



















































































PROJEKTMANAGEMENT

IKEA AUBONNE — NOUVEAU DEPOT
NOTE JUSTIFICATIVE

27.11.23

EXIGENCES RELATIVES AU PROJET

Le marché d'IKEA évolue avec une croissance importante. On peut s'attendre a ce que le nombre de visiteurs
sur place n’évolue que de fagon marginale, mais a ce que les commandes en ligne (site internet) et les
livraisons a domicile par les services d’'IKEA augmentent fortement. Pour des raisons écologiques et logistiques,
les livraisons pour les clients en Suisse romande ne se feront plus de Bale et de différents sites logistiques dans
le canton de Vaud, mais depuis le site romand d’Aubonne.

Le dépot actuel d'Aubonne ne pourra pas rester opérationnel en I’état a long terme, les installations techniques
sont en partie en fin de vie. De plus, il y a des non-conformités par rapport aux réglementations
internes/externes.

DESCRIPTION DU PROJET

L'entrepot EMPU sera remplacé par un nouvel entrep6t entierement automatisé qui, grace aux installations
techniques, permettra d'augmenter le volume des marchandises disponibles.

Afin d'optimiser les processus internes et d'éviter les flux de visiteurs inutiles entre le magasin et le dépdt, Le
nouvel entrepot sera directement relié au magasin existant. Pour ce faire, la route publique existante doit étre
déplacée dans le plan d'affectation.

>Plans selon annexe 'IKEA AUBONNE - Nouveau Depdt', page 3,4,5,6

PREUVE DES SURFACES

La construction du nouveau dépot entraine une modification des surfaces commerciales aux endroits suivants
e Vente par Click&Collect - Casiers de retrait IKEA
e  Zone client/ surface commerciale du dép6t

Les casiers de retrait devant le dépét existant sont reconstruits en nombre (47 casiers) et en surface (51.3 m?)
identiques devant le magasin d'ameublement existant. Par conséquent, la surface consacrée au Click&Collect
reste inchangée.

> Plans et justificatifs selon I'annexe ''KEA AUBONNE - Nouveau Depdt', page 2,3,7

La zone clients du dépdt EMPU existant (282 m2) sera intégrée dans la zone clients déja existante du magasin
d'ameublement. Par conséquent, la surface commerciale sera réduite de 282m2 avec la construction du
nouveau dépot.

> Plans et justificatifs selon I'annexe ''KEA AUBONNE - Nouveau Depot', page 2,3,7
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CALCUL DES VOLUMES ET COMMANDES

Le volume de marchandises augmentera en raison de la demande croissante et sera stocké dans le nouveau
dépodt entierement automatisé.

Le volume de marchandises lié aux clients sur place et les débits créant un TIM diminueront Iégérement en
raison de I'ouverture du nouveau magasin IKEA en Valais. Le nouveau magasin ouvert a Riddes accueillera une
partie des clients actuels. L'évolution exacte des chiffres répartis entre les différents flux de clients est
présentée dans le document 'IKEA AUBONNE - Nouveau Depét', page 9

La commande des clients externes et la livraison a domicile par IKEA vont s'accroitre de maniére significative.
Désormais, les demandes des clients en Suisse romande ne seront plus livrées depuis Bale et de différents sites
logistiques dans le canton de Vaud mais depuis Aubonne.

Le nombre de commandes est similaire au volume. Les commandes qui influencent les débits créant un TIM
sont en légere baisse en raison de |'ouverture a Riddes, les commandes externes vont augmenter de maniere
significative pour la Suisse romande, car le marché va encore se développer et les clients romands seront
désormais livrés depuis Aubonne.

En outre, on peut dire que les flux de trafic suivants vont diminuer :

e |l n'yaura plus de flux de clients entre le magasin d'ameublement et le dépdt pour récupérer les
marchandises de grande taille. Les marchandises seront désormais acheminées directement via la
zone client existante du magasin IKEA.

e Forte réduction du trafic généré par les employés grace a la suppression des parkings pour employés
(concept de mobilité en cours d'élaboration).

CALCUL TIM

L'inscription de mention de restriction de droit public sur la propriété, déja inscrite au registre foncier, est
maintenue. Le nouveau projet maintient ou réduit la surface déterminante pour le MJT selon I'annexe 'IKEA
AUBONNE - Nouveau Depdt'

CONCLUSION

La construction du dépot est nécessaire pour les raisons suivantes :
e Unvolume important pour la livraison a domicile et la croissance future (tendance a I'augmentation
des commandes avec livraison a domicile)
e L’installation technique est en partie en fin de vie (Non-conformitsé par rapport aux réglementations
internes/externes)
e  Optimisation des processus opérationnels dans le magasin IKEA

La construction du dép6t a les conséquences suivantes sur les volumes et les flux de clients :

e Lasurface commerciale diminue légerement

e Le nombre de clients reste stable ou va Iégérement diminuer (la nouvelle ouverture de magasin a
Riddes accueillera une partie de la clientéle actuelle).

e Les livraisons augmentent en raison de |'accroissement des volumes et de la livraison des clients
romands depuis Aubonne et non plus depuis Bale et de différents sites logistiques dans le canton de
Vaud. Ce trafic peut étre planifié et a lieu a des moments ou le nombre de clients est faible.

e Supression du trafic de clients entre le magasin et 'EMPU. L'espace client actuel servira également
pour les marchandises du nouveau dépot.

e  Forte réduction du trafic des employés grace a la suppression des places de parking réservées aux
employés (concept de mobilité en cours d'élaboration)
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Les données techniques permettant de corroborer ces informations ont été
portées a la connaissance des services de I'Etat. En raison de la
confidentialité, elles ne pourront pas étre publiées, mais elles sont
disponibles sur demande auprés de I'autorité cantonale.

IKEA AUBONNE - Nouveau Depot

13.11.23

Calcul et présentation des surfaces commerciales
Calcul des volumes et de commandes
TJM par parcelle

Tous les documents (en date du 13.11.23) sont internes et doivent donc étre traités de maniere confidentielle.




Document - cadre

Littoral Parc — gare Allaman
projets routiers de déviation du dépot d’'IKEA et de l'interface de la gare

Le présent document-cadre sert de «guide de travail» pour la suite de la démarche, portée par :

* les communes d’Allaman et d’Aubonne
* les parties privées IKEA et Procimmo

* les CFF

* |e Canton (DGTL et DGMR)

Lausanne, le 28 avril 2025



1. Buts du document-cadre

* Le présent document-cadre sert de guide
de travail pour élaborer et coordonner les
procédures légales de deux projets routiers
(cf. point 2 — objet du document-cadre) et
pour élaborer les conventions fonciéeres et
financieresy liées

Fin juin 2026
Approbation Conseil d’Etat

Fin juin 2025
Vision partagée

Compléments d’étude

Document-cadre

Projet routier interface gare >

+ réalisation * |l cadre les études et les procédures légales
1. Buts du document-cadre des deux projets routiers liés (déviation
) Projet routier déviation dépot > Réalisation dépdt et interface gare) ainsi de la
2. Objet du document-cadre modification du plan d’affectation cantonal

(PAC Littoral Parc) jusqu’a I'approbation des
plans par le Conseil d’Etat.

3. Démarche et calendrier

Modification PAC + défrichement

Convention fonciéere et financiere

4. Principaux enjeux

* Lélaboration du projet de construction du
dépot d’'IKEA et la procédure de demande
de permis de construire, ainsi que la
démarche de réalisation des projets ne font
pas partie du présent document-cadre, a
I'exception des conventions foncieres et
financieresy liées

5. Principes fonciers
* |KEA, Procimmo
6. Principes financiers

Vision partagée projets routiers

e Communes Allaman /Aubonne

7. Gouvernance de projet * CFF




2. Objet du document-cadre

Le présent document-cadre concerne trois
projets (périmetres indicatifs ci-contre) :

I:I Projet routier de I'interface de
transports publics de la gare d’Allaman :
partie arréts bus et acces piétons
(Procédures liées LRou et LATC)

Projet routier de déviation de la route
communale pour le dépot d’IKEA et
I'interface (procédures liées LRou et
LATC)

VA Projet de construction du nouveau
dépot d’IKEA (procédure permis LATC)




3. Démarche et calendrier intentionnel

Fin juin 2025
«Vision partagée»

Fin avril 2026
Adoption Conseil communal

Projet du dépot : demande de permis

Fin juin 26
Permis

Octroi permis

Délai PALM :
entre 2028 et 2032

Réalisation

il

Etude Interface gare Avant-projet (SIA 3.31, estimation colts +/- 15%) | Projet (SIA 3.32...) ) R
P A évaluer: enquéte

Préliminaire i | LRou complémentaire

21 SIA j . y . dalisati D D .

(2151A) | Route de déviationdépot | | Projet (5332 SIA441/5.51 | Realisation | et/ou 2 votation en

' 1 Conseil communal
PAC et dossier de défrichement Procédures liées LRou /LATC IL
Docuement-cadre Conventions fonciéres et financiéeres Signature | Exécution... I:l I:l
Mise a I'examen préalable en méme temps des deux Dans le cadre de la procédure LRou: enquéte publique Approbation Réalisations successives de la route de déviation du

projets routiers (déviation dépot + interface) et de la
modification du PAC (y c. dossier de défrichement et
conventions de reboisement y liées)

+ début des travaux de démolition du dépot existant

Réalisation

et adoption par le Conseil Général d’Allaman du projet
routier de déviation du dépot ainsi que de I'avant-projet
de l'interface, permettant aux élus d’apprécier
I’ensemble des projets routiers et notamment les colts
et la distribution du financement

des projets
routiers et du
PAC par le
Conseil d’Etat

dépot d’IKEA et de l'interface de la gare

Les parties prenantes publiques et privées mettent tout en ceuvre pour assurer le bon déroulement de la démarche et le respect du calendrier intentionnel




4. Principes fonciers

Les terrains d’IKEA et de Procimmo nécessaires a la

8] réalisation de la route de déviation du dépét et de I'interface
de la gare d’Allaman (c6té nord) sont cédés a la commune
d’Allaman

; = WA S > 3 Bl Le domaine public communal (Allaman) a désaffecter,
BT =y 1= | Y = o nécessaire a la réalisation du dépot d’IKEA, est cédé a IKEA

)

g~

] Emprise domaine CFF: la surface de la parcelle des CFF
nécessaire a I'interface est cédée a la commune d’Allaman

De la commune d’Allaman a IKEA
D’IKEA Procimmo a la commune d’Allaman

De Procimmo a la commune d’Allaman Les actes d’engagement selon la convention pour le transfert des
De CFF a la commune d’Allaman terrains seront exécutés a la suite de I'approbation des projets routiers
PERIMETRES APPROXIMATIFS A PRECISER DANS LES CONVENTIONS et du PAC mi-2026, apres le délai référendaire d’un mois (cf. slide 4).




5. Gouvernance

Groupe de i _ i
. ; Procimmo ;
pilotage | :
Coordination | Négociations( Convention fonciere Négociations | Coordination Facilitation® |
et financiere :
Conseil
DGMR Cme Allaman Cme Aubonne DGTL
Maitrise Qttriblftion Maitrise
d’ouvrage gestion d’ouvrage
des
mandats
\ 4

Mandataires
Elaboration Elaboration

Groupes techniques ad-
hoc et thématiques

*Proposition: élaboration d’un 1re projet de convention par la DGTL pour fin mai 2025, sur la base des chapitres 5 et 6 du présent document-cadre
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