurée sous la forme 

d’une monarchie parlementaire. Seule la partie située entre les Balkans et le Da-

nube devient autonome alors que la Roumélie orientale est placée sous l’autorité 

politique et militaire Ottomane. L’unité proclamée par le traité de San Stefano 

étant remise en cause, des conflits régionaux nationalistes vont naître.

6 Les Balkans désignent les régions limitrophes à la chaine de montagnes des Balkans, l’adjectif balkan 
étant un terme truc signifiant montagnes boisées. Géographiquement, les Balkans comprennent l’Albanie, 
la Bosnie-Herzégovine, la Bulgarie, la Croatie, la Grèce, la Macédoine, le Monténégro et la Serbie.
7 Kalinova, Evguenia, et Iskra Baeva. La Bulgarie contemporaine: entre l’Est et l’Ouest. L’Harmattan, 2001
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 Le pays est politiquement instable ; coup d’état de 1881, reprise du ré-

gime constitutionnel en 1883, soulèvements de 1883 qui rendront la Roumélie 

orientale aux Bulgares, tentative d’envahissement par la Serbie un mois plus 

tard. Sous les pressions des relations politiques russes, abdiquation du prince 

Battenberg en 1887, élection d’un nouveau prince ; Fernidand. Des révoltes ma-

cédoniennes demandent la ré-annexe du territoire à la Bulgarie mais toutes les 

entreprises diplomatiques amorcées pour le rattachement échouent. 

 Cependant, derrière une stabilité politique encore fragile, la Bulgarie se 

modernise devenant une puissance dans la région des Balkans, l’Indépendance 

de la Bulgarie est proclamée par Ferdinand en 1908, et forme ainsi le Royaume 

de Bulgarie (1908 – 1946).

 La suite de l’Histoire Bulgare sera traitée dans la seconde partie, les élé-

ments politiques, économiques et historiques permettant de préciser le temps 

de conception du terrain.

 Situation de Varna               

 La ville de Varna est située sur la côté Est de la Bulgarie, troisième ville 

du pays par sa population (334 840 hab - fev 2011). Elle est aujourd’hui l’une 

des principales villes portuaires de la Mer Noire et une ville touristique populaire 

d’Europe. Administrativement, Varna est le chef-lieu d’un Oblast ou région de 

la Bulgarie. L’Oblast est administré par un gouverneur régional (semblable au  

préfet de département en France).

 

 La commune de Varna compte la municipalité de Varna ainsi que cinq 

autres villages. La municipalité de Varna est elle-même divisée en cinq districts : 

Odessos, Asparuhovo, Vladislavovo, Mladost, et Primorski. 

 Histoire et Développement urbain de Varna          

 Les premières traces d’une civilisation ancienne Thrace remontent au 

Vème millénaire av. JC. Bien que la ville soit existante depuis l’Antiquité, les cartes 

nous ayant permis de retracer l’histoire urbaine partielle de la ville remontent au 

XVIIe siècle. 

 Alors que la ville n’est encore qu’une petite forteresse entourée de ma-

récages et de ruisseaux qui forment pour l’instant les limites infranchissables et 

protectrices de la ville, son positionnement et son contexte vont en faire un lieu 

prisé revendiqué successivement par les empires perse, byzantin, et ottoman 

jusqu’au XIXe siècle. 
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 La ville croit progressivement à partir d’un tissu ancien protégé d’une for-

teresse qui disparaîtra des cartes avant la fin du XIXe siècle, ce, entre les guerres 

et conflits qui continuent de tourmenter l’histoire de ce pays. 

 La ville connait un véritable essor à partir du début XIXe et se dote d’in-

frastructures qui ne feront qu’accroître son développement : gare, port, hy-

dro-port puis aéroport plus tardivement. Les marécages qui l’entourent sont peu 

à peu asséchés, aménagés, un canal est créé…. 

 L’eau devient un axe de développement qui va caractériser la ville aussi 

bien dans son industrie que dans son activité touristique et de loisirs où les sta-

tions balnéaires se multiplient le long des côtes bulgares. Ainsi à partir d’un tissu 

ancien la ville se développe autour de deux axes majeurs : 

     -  Le littoral, soigneusement aménagé, qui sera conservé et viendra for-

mer une bande végétale protectrice, de distance permettant de conserver la 

qualité du paysage des côtes, dès le début du XXe siècle. 

     - Les axes routiers importants viennent structurer la ville et orienter son 

développement suivant un axe Sud Est -  Nord Ouest

 D’une part le cœur de ville se développe densément, les îlots sont sou-

vent remaniés. D’autre part plusieurs unités d’habitat diffus se développent, par-

semées à travers le paysage en périphérie de la ville. La ville s’étend depuis son 

cœur bâti vers des périphéries paysagères ou agricoles.

 Les années 30-50 marquent un tournant dans le développement fulgu-

rant de la ville, la période est rythmée par les deux guerres mondiales, l’em-

prise soviétique suite à l’envahissement et les guerres balkaniques. A l’image 

du pays, la ville est en pleine reconfiguration. Migrations internes, exode rural 

fort, l’industrialisation et l’urbanisation qui s’en suit est forte et tardive (fin des an-

nées 60). Sous l’influence des gouvernements soviétiques, des plans biennaux 

et quinquennaux sont mis en place, hérités de l’URSS. 

 L’urbanisation, à l’image de l’industrialisation est forte et rapide, des quar-

tiers de logements en lien avec le bassin industriel sont rapidement  construits, 

des quartiers « champignons » naissent, et d’autres plus éloignés ayant connu 

un développement indépendant sont alors englobés par la ville pour en former 

aujourd’hui les districts.  

 A Varna, l’industrialisation s’opère par le développement du port et de la 

zone d’activité du bassin de Devnya où s’implante une usine de préfabrication.  

Cette industrialisation est le point de départ de la pensée de la ville et du quartier 

que j’ai étudié, Kaysieva Gradina.
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 Notre collectif d’étude s’est 

réparti le long de l’axe de dévelop-

pement Nord Ouest principal sur dif-

férents quartiers. 
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 « It is a relatively young area. In the past on its territory there was a huge apricot orchard, hence the name of the area Kaysieva gradina 
(Apricot orchard). The buildings in the area are entirely multi-storey. The infrastructure is very well organized. In the area there is a centralized 
heating system. 
 On its territory there is a Metro hypermarket, Stoyan Mihaylovski Secondary School, kindergarten No. 10 «Prikazka» for children aged 
2-6 years, many shops, a market for fresh fruits and vegetables, beauty parlours, hairdresser’s and petrol stations. Nearby there are: a park, 
Technomarket store, furniture show-rooms, kindergarten No. 11 «Detski svyat», Patriarh Evtimii Secondary School, a medical center.
 One of the main assets of the area is its remoteness from the heavy traffic downtown the city of Varna. The traffic is light, the streets 
are wide and well maintained, the air is clean. Many green areas are surrounding  Kaysieva gradina. The public transportation provides a conve-

nient and quick access to the center of the city and the rest of the quarters.»8

8 https://www.mirela.bg - Site décrivant les quartiers et leurs activités par informations générales (population, activités, commerces, types 
d’urbanisation...)

Fig.21. Photo du quartier de Kaysieva Gradina à Varna - Avril 2016 
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 Kaysieva Gradina, Quartier de Varna          

 Au XIXe siècle, ce quartier n’était encore qu’un village de réfugiés Thraces. 

L’époque communiste développe l’industrie, ce quartier n’apparaitra que sur le 

plan général d’urbanisme produits à partir de 1983 et les nouveaux complexes d’ap-

partement vont engloutir ce village. Un quartier satellite va ainsi se créer à l’écart du 

centre ville historique le long d’un des axes majeurs de développement de la ville.  

 Un quartier formé à partir de typologies de type 5 (en panneaux préfa-

briqués) issu de la planification soviétique. Immeuble tramé, répété pour créer 

un ensemble de barres. Les logements vont accueillir les ouvriers de l’usine de 

ciment de Devnya et employés des entreprises d’État.

 Mes impressions avant le départ sur le quartier se basent sur les re-

cherches majoritairement webographiques. Des recherches graphiques (Goo-

gle Maps, Google Images), je vois un quartier d’habitat collectif, de grands 

ensembles denses, plutôt pauvres. Les bâtiments me renvoient une image de 

délaissement à travers le revêtement, l’état général du bâti et les quelques cou-

leurs des façades aujourd’hui délavées. Pourtant les réappropriations sont nom-

breuses, construites et auto-construites, travaillées ou simples. La répétition des 

bâtiments et le brutalisme de l’architecture accentuent l’impression de dureté et 

de difficulté qui ressort des statistiques du quartier. 

 Mes recherches textuelles diffèrent pourtant des impressions que l’apport 

visuel aura provoqué. Pour référence - texte traduit de l’original ci contre. 

 « C’est un quartier relativement jeune. Autrefois, ce territoire était un im-
mense verger d’abricotiers, d’où le nom de Kaysieva Gradina (jardin d’abrico-
tiers). Les bâtiments de cette zone sont exclusivement à plusieurs étages. Les 
infrastructures sont bien organisées. 

 Un système de chauffage central est présent sur la zone. Sur le territoire se 
trouve un supermarché METRO, une école maternelle (Stoyan Mihaylovski), une 
crèche (No. 10 «Prikazka») pour les enfants âgés de 2 à 6 ans, de nombreuses 
boutiques, un marché pour des fruits et légumes frais, des salons de beauté, 
coiffeurs et des stations essences. Non loin, se situe, un parc, un Technomarket9, 
magasins de meubles, crèche (No. 11 «Detski svyat»), école élémentaire (Patriarh 
Evtimii), un centre médical. 

 L’un des principaux atouts de cette zone et son éloignement du lourd 
trafic de la ville de Varna. Le trafic routier est léger, les rues sont grandes et bien 
entretenues, l’air est pur. Beaucoup d’espaces verts entourent Kaysieva Gradina. 
Les transports en commun proposent un accès rapide et pratique au centre ville 
et aux restes des quartiers.»

9  Technomarket store - fournisseur bulgare de composants et matériel électronique
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Fig.22. Image a priori du territoire
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 I M A G E  A  P R I O R I  D U  T E R R I T O I R E 
 
 J’ai construit cette image a priori du territoire (ici, Varna, Bulgarie) à partir 

des analyses collectives réalisées, au travers la lecture de mémoires ou ouvrages 

portant sur le territoire bulgare et de recherches annexes webographiques. La 

composition de la planche a notamment été réalisée à partir de recherches de 

mots clés et images, le but de l’exercice étant également de restituer nos ressen-

tis par la représentation graphique.

 Un des premiers éléments qui m’a interpellé dans l’avancement des re-

cherches est le décalage qu’il existe entre l’image présentée d’une part, par la 

ville de Varna, à travers les sites web, guides touristiques et documents produits 

par la ville, et d’autre part de la réalité du territoire constituée par les quartiers de 

Varna que j’ai pu explorer sur Street View ou en ciblant mes recherches sur les 

différents quartiers excentrés de la ville.

 En effet, les premières recherches concernant Varna montrent une ville 

attractive notamment par sa plage, dynamique participant au concours pour 

la Capitale européenne de la Culture, ouverte sur l’Europe et la Mer Noire, pro-

posant diverses activités économiques et proposant surtout un cadre d’accueil 

touristique très plaisant. Un cadre lumineux, net. La sélection d’image apparais-

sant dans le coin droit de l’image fait ressortir cette image de la ville transparais-

sant à travers les sites internet anglophones promouvant la ville. 

 Les recherches suivantes ont montré une facette toute autre. Une ville 

à l’histoire urbaine, très marquée par la planification communiste du bloc de 

l’Est post-1991 (partie gauche du photomontage) et dont l’aspect et la teneur 

des espaces y sont bien moins travaillés voire aujourd’hui délaissés. L’aspect 

économique qu’apporte le tourisme semble faire partie des préoccupations ma-

jeures des acteurs décisionnaires et pourtant les habitants même de ces villes 

sans laquelle son fonctionnement ne pourrait perdurer ne semblent pas profiter 

du luxe relatif offert par le tourisme. 

 Il me semble qu’une grande part de la population (grande masse repré-

sentée en bas de l’image) subit la dégradation des quartiers qui sont leur quo-

tidien, comme un effacement au profit de la ville contemporaine. Ainsi le centre 

ville évolue, est renouvelé, donne à voir des éléments impressionnants desquels 

il est difficile pour les étrangers de ne pas détourner le regard. Alors si personne 

ne regarde, la liberté d’exécution est à reconsidérer. Liberté ? délaissement ? 

Existe il un équilibre permettant de construire une ville plus durable, plus adap-

tée, plus humaine ? 
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P R O B L É M A T I Q U E  E T  H Y P O T H È S E S 
 
 Demain, je serai architecte. Alors, demain, j’aimerai que mon métier me 

permette d’offrir des espaces adéquats, capables d’accueillir les espérances de 

ses usagers. Considérant que l’usage doit être au cœur des intérêts, je pense 

que c’est à travers l’usager que ces espaces devraient naître.   

 Nos modes de vie, nos technologies, nos normes, nos réglementations 

évoluent parfois à grande vitesse, et nos bâtiments, presque immuables, de-

viennent le support de ces évolutions. 

  La durabilité croissante des bâtiments existants (du moins leur perma-

nence) force un décalage que nous n’avons pas anticipé mais que nous pou-

vons formaliser et observer avec recul aujourd’hui.  Aujourd’hui encore, nous hé-

ritons des formes spatiales passées et l’adaptation de ces formes à nos modes 

de vies, n’est pas simple à re-concevoir.

 L’évolution de ces espaces est pourtant donc nécessaire. 

 

 La question que je pose aujourd’hui en observant, La cité Fruges du Cor-

busier, les habitations Elemental d’Alejandro Aravena ou encore les quartiers 

résidentiels de Varna en Bulgarie est la suivante :

En quoi l’appropriation peut elle être moteur ou frein de 
l’évolution d’un espace conçu à un espace vécu espéré ? 

 Quels sont les éléments qui viennent influencer ce processus qui semble 

pouvoir résorber les décalages de l’inadéquation des formes spatiales aux pra-

tiques sociales. Et dans l’appropriation trouve t-on une réponse durable d’adap-

tation des bâtiments ? Plusieurs départs de réponses ou hypothèses peuvent 

alors être posées.

Première hypothèse - Décalages d’intention et de contexte

Il existerait des décalages entre espace conçu et espace vécu et ce décalage 

constitue un frein dans l’adéquation d’un espace à une pratique sociale. Un dé-

calage qui peut se traduire sous deux formes :

- un décalage d’intention - car les espaces ont été pensés pour des besoins qui 

n’existaient pas réellement, il y a un décalage entre la projection d’usage d’un 

concepteur et la réalité d’usage de ses habitants

- un décalage temporel, car en premier lieu dans le temps de conception du pro-

jet, il existe des différences entre les espaces pensés et les espaces construits 
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mais également car le contexte évoluant, les bâtiments d’hier ne répondent plus 

à la demande contemporaine. L’espace conçu à «un temps t» ne convient plus 

parfois à la pratique du temps t+1. 

Conséquence de cette hypothèse - L’appropriation ou la pratique pourrait résor-

ber ce décalage, et apparait pour combler les manques ou les manqués d’une 

conception. Elle vient traduire des défaillances dans la conception du projet.

Deuxième hypothèse - L’acte d’appropriation mène à la création d’espaces 

dits vécus. Ces espaces génèrent et accueillent de nouvelles pratiques et ils de-

viennent également un moyen d’expression d’identité et culturel qui participe à 

la bonne évolution d’un bâtiment, d’un quartier, d’une ville. 

 La transcription dans l’espace de cette culture et ce contexte, révèle 

l’identité des habitants et participe ainsi au bien être dans un logement, dans 

un quartier, dans une ville. Elle traduit et révèle ainsi des usages nécessaires au 

fonctionnent du bâtiment. 

 La question qui se pose est alors pourquoi si cette appropriation est 

culturelle, n’est elle pas universelle et visible au même degré partout ? En Bulga-

rie, en Algérie, en France, l’espace idéal est il atteint à ces endroits ou existe t-il 

d’autres éléments qui viennent motiver ou freiner le passage d’un espace conçu 

à un espace rêvé ?

Troisième hypothèse - Si l’accession à un espace espéré est plus que 

difficile, les modes d’appropriation génèrent des rapports et des relations qui 

influent directement le processus ainsi amorcé. Réglementation ou tout simple-

ment règles, limites implicitement ou explicitement posées entre habitants, entre 

acteurs...L’appropriation revêt un caractère illégal, dérangeant parfois. Cet en-

semble de règles peut instaurer des rapports qui motivent ou freinent le proces-

sus.
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 T E R R A I N  M E N T A L 

 Ces trois hypothèses se traduisent par le schéma ci contre. Chacune des 

hypothèses sera étudiée d’un point de vue théorique et éprouvée en s’appuyant-

sur un terrain d’étude - le quartier de Kaysieva Gradina à Varna. 

 

 Dans une première partie, j’explorerai la ou les définitions d’espace conçu 

pour ensuite m’intéresser à celui de Kaysieva Gradina. Le but est de comprendre 

si à travers le processus de conception de la ville de Varna et le processus de 

conception de ce quartier, il existe des différences entre espace conçu et es-

pace construit. Peut-on identifier les possibles attendus manqués du quartier et 

comprendre ce qui dans le processus et l’intention de conception a pu impacter 

l’inadéquation actuelle du quartier ?

 Je m’intéresserai ensuite à l’espace vécu, qu’entend t-on par «vécu» et 

qu’en est il de l’espace vécu de Kaysieva Gradina ? Quels sont les nouveaux 

espaces crées, leur formes, les pratiques engendrées ? Ces pratiques sont elles 

des extensions du bâtiment, l’expression d’une culture propre aux habitants de 

Varna, du quartier, de Bulgarie ?  

 Enfin, en dernier temps, je m’intéresserai aux non-appropriations et 

aux possibles projections d’espace rêvé ou espéré dont la matérialisation 

n’a pas pu être réalisée ? Théoriquement, comment se crée le désir vers un 

espace rêvé ou espéré ? Cela montre également que bien que l’appropria-

tion soit motivée et qu’elle soit relativement forte dans ces quartiers, elle n’est 

pas complète. Cette incomplétion est-elle spatialisée ? A t-elle une légitimité, 

et ses composantes permettent t-elle d’identifier les leviers qui permettraient 

de matérialiser l’espace rêvé ?  l’opposé, peut on également identifier les 

freins de la matérialisation d’un espace (réglementaires, sociaux, financiers ? 
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Fig.24. Vitruve, De architectura, extrait livre V, chap. 7. La Fabrique d’architecture
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« Au mieux, l’espace 

passait pour un mi-

lieu vide, un conte-

nant, indifférent au 

contenu »11 
11 Lefebvre, Henri. La pro-
duction de l’espace P. XVII - 
XVIII - Préface 

I - ESPACE CONÇU - ESPACE VÉCU - ESPACE ESPÉRÉ

THÉORIES

 L’enjeu de cette partie est de comprendre les notions d’espace conçu, 

espace vécu, espace espéré et comprendre l’impact que chaque état a sur 

la production et la fabrication de l’espace. Comment la pensée, l’altération, la 

projection, la perception ou l’imagination d’un lieu entre dans le processus de 

conception et, quels sont les éléments qui impactent l’évolution des lieux notam-

ment existants ?

 Introduction à l’Espace - Sémiotique et histoire         

 L’espace est un terme polysémique - il peut être défini différemment se-

lon le domaine ou la discipline auquel on le rattache. L’approche qui nous inté-

resse ici est celle tendant à définir l’espace en architecture. On parlera d’espace 

architectural ou encore architecturologique10...

 La théorie de la spatialité a longtemps renvoyé à deux notions essen-

tielles parmi les définitions auxquelles la notion d’espace a pu répondre 

 - à la notion d’espace géométrique 

 - à la notion d’espace abstrait philosophique, une ‘chose mentale’ ou ‘lieu 

mental’, où se rangent différents espaces idéologiques

 L’espace architectural, lui, a souvent et longtemps été uniquement as-

socié à l’espace géométrique. Henri Lefebvre, précise « Traditionnellement, le 

terme n’évoquait guère que les mathématiques, la géométrie (euclidienne) et ses 

théorèmes donc une abstraction : un contenant sans contenu. »

  Un contenant défini par ses dimensions, ses limites mais également les 

caractéristiques géométriques qui le régissent. 

 Du De Architectura de Vitruve jusqu’à la fin du XXe siècle en passant par 

les précis d’architecture d’Eugène Viollet Le Duc et les traités d’Alberti, la notion 

d’espace a longtemps renvoyé à des principes de compositions, de trames, de 

guides, d’ordonnancement... L’espace architectural, alors tracé géométrique, 

est associé à la capacité de concevoir et implique à travers l’ensemble de sa 

théorisation, sa représentation par des outils évoluant avec les technologies du 

dessin à la CAO. L’espace architectural et sa conception nous renvoient alors à 

des normes de représentation et à un langage architectural qui conditionnera sa 

projection puis la matérialisation vers des objets construits, physiques, vrais.1211

10 Boudon, Philippe Sur l’espace architectural. Nouv. éd. rev. augm. Marseille: Parenthèses Editions, 2003
12 ibidem
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 C’est à la fin du XXe siècle seulement, que la notion d’espace émerge du 

seul champ géométrique, esthétique et que peu à peu sont intégrées les dis-

ciplines des sciences sociales. La relation forme spatiale / pratique sociale fait 

l’objet de nouveaux intérêts montrant l’importance de l’ouverture de la profes-

sion à d’autres métiers, à d’autres cultures d’espace (l’espace occidental n’est 

plus le seul considéré) et la reconnaissance d’un contenu dans ce contenant 

qu’est l’espace.

 

 De cette ouverture sur le monde résulte une importation de modèles architectu-

raux, typologies, etc. Les modèles orientaux viennent influencer les modèles européens 

et les figures ainsi obtenues du mouvement moderne se répandent sur une grande 

partie de l’Europe. 

 L’intégration des sciences sociales influe à la fois sur l’espace en lui-même et 

réinterroge les modèles et «types13» produits du Mouvement moderne alors à son apo-

gée. Elle permet ainsi de requestionner les méthodologies de conception et de produc-

tion de l’espace. 

 En France, Philippe Boudon, s’appuie sur le projet de la Cité Frugès, présenté 

sur l’avant propos pour expliciter le courant de pensée qui naît de cette période. Il fait «la 

démonstration de la relation formes/pratiques en mesurant les transformations opérées 

dans leur logement par les habitants d’une opération de Le Corbusier, la Cité Frugès à 

Pessac». 

 Il y constate le rejet d’une architecture moderne par une population ouvrière peu 

familière de la conceptualisation des codes domestiques proposés (toitures terrasses, 

fenêtre en long, béton nu, organisation du plan). De nombreux acteurs constatent «l’ina-

déquation d’une forme architecturale et urbaine, ici l’habitat social, aux aspirations des 

populations» 14

 La nouvelle définition de l’espace se traduit par l’élaboration de sa sé-

mantique propre, établie à partir d’un rapport entre espace et société mais éga-

lement, et pose la question de la conception de l’espace, sa production, sa 

pensée. C’est dans les années suivant ce déclic de la fin des années 60 que 

plusieurs théories de la spatialité émergent. Henri Lefebvre, Philippe Boudon, 

Siegfried Giedon pour citer les plus connues....

 Les courants architecturaux n’ont pas pour autant complètement disso-

cié la forme de l’usage. Les courants fonctionnalistes et néo-fonctionnalistes, 

mettent bien en avant la volonté de lier l’usage à la forme, la matérialisation 

esthétique de l’espace et l’exagération franche des formes réutilisées, réinter-

prétées à outrance. 
13 Type « le type peut être défini généralement comme un ensemble de traits permanents caractéristiques 
d’une classe d’objets et susceptibles d’être globalement identifié ou reproduit» C. Devilliers, article «Type’, 
dans F. Choay et P. Merlin(dirs) Dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement, Pairis ,Presses universi-
taires de France, 1988
14 Tapie, Guy. Sociologie de l’habitat contemporain : Vivre l’architecture. Marseille: PARENTHESES, 2014.
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 Ayant pour leitmotiv le «Form follows function» de Louis Sullivan, les 

contres-courants à l’utilisation systématique de fioritures ornementales prônent 

désormais l’attachement à la fonction comme pertinence et légitimité des choix 

esthétiques en rapport avec l’usage. 

 Cependant, le credo de Sullivan est profondément en décalage au regard 

des formes compliquées et anti-fonctionnelles pour lesquelles il est connu. Cette 

profession de foi laisse aussi un doute sur la nature de la fonction considérée.  

 Par exemple, l’architecte d’un immeuble de logement peut être en contra-

diction avec le propriétaire de l’immeuble quant à l’esthétique et l’image qu’il 

entend obtenir de son immeuble, et tous deux peuvent se trouver en porte à faux 

avec celle des futurs occupants. Malgré tout, « la forme suit la fonction » reste 

l’expression d’une idée majeure et durable.

 Ainsi la conception en architecture et les prémisses du mouvement mo-

derne tracent une méthodologie où la fonction et l’usage (entendu comme cette 

fonction apposée aux formes) devient l’essence du Mouvement Moderne. L’es-

pace est indissociable d’une fonction, la fonction est indissociable de la volonté 

de l’architecte.

 L’altération, l’appropriation habitante est d’abord perçue comme un acte 

désintéressé voire un acte naïf, insavant. L’habitant ne sachant utiliser les fonc-

tions et les formes que le Mouvement moderne proposerait par professionna-

lisme. 

 Le développement et l’émergence des sciences philosophiques, l’avan-

cement et l’édiction de nouvelles théories de psychologie font de la société et 

de la place de l’Homme dans celle-ci de véritables moteurs des mouvements 

idéologiques qui traverseront et opposeront les sociétés de la guerre froide en 

Europe. Le combat idéologique et la défense de postures sociales prend le pas 

sur la recherche du sens même de la société. Les idéologies capitalistes et com-

munistes s’opposent et toute théorie ou production devient un jalon de plus pour 

défendre chaque idéologie. 

 Le Mouvement Moderne en architecture devient également un élément 

de façonnage de l’Homme dans la société et la conceptualisation de nouvelles 

fonctions imposées correspond à la recherche du gain d’une idéologie sur 

l’autre. En architecture, les idéologies du Bauhaus et du Mouvement Moderne 

deviennent des doctrines édictées par les érudits dits de leur temps. Malgré la 

réticence de certains, la définition claire et franche de principes radicaux se ré-

pand dans toute l’Europe, alors en prise à des situations d’urgence créees par 

les après guerres, les démographies grandissantes et les pressions ambiantes 

de la Guerre Froide.
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 Aujourd’hui, dans notre conception de l’espace, l’usage prend un tout 

autre sens. La définition et la prise en compte de pratiques habitantes et non 

seulement sociales vient bouleverser encore une fois nos modes de conception. 

 Dans sa théorie de la spatialité, Philippe Boudon précise dans la défini-

tion de l’espace, que celui-ci se décline en trois composantes : 

 « [...] de sorte que, pour conclure, je proposerai ici que le psychologue 

attache sa compétence à un nouvel objet, l’espace architecturologique, objet 

que pour ma part et en un premier temps je découperais en trois sous-espaces, 

un espace de la figuration graphique, un espace gestuel-corporel, et enfin un 

espace de projection de l’espace vécu. »15

 A travers cette définition de l’espace architecturologique, les trois sous 

espaces présentés font écho aux notions qui guident le développement de ma 

pensée

Espace conçu - de figuration graphique se composant de données figuratives 

ET impliquant la place d’un ou de concepteur(s) de cette figuration 

Espace vécu - un espace gestuel - corporel, un lieu de pratique où se dévoile 

une diversité de pratiques sociales

Espace rêvé - une perception de l’espace vécu, un espace projeté

 Cette perception de l’espace vécu me semble cependant insuffisante 

pour qualifier les processus et les phénomènes sociologiques qui se déve-

loppent quant à la fabrication de l’espace ou même de l’image de ville. La per-

ception n’a t-elle vraiment que pour finalité d’être perçu sans impliquer qu’elle 

puisse nourrir un espace autre ? Je ne le pense pas.

  Quant à l’espace rêvé, il me semble que des composantes doivent 

être prises en compte dans les aspirations des usagers, habitants et dans leur 

rapport à l’espace. La question qui subsiste est de savoir quels sont ces rapport 

? Comment naissent-ils et quels sont les éléments qui entrent en compte dans 

cette fabrication de l’espace, de la ville ? Quelles images individuelles et collec-

tives ce processus intègre ?

 

15 Philippe Boudon, Intervention (après les rapports de F. Bresson et G. Th. Guilbaud),Richelle, ed-J. 
Paillard- R. Vurpillot- E. de Renzi- M. Cullen- P.-H. Chombart de Lauwe- F. Bresson- G.-Th Guilbaud. De l’es-
pace corporel à l’espace écologique - Actes du Symposium de l’Association de psychologie scientifique de 
langue francaise, Bruxelles, 1972 -. Presses Universitaires de France - P.U.F. , Psychologie d’Aujourd’hui, 1974. 
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I . 1  E S P A C E  C O N Ç U 

 Henri Lefevbre pose la question suivante

 « Y aurait il une relation directe, immédiate, et immédiatement saisie, donc 

transparente, entre le mode de production (la société désirée) et son espace ? 

Non. Il y a des décalages : des idéologies s’intercalent, des illusions s’interpo-

sent.»16 

« Ce qui m’apparaît, en tant qu’architecte, c’est qu’il existe un espace qui n’est pas don-

né à l’avance, puisqu’il est à donner : l’espace architectural. Même si une fois réalisé il 

constitue un espace donné à vivre, à s’approprier, à utiliser, à s’y projeter ou à percevoir, 

il doit d’abord être conçu ».17

 Afin de mieux comprendre, tout du moins cerner, la définition et les com-

posantes d’un espace architectural conçu, je me suis référée à plusieurs au-

teurs, architectes, qui ont retranscrit l’état d’une pensée en adéquation avec le 

temps de conception du terrain étudié : Kaysieva Gradina, Varna. Les premiers 

plans du quartier sont datés de 1984. Je me suis donc référée majoritairement 

à des écrits retranscrivant les théories de la spatialité du Mouvement moderne, 

alors le courant idéologique architectural prédominant en Europe.  Ce, à travers 

les écrits de Philippe Boudon, Henri Raymond, Henri Lefebvre, Christelle Robin, 

entre autres.

 I.1.A ESPACE CONÇU - DÉFINITION ET COMPOSANTES D’UN ESPACE ARCHI-
TECTURAL PENSÉ

 Une tentative de définition             

 L’idée majeure qui revient dans la détermination de définition de l’espace 

conçu est que cet «objet» n’est pas un élément unique et homogène. Il se forme 

par différentes composantes. 

 Il est «L’espace sous l’espace» évoqué par Bachelard, réinterprété par 

Philippe Boudon ; l’espace est un composé dual. Ses composantes se nour-

rissent de définitions de l’espace dans d’autres domaines. Ainsi une partie de 

la polysémie du terme aura contribué à constituer la définition qui suit, l’espace 

architectural possèdent deux composantes 

 - L’espace géométrique, qui doit être construit, a ses mesures, ses li-

mites, un cadre physique 

 - L’espace représentatif que Boudon identifie comme un espace crée par 

l’expérience de conception, donc du concepteur, un cadre plus abstrait

16   Lefebvre, Henri. La production de l’espace. 4e édition. Paris: Economica, 2000, Préface P. XXII
17   Ibidem Note de page.15, p. 325-326.
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 Philippe Boudon met en avant les premières dissociations, différencia-

tions d’espace géométrique et d’espace de conception qu’il a aperçu à travers 

les propos de Henri Poincarré, l’espace architectural se posant comme un es-

pace géométrique qu’il faut rendre plus ou moins «commode», bien que certains 

architectes à travers la planification de la ville notamment voient toujours la ville 

comme un espace de « pure géométrie » ajoutant que l’ordre issu de cette géo-

métrie est indispensable à l’homme.18

 L’espace géométrique ne se suffit à lui même, car la géométrie 

1. doit être mise en rapport avec l’échelle, la proportion mais aussi l’échelle qu’il 

met en place par rapport au contexte qu’il transforme, soit le site.  - « L’échelle 

comme différence »

2. est manipulée au nom d’un parti pris, une volonté, le fruit d’une pensée, im-

plique la création d’un espace de conception et donc l’existence d’un concep-

teur - l’espace représentatif. C’est à travers ce parti, qu’une nécessité ou un 

besoin est traduit, légitimant les modalités de calcul et de tracés qui régissent 

l’espace conçu. - «le parti» (pris, ndlr) comme différence

 Espace de conception = concepteur           

 Alors que la géométrie n’est dictée que par une simple logique, l’espace 

architectural est dicté par une intention, une volonté en relation avec le contexte 

de l’espace à concevoir. La conception de l’espace ne pouvant se définir par 

une logique seule mais bien par la complexité croisée d’éléments dont la réso-

lution est possible par «le ou les concepteur(s)». 

 Philippe Boudon définit alors l’espace architectural comme le fruit d’une 

pensée, pensée à l’avance, faite de mesures, d’unités, d’échelles, une pensée 

qui assure le passage d’un espace mental à un espace vrai (construit). L’espace 

architectural est donc conçu à l’avance et construit mentalement avant d’être « 

embrayé dans la réalité » (dans son contexte).

 La relation mise en avant dans ce dernier point est celle de la construction 

de l’espace avec son concepteur, selon Philippe Boudon, le sachant. Concep-

teur, architecte notamment, il est sensé posséder le savoir architectural néces-

saire pour « créer un cadre de vie adéquat à l’Homme » ; cet espace représentatif 

autre que l’espace représentatif de notre quotidien, un espace qui «donne lieu à 

un travail qui permette de le penser»19 

18  Corbusier, Le. Urbanisme. Paris: Editions Flammarion, 2011.  p.20 - 21
19  Boudon, Philippe Sur l’espace architectural. Nouv. éd. rev. augm. Marseille Parenthèses Editions 
2003.
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I.1.B ESPACE CONÇU - DE LA VOLONTÉ DE PENSER UN ESPACE 
 

 L’existence du concepteur est donc essentielle pour que l’espace soit 

pensé, conçu, et cette existence impliquerait un savoir architectural, celui du 

concepteur. 

 Distanciation n°1 - D’une spécialité complexe légitime ?        

 Le Mouvement Moderne à travers le développement grandissant des 

théories architecturales radicales et en opposition avec les courants architectu-

raux le précédant, a nécessité l’utilisation et la création d’outils de pensée nou-

veaux - à travers le concours d’invention, la rationalisation, la création du type, 

du modèle, de la référence.  

 C’est une doctrine qui se met en place accompagnée d’un nouveau lan-

gage architectural et urbain développé par les instigateurs des CIAM et de la 

Charte d’Athènes qui seront une référence architecturale européenne et don-

neront lieu à des variantes de la théorie comme déclinaison de cette doctrine 

teintée de l’héritage culturel et historique de chaque nation. 

 L’heure n’est pas à la suggestion d’une théorie mais bien à l’affirmation 

d’une doctrine, une édiction impérative faisant foi d’une vérité nouvelle à laquelle 

la société devrait se plier.

 Ce langage savant de l’architecte, du concepteur se développe dans la 

culture architecturale occidentale et se disperse dans l’enseignement en archi-

tecture. Un langage textuel et graphique qui permet le développement du projet 

et sa représentation, en plan, coupes, façades....maîtrisée par l’architecte. 

 Une forme de distanciation, un écart qui place l’habitant dans une pos-

ture insavante face au sachant dont le parlé se complexifie. L’espace conçu 

adopte nombre de ces termes et d’une certaine manière accentue un phéno-

mène «d’appropriation» de l’architecture par les architectes. Un monopole de la 

doctrine qui donne à l’architecte une position d’unicité et de supériorité quant à 

l’espace conçu qu’il engendre. La spécialité l’emporte sur la prétendue - mécon-

naissance.

Fig.25. Langage spécialisé - légitime ?  VS Langage usuel - vrai ? 
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 Le développement d’un projet, sa présentation et la représentation des 

espaces conçus deviennent des outils de la légitimité de l’architecte et de son 

geste. Une légitimité, parfois, issue d’un argumentaire sémantique où l’usage 

peine à trouver sa pertinence. 

 Une des caractéristiques de l’espace conçu est qu’il est condamné à son 

état théorique, alors que l’espace construit, lui peut être matérialisé, pratiqué et 

expérimenté. 

 «Une distinction s’imposa entre la problématique de l’espace et la pra-

tique spatiale. La première ne peut se formuler que sur un plan théorique, alors 

que la seconde s’observe empiriquement»20 

 Cet empirisme, amène les usagers à un premier retour du construit, une  

perception de l’espace construit. Cette perception peut alors mener aux actions 

qui viendront l’altérer pour en modeler ou transformer l’usage. C’est l’élément 

clé du passage d’un espace conçu à un espace construit, d’un espace construit 

à un espace vécu. 

 Distanciation n°2 - Entre image, projection et réalité        

 Je pense que dans la conception d’un espace il existe un risque de dé-

connexion ou de distanciation trop forte entre réalité et image. Entre réalité d’un 

contexte et l’image que l’on en perçoit mais également entre la réalité d’un usage 

et l’image que l’on en projette. Ce serait en projetant des images faussées de 

ces usages, que l’on nomme alors fonctions (d’une pièce, d’une machine à ha-

biter, d’un espace) que la distanciation peut se créer.

 Distanciation n°3 - Concept, Doctrine, Théorie.... vers un réductionnisme

 Henri Lefebvre fait intervenir cette notion, alarmant contre l’utilisation des 

modèles et d’une interprétation, d’un jargon réducteur pouvant simplifier ou dé-

former l’usage et la définition réelle de la fonction ou de la pratique. 

 Car, bien que plusieurs mises à distance puissent se sentir, la question 

de l’espace comme support d’une pratique sociale est présente, mais entendue 

principalement en termes de fonctions alors réductrices, simplifiées exprimées 

sous la forme d’un concept extrapolé. 

 Le Mouvement Moderne vient placer le concepteur au centre de l’acte 

de conception. Il intervient dans le processus en tant qu’élément incontournable 

dans la production de l’espace d’une société d’après guerre où la reconstruc-

tion est urgente, immédiate. 

20 Lefebvre, Henri. La production de l’espace. 4e édition. Paris: Economica, 2000. p.475
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I.1.C LE(S) CONCEPTEUR(S) ET LEUR RAPPORT À LA SOCIÉTÉ DANS LA PRODUCTION 
DE L’ESPACE 

 Le concepteur - Influences sur l’espace conçu                   

 L’espace conçu est un croisement entre la géométrie rapportée à une 

échelle, des données analytiques et un espace de conception, données figu-

ratives nourries par les influences qui touchent alors le concepteur à différents 

moments de la conception. C’est l’ensemble des données projetées qui ainsi 

construisent (parfois de manière itérative) l’espace conçu.

 Le contexte de production tend alors à placer l’architecte en spécialiste 

unique, et derrière l’espace conçu produit, c’est l’expression d’une pensée 

unique qui se met alors en place.

 Cet espace est guidé par une pensée individuelle soutenue et influen-

cée par une sphère fermée ou ouverte, individuelle ou collective. A travers sa 

conception, l’architecte cherche à défendre une posture architecturale, théo-

rique, spatiale, esthétique, et d’organisation. 

 L’espace conçu - Imbrication de fragments formant la globalité - Traver-

sée des hiérarchies - L’espace conçu architectural, urbain dans la planification

 L’espace conçu reste le produit d’une société, il émane d’une demande, 

d’un besoin formulé à différentes échelles suivant la nature du projet. Différentes 

échelles qui s’imbriquent, partant de l’habitat individuel ou collectif vers la pla-

nification d’une rue, d’un quartier, d’une ville, d’une région ou d’une nation.... La 

planification peut se voir comme un processus fragmenté qui tend à rejoindre à 

échelle plus petite une intention globale, régionale voire étatique. 

 Elle traduit donc, même à sa plus petite échelle des intentions politiques 

et territoriales. Ces intentions étant chargées d’enjeux économiques et environ-

nementaux conditionnent la production dudit espace.

 L’espace conçu - produit de consommation          

 Enfin l’espace conçu, malgré les distanciations que nous avons pu noter 

précédemment, est un élément conçu à partir de fonctions, usages. Bien que le 

fonctionnalisme prédomine sa conception, il est indéniable que le choix de ces 

fonctions est une composante qui permettra de développer les principes urba-

nistiques et architecturaux de composition des quartiers et de l’habitat. 

 La problématique de l’espace, déborde de l’architecture classique. Elle 

concerne aussi le privé, l’habité et l’habitat. Elle concerne notamment le rapport 

entre le privé et le public. En tant que produit de consommation, l’espace conçu 
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I . 2  E S P A C E  V É C U 

 Alors que le modernisme a eu pour but la transformation du social par le 

spatial, les éléments qui sont aujourd’hui mis en valeur par la notion d’espace 

vécu renvoient à la richesse des interactions sociales qui se mettent en place 

dans les formes spatiales héritées. - L’espace devient révélateur, indicateur, ex-

pression d’identité, de cultures. 

 «Il est plus juste d’affirmer que ce sont les hommes qui font les lieux, et 

par conséquent l’espace, et non l’inverse, même si chaque lieu a sa matérialité 

propre.»22 

Armand Frémont

I.2.A. ESPACE VÉCU - TENTATIVE DE DÉFINITION - CADRE 

 «L’espace vécu est revendiqué comme espace chargé de valeurs. Ce 

n’est pas une étendue inerte mais un produit idéologique (culturel, social, écono-

mique)et, en tant que produit idéologique, champ d’affrontement de valeurs. Un 

espace de clivage [...]»23              Jacques Chevalier

 «Il est clair maintenant que la relation Homme-Espace n’est jamais une 

simple conduite passive. Au contraire, l’insertion de chacun dans un espace se 

traduit par des conduites d’aménagement qui constituent une véritable pratique 

spatiale et que nous traduisons ici par le terme d’appropriation.»24

Gustave Nicolas Fischer

 

 Quel que soit le degré de ces conduites d’aménagement ou leur propor-

tion, il me semble en effet juste de dire que la pratique d’un espace laisse au 

moins les traces, au plus une matérialisation plus complexe de la dite pratique 

sociale. Manifestation sociale, culturelle, économique, c’est l’appropriation, le 

détournement, le jugement même d’un espace et sa perception qui participent 

à construire l’espace vécu.

 C’est ce processus d’appropriation qui m’intéresse ici, car ce phénomène 

se manifeste à différents degrés. Il est à mon sens la composante essentielle 

permettant de différencier l’espace vécu de l’espace conçu. L’appropriation 

comme marque d’expression, marque de présence, marque d’appartenance. 

22 Armand Frémont, «Géographie et espace vécu», in Les espaces de l’homme, Odile Jacob, 2005, p. 102.
23 Chevalier Jacques, Espace de vie ou espace vécu ? L’espace géographique 3, n°1 1974 p.68 
24 Fischer, G.-N. La Psychosociologie de l’espace. Paris: Presses Universitaires de France, 1981. p.86
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 L’appropriation, comme l’espace, est une notion polysémique. Syno-

nymes - s’attribuer la propriété, possession légale, maitrise, aptitude

 Il désigne globalement soit l’acte de prendre quelque chose pour soi, soit 

l’acte de rendre quelque chose propre à son usage. Il vient du verbe «appro-

prier» faire sien. 

 « [...]    l’ensemble    des    actions    des    hommes    dans    l’espace,    

consistant simultanément  à  lui  donner  des  configurations  spatiales  maté-

rielles  et  des significations. »25

H. Lefebvre

 Pour mieux comprendre la transformation de cet espace, à travers l’ap-

propriation, je cherche à comprendre quelles implications et enjeux résultent de 

l’appropriation matérielle de l’espace. Comment l’habitant ou l’usager en tant 

qu’acteur intervient dans le processus de transformation de l’espace ?

 L’espace vécu absorbe les composantes de l’espace conçu, en ce sens, 

il possède également une composante géométrique, traduit la volonté ou l’inten-

tion de son ou ses concepteurs et intègre une troisième composante ; celui de 

l’utilisation de cet espace, détourné, adéquat, inadéquat ou autre....

 Cette adéquation / inadéquation est le phénomène qui nous intéresse, 

cherchant une pertinence de la forme par rapport à la pratique, et face à l’iné-

vitable inadéquation de formes spatiales passées, comme expliqué précédem-

ment, comment la mise en place de la pratique sociale par l’altération spatiale 

des espaces peut résorber ce manque. Cette altération, transformation, cor-

respond aujourd’hui à ce que l’on appelle l’appropriation. Comment l’homme 

parvient il à transformer son espace, se l’approprier, le faire sien et quels sont 

les enjeux et les rapports qui naissent de cet autre stade de construction de 

l’espace. 

 Les approches que je développe, bien que générales, peuvent se préci-

ser pour se concentrer sur la question de l’appropriation dans l’habitat collectif. 

I.2.B. ESPACE VÉCU - ALTÉRATION - TRANSFORMATION 

 Selon Gustave Nicolas Fischer dans La psychosociologie de l’espace26,  

qui me semble être l’une des définitions les plus précises, l’appropriation est 

décomposée en plusieurs degrés et composantes que sont :

25 Lefebvre, Henri. La production de l’espace. 4e édition. Paris: Economica, 2000. p.203
26 Fischer, G.-N. La Psychosociologie de l’espace. Paris: Presses Universitaires de France, 1981.

ECOLE
 N

ATIO
NALE

 S
UPERIE

URE D
'ARCHITECTURE D

E TOULO
USE 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



60

 

 - Le regard est la forme minimale d’appropriation du monde extérieur. 

 

 - L’aménagement de l’espace autour de la personne ; à cet égard, la 

disposition d’objets autour de soi représente une sorte de « langage silencieux », 

une image de soi offerte ou imposée d’une certaine manière à l’autre (E. Hall).

 - La délimitation concrète ou psychologique, qui permet de 

différencier les sous-espaces à l’intérieur d’une zone et de qualifier un lieu dans 

son ensemble ou dans ses différents aspects, se manifeste par 

  - La fermeture topologique ;

  - Le marquage des lieux (objets, murs...) ;

  - La liberté d’accomplir certains actes à l’intérieur de ce territoire  

   pour le distinguer de l’extérieur.

  - L’exploration qui réside dans la possibilité d’étendre son champ  

   d’action.

 Appropriation - Privatisation - Propriété          

 Il conclut en précisant que « C’est de la familiarité avec un espace que naît 

l’appropriation. Cette familiarité est un apprentissage progressif de la spécificité 

d’un lieu, de ses aspects quotidiens. Un espace approprié sécurise l’individu, il 

permet, même dans un espace public, certaines formes de privatisation (priva-

cy). C’est donc une dynamique spécifique du comportement.»27

 En effet à travers l’appropriation, et toujours selon son degré, il s’opère 

une considération des espaces quant à leur statut public/privé détourné ou altéré 

du statut qui lui a été conféré en premier lieu. Comme une gradation, la première 

appropriation engrange un processus d’accentuation de la privatisation pouvant 

encourager une appropriation toujours plus forte et donc une prise de posses-

sion plus forte.

 Bien que cette appropriation ne soit pas une propriété légale elle désigne 

une forme de propriété temporaire qui participe à définir ou étendre l’idée ou le 

cadre spatial d’un «chez-soi». l’individu modèle, transforme, aménage le territoire, 

restructure l’espace à son image, créant une relation privilégiée au lieu qu’il a 

altéré.

 Appropriation - Désacralisation            

 Une fois l’espace altéré, il perd immédiatement son statut initial, son état 

d’origine. Les tendances de patrimonialisation et la sacralisation de l’architecture 

moderne par certains spécialistes ou admirateurs pousse à parfois conserver les 

bâtiments dans leur état initial. Un retour à l’état initial est parfois même recher-

ché. C’est le phénomène qui a été observé pour la Cité Frugès à Pessac où après 

27  Gustave-Nicolas Fischer, La psychosociologie de l’espace, 1964, PUF, p. 86-89
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que les habitants des classes populaires aient quitté ces logements, pourtant 

alors appropriés, la classe moyenne s’est réemparé du bâtiment pour le restau-

rer dans son état d’origine, ce qui lui accordera une place en tant que patrimoine 

protégé du Mouvement Moderne. 

 Alors que la conservation «sacralise» ce patrimoine, l’appropriation «vul-

garise» et ses formes correspondent alors à une résultante immédiate d’un be-

soin, d’une envie ou d’une identité. En participant ainsi à désacraliser le bâtiment 

et lui retirer son statut d’œuvre architecturale, on confère alors à cet espace un 

nouvel état de lieu de vie, d’espace vécu. 

 Alors qu’il retrouve une forme de légitimité à travers la pertinence des ses 

espaces retravaillés, il existe une part de population qui, au nom de l’idée, cher-

cheront à défendre le primat de la forme sur le fond, le primat d’un esthétisme 

sur l’habitabilité.

 Appropriation - Adaptation d’un besoin           

 Comme nous avons pu le relever plusieurs fois dans la première partie, 

l’appropriation existe également en partie pour relever un manque ou un défaut 

de conception. L’être humain altère et transforme son espace, son habitat pour 

le modeler à son usage et l’adapter à son mode de vie.

 

 L’appropriation vient en rectification des dispositions spatiales prises par 

le concepteur. Ce que Pierre Bourdieu décrit comme une « actualisation de l’ha-

bitus, des processus qui transforment, adaptent, retournent ou annulent un es-

pace.»28

 

 L’adaptation est une première expression individuelle, une expression de 

soi que l’on donne ou non à voir dans un cadre physique ouvert. 

 Appropriation - Expression d’une identité, d’une appartenance            

 « Sur un même espace, en des mêmes lieux, les hommes ont des repré-

sentations multiples et variées.»29

 

 «Il sera utilisé comme concept psychologique et va servir à analyser des 

comportements et des actions qui expriment des formes concrètes d’agir, de 

sentir et qui permettent à la fois une emprise sur les lieux et la production de 

signes culturels.»30

 L’appropriation, par sa diversité, montre empiriquement que la création 

d’un type en architecture et d’une répétition ne suffit pas à créer un cadre de 
28 Bourdieu, Pierre. Esquisse d’une theorie de la pratique. Paris: Seuil, 2000.
29 Armand Frémont, «Géographie et espace vécu», in Les espaces de l’homme, Odile Jacob, 2005, p103.
30 Moles, Abraham, Elisabeth Rohmer. Psychosociologie de l’espace. Paris: Ed L’Harmattan, 1998. p.65
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Désacralisation

Appropriations

ESPACE CONÇU
ESPACE VÉCU

Expression de différences

Besoins IdentitéAppartenance

Fig.30. De l’espace conçu à l’espace vécu - L’appropriation comme expression de besoins, d’appartenance, d’identité
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vie adéquat à l’Homme. L’appropriation, au delà de simplement compenser les 

manques d’une architecture, d’une conception, est également l’expression de 

choix personnels (spatialité, matérialité, objets...) dans le but de recréation d’un 

univers personnel, un chez soi. 

 Cette expression peut se cantonner à l’intérieur d’un habitat et s’étendre 

à l’extérieur de celui ci. Il devient un expression d’identité qui projette une image 

de soi individuelle à la société ou à la sphère proche de l’habitat. Il est alors 

donné à voir par tous. Spécialistes, non spécialistes, usagers, temporaires, pé-

riodiques, constants, passagers, voisins d’immeubles ou de palier.

 Cette expression peut également être la résultante d’entités individuelles 

groupées. L’appropriation pouvait opérer collectivement et renvoyer alors l’image 

d’un groupe d’un collectif ou par comparaison de l’absence de groupe. 

 Mais même s’il elles restent individuelles et non partagées, elle n’en sont 

parfois pas moins proches. La proximité physique de ces transformations par-

ticipe également à projeter une nouvelle image de soi, une nouvelle image col-

lective, une nouvelle image architecturale, presque imposée s’il elle n’est pas le 

résultat d’un consensus.

 « Le sujet se construit dans l’espace [...] , l’individu ne cesse d’utiliser l’es-

pace corporel et l’espace périphérique pour véhiculer du sens, [...], pour mettre 

en correspondance un univers intérieur et un univers extérieur. Il organise autour 

de lui l’espace des objets, des outils, des meubles, des symboles de sa vie quo-

tidienne dans ce qui constitue son décor, son univers personnel.» 

 Une expression à la fois rassurante, créant un «chez-soi», une expression 

qui est également la projection de cet univers et donc la projection de sa propre 

identité. Une identité qui se fabrique par l’interaction de l’individu avec les élé-

ments qui l’entourent, objets, espace, nature, l’autre, la société. Des rapports qui 

viennent altérer la relation au matériel et aux autres tout en projetant une figura-

tion de ce rapport, entre alors dans la composition de l’espace. 

 Par l’appropriation, l’usager l’habitant transforme l’espace et devient donc 

acteur de sa transformation.  
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Fig.31. Schéma d’acteur lié à l’appropriation - Planificateur / Habitant

Fig.32. Schéma d’acteur lié à l’appropriation - Concepteur / Habitant
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 I.2.C. ESPACE VÉCU - HABITANT / USAGER - NOUVEL ACTEUR DE L’ESPACE

 « L’appropriation a également permis de montrer la compétence des usa-

gers, en particulier les plus démunis ou les plus éloignés des savoirs architectu-

raux institués. » 

 Ainsi, en s’appropriant l’espace, les individus introduisent une dimension 

fondamentale : la création d’un chez soi. L’appropriation s’établit à travers une 

dialectique essentielle : l’existence de contrôle, d’un côté, et l’introduction de 

liberté, de l’autre.

 Nouveau jeu d’acteur - Habitant / Planificateur           

 Le planificateur ou les instances qui initient la planification ont un rapport 

lointain à l’habitant. L’appropriation si elle ne déborde que peu sur l’espace 

public a donc possiblement un impact visuel ou matériel sur l‘espace public. La 

relation entre planification et habitant est donc plus de l’ordre d’une projection 

d’image. L’image projetée par l’habitant à travers les transformations rejoint elle 

ou tend elle vers l’image de ville que l’instance planificatrice veut produire ?  

 La régulation (ou disons la balance qui s’établit) entre une image et l’autre 

crée des relations de tolérance ou d’intolérance et il s’instaure un rapport indirect 

par le biais d’interactions administratives et règlementaires. L’habitant interagit 

à travers la ville qui est une échelle de la société au delà de la seule portée de 

l’individu et fait donc entrer des principes et des règles communes partagées ou 

non. 

 C’est le rapport à ces règles et à ces règlements qui va influencer la qua-

lité des relations entre ville et habitants, et caractériser le respect ou non de ces 

règles, leur dépassement ou non ....

 Nouveau jeu d’acteur - Habitant / concepteur           

 Le concepteur (ici, architecte) a un lien plus fort à l’habitant puisqu’il 

conçoit directement les espaces habitables. Le concepteur par son dessin a 

une emprise forte sur l’habitabilité et un impact important sur le confort ou l’adé-

quation des modes de vies proposés à l’habitant 

 De par son spécialisme et la dimension technique et esthétique du mé-

tier, l’impact matériel et visuel a une incidence sur la perception de l’espace 

approprié par l’architecte. L’architecte étant situé entre l’habitant et la ville, il a 

un pouvoir de décision relatif et ne sort pas de ce cadre de décision. 

 L’habitant, à travers l’appropriation ne rend compte de ses actions qu’à 

la ville quant à l’impact visuel des appropriations. 

 Dans le cadre de l’appropriation, qui reste une démarche encore teintée 

d’illégalité, la relation habitant-concepteur est différée, car chaque acteur inter-

vient en deux temps différents, le concepteur n’étant plus présent dans l’espace 

vécu si ce n’est en tant que percepteur externe. Il y a un échange de rôle, l’habi-
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Fig.33. Schéma d’acteur lié à l’appropriation - Habitant / Habitant

Fig.34. Schéma d’acteurs lié à l’appropriation - Planificateur / Concepteur / Habitant
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tant prend la place de l’acteur concepteur en transformant l’espace mais ne dis-

pose pas des mêmes savoir-faire, savoir-être ou ressources que ceux proposés 

à l’architecte. 

 La démarche révèle pourtant que l’habitant est alors à son tour sachant 

de l’espace qu’il éprouve et pratique. La reconnaissance de ce savoir n’est pas 

toujours relevée et est souvent ignorée ou non considérée à sa juste valeur : 

comme un indicateur légitime et pertinent des modes d’habiter. 

 Nouveau jeu d’acteur - Habitant / Habitant           

 L’appropriation à différents degrés peut se traduire par un regard, un em-

piétement, une collectivisation. De par sa nature, elle génère donc des relations 

sociales dans son processus. Entre habitants, entre voisins, entre usagers. Ces 

relations pouvant être conflictuelles, constructives ou indifférentes. 

 Chacune d’entre elles vient influencer le développement ou non de 

l’appropriation. Freins ou moteurs, les relations sont certes conflictuelles mais 

peuvent tout autant être moteur d’initiatives collectives permettant la résolution 

des problèmes d’habitabilité. 

 Le réseau de relations qui se complexifie et participe à créer une vie col-

lective devant réunir un groupe autour de la même image de ville. Une image 

partagée collective composée d’images individuelles. 

 L’espace vécu et son observation montrent d’une part que l’existence 

d’inadéquations entre intentions d’un concepteur et nécessité d’un usager sont 

quasi inévitables. La permanence et la durabilité de nos bâtiments implique l’ac-

croissement du décalage entre contexte d’un temps de conception et contexte 

d’un vécu, cette part de temps ne faisant que grandir. 

 Nos modes de vies et nos besoins changeants impliquent qu’un espace 

doit être constamment réactualisé. La première réalisation d’un espace vécu et 

l’évolution de chaque individu, de chaque contexte, de chaque vie personnelle, 

fait alors renaître de nouveaux besoins, de nouvelles aspirations nécessitant de 

nouveaux arrangements de son espace, pourtant déjà vécu. 
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I . 3  E S P A C E  E S P É R É

I.3.A. ESPACE ESPÉRÉ - TENTATIVE DE DÉFINITION - CADRE 

 Il existe donc une projection plus ou moins précise de ces aspirations. A 

mon sens, cette projection, cette image d’un espace espéré se met en place par 

le croisement de deux éléments :

 - de l’espace perçu par l’usager ou habitant de son propre espace vécu, 

  altération de l’espace conçu

 - et l’abstraction mentale des contraintes qui freinent l’évolution 

  de cet espace

 Cette image est importante car d’une part elle est la première évocation 

d’un besoin ou d’une envie, d’autre part elle est un élément clé dans le but d’at-

teindre un idéal. Un idéal spatial que l’appropriation seule ne permet pas de ré-

aliser. La question qui subsite alors est quelles sont les barrières, les contraintes 

qui freinent l’évolution de ces espaces ? Est il possible de les lever ? 

 Perception de l’espace vécu         

 Le regard porté sur l’espace vécu actuel, ce moment de réflexivité dont 

Boudon parle et qui entre dans le processus de conception, l’espace vécu per-

çu permet d’établir un nouvel état des lieux sur sa fabrication personnelle ou 

sur la fabrication collective. Car si la consistance de l’espace vécu suffisait il n’y 

aurait pas de place pour le rêve, pas de place à l’évolution, pas place pour de 

nouvelles transformations. Or l’adaptation est continue et l’empirisme et l’obser-

vation montre que l’habitant continue de transformer son espace en le modelant 

ou en l’actualisant.

 Cet espace espéré se situe entre la perception de l’espace vécu ou conçu 

et entre une nouvelle phase de conception qui pousse à la concevoir ou maté-

rialiser un espace. J’aime croire que les être humains sont toujours de nature à 

espérer si un élément ou dans notre cas un espace ne satisfait pas les besoins 

ou les aspirations de ceux qui l’utilisent. Hors parfois la simple espérance n’est 

pas suffisante à motiver l’action et la réalisation de ces espaces. 

 Abstraction mentale des contraintes contextuelles

 La projection de cette image mentale qui peut être individuelle ou parta-

gée  - l’idéal projeté fait momentanément et mentalement abstraction des limites 

et freins rencontrés dans la matérialisation de l’espace vécu au temps t, c’est ce 

qui permet la projection, le rêve, l’espoir… Et si…..
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Fig.35. Auroville (« la ville de Sri Auro-
bindo » mais aussi « la ville de l’Aurore ») 
est une ville expérimentale située à une di-
zaine de kilomètres au nord de Pondichéry 
dans l’État du Tamil Nadu en Inde. Elle fut 
créée en 1968 par Mirra Alfassa. Auroville 
a pour vocation d’être, selon les termes 
de sa conceptrice, « le lieu d’une vie 
communautaire universelle, où hommes 
et femmes apprendraient à vivre en paix, 
dans une parfaite harmonie, au-delà de 
toutes croyances, opinions politiques et 
nationalités ». Désert à l’origine, le lieu est 
maintenant parfaitement viable.

Fig.36. Le Plan Voisin, 1925, par Le Cor-
busier. Réduction de Paris à une vingtaine 
de gratte ciels, proposition qui fera scan-
dale. 
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 Rêver l’espace - Utopie architecturale          

 Ce rêve est une forme d’utopie. Par définition, la représentation d’une ré-

alité idéale et sans défaut31. On la définit également comme une société idéale, 

ou encore une communauté d’individus vivant heureux et en harmonie.  

 Les formes spatiales étant en relation avec les formes sociales, on peut 

donc également définir des utopies architecturales. Nombreux sont les archi-

tectes qui dessinèrent leur ville idéale, la cité ou la ville rêvée. Or, comme nous 

avons pu déjà le relever, l’utopie d’un architecte correspond à une vision idéa-

lisée spatiale qui a pu maintes fois ignorer la pratique et l’homme dans son 

processus. Ici nous nous intéressons plutôt à la projection d’une utopie preque 

tangible, matérialisable dans un immédiat. 

 En admettant que tout habitant a, par son vécu, son histoire, la capacité 

de projeter un idéal spatial lorsqu’il se libère des contraintes qui le freinent quo-

tidiennement, il devient alors possible d’identifier ces contraintes pour ensuite 

lever ces barrières. 

I.3.B. ESPACE ESPÉRÉ - INDIVIDU ET COMMUNAUTÉ  

 L’espérance, le rêve est en premier temps une projection personnelle. 

Chacun, à travers son vécu, son histoire personnelle et son rapport au monde 

établit des aspirations personnelles qui lui sont propre participant à sa construi-

ction. Un ensemble d’objectifs qui régissent les actes et les décisions qui sont 

prises. 

 

 C’est dans son rapport à la société, au monde, que l’être humain fait 

naitre ses espoirs, ses rêves et les confronte une réalité, elle composées de 

contraintes (économiques, humaines, matérielles....) 

 Rêver ou espérer un espace est donc en premier lieu une démarche per-

sonnelle. Ce sont les contraintes réelles auxquelles nous sommes confrontées 

qui freinent ou modifie le rêve qui est projeté. 

 Ainsi la société relie un ensemble d’invidualités possédant chacune leurs 

aspirations personnelles, leur propres rêves et espérance. Notre vie quotidienne, 

nous confronte à la société et à cet ensemble d’invidualités, autres. En s’y confron-

tant, on remarque ainsi les éléments qui diffère ou qui rapproche, une affinité.  

 Lorsque l’on rêve un espace, un habitat, un chez soi, cette projection, 

encore plus dans l’habitat collectif, se confronte inévitablement aux projections 

de sa propre famille, de ses voisins, des usagers des mêmes espaces ou tout 

autre personnes qui porte un intérêt dans le dit espace (aussi bien les concep-

teurset plnificateurs, ayant eux mêmes une image rêvée de la ville, bien que leur 

31 Définition de l’écrivain anglais Thomas Moore - 1516

ECOLE
 N

ATIO
NALE

 S
UPERIE

URE D
'ARCHITECTURE D

E TOULO
USE 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



72

Fig.37. Image partagée collective
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pratique n’en soit pas quotidienne.)

 A travers l’appropriation, ces confrontations sont d’autant plus fortes car 

si l’appropriation est une expression individuelle libre de chaque faiseur d’es-

pace, cette expression a des répercussions sur l’image et la pratique des autres 

usagers. 

 L’accession a un espace rêvé collectif pratiqué par plusieurs individuali-

tés peut donc difficilement se faire égoïstement, hors les aspirations et les be-

soins ne sont pas universels.

 La plupart des individus ont d’ailleurs conscience de ces différences et 

chacun peut établir des limites à la matérialisation de son espace rêvé, par res-

pect de la liberté des autres. Un habitant, usager, conscient des réticences ou 

refus de ses voisins, autres usagers ou mêmes planificateurs ou gouverneurs de 

la ville, va ainsi se poser des limites sur la base des libertés qu’il estime ne pas 

devoir dépasser même si cela implique de sacrifier une part de son idéal.

 Une des barrières à l’accession d’un espace rêvé serait donc sociale.

 A l’inverse si cet idéal est partagé, sa concrétisation et son évolution ras-

semble. On se rapproche alors des utopies communautaires qui rassemblent un 

ensemble d’individus autour de conditions de vies communes. 

  

I.3.C. ESPACE ESPÉRÉ - QUELLES LIMITATIONS 

 La ville étant la résultante, le produit d’un jeu d’acteur englobant l’habi-

tant, et l’architecte. La matérialisation des espaces résulte d’un ensemble de 

règles que s’impose les uns aux autres. 

 Si l’objectif est d’atteindre un espace idéal, la définition de cet idéal diffère 

selon chacun. Les espaces privés permettent de résoudre en partie ce déca-

lage, permettant à chacun d’avoir un chez-soi où les limitations se lèvent peu à 

peu. Cependant pour l’espace collectif, la confrontation des individus et de leurs 

espérences est inévitable. 

 Pour autant, nous avons vu qu’un idéal peut être partagé, c’est le cas des 

utopies communautaires rassemblant plusieurs individus dont les aspirations 

sont communes. Sans prétendre enchanter tout le monde, l’habitat collectif et 

la proximité qu’elle engage, force au rapprochement et au partage de l’espace. 

L’objectif vers un idéal s’il ne peut être complet pourrait alors être discuté, afin 

que chacun y trouver sa part de bonheur, sa part de rêve. 

 Nous avons défini trois acteurs principaux dans la production de l’es-

pace, les habitants, les concepteurs, les planificateurs. Chacun à travers un en-

semble d’outils a la possibilité d’intervenir sur un espace. L’habitant à travers 

ses actions et son vécu (identité, histoire, culture), le concepteur à travers son 
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dessin, le planificateur à travers les règles qu’il édicte.

 L’atteinte à un espace idéal partagé se construit par une balance entre le 

degré de liberté que chacun accorde à l’autre et à travers les concessions que 

l’in va faire pour l’autre. 

 L’habitant à travers la liberté qu’il prend à transformer l’espace, ou celle 

qu’il sacrifie pour laisser une place à l’autre. 

 L’habitant est alors à prendre en compte au sein d’un groupe d’habi-

tants.  

 L’architecte à travers la place qu’il accorde à l’habitant et à ses aspira-

tions pour le dessin des projets

 Le planificateur à travers la place qu’il accorde aux aspirations et besoins 

des habitants et à travers la flexibilité des règles qu’il met en place. 

 Les limites peuvent donc être d’ordre sociales, spatiales, règlementaires. 

Et chaque acteur représente majoritairement l’un de ces aspects. L’habitant 

pouvant intervenir sur l’espace rêvé à travers les rapports humains qu’il engage. 

L’architecte à travers les rapports spatiaux qu’il peut entrevoit. Le planificateur 

à travers les règles de conception qu’il met en place et les moyens qu’il déve-

loppe. 

 Dans la production de l’espace chacun de ces acteurs, en tant qu’hu-

main, est un sachant et le partage d’un idéal pourrait être conforté par la partage 

et la complémentarité des savoirs que chacun a. Alors que dans notre concep-

tion passée, des décalages se sont générés entre concepteur / planificateur et 

habitant, l’écoute actuelle de toutes les composantes des espaces rêvées de 

chacun pourrait résorber ou réduire ces décalages, ces limites. 

 « des fonctions réductrices aux besoins complexes, des besoins aux aspi-

rations, cette part la plus évoluée des individus, de celles ci à la sortie de l’escla-

vage de la nécessité, puis à l’accès à la dimension symbolique. La notion d’aspi-

ration exprimée transcendant le besoin. L’individu mécanique des besoins et des 

fonctions est réhabilité dans sa dimension humaine, dans son libre arbitre, dans 

sa capacité à construire son destin personnel et à participer au destin collectif »32

 
 « A «nous» de résoudre cette double crise, notamment en créant avec la 
ville nouvelle, la vie nouvelle dans la ville »

Le droit à la ville, Henri Lefebvre

32 Bonnin, Philippe, Marion Segaud, Philippe Boudon, Annie Térade, Jean-Louis Violeau, Roger-Hen-
ri Guerrand, et Anne Raulin. Architecture : espace pensé, espace vécu. Paris: Recherches, 2007. 
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I I  -  E S P A C E  C O N Ç U  -  C O N C E P T I O N 
D ’ U N  P A Y S ,  D ’ U N E  V I L L E ,  D ’ U N 

Q U A R T I E R

 Notre première hypothèse pré-suppose l’existence de décalage entre es-

pace vécu et espace conçu. Ces décalages pouvant être d’intention ou tempo-

rels.33 A travers cette deuxième partie nous chercherons à comprendre quels 

sont les éléments qui ont crée et accentué ces décalages. 

 A partir des recherches préliminaires effectuées sur le quartier, j’ai pu ob-

server des premiers décalages entre l’espace conçu (à partir des plans de 1984) 

et l’espace construit du quartier. 

 Nous avons vu dans la première partie et à travers la définition et l’abord 

de l’espace conçu, que celui-ci est une résultante d’un processus de concep-

tion prenant en compte enjeux et acteurs de cette fabrication de l’espace et ce 

à différentes échelles ou niveaux.34 Ainsi c’est à travers l’histoire et l’histoire de la 

planification de ce quartier qu’il sera donc possible de comprendre le contexte 

et les éléments qui ont guidé sa conception, et peut être comprendre l’influence 

plus ou moins importante sur les décalages et inadéquations existantes entre 

‘espace conçu - espace construit’ et ‘espace construit - espacé vécu’. 

 

 En premier temps, nous étudierons donc les principes et acteurs de la 

planification de la Bulgarie, puis ceux intervenant dans la planification de la ville 

de Varna, plus précisément les principes appliqués au quartier de Kaysieva Gra-

dina dans une deuxième sous partie. Enfin, une fois ces éléments en main, nous 

chercherons à comprendre l’influence que l’ensemble de ces éléments ont pu 

avoir sur l’espace conçu et l’espace construit du quartier dans la troisième et 

dernière sous partie.

 L’hypothèse étant que par l’analyse de ces différences, il est possible de 

repérer les éléments qui n’ont pas été réalisés et peut-être de comprendre pour-

quoi des décalages ou inadéquations existent. 

 Autrement dit, existe-t-il dans le processus de conception de l’espace 

et la fabrication de celui ci des éléments qui ont provoqué l’inadéquation entre 

espace conçu et espace construit ? Les intentions de conception du quartier 

correspondent-elle vraiment aux besoins du quartier ?

 La Bulgarie était surnommée la «seizième République soviétique» en rai-

son de son alignement sur Moscou. Les politiques d’aménagement du terri-

toire, à différentes échelles cherchent à contrôler le «système de peuplement», 

un contrôle des populations. Ce système vise à un développement harmonieux 

33 Voir I.Espace Concu, Espace vécu, Espace espéré - théories. p.54
34 ibidem p.54
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des villes dans un «organisme social unique» Un système prenant en compte le 

peuplement, valorisant les fonctions qui composent ce système et les liens qui 

lient les différentes unités. 

 I I . 1  P L A N I F I C A T I O N  B U L G A R E 
H I S T O I R E  E T  P L A N I F I C A T I O N 

D ’ U N  P A Y S

 Nous avons présenté dans l’introduction l’histoire générale du pays. Nous 

allons maintenant préciser la période qui a influencé le temps de conception du 

quartier et présenter les grandes idéologies qui l’ont marquée - Les tracés du 

quartier de Kaysieva Gradina datent de 1984.

 

  Cela fait presque 40 ans que la Russie a envahi la Bulgarie, sans que 

celle ci ne montre aucune résistance, l’arrivée des Russes ayant été vue comme 

une libération vers l’indépendance de la Bulgarie. La Bulgarie est un allié irré-

futable de l’URSS et au delà d’une simple alliance, c’est une véritable emprise 

soviétique qui dirige de loin le régime autoritaire mis en place depuis 1944. L’al-

liance soviétique n’est d’ailleurs pas récente, l’armée russe ayant libéré la Bul-

garie de l’emprise ottomane, les liens avec l’U.R.S.S ne font que se conforter.  

C’est l’idéologie communiste de l’U.R.S.S qui, fortement opposé au capitalisme 

occidental, conditionnera les régimes autoritaires de la Bulgarie, cette idéologie 

d’une ville socialiste, communiste s’ancrera profondément dans l’économie, les 

activités du pays et inéluctablement sur la planification de son territoire. 

II.1.A. SYSTÈME POLITIQUE ET HISTOIRE DU COMMUNISME EN BULGARIE (1944 - 1989)

 Le XIXe siècle est marqué par les guerres balkaniques, les deux guerres 

mondiales, et la guerre froide. 

 Bien que le pays chercha toujours à conserver sa neutralité dans la se-

conde guerre mondiale, elle rejoint l’Axe aux côté de l’Allemagne mais refuse 

tout engagement militaire envers la Russie, mais ce rapprochement sera le pré-

texte à l’intervention russe ; l’Armée Rouge déclare la guerre le 5 septembre 

1944, aux portes des frontières bulgares. 

 C’est une « guerre d’un jour », les Russes sont aimés de la population et 

malgré les ordres, l’armée bulgare n’oppose aucune résistance, l’armistice est 

signé le jour-même. 

 

 Les derniers monarchistes effectuent un coup d’Etat sous l’égide du parti 

politique Zveno, socio-démocrates le 9 septembre 1944. Sous ce nouveau ré-

gime conduit par des communistes socialistes, la Bulgarie déclare officiellement 

la guerre à l’Allemagne aux côtés des forces roumaines et soviétiques. 
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 Le régime pro-russe se durcit, s’en prenant de plus en plus aux symboles 

de la monarchie. En septembre 1946, suite à un référendum, la monarchie ab-

solue est abolie, la famille royale fuit le pays.

 C’est le Parti Ouvrier Bulgare qui instaure une « démocratie populaire », 

véritable dictature communiste étouffant le pays jusqu’en 1990. Une politique 

d’épuration des opposants au système est mise en place, d’abord sauvage puis 

légale. La culture est fortement contrainte, voire muselée, sa seule expression 

doit répondre aux idéologies socialistes. 

 Les sociaux démocrates se rallient aux communistes et forment en-

semble le Parti Communiste Bulgare. Le Front Patriotique autrefois composé de 

socio-démocrates continue d’exister maintenant ainsi l’idée d’un multipartisme. 

Les goulags continuent de se développer et un régime de terreur contrôle la 

population par la police secrète du régime (Comité pour la Sécurité de l’État).

 La Bulgarie étant encore une nation essentiellement agricole, une poli-

tique de collectivisation des terres est mise en place ; le gouvernement impose 

en outre un système d’achat obligatoire d’un quota de fournitures d’État, qui 

s’avère ruineux pour une grande partie des paysans et aggravent la situation 

alimentaire du pays.

 Les changements de dirigeants au parti entretiennent la poursuite du ré-

gime du parti aligné sur la politique stalinienne. A la mort de Staline, Todor Jivkov 

passe à la tête du secrétariat du PCB. La politique de la Bulgarie communiste 

demeure étroitement associée à celle de l’URSS. La politique répressive conti-

nue ainsi que les actes de collectivisation des terres. En 1958, la décision est 

prise d’appliquer le 3ème plan quinquennal soviétique qui s’avérera être un échec. 

 

 Todor Jivkov deviendra en 1971, le chef de l’Etat, prônant un « socialisme 

avancé » et sera élu à 99,6% des suffrages officiels. La constitution socialiste de 

1971 tente une réforme du régime stalinien afin d’accorder les nouvelles préro-

gatives avec ce socialisme nouveau. La nouvelle constitution cherche à créer 

l’idée d’une ‘unité de pensée et unité d’action du PCB et de l’Union agricole 

Populaire Bulgare. Le socialisme est une victoire qui permettra « la fin de l’exploi-

tation de l’homme par l’homme » La constitution même stipule « la coopération et 

l’entraide avec l’URSS ».

ECOLE
 N

ATIO
NALE

 S
UPERIE

URE D
'ARCHITECTURE D

E TOULO
USE 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



81

 Le pays connaît une sensible amélioration du niveau de vie de ses habi-

tants dans les années 1960-1970 : la répression politique demeure cependant 

prégnante, et le régime engage une période de relative libéralisation culturelle et 

politique influencée par la fille de Jivkov ; Ludmila Jivkova qui décédera subite-

ment en 1981. 

 Dans les années 1980, la Bulgarie connaît une période de difficultés éco-

nomiques. Malgré de nombreuses réformes, la Bulgarie ne sort pas de l’impasse 

dans laquelle elle est embourbée. Le socialisme réel supposé offrir la rédemp-

tion à cette crise sera au début des années 1990 un échec. La dette s’accroît et 

la qualité de la production malgré un respect des standards ne satisfait pas le 

marché européen. Les problèmes énergétiques s’accentuant également, l’ac-

cès à l’électricité est limité parfois jusqu’à trois heures par foyer dans certaines 

villes. La société se démoralise et se crée un épuisement du système en place 

depuis près de 40 ans car ne satisfaisant pas une qualité de vie normale, adé-

quate pourtant promise par l’ensemble des régimes succédés.

 La situation démographique inquiète, la société est vieillissante. La part 

de la population urbaine passe de 24,7 % en 1946 à 58 % en 1975. L’indus-

trialisation forte et rapide pousse à un exode rural parfois forcé auxquelles les 

villes doivent s’adapter. De nouveaux territoires naissent dans les villes à l’image 

d’une ville densificatrice, dirigée par une architecture en accord avec  l’industrie 

et les plans quinquennaux incités par les relations très fortes entre la Bulgarie, 

son actuel dirigeant Jivkov et l’URSS, alors dirigé par Khrouchtchev. 

 Des réformes visant à augmenter la natalité des bulgares voient le jour 

(taxes divorce, avortement, impôts supplémentaires aux célibataires). Une diffé-

renciation de traitement s’opèrent entre les bulgares natifs et les turco bulgares 

contre lesquels les violences augmentent. La paupérisation de la population et 

son oppression est inévitable. 

  L’unité nationale est loin d’être restaurée contrairement aux attentes du 

régimes de l’Homme nouveau socialiste annoncé dès 1945. Les relations inter-

nationales se dégradent durant la guerre froide coupant un peu la Bulgarie du 

reste de l’Europe occidentale. La crise est totale.

 Le système politique est contesté souvent par des personnalités au sein 

même du parti et dont les voix furent tues avant qu’une révolte puisse démarrer 

ou que les premiers signes n’en soient écrits (destitution, internements des des-

titués et de leurs proches, arrestations, méthodes non sanglantes qui assurèrent 

une relative pérennité du régime de Jivkov) Le régime de Jivkov était très proche 

des dirigeants de l’URSS, conseillé et calqué sur ce modèle soviétique. 
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 La Bulgarie, annexée par l’URSS, subit de nouveau une dictature de près 

de 45 ans après la seconde guerre mondiale avant de s’orienter après la chute 

du « rideau de fer », vers un régime démocratique conforté par l’entrée dans 

l’Union Européenne en 2007.

 L’emprise soviétique qui opéra pendant près d’un demi siècle, imposa 

également à travers un régime autoritaire des outils de planification du territoire  

et de planification des villes qui marqua le territoire Bulgare. 

II.1.B. PLANIFICATION SOCIALISTE COMMUNISTE EN BULGARIE (1944 - 1989)

 Le contrôle des sols              

 L’abolition de la propriété privée, notamment par la collectivisation des 

terres et des biens en est l’un des traits les plus marquants. Appliquée suite à la 

révolution d’obtobre en 1917, la Bulgarie reçoit les même lois à partir des années 

50. Le contrôle des sols passe par le contrôle des terres agricoles, leur acqui-

sition par l’Etat et leur intervention jusqu’au choix des cultures mais également 

par la planification des sols urbains notamment à travers les objectifs étatiques 

renvoyés aux régions puis aux communes. La définition de ces régions et com-

munes va jouer un véritable rôle dans la planification économique au départ puis 

politique et démographique. Les objectifs annoncés ne seront d’ailleurs pas tou-

jours observés et de nombreuses attentes vont renforcer la désillusion du peuple 

bulgare tant la crise sera totale. 

 De nombreuses réformes viennent alourdir ce ressenti, le remaniement 

des frontières internes est fréquent, l’unité et l’identité nationale recherchée est 

ainsi loin d’être atteinte. 

  Ce remaniement a non seulement provoqué une instabilité identitaire 

mais également forcé d’intenses et nombreux flux migratoires internes et ex-

ternes. Ces flux en plus des exodes ruraux ont participé à l’accroissement sou-

dain, fort des villes à la fin des années 1960. Et bien que les frontières même du 

pays impactent plus la répartition de la population, le découpage administratif 

interne et les lois qui la régissent deviennent des choix politiques en matière de 

planification des régions et orientations des directives liées à l’économie et im-

pactent directement le développement des villes. Du moins, c’est un aspect qui 

par la fréquence des remaniements internes montrent une volonté de main mise 

sur la planification des régions. 

 Permanences spatiales ottomanes           

 L’idée politique d’une démocratie ottomane se traduit à travers la plani-

fication de la ville par la maitrise des villes et des routes, isolant certains pans 

du territoire. Les cœurs de villes concentrant l’économie du pays est le centre 

des intérêts. Ainsi de grandes villes telles que Varna, Sofia, Plovdiv se trament 
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autour de cœurs historiques et poursuivent leurs développements suivant les 

grands axes de circulations, routes et axes commerciaux. Les villages naissant 

à l’extérieur de ces plus grands pôles existent mais ne font pas l’objet d’une pla-

nification ou d’une représentation d’intérêt pour le moment.

 Planification territoriale soviétiques idéologique         

 Années 1920 - 1945 - La ville des années 1920 à 1945 croit et se construit 

donc sur cette base de la ville historique. Sa croissance s’axe autour des activi-

tés économiques qui fonderont sa spécialité durant l’entre deux guerres. 

 Années 1960 - A l’échelle nationale, les territoires sont jugés trop morce-

lés pour porter le progrès socialiste (Dokov, 1959) Les communes sont fusion-

nées en unités plus grandes. Les départements, eux, trop vastes pour assurer le 

pilotage économique, sont remaniés et déclarés «unités administratives et éco-

nomiques». les pouvoirs sont localement décentralisés. La croissance urbaine 

est forte et les migrations internes sont nombreuses, des migrations parfois for-

cées pour répondre à des objectifs d’unités identitaires. 

 Années 1970 - L’approche territoriale n’est plus unilatéralement écono-

mique, la gestion de l’économie n’est d’autre part plus sectorielle et reste guidée 

par des politiques nationales. Cette planification territoriale s’étend vers un ob-

jectif temporel plus long.

 Années 1990. Les économies nationales se spécialisent impactant direc-

tement le travail et sa forme sur le territoire. La population se concentre en ville 

formant la masse ouvrière. Le développement du réseau accentue l’exode rural 

mais également les mobilités internes. 

 Maillage administratif - outil d’altermondialisation         

 Pour arriver à l’actuelle commune, trois maillages principaux seront expé-

rimentés à partir des années 60. Maillages qui reflètent les tentatives de planifi-

cation du territoires.

 - les micro-régions

 - les systèmes d’habitat

 - des systèmes d’habitat aux communes

 Micro régions, unités fonctionnelles de production et de service     

 

 En réponse au schéma général de distribution des forces de production, 

un découpage complet est proposé en une centaine de micro régions. C’est à 

ce moment là que se théorisent les principes de régionalisation du pays sous 

formes de régions (rajon) et micro régions (micro rajon) économiques (Doncev 

et Karakasev 1998). Les principes guidant la régionalisation sont la spéciali-

sation la complexité et la polarisation, impactant directement la répartition du 

travail, et l’utilisation des ressources locales par les entreprises.
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 Système d’habitat 1978               

 Une unité d’aménagement du territoire, définie comme une unité de re-

production sociale simple où se déroule le cycle de vie quotidien (reposant sur le 

triptyque habitat, travail, loisir). Triptyque auquel s’ajoute les services de proximi-

té et infrastructure technique pour pallier aux déséquilibres du territoire bulgare. 

Le pays est découpé en presque 300 systèmes d’habitat.

 Le principe vise à supprimer les différences entre villes et campagnes et 

se distingue de la micro région par l’étude et l’analyse de l’existant. 

 Des système d’habitat à la commune 1977 - 1979        

 Recherche d’une harmonisation entre la commune et l’unité d’aména-

gement du territoire ou système d’habitat, il s’agit d’un traitement dual entre les 

deux économies différenciées du pays 

 - L’agriculture regroupée en unités plus vastes, les complexes agro-in-

dustriels APK dont la spécialisation est décidée par l’État mais laissant l’illusion 

d’une autonomisation à travers le choix de la spécialisation, plus relative au ter-

roir qu’au pouvoir de décisions. Le plan de cultures n’est pas établi par l’ouvrier 

agricole. Le lien homme-terre au lieu d’être renforcé est déconstruit

 - L’industrie, l’objectif étant de développer les unités locales concentrées 

en milieu urbain. 

 L’État a ainsi eu un rôle primordial dans la planification du territoire. A 

travers les différentes réformes administratives et industrielles, l’État est l’acteur 

presque omniscient qui contrôle le développement de chaque région sans pour 

autant s’assurer de son bon fonctionnement ou bon développement interne, 

ignorant parfois les conséquences des réformes mis en place ayant échouées. 

 A travers la planification, les réformes administratives, le contrôle des sols, 

l’Etat se place en acteur inévitable, charnière du système qu’il met en place. Ce 

rôle ne s’arrête pas seulement au découpage et au dessin du terrain mais fait 

partie d’un rouage portant à la fois aux limites spatiales mais également aux en-

jeux financiers qui régissait le «marché» de l’’habitat en Bulgarie. Système qui a 

conditionné les besoins de production de logement et le conditionnement d’une 

population.

II.1.C. JEU D’ACTEURS - LE RÔLE DE L’ÉTAT ET DES HABITANTS DANS LA CONSTRUC-
TION DES LOGEMENTS DES ANNÉES 70-80

 Dans les années 60 s’est développé un système d’épargne spécialisé 

pour les crédits du logement. Iskra Dandolova a étudié ces systèmes et leurs ap-

plications sur la ville de Sofia. A partir de ses écrits et des écrits de Milena Guest 

sur les grands ensembles bulgares, j’ai pu mieux comprendre le jeu d’acteurs 

qui a fait naître la ville de Varna et les quartiers qui la compose. 
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 Dans cette sous partie je m’intéresse au rapport état - entreprise - habi-

tant qui s’est instauré dans la réalisation de nombreux grands ensembles sous 

la période communiste.

 L’habitat est un «marché» étatique, défini par l’Etat même comme un « 

droit humain essentiel » son attribution dépendait de critères sociaux (composi-

tion de la famille, revenus, travail...). L’accès au logement était, annoncé comme 

accessible à tous et possible grâce à un système de crédit auprès de la seule 

institution bancaire existante, la Caisse d’Épargne. Un autre système de cré-

dit préférentiel existait pour les Entreprises d’État. La chute du communisme et 

l’après 1989 a permis de parler plus clairement des pratiques qui opéraient à cet 

époque et du véritable rôle de l’État et de l’Habitant en tant qu’acteurs du loge-

ment. 

 

 L’apparence et le discours prônait un « Etat prodigue »35 initiateur et fi-

nance de la politique du logement, permettant aux citoyens en difficulté de trou-

ver un logement. Un système qui fonctionnait comme un fond d’épargne. 

 L’état accumulait autoritairement les ressources disponibles des gens à 

la recherche de logement et disposait à sa guise des produits d’épargne.» Leur 

investissement restant peu clair encore aujourd’hui. L’État à travers ce système 

voulait se présenter comme étant «l’unique acteur de la construction de l’habitat 

pour tous les citoyens» alors que ce financement reposait en fait sur les fonds 

accumulés auprès des citoyens et non pas les moins démunis de la société.. 

mais en apparence, la construction se réalisait par des «moyens d’État» alors 

qu’il s’agissait d’investissement «privés». 36

 De plus, la souscription du crédit n’offrait pas l’accès au logement mais 

simplement le placement sur liste d’attente. Et si une offre pouvait être acquise, 

le futur habitant devenant propriétaire continuait à rembourser un prêt pendant 

une vingtaine d’années. 

 Le rôle d’acteur dans la construction bien qu’il ne soit pas reconnu dans 

un premier temps dans la participation, ne se limitait pas au financement. C’est 

la masse ouvrière, force de production de l’État qui construisait ces mêmes lo-

gements. Iskra Dandolova cite 4 formes de cette « participation », du moins 

« implication » : 

35 Pedrazzini, Yves, Jean-Claude Bolay, Michel Bassand, Institut de recherche sur l’environnement construit, 
Fondation Charles Léopold Mayer et Commission nationale pour l’Unesco Suisse. Habitat créatif, éloge des 
faiseurs de ville : Habitants et architectes d’Amérique latine et d’Europe. La Librairie Fph, 1996.

36 ibidem
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 - L’organisation de brigades obligatoires à la construction 

 Travail collectif obligatoire d’une durée de six mois, un «impôt du travail», 

des médecins, historiens, chercheurs, intellectuels, économistes, participaient 

ainsi à la construction. 

 - L’organisation de brigades volontaires du travail à la construction

 Des travailleurs spécialisés pour les jeunes familles en besoin de loge-

ment. Appelés aussi «la génération des jeunes communistes à la construction»

 - La transmission des immeubles et des logements sans travaux de fini-

tions à leurs habitants, certaines fois car les habitants étaient déjà propriétaires. 

Une fois le logement reçu, les habitants étaient parfois obligés de s’investir pour 

la réalisation des finitions des logements.

 Cet élément est primordial, car par le délaissement de l’État et des entre-

prises de constructions (d’État également), une part de la construction et donc 

de la transformation de son chez-soi était déjà laissée aux habitants, mais plus 

par délaissement financier et abandon que par volonté de laisser faire dans la 

personnalisation de son chez soi et dans l’appropriation. Cette pratique, bien 

qu’elle permette des économies à certaines entreprises ruinaient de nombreux 

habitants.

 - L’organisation volontaire de travaux de finition dans le logement des 

habitants. Les logements sont transmis avec des travaux de finitions mais mal 

réalisés, obligeant par la mauvaise qualité de la réalisation à recommencer les 

travaux. Il était alors déjà de tradition que les familles aient à fournir un effort 

supplémentaire pour leur installation. 

 La réfection et l’installation de salles de bains, cuisines, modification des 

loggias et des balcons, les revêtements de murs, sols, placards, meubles « font 

partie des activités habituelles de la participation des habitants à la finition de leur 

espace et de leur logement »37

37 Dandolova Iskra, Les Enjeux de la participation. La reconversion créative des im-
meubles de grands ensembles (Sofia) Article dans Habitat créatif, éloge des faiseurs 
de ville : Habitants et architectes d’Amérique latine et d’Europe. La Librairie Fph, 1996. 
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 Conclusion

 Ainsi, à l’échelle du pays, des directives nationales sont données et leur 

application toujours dans la lignée des idéologies soviétiques, sont mises en 

place à travers tout le territoire via une organisation hiérarchique comportant 

trois niveaux - étatique, régionale et communale. Cette affirmation de la hié-

rarchie du pouvoir passe par une gestion du territoire et des sols très contrôlée, 

qui subira de nombreux changements, presque essais vers un territoire idéal. 

 Les directives étatiques régissent l’avenir économique, agricole et indus-

triel de chaque région, chaque commune. Pourtant le principe de délocalisation 

ne permettra pas l’accompagnement de ces objectifs, chaque ville, commune 

étant autonome, voire délaissée. Les villes se spécialisent, se complexifient et 

deviennent des polarités. Attirant toujours plus de population ou englobant celle-

ci, l’impact de ces directives d’une idéologie socialiste pousse les villes à fa-

briquer des unités complémentaires mais devant répondre aux flux migratoires 

importants. La notion d’équilibre du territoire est relative, bien que recherchée 

ou du moins proclamée. Cette recherche d’équilibre s’établit au niveau étatique, 

et régional comme nous venons de le voir et la transcription de ces enjeux au 

niveau communal se décline par la spécialisation. 

 L’existence de trois niveaux de hiérarchies (étatique, régional et commu-

nal) est propre au régime soviétique et persiste encore aujourd’hui à travers 

l’organisation de l’actuelle politique de la Bulgarie. Les liens (Etat - région) et 

(région - communal), participent alors à créer une scission entre National - Local, 

dont le délaissement des localités est symptomatique.

 Je cherche donc maintenant à comprendre quelles sont les composantes 

de la planification appliquée à la ville de Varna, terrain d’étude. Ci-après, le déve-

loppement urbain de la ville à travers le plan général d’urbanisme de 1983.
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I I . 2 .  P L A N I F I C A T I O N  V A R N I O T E 
H I S T O I R E  E T  P L A N I F I C A T I O N  D ’ U N E 

V I L L E

  Comme vu en introduction, l’actualisation de la cartographie bul-

gare nous a permis de retrouver et retracer en partie l’évolution urbaine de la ville 

de Varna. Le plan général urbain de 1956 montre la volonté de la ville de s’étendre 

en partie pour répondre aux besoins de la nouvelle ville et de son industrie. La lo-

gique est alors à la spécialisation de la région de Varna vers l’industrie portuaire 

et de préfabrication. En 1954, l’usine du bassin de Devnya est la plus grande du 

pays. Elle fournira la ville en panneaux préfabriqués pour construire les nouveaux 

quartiers et les habitats collectifs qui vont voir le jour à partir des années 60.  

 Le quartier de Kaysieva Gradina apparait sur le plan de 1983. Des plans 

d’urbanisme auraient été produits dans les années 1970 lors du développement 

de la ville mais aucun plan graphique n’a été retrouvé lors de nos recherches. 

Kaysieva Gradina est considéré comme l’un des « micro-rayons » de la ville. 

 Contextualisation             

 Le pays et la ville de Varna sont en plein essor industriel, de nouveaux 

quartiers naissent. L’espace architectural et urbain conçu, est à ce temps régi 

par des acteurs dont l’enjeu est politique, territorial, économique.  Quelle a été 

l’influence de l’histoire dans ce cadre de conception de la ville ? 

 Le but est de comprendre l’impact que la planification et la conception 

des espaces ont pu avoir sur l’adéquation ou inadéquation des espaces au-

jourd’hui. 

 Durant la période socialiste, les complexes d’habitations ont constitué la 

forme principale des espace résidentiels en Bulgarie. La plupart de ces loge-

ments sont construits pour répondre à l’industrialisation forte et rapide que le 

pays connaîtra seulement à partir des années 1960, l’industrialisation ayant été 

plus tardive en Bulgarie. Il ne s’agit donc pas de logements d’urgence d’après 

guerre mais d’habitat social. La carence en logements est sévère et doit ré-

pondre à l’exode rural fort parfois forcé et à des flux migratoires internes. Les 

villes s’étalent rapidement sous la forme de quartiers satellites. 

 Le logement est alors construit pour répondre à la démographie crois-

sante soudaine des villes. Les entreprises d’État et notamment du bâtiment 

lancent de grandes phases de construction. Les acteurs de la conception et 

création de ces quartiers sont donc étatiques. Ce sont des entreprises socia-

listes qui construisent notamment pour «loger leurs employés et d’assurer la 

«reproduction de la force de travail».38  Le logement allant de pair avec le travail, 

la relation construction/distribution des logements obligeait les employés à res-
38 Milena Guest, «Bulgarie : achever les complexes d’habitation socialistes» article dans Collectif, 
Annie Fourcaut, et Frédéric Dufaux. Le monde des grands ensembles. Grâne: Créaphis, 2004. 
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Fig.42. Léon Trotsky - Discours sur la révolution d’Octobre 1932 - Source - www.lariposte.org
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ter 10, 20 ans dans la même entreprise. Le paiement du logement se transforme 

ensuite en crédit individuel remboursable sur 20 25 ans, participant ainsi à fixer 

la population urbaine dans les mêmes quartiers. 

 La ville socialiste qui se développe alors en Bulgarie est une ville com-

manditée par la planification soviétique. Pour en comprendre la logique, je me 

suis donc intéressée à la ville socialiste et à son histoire. Son idéologie prend 

racine petit à petit après le révolution d’octobre de 1917. La planification archi-

tecturale et urbaine, à l’image de la planification économique et sociale sont 

alors des outils de controle de la population.

II.2.A. LA VILLE SOCIALISTE SOVIÉTIQUE 1920 - 1960

 « En quoi consiste aujourd’hui notre tâche, que devons-nous apprendre 

en premier lieu, vers quoi devons-nous tendre ? Il faut apprendre à bien travailler 

– avec précision, avec propreté, avec économie. Nous avons besoin de dévelop-

per la culture du travail, la culture de la vie, la culture du mode de vie. »

Léon Trotsky, Les questions du mode de vie, Moscou, 1923

 Une des questions primordiales de la ville socialiste, fut de comprendre 

comment, par les moyens de l’architecture, ou de l’urbanisme il était possible 

de reconstruire la société. L’idéologie socialiste étant naît suite à la révolution 

d’octobre 1917. A ce moment, la ville, l’architecture deviennent le support censé 

accueillir un nouvel ordre social, et permettre à l’homme de cultiver son mode de 

vie, la capacité de chacun à créer un monde nouveau, une ville nouvelle com-

mune. La conception architecturale et urbaine s’attache donc à intervenir sur 

tous les aspects qui façonnent l’homme à travers sa vie, ses loisirs et son travail. 

Les rapports entre lieux de travail, lieux de vie et lieux de loisirs prennent un sens 

autre devant permettre une «autre» manière de vivre, plus collective, plus socia-

lisée. Cela passe par l’introduction de la culture, de l’éducation des enfants au 

sein des même unités d’habitation, la pensée des transports en communs et le 

regroupement des habitants par classes de travail. 

 L’architecture au début des années 20 30 est une véritable composante 

du projet de société. De nouvelles typologies basées sur les principes commu-

nautaires vont alors être expérimentés. Les architectes constructivistes de ces 

années, cherchent à reconstruire un mode de vie, des recherches appelées aus-

si «Perestroika byta» Car suite à la révolution d’octobre, l’enjeu devient celui de la 

reconstruction post-révolution et le rétablissement complet de la société par une 

réévaluation de toutes ses composantes. L’établissement par tous les moyens 

d’un nouvel ordre social
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Fig.43. Axonométries des es-
paces individuels minimes

Fig.44. Axonométries des es-
paces communs

Fig.45. Plan Masse

Projet type de Dom Kommuna - 1927 - Architectes - Ivanov-Terechin-Smolin 
Source - http://laboratoireurbanismeinsurrectionnel.blogspot.fr/2012/04/urss-habitat-et-dom-kommuny.html
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 Cette reconstruction s’établit principalement par la critique de l’homme 

«bourgeois», individuel, replié sur lui même, matérialiste, égoïste presque. A 

cet état, s’oppose une pratique collective, désintéressée, ouverte sur l’extérieur, 

nouvelles relations dans la famille nouvelle. une collectivisation, socialisation qui 

passait également par la transformation de la famille traditionnelle et donc une 

refonte totale des modes de vie dans l’habitat. Un habitat qui se découpe alors 

en espaces individuels (minimes) et en espaces collectifs.

 « La révolution a pour objet de faire de tous les hommes des frères […] 

elle veut construire de grandes maisons dans lesquelles la cuisine, la salle à 

manger, la buanderie, la crèche, le club seront conçus suivant le dernier cri de la 

science et dans lesquelles ces équipements desserviront tous les habitants de la 

Maison-Commune. »

  Anatoli Lounatcharsky 1927

 L’Union des Architectes Contemporains déclarait « Nos travaux doivent 

essentiellement s’appuyer sur une étude approfondie (…) du programme vu à 

la lumière de nos conditions politiques et sociales. Ils doivent avoir pour but es-

sentiel la création des condensateurs sociaux de notre époque. C’est là l’objectif 

essentiel du Constructivisme en architecture. » 39

 Ce condensateur social était l’ouvrage bâti en lui même et c’est par son 

usage que l’on pouvait parvenir à transformer son mode de vie. Les condensa-

teurs sociaux devaient :

 - Faire préfigurer des formes architecturales et urbanistiques de l’avenir 

de manière à habituer les futurs habitants

 - Agir par ses propriétés spatiales sur ses usagers, de manière à intro-

duire dans leur pratique sociale, ce nouveau mode de vie, objectif principal de la 

société socialiste édificatrice. 

 Les bâtiments clés représentant cette idée étaient les maisons com-

munes, maison de travailleurs, maison de vacances ou encore les clubs ou-

vriers. Différentes expérimentations ont été menées, beaucoup de projections 

mais rares ont été les réalisations. 

 Dans les grandes villes les complexes d’habitation se sont étalés sur 

les terrains agricoles des campagnes proches. Ils ont également remplacé des 

constructions et le découpage parcellaire pré-socialiste dans un grand nombre 

de quartiers anciens suite à la politique de rénovation urbaine. Beaucoup de 

projets porteront sur la théorie de la Maison Commune ou Dom-Kommuny, un 

type d’habitation alternatif.

39 Source - http://laboratoireurbanismeinsurrectionnel.blogspot.fr/
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Fig.46. Bâtiment type Khrushchyovka  en panneaux préfabriqués à Tomsk, Russie
Source - https://en.wikipedia.org/wiki/Khrushchyovka
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 Des recherches sont menées sur la standardisation et la normalisation 

des habitations et ceci mettra en place les différentes typologies de logements 

modulaires. En naissent quelques bâtiments modulaires, que même Le Corbu-

sier lors de ses visites à Moscou qualifiera de «froids et impassibles»40

II.2.B. LA VILLE SOCIALISTE SOVIÉTIQUE 1960 - 1989

 Au début des années 60, sous le gouvernement soviétique de 

Khrouchtchev, un institut de recherche soviétique travaille sur des modèles de 

bâtiments préfabriqués, qui aura pour nom non officiel, les Kroushchyovkas. 

Ce sont des typologies de bâtiments de 5 étages maximum, en panneaux pré-

fabriqués qui voient le jour. La hauteur maximale est définie par l’économie de 

construction qui considère les ascenseurs trop chers et non nécessaire pour 

cette typologie. Les appartements disposent de cuisines et toilettes privés, une 

amélioration sur les typologies communes prônées par la ville socialiste.

 En 1965, Les architectes N. Osterman, A Petruskova Kanaeva et Konstan-

tinokij sont missionnés pour concevoir une unité d’habitation expérimentale sous 

le nom de «Maison de la Vie nouvelle». Devant accueillir 2000 logements pour 

célibataires ou famille avec un enfant. Le bâtiment comprend un centre social 

et culturel. Le projet a la particularité d’enlever les cuisines d’appartement. Ain-

si l’on retrouve 340 appartements, 722 chambres individuelles (10m² par pers) 

et des équipements publics (salle de spectacle, jardin, sport, centre médical, 

bibliothèque, studio de radio, salle de repos, ateliers,....). Un centre commun 

comprend donc une salle de restauration reliée à une cuisine centrale. 

 Cette maison issue de recherches théoriques montre le paroxysme de 

cette idéologie. « La Maison commune » sera cependant reconvertie plus tard 

comme auberge-hôtel pour enseignants et étudiants de l’université à proximité. 

Ce qui montre alors que l’espace conçu devant répondre à un idéal de société 

communautaire ne répondait pas dans cette forme imposée aux réels besoins 

des habitants.

 La fin des années 70 marque pour la planification soviétique un tournant, 

les études sociologiques tendent à remettre à une place plus pertinente la pra-

tique de ses usagers. Les principes étatiques de systèmes d’habitat et le déve-

loppement tardif de ces logements poussent à la fois à créer une forme d’habitat 

social à la hâte reprenant les codes architecturaux des typologies de la planifica-

tion soviétique et la composition urbaine tramée de terraformation des quartiers, 

et entre également dans une logique de complémentarité des fonctions de la 

ville de Varna. 

40 Le Corbusier 1930 - Notes commentaires de voyages à Moscou
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Fig.47. Schéma de fonctionnement des micro rayons
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 «Ce qui était en train de se développer, c’était une notion de l’architecture 

en tant que vecteur de transformation du pays, de régulation du peuplement, de 

reconstruction du style de vie et d’éducation de l’individu.» 

Andrei Ikonnikov dans L’architecture russe durant la période soviétique 

 La planification nationale du territoire, (urbaine et architecturale) est éga-

lement un outil de contrôle des populations et des modes de vies. L’idée est 

de créer par la construction et l’architecture une ville socialiste nouvelle devant 

permettre l’avènement de l’homme socialiste vivant en communauté. 

 Les bulgares seront très influencés par l’architecture allemande et les 

cités ouvrières où se développent quartiers résidentiels et espaces verts. La mai-

son individuelle est rejetée car à l’opposé de la vie communautaire. Les quartiers 

se développent soit en centre ville et les anciens tracés sont alors ignorés, soit 

à l’extérieur de la ville sous forme de villes et quartiers « satellites » supposés 

complémentaires - les micro-rayons.

 Les complexes d’habitation et les micro-rayons qui se développent en 

Bulgarie dans les années 60 jusqu’au milieu des années 1980 sont ceux appa-

rus dans les concours d’urbanisme des années 1930 lancés par la Russie ou 

la Bulgarie. Des concours européens lancés pour proposer et construire la ville 

socialiste propre à l’idéologie soviétique. Concours auxquels le Corbusier répon-

dra également. La proposition d’un ville radieuse d’immeubles denses entourés 

de vastes espaces verts est rejetée. 

 Le micro rayon             

 Le micro-rayon est la version soviétique de l’unité de voisinage. Il s’agit 

d’une unité spatiale et sociale de base dans la conception urbaine, qui associe 

un nombre de logements, ainsi que des services (scolaires, péri et pré-scolaires, 

jeux, commerces, etc..) aptes à favoriser les interactions sociales. Un principe 

de composition directement inspiré de l’urbanisme soviétique. 

 Ce recours au micro rayon est apparu dans la théorisation de la ville so-

cialiste de l’ouvrage Is there a socialist city d’Ian Hamilton et Richard French. 

En comparant la ville capitaliste et la ville socialiste, ils définissent les éléments 

différenciant suivants, caractéristiques de la ville socialiste :

 

 - Absence de prix du sol

 - Propriété, gestion publique (ici étatique) du foncier et investissements

 - Forte croissance des villes, surtout dans les régions les moins 

  urbanisées, planification sous forme de zonage fonctionnel 

 - Niveau médiocre des services, sauf les transports publics
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La composition architecturale et urbaine socialiste se caractérise ainsi par ; 

 - Ordonnancement de la voirie

 - Organisation des espaces publics en rapport avec les 

  espaces commerciaux

 - Construction organisée par lots d’immeubles reproduits à l’identique 

 - Formation d’ensemble

 - Destruction des anciennes utilisations des sols pour un 

  ordonnancement architectural strict

 Quant à ces principes de composition, qu’en est il pour la ville de Varna.? 

II.2.C. DÉVELOPPEMENT URBAIN ET HISTOIRE DE VARNA (1960-1983)

 La ville de Varna s’étale ainsi sous formes de territoires satellites, les micro 

rayons. La construction de ces habitats sont censés répondre à des structures 

architecturales visant à créer l’ « Homme nouveau » dans un nouveau cadre de 

vie « moderne ».

 La fin des années 60 est marquée par le départ d’une industrialisation et 

une urbanisation forte. Des complexes de logements collectifs naissent à travers 

la ville à la fois en périphéries sur la forme de nouveaux quartiers pensés dans 

une globalité, complémentarité, issu du modèle de villes satellites connectés par 

des grands axes routiers au centre ville, cœur des activités, et sur la ville exis-

tante effaçant alors par un tracé systématique les traces de la ville ancienne. 

 La composition urbaine et architecturale de ces bâtiments est directe-

ment issue des principes de planification soviétique. Les bâtiments que l’on re-

trouve dans toute la ville correspondent à la typologie 5, bâtiment de plusieurs 

étages faits de panneaux préfabriqués, très similaires. La façade exprime une 

composition uniforme et standardisée jusqu’à la dimension des baies. 

 Les conflits européens grandissent et la Bulgarie est envahie par l’URSS 

pendant plusieurs années, elle ne retrouvera son indépendance que quelques 

années plus tard à la fin de la seconde guerre mondiale. L’influence des gou-

vernements moscovites et des plans biennaux et quinquennaux mis en place 

vont laisser un héritage marquant qui a conditionné dans ses années clés de 

développement rapide et fort, la planification d’une ville. 

 Sous le régime de guerre froide où les idéologies modernes se confrontent, 

Varna grandit et la partie Sud de Varna connait un premier développement ma-

jeur. Des axes routiers primaires viennent relier les deux parties et cet entre-deux 

lac et mer est de nouveau remanié par la création d’un deuxième canal et la 

création du pont d’Asparuhov en 1968.
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Fig.49. Repérage des différentes micro rayons sur Varna - 2015
Carte réalisée au sein de l’atelier IDV 2015
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 Face à des objectifs étatiques prônant une industrialisation forte, l’exode 

rural s’intensifie et la demande de logements devient une nécessité. Pour ré-

pondre à cette pénurie, la Bulgarie pense alors pour ses débuts la planification 

de son territoire en corrélation avec son activité économique. L’urbanisation est 

à la fois forte et rapide, des quartiers de logements en lien avec le bassin indus-

triel du lac de Devnya sont construits, des quartiers « champignons » naissent, 

et d’autres plus éloignés ayant connu un développement indépendant (de petits 

villages à leur origine) sont alors englobés par la ville et en forment aujourd’hui 

les districts. 

 Les années 80 sont ensuite marquées par une démographie nationale 

en légère baisse et impactée par des flux de populations importants (internes 

au pays rural-urbain, urbain-urbain….) et l’urbanisation engagée dès le début 

des années 50 n’a plus de raison d’être. La ville continue d’étendre ses limites à 

travers de nouveaux terrains agricoles ou espaces verts préservant la qualité du 

paysage qui soutient l’économie touristique de la ville. 

 Hérité des méthodes de planification soviétique, l’outil de planification 

territorial reste longtemps perçu nationalement comme un outil de pouvoir et de 

contrôle des populations à principale vertu économique. Plusieurs remembre-

ments, changement de maillage administratifs sont mis en place depuis 1949 

(départements), 1975 – micro régions. En 1978, on note la mise en place de 

principes de systèmes d’habitats, mis en place à l’échelle d’une région (où le ter-

ritoire n’est plus simplement un outil économique mais devient un lieu où se dé-

veloppe une qualité de vie quotidienne que la planification et la programmation 

doivent nourrir pour servir le bien-être de ses habitants. Des initiatives nationales 

mises en place dès 1975 font échos aux logiques de micro rayons naissantes 

dès les années 60.

 

 Ainsi ce sont de nouveaux quartiers et de nouvelles formes urbaines et 

architecturales qui constituèrent la ville nouvelle de Varna. Un dessin issu de la 

planification soviétique et des théories que l’on nomme aujourd’hui « des grands 

ensembles » imposées à une population en exode, venue nourrir la ville de sa 

main d’œuvre. 

 Kaysieva gradina, est l’un des micro rayons de Varna, ce quartier a suivit 

les mêmes principes de conception. A travers l’étude du quartier et son analyse, 

je cherche à comprendre quels sont les éléments qui ont pu conditionner et 

formaliser la création de cet espace conçu et quels sont les répercussions que 

ces informations ont sur la matérialisation d’un espace vécu et la projection d’un 

espace rêvé. 
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Fig.50. Photo de l’usine de Devnya après sa seconde extension années 1980
Source - http://www.devnyacement.bg/en
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 I I . 3 .  L ’ E S P A C E  C O N Ç U  D E 
K A Y S I E V A  G R A D I N A

 
 Nous allons nous intéresser maintenant à l’espace conçu de Kaysieva 

Gradina. Ce, à travers trois axes, l’histoire et le contexte de conception du quar-

tier, l’analyse de ses formes spatiales et les «ordres sociaux» que ce quartier de-

vait engendrer. Enfin nous nous intéresserons au quartier de Kaysieva Gradina 

tel qu’il a été construit. 

II.3.A. HISTOIRE ET CONCEPTION DU QUARTIER DE KAYSIEVA GRADINA 

 C’est à partir de l’analyse des plans d’urbanisme de la ville, des plans de 

conception du quartier (1984) que j’ai en partie pu comprendre son fonctionne-

ment. Lors de notre séjour à Varna, j’ai également eu la chance de rencontrer 

Alexandra Batcheva qui a été l’architecte-dessinatrice du quartier de Kaysieva 

Gradina.

 La conception du quartier a été esquissée avec la municipalité de Varna. 

et l’architecte Batcheva qui gagne le concours du quartier en 1978. Du moins, à 

son départ, de nombreux projets étant en cours, l’architecte Batcheva sera vite 

seule à dessiner le projet de quartier. 

 A la fin des années 70, l’usine de fabrication de panneaux préfabriqués 

de Devnya est déjà en surproduction. L’usine produisait alors plus de panneaux 

que nécessaire sur les sites de construction. Alors que les stocks étaient inépui-

sables de premières réticences et oppositions à l’emploi du préfabriqué se font 

sentir chez les architectes41.

 Mais en 1980, le ministère émet une directive concernant l’utilisation 

des panneaux préfabriqués dont l’utilisation sera rendue obligatoire pour les 

constructions à l’écart des centres villes (une directive qui vient conforter les 

master plan de la ville). Ce que l’architecte nous confie avec un semblant de 

désarroi car à cette époque la profession est consciente de la médiocrité des 

matériaux et de l’inesthétisme des bâtiments engendrés. Cet inesthétisme en-

suite renforcé par un entretien difficile. Elle est consciente également que ces 

matériaux seront employés loin de la ville centre, «far from eyes» loin des yeux. 

 Les ouvriers sont amenés de la campagne à la ville pour travailler dans 

l’usine de Devnya qui emploie alors plus de  200 000 ouvriers et construit des 

logements pour ses employés, sa force productive. L’on peut légitimement se 

poser la question de la pertinence du processus. Le quartier est construit pour 

41 Propos recueillis auprès de l’architecte Alexandra Batcheva en avril 2015.
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Fig.51. Exemple de catalogue de typologies - « Etudes de cellules de différentes tailles »
Fig.52. Source - http://laboratoireurbanismeinsurrectionnel.blogspot.fr/2012/04/urss-habitat-et-dom-kommuny.html
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répondre à une force ouvrière qui construira des panneaux déjà possédés en 

surnombre sur la ville. 

 Le quartier est construit sur d’anciens terrains agricoles. Étant quasi uni-

quement voué à des ouvriers, pour l’architecte Batcheva, ce manque de diver-

sité et le déplacement de toute une population moins éduquée vers un même 

quartier est également un des points qui conduira à la dégradation matérielle, 

déjà rendue inévitable par la qualité médiocre des matériaux et qui pourrait bien 

transformer ce quartier, en «slum» : bidonville.

  La décision sera prise sur ce quartier de construire non pas une 

simple ville dortoir mais un quartier complet, avec des équipements, des aires 

de jeux d’enfant, des espaces verts, commerces, écoles, loisirs, tout le néces-

saire pour la vie quotidienne. 

 Le quartier sera très dense, la demande faite par la ville est de dessiner 

un quartier où la densité de population avoisinera les 35 m²/hab. La ville de 

Varna à travers son règlement d’urbanisme principal autorise une densité allant 

de 35 à 50 m²/hab. Le quartier est construit à la limite de densité de population 

autorisée, ce qui permettra d’utiliser le surplus de panneaux préfabriqués déjà 

construits, nous confie l’architecte. 

 Les bâtiments se développeront sur 9 étages, le maximum autorisé par la 

réglementation de la ville.

 Mais l’élément qui m’aura le plus marqué est le suivant - l’architecte n’a 

eu aucun droit de regard sur le dessin des bâtiments. L’ensemble des plans était 

dessiné par l’usine de préfabrication qui fournissait un catalogue de typologies. 

L’architecte positionnait ensuite les typologies sur le terrain en ayant pour obli-

gation de respecter l’exigence de hauteur des bâtiments et la densité imposée 

pour ce quartier. 

 L’uniformisation et la standardisation est poussée à son paroxysme. Mais 

surtout, le détachement volontaire et provoqué de l’architecte par l’usine montre 

à quel point les objectifs de production des panneaux et de rentabilité étatique 

ont une répercussion directe et irréparable sur la qualité architecturale et la quali-

té de vie de ses habitants. L’agencement spatial qui relevait pourtant d’une spé-

cialisation (prônée longtemps comme pilier du développement économique) est 

reléguée derrière l’objectif étatique aveugle des répercussions qu’il engendre. 

 La question de l’espace conçu réinterroge la place du concepteur dans 

le processus, encore faut il définir ce concepteur. Ici le concepteur est un exécu-

teur technique dont les enjeux ne correspondent pas à la recherche d’un cadre 

et d’une qualité de vie adéquate. Alors que le décalage d’intention est creusé 
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Espaces verts

Espaces et Commerces liés à l’automobile
Supermarchés et Boutiques
Services (Café, poste, pharmacie....)
Centre commun

Ecole élémentaire
Centre culturel et loisirs (salle de cinéma, piscine, théâtre, salle de fitness)

L’ensemble des activités se concentrent 
autour des deux axes principaux du 
quartiers formant 4 zones distinctes. 

La «green line» 
La «public line»

Les espaces reliés à la voiture (parkings 
communs, centre autos, lavages) sont pla-
cés aux extrémités du quartier proche des 
routes principales bordant le quartier

Fig.53. Plan de Kaysieva Gradnia, retranscrit depuis un document original 1984
Analyse et Classification des services
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lorsque l’architecte construit parfois avec des oeillères, ici l’architecte place ce 

que l’industriel a conçu et impose un travail de dessinateur contraint par un 

conception technique désituée et par des enjeux urbanistiques voués à contenir 

une population aux limites des densités jugées correctes pour une certaine qua-

lité de vie. 

  «The politic was not axed on quality but quantity»42

 Nous allons maintenant regarder quelles sont les caractéristiques archi-

tecturales, spatiales et urbaines de ce quartier en gardant à l’esprit le mode de 

conception dont il hérite. 

II.3.B. ESPACE CONÇU DE KAYSIEVA GRADINA - ANALYSE SPATIALE 

 Le quartier apparait pour la première fois sur le plan général d’urbanisme 

de 1983, le plan de planification au 1/500e montre que Kaysieva gradina est un 

quartier construit comme un ensemble de logements, de services, et d’équipe-

ments. Ce plan propose une complémentarité des services à travers un quartier 

comprenant presque tous les équipements nécessaires entrant ainsi dans la 

lignée des micro rayons. 

 Le terrain est avant sa reconversion composé de champs agricoles, bor-

dé par une rivière. A l’ancien emplacement du quartier se trouvait un verger 

d’abricotiers qui donnera son nom au quartier «Kaysieva Gradina» ou Jardin 

d’abricotiers. La topographie est descendante du Nord au Sud. Depuis la route 

principale, c’est un dénivelé de près de 35 m qui dessine le profil du terrain. 

 Les plans de conception intégraient dans le quartier 

- des ensemble bâtis ou barres réparties sur 24 îlots

- des commerces, supermarchés et boutiques

- un centre culturel dont une salle de cinéma, salle de théâtre, piscine, fitness

- des écoles élémentaires et une crèche.   

- des services, poste, pharmacie, médecin, cafés, restaurants, 

- un bâtiment commun

42 ibidem
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Les trois variantes de 
blocs utilisées sur le quar-

tier de Kaysieva Gradina

Le quartier comprend ainsi 
   

756 T1
1 926 T2
1 800 T3

Répartition des 
typologies sur le 
quartier

11 unités (2 T2 - 1 T1)

46 unités (1 T3 - 2 T2 - 1 T1)

50 unités (2 T3 - 2 T2)

27 unités (2 T3 - 1 T1)

T2T2

T2T2T2T2TTTTT2TTTT2TTTTTTTTTTT222TTT2T2TTT2222

T3T33T333T3T3T3T3T3T3T3T33TT3T3T3T33T3T3TT3T3T3T3T3TTTT3T3T3T33TTTTTTT3T3TTT3TTTT3TT33T3TTT3T3TT3TTTTTTTT3TTT3TT3TTTTTTT3TT3TTT3T3TTT3T33333T333333333333

T3T3T3T3T3T3T3T3T3T3T3T3T3T3T3TT3T3T3TTTT3TTTTT3TTTTT3T3TTTTT3T3TTTTTTT3TT3TTTT3T3TTTTTTTT3TTTT3TTT333333

Fig.54. Analyse du quartier, partie logements, déclinaison de typologies de bâtiments et analyse
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 L’ensemble est plutôt complémentaire et comporte les équipements né-

cessaires pour concorder au tryptique «habitat, loisirs, travail» que cherchent à 

développer les réformes administratives régionales et les directives étatiques qui 

en découlent. Le quartier crée n’est pas voulu pour être une ville dortoir mais un 

quartier où tout est «accessible».

 Les zones de parking sont situés aux abords du quartier pour les station-

nements communs et plusieurs emplacements aériens sont dessinés au pied 

des immeubles.

 L’ensemble des équipements a été positionné au centre du quartier sui-

vant deux lignes43

 - la green line 

 - la public line 

 La green line est composée d’espaces verts délimités côté Ouest, un 

parc est prévu de l’autre côté du quartier sur l’ensemble du quartier. La «Green 

Line3 se prolonge vers l’Est à travers les équipements culturels et sportifs. La 

«Public Line» regroupe autour de son tracé l’ensemble des équipements, com-

merces et services. le quartier est ainsi partitionné en 4 secteur. 

 Les formes proposés par le plan sont très classiques, orthonormées, les 

bâtiments d’habitation consistent en une répétition du même module. Un im-

meuble répété formant une barre, la barre ensuite répétée sur le quartier. Les 

routes se développe parallèlement à la route principale au Nord du quartier, 

suivant parfois la topographie, l’ignorant la plupart du temps. 

 Les axes routiers principaux bordent le quartier, alors que les voies le 

traversant sont secondaires, se développant ensuite à travers le quartier pour 

dessiner les ilots.

 Ces îlots prévoient un petit espace devant chaque barre, l’entrée des 

bâtiments d’habitation et de grands espaces verts se situent derrière les im-

meubles qui ne sont pas traversants. Les immeubles sont espacés de 47m d’un 

îlot parallèle à l’autre. 

 Les bâtiments en panneaux préfabriqués béton sont très similaires. Les 

seules variations concernent la forme générale d’une unité suivant sa position 

dans l’unité de la barre. 

 Les menuiseries standardisées et les dimensions des panneaux associés 

à la répétition non seulement des étages mais également des bâtiment sur tous 

le quartier une monotonie dans la composition des volumes. 

43 Propos recueillis auprès de l’architecte Alexandra Batcheva en avril 2015.
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 Les bâtiments de 8 à 9 étages sont légèrement surélevés (1,50m envi-

ron) . La façade est tramée selon 7 travées, 5 travées ouvertes et 2 aveugles for-

mant les angles du bâtiment. L’entrée dans les bâtiments se fait en leur centre 

et est marqué par un sas semi vitré. L’entrée de celui-ci donne ensuite sur la 

cage d’escalier où se situent les boites aux lettres et les accès vers les étages 

desservis par un escalier et un ascenseur exigu. Sur chaque demi-palier, on 

retrouve des celliers communs à tout un étage (2 à 5 m²). La toiture est acces-

sible. 

 Le numéro des immeubles situés aux extrémités des barres est inscrit 

en grandes lettres sur le pignon aveugle des bâtiments annonçant le repérage 

numéroté des typologies et dégageant une certaine austérité de cette démarche 

une nouvelle fois systématique. Certains des panneaux préfabriqués ont été co-

lorés, ainsi à travers le quartier étaient encore visibles les panneaux qui n’avaient 

pas été remplacés. Une variation vouée certainement à briser la monotonie et le 

brutalisme de la typologie. 

 Les menuiseries, stantdardisées, sont les mêmes pour les chambres, 

les cuisines et les halls communs. Seules les baies vitrées donnant accès aux 

balcons varient. Tous les bâtiments comportent 4 appartements par étages dont 

les types sont détaillés sur la figure ci-contre. En termes de surfaces intérieures, 

les appartements sont relativement grands ; 36 m² pour les T1, 50 à 62 m² pour 

les T2, et 80 m² pour les T3. 

 Leur agencement est directement lié à l’accès central de chaque bâti-

ment, ainsi les typologies comprennent parfois de longs couloirs. Cet accès 

et l’implantation des bâtiments font de ces logements des appartements non 

traversants et la moitié des appartements du quartiers ne sera donc exposé 

qu’au Nord côté entrée du bâtiment. L’implantation et la juxtaposition des ap-

partements rendent certains vis à vis très proches. Les balcons en saillie des 

volumétries n’étant parfois séparés que de quelques mètres.

Fig.56. Photos du quartier - Panneaux préfabriqués de couleur différente et
 numéro d’identification sur les pignons
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construits
forme changée
non construits

Fig.57. Espace construit de Kaysieva Gradina
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II.3.C. ESPACE CONÇU / ESPACE CONSTRUIT

 «Was the project declared «finished» for Kaysieva gradina ? No. But it was 
not only for Kaysieva Gradina.»          Alexandra Batcheva

 Nous allons maintenant nous intéresser à l’espace construit de Kaysieva 

Gradina. Mes premières recherches, avant de partir sur le terrain, ont été effec-

tuées à partir de Google Maps, Street View ou Images. Elles m’ont permis de 

constater de premières différences entre les plans d’origine et les vues satellite. 

Nous parlerons dans le III des éléments qui ont été ajoutés par les habitants et 

resterons dans cette partie strictement comparatif en se limitant aux éléments 

construits en même temps que le quartier. Certaines de ces différences no-

tamment sont confortées par l’étude sur site et les explications de l’architecte 

Alexandra Batcheva. Avant d’étudier par l’analyse du quartier et des espaces 

transformés, les décalages existants entre intention d’un concepteur et usages 

réels, il est intéressant d’observer si, dans le processus de construction du pro-

jet, des éléments indépendants et extérieurs à l’espace conçu en lui même ont 

pu intervenir sur la finalité construite. Nous pourrons alors identifier ces éléments 

et comprendre les enjeux et acteurs qui ont conduit à leur non réalisation.

 Les immeubles d’habitation            

 L’implantation des Immeubles d’habitation est identique, les typologies 

et les blocs implantés sont conformes au plans. Le réseau viaire à travers les 

routes principales et secondaires sont de la même manière conformes aux plans 

et forment les îlots dessinés en 1984. Les stationnements dessinés par les routes 

sont également respectés Ce sont les éléments qui ont permis de façonner le 

terrain. Le tracé des routes faisant partie de la première étape de la planification 

architecturale soviétique est une affirmation de la maîtrise de l’environnement 

par l’Homme et de son dépassement. L’ignorance d’une grande partie de la 

topographie montre ce trait de planification.

 Les équipements             

 C’est l’élément le plus marquant en vue de la comparaison des plans. 

 La majorité des équipements publics et communs n’ont pas été réalisés. 

Un élément que me confirma Alexandra Batcheva lors de notre entretien, seule la 

crèche et l’école élémentaire (dont les formes architecturales diffèrent des plans 

d’origine) ont été construites et sont aujourd’hui en service. Elle nous précise 

qu’avec les changements de gouvernance de la ville, le projet n’a pas été abouti. 

 Les équipements se situant en RDC des barres sont parfois présents 

notamment au Nord du quartier, on retrouve ainsi une autre crèche, une poste et 

un poste de police.
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  1 - L’école primaire au cœur du quartier            2 - Terrain de sport entre deux barres

  3 - 4 Bâtiments abandonés autour de la «Public Line»

  5 - 6 Espaces verts de la supposé «Green Line»’

7 - Structure non utilisée - support de terrasses ? de boutiques ?

1
2

3

4
5

6

7

Fig.58. Espace construit - Echantillons du quartier
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 Certains bâtiments ont été construits ultérieurement mais abandonnés en 

cours de route, reste donc sur le quartier comme des carcasses d’immeubles 

voués à être communs qui n’ont pas été réinvestis. 

 Les commerces et cafés n’ont pas été construits. Le parc sensé être à 

l’Ouest du quartier n’a pas été réalisé laissant place aujourd’hui à un terrain 

vague où se situe un supermarché, beaucoup de plantations n’ont pas été amé-

nagées. 

 Les principes de composition du quartier        

 Les deux lignes qui devaient guider le quartier sont inexistantes. La sup-

posée ligne verte est aujourd’hui constituée par des terrains vagues non amé-

nagés où se multiplient les chemins de terre tracés par la pratique, Le centre 

culturel et sportif n’étant pas construit laisse sa place à une école élémentaire et 

le quartier ne propose ainsi aucun loisir ou équipement sportif. 

 On retrouve cependant des équipements (terrains de sports et aires de 

jeux pour enfants) construits dans les entre deux barres du quartier. Un élément 

conforme à la volonté de l’architecte qui précisait lors de notre entretien que cet 

espace serait voué à cet usage. 

 La supposée Public Line, quant à elle, n’a pas de consistance, les com-

merces, boutiques et équipements communs n’ayant pas été réalisés, le quar-

tier est presque strictement résidentiel sur cet axe seul son cœur comporte ac-

tuellement un bazar à vocation «publique et commerciale». 

 Les parkings communs apparaissant aux extrémités Nord et Sud du 

quartier n’ont pas été construits, les équipements liés à l’entretien des voitures 

non plus (garages, lavages) On en retrouvera certains sur le quartier mais qui 

n’ont pas été construits en même temps que Kaysieva Gradina et pas forcément 

par la municipalité. 
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Fig.59. Photo du quartier de Kaysieva Gradina et sa branche d’abricotiers - Avril 2015
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 Conclusion de la deuxième partie          

 Kaysieva gradina, le jardin d’abricotiers, Cette vision idéalisée fait au-

jourd’hui encore partie de l’image fabriquée de la ville et ce nom renferme à la 

fois son origine, les intentions d’un idéal de qualité de vie proche de la nature, 

du parc mais renvoie inévitablement à l’image actuelle de la réalité d’un quartier 

et à un idéal aujourd’hui non atteint. 

 

 Kaysieva Gradina représente ce que plusieurs quartiers de Varna et 

d’autres villes bulgares ont traversé, des intentions rattachés à un idéal pour 

lequel les moyens ou la volonté mise en place n’ont pas subsisté. Ne reste alors 

que les attentes et les désillusions se raccrochant à cet idéal mais où la proximi-

té constante à une réalité autre, difficile, ne laisse que ce sentiment de délaisse-

ment, de détachement que traîne le quartier depuis son non-achèvement. 

 

 Au delà de l’idée du jardin, l’idée même de complémentarité du quartier, 

alors prônée par la planification étatique reste également non réalisée à l’échelle 

municipale. 

 « C’est un quartier relativement jeune. Autrefois, ce territoire était un im-
mense verger d’abricotiers, d’où le nom de Kaysieva Gradina (jardin d’abrico-
tiers). Les bâtiments de cette zone sont exclusivement à plusieurs étages. Les 
infrastructures sont bien organisées. 

 Un système de chauffage central est présent sur la zone. Sur le territoire se 
trouve un supermarché METRO, une école maternelle (Stoyan Mihaylovski), une 
crèche (No. 10 «Prikazka») pour les enfants âgés de 2 à 6 ans, de nombreuses 
boutiques, un marché pour des fruits et légumes frais, des salons de beauté, 
coiffeurs et des stations essences. Non loin, se situe, un parc, un Technomar-
ket61, magasins de meubles, crèche (No. 11 «Detski svyat»), école élémentaire 
(Patriarh Evtimii), un centre médical. 

 L’un des principaux atours de cette zone et son éloignement du lourd 
trafic de la ville de Varna. Le trafic routier est léger, les rues sont grandes et bien 
entretenues, l’air est pur. Beaucoup d’espaces verts entourent Kaysieva Gradina. 
Les transports en commun proposent un accès rapide et pratique au centre ville 
et aux restes des quartiers.»

1  Technomarket store - fournisseur bulgare de composants et matériel électronique
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Fig.60. Les principaux leaders de l’Europe de l’Est lors d’une réunion du Pacte de Varsovie. De gauche à droite, on trouve Gustáv Husák 
(Tchécoslovaquie), Todor Jivkov (Bulgarie), Erich Honecker (RDA), Mikhaïl Gorbatchev (URSS), Nicolae Ceaucescu (Roumanie), Wojciech 

Jaruzelski (Pologne) et János Kádár (Hongrie) - Source Wikipédia
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 I I I .  E S P A C E  V É C U  -  E S P A C E 
E S P É R É  D E  K A Y S I E V A  G R A D I N A

 Grâce aux informations réunies, je sais maintenant quels sont les enjeux 

et les acteurs qui ont guidé la conception du quartier. J’ai appris quels étaient les 

éléments non réalisés du quartier. Je me suis ensuite rendue sur le quartier afin 

de comprendre quelles étaient les répercussions qu’avaient pu avoir l’ensemble 

de ces décisions sur la pratique quotidienne du lieu par ses habitants. 

 Je vais donc dans cette dernière partie m’intéresser à l’espace vécu de 

Kaysieva Gradina. A ses caractéristiques spatiales et au contexte sociétal ac-

tuel. 

 Cette dernière partie s’appuie essentiellement sur les échanges effec-

tués avec les habitants, le relevé et l’observation des pratiques et réalisations 

habitantes. Je m’intéresserai en premier temps au contexte sociétal de l’espace 

vécu, puis à l’ensemble des caractéristiques de l’espace vécu et les enjeux qui 

s’en expriment, enfin je m’intéresserai à la connexion existante entre espace 

vécu et espace espéré afin de mieux comprendre et cerner les éléments qui 

freinent l’accession à cet idéal spatial, permettant d’améliorer le cadre et la qua-

lité de vie. 

I I I . 1 . C O N T E X T E  S O C I É T A L  1 9 8 0 
À  N O S  J O U R S

  III.1.A. CONTEXTE SOCIO-POLITIQUE

 Le début des années 80 est marqué par une crise globale dont les Bul-

gares sont tout à fait conscients. Alors que l’isolement du pays permit par le 

régime socialiste entretenait le mythe de cet idéalisme, l’ouverture du pays au 

reste de l’Europe, reste du monde, aux médias, à la culture, aux technologies 

permet à la population bulgare de facilement effectuer la comparaison de la 

société socialiste avec la société occidentale. La remise en question du régime 

comme «clef du progrès» est inévitable. 

 Les premières remises en question de l’économie socialiste en Bulgarie 

et de son alignement sur l’Union soviétique apparurent bien avant la perestroïka. 

L’arrivée au pouvoir à Moscou de Gorbatchev et sa volonté de ne plus soutenir 

les dirigeants communistes des pays de l’est obligèrent Jivkov à modifier sa 

stratégie. C’est une véritable réévaluation des rapports entre l’URSS et tous les 

états «satellites» qui s’opère. Gorbatchev promet «des rapports égaux, le res-

pect de la souveraineté et de l’indépendance de chaque pays, une coopération 
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Fig.61. L’Ecoglasnost en manifestation le 3 novembre 1989 Sur la bannière est écrit «Ecoglasnost - Green Alternative»
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fondée sur les bénéfices mutuels»44 . L’élément nouveau porte également sur 

l’économie dont l’URSS se déresponsabilise. S’ensuit une perte des finance-

ments en faveur de la production agricole alors que celle-ci est en pleine crise. 

La collaboration Bulgarie-URSS signée quelques mois auparavant est annulée. 

 Alors que l’URSS fournissait en matière premières tous ses satellites en 

échange d’une production quelconque, désormais Gorbatchev instaure des 

règles de marchés plus strictes et entame une série de réformes économiques 

qui bouleversent l’économie de l’URSS et de ses satellites ; la perestroïka.

 

 Todor Jivkov tombe souvent en conflit ou en désaccord avec les réformes 

économiques engagées. La Bulgarie commence à se tourner vers le reste de 

l’Europe, ce à des buts d’évolution technologique, scientifique et économiques, 

pour tenter de compenser les impacts négatifs des dernières réformes.

 Jivkov tente d’établir une dernière réforme économique, plus grande en-

core que celle proposée par l’Union soviétique ainsi qu’une nouvelle constitu-

tion, le «Programme de juillet 1987» Ce «grand bond en avant» sera mal perçu 

par Gorbatchev, les relations se ternissent. Dans son discours Jivkov cherche 

à donner au parti des apparences de «pseudo démocratisation». Les réformes 

économiques et la perestroïka n’ont pas les effets économiques escomptés et 

peu a peu Jivkov vient à admettre que la compétition avec le capitalisme est 

perdue. 

 

 La contestation du régime grandit, à travers les médias et la culture (ciné-

ma, livre, art), mais aussi les cercles intellectuels, tentent de dénoncer les réalités 

du système. Cela étant rendu possible par le Programme de juillet autorisant les 

regroupements et organisations informelles. Les problèmes écologiques liées à 

la forte industrialisation a eu un impact fort et a renforcé les premières contesta-

tions notamment après l’incident de la centrale nucléaire soviétique de Tcherno-

byl, le 26 avril 1986. Petit à petit, la critique du système en place devient possible 

et de nouvelles libertés se mettent en place, d’expression, de déplacement, de 

critique, de faire. 

 En 1989, l’opposition intellectuelle prend de l’ampleur, les mouvements 

de protestation s’enchaînent. Des mouvements de dissidence naissent sous 

trois grandes idéologies, les anticommunistes, les communistes réformateurs, 

anti-jivkovismes et l’Ecoglasnost où cohabitaient communistes et anticommu-

nistes défendant leur souci commun de la nature. 

Le 29 mai 1989, suite aux conventions sur la libre circulation des personnes, 

Jivkov y vit la possibilité de nationaliser la population et appela chaque citoyen à 

choisir sa patrie et à quitter le pays pour ceux qui ne se sentaient pas bulgares.  

44 Kalinova, Evguenia, et Iskra Baeva. La Bulgarie contemporaine: entre l’Est et l’Ouest. L’Harmattan, 2001. 
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La manœuvre visant à monter les Bulgares contre les Turcs et leurs soutiens (les 

intellectuels notamment).  Plus de 300.000 Turcs quittent le pays à un mois où 

la main d’œuvre agricole est la plus nécessaire, provoquant une déstabilisation 

de l’économie et une poussée nationaliste empreinte de haine réciproque alors 

que ces personnes avaient toujours vécu ensemble. La Bulgarie eut l’image d’un 

pays répressif et intolérant. 

 L’Ecoglasnot se rapproche des pays occidentaux pour soutenir et parta-

ger aux restes de l’Europe l’ensemble de leurs actions et montrer leur mécon-

tentement du système accentuant la chute de Jivkov. Le 9 novembre 1989, le 

Comité central du PCB convoqua Jivkov qui fut forcé de donner sa démission de 

président de Conseil d’Etat et de secrétaire général du Parti. Ce renversement 

provoqua une joie générale dans le pays redonnant un souffle d’espoir vers 

l’amélioration des conditions de vie et du système. 

 Pétar Mladénov fut élu président du conseil d’Etat. Les intentions d’utiliser 

la démocratisation pour libérer le régimes et réhabiliter ses victimes a pour but 

non pas de réformer l’ensemble du système mais de conforter le rôle du diri-

geant du parti. 

 

 Le point de vue du Parti ne change pas mais les dissidents soutiennent et 

renforcent leur programme en tant qu’opposition qui sera diffusé à la télévision 

fin 1989. Le Parti Communiste Bulgare devint Le Parti Socialiste Bulgare (PSB) 

en avril 1990.et renonce au modèle soviétique pour s’ouvrir aux propositions so-

ciaux démocrates. L’ensemble des courants formant l’opposition s’unit à travers 

l’Union des Forces Démocratiques (UFD) regroupant plus de 13 courants d’op-

position dont Juliu Jeliev fut le Président. Le mouvement se scinda néanmoins 

en deux groupes quant à son mode d’intervention : 

 - les légitimistes qui voulaient lutter au pouvoir 

  en utilisant des moyens légaux

 - les extrémistes qui préféraient que les changements se produisent tout 

  de suite de manière révolutionnaire .

 

 En juin 1990, eurent donc lieu les premières élections démocratiques et 

libres. Les mois qui précédèrent les élections s’animèrent d’une série de débats 

entre le PCB et l’UFD amorçant la transition d’un système socialiste à une dé-

mocratie parlementaire. Des modifications profondes de la constitution accom-

pagnèrent les élections, liquidation des PCB dans les lieux de travail, décom-

munisation des institutions (armée, police, justice.... ). La campagne fut riche en 

confrontations et accusations. Les résultats suscitèrent une grande surprise, le 

PSB remporta l’élection et obtenu 211 mandats de députés sur 400 soit 52,75 %. 

L’UFD, au lieu de résoudre la légitimité du pouvoir, elle conduit au contraire à une 

opposition encore plus acharnée et essaya de contrôler le processus politique 

par la pression dans la rue, de façon révolutionnaire. 
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 Les tensions accumulées et l’incitation à la violence de certains extré-

mistes fit naître des protestations violentes dont on retient notamment l’incendie 

volontaire de la Maison du parti, pillée et brûlée, ce qui mit fin aux manifestations. 

Le PSB s’affichant alors en victime d’agressions. Le mécontentement constant 

empêchait toute réforme d’arriver à terme ; la crise gouvernementale ne s’éteint 

que lorsqu’un gouvernement de coalition se mit en place, composé d’un re-

présentant de l’UFP en tant que président, un premier ministre sans parti et le 

président du parlement, au PSB.

 Les réformes marquantes seront celles du 1er février 1991, la libérali-

sation des prix entraînant une augmentation des prix qui fit chuter le pouvoir 

d’achat bulgare. Cette réforme aurait également pour conséquence l’ouverture 

des marchés de l’immobilier dans le domaine du logement. Parmi les lois natio-

nales marquantes, on notera :

1991 - La Loi sur l’autonomie locale et l’administration des collectivités locales

1995 - La Loi sur l’aménagement administratif du territoire de la République Bulgare

1996 - La loi sur la consultation populaire 

 La politique de la Bulgarie se tourne alors vers l’extérieur. Suppression du 

pacte de Varsovie et du COMECON. L’alliance URSS Bulgarie n’est pas renou-

velée en 1992. 

 Des assemblées d’habitants se forment pour tenter de créer un dialogue 

direct avec les autorités locales, les concertations, débats publics, souscriptions 

et référendums, conseils de jeunes et processus d’informations des citoyens 

(ouverture des procès verbaux des réunions du conseils...) sont de nouveaux 

outils que la nouvelle constitution de 1991 renforcée par les lois et directives 

édictées par la suite jusqu’au années 90. 

 La loi du 23 mai 2003 crée le statut de médiateur ou encore « l’ombuds-

man » aussi appelé le protecteur du citoyen il a pour rôle de «recevoir et d’exami-

ner les plaintes et les signalements concernant les violations des droits et des li-

bertés par les autorités municipales et gouvernementales et leurs administrations 

ainsi que par les personnes affectées à la prestation de services publics »

 Cependant le contexte politique et socio-économique est complexe, les 

tensions politiques sont toujours fortes, la criminalité aussi à travers les trafics, la 

prostitution et la corruption à différents niveaux notamment local. Une véritable 

méfiance est en place envers la politique et la justice.

  La Bulgarie a rejoint l’OTAN en 2004 et l’Union européenne en janvier 

2007. Son intégration dans la zone euro initialement prévue pour 2009, n’a tou-

jours pas eu lieu.
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 Le 23 juillet 2008, la Commission européenne rend public son troisième 

rapport sur l’évolution de la démocratie en Bulgarie, dans le cadre du Mécanisme 

de coopération et de vérification qui vise à évaluer les progrès de nouveaux 

membres de l’Union européenne. Celui-ci révèle l’ampleur de la corruption qui 

sévit au sein des institutions bulgares et l’absence d’efforts pour y remédier. La 

Commission décide en conséquence de suspendre des aides financières d’une 

valeur de 800 millions d’euros tant que la Bulgarie n’aura pas pris de mesures 

anti-corruption.

III.1.B. HISTOIRE POLITIQUE ET URBAINE DE VARNA 

 Depuis 1999, la Bulgarie a été subdivisée en régions ou oblasti elles mêmes 

sous divisées en communes. Varna est à la fois le nom d’une région et la ville de Varna 

est le chef lieu. 

 Une hiérarchie à trois niveaux est toujours présente avec un pouvoir étatique 

central fort où le lien entre les niveaux étatique, régional, communal et local est prôné 

mais difficilement mis en place. L’intermédiaire théorique que le niveau régional doit 

remplir n’est pas encore complètement efficient et la scission entre ces trois niveaux est 

forte. 

 1999 marque le retour à un système de gestion territoriale différent en vue de 

l’intégration dans l’UE avec pour conscience de développer des démarches démo-

cratiques, ces réflexions permettent notamment de réintroduire l’élection du maire par 

la population. La perspective d’intégration de la Bulgarie dans l’Europe dès 1999 est 

un véritable fer de lance et leitmotiv pour la Bulgarie alors en recherche d’un système 

politique plus démocratique. L’entrée dans l’Union Européenne est un déclencheur qui 

renforce les objectifs ambitieux du masterplan de Varna composé dans ses grandes 

lignes des directives suivantes : 

 - Le développement du centre ancien et d’un centre d’affaire culturel et sportif 

en lien avec le port

 - Le déplacement des activités de fret vers l’Ouest pour renforcer l’activité déjà 

présente du lac de Varna

 - La réflexion des quartiers comme des micro-rayons, avec de petits collectifs 

au Nord et du logement résidentiel et de standing à l’Est

 - La structuration de la ville par le développement de ses axes routiers princi-

paux et leur mise en valeur fonctionnelle et paysagère

 - Des stratégies de protection du paysage forestier, littoral et une politique de 

préservation du centre ancien. 

 Ainsi l’ensemble de ces initiatives transparaît également à travers les différentes 

candidatures de Varna, candidate pour la Capitale de la Culture Européenne 2019 et 

la Capitale de la Jeunesse Européenne (Innowave 2017). La ville de Varna montre une 

volonté d’intégration à l’européeen et cherche à acquérir une image et une visibilité nou-
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Fig.63. Manifestation contre la corruption du gouvernement le 16 juin 2013 à Sofia suite à 
l’immolation du photographe Plamen Goranov à Varna

Fig.64. Recueillement le 5 mars 2013, en l’hommage à Plamen Goranov, photographe qui 
s’est immolé en 2013 devant la mairie de Varna pour dénoncer la corruption et mourut le 20 

février 2013
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velle.  Un aspect important pour le ville qui se tourne de plus en plus vers le tourisme et 

travaille donc l’image de son centre, et l’attrait de son site balnéaire. 

 Les années 2000 à 2010, malgré les promesses démocratiques, sont marquées 

par la corruption dont la population est consciente. A Varna, le photographe Plamen 

Goranov, s’est immolé devant la mairie de Varna pour décrier cette corruption. Mort le 

20 février 2013, il suscite et porta les contestations des varniotes contre la corruption à 

la vue de l’Europe. 

 «Plamen Goranov est devenu un symbole national révélant que la démocratie en 

Bulgarie, contrôlée par une oligarchie post-communiste, est réduite aux apparences», a 

déclaré à Ognian Mintchev, directeur de l’Institut d’études régionales et internationales 

à Sofia.

 A travers ce geste, Plamen dénonçait également la corruption de la mairie de 

Varna et de son maire en place depuis 14 ans, Kiril Yordanov, et des liens jugés trop fort 

avec l’entreprise TIM, société holding des années 90 qui trouve ses intérêts dans l’in-

dustrie pétrolière, le transport aérien, maritime, les médias, le commerces, les finances, 

assurances et le tourisme. Le premier ministre conservateur Boïko Borissov a remis sa 

démission le jour même.

 «Rien à Varna n’arrive sans TIM». «Le maire ne fait qu’exécuter les ordres de 

TIM. Et ses réélections sont obtenues par la fraude» député de Varna membre du parti 

conservateur au pouvoir GERB, Pavel Dimitrov.

 Un nouveau maire sera élu le 15 juillet 2013, Ivan Portnih. 

 Parallèlement des initiatives sont lancées concernant la réhabilitation des quar-

tiers de la ville de Varna. Un Programme de «Rénovation énergétique des habitations 

bulgares» a été financé par le Programme de développement régional 2007-2013. 

Toutes les unités approuvées pour la réhabilitation dans le cadre du programme euro-

péen qui n’étaient pas terminées d’ici la fin de l’année seront finalisées dans le cadre du 

Programme national pour l’efficacité énergétique des bâtiments multifamiliaux.» d’après 

un article de epicenter.bg traduit sur Google traduction

 Le premier bloc réhabilité à Varna dans le cadre de ce programme financé par 

des fonds européens s’est réalisé en novembre 2015. Depuis, un nouvel article est 

apparu montrant le début des rénovations effectuées sur le quartier de Troshevo 

en septembre 2017. plusieurs articles parlent maintenant des projets sur le quar-

tier de Droushba. 
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III.1.C. JEU D’ACTEUR POST COMMUNISTE - A PARTIR DE 1989

 Propriété des sols

 La majorité des logements des grands ensembles de Bulgarie sont de la 

propriété privée (près de 90% des logements)45. La plupart des habitants sont 

donc propriétaires des appartements en résidence principale ou louent leur lo-

gement. Certains appartements sont à la municipalité et sont utilisés comme 

logement temporaire d’accueil. 

 Une des plus grandes problématiques du quartier concerne la propriété 

des sols. Les routes et les espaces publics et une partie des espaces derrière 

les barres appartiennent en partie à la municipalité, d’autres à des propriétaires 

privés, anciens agriculteurs des terres, des terrains restitués à travers la loi du 

22 février 1994, loi sur le retour des terres arables aux anciens propriétaires. De 

même pour les terrains arables à l’Ouest du quartier, initialement prévus pour 

devenir un parc qui ne sera donc pas aménagés.

 Les habitants se retrouvent donc avec des appartements pour la plupart 

construits avec des matériaux médiocres (parties communes y comprises) né-

cessitant de lourdes rénovations et d’un autre côté les terrains appartenant à la 

communes ou à des propriétaires privés dont l’entretien n’est quasiment pas 

réalisé, la définition même de ces zones étant parfois floue. 

 Les logements s’étant vite détériorés ou n’étant même pas été finis pour 

certains, la quasi totalité des habitants ont été amenés à faire des rénovations, 

des adaptations et des transformations de ces espaces conçus et construits. 

 

 Le désengagement et le délaissement de l’Etat mêlés à la sensation de 

légitimité de propriété des habitants qui se sont parfois endettés au delà du 

coût réel du bâtiment conduit aujourd’hui à une appropriation des espaces qui 

dépasse le simple espace intérieur du logement mais vient se prolonger sur les 

parties communes et les espaces publics qui prennent alors une toute nouvelle 

hierarchisation. Des «logiques de composition endogènes»46 rarement bien per-

çues par la municipalité ou les architectes. 

 Il existe d’ailleurs des réglementations qui normalement obligent la réali-

sation de demandes de permis pour toutes transformations sur la façade ou tout 

élément intervenant sur le domaine public. Hors ces permis ne sont quasiment 

jamais réalisés. Sur le quartier de Kaysieva Gradina, je n’ai observé cette situa-

tion qu’une seule fois pour la réalisation d’un abri, les habitants avaient fait une 

demande en règle à la mairie et avaient ensuite construit eux même l’abri un peu 

plus solide et pérenne que certaines autres structures. 

45 Milena Guest Le monde des Grands ensembles Bulgarie
46 ibidem

«How long have you 
lived there ?
- for thirty years
Did you move in there 
on your own decision 
? 
- No. We had to. The 
appartement was gi-
ven to us, because 
we were in need of 
one. And later on we 
bought it.»
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 Lors de notre séjour en Bulgarie, l’un des architectes participant au 

contrôle de cette réglementation nous a clairement dit ne pas « pouvoir » ap-

pliquer cette réglementation. Bien que cela génère des situations d’illégalité, la 

profession est tout à fait consciente du niveau de vie des habitants et de leur 

impossibilité de payer les amendes qui devraient être appliqués selon la loi.  

Tout comme ils sont conscients que l’ensemble des transformations sont une 

réponse à un manque un besoin, une envie de l’amélioration de l’habitat. Ainsi 

bien que nombre d’architectes voient à travers toutes ces transformations une 

image chaotique désordonné en désaccord avec l’esthétisme qui leur est ensei-

gné, mais la plupart ne peuvent se résoudre à faire appliquer ces amendes face 

à la nécessité des habitants.  

 De plus le désengagement de l’État ou même des communes pendant 

très longtemps et encore aujourd’hui concernant la détérioration de ces bâti-

ments inhérentes aux choix de conception et de construction hérités de la plani-

fication de cette même ville, rend la légitimité de cette démarche obsolète. 

 Aujourd’hui pourtant les rénovations sont indispensables. Le système de 

co propriété que l’on retrouve en France, n’existe pas de la même manière en 

Bulgarie. Cependant, depuis quelques années, les propriétaires commencent à 

se regrouper en «associations résidentielles»47 [AR] et élisent une «Direction» ou 

«Conseil d’Initiatives et de Gestion»48 permettant la prise de décision communes,  

la définition de responsabilités, et les règlements de chaque [AR] adaptés au 

cas précis de l’immeuble. Un principe basé sur le volontariat et le bénévolat. 

 C’est une pratique existante, loin d’être généralisée, qui répond à la légis-

lation actuellement en vigueur mais aucune loi de copropriété n’existe en Bulga-

rie. Généralement les travaux sont exécutés par les propriétaires eux mêmes et 

le coût des réparations est réparti entre le propriétaires ayant rejoint ce rassem-

blement sur le principe de cotisation. 

 La gestion de l’immeuble exclusivement habitante alors et concernant 

partiellement ou totalement l’immeuble (par cage d’escalier) est complexe car 

soumises aux conditions financières de chaque ménage, pouvant créer des ten-

sions et des déséquilibres. 

 Ces mesures concernent les espaces privés ou communs liés à l’intégrité 

physique du bâtiment. Lors de l’étude du quartier j’ai pu identifier des jeux d’ac-

teurs différents en fonctions des espaces concernés, un traitement de gestion 

associé à chacun et qui renvoie aux ressources et possibilités d’actions de ses 

acteurs. 

47 Fondation Charles Léopold Mayer et Commission nationale pour l’Unesco Suisse. Habitat créatif, éloge 
des faiseurs de ville : Habitants et architectes d’Amérique latine et d’Europe. La Librairie Fph, 1996.
48 Ibidem
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 Les modes de gestions - Statut des sols, on peut distinguer

 L’espace individuel privé (intérieur) , l’appartement, la gestion en 

est personnelle et peut faire intervenir des acteurs à la charge de l’habitant, si les 

interventions empiètent sur l’extérieur, cela peut être pris un compte dans une 

démarche globale

 Les espaces collectifs privés à influence restreinte - cel-

liers collectifs liés au cadre bâti, à la fois le sol commun (parties communes, 

ascenseur escalier BAL, hall d’entrée et portique d’entrée mais également l’in-

tégrité physique du bâtiment touchant plusieurs appartements (toiture, façade 

qui concerne alors le privé et le commun), la gestion est commune à plusieurs 

familles ou personnes, à la charge des habitants concernées. Il y a une imbrica-

tion de niveaux (un palier concernant, 4 à 8 appartements)

 Les espace collectifs à influence large - vision sur l’espace pu-

blic mais aussi utilisation complète des lieux - extérieurs et façade. Les espaces 

aménagés par tout ou une partie des habitants de l’immeuble directement atte-

nant à celui-ci , les devants et derrière de barres qui même si le sol les caractéri-

sant est public (municipal) l’usufruit et l’appropriation que l’on y observe font de 

ce lieu un espace collectif légitime. La gestion est collective à tout l’immeuble du 

moins à ceux qui l’accepte

 Les espaces collectifs publics la route, les espaces verts, jeux 

d’enfants, places publiques hors de la sphère de l’habitat, la gestion est suppo-

sée être municipale relevant du sol communal. 

 De nombreuses communes sont encore trop détachées des réalités de 

vie des habitants et ne voient en l’appropriation que l’image chaotique parfois 

délabrée (crée par la dégradation inévitable de la structure initiale du bâtiment et 

par la pauvresse esthétique ou mécanique des matériaux utilisés lors des trans-

formations, inhérentes aux moyens financiers pauvres des ménages concernés). 

 Mais les enjeux de l’appropriation dans ces bâtiments ne se résume t-elle 

qu’à ce chaos ?
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Fig.66. Série de photos du 
quartier de Kaysieva Gradi-
na - Le bazar (1ère photos) et 
une série de boutiques ayant 
ouvert en bas des immeubles, 
sur les paliers d’entrée ou dans 
certains appartements.

Fig.67. Espaces «verts» en pied d’immeuble devenus parkings aériens.
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I I I . 2 . E S P A C E  V É C U  -  A P P R O -
P R I A T I O N S  D E  L ’ E S P A C E

III.2.A. LES APPROPRIATIONS - ESPACES COLLECTIFS PUBLICS 

 Dans le cas de Kaysieva gradina, il est intéressant de voir que l’appro-

priation s’est faite à deux niveaux : à un niveau urbain et un niveau architectural. 

 A un niveau urbain, la complémentarité du quartier promise n’ayant pas 

été aboutie cela a d’une part fait naître des espérances et des attentes quant au 

quartier, d’autre part, certains de ces équipements étaient nécessaires à proxi-

mité du quartier tout en étant aménageables par la population du quartier.

 Ainsi, ce sont des petites structures qui sont crées à différents points 

du quartier et qui composeront le bazar au cœur du quartier, mais également 

des boutiques éparpillées un peu partout dans le quartier en pied des barres, 

commerces ponctuels aménagés dans le sas d’entrée des barres d’immeubles. 

Certains appartements ou pièces sont reconverties en commerce.

 L’aménagement du bazar est fait de BOXs ou structures plus légères 

démontables - remontables. Leur aménagement prend la forme de rues mar-

chandes, de marchés de pleins vents créant par leur implantation de petites rues 

et placettes à l’image d’un marché sur une place publique. 

 Autre commerce s’étant développé sur le terrain - les garages d’entretien 

sous forme de boxes ou de petits bâtiments plus ou moins durables. Possédant 

parfois une délimitation parcellaire nette matérialisée par une grille. On en re-

trouve ainsi plusieurs sur le quartier qui souligne bien la nécessité de cet équipe-

ment qui n’a pas été construit alors que prévu sur les plans initiaux. 

 De plus les garages et parkings communs n’ayant jamais été réalisés 

et compte tenu de la densité de population du quartier, les voitures sont nom-

breuses et le stationnement sauvage est inévitable. Les grands espaces verts 

non aménagés deviennent donc également un parking en pied d’immeuble. 

 Le traitement des espaces verts a également une valeur toute particu-

lière. Les parcs n’ont jamais été aménagés, ainsi il subsiste de nombreuses 

zones vertes entretenues trop peu souvent mais pourtant utilisées ou détour-

nées. Sur ces zones et sur l’ensemble des îlots, les chemins de pratique se 

sont démultipliés allant même jusqu’à former de véritables toiles de chemin de 

terre. Quelque fois ces chemins imprévus sont devenus de véritables lieux de 

passages stratégiques et sont renforcés par la pose de matériaux plus durables 

au sol. Des patchworks de tuiles ou pavés qui montrent également à travers la 
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diversité des objets utilisés, une spontanéité fabriquée avec les ressources à 

portée de main. Des réalisations qui marquent un peu plus l’ancrage au sol. 

 Pour autant en traversant le quartier la végétation est relativement dense, 

une bonne partie concentrée devant les immeubles, un ensemble de plantations 

entièrement réalisées par les habitants des immeubles. Ainsi les espaces verts 

«manquants» sont déplacés et transposés devant les immeubles avec pour par-

ticularité de ne pas être simplement contemplatifs mais de faire partie intégrante 

de l’espace vécu et de la pratique habitante. En plus de compenser les es-

paces conçus non construits, cette pratique révèle un besoin non anticipé par 

les concepteurs qui pourtant à travers l’ensemble des quartiers que j’ai pu tra-

versé semble être une culture naturelle et indispensable de la pratique habitante 

bulgare. 

 Et bien que les devants des barres soient appropriés et transformés par 

les habitants, l’ensemble des espaces «verts» est loin d’être occupé ou utilisé. 

En observant ces différentes appropriations et les lieux où elles prenaient ou ne 

prenaient pas place, j’ai vite compris que le statut de privé ou public s’établissait 

non pas par la définition réglementaire du sol mais par un consensus tacite, un 

sentiment commun qui rend défini par accord ou non désaccord manifeste la 

zone ; privée, collective ou commune. 

 On peut dire que l’ensemble des acteurs de la ville participe à établir ce 

consensus ; les habitants par l’appropriation qu’ils manifestent, les architectes 

et la municipalité par le jugement qu’ils portent sur ces espaces et leur non in-

tervention sur ces zones. C’est à la fois la forte implication des habitants et la to-

lérance, ignorance ou délaissement des autorités qui ont fait de ces devants de 

barres des zones où la transformation habitante est possible malgré le caractère 

«public» de chacune de ces zones 

 Alors que le sol devant et derrière les barres est de l’ordre du public et 

révèle une responsabilité de la municipalité notamment concernant l’entretien 

de ces espaces. Ces statuts ont «évolués» face au désengagement de la mu-

nicipalité et son faible investissement dans le quartier. Un faible investissement 

que j’ai ressenti à travers les dires des habitants qui aimeraient que l’herbe soit 

coupée plus de deux fois par an et qui ne peuvent pas s’occuper de si grandes 

surfaces par leurs soins (question de matériel notamment et de coût). un faible 

investissement dans le renouvellement des espaces de jeux pour enfants jugées 

trop peu nombreux ou mal choisis, les terrains de sports en délabrement. 

 Et pourtant les tentatives de mise en contact des habitants et de la mu-

nicipalité ont été faites. Des habitants ont demandé la mise en place de bancs 

à travers des pétitions qui n’ont jamais obtenus. de réponses. L’installation de 

nouvelles aires de jeux a été remarquée mais s’est cantonnée à la partie Nord du 
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1-  [A propos de la municipalité] Quelle est leur attitude envers vous ? 
Habitant - Il n’y a pas d’attitude

1- Est ce qu’ils vous négligent ? 
Habitant - Oui...Complètement. Que dire d’autre ? Ils n’ont même pas encore coupé l’herbe? Vous 
pouvez voir, ils ont mis des jeux d’enfants bien plus petit que ceux d’avant. C’est juste du blanchiment 

d’argent. Quand quelqu’un de nouveau prend le pouvoir, ils font quelque chose et repartent avec de 
l’argent plein les poches et puis d’autres viennent, font la même chose et ils gagnent des subven-

tions. Et c’est tout. Ça ne changera jamais tant qu’ils ne sauront pas ce que l’on vit ici. C’est comme 
ça que je vois les choses. 

1- Merci beaucoup. Passez une bonne journée.
Habitant - [nous ré-interpellant] Vous voyez quelque chose de fait correctement ici ? Selon vous 

c’est une club troisième âge ? 
 
1- Non, ça ressemble à un simple abri.

Habitant - Ca a été donné avant les élections à travers une fête. Même les voitures tombent dans 
les nids de poules devant. Est ce normal pour un club du troisième âge ? Cet abri a coûté 2000 - 

3000 levas ou pas plus de 5000 lvs, ils l’ont mis là plus par charité. C’était plus pour gagner des votes 
d’une certaine manière. On ne peut pas y rentrer à plus de 10 personnes. J’ai envie d’avoir un envi-

ronnement agréable et propre mais les choses en sont autrement. 

1 - OK. Merci encore.

Fig.70. Photos du quartier montrant les aires de jeux installées et l’abri pour le club du troisième âge

Fig.71. Extrait d’un entretien réalisé devant le club du troisième âge - avril 2015

Fig.72. A gauche, signalement d’un trou dans le route par un branchage - A droite, le vestige d’un arrêt de bus n’existant plus
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quartier et ne concernent que les jeux des enfants en bas ages, pour des aires 

de jeux désormais plus petites. 

 Le seul investissement que les habitants ont noté a été la maison pour le 

club du troisième age du quartier, une « maison », bien que petite, et qui d’après  

les habitants a été mise en place juste avant les élections mais a été la seule 

initiative municipale menée à bout, l’enjeu de la démarche ayant été purement 

politique. 

 La majorité des habitants connait l’histoire du quartier et les nombreux 

équipements prévus qui n’ont jamais été réalisés. Plusieurs ont fait référence à 

la piscine qui n’a jamais été réalisée et à la nécessité d’un centre médical sur le 

quartier. Les familles et les personnes âgées sont obligées d’aller en centre ville 

pour se faire soigner.

 En parlant de ces équipements le second élément qui revient et va à 

l’encontre des promesses du quartier non réalisées concernent les transports en 

communs. Alors que le quartier est présenté comme un quartier bien desservi, la 

majorité des habitants nous ont fait part pourtant de la difficulté de se déplacer, 

d’une part car une grande partie de la population vieillissante a des difficultés 

physiques pour se déplacer et le non entretien des routes et des espaces pu-

blics (cheminement piéton notamment) ne propose pas de nivellement ou de 

passages sécurisés pour se déplacer en toute sérénité mais également car le 

quartier ne possède d’arrêts de bus que sur ses limites. 

 

 Le cœur de quartier était autrefois traversé par un bus qui aujourd’hui 

n’existe plus, seul reste un ancien arrêt de bus non utilisé. Le quartier fait plus 

d’un kilomètre de long et le terrain en pente est difficile à traverser pour la po-

pulation du quartier. Alors que le micro-rayons promettait un quartier équipé et 

connecté au centre ville qui assurait la qualité de vie du quartier, on peut au-

jourd’hui comprendre que ces intentions non réalisées manquent cruellement au 

quartier. Une autre promesse dont la municipalité s’est totalement désengagée. 

 Pourtant les problèmes persistent et les habitants tentent d’adapter le lieu 

avec les moyens qu’ils peuvent, récupérant les moindres matériaux pour créer 

des cheminements patchworks ou quand ils ne peuvent réparer, signaler tant 

bien que mal les lieux dangereux. Les trous présents dans la route sont donc 

signalés par de arbres déracinés placés dans ces trous. (Fig. 69) Sur l’un de 

ces éléments précis, les habitants nous ont précisé que le trou avait été réparés 

une fois par la mairie mais le travail ayant été mal réalisé, le trou s’est réouvert 

quelques temps après. La non durabilité des travaux exécutés obligeant un éter-

nel recommencement des travaux. .
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Fig.73. Des habitantes devant leur pied d’immeuble, entretenant leurs jardins. Le palier d’entrée est assez soigné, repeint, le numéro du 
bâtiment est bien lisible 

Fig.74. Les habitants ayant investi la rivière, un potager délimité par des grilles, un portail, abritant un zone de repos.  
La culture du jardin est souvent une activité collective regroupant quelques voisins.
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III.2.B. LES APPROPRIATIONS - ESPACES PRIVÉS - 
INDIVIDUELS ET COLLECTIFS A INFLUENCE RESTREINTE

 Espaces privés individuels - l’appartement           

 J’ai eu la possibilité de visiter un appartement et de rentrer dans l’im-

meuble et j’ai ainsi pu voir la répercussion intérieure des espaces qui avaient été 

ajoutés en façade. Parallèlement et grâce à des plans imprimés que je gardais 

sur moi, le plan devenait parfois un support de discussion permettant de si-

tuer les typologies dans lesquelles les habitants vivaient, un support permettant 

la critique d’un existant, permettant de montrer les changements apportés et 

quelques fois permettant de projeter une aspiration. A travers les entretiens avec 

les habitants, ils me racontaient ce qui avait été fait comme changements. 

Les critiques des appartements qui reviennent quasi systématiquement étaient :

 - l’orientation des appartements (pour ceux exposés Nord qui ont très 

  peu d’éclairement les appartements n’étant pas traversants

 - la petitesse des T1 et T2 souvent mal agencés, manque de rangements

 - des T3 assez grands mais avec de longs couloirs - une perte d’espace

 Espaces privés collectifs - Les jardins          

 Les jardins occupent une place fondamentale, ils sont à la fois des lieux 

de repos, d’activités de groupes conviviales et la projection d’une image, une 

fierté presque. A Kaysieva Gradina mais également sur de nombreux quartiers et 

dans la ville même, le lien à la nature, à la végétation, à la culture est très déve-

loppé et fait partie du quotidien des habitants. C’est un élément qui fait la fierté 

de ses créateurs et dont la municipalité est consciente. 

 J’ai pu discuter avec des habitantes en pleine séance de jardinage, 

d’embellissement qui nous ont expliqué que la municipalité avait organisé des 

concours pour les plus beaux jardins. Les gagnants remportaient une visibilité 

relative, une médaille et un équipement pour leurs jardins. 

 J’ai également rencontré un habitant qui avait investi une partie des 

abords de la rivière s’écoulant le long du quartier pou y créer un grand jardin po-

tager en escalier sur les rives de la rivière qui n’est plus qu’aujourd’hui un faible 

filet d’eau. Le jardin est délimité par des grilles, les zones de plantations délimi-

tées par des pneus des matériaux de fortune récupérés. Un petit portail sécurise 

l’entrée. L’entretien est exclusivement réalisé par l’habitant et ses proches. Il s 

nous confient que leurs enfants aiment venir leur rendre visite et profiter d’un lieu 

presque «à la campagne». 

 Pourtant il s’agit bien ici d’une zone de non droit, l’habitat sait que tous 

les aménagements qu’ils ont effectués sont connus et tolérés, car personne ne 

s’intéressait à ce bout de terre. Mais que si la mairie ou tout autre autorité vient 

et décide de tout enlever pour construire autre chose il ne pourra rien y faire. 
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Fig.75. Les habitants ayant investi la rivière, un potager 
délimité par des grilles, un portail, abritant un zone de re-

pos.  La culture du jardin est souvent une activité collective 
regroupant quelques voisins.
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Fig.76. Plan de l’ilot 202 du quartier de Kaysie-
va Gradina - avril 2015 

Fig.77. Photos du jardin situé derrière le bloc 
202 du quartier de Kaysieva Gradina. En bas 
à gauche, un martenista, Ces tissages de fils 
rouges et blancs sont accrochés un peu partout 
dans la ville par les Bulgares pour fêter le prin-
temps. Un véritable patrimoine culturel qui a été 
inscrit à la liste du patrimoine culturel immatériel 
de l’humanité par l’UNESCO

Fig.78. Photos de différentes 
appropriations situées devant les 
barres. Des pergolas, couvertes 
par des tôles, des tissus ou sim-
plement composées d’arma-
tures métalliques qui se mêlent 
à la végétation. Quelques bancs 
tables récupérées et fixées, des 
plantations bien évidemment. 
Lieux de discussion de décision, 
d’échanges, témoin de la vie su 
quartier et coeur de son évolution.
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Fig.80. Deux halls d’entrée, blocs 218 (bas) et 202 (haut) - deux 
traitements très différents, deux soins différents apportées à l’entre-

tien des parties communes. 

Fig.81. Bloc 2018 - Des rangements ont été aménagés sur les 
derniers étages de l’immeuble pour combler le manque de ran-
gement. Cette petite réserve supplémentaire contient également 
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 Plus l’on s’éloigne de l’intérieur de l’habitat (et non seulement de l’inté-

rieur au sens large mais bien de la cellule de l’individu) plus l’espace devient su-

jet à influencer un cercle d’individus plus grand, plus l’espace devient support de 

nouveaux enjeux et nouvelles perceptions. Je différencie ici intérieur de l’habitat 

car l’immeuble est un bâtiment proposant un succession d’intérieurs eux même 

individuels privés, puis collectifs restreints, puis collectifs larges. 

 Les parties communes - Espaces privés collectifs - Celliers, Hall et Paliers

 Les celliers sont collectifs à chaque palier. Ainsi chaque cellier de 2 à 5 m² 

« profite » à 4 appartements. De petits espaces parfois sécurisés par un cade-

nas, souvent insuffisants pour le rangement et ne compensant pas la nécessité 

de rangement suite au manque de placards dans les appartements. 

 J’ai pu entrer dans quelques bâtiments. Les espaces sont exigus mais 

la petite surface est loin d’être un barrage à l’appropriation. A l’intérieur de ces 

cages d’escalier, les murs revêtent différentes couleurs, les boites aux lettres 

sont parfois remplacées, des tableaux peuvent être accrochés au mur, des 

tables, chaises, des plantes habillent ces lieux collectifs, les rendent plus ac-

cueillants, plus personnels. Ce hall a ainsi deux facettes ; intérieur propre aux 

habitants et habitantes de l’immeuble et à ses visiteurs et une facette extérieure 

qui renvoie l’image d’un bâtiment, une image qui se fait l’expression, l’identité de 

ses usagers et de ses faiseurs. Cette image reflète une part de réalité quant à la 

situation de ses habitants et qui par son exposition et sa place dans la ville im-

plique plus que la seule responsabilité de ses habitants propriétaires. L’histoire 

même du bâtiment et les conditions de sa conception que nous avons détaillé 

plus haut engagent directement la responsabilité de l’état, des communes, par 

la construction elle engage la responsabilité de l’usine de préfabrication et ses 

décideurs, les constructeurs et les moyens les ayant formés et sélectionnés, et 

aujourd’hui la responsabilité des habitants dans l’acte de faire et dans les choix 

pris pour la durabilité du bâtiment. 

III.2.C.  LES APPROPRIATIONS - ESPACES COLLECTIFS PRIVÉS A INFLUENCE LARGE

 

 Nous l’avons vu, les appropriations ont plusieurs échelles et degrés d’in-

fluence par la transformation de l’espace qu’elles génèrent. Par leur visibilité sur 

le terrain mais aussi par leur positionnement du bâtiment. J’ai distingué ainsi 

dans cette deuxième catégorie, trois entités différentes :

 - le devant du bâtiment dans sa généralité 

 - la façade 

 - la toiture   
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Fig.82. Ici, le sas d’entrée est très largement décoré, personnalisé par les habitants avec une composition de coquillages

Fig.83. Cette entrée est l’une des plus « soignée » du quartier. Les espaces de cir-
culation sont clairement délimités, une toiture et un parement en brique de parement 
ornent le sas d’entrée qui a été sécurisé. La végétation est soigneusement taillée. Les 

moyens mis en place sont plus conséquents
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 Le devant du bâtiment dans sa généralité          

 Je parle ici d’espaces collectifs privés car à mon sens bien que ces es-

paces soient extérieurs et ouverts sur l’espace public et qu’il n’y ai pas de li-

mites rendant le franchissement impossible. La notion de limite est bel et bien en 

place. Elle se met en place d’une part spatialement et d’autre part socialement. 

 Spatialement, car physiquement ces limites sont perceptibles et maté-

rialisées. Les trottoirs, les divers matériaux employés d’une barre à l’autre pour 

différencier l’appartenance des jardins, des cages d’escalier, en plus de la di-

recte projection spatiale qu’elle constitue en rapport à l’alignement de la façade 

de chaque immeuble. Ainsi l’on retrouve des pneus découpés et enterrés, des  

petites planchettes de bois, des plantes, buissons, arbres, des tôles des pergo-

las créant un véritable seuil d’entrée, dont la diversité rend la liste difficilement 

exhaustible.  

 Socialement, car je me suis rendue plusieurs fois sur ces devants d’im-

meubles et j’ai remarqué que ma présence sur les bancs (à dessiner ou à sim-

plement observer, attendre, à discuter en groupe ou non) suscitait la venue de 

quelqu’un au bout d’un temps plus ou moins long, des regards, anxieux, mé-

fiants, questionnants. Alors que j’étais avec un des étudiants bulgares qui m’a 

aidé dans mes recherches, l’habitant du premier étage nous a simplement de-

mandé pourquoi nous étions venus nous installer sur la table devant l’immeuble, 

qui, je ne l’ai compris qu’après, a été installée par les habitants. Un question-

nement, un regard à travers la fenêtre, une forme de surveillance. De même en 

passant devant certains lieux devant les barres déjà occupés par les habitants 

en train de discuter, un silence se crée ; une forme de méfiance ou de question-

nement par le regard s’installait parfois au premier abord.

 Cet espace devant la barre est également l’image que renvoie l’immeuble 

en question. Et par le relevé des espaces, j’ai pu noter l’attention portée à cet 

espace. Parfois simplement par aménagement d’un sas plus sécurisé ou par-

fois par une véritable expression, identité par la personnalisation de cet entité 

qui marque un repère dans le quartier et est devenu pour certains habitants un 

espace aménagé propre participant à effacer cette image délabrée que l’on re-

trouve dans d’autres parties du quartier. 

 

 Ainsi cette expression devient le témoin d’une organisation ou d’un en-

tretien plus collectif, la mise en commun de moyens collectifs plus importants, 

humains mais aussi financiers qui participent à améliorer le cadre de vie mais 

également la durabilité du bâtiment. Ensemble, en mutualisant, les habitants 

arrivent à réaliser des travaux plus importants, des entretiens plus conséquents
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Fig.84. En regardant les façades, c’est un patchwork de matériaux et de revêtements qui apparait certains emprunts d’une certaine 
vétusté. Ici la plupart des appartement isolés ultérieurement par l’extérieur l’ont fait individuellement, comme le témoignent les différentes 

sur-épaisseurs et couleurs d’enduits
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 Un élément que l’on observe clairement sur l’apparence des façades 

du bâtiment. En relevant et comparant ces transformations et en croisant les 

images des bâtiments avec les dires des habitants que j’ai pu rencontrer, on 

peut rapidement comprendre que les aménagements crée une diversité esthé-

tique correspondant à la diversité des usages crées mais renvoyant également 

à une diversité de traitement, de choix constructifs... Cette diversité exprime éga-

lement l’existence de choix collectifs ou de choix individuels et retrace en façade 

la mise en pratique collective partielle, totale ou non existante de la gestion de 

l’immeuble. 

 La façade - diversité d’expression et d’usage        

 Un grand nombre de loggias ont été fermés, partiellement ou totalement, 

et certains habitants sont même allés jusqu’à étendre le bâtiment entre deux 

balcons (création de nouveaux planchers et pans de façades). Les usages sont 

très diversifiés, on peut observer les extensions de salon, (le mur intérieur exis-

tant est alors abattu), déplacement ou extension de la cuisine, jardin d’hiver, 

buanderie, agrandissement de chambres, sécurisation de l’appartement (cer-

taines loggias ont été fermés par des grilles denses empêchant l’accès phy-

sique depuis la loggia sur le RDC surélevé), installation d’un commerce, pièce 

de rangement supplémentaire. 

 Le travail de la façade consiste également en l’ajout d’isolation, la réfec-

tion de l’enduit, partielle ou totale, changement des menuiseries, le masquage 

ou réparation de fissures.

 

 Le RDC étant surélevé, les balcons sont également légèrement surélevés 

(1m50 environ) les espaces situés dans l’alignement de la travée des balcons 

sont souvent aménagés. Certains sont fermés, font office de stocks de matériaux, 

d’autres y placent des étaiements ou des murets pour venir renforces a struc-

ture. Les bâtiments sont construits avec les normes anti-sismique de l’époque 

ce qui explique surement que malgré les nombreuses transformations, ajouts, 

extensions, et les murs porteurs abattus pour faire du balcon des extensions, les 

bâtiments soient toujours debout. 

 Toutes ces transformations sont à la fois des réponses à un manque 

d’usage mais leur exécution renvoie en façade à une diversité de couleur, de 

matériaux, de finitions... 

 Sur certaines extensions, l’enduit n’a pas été réalisé alors que d’autres 

se parent de couleurs, les panneaux préfabriqués des balcons ont parfois été 

conservés. De nombreuses loggias possèdent des verrières dont l’armature de 

couleur variée est plus ou moins fine. Des grilles à motifs différents, des opaci-

tés, allant du translucide au teinté. Des climatiseurs et des antennes qui ponc-

tuent la façade, des câbles qui courent le long des étages. des menuiseries 

Fig.85. Une cache amé-
nagée en pied d’immeuble 
sécurisée par un cadenas
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Fig.86. (A gauche) Les 
deux façades observées ici 
montrent la réalisation de 
démarches collectives ou 
concertées sur le hall com-
mun et sur quelques apparte-
ments. Les menuiseries et les 
enduits ont été remplacés

Fig.87. Les extensions 
ne se sont pas limitées à la 
fermeture du balcon mais à 
l’ajout de surface entre ces 
deux balcons, les habitants 
des 3 premiers étages 
se sont obligatoirement 
concertés pour des raisons 
structurelles. 

Fig.88. (A droite). A l’inverse 
sur cet immeuble tous les en-
duits de rénovation sont diffé-
rents, l’enduit est parfois non 
réalisé

Fig.89. Cet habitant avait un stock de 
matériaux entreposés sous les balcons 
du rez de chaussée surélevé
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 La finition des matériaux et la qualité de l’exécution révèlent aussi la pau-

vreté d’un noyau familial, montrant une limite de ressources, de matériaux enga-

geant la durabilité des structures et le confort intérieur.

 Des sur-épaisseurs apparaissent parfois montrant les appartements où 

l’isolation a pu être réalisé. L’apport isolant de cette couche ne faisant parfois 

que quelques centimètres peut évidemment être remise en cause.

 Diversité des pratiques             

 En comparant toute cette diversité, je peux remarquer l’unification de cer-

taines parties de bâtiment, les halls d’entrée mais également des similarités de 

choix dans les matériaux, la couleur d’enduit ou encore des enduits continus sur 

tout un hall ou tout une partie du bâtiment.  Des pratiques et des transformations 

de l’espace qui rassemblent et créent également un cadre de vie plus qualitatif, 

plus durable et partagé par ses habitants. 

 Cette notion de durabilité, je l’ai pressenti particulièrement sur un entre-

tien dont je retranscris une partie directement ici et qui me permet de traiter la 

dernière entité relevée : la toiture 

1 - « Quels changements avez vous réalisé sur l’appartement ?

Habitant - [...] Le toit était un grand problème. Il a été mal conçu et a com-
mencé à fuir. Nous avons essayé de le réparer et d’appeler différentes entre-
prises pour faire ce travail mais ça n’a pas aidé. Au bout d’un moment nous 

avons mis de l’isolation à l’intérieur

1 - Vous - même ? 

Habitant - Oui, mon mari l’a fait. Ça a un peu aidé mais après quelques an-
nées, ça a recommencé à fuir/. Nous avons essayé d’en parler avec les voisins 

pour rassembler de l’argent et réparer le toit  en entier, mais ils nous ont dit ne 
pas être affectés par la fuite, donc qu’ils n’aideraient pas. Quelques années plus 

tard, il y a eu un gros orage et l’eau a atteint le deuxième étage, tout le monde 
s’est alors accordé pour récolter l’argent et réparer le toit. »

 Cet entretien a révélé deux points :

 -  D’une part que la question l’individuation est encore très forte au sein 

de ces habitats, pour des raisons financières peut être mais également car il y 

a un refus pour certaines personnes d’entraide ou de notion de bien commun, 

ce qui explique les différences de traitement et d’implication que j’ai pu voir ou 

comprendre des entretiens à travers le quartier.
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Fig.90. Quelques habitants de cet immeuble se sont réunis pour repeindre le sas d’entrée et entretenir les jardins devant l’immeuble. 
Plusieurs générations travaillent ensemble sur l’entretien de ce lieu
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 - D’autre part que l’appel à des entreprises extérieures de construction 

n’a pas pu résoudre le problème rencontré. Historiquement, les bulgares ont 

été nombreux à réaliser des travaux (non forcément de leur plein gré) et les 

entreprises spécialisées, formées ne répondent pas toujours aux besoins des 

constructions anciennes. Les entreprises de la construction, aujourd’hui privées 

en Bulgarie contrairement aux entreprises d’Etat du temps de construction du 

quartier, sont pourtant des acteurs essentiels de la construction.

 L’ensemble des appropriations montre à quel point les habitants sont ac-

teurs et «faiseurs» de leur habitat dans le quartier de Kaysieva Gradina. Et cette 

observation peut s’appliquer à l’ensemble de la ville de Varna et se répète dans 

les grandes villes de la Bulgarie. 

 L’analyse de ces appropriations et les échanges que j’ai pu avoir avec 

les habitants du quartiers, l’architecte du quartier A. Batcheva ou les étudiants 

bulgares m’ont fait comprendre également que leur situation précaire financiè-

rement n’est pas le seul frein dans la réalisation et la matérialisation de ces es-

paces. 

 

 Dans certains des entretiens, il existe un lieu mental où tout es possible et 

même si les conditions de vie du quartier, le contexte social, politique et écono-

mique, réduisent considérablement cette projection des possibles. Il existe dans 

le mental de chacun un espace où l’habitant, faisant abstraction des barrières 

qui l’encombre dans son quotidien, se questionne et rêve un autre monde. 
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I I I . 3  V E R S  U N  E S P A C E  E S P É R É  - 
E N T R E  A P P R O P R I A T I O N  E T  I D É A L  - 

Q U E L S  F R E I N S  Q U E L S  M O T E U R S

III.3.A.  L’ESPÉRANCE FACE À LA PROMESSE 
DÉSENGAGEMENT / DÉCOURAGEMENT 

 Historiquement pour le quartier de Kaysieva Gradina, nous l’avons vu à 

travers la partie II et III, la quasi totalité des équipements n’ont pas été construits, 

les espaces verts n’ont pas été aménagés, les finitions des appartements et les 

matériaux utilisés ont été pour une part mal réalisés ou mis en œuvre, accélérant 

la détérioration des bâtiments. 

 

 L’accès à un logement par l’État répond normalement à la possibilité 

d’accéder à un logement pourtant annoncé et inscrit comme un « droit » essen-

tiel humain par sa propre définition. La préfabrication et les technologiques sup-

posées plus récentes annonçaient des habitations rapidement exécutées mais 

surtout plus pérennes, modernes, équipées où la vie de quartier serait un cœur 

d’activité, moteur d’une qualité de vie. 

 La promesse fut alors si grande quant à l’accès sensé être dû et quant 

à la qualité des logements et du quartier qui allaient devenir les nouveaux lieux 

de vies quotidiennes modernes, qu’aujourd’hui, l’ont peut aisément comprendre 

d’une part la déception des habitants, et d’autre part une désillusion face aux 

promesses faites hier et aujourd’hui par les autorités. 

 Plusieurs habitants sont simplement lassés d’attendre, lassés d’être dans 

un besoin que la municipalité ne veut pas voir, et finissent par se décourager 

individuellement. La mise en place de démarches collectives (pétition, aména-

gements, permis de construire pour de très rares) compense parfois ces décou-

ragements et permet d’engranger des dynamiques de réalisation. 

 Mais la sensation d’abandon de la part de la municipalité s’est faite res-

sentir plusieurs fois et constitue un véritable frein à l’évolution du quartier. La 

question de la corruption et du non investissement est revenu dans certains 

entretiens avec les habitants.

 Plusieurs habitants parlent des subventions européennes accordées 

dans le cadre du programme national de rénovation énergétique des habitations 

bulgares. Les habitants sont conscients de leur existence et de leurs buts - la 

revalorisation énergétique des bâtiments. Mais les répercussions sur le quartier 

sont, à ce jour, inexistantes et l’information est dure à obtenir. Certains m’ont dit 

parvenir à se renseigner sur le site internet de la Mairie de Varna mais parfois 

ECOLE
 N

ATIO
NALE

 S
UPERIE

URE D
'ARCHITECTURE D

E TOULO
USE 

DOCUMENT S
OUMIS

 A
U D

ROIT D
'AUTEUR



158

sans plus d’informations. Comme toute promesse, l’information n’amène pas 

toujours l’action. Ce manque de communication mêlé au pseudo intéressement 

que le quartier peut susciter lors des périodes pré élections laissent une sensa-

tion amère de désengagement de la ville sur le quartier.

 D’autres entretiens sont venus corroborer ces dires et parfois compléter 

la pensée. 

1 - Que pensez vous de la municipalité et leur attitude avec vous ? 

Habitant - Que dire, Je n’ai aucune relation avec eux, mais je pense qu’ils 

font leurs travail. L’éclairage de la rue est bien maintenu. Je ne parlerai pas des 

routes, j’espère qu’ils vont les réparer bientôt

1 - Et à part cela, il y a t-il d’autres choses que vous réparez par vous même ? 

Habitant - Oui. On ne peut pas forcer la municipalité à venir et faire les jardins. 

C’est mieux de le faire par nous même car on le fera comme on le souhaites.

 Cet entretien marque comme un départ de juste équilibre entre l’inter-

vention de tous les acteurs qui permet un investissement de moyens importants 

nécessaires face à certaines situations et de l’autre côté un laisser faire toléré 

mais encore non reconnu. Les habitants qui entrent dans une dynamique active 

de transformation et d’entretien de l’habitat et de ses abords prennent part à 

l’amélioration du quartier et décharge la municipalité. 

III.3.B.  APPROPRIATION  ET ASPIRATION

 L’appropriation nous l’avons vu est un premier acte de matérialisation 

d’une espérance qui devient réalité. Nous avons également précisé que le pro-

cessus de conception est un processus itératif qui se nourrit des perceptions ul-

térieures à une projection, elles-mêmes pouvant être perçues pour engendrer de 

nouvelles projections. L’espace vécu engendre une perception de cet espace 

permettant d’engendrer de nouvelles perceptions. 

 En discutant avec les habitants, c’est ce que j’ai pu noter. En comparant 

leur propres habitats avec les habitats voisins ou plus lointains, naissent des 

aspirations qui cependant ne se réalisent pas toutes. Pour des questions finan-

cières, pour des question normatives, matérielles ou humaines. 

 Pour essayer de comprendre de manière plus complète ce qui bloquait 

la réalisation de leurs aspirations vers un espace «idéal», je demandais quels 

étaient leurs besoins, ce qu’ils pensaient du quartier et ce qu’ils aimerait voir 

changer, dans leur quartier, leur habitat et sur les espaces collectifs. 
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 Concernant les espace collectifs publics, j’ai appris que plusieurs ha-

bitants espéraient que soient installés plus de bancs et des aires de jeux plus 

grandes (les nouvelles installées suite aux subventions européennes étant plus 

petites que les anciennes et adressés à des catégories d’âges moins étendues). 

Des pétitions ont d’ailleurs été envoyées à la mairie concernant les bancs pour 

qu’ils soient ajoutés mais sans réponse de leur part. Des demandes ont égale-

ment été faites pour que l’herbe soit coupée plus souvent ou les routes réparées 

mais les démarches n’ont pas abouties. Les espérances se sont soldées par 

des échecs. 

 Concernant la mise en place des espaces collectifs privés, mes échanges 

avec les habitants m’ont appris que ces aspirations portent sur l’agrandissement 

des surfaces s’ils n’ont pas déjà été réalisés. Le jardinier de la rivière nous as fait 

part de sa volonté d’agrandissement en plus de la fermeture du balcon qu’il avait 

déjà effectué, mais étant donné qu’il vit dans les derniers étages, il faudrait que 

tous les habitants des étages supérieurs puissent également faire l’agrandisse-

ment. 

 L’aménagement des espaces collectifs et l’entretien général du bâtiment 

se font avec ceux qui se sentent concernés, par l’amélioration de leur cadre de 

vie, les autres habitants sont soient contents des changements apportés soit 

indifférents. En comparant les entrées où l’aménagement est le plus poussé, 

on peut clairement voir que des moyens plus importants ont été injectés dans 

ces réalisations améliorant considérablement la qualité du bâtiment, sécurisant 

certains chemins et les accès. Ces réalisations plus travaillées sont le fruit d’une 

organisation collective autour d’un même espace. Ensemble, les habitants vont 

plus loin dans les réalisations car ils parviennent à collecter plus de fonds et 

agissent à plusieurs. 

 Une avancée collective qui permet de matérialiser les aspirations, ce ne 

sont pas des aspirations individuelles qui sont exprimées mais bien une expres-

sion résultant d’un travail collectif. 

 L’appropriation touche des terrains libres situés devant les barres et dans 

de très rares cas derrière les barres (alors que le bâtiment n’est pas traversant). 

L’appropriation de terrains non possédés reste contenue sur des terrains incons-

tructibles ou du moins supposés comme tel et dès lors qu’une appartenance a 

été définie, l’appropriation ne se fait pas. Hors sur certains terrains le doute sub-

siste. L’appropriation entraine un droit légitime, implicite, tacite, toléré car rien 

n’a été enlevé, les élus lors de leurs visites de pré-élection sur le terrain motive la 

délégation de l’entretien et l’installation de lieux tiers (tels que l’abri pour le club 

du troisième âge qui a été financé par l’ancienne municipalité). Mais en aucun 

cas ces utilisations ne font l’objet d’autorisations reconnues par la législation des 

sols en Bulgarie. Cette attribution de statut toléré, tacite mais toujours illégitime 
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Fig.91. Les traces restants du banc qui a été scié
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fait naître une relation de peur. Peur que ce qui semblait le plus naturel pour les 

habitants leur soit enlevé, peur de répressions financières pour certaines parties. 

Une peur qui peut constituer un frein pour la création ou l’étendue de l’appropria-

tion ou un découragement dans les démarches 

 Dans le cas où les aspirations collectives aboutissent, le résultat devient 

le consensus entre les différentes aspirations personnelles individuelles formant 

une aspiration collective qui peut se matérialiser car cette mise en place collec-

tive brise les freins auparavant rencontrés. 

 Malheureusement, dans le cas où les démarches sont individuelles ou 

plus isolées, l’atteinte de l’objectif est bien plus difficile. Comme nous l’avons 

vu avec les appartements situés au dernier étage, les problèmes touchant à 

l’intégrité structurelle ou sanitaire du bâtiment ne sont qu’amplifiés alors que ces 

problèmes sont bien réels et que traités à temps ils auraient coûtés moins cher 

à l’ensemble.

 La difficulté réside alors dans la considération que chacun a de sa propre 

implication et du caractère collectif qui peut être attribué à certains problèmes. 

En France, la copropriété et les syndicats sont en place depuis des années pour 

améliorer la gestion de ces problématiques. Les démarches les plus abouties 

de transformations des immeubles se font d’ailleurs à travers des systèmes se 

rapprochant de cette organisation.  

 

 Chaque appropriation a un impact sur l’espace collectif et donc sur l’en-

semble des individus qui l’utilise et le traverse sans avoir participé à la création 

est un juge de cette appropriation. Ce jugement peut être indifférent, positif ou 

négatif. Il est parfois ressenti et parfois même visible par l’ensemble des usa-

gers. Car il s’exprime par un mécontentement verbal, ou une action qui peuvent 

mener ensuite à l’amélioration ou à la détérioration de l’espace approprié. 

 Par exemple, j’ai rencontré des habitants qui avaient aménagés l’es-

pace collectif en installant des bancs. Les bancs ont été détruits. Les habitants 

pensent qu’ils s’agissait des voisins des premiers étages, qui dérangés par le 

bruit généré lors des repas tardifs, ont amenés à cet acte. Des bancs en métal 

ont été installés ensuite et scellés dans une chape béton mais les pieds ont été 

sciés décourageant toute installation future.

 Les habitants ne partagent pas les mêmes aspirations et la définition 

qu’ils ont d’une qualité de vie de quartier n’est pas la même. Et pourtant n’aurait 

il pas été possible d’installer de trouver des terrains d’entente comme d’autres 

ont pu le faire. Un questionnement qui requiert dans la participation active l’inclu-

sion de toutes les personnes concernées par l’espace en question, de l’habitant 

s’appropriant l’espace à celui le traversant. 
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C O N C L U S I O N  E T  O U V E R T U R E

 Demain, je serai architecte. Alors, demain, j’aimerai que mon métier me 

permette d’offrir des espaces adéquats, capables d’accueillir les espérances de 

ses usagers. Considérant que l’usage doit être au cœur des intérêts, je pense 

que c’est à travers l’usager que ces espaces devraient naître.   

 A travers l’étude de ce quartier et des thématiques d’espace conçu, vécu 

et espéré, j’ai cherché à comprendre en quoi l’appropriation devenait un moteur 

ou un frein pour l’évolution d’un espace conçu vers un espace vécu ou espéré ? 

 A travers le cas de Kaysieva Gradina, il est devenu clair pour moi que 

l’appropriation dans son processus est un véritable moteur, catalyseur essentiel 

pour l’évolution d’un espace. L’appropriation traduit les besoins directs de ses 

usagers. Et représente une réponse à trois éléments primordiaux 

 Le Manquant - quand l’appropriation naît d’une nécessité de réaliser ce 

qui n’a pas été exécuté des années auparavant. 

 

 L’adaptable - quand l’appropriation naît d’une nécessité de pour les 

habitants de recréer un chez soi en transformant et adaptant l’espace aux pra-

tiques sociales des habitants, pratiques non anticipées par les concepteurs.

 L’expression - quand l’appropriation nait d’une nécessité pour les habi-

tants de s’exprimer à travers ces transformations, individuellement ou collective-

ment et de projeter une image, une identité, un repère. 

 L’appropriation des lieux permet non seulement de résorber ou atténuer 

les décalages ayant pu exister entre intention d’un concepteur et nécessité d’un 

usager, elle permet d’actualiser les espaces afin que ceci évoluent pertinem-

ment avec leur contexte, et enfin elle permet l’expression d’individualités réunies 

au sein d’une collectivité. 

 Et pourtant, l’appropriation n’est pas un systématisme. En effet, à titre 

personnel en tant qu’habitante, je n’ai jamais été jusqu’à m’approprier un élé-

ment ou un espace collectif publique ou privée pouvant avoir une influence large. 

 En étudiant le contexte de conception et de vécu du quartier de Kaysieva 

Gradina j’ai pu comprendre que les conditions mêmes de création du quartier 

ont grandement influencé leur devenir et le taux d’appropriation, décuplé, en 

comparaison aux habitations collectives occidentales. Et pourtant les caractéris-

tiques spatiales de ces habitations sont parfois similaires; 
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 Alors que l’histoire du pays prônait un engagement fort dans le cadre de 

vie de sa population, cet engagement qui s’est vite transformé en délégation 

puis en délaissement. Les travaux de finition ayant été non réalisés à l’arrivée 

des habitants. Il était fréquent que les habitants réalisent les travaux eux mêmes, 

une dynamique fataliste issue du système politique soviétique qui a ancré dans 

la culture bulgare une participation active à la création du logement.  

 Aujourd’hui le désengagement de l’état est toujours fort, hors avec le 

temps, les bâtiments se sont dégradés, les normes ont évoluées et les besoins 

des habitants également. Les conditions de vie de la classe moyenne qu’abritent 

les habitats collectifs sont très pauvres, le désengagement de la municipalité est 

donc d’autant plus notable. 

 Les nouveaux systèmes politiques en place avec l’arrivée des régimes dé-

mocratiques ont amenés de nouvelles lois et réglementations qui conditionnent 

la perception que chaque acteur a des espaces sur lesquels il agit. 

 La ville - L’état - Le planificateur            

  - la ville réglemente les espaces bien qu’ils soient déjà appropriés et 

transformés générant une forme d’illégalité tolérée

 - la ville se désengage de l’entretien des espaces et de la non complé-

mentarité des quartiers 

 - la ville ne communique pas avec ses habitants et il existe toujours une 

barrière entre les décisions nationales et européennes, (subventions...) et le ni-

veau local. Ce phénomène étant accentué par la corruption présente à l’échelle 

municipale dont la population est tout à fait consciente. 

 Les concepteurs - architectes, urbanistes, paysagistes...      

 - Les concepteurs ont longtemps été conditionnés par l’industrie et non 

par l’indépendance intellectuelle dont la profession se revendique notamment 

en Europe occidentale. L’entretien avec Mme Batcheva m’a clairement montré 

qu’elle a été contrainte d’agir poings et mains liées par l’industrie et le contexte 

réglementaire et financier de la ville. La réalisation des quartiers dépendant du 

bon vouloir de la ville et de ses dirigeants et de l’engagement réel pris face aux 

conditions de vie des usagers.

 - Les concepteurs ne sont pas en relation directe avec les habitants

 Il y a une déconnexion entre la réalité d’un vécu (celui des habitants) et 

l’image que certains ont du quartier. Plusieurs architectes bulgares voient encore 

en l’architecture préfabriquée une architecture idéalisée, sacralisant, ne souffrant 

que d’une mauvaise exécution alors que les habitants même m’ont transmis des 

échos différents quant à la critique de leur lieux de vies. 
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 Les habitants et les usagers           

 Les habitants sont plutôt actifs dans la transformation de leurs espaces. 

Cette transformation est parfois individuelle, parfois collective et génère ainsi un 

ensemble de relations d’entente ou conflictuelles qui respectivement motivent 

ou freinent une appropriation plus pertinente si elle devient partagée. Ce par-

tage étant la résultante d’un consensus entre habitants mais également d’une 

nécessité par la mise en commun de moyens matériels et financiers permettant 

la résolution des problématiques rencontrées

 Les habitants n’ont pas ou peu la reconnaissance des planificateurs ou 

des concepteurs pour les actions effectuées et les initiatives entreprises

 Alors que ces initiatives contribuent petit à petit à l’amélioration du quar-

tier et des bâtiments, il ne manque que finalement peu pour que cette amélio-

ration devienne durable . Des moyens financiers, une exécution plus rapide si 

débarrassée des questionnements de légitimité ou légalité quant aux actions 

entreprises, des moyens matériels, des savoirs permettant la réalisation durable 

de structures. 

 De initiatives qui pourraient d’autant plus décharger la municipalité de 

certaines taches si les moyens matériels étaient fournis aux habitants qui pour-

raient alors effectuer des réalisations à leur image. Un laisser faire, un degré de 

liberté et d’acceptation qui n’existe pas encore effectivement aujourd’hui. 

Habitants, Concepteurs, Planificateurs, aujourd’hui sont complémentaires. 

 J’ai en effet pu observer des cas où cette coopération s’opérait, beau-

coup de bâtiments restent pourtant à l’opposé de cette revalorisation habitante, 

découragement des habitants face à la démarche et à la municipalité ou face 

au désintéressement de leurs voisins, individuation et repli sur soi de certaines 

personnes. Les raisons sont nombreuses et c’est parfois la nécessité (fuites, 

problèmes inhérents au bâtiment entier) qui change cette vision et déclenche 

une nouvelle participation active. 

 Il reste indéniable que l’action coordonnée des habitants donne lieu à 

des réalisations plus durables et travaillées. A plusieurs, les moyens financiers 

et matériels étant réunis plus facilement, la résolution de problèmes communs 

liés au bâtiment est plus simple et l’échange permet une réflexion plus poussée 

dans cette recherche de création et d’amélioration du cadre de vie. 

 

 Cependant des barrières administratives, législatives, règlementaires 

persistent. Alors que l’appropriation est inévitable et à mon sens, à encourage,  

compte tenu des contextes de création de ces espaces et du long désengage-

ment dont l’état et les communes ont fait preuve des siècles durant, il est para-

doxal de constater que ces appropriations aient aujourd’hui un statut illégitime 

alors que leur rôle dans l’actualisation de nos bâtiments est primordial.  
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 Nos bâtiments sont voués à évolués et leur évolution vers un espace 

idéal, espéré ne peut se faire si la réalisation effectuée n’est pas partagée par 

tous ceux qui pratiquent ces bâtiments. 

 Cette évolution requiert une certaine flexibilité dans la législation, le règle-

ment, dans la discussion et l’échange et dans l’architecture même. 

 Aujourd’hui, en tant qu’architecte, je suis consciente que l’idée d’une in-

tention unique ne peut correspondre à une multitude d’individualités dont on se 

détache. Le deuil de cette correspondance impossible étant fait, je pense que 

le projet doit être dans la proposition et non pas dans l’affirmation d’une vérité 

imposée. 

 

 La proposition d’une flexibilité, d’une ouverture du processus de concep-

tion à l’ensemble de ces acteurs et de ses pratiquants et la reconnaissance et la 

considération de chacun d’eux. 

 

 L’appropriation, à mon sens, recèle les espérances et les rêves 

les plus vrais et souvent les plus simples qu’un être puisse exprimer. 

Or cette expression, cette matérialisation est difficile voire impossible à 

mettre en place seul et se retrouve freinée par un système qui dépasse 

l’habitant, malgré les mécanismes d’appropriations déjà mis en place. 

 L’action collective conjointe des acteurs de la fabrication de l’espace, à 

travers l’ensemble des moyens et des savoirs complémentaires qu’ils portent, 

peut alors être le moteur vers la mise en adéquation de nos espaces, et ce à 

travers une appropriation partagée. 

 « Les espèces qui survivent ne sont pas les espèces les plus fortes, ni les 

plus intelligentes, mais celles qui s’adaptent le mieux aux changements ». 

Charles Darwin

 « Les bâtiments qui survivent ne sont pas les plus forts ou les plus intelli-

gents mais ceux qui s’adaptent le mieux aux changements »
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Fig.92. Un des arbres les plus anciens du quartier
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