
Bonjour, vous êtes au bon endroit !

Veuillez patienter quelques instants, nous arrivons…

Approche du coût du renouvellement urbain : 

L'écoquartier du Verger à Quessoy

Mardi 12 mars 2024 de 09h à 10h



Pour une rencontre en toute sérénité…

• N’oubliez pas de couper vos micros et vos caméras pendant la
présentation pour éviter les interférences et réduire la bande passante

• La rencontre va être filmée et enregistrée. Si vous ne souhaitez pas
apparaître au sein de cet enregistrement vous pouvez couper votre
caméra pour la durée de la rencontre et vous renommer en anonyme
pour ne pas faire apparaître votre identité

• Pensez à vous renommer et indiquez vos Nom Prénom – Structure afin de
permettre votre identification lors des échanges

• N’hésitez pas à poser des questions directement sur le fil de discussion

• Des temps d’échange sont prévus entre les interventions, ainsi qu’un
temps final avec tous les intervenants et les organisateurs

• Les supports présentés et une fiche de capitalisation vous seront
communiqués à l’issue de la rencontre



Programme

9h00 Le mot d’accueil par Nathalie CHARGY, Chargée de mission 

Aménagement Durable – Centralités, Direction Régionale de l'Environnement, 

de l'Aménagement et du Logement Bretagne 

9h10 Présentation du projet par Jean-Luc GOUYETTE, Maire de Quessoy

9h30 Décryptage financier du projet par Juliette MAITRE, directrice de projets 

aménagement et transitions, Cerema

9h40 Temps d’échanges

10h00 Clôture de la rencontre par Nathalie CHARGY



Mot de bienvenue

Nathalie CHARGY, Chargée de mission Aménagement Durable – Centralités, Direction Régionale 

de l'Environnement, de l'Aménagement et du Logement Bretagne



L'écoquartier du Verger à Quessoy

Présentation du projet
Jean-Luc GOUYETTE, Maire de Quessoy, Vice-Président habitat et 

logement durable – Agglomération Lamballe Terre & Mer



• Département : 22 – Côtes d’Amor

• Communauté d’Agglomération : CA Lamballe Terre et Mer

• Commune : Quessoy

• Nombre d’habitants : 3 868 habitants

Quessoy





Site du projet : état actuel (1/2)



Site du projet : état actuel (2/2)



Site du projet : Emprises et bâti 
existant en 1961



Site du projet : Emprises du projet 
vue en 2020



Historique et dynamique du projet

• 2013 : début des études pré-opérationnelles pour identifier le potentiel de 

densification du bourg (Cabinet Prigent de Rennes)

• 2017 : début des acquisitions foncières pour le projet via une convention avec l'EPF 

Bretagne

• 2019 : assistance menée avec l’EPF et le CAUE pour la réalisation d’un cahier des 

charges pour recrutement d’un cabinet d’architectes 

➢ choix de Nunc Architectes (agence basée à Saint-Brieuc)

• 2020 : intégration au PLU de Quessoy

• Projet concordant avec le SCOT du Pays de Saint-Brieuc, le PLH de l'agglomération de 

Lamballe Terre et Mer, les incidences de la loi SRU (logements sociaux) et les objectifs 

de la loi climat et résilience (Objectif ZAN et recyclage de friches et bâti)

• Projet associant les riverains, une association de quartier limitrophe, et l'école Sainte-

Anne dans un groupe de travail (informer, proposer, échanger des idées)



Le projet

• Aménagement en régie par la commune (maître d'ouvrage)

• Superficie globale du projet : 2,4 Ha

• Une volonté de mixité sociale

• Une production de logement sociaux (70%), de lots libres regroupés par îlots et 
d'équipements collectifs

• Une forte attention environnementale et patrimoniale : faune et flore, gestion 
intégrée des eaux pluviales, murets de pierres sèches...

• Un objectif ambitieux en matière architecturale du bâti sur les îlots de logements 
libres avec association des acquéreurs, architectes communs, et travaux de 
stagiaires du CAUE sur les limites séparatives

• Un engagement du bailleur social pour des bâtiments exemplaires



Plan masse guide du projet

Agence bancaire

production : Agence NUNC

Equipement 

associatif

Boulodrome

Logements en 

PSLA : 10 

(tranche 2)

2 logements PMR 

(tranche 2)

Lots individuels :

2 groupes de 5 

maisons et 2 groupes 

de 2 maisons

Logements sociaux  

collectifs : 2 lots 

de 12



Esquisse des  plots de logements 
collectifs

Production de l'esquisse : 

Agence NUNC

Bailleur social : BSB - Les 

Foyers

Maîtrise d’œuvre : Agence 

NUNC



Esquisse des îlots de logements libres 
et des 2 lots de logements collectifs

Production de l'esquisse : 

Agence NUNC

Esquisse réalisée à titre 

d'exemple en réponse au 

besoin de projection 

exprimé par les habitants



Décryptage financier du projet

Juliette MAITRE, directrice de projets aménagement et 
transitions, Cerema





PROPRIETAIRE
Vend une friche (m² de terrain ou m² SDP)

▼
MARCHE FONCIER « AMENAGEUR »

▼
AMENAGEUR = Collectivité

Regroupe les parcelles 
Réalise les études et obtient 

la constructibilité juridique (en lien avec la collectivité)
Dépollue, démolit et équipe les terrains
Vend des droits à construire (m² de SDP)
▼ ▼

MARCHE FONCIER « OPERATEUR »                  MARCHE IMMOBILIER TAB
▼ ▼

BAILLEUR SOCIAL                                          PARTICULIER
Demande le permis de construire                Recrute un architecte pour concevoir son projet

Complète la viabilisation                        Demande le permis de 
construire

Construit                                                                Construit
Loue de la surface habitable (m² de SHAB)

▼ ▼
MARCHE IMMOBILIER

▼
UTILISATEUR FINAL OU INVESTISSEUR

Acquiert et porte 
le foncier, le 
dépollue et le 
démolit 

EPF Bretagne



Bilan aménageur

POSTES DE RECETTES

Produits de cession

Participations des propriétaires souhaitant réaliser une 
construction sur leur propre terrain

Subventions / Participations

Loyers et Divers (ex. occupations temporaires)

Produits financiers

POSTES DE DÉPENSES

Etudes

Foncier et mise en état des sols

Travaux d’aménagement et honoraires sur  
travaux

Participations pour les équipements publics

Rémunération concessionnaire

Frais de gestion

Frais de communication

frais financiers

Marge



L’articulation des bilans

Ménages

Aides locales

Impôts

Aménageur

POSTES DE RECETTES

Produits de cession

Loyers et Divers (ex. 
occupations temporaires)

Produits financiers

Subventions / 
Participations

POSTES DE DEPENSES

Etudes

Foncier et mise en état des 
sols

Travaux d’aménagement et 
honoraires sur  travaux

Participations pour les 
équipements publics

Rémunération 
concessionnaire

Frais de gestion

Frais de communication

frais financiers

Marge

Marge nette

Frais divers

Travaux

TVA

Dépenses

Charges foncières

Location sur 30-50 ans
de m² habitable

loyer en €

X
Nombre de m² habitable

X
X années

Recettes

Bailleur sociale

Budget de(s) 
collectivité(s)

Subventions



Bilan Aménagement Quessoy



DÉPENSES

7

Coût total du projet : 2,3 millions  € HT

Coût de remise en état du foncier :  
334 000  € HT

→ Soit 14 % des dépenses
→ ratio : 133 k€ HT/ ha

Les coûts de remise en état, bien que plus faibles 
en secteur détendu, pèsent plus sur le bilan global 
de l’opération en %

CAPITALISATION Fonds Friches

La moitié des projets ont des coûts 
supérieurs à 400 k€ HT / Ha de friches traitées 
avec une moyenne à 780k€ HT / Ha de friches.

Ces coûts varient notamment selon la pollution.

Pour aller plus loin : https://www.cerema.fr/fr/actualites/recyclage-friches-quels-enseignements-centaines-projets

35%

2%14%

47%

0%

0% 2%

Répartition des dépenses par poste
€ HT 2023

Foncier

Études

Travaux de remise 
en état du foncier

Travaux 
d’aménagement

Contributions et 
participations

Maîtrise d’ouvrage

Autres dépenses



ADEQUATION AVEC LES REVENUS

8

Les maisons envisagées sont un peu au dessus du marché des maisons 
neuves (avec une qualité énergétique et environnementale supérieure et 
des terrains plus petits). 
Elles restent accessibles aux 5e et 6e décile dans des conditions de taux d’intérêt 
plus favorable (décalage d’un décile avec les conditions actuelles (4%)).

Prix envisagé par la collectivité Prix marché 2023

Pour un terrain de 160m² et une maison de 
80m², le prix de revient serait entre 215 000€
et 220 000€



INTERET DU LOT LIBRE

9

Une maison en lot libre avec architecte est accessible au 5e décile, alors que la 
« « même » en VEFA n’est accessible qu’au 8e décile et l’opération rapporte 
presque 3x plus à la collectivité



Des questions ou des remarques ?



Les Territoires Innovent

Où trouver les ressources du cycle ? 

Nathalie CHARGY, DREAL



Sur notre chaîne

Les territoires innovent en Bretagne

Publication des ressources du cycle d’animation sur le site de la DREAL 
Bretagne, en accès libre 

Retrouvez les ressources

https://www.youtube.com/channel/UC-yGDtL95ka1DZUuDaGfqOA
https://www.bretagne.developpement-durable.gouv.fr/les-territoires-innovent-une-animation-regionale-a5250.html#Annee-2022
https://www.bretagne.developpement-durable.gouv.fr/les-territoires-innovent-une-animation-regionale-a5250.html#Annee-2022


Nos prochains rendez-vous

• Mardi 26 mars [webinaire]

Approche du coût du renouvellement urbain : Ancienne école à 

Pont-Croix



Merci pour votre attention !

Belle semaine !
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