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LE SITE DANS LA VILLE /| CONTEXTE

LE QUARTIER DU « CENTRE-VILLE »

Situé a seulement 10 minutes a pied du Boulevard Maréchal Foch, artére principale du . 8 &%

centre-ville d'Angers, le projet bénéficie d'un emplacement de choix, au coeur du quartier

du centre-ville d'Angers. Gare SNCF Ligne de bus de voies cyclables Tramway

Ce secteur dynamique, propose une offre culturelle riche tout en garantissant le bien-étre (20 mn 3 pied) Au pied dans toute la ville Lignes A, BetC
quotiden a travers une forte concentration de commerces et de services. Particulierement .

bien desservi en matiére de transports: tramway, bus et pistes cyclables, le quartier du de I'immeuble (Iigne Ca300m)
centre-ville jouit d'une accessibilité accrue, facilitant les déplacements quotidiens de ses

résidents et de ses travailleurs.
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AU CEUR DES COMMODITES
ET DE L'ANIMATION

Idéalement situé, le projet bénéficie d’'une proximité immédiate avec toutes
les commodités du quotidien. Les résidents ont accés a de nombreux
services en seulement quelques minutes a pied ou a vélo : commerces de
proximité (épiceries, boulangeries, pharmacies), établissements de santg,
écoles et établissements d'enseignement supérieur.

De plus, le réseau de transports publics y est particulierement bien
développé : les lignes de tramway et de bus passent a quelques meétres,
facilitant I'acces a toutes les infrastructures nécessaires.

Boulangerie = 6 min
College & 7 min

Créche & 10 min
Marché Place Leclerc & 12 min
Pharmacie & 8 min

Docteur & 2 min
Epicerie © 2 min
Restaurants (= 4 min

Musées — 4 min
Lycée (- 4 min
Bibliothéque Toussaint — & min

.EN TRANSPORTS EN COMMUN/

Lycée & 15 min
Les Halles Coeur de Maine & 16 min

Conservatoire (= 8 min
Galeries Espace Anjou & 12 min

Ecoles & 13 min Cinéma C 18 min

==l EN VOITURE

Galeries Espace Anjou G 5 min ZI Saint-Barthélemy G 9 min
A87 G 5 min Gare G 12 min
Ecoles G 6 min

Sources : Google Maps

LE SITE DANS LA VILLE /| CONTEXTE

Of\d
=1

CENTRE-VILLE
6 Collégiale Saint-Martin

@ Musée des Beaux-Arts . ®
g

o

A=4

O

()

Franklin

Rue

/

GARE Angers Saint-Laud

24 RUE LOUIS GAIN

’ ’ ’ ’ REHABILITATION DE BUREAUX @

a OFFRE ICADE PROMOTION




LE SITE DANS LA VILLE /| CONTEXTE

A PROXIMITE IMMEDIATE £ PLANTe
DE NOMBREUX ESPACES & & SN ¢
VERTS

Situé le long de I’Avenue Jeanne d’Arc, espace boisé
classé, le projet évolue dans un environnement
marqué par les nombreux espaces verts qui
cohabitent avec le tissu urbain : Jardin du Mail,
Square Jeanne d'Arc, Parc Bellefontaine, Parc de
la Rame, Parc Saint-Exupéry, Parc Petit Prince,
Jardin des plantes.

L'ensemble de ces espaces naturels garantit
un cadre de vie agréable et apaisant aux futurs
habitants.

ANGERS

de France en 2023

d’espaces naturels
remarquables

@P parcs et jardins
A

arbres

Jardin des plantes
Sources : angers.fr, irigo.fr, destination-angers.com
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1. PRESENTATION DE L’ACTIF
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2. REGLES D’URBANISME

PLAN LOCAL DE L'URBANISME : ZONE UD

_"- — .-ELimite communale
:Limite de zonage
Y X4 Secteur avec Orientation d Aménagement et de Programmation
? Vg Secteur a plan masse
Périmétre d'attente de projet global (seuil Om?)

—— Implantation obligatoire
----- Recul ou retrait graphique
— = Recul le long des principales voies de circulation en milieu aggloméré
4444 Application de larticle L111-6 du Code de I'Urbanisme
Secteur d'étude L111-6 du Code de I'Urbanisme

------ Plan de Prévention des Risques Naturels ou Technologiques

Zone de compensation écologique
Secteur soumis au risque d'effondrement
Secteur soumis au nsque d'effondrement - Aléa moyen
Secteur soumis au nsque d'effondrement - Aléa fort
A Secteur ponctuel soumis au risque d'effondrement
Looy] Zone non aedificandi
[ Hydrographie
Trame Verte et Bleue
Zone humide avérée
@ Changement de destination
m Bande A des secteurs UXa
Patrimoine bati identifié au titre du L-151-19 du Code de 'Urbanisme :
Edifice bati singulier ou
Elément de petit patrimoine local (mare, lavoir, ouvrage hydraulique)

e Flément de petit patrimoine local (murimuret) ou
Ensemble bati sequentiel (front bati)

m Ensemble bati singulier ou
Ensemble bati séquentiel (ilot/rue)

Composantes végétales identifiées au titre des L-151-19, L-151-23
et L-113-1 du Code de 'Urbanisme : /[ R
@  Arbre remarguable i L/ £ o iy 4 _: ;' N, g .
snnnna. Haie, ripisylve et alignement d'arbres g, ?"""-\I‘ ~‘. ;
E Espace boisé classé ] &8 J s / “‘f';ﬂ:! :I.. }‘ L -
- J ! - c= f W F, "
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2. REGLES D’URBANISME

PLAN HAUTEUR

Hauteur totale maximale autorisée :

] om0 L
B 12m

14m

] 16m

18 m

[] 20m

Yy 22m

24 m

m spécifique

ARTICLEUD 7.4

Dans le cas d'une construction existante sur la parcelle qui
présente une hauteur supérieure aux hauteurs maximales
autorisées, tout projet d'extension devra respecter les
dispositions définies par le plan des hauteurs, et assurer un
raccordement architectural de qualité.

Des dépassements des plafonds de hauteur seront possibles
dans I'un des cas suivants :

= Dans le cas ou une construction existante sur la parcelle
riveraine présente au niveau de la limite séparative une
hauteur supérieure a la hauteur maximale définie par le
reglement, une hauteur supérieure a cette derniere peut
étre autorisée pour le projet de construction nouvelle
ou d'extension qui s'implante en limite séparative, a
condition d’étre adossé audit mur (construction ou mur
de cléture) en bon état, dans la limite de la hauteur de cette
construction, dans |'objectif d'assurer un raccordement
architectural satisfaisant. Une construction ou une
extension qui bénéfice de ce dépassement sur I'une des
limites séparatives* doit présenter un projet architectural
de qualité afin de respecter la hauteur maximale définie
par le plan des hauteurs sur les autres limites séparatives*
si les conditions de dépassement ne sont pas remplies.

= Les hauteurs maximales définies par le document
graphique 5.2.3 «Plan des hauteurs» ne s’appliquent
pas aux installations techniques de grand élancement
nécessaires aux besoins du territoire (telles que
pylénes, antennes), cheminées et autres éléments
annexes a la construction. Elles ne s'appliquent pas non
plus aux constructions et installations nécessaires a
des équipements collectifs de production d’électricité
a partir de I'énergie solaire ou a partir de |I'énergie
mécanique du vent, ni aux installations de production
d’énergie renouvelable accessoires a une ou plusieurs
constructions autorisées dans la zone.

- =
Hauteur PLU 18 m

' ' ' ' REHABILITATION DE BUREAUX ¢
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REGLEMENT ZONE UD : STATIONNEMENT VEHICULES

La zone UD correspond aux zones a dominante d’habitat, caractérisées par des ensembles batis implantés
sur des unités parcellaires assez grandes.

Les typologies majoritaires sont de forme collective ou intermédiaire. Outre I'habitat, cette zone est
destinée a accueillir des équipements et activités qui contribuent a la vie des habitants de la ville,
notamment en confortant l'attractivité des centralités.

Périmétres d"atfractivité des transports en commun :

B Zone 1
[ ] Zone2

[._ ] secteurs hors atfractivité des transports en commun

Reégles quantitatives :

2.1. Regles générales

Les aires de stationnement des véhicules doivent répondre aux normes de stationnement indiquées ci-
apres.

2.1.1. Constructions destinées au logement et/ou création de logementl(s) :

Localisation du projet Mombre de places minimum requis

Perimétres d'attractivité des transports en
commun®* - zones 1 et 2

Logement social : 0,5 place par logement
Logement de droit commun : 1 place par logement

1 place par tranche de 65 m?! de surface
de plancher* avec minimum 1 place pour
les logements comportant 1 & 3 piéeces et
avec minimum 2 places pour les logements
comportant 4 pieces et plus.

En dehors des périmétres d'attractvitée des
transports en commun®*

Il n"est pas exige plus de 3 places de stationnement par logement.

Pour les projets génerant plus de 20 places stationnement et qui préveient tout ou partie de ce stationnement
en aérien : en plus des normes ci-avant, il est demandé la réalisation de places wvisiteurs facilement
accessibles depuis Uespace public. Le nombre de places réalisées devra étre adapte au contexte et a la
taille de loperation.

REHABILITATION DE BUREAUX ° °

2.1.2. Constructions destinées a I'hébergement des personnes agées* et a I'lhébergement étudiant™ :

Le nombre de places de stationnement a réaliser est déterminé apres étude des besoins avec un minimum de:
1 place pour 6 places d’hébergement au sein des périmetres d'attractivité des transports en commun

+ Tplace pour 3 places d’'hébergement en dehors des périmetres d'attractivité des transports en commun

L'étude des besoins doit notamment prendre en compte :

* les besoins des salariés et des visiteurs ;

* la situation géographique du projet au regard des transports en commun et des parcs publics de

stationnement existants ou projetés.

2.1.5. Constructions destinées au bureau* :

Les normes sont exprimées par des minimums et des maximums.

MNombre de places minimum reguis

Localisation du projet

Minimum Maximum

Périmétres d’attractivité des

transports en commun® - 1 place par tranche de 140 m?

de surface de plancher®

1 place par tranche de 100 m?

de surface de plancher*
zone 1

Périmétres d’attractivité des

transports en commun® - 1 place par tranche de 100 m?

de surface de plancher®

1 place par tranche de 50 m?
de surface de plancher*

zone 2

En dehors des périmétres

d'attractivité des transports 1 place par tranche de 50 m?

en commun®

de surface de plancher*




2. REGLES D’URBANISME

REGLEMENT ZONE UD : STATIONNEMENT VELOS

Dispositions réglementaires relatives au stationnement des vélos et des véhicules motorisés

dans les zones U et AU larticle13) :

' ' ' ' REHABILITATION DE BUREAUX ° °

Les régles relatives au stationnement varient en fonction de la localisation eu égard a la desserte en
transport en commun. Les régles sont différentes dans les 3 zones délimitées en annexe 2 du réglement
graphique « Périmétres d'attractivité des transports en commun* »:

= perimeétres d'attractivité des transports en commun* [zone 1 et 2] ;

= hors perimétres d'attractivité des transports en commun®* [zone 3).

Modalites de realisation communes aux véhicules motorisés et aux velos

Le nombre de places de stationnement exigible est calculé en fonction des surfaces de plancher nouvelles
autorisees ou du nombre de logements nouveaux créés a compter de la date d’approbation du PLUI*.

En cas de projets successifs, le nombre de places de stationnement exigible est calcule a partir du cumul
des surfaces de plancher autorisées ou nouveaux logements crées depuis la date d'approbation du PLU* .

Lorsqu'un projet comporte plusieurs destinations, le nombre de places de stationnement a realiser se
calcule au prorata de la surface de plancher* de chaque destination.

Dés lors que le nombre de places de stationnement demandé est exprimé en fonction de la surface de
plancher*, toute tranche commencée est due.

Les dispositions concernant les périmétres d’attractivité des transports en commun* sont applicables dés
lors que tout ou partie du terrain d'assiette du projet est situé a l'intérieur d'un de ces périmétres, reportés
au plan de zonage. Dés lors que le terrain d'assiette du projet est concerné par les deux périmétres
d’attractivité des transports en commun?*, les régles de la zone 1 s'appliquent.

OFFRE ICADE PROMOTION

Stationnement des velos

Le Code de la Construction et de U'Habitation précise les conditions de réalisation des stationnements des

velos.

Regles quantitatives [normes minimales) :

Les aires de stationnement pour les vélos doivent répondre aux normes de stationnement indiquées ci-

aprés.
Destination et - 3
iy Nombre minimum requis
sous- destinations
1 emplacement par tranche de 40 m? de surface de plancher* avec
Logerment* minimum 1 emplacement par logement.

(& partir de 2 logements)

+ 1 emplacement libre de tout mobilier pour vélo non standard [vélos
cargos ou assimilés| par tranche de 20 emplacements vélos exigés

Hébergement étudiant*

Dans les périmétres d'attractivité des transports en commun :

1 emplacement pour 2 places d’hébergement

En dehors des perimeétres d'attractivité des transports en commun :
1 emplacement pour 1 place d’hébergement

Bureau*

1 emplacement par tranche de 80 m? de surface de plancher*
+ 1 emplacement libre de tout mobilier pour vélo non standard [vélos
cargos ou assimilés| par tranche de 20 emplacements vélos exigés

Pas d'obligation

Dans le perimetre d'attractivité des transports en commun zone 1 -
pas d'obligation

En dehors du périmétre d'attractivité des transports en commun
zone 1: 5 emplacements + 1 emplacement veélo par tranche

de 10 places de stationnement réalisées pour les voitures

Moins de
200 m?
De 300 3
Artisanat et | 800 m2
commerce
de détail*,
restauration®
Au-dela de
800 m?

Dans le perimetre d'attractivité des transports en commun zone 1 -
pas d'obligation

En dehors du périmétre d'attractivité des transports en commun
zone 1: 10 emplacements + 1 emplacement vélo par tranche

de 10 places de stationnement réalisées pour les voitures

Autres destinations et
sous-destinations

Le nombre d’emplacements a réaliser est déterminé aprés étude des
bescins, et ce notamment en fonction :

- des besoins des salaries, clients ou usagers,

- de la destination de la construction,

- de la situation géographique du projet.
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RESIDENTIEL

Angers Loire Métropole est une métropole attractive qui
gagne plus de 2.300 habitants et 2000 ménages chaque
année. Angers est une ville dynamique accueillant plus de

Cependant, I'offre reste toutefois trés importante avec un
écoulement passé de 14 mois au 1T 2024 a 43 mois au 1T
2025 en accession libre. Les prix de vente en collectif libre

Univers concurrentiel : tableau synoptique des programmes récents

Taux ® Surf. |Prix TVA | Prix TVA

830 nouveaux ménages chaque année. tendent a se stabiliser aprés une progression de 5% en @ ALAINROUSSEAU  LE CLOS DE Coll. | Avzs |Sept27 o 0o 0o oo - o6
S . . . . . i 9 3 +/- 2 IMMOBILIERE LESVIERE
Le projet s'inscrit dans le quartier Louis Gain en plein 2024, et un retrait de 2% au 1T 2025 & +/- 4.850 €/m? PKI. ALAIN ROUSSEAU
. . o . . Le 7 éme Art Coll.  Av.24 Fév26 5 5 0 0% 0% libre 104 - 9035
coeur de la ville, a proximité immédiate du Jardin du Mail, Les investisseurs sont en retrait, ils représentaient 33% au IMMOBILIERE
a 20 min a pied de la gare et 10 min en tramway. 1T 2025, 50% des ventes en 2024, contre 65 % en 2023. (3) LAMOTTE CINQ FOCH Coll.  Av24 Av27 57 30 186 33% 0% Libre 53 - 6213
Angers compte 55 % de ménages d’'une personne et 25 % En 2024, I'accession aidée représentait 123 ventes, dont PROCIVIS OUEST TRAPEZE Coll.  Fev24 Sept27 18 16 012 07% 0% Libre 61 - 5210
Z o, < H . . o . N
de meénages de 2 personnes. 31% des menages ont moins  une cinquantaine en périmetre RU/QPV. On ne note aucune GIBOIRE METAMORPHOSE = Coll. Dec23 Mars26 76 7 374 49%  81% Libre 45 - 4962
de 30 ans. 32 % des ménages sont propriétaires et 38 % nouvelle ANRU mise en vente en accession aidée sur le 1S et
sont locataires dans le parc privé. partiel 2025, pour une vingtaine de vente et un rythme e AXELIHA IMPULSION Coll.  juin23 Aout26 15 10 020 13% 0% RU 66 3078 =
52 % des ménages de la ville sont actifs et possédentun ~ d'écoulement proche des 30 mois au 1T 2025 vs 24 mois AT & L'OLYMPE Coll  Fev25 Déc27 63 535 231  37% 100% Libre 53 - 5295
emploi. Le revenu médian des ménages de la ville est de au 1T 2024. , . :
. ) Coll.  Juin23 Déc 26 25 13 0,5 2% 50% Libre 67 - 5 036
2190 € par mois contre 2660 € pour la métropole PROCIVIS OUEST ISATYS
e . . L s Ind.  Juin23 Déc25 3 O 01 65% 0% BRS/PSLA 54 - 2350
Al'échelle de la ville, le marché de la promotion immobiliere
a connu un fort recul en 2023, avec un niveau de ventes @ P Promotion PANORAMA Coll. Sept22 Mars25 32 9 068 21%  70% Libre 59 - 549]

. N Investissement
en baisse de 51%. En 2024, on constate une légéere

amélioration des indicateurs de commercialisation.

MEV : Mise en vente  LIV: Livraison Sl :Stock initial ~ V/M : Ventes par mois % Inv: Part de ventes & investisseurs ~ HPK : Hors parking — PKI : Parking inclus

Source : Observatoire du logement neuf ADEQUATION, SITADEL

Univers concurrentiel :
; Prix moyen - accession libre (parking inclus)

S 4 500- 4 800 €/m? . 6250 - 7100 €/m?
4800 - 5250 €/m? @ 00¢m
@ 5250-6250 €/m2

Quartiers Prioritaires

A~

Ce projet va répondre a une demande sur des logements
plutét RP a la clientele locale CSP+ (la référence
comparative la plus significative étant CINQ FOCH).

Les caractéristiques du batiment existant nous
contraignent dans la granulométrie : pour répondre a une
clientéle en attente de ce produit, nous favoriserons les
logements avec de grandes surfaces notamment sur les
derniers niveaux (RoofTop pour le dernier étage).

Prix moyen - accession aidée (parking inclus)
ANGERS {3 2300-2500 €/

@ 25002800 €/

. >2 800 €/m?

Projet étudié

Projets au stade du permis de construire,
accordés depuis le 01/24 :

N° Promoteur Adresse Nb Igts , Da.t e
d’autorisation
KAUFMAN ET 35 bd Pierre de
@ Pl BROAD Coubertin (2¢me phase) 50 26/02/2025
P2 EMBREO 136 rue Bressigny 42 24/10/2024
P3  SCCV ARYA 9 rue de Suffren 6 29/01/2025

Source : Observatoire du logement neuf ADEQUATION, SITADEL
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4. HYPOTHESES DE MARCHE

TERTIAIRE

Apreés une contraction du marché en 2023, le marché du bureau angevin retrouve en 2024 un haut niveau d'activité.
Prés de 47000 m? ont été commercialisés, soit un niveau record. Ce total élevé est imputable a l'arrivée de nouveaux

programmes et quelques transactions d’ampleur comme la CDC sur la Gare (1.000 m?).

DEMANDE PLACEE DEPUIS 2008 EN M?

41562

Moyenne annuelle
23 066 m? 32 005
22 267
14 290
12 700 15392 14 291
13094

10150 1546

I ] I I I

2008 2009 2010 20m

27 338

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

22587

39 042
37534
‘ 23 360

46775

2022 2023 2024

Répartition des transaction par taille de bien

Le nombre de transactions enregistrées est en forte
hausse : +37% par rapport & 2023 (150 opérations

recensées). 1000 m* et +
Le marché est porté par le locatif et 20% de

transactions sont portées par I'acquisition. 500 31000 m?
La part du neuf se renforce puisqu’elle représente 56%

du volume des transactions réalisées (boostée par la

transaction de la CDC). 200 a 500 m?
La demande reste concentrée sur des biens de petites

surfaces. -200 m?

=1 h

Surface moyenne
314 m?
214 m? en 2023
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Les prix sont toujours élevés a I'échelle de I'agglomération angevine. La hausse des colts de
construction et de financement et la rareté du foncier ont toujours un impact sur les prix pratiqués.
Comme en 2023, la barre des 3.000 €/m? est dépassée a |'acquisition sur le neuf (St Serge, Gare,
Centre-ville). A la location, les valeurs Prime oscillent autour de 190€ m?2/an.

Location (m?/an):

(e lee e le i 5t Moyenne = 167€
Seconde main: 70 a180€

Moyenne = 129€

Vente (m?/an):

Neuf: 2300 23200 €

Moyenne = 2800€

Seconde main : 1500 a 2600€ Moyenne = 2040€

Enfin, la ville d’Angers représente 84% des transactions de I'agglomération.




5. LE PROJET DEVELOPPE

DEUX BATIMENTS DISTINCTS / UN SOUS SOL SOUS L'ENSEMBLE IMMOBILIER

BATIMENT B
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5. LE PROJET DEVELOPPE

TAVERSEE PIETONNE / UNE DEMANDE DE LA VILLE (perte de 550 m2 de SU)

BATIMENT B
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5. LE PROJET DEVELOPPE

LES PRINCIPES DE TRANSFORMATION
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