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PREAMBULE

Depuis un an la commune de Voujeaucourt
travaille avec I'agence d’urbanisme a la défini-
tion d’'un programme de développement de
logements a proximité du vieux village.

Ce programme a pour objectif la construction
de logements locdtifs et en accession a la pro-
priété.

La commune accuse un déficit en logements
locdtifs et par dilleurs bénéficie d’une forte de-
mande en maison individuelle.

Dans un premier temps, le site «des Qichottes»
choisi pourl'intérét stratégique qu’il offrait, entre
le village et la route départementale 126, a fait
I'objet d‘une étude pré-opérationnelle. Ce site
est aujourd’hui remis en cause compte tenu de
'inondabilité de certains terrains et des difficul-
tés réglementaires que cela entraine.

Les aménagements prévus sont donc différés.

L'agence d’'urbanisme a entrepris un travail de
relevé des terrains urbanisables situés autour du
vieux village avec pour but d’apporter une ak

ternative rapide au premier projet.

du Pays de Montbéliard



OBJECTIF DE L'ETUDE

Ce document est un répertoire sommaire des
espaces libres, c’est-a-dire sans construction. Il
permet d’amorcerune étude detaisabilité com-
pléte.

L'étape suivante consistera & faire un état du
foncier G partir des éléments foumis por le ca-
dastre, propriétaire, adresse, surface...
Cefravail devra permetire de dégager des prio-
rités en fonction des opportunités fonciéres et de
I'intérét de I'opération (typologie).

Le but est de répertorier les terrains G plus ou
moins long leme constructibles et d’matysef
leur constructibilité.

Sont exclusde cerépertoire les sitestrop proches
de I'autoroute (nuisance), les zones boisées &
préserver ainsi que les temrains jugés trop éloi-
gneés du centre.

L’analyse comparée des terrains permet d’ap-
précier les avantages et les défauts de chacun
ot de faire des choix.

Les terrains identifiés comme lieux de projet
potentiels acourttermeferont I’objet d’'une élude

de capacité.

Agence d’Urbonlsme et de Développement
du Pays de Montbéliard



LES QUALITES RECHERCHEES

Les critéres généralement retenus par les amé-
nageurs pour juger de la constructibilité ont été
élargis ofin d’intégrer les considérations urbai-
nes spécifiques & Voujeaucourt.

Tous les sites ont un environnement condition-
nant une affectationimpérative enhabitat. Seuls
quelques uns peuvent éventuellement permet-
tre une mixité urbaine (habitat et activité).

- La situation et le rapport au cenire.

Il s’agit de terrains destinés & I’habitation. lis
doivent permettre de renforcerle rdle du centre
ville entant qu’espace de services, de commer-
ces et d'équipements,

- L'impact sur le paysage.

La qualité des paysages urbains et de I'environ-
nement doit étre préservée.

Certains vergers ou sites naturels peuvent &tre
valorisés par I'élaboration de projets qui pren-
nent en compte leurs spécificités.

Agence dUrbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard

- Le rble urbain

Les vides résiduels entre les fragments urbains
jouent le réle d’espaces tampons.
Al'intérieur dutissu, il ont un rdle d’articulation.

- Laspect réglementaire (POS)
Ils’agit de vérifier la constructibilité en fonction
du classement au plan d’occupation du sol.

- 'état du foncier, c’est-a-dire le nombre de
propriétaires et la maitrise fonciére commu-
nale, conditionne la faisabilité et I'échéance
des opérations.

- L'aspect technique, la nature du sol,
'accessibilité, I'assainissement et les réseaux.
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LES MODES D'INTERVENTION

Les terrains possédant des caractéristiques pro-
ches ont &té regroupés en familles.

A chacune des catégories correspond unmode
d’intervention :

LES OPERATIONS D’INITIATIVE INDIVIDUELLE

De nombreuses parcelies privées vides et facile-
ment accessibles permettent la construction de
maisons individuelles.

lls se répartissent sur’ensemble de la commune,
dans la continuité de I’existant construit. Pour la
plupart, ces terrains sont viabilisés ou facilement
raccordabiles.

lis constituent un potentiel & court terme impor-
tont qui pourra faire I'objet d'une évaluation
précise.

Ces réalisations restent & I'initiative des proprié-
taires.

Le secteur «des Perriéres» et «des Combes» est
un des sites pouvont évoluer spontanément.

Agence dUrbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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LES COEURS D'ILOT ET LES COTEAUX

Leur situation les place en position de transition
entre le centre et les fragments plus homogénes
de la périphérie (lofissements). Leur restructura-
tion contribue au renforcement du centre. ll sont
a considérer au cas por cas.

La situation et les qualités paysagéres de ces
sites en font des lieux de projets convoités parles
promoteurs privés.

L'urbanisation spontanée le long des voies doit
aujourd’hui 8tre complétée par une action plus
volontariste.

Les espaces résiduels des coeurs dilots sont
essentiellement des vergers.

Seule la commune peut étre a l'initiative de tels

projets.

La multiplicité des propriétaires impose des
redécoupages fonciers.

Une maitrise fonciére communadle partielie per-
met de faclliter les remembrements.

Selonleurtailie et leursituation (verrou), I'échelle
et I'enjeu du projet sont différents.

Les schémas de restructurations & venir devront
tenir compte de l'intérét de préserver certains

espaces ou une trame verte.

Agence d'Urbanisme et de Développement
du Pays de Montbéllard
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1. "SOUS MONTADRY"

Accessible por la rue» du Montadry», cet es-
pace représente un potentiel de 7 a 10 maisons
individuelles auxquelles on peut substituer un ol
deux petits collectifs soit 10a 12logements (sous
réserve de modification de POS).

Actuellement le POS pemnet une densité de
0.40. (SHON / $), Hauteur maxi, R+2.

Ces temrains pouvant desservir le secteur du
Montadry, il est intéressant de se ménager une
possibiiité d’accés supplémentaire.

Le parceligire est simple.

Surface : 8000 m2
Desservi par la rue du Montadry

Piat et pente
Bruit du centre
Accés potentiel au Montadry

12 Maisons

uc

Agence d'Urbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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2. "LA VIE DES ETROITS

Le POS permet une densité de 0.40, (SHON / S),
Hauteur maxi, R+2.

Accessible par la rue «des Cotes» et éventuelle-
ment par «la rue des pates»,

cet espace représente un potentiel de 4 a 6
maisons individuelies.

Le parceliaire particuliérement simple et la po-
sition de verrou de la partie coté rue incite a la
vigilance.

Surface : 5000 m2

Désservi par la rue des Cotes
par la rue des pates
(parla rue des Vosges)

Sous le lotissement sles cotes»

Pente
Superbe orientation
Pas de bruit

6 maisons

uc
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Agence d'Urbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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3. TERRAIN  "SORPIN"

Il s’agit d’un terrain a priori urbanisable a court
terme.

Le POS permet pour la partie la plus plate une
densité de 0.60, (SHON / S), avec un coefficient
d’emprise de 0.5.

Hauteur maxi, R+3.

Accessible par les rues «des Efrois» et «de la
Combe Georgin»,

cet espace représente un potentiel de 7 G 10
maisons auxquelles on peut ajouter un ol deux
petits collectifs soit 10 a 12 logements.

Surface : 8000 m2

Désenclavé par la nouvelle rue de la Combe
Georgin

Trés proche du centre

Coeur d‘ilot

Piat et forte pente

Peu de voirie a créer

Pas de bruit

8 & 12 maisons + Petit collectif

UB et UD (pente)

Agence d'Urbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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4. "LE COUROUX ET AUX SAUSSES"

Particuliérement bien desservi (Chemin de la
Blongeotte) cette emplacement est trés bien
préparé a une urbanisation rapide (réseaux et
aspect réglementaire).

Sa Situation privilégiée en fait un enjeux impor-
tant qu'il est important de saisir afin d'éviter une
urbanisation spontanée trop disparate.

Les espaces situé devants la créche et le génie
rural sont stratégiques.

Le cimetiére réduit I'emprise constructible, mais
permet I'aménagement d'un espace extérieur
pour un petit collectif.

Actuellement le POSpermet une densité de 0.40
a0.60,enUB(SHON /S
Hauteur maxi, R+2 et R+3.

Cet espace représente un potentiel de 8 & 10
maisons auxguelles on peut gjouter un oU deux
petits collectifs soit 10 & 12 logements.

La muttiplicité des propriétaire (parfois riverain)
rend difficile I’'opération.

Surface : 15000 m2

Traversé par la rue de la blongeotte

Trés proche du centre

Faible pente

Servitude / cimetiére

Trés beau terrain, multi-propriétaires
12 maisons (+ petit immeuble)

UB+UC

Agence d'Urbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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5. "AU VILLAGE'

Le POS permet une densité de 0.60, (SHON / S),
avec un coefficient d’emprise de 0.5.
Hauteur maxi,R+3.

Accessible par les rues «des Vergers», ces ter-
rains situés derriére I’Ecole semblent étre rapi-
dement urbanisables.

Cet espace représente un potentiel de 7 10
maisons auxquelies on peut ajouter un ou deux
petits collectifs soient 10 a 12 logements.

Surface : 10000 m2

Désservi par la rue des vergers
Derriére I'école

Coeur d'fiot «vert» a préserver

Plat
Peu de voirie & créer

10 maisons + petit immeuble de 6 logements

uB

Agence dUrbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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6. "SUR LA RUOTTE"
DERRIERE LA VILLE

Il s’agit du site le plus important en surface et en
capacité proposé a proximité du centre.

Une partie, frop proche de I'autoroute n’est pas
raisonnablement constructible.

L’écran végétale devra étre étoffé. Un dispositif
anti-bruit sur le domaine autoroutier serait la
seule solution radicale a envisager de maniére
a valoriser ces femrains par ailleurs de grande
qualités paysagéres.

Une partie réduite est occupée par une pépi-
niére. Celte activité n’est pas a court terme
incompatible avec une urbanisation partielle et
par franche.

Cet espace représente un potentiel de maisons
individuelles et de petits collectifs a évaluer
dans un projet global aprés I'élaboration d'un
schéma de composition urbaine.

Le classement en NA impose une modification
de POS (sauf si lotissement communail).
Surface : 45000 m2

Désservi par la rue des Boutonnier, ia rue des
jardins, la rue de Valentigney

Derriére le temple

L'arére d'une urbanisation spontanée le long
des voies

Plat

Surplomb de I'autoroute, nuisance

Ecran phonique & constituer

Une voie structurante

Programme & définir
1NA

Agence d'Urbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard






1a77
aTE
L
qeeZ .
S Y
N

LT

-89

SOUS LE TATRE

. BOUTON

769 Se

S 2

: /Q;‘)% 214
o=

1084

2122
1
e
v

., -
Sk

7 2188 ,,7'94\% 245

f) / s )
"R 3

=




7. "COMBES GOUVARD et SOUS
VERNOIS®

Il s’agit du site le plus éloigné mais aussi I'un des
plus intéressant compte tenu de ses qualités
paysagéres (petit bois) et du rapport qu’il entre-
tient avec le village au travers des vues.

llest également al'articulation du vieux village et
du lotissement Barthod.

Une partie, trop proche de I'autoroute n’est pas
raisonnablement constructible.

L'écran végétale devra étre étoffé. Un dispositif-

anti-bruit pour la partie de la combe la plus
exposée serait une solution radicale & envisager
de maniére & valoriser ces terrains.

Il est & noté le parcellaire particuliérement favo-
rable.

Cet espace représente un potentiel de maisons
individuelles et de petits collectifs a évaluer dans
un projet global aprés I'élaboration d’'un schéma
de composition urbaine.

Le classement en NA impose une modification
de POS (sauf si lotissement communal).
Surface : 20000 m2

Desservi par la rue Vernois
Prolongement du lotissement»Barthod»
Moyenne pente

Vue sur le vieux village et ses clochers
Superbe terrain

Espace boisé

Surplomb de I’autoroute

Bruit idem lotissement voisin

Bruit plus important dans combe

Programme & définir
2 NA

SRR

Agence dUrbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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A. 'LA BLONGEOTTE'

Particuliérement bien desservi cette emplace-
ment est verrouillé par I'exploitation agricole
située sur I'llot longiligne dessiné par le nouveau
tracé de la «rue de la combe Georgin» et I'an-
cienne «rue de Coudray».

Sa Situation privilégiée en fait un enjeux impor-
tant qu'il est important de saisir afin d’éviter une
urbanisation spontanée mal maitrisée.

Une partie, frop proche de 'autoroute n’est pas
raisonnablement constructible.

Cet espace représente un enjeux important
pour le centre, il est nécessaire de réfléchir dés
& présent au devenir de ce secteur.

Agence dUrbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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| SUR LES CHAUFFOURS

SUR | LE COURBE

3y

C
sur\ MonTADRY

o |

» o0, v

ZC
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LE SITE DE DEVELOPPEMENT

Ce site constitue une réserve fonciére répon-
dant au besoin de développement dune grande
échelle.

L'enjeu est stratégique, son affectation condi-
tionne I'équilibre de la commune.

Cette opération doit contribuer au renforce-
ment du centre.

llestimportantd’éviterle développementd’une
opérationtrop excentrée ouautonome quitend
a la dispersion (mitage).

La création d’une voies structurantes, de rues et
de passages piétons est nécessaire.

Cet espace aux limites de I'urbanisation ac-
tuelle représentent un potentiel en mesure de
modifier le fonctionnement global de la ville
(frcfic routier, répartition des équipements...).
L'objectif est de metire en place un schéma de
principe précisant les régles urbaines ou archi-
tecturales. Ceci doit permetfire une maitrise des
projets.

Il est donc important d’évaluer toutes les retom-
béesinduites par le développement d’une telle
zone.

Agence dUrbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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LE COURT TERME

A COURTTERME, LA COHERENCE DU DEVELOPPE-
MENTFUTUR SERATROUVEE PAR LA DENSIFICATION
ET PAR UNE MEILLEURE ARTICULATION DES DIVER-
SES ZONES AGGLOMEREES.

Il ne s’agit pas de densifier & tout prix mais de
compléter en enrichissant le tissu et en structu-
rant les espaces aujourd’hui enclavés.

Pour celail est nécessaire de rendre prioritaires
les opérations «de coeur d’ilot» et «les coteaux»
non-urbanisé, proches du centre ville bénéfi-
ciant d’'une desserte et d’'un raccordement aux
résequx aisé.

Ces espaces libres «disséminés» a proximité du
vieux village ont I'avantage de bénéficier d’'une
infrastructure existante.

Ce sont surtout des petites opérations ciblées
qQui, lorsque la commune a la mditrise fonciére
(méme partielle), sont envisageables & court
terme .

Deux sites sont susceptibles de déboucher rapi-
dement sur un projet ;

- «Au Village»
- «Sorpin»

Plusieurstypes d’urbanisation sont possibles pour
satisfaire les demandes actuelles en maisons
individuelles.

Il 'est intéressant de proposer un «produit loge-
ment» plus urbain, toujours dans le cadre de
I"habitat individuel mais contextuel, ¢’ est-a-dire
adapté, voire suggéré par le site.

Agence d'Urbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard



LE COURT TERME (SUITE)

Il convient d’anticiper sur la phase opération-
nelle des projets (d’initiative privée ou publique)
en définissant des prescriptions architecturales
précises (volume, hauteur, rapport espace pu-
blic / espace privé).

D’ores et déja on peut identifier comme coeur
d‘Tiot ou coteau urbanisable :

- Sous Montadry

- La vie des Etroit»

- Lecouroux et Aux Sausses»

- Sur La Ruotter» et Derriére La Ville, Boutonnier
- «La Combe Gouvard et Sous Vemois»

Dans ces zones, ia commune n’a pastoujours la
mattrise fonciére.

lls sont composés de nombreuses parcelles, et
de nombreux propriétaires ce qui constitue une
difficutté non-négligeable

L’'obstacle de la rétention fonciére doit étre sur-

monté pour permetire le passage & la phase
opérationnelle.

SR

Agence d'Urbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard



LE MOYEN TERME

A MOYEN OU LONG TERME, LE SITE «SUR
MONTADRY» $'IMPOSE COMME UN POTENTIEL DE
DEVELOPPEMENT D’HABITAT

LE MONTADRY A LE DESAVANTAGE D’ETRE POUR
L’'INSTANT MAL DESSERVI.

It convient d’éviter de développer d’un lotisse-
ments déconnectés du reste de la commu-
nauté villageoise.

Pour celail estimportant de se préservertous les
accés possibles & cette zone importante de
développement.

La désserie de ces espaces représente uninves-
tissement 8norme qu'il convient d’évaluer pré-
cisément.

La premiére tranche de I'opération "Montadry”
devra supporter un surcolt de VRD important ; la
répartition de 'ensembile des colts de réseaux
et de voiries imposent une anficipation des in-
vestissements sur les premiéres franches. Cette
obligation compromet la faisabilité des premié-
res opérations sur le site.

L' effort doit porter sur la recherche d’une typo-
logie architecturale et urbaine plus adaptée
aux situations et sur un mode d’urbanisation et
de consommation du sol qui évite un gaspillage
de surface.

Il convient, en amont de toute opération immo-
biliére, de déterminer un schéma de dessertes
ot de composition urbaine ainsi que la nature de
I'articulation urbaine a établir.

Agence dUrbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard



CONCLUSION

ELEMENTS DE REFLEXION POUR UN DEVELOPPE-
MENT COHERENT...

Voujeaucourt bénéficie d’une situation fonciére
privilégiée.

Méme si I'urbanisation par fragment (lofisse-
ment) de ces vingt derniéres années a entrainé
une consommation importante de foncier, Ia
ville a préservé une surface importante de ver-
gers aujourd’hui en situation de coeur d'flot.

Ces espaces ont un réle important & jouer dans
la recomposition urbaine de la ville. lis sont en
mesure de renforcer le centre. :

Aujourd’hui I'objectif est de gérer globalement
la consommation de I'espace & partirde consi-
dération pour le centre et les paysages urbains.

Il semble raisonnable de limiter 'emprise des
zones construites.

La commune doit préserver la majeure partie de
son patrimoine naturel (foréts, vergers et prés)
qui participe @ la qualité et & I'attractivité du
cadre de vie.

A

Agence dUrbanisme et de Développement
du Pays de Montbéliard
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