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MAÎTRE D’OUVRAGE

QUARTIER « 8 MAI », « LE COURT 
MANTEAU » 

  SYNTHÈSE DES ENJEUX



MAÎTRE D’OUVRAGE

RAPPEL
STRUCTURE DE L’HABITAT EN 
2012

FAISABILITÉ DU QUARTIER LE COURT 
MANTEAU
 
HYPOTHÈSES PROGRAMMATIQUES 
 Cadre de programmation :
 Emprise du projet : 6 ha

 (hors voirie structurante (rue du 8 mai)
 Densité moyenne (PADD) 20 logements / ha, soit 120 

logements
 Dont au minimum 20 % de logements locatifs sociaux
 Des besoins en locatifs privés identifiés avec jardinets ou 

balcons
Surfaces cessibles en fonction de la typologie du bâti
 Lot libre de construction : 1 logement = 500 m²

(y compris 2 places de stationnement)
 Maisons en bandes : 1 logement = 250 m²

(y compris 2 places de stationnement)
 Logement intermédiaire – Ex : Immeuble 5 logements

• 2xT3 RdC + jardinet
• 3xT2 Étage + balcon
• 5 places de stationnement en extérieur
Emprise cessible de l’îlot = 700 m², 
soit 140 m² par logement



MAÎTRE D’OUVRAGE

FAISABILITÉ DU QUARTIER LE COURT 
MANTEAU 
HYPOTHÈSES PROGRAMMATIQUES HYPOTHÈSE 1 

 Equipement culturel situé à l’extérieur du périmètre des 6 ha. 
 50 % lots libres : 500 m² x 60 logements = 3,00 ha
 30 % logements intermédiaires : 140 m² x 36 logements  = 0,50 ha
 20 % maisons en bande : 250 m² x 24 logements = 0,60 ha

Soit un total de 4,1 ha de surface cessible et 1,9 ha d’espace collectif (31,6 %) 

HYPOTHÈSE 2 
 Equipement culturel situé en accroche sur le giratoire Sud, route de Jard sur Mer (hors périmètre opérationnel)
 Espace vert collectif central intégrant jardins familiaux, espace vert récréatif à l’échelle du grand quartier…
 30 % lots libres : 500 m² x 36 logements = 1,8 ha
 20 % logements intermédiaires : 140 m² x 24 logements  = 0,36 ha
 50 % maisons en bande : 250 m² x 60 logements = 1,50 ha

Soit un total de 3,66 ha de surface cessible et 2,34 ha d’espace collectif (39 %)

HYPOTHÈSE 3 
 Equipement culturel situé à la pointe Nord du périmètre opérationnel (Surface 0,63 ha déduite des 6 ha dédiés au logement))
 30 % lots libres : 500 m² x 36 logements = 1,8 ha
 30 % logements intermédiaires : 140 m² x 36 logements  = 0,50 ha
 40 % maisons en bande : 250 m² x 48 logements = 1,20 ha

Soit un total de 3,5 ha de surface cessible et 1,87 ha d’espace collectif (34 % sur base 5,37 ha)
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ILLUSTRATION SCHÉMATIQUE HYPOTHÈSE PROGRAMMATIQUE 1

PROGRAMMATION

 Equipement culturel situé à l’extérieur du périmètre des 6 ha. 
 50 % lots libres : 500 m² x 60 logements = 3,00 ha
 30 % logements intermédiaires : 140 m² x 36 logements  = 0,50 ha
 20 % maisons en bande : 250 m² x 24 logements = 0,60 ha
Soit un total de 4,1 ha de surface cessible et 1,9 ha d’espace collectif (31,6 %)

 
« PRIVILEGIER L’OFFRE PAVILLONNAIRE EN LOTS LIBRES »

PRINCIPES STRUCTURANTS

. Préserver les interfaces avec les riverains situés en limite nord en créant un 
cheminement

. Optimiser les orientations  pour favoriser les apports solaires

. Distinguer les 3 types d’habitat en créant des entités aisément identifiables

. Structurer et qualifier la rue du 8 mai ainsi que les entrées dans le quartier

.Créer une structure végétale à l’échelle de l’opération qui identifie les lieux et 
valorise les espaces collectifs

. Assurer des dessertes piétons/vélos apaisées à l’échelle du quartier et inter-quartier

. Mettre en œuvre un cheminement permettant également l’entretien en pied de 
merlon

. Implanter deux bassins de régulation des eaux pluviales dans l’opération de part et 
d’autre du chemin Sud

. Maintenir le fossé à ciel ouvert dans un souci de transparence hydraulique des 
apports extérieurs
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ILLUSTRATION SCHÉMATIQUE HYPOTHÈSE PROGRAMMATIQUE 2
PROGRAMMATION
 Equipement culturel situé en accroche sur le giratoire Sud, route de Jard sur Mer 

(hors périmètre opérationnel)
 Espace vert collectif central intégrant jardins familiaux, espace vert récréatif à 

l’échelle du grand quartier…
 30 % lots libres : 500 m² x 36 logements = 1,8 ha
 20 % logements intermédiaires : 140 m² x 24 logements  = 0,36 ha
 50 % maisons en bande : 250 m² x 60 logements = 1,50 ha
Soit un total de 3,66 ha de surface cessible et 2,34 ha d’espace collectif (39 %)

« DENSIFIER POUR DEGAGER DES ESPACES COMMUNS A PARTAGER »

PRINCIPES STRUCTURANTS

. Identifier chaque sous quartier par  une  typologie urbaine  bien marquée

. Dégager des îlots de promotion immobilière bien distincts

. Densifier l’offre de logement afin de dégager des espaces récréatifs partagés et 
arborés

. Privilégier la densité aux abords de l’espace collectif attractif et généreux

. Optimiser les orientations pour favoriser les apports solaires

. Préserver les interfaces avec les riverains situés en limite nord

. Structurer et qualifier la rue du 8 mai ainsi que les entrées dans le quartier

. Créer une structure végétale à l’échelle de l’opération qui identifie les lieux et valorise les 
espaces collectifs

. Assurer des dessertes piétons/vélos apaisées à l’échelle du quartier et inter-quartier

. Mettre en œuvre un cheminement permettant également l’entretien en pied de merlon

. Implanter deux bassins de régulation des eaux pluviales dans l’opération de part et d’autre du 
chemin Sud

. Maintenir le fossé à ciel ouvert dans un souci de transparence
 hydraulique des apports extérieurs
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ILLUSTRATION SCHÉMATIQUE HYPOTHÈSE PROGRAMMATIQUE 3

PROGRAMMATION
 Equipement culturel situé à la pointe Nord du périmètre opérationnel 

(Surface 0,63 ha déduite des 6 ha dédiés au logement))
 30 % lots libres : 500 m² x 36 logements = 1,8 ha
 30 % logements intermédiaires : 140 m² x 36 logements  = 0,50 ha
 40 % maisons en bande : 250 m² x 48 logements = 1,20 ha
Soit un total de 3,5 ha de surface cessible et 1,87 ha d’espace collectif
 (34 % sur base 5,37 ha)

« PRIVILEGIER LA MIXITE DES DIFFERENTS TYPES D’HABITATS »

PRINCIPES STRUCTURANTS
(Sous réserve de la gestion des eaux pluviales dans le bassin existant lié à la déviation)

. Structurer l’entrée d’agglomération par le positionnement d’un équipement 
en valorisant un espace résiduel lié aux infrastructures routières

. Mixer les 3 typologies d’habitat au sein de chacun des ilots

. Optimiser l’espace disponible en positionnant la régulation des eaux 
pluviales « hors site » . (+ 6 lots libres)

. Préserver les interfaces avec les riverains situés en limite nord

. Structurer et qualifier la rue du 8 mai ainsi que les entrées dans le quartier

.Créer une structure végétale à l’échelle de l’opération qui identifie les lieux et 
valorise les espaces collectifs

. Optimiser les orientations  pour favoriser les apports solaires

. Assurer des dessertes piétons/vélos apaisées à l’échelle du quartier et inter-
quartier

. Mettre en œuvre un cheminement permettant également l’entretien en pied de 
merlon

. Maintenir le fossé à ciel ouvert dans un souci de
 transparence hydraulique
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HYPOTHÈSE PROGRAMMATIQUE 3HYPOTHÈSE PROGRAMMATIQUE 1 HYPOTHÈSE PROGRAMMATIQUE 2
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