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DEPARTEMENT DU DOUBS

COMMUNE DE VALDAHON

SAS DES DRAGONS

Grande Rue

25800 VALDAHON

EXTENSION ET RESTRUCTURATION
D’UN ENSEMBLE COMMERCIAL

NOTICE EXPLICATIVE
PCM N°3




NOTICE EXPLICATIVE

La présente demande de permis de construire modificatif n°3 fait référence au PC 025 578 19 V0038 M02
accordé le 28 octobre 2024 projet consistant a restructurer les batiments existants sur le terrain de
maniére a pouvoir étendre les réserves et bureaux de I’hypermarché LECLERC DE VALDAHON, réaménager
I’'ancien magasin de bricolage en cellules commerciales et de créer un drive et de nouvelles cellules
commerciales attenantes.

Rappel de I'agencement général du projet

Ce projet nécessite la démolition de certaines parties des batiments. Les nouvelles constructions
s’établissent au niveau des dents creuses afin de former un ensemble commercial cohérent autour de la
zone de stationnement centrale. Ce projet s’accompagne également de la création d’une activité drive qui
est située en lieu et place d’'un ancien batiment situé le long de la Grande Rue. Le terrain est cadastré
section AO parcelles n° 10, 11, 148 a 163 pour une surface de 38362 m2.

Les démolitions sont figurées sur le plan ci-dessous, pour une surface de plancher a démolir de 1631 m?2,
Les nouvelles constructions sont figurées sur le plan ci-dessous pour une surface de plancher a construire
de 3861 m?

Zone a démolir Zone a construire



Liste des modifications apportées au précédent PCM accordé n° 02557819V0038 M02

Modifications sur I'extérieur :

Non réalisation d’'une partie de I'extension hyper, reliant initialement I’hyper au groupement
MS4+MS5. Les batiments ne seront plus contigus, et une aire de stationnement a I'aire libre de 34
places sera aménagée a la place. Celle-ci sera réalisée en pavés drainants et des arbres seront
plantés a raison d’un pour 3 places

Fermeture d’un auvent pour créer une petite réserve de I'hyper déporté le long de la MS5, avec
réagencement des acces a cette partie, réagencement des espaces verts

Mise a jour des zones de stationnement sous ombriéres (mise a jour tracage, zone caddies, zone
vélo...) conduisant a la présence de 281 places au lieu de 292 initialement

Repositionnement des places de stationnement personnel passant de 57 a 61, installation d’une
zone pour les bennes a déchets et mise en place d’espace vert et arbres supplémentaires.
Suppression d’une cuve de gaz et réagencement des talus en espaces verts au droit de la zone de
livraison

Prise en compte d’un auvent a I'arriére de la réserve 2.

Non réalisation des panneaux photovoltaiques sur I'extension de I'hyper, au profit d’une toiture
végétalisée uniquement.

Création d’une zone de livraison arriere a la MS3 (avec mise en place d’'un mur de souténement)
avec suppression de celle initialement positionnée latéralement. A la place quelques places de
stationnement supplémentaires seront mises en place.

Modification sur I'intérieur

RDC hyper

9.

10.
11.

12.

13.

14.

La surface de plancher RDC de I’hyper passera de 6552 a 5681 m? (non-réalisation d’une partie de
I’extension prévue), sans changement de la surface de vente hyper qui reste comme a I'existant a
2980 m?

Non réalisation des modifications initialement prévues de la zone livraison

Diminution de la réserve 1 bis initialement prévu a la place de certains laboratoire existant,
finalement il n’y aura pas de nouveau laboratoire créé dans le cadre de ce projet, ceux existants
resteront donc en place

Non réalisation de la réserve 4. Conservation du garage et de la réserve 3 uniquement pour une
surface qui passera toutefois de 296,11 m? a 262,44 m? par création d’un local dédié a la recharge
des batteries de 24,12 m?2.

Au droit de la zone des anciens bureaux qui devait initialement recevoir de nouveaux laboratoires,
seront dorénavant aménagés une réserve 1 ter et une zone buanderie donnant dans la réserve 1
ter.

Installation de la zone service au sein d’une ancienne boutique non exploitée

R+1 hyper

15.

Modification du cloisonnement de certains bureaux

MS4 et MS5 (ancien bricolage, ancien Leclerc Gros volume) :

16.

17.

Mise a jour des ajustements fait dans le cadre des AT déposées par les enseignes preneuses des
locaux (positionnement de portes, installation d’'un murs coupe-feu intérieur, création d’un local
SSI pour le groupement)

Création d’un local technique déporté le long de la MS5 pour la MS4 (enseigne Action)



DRIVE et cellules commerciales attenantes :

Aucune modification apportée dans le cadre de ce PCM3, ainsi les notices de sécurité et
d’accessibilité de ces constructions ne seront pas rejoint.

L'ensemble de ces modifications entraine une diminution des surfaces de plancher projetées
Le tableau de surface de plancher page suivante détaille les redistributions de surfaces de plancher.

Ce PCM3 n’augmente pas les surfaces de ventes accordées.
Les tableaux qui suivent reprennent les engagements pris en CDAC et pour chaque information la situation
du PCM est détaillée.



Etat des surfaces de plancher du PCM 3(*) par rapport a I’existant avant-projet

Désignation Niveaux Existant A démolir A construire Nouvelle désignation Niveaux Total .
apres projet
RDC 5145 0,00 536 RDC 5681
HYPERMARCHE LECLERC HYPERMARCHE LECLERC
R+1 216 0 443 R+1 659
MS4 RDC 1235
RDC 2730 282 0
LECL_ERC G'ROS VOLUMES MSS RDC 1213
(ancien Bricolage)
R+1 61 61 0
CELLULES COMMERCIALES RDC 1787 0,00 0 CELLULES COMMERCIALES RDC 1787
LA HALLE,
CHAUSSEA ET LA HALLE, OMALO et
OMALO R+1 0,00 0,00 0 CHAUSSEA R+1 0,00
RDC 1288 1288 1594 RDC 1594
MAGASIN L'EXPERT DRIVE LECLERC
R+1 0,00 0,00 775 R+1 775
/ / 0 0 84 CELLULE COMMERCIALE 1 RDC 84
/ / 0 0 429 CELLULE COMMERCIALE 2 RDC 429
TOTAL 11 227 1631 3861 13457

(*) Les SDP ne prennent pas en compte les surfaces des zones de stationnement couverte, ni les locaux techniques.




TABLEAU RECAPITULATIF DES CARACTERISTIQUES DU PROJET

JomNT A 1°Avis DE 1A CDAC pu 13 rEvrier 2020 (RESTRUCTURATION

DE L ENSEMBLE cOMMERCIAL E. LECLERC A VarpanoN)
(articles B.752-16 /B_ 752-38 et B_752-44du code de commerce)

SITUATION AU STADE DU PCM

POUR. TOUT EQUIPEMENT COMMERCIAL

Superficie totale du lien d mplantation (en m®)

{a 3 edu3” dearficle K 752-44-3 du code de commerce)
38362 w”

Et reférences cadastales du teram d'assiette
(cf. b du 2° du I de I"article art. R 752-6)

AOQ

10, 11, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156,
157158, 1359 160, 161 162 163

Nombre de A
Mombre de 5
Avant MNombre de A'S | 4 dont 1
Points d’aceés (4) | Proget pour
et de sortie (5) du livraisen et
site personnel
(cf b, card du 2° MNombre de &4
du I de Iarticle MNombre de 5
R752-6) Apres | Nombre de A'S | 4 dont |
projet powr
livraison et
personnel
5 cie du terrain consacrée awe | 6709 m®
Ezpaces verts st Eu:if; verts (en o)

surfaces
azbles

perme;
(of bdu2®atddu |

Awnires surfaces vegstalisées
(tortures, fagades, antre(s), en m®)
Autres surfaces non

7458 o (toitures)

100 m® Parking 8 places en paveés enherbées pour

4 du; f_:_s‘ ‘.-I_E; ricle imperméabilisées : le personnel du Dhive
" m* et matériaue / procédés ntilisés
Panneaux photovoltaiques 3708 m® {ombnere) et 506 m® (torture du Dove)
| et localisation
Energies Eoliennes {nombre et localisation) Meéant
rencuvelables — _
{af b du 4° de Autres procédés (m® / nombre et Cuve de récupération des eaux de phue 10 m*

ParticleR. 7526}

localisation)
et ohsarvations éventuelles :

utres &léments
irtinséques ou
conmexes au projet
mentiomss
expressément par
la commission
dans som avis on
sa décision

2 cellule: commeretales de moins da 300 w® (76 &t 77 m)

Surface terrain inchangé : 38362 m?
Section cadastrale inchangée
Parcelles cadastrales inchangées

Situation d’accés et sortie sur le site inchangé dans le cadre du PCM 3

Le chiffre de 6709 m? au stade du PC et de la CDAC initial correspondait a I’addition des espaces verts de pleine terre
et des toitures végétalisée (voir en annexe 1 : I'extrait du tableau dossier présenté en CDAC), qui était répartis entre
4251 m? en pleine terre et 2458 m? en toiture. Dans le cadre du PCM3 la surface d’espaces verts de pleine terre sera
de 5036 mZet la surface de toiture végétalisée sera de 881 m? (544 sur le drive et 337 sur I'hyper), soit un total de
5917 m?, la différence observée vis-a-vis du total de 6709 m? (792 m?) s’explique par les parties de batiment
initialement prévues en extension et qui ne seront finalement pas réalisée dans le projet, entrainant donc une non-
réalisation de toiture végétalisée sur ces parties

Les 8 places perméables en pavé drainants sont bien prévues pour le personnel du drive et ne sont pas impactées
dans le cadre du PCM n°3.

Les Ombriéres photovoltaiques ne faisaient pas parti de ce permis de construire, elles ont bien été réalisées dans le
cadre d’un autre permis antérieur au PC qui nous concerne, pour une surface d’emprise au sol de 3772 m2. Les
panneaux photovoltaiques en toiture du drive, faisait partie du permis objet de ce projet. Les panneaux
photovoltaiques dans le cadre de ce PCM sont finalement exclusivement positionnés sur le drive pour un total de 417
m?, la partie en extension hyper est exclusivement traitée en toiture végétalisée pour une surface de 337 m?.

Le drive a d’ailleurs déja fait I'objet d’un certificat de conformité joint en annexe 2

La buse de rétention des eaux pluviales de 120 m? a été installé et n’est pas remise en cause dans le cadre de ce
PCM3.

Le projet initial comportait 3 cellules commerciales dont 2 de moins de 300 m? (76 m? et 77 m? de surface de vente).
Dans le cadre du projet il y a 2 cellules dont une de moins de 300 m? (81,34 m?) et 2 moyennes surfaces :
Cellules a créer attenante au drive :

Cellule 1 : Surface de plancher de 84,38 m?, surface utile de 81 m? et surface de vente de 77 m?
Cellule 2 : Surface de plancher de 428,50 m?, surface utile de 418 m? et surface de vente de 80 m?

Cellules aménagées dans I'ancien Mr bricolage (ancien LECLERC GROS VOLUME) :
MS4 : Surface de plancher de 1235 m?, surface utile de 1225,62 m? et surface de vente de 1002m?
MSS5 : surface de plancher de 1213 m?, surface utile de 1203,14 m? et surface de vente de 956 m?




POUR LES MAGASINS ET ENSEMBLES COMMERCIATT

(gacdul®del’article B 75244 du code de commerce) La surface de vente aprés projet, au PCM3, n’est pas modifié :
Rappel des surfaces du précédent PCM (inchangé )
el e totale | 7636 . La surface de vente hyper au stade du PCM 3 restera sur I'existant inchangé a 2980 m?
ce de v renoncement a I’extension dans les précédent .
Surface de vente &V ( al ion dans les précédent PCM)
fef a b doue Avant Magasins Nombre | 3 e Llasurface de I'ancien bricolage qui passait a 2211 a 555 m?, sera finalement conservé sur
) :.'Eu.J'“ d”i de projet de SV S Vimazasin! | 2980 111 900 &00 985 une grande partie pour 1958 m?, en répartis en une MS4 pour 1002 m? de vente et une
[article &.752-) =300 m® gasm MS5 pour 956 m? de vente .
SE;: dactivite — Secteur (1 ould) | 1 . La surface du magasin MS3 La halle (900 m?) n’est pas impactée par le projet
(qf':gb: d;T;;s Surface de vente (SV) totale | 6605 e  Lasurface du magasin MS2 (600 m?) n’est pas impactée)
’ 1° a;uIa‘s . . Mombre | 3 . La surface du magasin Expert (985 m?) est remplacée par le batiment DRIVE 4 pistes et 2
I'article R 752-6) ‘ I-FI.;—‘ %m 3 cellules commerciale (77 et 80 m?)
‘ proj SV/magasin® | 4000
=300 m* -
- SV Magasin 1958 157
Sectenr (1 oul) | 1 2 2 2 2 fenm?) 2980 o0 55 900 I 600 — 0
Total 334
Elecinques hybndes
Avant Nombre .
projet de places Co-volturage
Anto-partage
Permeables
Capacite de
stationnement es places de stationnement sont d’un total de places, les places supplémentaires par rapport
Total 352 Les pl d i d’ | de 417 pl les pl 1é i
fof goul®dul Jrpp— au dossier initial sont des tragages sur des zones déja imperméabilisées.
de [articls bornes
R752-8)
) : et 30
Electnqueshybndes pra 12 places électriques et 72 en précablage
A.pu'_é Mombre czhlée
projet | de places 5
Co-volhuaze
Auto-partage
Permeables | 8 50 places perméables

POUE. LES POINTS PERMANENTS DE EETRAIT ({{DRI‘.-T}})
(2% de 'arhicle B 752-44 du code de commerce)

, A
MNombre de pistes projat
de ravitallement Apres 4

projet Conservation 4 pistes pour le drive.

Le batiment DRIVE 4 pistes avec une surface totale de la surface de 380 m? (certificat de conformité

Empn Axvant 2
rise au sol = Neant en annexe 2)

affectée auretrast | Projet
des marchandizes A
pres

{an w) projet 380m*




Stade PC AEC accordé Ny Stade PCM Stade PCM2
Surface de AN
Magasin vente actuelle Sur]face de vzente Evolution (m? Sutface de v;ante Evolution (m?2) Surfaceide vzente Evolution (m2)
(m?2) uture (m2) fu\'Eure(m ) future (m2)
Hypermarché E. 2980 4000 +1020 . 2980 2980 -
LECLERC
Galerie marchande 10 10 - 10 - 0 -10
E. LECLERC « Gros 2211 0 22211 9, -2211 0 -2211
volume » ancien AN
Bricolage B
MS3 La halle 900 900 900 900 -
MS2 600 600 - 600 - 600 -
Cellule 1 - 77 +77 77 A +77 77 +77
Cellule 2 387 +387 80 +80 80 +80
Cellule 3 76 +76 - - -
Cellule 4 - 555 +555 - - -
Expert (fermé en 985 - -985 985 - -985
2019) \
MS4 1002 +1002 1002 +1002
MS5 - - - 956 +956 '\, 956 +956
TOTAL 7686 6605 -1081 6605 -1081 6595 -1091

Pour rappel sur a zone drive, non impacté par le PCM n°3 :

Stade PC AEC accordé

Stade PCM2 accordé

Zone de retrait Drive

Surface de retrait

Surface de retrait

Auvent et pistes de retrait 249 252
Zone d'attente enlévement 131 128
Total 380 380
Nombre de pistes 4 4




Annexe 1 : extrait du dossier de CDAC :

Présentation de la demande d'autorisation Ensemble commercial E. Leclerc de Valdahon

Le recapitulatif des surfaces des espaces verts est le suivant -

Espaces verts Actuel Projet Evolution
Espaces verts de pleine terre 4.102 m2 4.251 m2 + 149 m2
% assiette fonciére 10,7 % 11,1 % -
Toitures végétalisées - 2. 458 m2 +2458 m?
Total Espaces Verts 4.102 m2 6.709 m2 + 2.607 m2
% total de I'assiette fonciére 10.7 % 17.5 % -




Annexe 2 : conformité du DRIVE vis-a-vis des engagements de CDAC :

CERTIFICAT DE CONFORMITE
« AUTORISATION D"EXPLOITATION COMMERCIALE »
(ARTICLES L. 752-23, R 75244, R 75244 1 ETR. 752-44-8 AR 752-44-13 DU CODE DE COMMERCE)

A communiguer a la préfecture du DOUBS

A I'adresse électronique suivante (al. 1% da U'art. B 752-44-9 du code de commerce)
pref-cdac? 3@ doubs. souv fr

Un mois avant Pouverture an public de I'éguipement commercial autorisé (al 1 et 2 de
I'art. L.752-23 du code de commerce).

1/ Identification de I'autorisation d’exploitation commerciale

m Permis de construire valant antorisation d’exploitation commerciale (PM-AEC)
N®PC 025578 19 VOO38
Affiche le 18 /12 / 2019 en mairie de VAL DAHON

An vizsa de I'avis favorable de la CDAC du département du DOUBS du 18 /02 /2020,

-Eai;la-@&c_l-du-déya#em

Nature du projet? et adresse du site d’implantation :

La demande d'autorisation d'explottation commerciale de la SCI des Dragons, sur la restructuration
d’un ensemble commercial comprenant

- L'extenzion d un hypermarché E. LECLERC passant d'une SV de 2080 m? a 4000 m?.

- Lacréation de 4 cellules commerciales en secteny 2

- De la galerie marchande existante de 10 m®.

- De deux cellules existantes en secteur 2.

- Lacréation d un Drive LECLERC zecteur 1 comprenant 4 pistes.

Le projet fera paszer la surface de vente totale de 'ensemble commercial de 7686 m® 4 6605 m*.

Adresse du projet : 12 ter Grande Fue a Valdahon (25800)

! Raver la mension imutile
* Au sens de "amicle L.752-1 du code de conmmerce — of avis/décision CDAC/CHAC
Pagen®:1
04/001.72022 Nombre total de pages, intercalaites et annexes inclos @ 20
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04/0]

1/ Tdentification du bénéficiaire de 1'autorisaton d'exploitation comimerciale

NE : si plusiewrs bendficiaires, utilizer un intercalaives. Intercalaire® O
Pour les personnes physigues : o0 Madame o Monsieur

oM e Prémom i e
Adreszes : [07]......... T
[complément  ben-dat]. . ... ... Mocalste]. . ..
[codepostal]l

.................................................... D) e et e e e s e s e et st e e ee e een

Pour les personnes morales :

Deénomination et type de société (SA, SCL...) : SCI

Raison sociale - SCI DES DRAGONS

N=SIRET : 5123 579 251 00014

Adresse : Grande Rue 25500 Valdahon

Peprésentée par : 0 Madame — ¢Monsieur Nom : BATUER Prénom : Y VAN

Qualité - Gérant

3/ Identification de I'organisme certificateur

N® d’habilitation : 25-2020-01-30-005
Dénomination et type de société (SA, SCL.) : IMPLANT ACTION SARL

Raison sociale : IMPLANT ACTION
WN=SIEET : 439 379 363 00013

Adresze © 31, rue de la Fonderie 59 200 Tourcoing

contact/@implantaction.com

Représentée par : o Madame o Monsienr Nom : DELANNOY Prénom : Dimitri

Qualité : Gérant — Président Fondateur

* Ciocher la case "1l y 2 1@ intercalairephas d'm béneficiaire da I'AEC
Pagen®:2
2022 Nombre toml de pages, infercalaives ef annexes inclas : 20
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4/ Realisation de I"éguipement commercial antorisé

Réalisation partielle du projet antorisé

Certificat swivant 5 1

Nombre de certificats précédents - 0
Date et auteur de chacun :
1 !

Eeéalisation totale
du projet avtorisé 0
Certificat initial® & | >

NB: si plus de 5 unliser wn ou plusiewrs
intercalaires).

Intercalaire(s) 6 |

Différences constatées avec I'avtorisation d’explodtation commmerciale délivrée au sens de Uarticle
R_752-44-12 du code de commerce 7 :

Dans le but de maintenir le fonctionnement du site existant, [a réalization du projet se fait en plusieurs
phases. La premiére phase du profet, relative a la création d'un Divive de 4 pistes ef des cellules commer-
cinles 1, 2 et 3, est conforme au projet autorizé par la CDAC

Au regard de DUavancés des ftravaux

- L'extension de 'lypermarché LECLERC n'a pas été réalisée.

- Puant mux engagements environnementaux, les pannea photoveltaiques seront mis en place dans
un Jeme temps. Il en est de méme pour la foiture végetalisée.

- La swrface de vente du bdtiment, comprenant le Dvive et les cellules 1, 2 et 3, est conforme au seuil
auterizé par la CDAC. Néanmoins, la répartifion des espaces inférieurs a été modifiée conduizant
au regroupement des deux cellules 2 et 3. Compte tenu de la taille de la cellule 2 de 337 m* ef de
La celluls 3 de 76 m”. L'impact de cette modification reste minime comparée a la surface de venie
globale demandée.

*# 14 gepvertore au public (d'me partis) de 1" équipement comme©cial autorss
* Une partis de 1" équipement conmercial autorisé, certifide conforme a I'torisation déliveée par an moins m précédent certificat
(art. B 752-44-10 du code de commerce), sst deja owverts au public.
£ Cocher Ia case 5°il v 8 1m ou plusiers intercalaire(s) / déja plus de 5 certificats de conformité a ' AEC visée en partie 1/
" Le cas échéant, consigner les explications du bénéficiaire.
Pagen® @3
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