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Un quartier en renouvellement
 
Dans le cadre du projet de rénovation urbaine 
du quartier des Résidences La Douce, le 
futur visage de ce secteur est exprimé dans 
un schéma directeur (Mongiello & Plisson - 
Atelier Villes & Paysages - Egis, avril 2013).
Sont notamment prévues la démolition 
de trois tours de logements (NPNRU) et 
la réalisation de nouveaux programmes 
(essentiellement d’habitat) en construction 
neuve. 
Il s’agit dans cette étude d’évaluer le potentiel 
constructible de 5 îlots au sud du secteur.

Une estimation de la capacité brute en équivalents-logements
 
Sans entrer dans un travail de programmation, l’étude teste plusieurs formats 
résidentiels et leurs combinaisons possibles, pour approcher un niveau de 
constructibilité global.

La méthode permettant de cerner le potentiel constructible s’appuie :
- d’une part sur un choix de modèles bâtis de référence (maisons en 
bande, petits immeubles plots, immeubles de ville en îlot ouvert, 
immeubles linéaires) ; 
- d’autre part sur la simulation d’une répartition spatiale ‘moyenne’ selon 
un principe de diversité urbaine où sont combinés les 4 modèles en 
question.

Cette valeur pourra être exploitée comme une des premières données utiles 
à la faisabilité économique de l’opération. 
Il sera bien évidemment nécessaire d’affiner cette simulation en intégrant 
des données programmatiques, des arbitrages politiques, ainsi que des 
contraintes d’insertion urbaine et architecturale.
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Rappel des typologies de référence et de leurs densités respectives 
 
 

Dans un premier temps, une estimation grossière du potentiel constructible peut être faite en 
appliquant aux emprises disponibles la densité moyenne (nombre de logements à l’hectare) 
de chaque  forme bâtie résidentielle de référence.  
Selon cette approche, la capacité du site peut être évaluée entre 50 et 175 logements 
environ. Pour mémoire, les 3 tours actuelles comptent 75 logements chacune (source 
RPLS). 
 

  
Emprise 

(m²) 

  
Nombre de logements 

  

  BANDES PLOTS ILOT OUVERT LINÉAIRES 
      
Ilot A 1 200 5 10 13 18 
Ilot B 1 650 7 13 18 25 
Ilot C 1 800 7 14 20 27 
Ilot D 2 250 9 18 25 34 
Ilot E 4 750 19 38 52 71 
      
Total 11 650 47 93 128 175 
 

 

Afin de préciser cette première fourchette théorique, on propose dans un second temps de 
simuler une répartition spatiale ‘moyenne’ des types bâtis, selon un principe de diversité 
urbaine où sont combinés les 4 formats résidentiels de référence. 
Cette hypothèse de répartition amène à une capacité indicative d’environ 115 logements.  
La surface de plancher, le nombre d’habitants, ainsi que le nombre de véhicules découlent 
de la capacité calculée. 
NB : Pour le mode de calcul de ces indicateurs, voir la page 24 de l’étude CHBM site de 
Belfort, estimation du potentiel constructible - AUTB 02/2015).  
 
Il sera bien évidemment nécessaire d’affiner cette simulation en intégrant des données 
programmatiques, des arbitrages politiques, ainsi que des contraintes d’insertion urbaine et 
architecturale. 

 
 


