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1. Rappel de la procédure de mise en compatibilité des documents o urbanisme (IVEECDU)
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La réalisation de |'opération CapSatory nécessite la mise ne compatibilité du PLU de Versailles en vigueur. En effet, en tant que mise e
compatibilité soumise a évaluation environnementale, elle est soumise a concertation préalable (article L. 103-2 du code de I’urbanisme).

La mise en compatibilité fera également I'objet d'une procédure d’enquéte publique, aujourd’hui prévue au dernier trimestre de 2026. L

planning envisagé est aujourd’hui le suivant (soumis a évolution) :

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

A

Le présent dossier est relatif a la
procédure de mise en compatibilité du
PLU de Versailles.

PROCEDURE DE MISE EN COMPATIBILITE DU PLU

Avril
Juin
Juillet
Aout
Octobre

Janvier
Février
Polar s

Septembre

i i Arrété préfectoral définissont les modalités et les objectifs de lo concertation
ﬂo:ﬂﬂaﬂn_OJ ................................................................................................... ,.

En effet, en tant que mise en it S et Arvété préfectimol tirant i bilan de I converiosion
compatibilité soumise a évaluation :

environnementale, elle est soumise a
concertation préalable (article L. 103-

2 du code de 'urbanisme).

arite environnementels

Consultation AE
et PPA :

: J .nn&nmauasmmu_._?._nr...mm‘mﬂn.m...h
La mise en compatibilité fera S e A8  ouverture o enguéte|
également I'objet d'une procédure “
d'enquéte publigue, aujourd’hui
prévue au dernier trimestre de 2026.

Enquéte publique

‘e sur lo MEC (fin septembre 2028)

Approbation

sctoral de décloration de projet




“fioyeg den eload np uonesiesl e sed 21essSosU SNPUBI fT]d NP 23K 1edLLIcO UD 3SRU B NS JUSLUSAISN R Jrejiod uoi)e)isouco e

‘so9bes|AuD sallejuawa|Bal suoleidepe Sap S9|RJUSWBUUOIIAUD SBDUDPIDUL XNE Sj13e[dl SIAR S JI||19NJ31 8p O

‘ suoljisodoud 312 SUOIIRAIDSO Sap J3|NwWIo} ap 2ijgnd ne aijjpwuad ap M
! N1d Np seabesiaua suonnjoA sa| 1@ 19/oud np sanbiisiiloeled s3) uns 2ljgnd 3| JswiouLp 0

: s41308lgo inod jeae 9j|13

'00ULL B 9Z0Z IR OF IPSIPUSA I'e 00U6 € 9202 SoILeZ), 1pun| NP 93|N0JP 159,S UONRLISOU0D BT

‘« Alojes ded » uonjesado,| op uoljes||eal | B 841eSS3I3U
[leSI9A Sp 2unwiwod e| ap (N1d) awsiueqin,p |e207 ueld np jignedwod ua asiw juepodws 13loud ap uonese|dap ap aunpsdoud
3p 2iped 9| suep 29siuebio 919 e 9|ge|eald UOIIRIIBIUOD SUN ‘SWSKEGIN | 2P Spo) NP Z-£0L 1 2PNE,| ap suonsodsip sap uopdidde ug

‘Iny,pinolne uysp anb |93 Alojesde) uoneiado,|
uonesijeal e| daAe sajqiedwod snpual jJualos s|i,nb unod awsiueqin,p SIUaWNJI0PR Sap suonisodsip saulellsd Jasijenide e no Jaydepe
SIA 3||3 "2wsiuegun,| ap 2p0d 3| Jed saipedus ainpdoid sun 1s2 (NADIIW) SWsiueqin,p SyUaWNZ0P sap 23|IgIIedwod us asiw e

aM)Iqiredwod ua asiw ap ainpadoid e Z°'1




seg:

1.3 Le document d’urbanisme concerné

La procédure de mise en compatibilité des documents d’urbanisme (MECDU) porte sur le PLU de Versailles.

Pour rappel le PLU est un document réglementaire et public, qui définit les régles de construction er d’occupation du territoire encad

par le code de ['urbanisme. La MECDU vise a adapter ou & actualiser certaines dispositions des documents d’urbanisme pour qt

soient rendus compatibles avec la réalisation de I'opération CanSatorv tel aue défini auiourd’hui.
L'actuel plan de zonage du PLU
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1.5 Lévolution envisagée des régles d’urbanisme : le plan de zonage
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& I'Est de la future RD91). avec une voc = seront aul s ICPE
immeubles de logements seront soumis aux prescriptions de la zone UC . afin de ._z_ﬂ_:,.:. leur cc

S egalement les
E: et leur qualite

chitecturale

- Modification de I'OAP Satory Quest par exclusion de 'emprise de Drouot située a I'est de |a future RD91

FPhilosophie générale de ¢
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m:c:..;

Les modifications princips
a cette modification seron
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asquier
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UKcs

Les gvolutions notables de la réglementation applicable sur cette emprise
eront les suivantes

ARTICLE 1: OCCUPATIONS ET UTILISATION DU SOL INTERDITES
Les ICPE et les activites industrielles ne seront plus interdites.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES
Les logements, bureaux ou &quipemeants pl
gue &'ils sont liés et nécessaires al
taires.

ics ne deviendront
onnement des activités mili-

wh
il
5

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES
PUBLIQUES OU PRIVEES ET D'ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC
En zone UK, guelques prescriptions complémentaires sont ajoutées
wcernant la desserte des terrains par rapport & UC. En particulier les
voies nouvelles doivent avoir une emprise mimimale de 4 matres de lar-
geur et moins de 50 métres de longueur. Toutefois, ces prescriptions sur
les voies nouvelles seront exclues en secteur UKes, car

adaptées au site qui a _ECC_ de voirie
espaces et a toutes ses fonctionnalités.

les ne sont pas

25 internes adaptables a tous ses

ARTICLE 4 : CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RE-
SEAUX D'EAU, D'ELECTRICITE, D'ASSAINISSEMENT ET DE REALISATION
D'UN ASSAINISSEMENT INDIVIDUEL
Il n'y a aucune évolution de ces prescri
LK.

riptions entre la zone UC et la zone

ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS nozm.ﬂmcn._,_mrmm
__ Ny & aucung avoiution de ces prescriptions entre la zone UC et la
LK

N

,_J
o

1.5 Pevolution envisagee des regles d’urbanisme Delpal, Tilleuls et Pasquier : de UC a

seg:

ARTICLE 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions, qui doivent aujourd’hui étre implantées & l's

anament

de la vois, am:,_._.o_.n respecter une marge de reculement de minimum 10

metres de lalignement des voies publigues en secteur UKes.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX

E_.s_._.mm SEPARATIVES
§ ations en matiére de retrait des constructions par rapport aux

&5 separatives seront allegées en UK par ragpport 4 UC.

En UC le retrait doit

_E:_T_ Qw cons H: J;_o_._ comporiant des baies assurant I'écl

o

4 :_T:a;

En UK le retrait doit &tre au moins Em_ a la moitie de la hauteur de la
construction (L = H/2) avec un 55,
Toutefois, afin de conserver la qualité et le oc les _c:q_:r:m_ a
construire, les prescriptions d'implantation des con: ,:.: 15 de la zone
LC pour les immeubles de logements seront reprises dans e secteur
UKes.
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lll - Moncey et Drouot : de Ul & UKcs

Les evalutions notables de la reglementation applicable sur cetle emprise
seront les suivantes

ARTICLE 1 : OCCUPATIONS ET UTILISATION DU SOL INTERDITES
Tous les commerces (et non plus seulement les commerces de détail)
deviennent interdits.
Les constructions a destination de bursaux exclusivement lies a une acli-
vité tertiaire ne sont en revanche plus interdites.

ARTICLE 2 : OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES
Les logements sont aujourd hui autorisés s'ils sont liés et nécessaires au
fonctionnement des activités exercees dans la zone. Demain, seuls les
logements ligs et nécessaires au fonctionnement des activités militaires
seront auiorisés.

ARTICLE 3 : CONDITIONS DE Dmmmmx.u.m DES TERRAINS PAR LES VOIES

PUBLIQUES QU PRIVEES ET D'ACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC
En zone UK, quelques prescnptions complementaires sont ajoutées
concernant la desserte des terrains par rapport 4 UL En particulier les
voies nouvelles doivent avoir une emprise minimale de 4 métres de lar-
geur (obligation déja existante en zone LI} ef moins de 50 meatres de lon-
gueur (abligation spécifique & la zone UK. Toutefois, ces prescriptions
sur les voies nouvelles seront exclues en secteur UKcs, car elles ne sant
pas adaptees au site qui a besoin de voines internes adaplables a tous
ses espaces et a toutes ses fonctionnalités.

ARTICLE 4 ; CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RE-
SEAUX D'EAU, D'ELECTRICITE. D'ASSAINISSEMENT ET DE REALISATICON
D'UN ASSAINISSEMENT INDIVIDUEL
Il n'y a aucune évaolution de ces prescriptions entre la zone Ul et la zone
UK.

ARTICLE 5 : SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES
Il n'y a aucune evaolution de ces prescriptions entre la zone ! el la zone
UK.

1.5 L’évolution envisagee des regles d’urbanisme Moncey et Drouot: de Ul a UKcs

ARTICLE 6 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES
Que ce seit en Ul ou en UK les constructions doivent respecler un retrait
de 15 metres par rapport a l'axe des voies publigues. Toutefois, en sec-
teur UKcs, une marge de reculement de minimum 10 métres de l'aligne-
ment des voies publiques devra étre respactee et, pour les voies privées
ouvertes & la circulation publique, lNmplantation sera libre.

ARTICLE 7 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX
LIMITES SEPARATIVES
Il n'y & aucune évolution de ces prescriptions entre la zone Ul et la zone
UK.
Toutefois, en secteur UKcs, les implantations dimmeubles de logements
seront plus strictement reglementeaes, par la reprise des prescriptions de
la zone UC,

ARTICLE 8 : IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAP-
PORT AUX AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE
Il n'y a aucune evolution de ces prescriptions enire la zone Ul et la zone
UK.
Toutefois, en secteur UKcs, les implantations d'immeubles de logements
seront plus strictement réglementees, par la reprise des prescriptions de
la zone UC.
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1.5 Pevolution envisagee des regles d’urbanisme Drouot Est: Exclusion de ’OAP
Satory Ouest

segs

Le secteur Drount est compris dans 'Onentation d Amenagement ef de Programmation (DAP) Satory Quest, qui vise a garantir la qualite et la cohérence de la
s

ZAC Satory Ouest dans toutes ses composantes fonctionnelles, structurslles et programmatial

-

ues, au cours de sa réalisation progressive dans le temps.

Ceftte OAP prévoit notamment gue le secteur Drouot (ou Bir-Hakeim) sera aménagé en phase 3 de la ZAC, en un quartier mixte comprenant des logemenis,
des bureaux, des commerces de détails, des services, une ofire hoteligre, des équipements d'intérét collectif, des

==

Lt peoget
CAPSATORY
Limites ga FOAP
Snolewr Selnry Ouant
Zorie exuiie de FOAP

sectear QAP Satary
Dusst

parkings. ..

/

Or, si la partie Quest du secteur
Drouot est hien cédee a I'Etablis-
sement Fublic d Aménagement
Paris Saclay (EFAPS) afin que le
programme de la ZAC y soit mis en
ceuvre, le foncier Est est, en accord
entre la Gendarmernie et 'TEFAPS
en realité conservé par la Gendar-
merie el a vocation a rester affec-
tée au ministére de l'inténeur et est
integrée dans le projet CapSatory,
Afin de permettre I'affectation mili-
{aire de cetie emprise, la mise en
compatibilité exclura cette demniére
de 'OAP Satory Ouest.

Aussi, seul le periméire de I'OAP
sera légerement réduit, et les
autres dispositions resteront in-
changées
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2. Retour sur I’ organisation la concertation
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2.1 Les outils d’annonce et d’information

L'arréte prefectoral

Le dossier de concertation

L’avis d’ouverture de la concertation publi

Larrété préfectoral n°25-108 définissant les
modalités de la concertation a été pris le
08 décembre 2025 et publié le
12/01/2026 sur le site de la Préfecture des
Yvelines .

E N

PREFET Direction de la réglementation et des collectivitds territorisles
DES YVELINES Bureau de Fenvironnement et des snquiites publiques
taseer
Fposar

Arrité n"25-108 Fixant les modalités de concertation publique préalable A Ia
procddurs de diclaration de projet valant mise en compatibilité du Plan Local
d'Urbanisme de la Commune de Versailles pour la réalisation de 'opération de la
Direction Générale de Ia Gendarmerie Nationale dénommée "CapSatory”

Lo préfor des Yeelines,
Chevalier de is Légion d'Honnaur,
Chavalier de I'Ordre Natlonal du Mérite,

te crive ;

o 3y

Le dossier de concertation comprenant 42
pages, décrivait:

Q

a
a
()

La présentation du site Satory-Est

La description de [|'opération
CapSatory

L'incompatibilté du projet avec les
regles d'urbanisme actuelles
L'évolution envisagée des
d’'urbanisme.

regles

Diraclion Générale %

& VERSATLLES de la Gerdarmerie Nationaie ﬁﬂ

Il a été mis a disposition en mairie de
Versailles, a la Direction de ’Urbanisme,
située 4 avenue de Paris 78 000
VERSAILLES aux jours et heures
habituels d'ouverture au public ( du lundi
au vendredi de 9h00 al12h00 et de
14h00 al17h00)

L'avis d'ouverture a fait I'objet d
xxxxxx

affichage

.ﬁ

AVIS D"OUVERTURE

[< préalable 3 ha o d de projet valart mse en compatitniité du Plan Lol & Urbaname de |
Commune de Verwallies pour la réatnat:on de I'epeistion de la Drection Géndrale de |2 Gendarmerse Nahanale dénommes
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préalable

2.1 Les outils d’annonce et d’information : la publicite de la concertation

seg:e

Le dossier de concertation, I’avis & ouverture de la concertation et Parrété fixant les modalités de la concertation ont été mis en ligne
ligne :

Publication presse

Publication du 31 décembre 2025 dans le
journal Toutes les Nouvelles 78

U PLAN DE
REDRESGEWENT

Lacenirae
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2.1 Les outils d’annonce et d’information : les communiques

Deux publications ont été réalisées sur le site du ministére de I’ Intérieur

Site du ministere de UIntérieur

Publié le 12/12/2025 Publié le 12/12/2025
https://www.gendarmerie.interieur.gouv.fr/gendinfo/temoignages/c | https://www.gendarmerie.interieur.gouv.fr/gendinfo/actualites/2

apsatory-un-projet-de-cite-militaire-durable 25/presentation-du-projet-capsatory-au-ministre-de-l-interieur
B, Comdne ¥ — ) - SRR R0
LB el | B e e e B e e Ui
() temwr  vewisars  Ceestsmpensr e pmpetts  Cutae beoar St fewe wailam feimapr Aedde

Présentation du projet CapSatory au
CapSatory : un projet de cité militaire ministre de I'Intérieur
durable

Contacter la gendarmerie
Contactar a gendarmeria
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PR —
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Huméros d'wrgence

Sécurite ot dcoute
X et ™

R al

Frisuants oo vendred 72 décambre 2025 par le minittro de {Intécieur, Lavrent
Nuhez, bors dune visite fus wa de Satoty, le projet de refabititation de

Mon géndral, pouvez-vous expliquer comment est
né le projet CapSatory et quel est votre réle ?
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Le registre papier

Les observations ont pu étre consignées sur
un registre papier mis a disposition du public
a la mairie de Versailles a la Direction de
I'Urbanisme de la Ville aux jours et heures
habituels d'ouverture au public (du lundi au
vendredi de 9h00 a 12h00 et de 14h00 a 17h00); Du
12/01/2026 a 9h00 et clos le 30/01/2026
17 === =.

REGISTRE

Um‘OOZOmw.ﬂ)._._OZ PUBLIQUE

. PREALABLE du 12/01/2026 au 30/01/2026 ..

erie Nationsle dénommae

2.2 Les modalités de dialogue et de contribution

Le registre dematerialise

Les observations pouvaient étre consignées
sur un registre dématérialisé accessible sur
le site dédié
https://www.registre-numerique.fr/concerta
tion-capsatory

WEGISTRE e

OPERATION CAPSATORY - CONCERTATION PREALABLE A LA
MISE EN COMPATIBILITE DU PLU DE VERSAILLES

LI

seg:

Transmissions

Les observations pouvaient étre transn

O Par courrier a la Direction de I’'Urban
de la Ville de Versailles située 4 aver
de Paris 78 000 VERSAILLES

Q Par courrier électronique a I’ »adress
suivante :concertation-
capsatory@amail.registre-numérique

Et parvenir avant la date et I'heure de
cléture de la concertation publique soit
avant vendredi 30 janvier 2026 a 17h.
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3. Les observations du public sur la mise en compatibilité et lesréponses apportéespar
le maitre &’ ouvrage
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3. Observations du public sur la mise en compatibilité

2 - Interrogations sur I’impermeéabilisation des sols et 1a gestion des eaunc

Extraits des échanges :

« Page 10 consacré aux espaces imperméabilisés: le schéma d’accompagnement ne correspond qu’a une partie du périmétre d’étude; seul un secteur est renseigné (.
sans d’ailleurs en préciser la surface exacte. Cela ne permet pas de comprendre pour le périmétre total (...). A quelle zone correspond les « moins de 50%
d’imperméabilisation » observée? »

« Nous comprenons que I’emprise au sol des constructions dans la limite du périmétre du projet CapSatory est limitée a 40%. (...) .L’objectif de désimperméabilisatic
donc essentiel dans le projet de CapSatory. »

BApports du maitre & ouvrage

Le reglement modifié impose des prescriptions relatives a I'infiltration a la source et a la limitation des rejets. Les éléments quantita
techniques détaillés relevent du dossier d’évaluation environnementale, qui sera soumis a enquéte publique.

Le projet se confirmera aux exigences du réglement du Syndicat intercommunal d’assainissement de la vallée de la Bievre.

La mise en compatibilité fixe le cadre réglementaire ; elle ne constitue pas un dossier technique d’exécution.
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4. Les enseignements
1. Poursuivre le dialogue sur le projet

2 La participation, bien que limitée en nombre, a permis I’ expression f chservations structurées.
Ces éléments pourront, le cas échéant, étre examinés dans le cadre des procédures ultérieures applicables au projet.

3. Une majorité des contributions dépasse I’objet propre de la concertation publique préalable a la procédure de dédaration de projet valant mise
compatibilité du PLU de la commune de Veersailles pour |a réalisation de I’ opération CapSatory.

Dans le cadre de cette concertation MECDU, les participants se sont concentrés sur |'opportunité du projet et sur ces impacts. Peu
contributions concernent la modification du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la commune de Versailles. Pour rappel, toutes |
informations relatives aux impacts et incidences environnementales du projet seront précisées et examinés dans le cadre du dossi
d’enquéte publique lors de I'ouverture de I'enquéte publique unique , puis tout au long de celle-ci et lors de la phase de procédu
d'autorisation environnementale du projet.

4. La ville de Versailles, en lien avec I’Architecte des batiments de France, demande la prise en compte de la rédaction du réglement de la zone UK et
sous-secteur Ukcs complété des tableawix de artide 11 du sous-secteur Ukcs relatifs aunx dispositions applicables awp« constructions existantes et a
constructions futures.

L'ensemble de ces éléments annexés au registre seront pris en considération et intégrés dans la Mise en Compatibilité des Documer
d'Urbanisme (MECDU).

5. Limportance des contributions du public porte en effet sur des aspects relatifs awn incidences environnementales globales, ala gestion des flux et d
eaux pluviales, I'imperméabilisation des sols, a 'insertion architecturale et paysagéere qualitative, a I’organisation opérationnelle du site ou a
sécurisation (doture), au périmétre, aux voies d’accés /mobilités/ stationnement ou bien encore aux typologies de logements ou équipements publi
programimes.

Ces observations relévent principalement soit de la programmation soit du dossier d’évaluation environnementale et seront alc
examinées dans le cadre de la procédure d'autorisation environnemental du projet

a

S'ajoute a cela que le programme définit de fortes ambitions écologiques et de réduction d'empreinte carbone encadrées par d
La concertation preal able a été organisée en application de I’article L. 103-2 du Code de I’ urbanisme dans le cadre de la déd aration de projet emportant
mise en compatibilité du Plan Local d’ Urbanisme de Versailles; a ce titre, elle portait exclusivement sur les adaptations apportées aux éléments
graphiques, aux modifications du reglement de la zone UK et ala aréation du sous-secteur UKcs .

La concertation a permis ' assurer I’'information du public sur la procédure de mise en compatibilité. Les adaptations apparaissent strictement necessai

alaréalisation du projet.

Conformement al’artide5 del’arrété préfectoral, le present bilan sera:
dJ Mis adisposition du public pendant 12 mois,
U Joint au dossier d’ enquéte publique unique.










