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Opération :

Réaménagement d'un batiment existant a destination de commerce, construction d'un
batiment a destination d'industrie et bureaux, création d'un entrepdt sous un auvent existant,
rénovation de facades, reaménagement des extérieurs avec création de stationnements
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Réaménagement d'un batiment existant a destination de commerce, construction d'un batiment a destination d'industrie et bureaux, création d'un
entrepdt sous un auvent existant, rénovation de fagades, réaménagement des extérieurs avec création de stationnements

ZAC des portes de Provence - 20 boulevard Charles André - 26 200 MONTELIMAR

Parcelles ZS 433 & 436 - surface = 17 519 m?

Présentation de I'état initial du terrain

Le projet se situe au Sud de la commune de Montélimar, dans la ZAC des portes de Provence. Le terrain support de la présente demande de permis
de construire est constitué des parcelles cadastrées ZS 433 et 436. Ces dernieres offrent une surface de 17 519 m2.

A I'Ouest, le terrain est bordé par la route départementale 73, dite route de Chateauneuf.

Au Nord, le terrain est bordé par le boulevard Charles André, qui constitue I'accés principal au terrain.

A I'Est, le terrain est bordé par la rue André Testé, sur laquelle un acces secondaire au terrain existe.

Au Sud, le terrain est bordé par un terrain privatif sur lequel une créche est batie.

Le contexte est essentiellement marqué par diverses constructions d'échelle imposante pour la plupart : Porsche, Amazon, Wurtz, Guiraud / Aubade.

Le terrain est déja occupé par un projet, I'ancien site SAMSE. L'ensemble, & vocation commerce recevant du public (ERP type M - 5éme catégorie)
est constitué de 3 batiments orientés le long des 3 axes viaires bordant le terrain : le magasin est implanté au Nord, et deux auvents sont implantés a
I'Est et & I'Ouest, tous en retrait des limites selon les prospects autorisés par le PLU. Les facades se poursuivent, créant deux arcs au Nord-Est et au Nord-
Quest, reliant les ainsi les 3 batiments. Cette continuité de facade permet de fermer une cour intérieure en enrobé, elle aussi dédiée a I'étal de
matériaux commercialisés par I'enseigne. Seule cette cour est cléturée au Sud, créant une enceinte close par les batiments ; en effet, le site n'est pas
cléturé en limite de propriété.

L'accés Nord, depuis le boulevard Charles André, est réservé aux véhicules légers, est abouti sur 25 stationnements. Il est & noter que le site permet
aux véhicules d'entrer et sortir dans la cour intérieure via deux portdails situés en facade Nord, de part et d'autre du batiment commercial. Au Sud-Est,
un acces secondaire permet aux poids lourds d'effectuer leur livraison via un tfroisieme portail.

Afin de respecter les prescriptions du service archéologie préventive, 'ensemble du projet, y compris les aménagements extérieurs, a été construit sur
une plateforme surélevée de 1.40m du terrain naturel, afin d'assurer la protection des vestiges éventuels pouvant se trouver sur site. Les prescriptions
impliquent également l'interdiction de planter des végétaux sur le terrain, qui est donc dépourvus d'une quelconque végétation d'intérét.

Les batiments existants sont reliés aux réseaux d'assainissement, alimentation en eau potable, télécom et électricité (un transformateur électrique
dédié au projet est implanté au Sud-Est du projet). Le batiment est revétu sur les 3 facades principales d'un bardage bois horizontal ton naturel,
entrecoupé sur les deux auvents par des zones en polycarbonate. Les autres facades sont habillées par un bardage métallique vertical gris clair. Les
toitures, & faible pente masquées derriere des acroteres, sont constituées pour les deux auvents de bac-acier avec panneaux photovoltaiques en
imposition, et d'une toiture étanchée pour la partie commerce.

Aménagement du terrain

Le ferrain existant présente une topographie quasiment plane. Afin de respecter les préconisations du service d'archéologie préventive, le projet se
développera essentiellement sur la plateforme réhaussée, qui offre une surface suffisante, ce afin de ne pas pouvoir endommager le terrain naturel,
qui ne sera donc pas remanié. L'accés existant permettra de créer un quai nécessaire a I'exploitation au Sud-Est, I'ouvrage d'approche n'impliquant
pas de fondations (pas de soutenement) et restant en tout point au-dessus du terrain naturel.

Contexte réglementaire

Le projet a fait I'objet d'un certificat d'urbanisme n° 26 198 25 000178, réputé favorable le 22 janvier 2026

Le projet est situé en Zone AUla du PLU

Le projet n'est pas situé en zone inondable

Le batiment commercial existant, ERP de type M - 5 éme catégorie, sera réaménagé et conservera cette destination
Le projet prévoit une extension & destination d'industrie qui sera soumise & déclaration ICPE

Implantation et organisation des constructions nouvelles

Le projet prévoit le déménagement de I'activité TOUTENGROS, spécialisée dans la boucherie et le commerce, aujourd'hui implantée rue Giuseppe
Moro, vers I'ancien site SAMSE. Afin de développer l'activité, le projet prévoit :

- le éamanagement du batiment commercial existant, proposant actuellement 888 m? de surface plancher, qui conservera cette destination.

- la construction d'un béatiment a destination d'industrie et bureaux, qui sera implantée entre le batiment de commerce et I'actuel auvent n°2 ; la
partie industrie sera soumise & déclaration pour les Installations Classées pour la Protection de I'Environnement, rubrique 2221.

- la fermeture de I'auvent n°2, qui deviendra un entrepdt de stockage sec.

- le réaménagement des extérieurs en créant les stationnements nécessaires a I'activité. Il est & noter que ces derniers seront implantés sur la
plateforme enrobé existante. Afin de respecter les préconisations d'archéologie préventive, ces derniéres ne seront pas couvertes d'ombrieres
photovoltaiques, quiimmpliqueraient des fondations ponctuelles trop importantes.

- la rénovation des fagcades existantes et 'laménagement d'un parvis avec auvent sur entrée.

Le fonctionnement actuel du site ne sera pas modifié : I'accés véhicules 1égers sera maintenu depuis le boulevard Charles André. Le tracé des 22
stationnements existants au Nord seront modifié afin de d'intégrer des stationnements PMR conformes, les 3 stationnements en front du batiment
commerce seront supprimés afin de créer un parvis plus agréable, réservé aux piétons. Ce parvis sera séparé de la voirie par des jardinieres qui
permettront de végétaliser I'entrée du batiment. Ces derniéres auront un fond en béton, aucune racine ne pourra acceder au terrain naturel ni
impacter les éventuels vestiges archéologiques.

Le portail Nord-Ouest donnant accés a la cour depuis I'accés VL sera conservé : il permettra de desservir l'intérieur du site, qui sera dédié aux
stationnements nécessaires au développement de I'activité. Ce sont ainsi 86 stationnements qui seront créés, ainsi qu'une vingtaine organisée sous
I'auvent n°1. Le site étant déja imperméabilisé par la plateforme enrobé existante, ces stationnements n'impliqueront aucune imperméabilisation
supplémentaire ; le projet prévoit par ailleurs de décrouter I'enrobé existant au droit de 56 stationnements, qui seront traité en revétement drainant
type Nidagravel, certains stationnements étant maintenus en enrobé pour ne pas impacter les réseaux existants (caniveaux & fente assurant la
gestion des eaux pluviales de la plateforme enrobé) ou les ouvrages existants (murs, fondations,...). L'acces Sud-Est, réservé aux livraisons poids lourds,
sera lui aussi maintenu.

Le batiment & destination d'industrie et bureaux sera implanté entre le batiment de commerce et I'actuel auvent n°2 : la partie industrie se
développera au Sud et la partie bureau dans la dent creuse entre les deux batiments. La hauteur du projet sera inférieure aux batiments existants,
permettant de créer le désenfumage nécessaire au batiment Entrepot (ancien auvent fermé) en facade, sans impacter les panneaux
photovoltaiques en toiture. Une licison extérieure entre I'entrepot et le commerce sera organisée dans la partie Nord-Est du batiment, fermée par les
serrureries et murs existants.

Traitements des parois et matériaux

Les constructions seront de type constructions métalliques avec revétement bardage. Le projet prévoir la rénovation des fagades existantes afin
d'uniformiser les batiments existants et les extensions. Les facades Sud et intérieures des existants seront maintenues en bardage vertical gris, assorti &
I'existant. Les facades sur rue seront revétues d'un bardage métallique vertical décliné en deux tonalités, noir et beige.

Les prolongements des murs entre batiments, qui forment des arcs, dont la hauteur régnait avec les acroteres, seront rabaissés afin d'ouvrir le projet,
jugé trop cloisonné en maintenant ces ouvrages toute hauteur. Les facades sur rue seront rénovées et bardées afin de proposer une composition
moderne qui animera I'ensemble du site et proposera un jeu avec les espaces libres entre batiments.

Les toitures projetées seront traitées en bac étanchés, des panneaux photovoltaiques couvriront les toitures des extensions sur plus de 30 % de la
surface créee. Les menuiseries seront en aluminium noir, occultations volets roulants et accessoires assortis. Les menuiseries existantes, tous comme les
serrureries, seront peints en noir afin de créer une harmonie sur I'ensemble.

Voiries et stationnements

Les deux acces et leur distinction entre véhicules Iégers au Nord-Est et poids lourds au Sud Est seront maintenus. Ces deux acces étant reliés par la
voirie interne au projet, il n'est prévu aucune impasse supérieure a 60m. Le site actuel n'étant pas pourvu d'un acces piéton, un acces distinct pour les
piétons sera créé au Nord, accessible aux personnes a mobilité réduite, depuis le boulevard Charles André, en lien avec I'arrét de bus existant.

Les nouveaux stationnement seront répartis ainsi :

- 21 stationnements en lieu et place des 25 existants au Nord du commerce (3 stationnements supprimés dans le cadre du réaménagement du parvis
et 1 stationnement supprimé en reprenant le marquage au sol permettant de répondre aux exigences exigées pour les frois stationnements PMR)

- 20 stationnements seront créés sous I'auvent n°1

- 86 stationnements créés sur la plateforme en enrobé existant, répartis ainsi, dont 29 réservés au personnel de I'établissement.

Au total, il y aura donc 127 stationnements (98 publics dont 3 PMR et 29 réservés aux salariés dont 1 PMR). Dans ce cadre, une étude au cas par cas a
été fransmise & la DREAL, méme si le projet n'implique aucune imperméabilisation du sol (palateforme enrobé existante).

Une des trois places PMR accessible au public sera munie d'une borne de recharge IRVE. 20 places de stationnement seront pré-équippées pour
pouvoir accueillir des bornes IRVE, dont une place aux dimensions exigées par les normes d'accessibilité (5 x 3.3 m), & proximité de l'entrée.

Espaces libres

Les espaces non construits et non aménagés du terrain seront constitués d'espaces verts engazonnés. Conformément aux prescriptions du service
d'archéologie préventive, aucun arbre ne sera planté, et aucun aménagement n'impactera le niveau du terrain naturel : 'ensemble des batiments
et aménagements projetés seront établis strictement au-dessus du terrain naturel. Le niveau 0 des batiments projetés sera établi en continuité de
I'existant, soit & plus de 1.40 m au-dessus du terrain naturel.

Le certificat d'urbanisme indique la rétrocession & prévoir au département du fossé d'évacuation des eaux pluviales. Le demandeur s'engage par la
présente demande de permis de construire & la régularisation fonciere, qui devra étre précisée pas le département pour en préciser le périmetre,
non connu ce jour.

Clotures

Les limite de propriété ne sont pas cloturées : le site est protégé par limplantation des batiments au Nord, a I'Ouest et a I'Est. La cldture existante au
Sud de la cour, constituée d'un grillage type treillis soudé blanc de 2.00 m de hauteur, sera maintenue.

Réseaux

L'opération est déja raccordée aux réseaux publics électricité, alimentation en eau potable, télécom et assainissement. Le projet nimplique pas
d'extension d'abonnement. Suite aux échanges préalables qui ont eu lieu avec Suez, un bac & graisse avec regard de téte sera implanté en amont
du point de rejet afin de traiter les eaux usées du batiment industrie.

Le site actuel étant largement imperméabilisé, le projet propose une surface imperméabilisée moindre que I'existant, et n‘aggrave donc pas les
surfaces imperméabilisées. Le principe de gestion des eaux pluviales existant ne sera pas modifié ; les ouvrages existants (tranchées drainantes, bassin
infiltration, séparateur hydrocarbures) seront maintenus.
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Synthése surfaces imperméabilisées
Terrain =17 519 m?

EXISTANT

Surfaces imperméabilisées = 8 085 m? (46.2 %)

Surface toiture =2 010 m? (CES = 11.5 %)
Batiment existant = 890 m?
Auvent stockage 1 = 560 m?
Auvent stockage 2 = 560 m?

/Aménagements extérieurs = 6 075 m? (34.7 %)
Voirie enrobé = 5 700 m?
Cheminements béton = 75 m?
Parvis stabilisé chaulé = 300 m?

Surfaces perméables = 9 434 m? (53.8 %)

Espace vert pleine terre = 9 434 m?

PROJET

Surfaces imperméabilisées = 7 813 m? (44.6 %)

Surface toiture = 2 883 m? (CES = 16.5 %)
Batiment existant = 890 m?
Auvent stationnement = 560 m?
Entrepdt (ancien auvent) = 560 m?
Bureaux = 148 m?
Industrie = 683 m?
Auvent entrée = 42 m?
IAménagements extérieurs = 4 930 m? (28.1 %)
Voirie enrobé = 4 455m?

Parvis / cheminements béton = 475 m?

Surfaces perméables = 9 706 m? (55.4 %)

Stationnements gravier (enrobé décrouté) = 705 m?

Espace vert pleine terre = 9 001 m?

Synthése surfaces Plancher

EXISTANT

Commerce =888 m?
(2 auvents couverts / non clos = 0 m?)

Total = 888 m? SP

PROJET

Commerce = 888 m?

Entrepot = 538.4 m?

Bureaux = 132.9 m?

Industrie = 661.8 m?

(1 auvents couverts / non clos + ombrieres = 0 m?)

Total =2 221.1 m?SP

Synthése stationnement

EXISTANT PROJET

Exigé : 1/50m?2 SP = 18 places
Projet = 25 places

Total = 25 places

Exigé : 28 places (18 pl. commerce + 4 pl. bureaux + é pl. industrie )
Projet : 98 places public dont 3 PMR + 29 places salariés dont 1 PMR
Total = 127 places

Dont 1 place PMR équipée IRVE et 20 places pré-équipées IRVE

Installation Classée pour la Poretection de I'Environnement soumise a déclaration - rubrique 2221

Conformément au certificat d'urbanisme, le projet par son implanation et sa gestion technique, n'impliquera aucun
trouble, incommodité, ni aucunde risque d'accident ou de sinistre. Toutes les dispositions seront prises pour qu'il n'y

ait aucun frouble du voisinage.

- Le batiment sera implanté & une distance de plus de10 métres des limites de propriété.

- Une attention particuliére sera apportée au traitement des facades, qui seront traitées en accord avec le reste

du site. L'ensemble du site sera maintenu en bon état de propreté (peinture, engazonnement...).
- Aucun locaux habités ou occupés par des tiers sur le terrain.
- Un mur coupe-feu sera érigé entre le commerce et la partie Industrie soumise & déclaration ICPE afin de

s'opposer efficacement a la propagation d'un incendie. Les issues de secours seront régulierement réparties afin de

permettre I'évacutation respective du public et du personel. La voirie d'acces poids lourds au Sud du projet

permettra l'intervention rapide des services de secours.

- Les locaux seront équipés de dispositifs de désenfumage permettant I'évacuation des fumées et gaz de

combustion, & I'exception des locaux de stockage maintenus & température dirigée (froid positif ou négatif).

- L'installation sera accessible afin de permettre l'intervention des services d'incendie et de secours. Elle est

desservie en fagcade Sud, par une voie-engin.

- Aucune pollution prévue dans le cadre de l'activité. Un bac & graisse avec regard de téte sera installé en amont

du rejet sur le réseau d'assainissement pour traiter les eaux-usées issues de I'activité industrielle.

Récapitulatif PLU : projet situé en zone AUla

art. AUIT & 2:

- B&timent commerce existant réaménagé - destination et surfaces inchangées (888 m? commerce, ERP 5éme catégorie type M)

- Auvent existant transformé en entrepot

- Batiment industrie créé = ICPE rubrique 2221, n'impliquant pas de nuisances ni pollution.

- Batiment bureaux créé - lié a I'activité principale industrie + commerce

- Plateforme existante a +1.40 m du terrain naturel maintenue. Pas affouillements et exhaussements prévus.

art. AUI 3 :

- Acceés VL boulevard Charles André existant et maintenu
- Acces PL rue Andre Testé existant et maintenu

- Acceés piéton créé boulevard Charles André

- Voiries existantes maintenues - Implantation des stationnements nouveaux laissant 6 m voirie minimum.

art. AUl 4 :
- Raccordement AEP / EU / ELEC / TEL existants
- Pas de rejet d'eaux polluées - création d'un bac a graisse.

- Gestion des EP exisante maintenue : franchée drainante, bassin infiltration et séparateur hydrocarbure

art. AUl 6 :

- Retrait de 25 m minimum de I'axe de la route départementale & I'Ouest
- Retrait de 5 m minimum du boulevard Charles André et rue André Testé

- Retrait de 10 m mini de la partie industrie ICPE depuis toutes les limites

art. AUI 7 :

- Retrait de 5m minimum avec L=H/2 en tout point depuis les limites privatives

- Retrait de 10 m mini de la partie industrie ICPE depuis toutes les limites

art. AUI 8 :
- Aucun batiment isolé créé dans le cadre du projet

art. AUl 9 :
- Surface emprise au sol des constructions = 2 883 m?
- CES = 16.5 % donc inférieur aux 2/3 de la propriété

article AUI 10 ;

- Hauteurs des égouts de toit inférieures & 20 m en tout point (hauteur max 8.5m)

- Aucun mur de cloture implanté en limite

art. AUI 11 :

- Traitement architectural : volume simple aux lignes sobres
- Toitures faibles pente / facades soignées et sobres

- Aucun dépbt prévu le long de la route départementale

- Enseignes sur panneau indépendant du bardage, surfaces < 10% facade

- Absence de cléture en limite

art. AUI 12 :

- Exigé : 28 places (commerce = 18 places + bureaux = 4 places + industrie et entrepdt = 6 places)

- Projet : 127 places -> étude au cas par cas transmise & la DREAL

art. AUI 13
- 15 % minimum de la propriété traités en espace vert engazonné
- Aucune plantation autorisée (archéologie préventive)
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Opération : Réaménagement d'un batiment existant a destination de commerce, construction d'un
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vue 07A - vue du terrain depuis le boulevard Charles André au Nord-Est
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vue 07B - vue du terrain depuis I'angle Nord-Ouest du terrain - rond point des blaches du couchant
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vue 08A - vue du terrain depuis 'accés PL au Sud-Est - rue André Testé vue 08B - vue du terrain depuis la route départementale au Sud-Ouest - route de Chateauneuf
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