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Etude pré-opérationnelle
pour la réhabilitation d’un site tertiaire

Contextualisation de l’opération
La SHEMA a été contactée par une société chargée de cessions de terrain afin de leur offrir la possibilité d’acquérir un terrain sur la commune de Bayeux pour y réaliser sa 
reconversion. Il s’agit d’un espace conséquent de 9,6 hectares où s’exerçaient des activités tertiaires avec dix bâtiments implantés. La problématique de cette opération était : 

La reconversion de ce site permet-elle d’arriver à un équilibre financier?
La SHEMA a alors eu 6 mois d’exclusivité sur le site (de mi-décembre jusque mi-juin), pour réaliser une étude d’opportunité et exprimer en fin d’échéance sa volonté ou non 
d’acquérir le lieu.

Déroulé de l’opération
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Programmation
Intervention d’un géomètre :

• Précision du nombre de m² dédiés 
à chaque activité

• Définition du nombre de logements
• Proposition de positionnement des 

différents bâtiments 

Scénarii
6 orientations définies
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Bilans 
dépenses/recettes

Lots : Nombre de logements prévus 
+ nombre de parcelles dédiées aux 

autres activités 
Honoraires : Rémunération des 

personnes impliquées dans 
l ’opération (géomètre, maîtrise 
d’œuvre, contrôleur sécurité …)

Charges de gestion : Assurance sur 
immobilier conservé, impôts fonciers

Prise de 
décision 
et retour

Après avoir étudié différents scénarii de reconversion aucune des possibilités ne permet d’atteindre l’équilibre entre les 
dépenses liées aux travaux de remise aux normes du lieu et les recettes engendrées par les cessions de terrains ou de 
bâtiments existants. 
Une intervention de financements publics (tels que ceux délivrés par l’EPFN) reste indispensable pour parvenir à l’équilibre 
financier impliquant l’acquisition du terrain par la collectivité territoriale.

• Conservation des voiries
• Conservation ou non de bâtiments
• Adaptation à l’ouverture sur la route
• Implantation d’activités ne causant aucune 

nuisance aux logements alentours

Exemples de scénarii imaginés, Source : SHEMA

4 critères 
de 

définition

2 
directions 
différentes

• Touristique
• Commerciale

Après avoir 
défini les 
différents 
enjeux, il est 
alors plus 
facile d’établir 
différents 
scénarii 
adaptés au 
territoire

Avec les 
scénarii 
arrêtés et la 
programmation
, la dernière 
étape est 
l’élaboration 
des bilans 
financiers
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démographique
Population, activités alentours, 
contraintes environnementales 

Composants
Equipements, services, bâtiments, 

accès, étude des sols

Documentsd’urbanisme 
et réglementaires

SCoT, PADD, PLU, Bases BASIAS, 
BASOL, ICPE,  MEDDE      

SiteCommune

Commerces < 300 m² limités au centre-ville 
Volonté du Scot de : 
développer l’offre touristique, implanter une pépinière 
d’entreprises et des espaces de co-working

Nombreux bâtiments amiantés et présence de plomb
Bâtiment d’Archives d’une taille importante (20 000 m²) 
présentant un réel intérêt à la réutilisation en l’état
Dépollution du sol à prévoir

Equipements de loisirs, d’éducation, espaces verts bien 
développés
Taux d’occupation des hôtels supérieur à 80 % entre mai et 
septembre

Modification de la réglementation du PLU à prévoir 
Répertorié dans la base BIASAS (dépôt de liquides 
inflammables et monument historique dans périmètre de 500 m)     
Nécessité de prévoir une étude archéologique
Non classé dans les bases ICPE, MEDDE, BASOL

Population de 14 000 habitants, vieillissante   
Territoire touristique historique (caractère 
médiéval, Seconde Guerre Mondiale) et naturel    
Cadre de vie agréable à 15 minutes de la mer

Manque de visibilité depuis les axes extérieurs   
Manque d’accès à l’ouest du site
Proximité avec le centre-ville et situé le long du by-pass
Pas de contrainte au niveau des géorisques

1ère idées sur 
les potentialités 

du site et le 
devenir du site

Après avoir 
visualisé des 
potentialités et 
des menaces, 
il faut les 
vérifier et les 
étoffer en 
effectuant un 
diagnostic 

Au vue des 
résultats des 
bilans 
financiers, la 
SHEMA a pu 
alors retourner 
sa réponse

Calcul du Chiffre 
d’Affaires avec un 
prix du m² adapté 

au lieu et aux 
activités

1ère impression sur la qualité du site (taille, 
relief, proportion bâtiments/espaces libres)

1ère impression sur la qualité des bâtiments 
(architecture, division intérieure,…)

1ère impression sur la qualité des voiries 
(largeur, dégradations, …)

m²/lot €/m² €/ lot nb de lots total m² CA

GRANDS 800 m²/lot 100 €/m² 80 000 €/lot 8 lots 6 400 lots 640 000 €

MOYENS 530 m²/lot 100 €/m² 53 000 €/lot 15 lots 7 950 lots 795 000 €

PETITS 420 m²/lot 100 €/m² 42 000 €/lot 8 lots 3 360 lots 336 000 €

GROUPES 260 m²/lot 100 €/m² 26 000 €/lot 8 lots 2 080 lots 208 000 €

39 lots

19 790 m²

1 979 000 €

m²/lot €/m² €/ lot nb  de lots total m² CA

RETAIL 
PARK

9 400 m²/lot 60 €/m² 564 000 €/lot 1 lots 9 400 m² 564 000 €

PEPINIERE 30 000 m²/lot 60 €/m² 1 800 000 €/lot 1 lots 30 000 m² 1 800 000 €

2 lots

39 400 m²

2 364 000 €

m² de terrain m² de SDP €/m² SDP CA

ARCHIVES 19 000 m² 20 500 m² 100 €/m² 2 050 000 €

BUREAUX - - - -

HOTEL - - - -

1 lots

20 500 m²

2 050 000 €

6 393 000 €

CA TOTAL

PROGRAMMATION SCENARIO 2

LOGEMENTS

NOMBRE DE LOTS TOTAL
NOMBRE DE M² TOTAL

ACTIVITES CESSION DE TERRAIN

NOMBRE DE M² TOTAL
CA TOTAL

TOTAL 

NOMBRE DE LOTS TOTAL
NOMBRE DE M² TOTAL
CA TOTAL

ACTIVITES CESSION BATI

NOMBRE DE LOTS TOTAL

m²/lot €/m² €/lot nb de lots total m² CA

GRANDS 700 m²/lot 100 €/m² 70 000 €/lot 23 lots 16 100 lots 1 610 000 €

MOYENS 500 m²/lot 100 €/m² 50 000 €/lot 39 lots 19 500 lots 1 950 000 €

PETITS 300 m²/lot 100 €/m² 30 000 €/lot 8 lots 2 400 lots 240 000 €

GROUPES 200 m²/lot 100 €/m² 20 000 €/lot 8 lots 1 600 lots 160 000 €

78 lots

39 600 m²

3 960 000 €

m²/lot €/m² €/lot nb de lots total m² CA

RETAIL 
PARK

10 000 m²/lot 60 €/m² 600 000 €/lot 1 lots 10 000 m² 600 000 €

PEPINIERE 22 000 m²/lot 60 €/m² 1 320 000 €/lot 1 lots 22 000 m² 1 320 000 €

2 lots

32 000 m²

1 920 000 €

m² de terrain m² de SDP €/m² SDP CA

ARCHIVES - - - -

BUREAUX - - - -

HOTEL - - - -

-

-

-

5 880 000 €

ACTIVITES CESSION DE TERRAIN

PROGRAMMATION SCENARIO REFERENCE

LOGEMENTS

NOMBRE DE LOTS TOTAL
NOMBRE DE M² TOTAL
CA TOTAL

NOMBRE DE M² TOTAL
CA TOTAL

TOTAL 

NOMBRE DE LOTS TOTAL
NOMBRE DE M² TOTAL
CA TOTAL

ACTIVITES CESSION BATI

NOMBRE DE LOTS TOTAL

70%

9%

7% 
à 9%

Coût Travaux

Coût Honoraires 

Coût Charges de gestion 

Augmente avec le 
nombre de bâtiments 

démolis

50% à 
63%

22% à 
34%

Démolition + 
Désamiantage

VRD
Augmente avec le 

nombre de lots

Augmente avec le 
coût des travaux

Augmente avec le 
nombre de bâtiments 

conservés

Coût de Cession 
de terrain

Coût de Cession 
immobilière

100% à 
53% 

47% à 
0% 

Les 3 grandes 
sources de 
dépenses

Les 2 grandes 
sources de

recettes

Photo aérienne du site d’étude, Source : Google Maps

Plan du site, Source : SHEMA

Plan des bâtiments du site, Source : SHEMA

Plan des voiries du site, Source : SHEMA

Situation géographique de 
Bayeux, Source : SHEMA

Plan des accès au site, 
Source : SHEMA

Photo aérienne du bâtiment 
Archives, Source : Google Earth

Photo PLUi Bayeux, 
Source : Bayeux Intercom

Photo SCoT Bayeux, Source : 
Syndicat Mixte Bessin Urbanisme

Exemples de scénarii imaginés, Source : SHEMA
Exemples de programmation, Source : SHEMA

Exemples de bilan financier prévisionnel, Source : SHEMA


