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1 RESUME NON TECHNIQUE

. »

1.1 Présentation du projet nécessitant la mise en compatibilité

1.1.1 Présentation générale

Propriétaire de la majeure partie du site du Mérantais, Saint-Quentin-en-Yvelines (SQY) porte, en partenariat avec le
promoteur immobilier Linkcity, un projet global d’'aménagement d’un secteur d’environ 23 hectares. Situé au nord-
ouest de Magny-les-Hameauyx, ce site se trouve en face du Golf National et longe le tracé de la future ligne 18 du

Grand Paris Express.

Légende
D Site du projet
v = ¥ périmétre rapproché (500 m)

[ Limites communales

0 250 500
m Source : IGN Q‘)

Figure 1 : Situation du site du projet
Le projet du Mérantais reléve de l'intérét général, justifiant la procédure de déclaration de projet. Ce cadre légal vise
les opérations d’aménagement portant sur des projets urbains, des équipements collectifs, la recherche, le

développement économique, la valorisation du patrimoine et la protection des espaces naturels.

Le caractére d'intérét général du projet s'appuie notamment sur :
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- La création d’'un campus innovant intégrant un Living-Lab en santé numérique;

- La construction de locaux dédiés a la recherche et aux entreprises technologiques, en lien avec le Plateau
de Saclay;

- La réalisation d'un centre de données essentiel a la transition numérique;

- La réhabilitation de la ferme historique du Mérantais, élément patrimonial important;

- Le maintien et le développement des activités économiques par la réorganisation du campus Colas et la

création de parcs d’entreprises.

Cependant, les régles actuelles du Plan Local d’'Urbanisme intercommunal (PLUi) ne permettent pas de concrétiser
ce projet dans sa forme envisagée, en raison notamment de limitations de hauteur et de restrictions sur certains

usages.

1.1.2 Evolutions réglementaires nécessaires du PLUi

Afin de rendre le projet compatible avec les orientations d'urbanisme, il a été décidé, par délibération du Conseil
Communautaire en date du 13 février 2025, de recourir a une déclaration de projet emportant mise en compatibilité
du PLUi, conformément a l'article L.300-6 du Code de l'urbanisme. Cette procédure, conduite en interne par SQY,

permettra d’ajuster les régles d’'urbanisme au regard de l'intérét général porté par ce projet structurant.
Les ajustements visent nhotamment a:

- Reclasser certaines zones pour autoriser des usages industriels et logistiques, en soutien a 'implantation
d’activités innovantes;

- Augmenter la hauteur maximale des constructions (de 19 a 22 métres), afin de permettre une densification

verticale cohérente avec les objectifs du projet;

- Adapter les régles relatives aux Installations Classées pour la Protection de I'Environnement (ICPE) pour

autoriser celles présentant un intérét général, sous réserve de compatibilité avec le voisinage;

- Créer un nouveau Secteur de Taille Et de Capacité d’Accueil Limitées-STECAL (NeMHO08) pour élargir les
usages de la ferme du Mérantais tout en protégeant son patrimoine;
- Renforcer I'orientation d’aménagement (OAP) existante, en précisant les objectifs programmatiques et les

exigences environnementales et paysagéres;

Ces évolutions se traduiront notamment par une requalification de certaines zones, sans augmentation nette des

surfaces urbanisables, mais avec une meilleure adéquation aux besoins du projet.

1.2 Syntheése de I'état initial de I'environnement
1.2.1 Milieu physique

Le site du projet est situé dans un climat océanique tempéré, marqué par des hivers doux a frais et des étés

relativement chauds, avec un ensoleillement modéré.
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Sur le plan géophysique, la topographie est influencée par la vallée de la Mérantaise, qui faconne localement le relief
et les écoulements. Le terrain repose sur des limons de plateau peu perméables, ce qui favorise le ruissellement des

eaux de surface et limite leur infiltration.

Le réseau hydrographique du territoire est dense, bien qu'aucun cours d’eau ne traverse directement le site. Il

comprend plusieurs entités comme I'Yvette, le Rhodon, le ru de Gironde et la Mérantaise.

Le sous-sol accueille deux nappes phréatiques : une nappe superficielle sensible aux pollutions (Craie et Tertiaire du
Mantois) et une nappe profonde (Albien-Néocomien), stratégique pour les usages futurs, mais a préserver avec
vigilance. La qualité des eaux souterraines est globalement conforme aux normes, méme si certaines masses d’eau
font I'objet de dérogations en raison de pollutions persistantes (nitrates, pesticides). En surface, la Mérantaise

présente une qualité physico-chimique correcte, malgré une qualité biologique jugée médiocre en aval.

1.2.2 Milieu naturel et biodiversité

Le site du projet n'est pas classé comme protégé au titre des biotopes ou des Zones Naturelles d'Intérét Ecologique,
Faunistique et Floristique (ZNIEFF), mais se situe en bordure du site Natura 2000 « Massif de Rambouillet et zones
humides proches » et a l'intérieur du Parc naturel régional de la Haute Vallée de Chevreuse, ce qui implique une

vigilance accrue sur les enjeux écologiques.

Des zones humides, couvrant environ 1 % de la surface, ont été identifiées. Elles assurent des fonctions écologiques
et hydrologiques importantes (filtration, régulation des eaux, refuge pour la faune). L’analyse écologique a permis

d’identifier une biodiversité riche, notamment :

- Faune: 50 espéces doiseaux (dont 34 protégées) 11 espéces de chauves-souris (toutes protégées), 5
amphibiens, dont le Triton crété et la Grenouille agile (espéces d’intérét communautaire), ainsi que plusieurs
espéces d’'insectes, de mammiféres et de reptiles protégés;

- Flore: 142 espéces indigénes majoritaires, avec une faible proportion d’espéces introduites ou cultivées.

Le site s'inscrit dans un réseau écologique régional structuré par des trames arborées, herbacées et aquatiques.
Toutefois, la continuité de ces milieux est localement fragilisée par des aménagements existants (clotures,

infrastructures). Aucun corridor écologique n'est identifié sur le périmétre concerné.

Enfin, I'étude du patrimoine arboré recense 505 arbres en majorité en bon état sanitaire. Des interventions
spécifiques sont toutefois nécessaires sur 11 arbres a risque identifié, et des mesures de protection devront

accompagner les travaux.

1.2.3 Paysage et patrimoine

Le site du projet présente une diversité paysagére structurée autour de quatre entités : secteurs urbanisés, friches,
espaces agricoles et patrimoniaux. Les enjeux portent sur l'intégration paysagére des aménagements, la valorisation
des vues vers la vallée de Chevreuse, et le maintien des continuités écologiques et des cheminements doux. Le

périmétre inclut :
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- Un site classé : vallée de la Mérantaise, soumis a une protection réglementaire stricte;

- Un site inscrit : vallée de Chevreuse, impliquant des régles spécifiques en matiére d'aménagement.

Le projet se situe également a proximité de monument historique protégé « porte du Mérantais », ce qui impose

I'avis de I'Architecte des Batiments de France pour les travaux dans leurs périmétres de protection.

1.2.4 Milieu humain

Le site du projet s’'inscrit dans le PLUi de Saint-Quentin-en-Yvelines, qui prévoit une urbanisation progressive sur le

secteur Est, classé en zone a urbaniser, tandis que I'Ouest est déja urbanisé.

La commune présente une dynamique démographique, avec une population jeune et croissante. A noter qu'au
niveau du site du projet, aucune population n’est présente localement. Magny-les-Hameaux, bien que de taille
modeste, connait une progression continue en population et en emploi, avec une majorité d’actifs et une forte

représentation des cadres.

L'’économie locale est diversifiée, tirée par I'entrepreneuriat et la présence de grandes entreprises, notamment sur le
site méme (ancien siége de Hilti, campus Colas). La commune bénéficie également d’'un bon niveau d’équipements :
transports en commun en développement (ligne 18), réseaux cyclables, infrastructures scolaires, culturelles, sportives

et de santé, bien que certaines offres restent inégalement réparties.

1.2.5 Risques et nuisances

L’étude des nuisances et risques sur la zone du projet révéle plusieurs éléments a considérer. Concernant la pollution
des sols, des anomalies modérées a fortes en métaux, tels que le zinc, le sélénium et le molybdéne ont été relevées
dans les remblais, ainsi que la présence ponctuelle d’hydrocarbures, de traces de résidus issus d’anciennes activités

industrielles (appelés PCB et HAP); toutefois, aucun impact significatif n'a été détecté dans les sols naturels en place.

Sur le plan acoustique, 'ambiance sonore du secteur de Magny-les-Hameaux est jugée modérée, tant de jour que de
nuit.

Concernant la qualité de l'air, celle-ci est globalement satisfaisante, sans sensibilité particuliére identifiée, bien que
le trafic routier, notamment sur la RD36, constitue la principale source de pollution, essentiellement en dioxyde
d’azote (NO,).

En matiére de risques naturels, la zone est exposée a des aléas modérés a forts de retrait-gonflement des argiles,
ainsi qu’a des risques de dissolution du gypse liés a la présence de carriéres.

Du point de vue des risques technologiques, bien que le territoire comporte des sites industriels, aucun n’est classé
SEVESO ou soumis a des périmétres de sécurité stricts, ce qui limite les risques majeurs. Par ailleurs, la proximité du

CEA de Saint-Aubin est prise en compte, mais ne constitue pas une menace immeédiate.

Globalement, les nuisances et risques identifiés ne représentent pas de contraintes majeures.
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1.3 Principales incidences environnementales identifiées ‘ nombreuses mesures de protection mises en place. Le projet concilie développement urbain et préservation de

Cette analyse présente d'abord les aspects positifs du projet, puis examine les impacts environnementaux par type

de modification apportée.

Les impacts positifs des évolutions du PLUi

Les bénéfices attendus des modifications prévues sont :

- Création d'emplois dans des secteurs innovants (data centers, R&D);

- Amélioration des mobilités douces avec voies dédiées aux piétons et cyclistes;

- Renforcement de la protection environnementale : sanctuarisation d'espaces naturels;
- Préservation du patrimoine : conservation des perspectives historiques;

- Gestion durable du foncier : réutilisation de friches sans artificialisation nouvelle.

Les impacts négatifs des évolutions du PLUi

Milieu Physique : Impact nul a faible

‘ I'environnement par une approche équilibrée et durable.

1.4 Mesures d'évitement, de réduction et de compensation

Les principales mesures mises en place sont les suivantes :

Mesures d'évitement

Sanctuarisation des espaces naturels;

Respect de la zone inconstructible de 50 métres autour des boisements;

Maintien des conditions strictes d'implantation des ICPE;

Implantation des constructions éloignée de la lisiére non constructible ;

Conservation de la co-visibilité entre la ferme du Mérantais et la Porte du Mérantais (monument
historique);

Consultation de I'Architecte des Batiments de France en amont du projet pour garantir la préservation

patrimoniale.

Mesures de réduction

- Eau: Gestion durable des eaux pluviales par des solutions naturelles (noues, bassins ouverts);

- Sols: Pas d'artificialisation supplémentaire, réutilisation de friches existantes
Milieu naturel : Impact faible

- Biodiversité : Pas d'impact significatif grace a la sanctuarisation des espaces sensibles;

- Zones humides : Protection renforcée avec création d'espaces relais;

- Continuités écologiques : Maintien des corridors naturels avec aménagements spécifiques.
Paysage et patrimoine : Impact faible

- Intégration paysagére : Prescriptions renforcées pour limiter l'impact visuel ;

- Patrimoine : Conservation des perspectives vers la ferme du Mérantais et la Porte du Mérantais

(monument historique).

Milieu humain : Impact faible

- Santé publique : Risques maitrisés par I'encadrement strict des installations

Les modifications du PLUi permettent un développement économique maitrisé tout en renforcant

significativement la protection environnementale du secteur. L'impact global est jugé faible a positif grace aux
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Les aménagements pour la gestion des eaux de pluie devront privilégier des solutions a ciel ouvert (noues,
bassins, etc.) afin de limiter 'imperméabilisation et créer des espaces relais aux zones humides;

Les aménagements liés a la circulation et au stationnement devront intégrer des dispositifs visant a limiter
leur impact sur la faune et la flore, notamment par un éclairage adapté et limité, des espaces plantés,
ainsi que le maintien d’'un corridor écologique d'une largeur minimale de 15 métres avec des passages
en sous-ceuvre favorisant la circulation de la faune;

Diversité architecturale en termes d’épannelage pour éviter les effets de bloc et la monotonie paysagére;
La conservation des murets en pierre, des alignements d’arbres anciens, ainsi que le traitement paysager
des clotures;

Le traitement architectural soigné des constructions proches des boisements et batiments patrimoniaux
pour limiter leur impact visuel ;

Les aménagements de voie destinés aux mobilités douces sont autorisés dans la zone inconstructible a
condition d’étre perméables;

Le site devra comprendre 'aménagement d’'une voie spécifique aux liaisons douces (piétons, vélos, etc.),
permettant de relier les différents secteurs de 'OAP. Cet aménagement devra étre perméable et, dans la
mesure du possible, venir se connecter au réseau de chemins déja existants;

Les voies ouvertes a la circulation de véhicules motorisés, I'éclairage, ainsi que les espaces dédiés au
stationnement de véhicules, devront étre pensés de facon a ce qu’ils soient éloignés des espaces naturels
sanctuarisés, ou a minima qu’ils comprennent des aménagements permettant de limiter au mieux leur

impact sur la faune et la flore (éclairage adapté et limité, espaces plantés, etc.).
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Mesures de compensation

- Maintien et/ou reconstitution des haies, fossés et corridors écologiques existants;

- Plantation d’'une micro-forét avec essences locales;

1.5 Articulation avec les autres plans, schémas et programmes

Conformément a la réglementation en vigueur, la mise en compatibilité du PLUi de Saint-Quentin-en-Yvelines a été

analysée au regard des documents de planification suivants :

- Le Schéma Directeur de la Région ile-de-France (SDRIF-¢e);

- Le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE) d'ile-de-France;

- Le Schéma Directeur dAménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) Seine-Normandie;
- Le Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET) de Saint-Quentin-en-Yvelines;

- La Charte du Parc Naturel Régional de la Haute Vallée de Chevreuse (2011-2026).

L'analyse montre une compatibilité globale du projet avec les principales orientations de ces documents, en
particulier en matiére de développement territorial, de sobriété fonciére, de transition écologique et de préservation

du cadre de vie.

Cependant, certains enjeux spécifiques appellent a une vigilance particuliére dans la mise en ceuvre opérationnelle

du projet :

- La maitrise de l'artificialisation des sols en lien avec I'objectif ZAN fixé a I'horizon 2050;
- La gestion des ressources et de I'énergie, notamment pour les activités a forte intensité énergétique;

- La préservation des trames écologiques et du patrimoine paysager local.

Ces enjeux feront l'objet d’'une analyse spécifique dans I'étude d'impact du projet, qui précisera les effets du projet

et les mesures d’évitement, de réduction ou de compensation a mettre en ceuvre lié au projet.

1.6 Modalités de suivi environnemental

Un dispositif de suivi environnemental structuré accompagne la mise en oceuvre du PLUi, a travers une série
d’'indicateurs portant sur la biodiversité, le paysage, la gestion économe du foncier, la ressource en eau, la transition
énergétique, la mobilité douce et la santé environnementale. Ces indicateurs permettront d’évaluer dans le temps

les effets réels des évolutions autorisés par la DPMECDU sur le territoire concerné.
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2 PREAMBULE

Le présent document constitue I'évaluation environnementale relative a la déclaration de projet emportant mise en
compatibilité du Plan Local d'urbanisme intercommunal (PLUi) de la Communauté d’agglomération de Saint-

Quentin-en-Yvelines permettant la réalisation du projet du Mérantais.

Le présent document traite de I'évaluation environnementale de la mise en compatibilité du document d’'urbanisme

(MECDU). Il a vocation a cibler les impacts spécifiques liés a I'évolution du PLUi.

2.1 Contexte législatif et réglementaire

La loi du 1er ao(t 2003 entend permettre « aux communes et aux établissements publics qui réalisent des opérations
d'aménagement, notamment des opérations de rénovation urbaine, de disposer d'une procédure simple de mise en
conformité des schémas de cohérence territoriale et des plans locaux d'urbanisme (PLU), lorsque ces documents
n'avaient pas prévu l'opération, en se prononcant par une déclaration de projet sur l'intérét général que présente

I'opération »

La finalité premiére de cette procédure, régie par l'article L. 300-6 du code de l'urbanisme, est donc la mise en

compatibilité simple et accélérée des documents d'urbanisme.

La déclaration de projet prise sur le fondement de I'article L. 300-6 du code de l'urbanisme s'applique indifféremment
aux projets publics ou privés. Sont en effet visés par le code toute action ou opération d'aménagement ainsi que les

programmes de construction, qu'ils soient publics ou privés.

La déclaration de projet du code de l'urbanisme peut étre mise en ceuvre par I'Etat et ses établissements publics, la

région, le département, les communes et leurs groupements.

D’aprés l'article R104-13 du Code de l'urbanisme, I'évaluation environnementale de la mise en compatibilité du PLUi

est systématique :

1 1° Lorsque celle-ci permet la réalisation de travaux, aménagements, ouvrages ou installations susceptibles
d'affecter de maniére significative un site Natura 2000;

1 2° Lorsque celle-ci emporte les mémes effets qu'une révision, au sens de l'article L. 153-31, et que cette
révision concerne l'un des cas mentionnés au | de l'article R. 104-11;

1 3° Dans le cadre d'une procédure intégrée prévue a l'article L. 300-6-1, lorsqu'en application des conditions
définies au V de cet article I'étude d'impact du projet n'a pas inclus I'analyse de l'incidence des dispositions
concernées sur lI'environnement.

Le présent projet de mise en compatibilité du PLUi n’entrant pas dans ce cas,, il est concerné par l'article R104-14 du
Code de l'urbanisme. D’aprés cet article, les projets susceptibles d'avoir des incidences notables sur I'environnement

sont soumis préalablement a examen au cas par cas.
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Toutefois, conformément a la délibération du 13 février 2025, la Communauté d’Agglomération de Saint-Quentin-
en-Yvelines a décidé de réaliser une évaluation environnementale dans le cadre de la procédure de déclaration de

projet emportant mise en compatibilité du PLUi.

En effet, la Communauté d’Agglomération a estimé que, compte tenu des caractéristiques du projet de MECDU, ce
dernier est susceptible d'impacter de maniére significative I'environnement. Ainsi, la collectivité a décidé de
soumettre directement le projet de MECDU a évaluation environnementale sans passer par un examen au cas par

cas.

Par ailleurs il convient de noter, que selon l'article L. 104-3 du code de l'urbanisme. « Sauf dans le cas ou elles ne
prévoient que des changements qui ne sont pas susceptibles d'avoir des effets notables sur I'environnement, au sens
de l'annexe Il a la directive 2001/42/ CE du Parlement européen et du Conseil du 27 juin 2001, les procédures
d'évolution des documents mentionnés aux articles L. 104-1 et L. 104-2 donnent lieu soit a une nouvelle évaluation

environnementale, soit a une actualisation de I'évaluation environnementale réalisée lors de leur élaboration.

Considérant, que le projet de mise en comptabilité du PLUi entrainait des changements susceptibles d'avoir des

effets notables sur I'environnement, celui-ci a été soumis a évaluation environnementale.

La partie opérationnelle du projet ayant pris du retard, il a été décidé de dissocier les processus d’évaluation de la

DPMECDU et de la partie opérationnelle du projet.

L'enquéte publique, prévue en 2025, portera donc uniquement sur la présente déclaration de projet portant mise en

compatibilité du PLUi. Une autre enquéte publique portera sur le projet du Mérantais.

L'évaluation environnementale de la MECDU, instruite en amont de I'étude d’'impact du projet opérationnel, sera

également transmise pour avis a la Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe).

2.2 Objectifs de I'évaluation environnementale des MECDU

Selon le Ministére de I'Ecologie, du Développement Durable et de I'Energie : « L'évaluation environnementale des
documents d’'urbanisme est une démarche qui contribue au développement durable des territoires. Le fait
d’'interroger I'opportunité des décisions d'aménagement en amont de la réalisation des projets s’inscrit dans un

objectif de prévention des impacts environnementaux et de cohérence des choix.

A l'échelle d’'un Schéma de Cohérence Territoriale ou d’'un Plan Local d’'Urbanisme, I'évaluation environnementale
s'intéresse a I'ensemble des potentialités ou décisions d’'aménagement concernant le territoire, et donc a la somme
de leurs incidences environnementales, contrairement a I'étude d'impact qui analysera ensuite chaque projet

individuellement. »

L'objectif de I'évaluation environnementale de la mise en compatibilité du document d’'urbanisme est de définir si :
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Les enjeux environnementaux de la zone sont compatibles avec I'utilisation du sol proposée dans le zonage
et le réglement;
Les politiques portées sur la zone sont conciliables.

L'évaluation environnementale de la mise en compatibilité permet de s’interroger sur I'étendue des incidences des

modifications apportées au document d’'urbanisme et d’adapter les modifications initiales afin qu’elles n'aient pas

de répercussions plus larges que le projet.

La présente évaluation environnementale ne porte que sur les évolutions engendrées par la mise en compatibilité,

et non sur I'ensemble des régles du document d’urbanisme.

2.3 Contenu de I'évaluation environnementale

En application de l'article R. 151-3 du code de l'urbanisme:

« Au titre de I'évaluation environnementale, le rapport de présentation :

1° Décrit l'articulation du plan avec les autres documents d'urbanisme et les plans ou programmes
mentionnés aux articles L. 131-4 a L. 131-6, L. 131-8 et L. 131-9 avec lesquels il doit étre compatible ou qu'il
doit prendre en compte;

2° Analyse I'état initial de lI'environnement et les perspectives de son évolution en exposant, nhotamment, les
caractéristiques des zones susceptibles d'étre touchées de maniére notable par la mise en ceuvre du plan;
3° Analyse les incidences notables probables de la mise en ceuvre du plan sur I'environnement, hotamment,
s'il y a lieu, sur la santé humaine, la population, la diversité biologique, la faune, la flore, les sols, les eaux, l'air,
le bruit, le climat, le patrimoine culturel architectural et archéologique et les paysages et les interactions
entre ces facteurs, et expose les problémes posés par I'adoption du plan sur la protection des zones revétant
une importance particuliére pour I'environnement, en particulier I'évaluation des incidences Natura 2000
mentionnée a l'article L. 414-4 du code de I'environnement;;

4° Explique les choix retenus mentionnés au premier alinéa de l'article L. 151-4 au regard notamment des
objectifs de protection de I'environnement établis au niveau international, communautaire ou national, ainsi
que les raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions de substitution raisonnables tenant
compte des objectifs et du champ d'application géographique du plan;

5° Présente les mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, compenser, s'il y a lieu, les
conséquences dommageables de la mise en ceuvre du plan sur I'environnement;

6° Définit les critéres, indicateurs et modalités retenues pour l'analyse des résultats de l'application du plan
mentionnée a l'article L. 153-27 et, le cas échéant, pour le bilan de I'application des dispositions relatives a
I'habitat prévu a l'article L. 153-29. lls doivent permettre hotamment de suivre les effets du plan sur
I'environnement afin d'identifier, le cas échéant, a un stade précoce, les impacts négatifs imprévus et
envisager, si nécessaire, les mesures appropriées;

7° Comprend un résumé non technique des éléments précédents et une description de la maniére dont
I'évaluation a été effectuée.

Le rapport de présentation au titre de I'évaluation environnementale est proportionné a l'importance du plan local

d'urbanisme, aux effets de sa mise en ceuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux de la zone considérée.
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3 PRESENTATION DU PROJET

3.1 Contexte et objectifs du projet

La procédure de DPMECDU a pour objet de permettre la réalisation d'un projet d’aménagement a vocation
économique et de recherche sur le territoire de la commune de Magny-les-Hameaux, dans le département des

Yvelines, en région ile-de-France.

Ce projet, d’intérét général, est porté conjointement par la Communauté d’Agglomération de Saint-Quentin-en-
Yvelines (SQY) et 'aménageur Linkcity. Il concerne la requalification et I'extension du secteur dit du “Mérantais”, d'une
superficie totale d’environ 23 hectares. Le projet s'inscrit dans une dynamique de développement intercommunal et
régional, renforcée par son inclusion dans le périmétre de I'Opération d’'Intérét National (OIN) Paris-Saclay, sa

proximité avec le Golf National et la future ligne 18 du Grand Paris Express.

La partie Ouest peut faire dés a présent I'objet d'un projet de réutilisation des fonciers disponibles, la partie Est quant
a elle est occupée jusqu'au 31 décembre 2027 par la Société des Grands Projets (SGP), ex-Société du Grand Paris

(SGP).

- - wr » T

Localisation du secteur du Mérantais

Figure 2 : Localisation du site sur la commune de Magny-les-Hameaux

Le site du projet regroupe deux entités fonciéres :

- Al'ouest, une zone déja urbanisée comprenant le campus de Colas et I'ancien siége social de Hilti;
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- ATest, une zone classée en partie en AU (zone a urbaniser), qui comprend la ferme du Mérantais, une prairie
de 4,9 ha et des espaces boisés classés.

Ce secteur présente une forte valeur paysagére et écologique, en lien avec la vallée de la Mérantaise et les protections
existantes : site classé, site inscrit, et éléments patrimoniaux protégés. Il est également situé a proximité de la ZPS
Natura 2000 “Massif de Rambouillet”, de ZNIEFF de type 1 et 2, ainsi que dans le périmétre du Parc Naturel Régional

de la Haute Vallée de Chevreuse.

:I Limite de commune

OISINS-LE-BRETONNEUX:
Cimetiére \ {

I\ UﬁsZesv

UA#Bd fauyancourt

Bassins, étangs, rigoles
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:] AU : zone a urbaniser
[: N : zone naturelle
:] U : zone urbanisee
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Secteur de mixité sociale NeMHO4

_Site du projet Pt Al

llot commercial a préserver pour la diversité commerciale
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Espace paysager a protéger, a mettre en valeur ou a requalifier
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............ Alignement d'arbres
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Mare a proteger ou a mettre en valeur

Zones humides a protéaer

Figure 3 : Extrait du plan de zonage PLUi actuel
Le projet prévoit le développement d’'un campus économique et scientifique, structuré autour de plusieurs volets :

- Laréorganisation et le développement du centre mondial de R&D de Colas (CORE Center);

- La création d’'un centre de données (data center) sur le site de I'ancien siége de Hilti;

- L'aménagement d’'un écosystéme santé-numérique avec activités de recherche, d’enseignement supérieur,
d’accueil d’entreprises, de coworking, de services et de lieux de vie;

- La réhabilitation de la ferme du Mérantais, élément patrimonial structurant, pour de nouveaux usages
compatibles avec le site;

- Lacréation d'un corridor écologique et d'aménagements paysagers majeurs assurant une bonne intégration

du projet.
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Ce projet constitue un enjeu stratégique a plusieurs échelles :

- Locale : développement de I'emploi et promotion de la mixité urbaine;

- Intercommunale : structuration du tissu économique du territoire de SQY;

- Régionale : contribution a la mise en ceuvre du Schéma Directeur Régional ile-de-France - environnemental
(SDRIF-e);

- Nationale : intégration dans le périmétre de I'OIN Paris-Saclay.

Le projet devrait générer de nombreux emplois directs et indirects, s'inscrivant ainsi dans la lutte contre le chomage,
reconnue comme un objectif d'intérét général par le Conseil constitutionnel (décision n°2003-487 DC). Pour
appréhender I'ensemble des composantes environnementales susceptibles d’étre affectées par le projet, trois
périmétres d’analyse ont été définis :

- Le périmétre opérationnel (environ 23 ha), correspondant a la zone d'implantation du projet (fonciers Colas,
Hilti, la ferme et la prairie). C'est a cette échelle que sont analysés les effets du projet sur le sol, I'eau, l'air, les
milieux naturels, le bruit et la santé humaine;

- Le périmeétre rapproché, couvrant un rayon d’environ 500 m autour du site, permet d’évaluer les effets directs
et indirects du projet sur lI'environnement proche (zones humides potentielles, trames écologiques,
perception paysagére, réseau viaire, etc.);

- Le périmétre éloigné, d’'un rayon de 3 km, permet d’intégrer les impacts indirects liés aux reports de flux
(trafic routier, qualité de l'air, nuisances sonores), a la mobilité de la faune, et aux effets cumulés avec d’autres

projets régionaux (ligne 18, autres développements économiques du territoire).

Guyancourt
o

A3

Voisins-le-Bretonneux

( Chateaufort bé

Magny-les-Hameaux Toussus-le-No

Légende

3 site du projet
Périmétre rapproché (500 m)
[ Limites communales

0 250 500 m H r
A —— Source : IGN Us

Figure 4 : Site du projet
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3.2 Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi)

Le Plan Local d’'Urbanisme intercommunal (PLUi) est le document de référence en matiére d'aménagement du
territoire a I'échelle des 7 communes historiques de Saint-Quentin-en-Yvelines. Il délimite les zones urbaines,

naturelles, agricoles et a urbaniser, et encadre les possibilités de construction et d’'usage des sols.

Ce document fixe également les grandes orientations du territoire a travers le Projet dAménagement et de
Développement Durable (PADD), qui intégre les objectifs en matiére de logement, d’activités économiques, de

mobilités et de préservation des espaces naturels.

Il a été approuvé le 23 février 2017. Il remplace les anciens PLU communaux des sept communes concernées :
Elancourt, Guyancourt, La Verriére, Magny-les-Hameaux, Montigny-le-Bretonneux, Trappes et Voisins-le-Bretonneux.

Ces documents avaient chacun connu plusieurs évolutions avant leur intégration dans le PLUi.
L’élaboration du PLUi repose sur trois objectifs structurants :

- Faire de Saint-Quentin-en-Yvelines un territoire attractif et diversifié;
- Garantir une haute qualité de vie et une excellence environnementale;

- Assurer un aménagement pratique, lisible et adapté aux enjeux du territoire.
Le PLUi a fait I'objet de plusieurs adaptations depuis son approbation :

- Une modification simplifiée (2019), notamment pour intégrer un projet d’église;
- Une révision allégée (2020) afin de corriger, clarifier et adapter certaines régles;

Une modification en 2023 afin de préciser certaines régles et de tenir compte de I'évolution des projets.

- Enfin, le PLUIi a fait I'objet de déclaration de projet emportant la mise en compatibilité du PLUi pour les
projets de Ligne 18 du Grand Paris express, des aménagements prévus dans le cadre des jeux olympiques de
Paris 2024 sur la colline d’Elancourt, pour I'implantation du nouveau campus du groupe Airbus sur Montigny-

le-Bretonneux.

En paralléle, 'urbanisation du territoire a été encadrée par plusieurs Zones dAménagement Concerté (ZAC), au
nombre de onze, représentant plus de la moitié de la surface de Saint-Quentin-en-Yvelines. Ces ZAC, dont les

premiéres datent des années 1970, sont intégrées dans le périmétre du PLUi.
Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD)

Le PADD définit les grandes orientations de développement du territoire en cohérence avec les principes du

développement durable. Trois axes stratégiques principaux sont retenus :

- Un territoire multiple et attractif : renforcer le positionnement régional de I'agglomération comme pole
économique majeur, attractif pour les entreprises et les habitants;

- Un territoire de haute qualité de vie et d’excellence environnementale : proposer un cadre de vie équilibré,

meélant accessibilité urbaine et valorisation des espaces naturels et paysagers;
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- Un territoire animé, pratique et facile a vivre : améliorer les aménités urbaines, développer les services et
limiter les nuisances issues de l'urbanisation.

Le secteur du Mérantais, déja prévu comme zone d’activité industrielle a I'Ouest et a urbaniser a I'Est depuis 2017,
voit ses protections renforcées sans entrainer de consommation supplémentaire d’espaces naturels, agricoles ou
forestiers. Le projet favorise la création d’emplois, contribuant a I'équilibre emploi-habitant, tout en promouvant la
durabilité des constructions et en maintenant les exigences de compatibilité environnementale, notamment pour

les ICPE, avec la proximité des zones d’habitat.

L’ensemble de ces éléments s’inscrit pleinement dans les orientations et les objectifs du PADD, confirmant la

cohérence du projet avec la stratégie d’aménagement du territoire définie a I'échelle du PLUi.

Zonage du PLUi

Le projet s’inscrit dans le cadre du Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi) de Saint-Quentin-en-Yvelines. Le

secteur du Mérantais est couvert par différentes zones réglementaires :

- Zone UAIi7c19 : correspondant aux secteurs déja urbanisés, incluant notamment les anciens batiments
de Hilti et le site de Colas;

- Zones AUA7c19 et AUA5d19: classées en zone a urbaniser (AU), elles correspondent aux extensions
projetées du site, notamment la prairie de 4,9 ha. Leur urbanisation est conditionnée a la réalisation
d'une opération d’aménagement respectant les orientations de I'OAP et les prescriptions
environnementales du PLUi;

- Zone NeMHO07 : secteur spécifique (STECAL), intégrant la ferme du Mérantais. Il autorise une diversité
d'usages dans un cadre paysager a préserver, tout en bénéficiant de protections patrimoniales et

naturelles renforcées.

Protections patrimoniales et paysagéres instaurées par le PLUi

- Laferme du Mérantais est protégée au titre des éléments remarquables. Toute intervention doit respecter
les prescriptions suivantes :

0 Interdiction de démolition;
0 Conservation des volumes existants;
0 Maintien de l'organisation autour de la cour centrale;
0 Respect de I'architecture patrimoniale pour toute évolution du site.
- Le secteur comprend également des Espaces Boisés Classés (EBC), des arbres isolés protégés, des Espaces
Paysagers Modulés (EPM), ainsi que des alignements d’arbres a préserver, notamment a I'entrée de la
ferme, protégés au titre de I'article L151-23 du Code de I'urbanisme.

Réglementation applicable aux zones du site du Mérantais

Les zones Urbaine (U) et a urbaniser (AU) sont divisées en secteurs dans lesquels une combinaison d’indices permet

de préciser localement le droit des sols applicable.

14193 - Juillet 2025

- Le premier indice permet de différencier les vocations des différents secteurs, ils sont identifiés par les lettres
suivantes A (activités), Ai (Activité industrielle), As (Activité stricte) M (mixte), R (résidentiel), Rs (résidentiels
stricts), E (équipement). Ce premier indice permet de définir les régles des articles 1 et 2 du réeglement du
PLUi;

- Le deuxiéme indice permet de différencier les formes urbaines en fonction des contextes, ils sont identifiés
par un nombre de 1 a 9. Ce second indice permet de définir les régles des articles 6, 7, 8 et 11 du réglement
du PLUi;

- Le troisiéme indice permet de différencier les régles de densité et de pourcentage minimum d’espaces verts
applicables dans chacun des secteurs. lIs sont identifiés par des lettres minuscules de « a » a « f ». Ce troisiéeme
indice permet de définir les regles applicables aux articles 9 et 13 du réglement du PLUi;

- Le quatriéeme indice définit la hauteur maximale autorisée pour les constructions, celle-ci est définie en
meétres. L'article 10 du réglement du PLUi, précise la correspondance entre cette hauteur maximale autorisée
au point le plus haut de la construction, la hauteur de facade permise et le nombre de niveaux autorisés.

La zone agricole, A, regroupe les « secteurs de I'agglomération, équipés ou non, a protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou économique des terres agricoles » C'est un régime strict et surveillé, seules les

constructions ou installations nécessaires aux services publics et a I'exploitation agricole peuvent y étre autorisées.

Le secteur Ap de la Zone A, permet de définir des régles plus strictes pour garantir la protection de certains espaces.
La zone naturelle et forestiére, N, regroupe les « secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison soit
de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique,
historique ou écologique, soit de I'existence d'une exploitation forestiére, soit de leur caractére d'espaces naturels »
(article R. 123-8 du code de l'urbanisme). La zone N comprend des STECAL Ne, numérotés par commune, dans
lesquels la constructibilité limitée de CINASPIC (équipements collectifs) est possible. Elle comprend également un
STECAL identifié Nh sur le plan de zonage. Le secteur est également concerné par 'OAP n°13 du PLUi dénommée «
Mérantais ». Celle-ci couvre le Mérantais, le Golf national et I'avenue de I'Europe. Elle vise a assurer la qualité paysagére
d’éventuels projets dans ce secteur et de veiller a préserver les éléments présentant des enjeux écologiques. Cette

OAP, qui encadre 'aménagement du secteur en assurant :

- La qualité paysagére des projets dans ce secteur;

- La préservation des éléments présentant des enjeux écologiques.



Communauté d’Agglomération de Saint-Quentin-en-Yvelines (SQY) - Projet du Mérantais
Evaluation environnementale de la mise en compatibilité du Plan Local d’'urbanisme intercommunal

Tableau 1 : Régles d'implantation et de densité - Secteur du Mérantais

Pourcentage
Zonage . Emprise minimum Distance entre | Hauteur Superficie
. Implantation .
PLUi au sol d’espaces verts constructions max actuelle (m?)
sur le terrain
- Implantation en . .
L . . . | 30 % au moins Retrait 2 )2 de
limite séparative Indice c Y
d’espaces la hauteur
. ou en retrait Max.60% | = = 19
UAi7c19 . . végétalisés dont facade la plus X 133911,333
-Sienretrait:2)2 | dela . . métres
au moins 20 % de | haute, min.
hauteur facade surface .
. pleine terre 25m
avec un min.5m
30 % au moins
.| d’espaces
AUA7c1 Indice c Y 19
Idem UAIi7c19
9 Max. 60 . . meétres
au moins 20 % de
pleine terre
- Implantation en
. % au moins
Y
- d’espaces
19
végétalisés dont .
dela metres
% de
surface
pleine terre
facade la plus
m
% de -
15|93
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