SPL MARNE-AU-BOIS



EDITO COLLECTIF

Vous vous apprétez a lire le premier rapport de
mission de la SPL Marne au Bois (MAB SPL).

A travers ce rapport, nous souhaitons partager avec
vous, au-dela de notre raison d’étre et de notre
mission, comment depuis plusieurs années, nous
evoluons, tout comme notre métier daménageur
éevolue, pour nous adapter aux enjeux environnemen-
taux et sociaux actuels.

Bien au-dela du cadre traditionnel des rapports
d’activité, nous souhaitons vous partager notre
démarche, le chemin parcouru, les embl(ches,

les imperfections mais également les fiertés,

et orientation que nous souhaitons prendre collec-
tivement pour les prochaines années. Ce rapport
de mission met en avant notre volonté d’innover,
nos champs d’expérimentation, et notre ambition
d’avancer pas a pas vers la construction concrete
d'une nouvelle maniere d’aménager la ville bas-car-
bone. Cela nous semble exiger autant d’agilité que
de précaution, autant d’audace que d’humilité, et,
toujours, un cadre partenarial basé sur la confiance.

Devenir entreprise a mission a constitué une étape
essentielle pour formaliser nos objectifs sociaux et
environnementaux, contractualiser nos engagements
aupres de nos commanditaires, et instaurer une

méthodologie de travail structurante. En nous fixant
des objectifs avec une échéance atteignable a court
terme (2024) mais également, pour chacun, une

vision a moyen terme (2027), elle favorise une amélio-

ration continue a laquelle a adhéré notre Conseil
d'administration.

Au cceur de cette démarche: la convivialité et
I'approche bottom-up, deux piliers qui nous ont
permis de fédérer un collectif. Chaque collaboratrice
et collaborateur a pris activement part a la démarche
en s'impliquant dans les multiples ateliers qui ont
jalonné les années 2022 et 2023. Ces espaces
d’échanges, ainsi que les voyages, formations ou
retours d’expériences organisés au cours de ces
deux années, nous ont permis de prendre du recul,
de dépasser le quotidien professionnel, de réfléchir
a ce qui fonde notre collectif, comme a la ville que
nous souhaitons batir.

Ce cheminement a, inévitablement, mis en lumiére
des difficultés jusqu'alors insoupgonnées. Des
obstacles économiques aux cadres légaux contrai-
ghants, nous avons did repenser notre approche

et expérimenter des collaborations externes pour
surmonter ces défis. Notre démarche s’est voulue
génératrice d'innovations constantes dans nos

pratiques, comme dans nos opérations Chaque projet
porté par MAB SPL est désormais l'occasion de
réfléchir différemment, d'expérimenter et d'innover,
en assumant un droit a 'erreur mais avec le souci
permanent de bien faire et de rester fidele a notre
mission et notre raison d’étre. La fragilité de notre
démarche a parfois émergé, soulignant la nécessité
d’un investissement et d'une mobilisation importants
pour étre consolidée. Identifier des partenaires
partageant nos valeurs, évaluer constamment nos
projets a l'aide d'indicateurs, et confronter notre
stratégie a la réalité, s’est avéré nécessaire pour
rendre tangible notre contribution a la construction
d'une ville plus durable.

Les enseignements que nous tirons de cette
expérience sont nombreux : prendre le temps,
assumer nos engagements et étre dans l'action
dans un contexte de crise. Affirmer notre identité
d'aménageur public n'est pas seulement une posture
technique, c’est aussi un choix politique fort pour
rendre commun ce qui a été privatisé dans la ville,
créer du lien social et rendre possible un urbanisme
décarboné.

Trés bonne lecture!

L’équipe MAB
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« Nous sommes un collectif a :

engage pour garantir I'habitabilité de la zone
dense de ’Est parisien. Nous croyons a la
possibilité d’une : une ville qui
s’adapte et preserve les ressources pour

les modes de vie et P’environnement. »

MAB SPL
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1. QUI EST MAB, QUELLES SONT SES MISSIONS
AUJOURD’HUI ?

MAB SPL propose a ses clients un panel inédit de
services dans le domaine de la maitrise d’ouvrage,
de 'aménagement et du développement urbain a
I’Est de Paris : de la conduite d’opération d’amé-
nagement, de construction ou de revitalisation
commerciale, jusqu’a I'exploitation de parcs publics
de stationnement.

Créé en 2012, MAB SPL est une Société Anonyme au
capital de 1200 00O €. Elle est devenue un acteur
de référence au service des collectivités territoriales
actionnaires (les Villes de Bry-sur-Marne, Champi-
gny-sur-Marne, Fontenay-sous-Bois, Nogent-sur-
Marne et ’EPT Paris Est Marne & Bois). MAB SPL se

singularise par sa volonté de réunir des compétences
et des domaines d’intervention diversifiés et complé-

mentaires, alliant maitrise d’ouvrage, aménagement,
conseil et exploitation.

MAB SPL développe des savoir-faire et expertises dans quatre
domaines du développement urbain.

/

N

° A

Aménagement

de la conduite des études
pré-opérationnelles a la
réalisation d’opérations
d’aménagement concédées

culine
o e
OO

Mobilité

a la fois a travers la prise
en gestion de parcs
publics de stationnement
et en accompagnement
de la réalisation des
grandes infrastructures
de transports en commun

%

LN
NEAVANA

Construction

d’équipements publics ou
de programmes résidentiels

)
©

)
©)

Revitalisation

commerciale de
proximité dans les
centre-ville et centres
anciens des communes
actionnaires, et dans le
cadre de nos opérations
d’aménagement
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2. NOTRE GOUVERNANCE ET NOTRE
TERRITOIRE D'INTERVENTION

La répartition du capital

FONTENAY-SOUS-BOIS

B \/INCENNES

EPT PARIS-EST-MARNE-ET-BOIS IR

NOGENT-SUR-MARNE BOIS DE VINCENNES

- S . VILLIERS-SUR-MARNE
CHARENTON-LE-PONT s
BRY-SUR-MARNE . Bl SAINT-MAURICE |

JOINVILLE-LE-PONT

CHAMPIGNY-SUR-MARNE

VRUAGEGHE *

SAINT-MAUR-DES-FOSSES
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3. QUI SONT SES SALARIES ?

FRANGOIS
BOURVIC

Directeur
général

RAPHAELLE
BERNABE]

Directrice générale
adjointe

DIRECTION
GENERALE

PAULINE
VERMEILLE

Directrice du
développement

RADJA
BOUTADJINE

MEHDI JABER

IV\ A\ B

SPL MARNE-AU-BOIS

Directeur
des opérations
construction

FABRICE
LECROART

,7
@—
@

CAROLINE
PIGUET

Assistante
de direction

Le comité de direction de MAB SPL,

de gauche a droite :

Pauline VERMEILLE, Raphaélle BERNABEI,
Mehdi JABER, Frangois BOURVIC,
Philippe GAUDIAS

En cours
de recrutement
Secrétaire
générale

VALERIE
CHARON

Assistante
opérationnelle

: %)
STEPHANIE Qo
GLANCER X 0Q;/
Comptable & <

& ESPACE®
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4.

LES OPERATIONS

Cartographie des opérations en cours

Concessions actives

VDFA

70 ha
échéance: 2035

Contrats en AMO

®

LA REDOUTE
échéance : 2023

Constructions

HALLE DE MARCHE
MOREAU DAVID

0,2 ha
échéance: 2043

Travail étudiant

LARRIS

DSA architecte -
urbaniste / Ecole
d’architecture, de la
ville et du territoire
Paris-Est

ALOUETTES-EST

12,4 ha
échéance : 2031

N g

ETUDE DE POLE
début : janvier 2024

MEDIATHEQUE

0,2 ha
échéance: 2025

TASSIGNY-AUROUX

3,5 ha
échéance: 2025

®

MRI HECTOR
MALOT
échéance: 2024

TASSIGNY AUROUX
échéance: 2024

Mandat d’études Commerces

RABELAIS

2 ha
échéance: 2024

CONTRAT

DE REVITALISATION
ARTISANALE ET
COMMERCIALE

échéance: 2031

Contrat de portage foncier

@

VILLA DES CARRIERES ‘:_,.f?y!ﬂ‘; il “I o
TR

2 ha Ti=
e

échéance: 2028
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4.1

La concession Val de Fontenay Alouettes (VDFA) : le projet
métropolitain laboratoire de la ville décarbonée

Au sein du portefeuille d’opérations de MAB SPL,
la concession d’aménagement Val-de-Fontenay
Alouettes (VDFA) a Fontenay-sous-Bois occupe une
place particuliere, en raison de I'importance de son
périmetre (80 hectares), de saprogrammation (environ
600 000 m? surface de plancher a développer) et de
son bilan (environ 290 M€ de recettes commerciales
prévues), mais aussi de ses caractéristiques urbaines
(pble tertiaire de Val-de-Fontenay, présence de RER A
et E).

Dans le cadre de cette concession d’aménagement,
MAB SPL a en charge les missions suivantes:

S Laréalisation de 'ensemble des démarches admi-
nistratives et réglementaires ;

S Lacquisition du foncier ;

S La réalisation, sous sa maitrise d’ouvrage, des
travaux, batiments et équipements;

S La cession des biens immobiliers batis ou non
batis.
S Le financement de I'opération ;

© La gestion administrative, financiere et comptable
de 'opération.

En pleine expansion, mais en partie enclavé et tres
routier, le secteur « Val-de-Fontenay » présente d’im-
portantspotentielsdedéveloppement.Cependant,son
tissu urbain hétéroclite en termes de formes urbaines
et peu mixte en termes de fonctions, en raison de la
surreprésentation actuelle des activités tertiaires et
commerciales,) souffre de grandes coupures urbaines,
et notamment Est-Ouest, dues a la présence de voies
ferrées et d’axes autoroutiers importants.

Le projet de Val de Fontenay Alouettes c’est :
* leRER A, le E, le T1en 2029, la ligne 15 en 2031

« environ 100 OO0 voyageurs jour en 2024 et 200 000
en 2032

* environ 400 000 m? de constructions nouvelles
« environ 160 000 m? de batiments réhabilités

* une trajectoire carbone qui s’inscrit dans le respect
des accords de Paris

« un mix énergetique a 90% ENR

« 3500 logements familiaux dont 30% de logements
sociaux

+ 1000 logements spécifiques

* le passage d’l habitant pour 25 salariés a1 pour 4 en
2032

« 40 000 m? de commerces

- le développement d’'un quartier dédié a I'activitépro-
ductive sur 40 000 m? (hotel d’entreprise, citéarti-
sanale, plateforme logistique)

Quatre fondamentaux guident la conduite du projet
urbain:

> S’ancrer dans la géographie et I'épaisseur du sol :
renaturer, préfigurer, réunir. Des espaces publics
déclencheurs aux transformations plus structurantes

S Construire le projet a partir de I'existant :
rechercher des traces et empreintes du passe,
construire avec le déja la, la mémoire urbaine, pour
créer une identité de quartier

> Construire une démarche intégrale Bas Carbone :
le batiment est une carriere (réemploi et réhabili-
tation), ’économie des matieres et la réversibilité
des usages, le systeme d’évaluation métrique,
construire le patrimoine de demain, péréquation
entre les secteurs

S Penser I'espace public du point de vue du piéton:
structurer les flux, remettre la voiture a sa juste
place, 'expérience du piéton, 'intermodalité, la
continuité et le confort des parcours.
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4.2 Tassigny Auroux : dans la continuité d’'une ancienne ZAGC,
'enjeu de |la couture urbaine

Le programme de l'opération d’aménagement Tassi-
gny-Auroux, complémentaire a I'opération d’aména-
gement principale Val-de-Fontenay Alouettes, prévoit
la réalisation de 38 860 m? SDP répartie de la maniere
suivante:

« Environ6650 m*desurfacede plancherdelogements
neufs dont au minimum 33 % seront réservés a des
logements locatifs sociaux

« 30 300 m? de surface de plancher de locaux d’acti-
vités tertiaires

* Entre 1 000 et 1 500 m? de surface de plancher de
locaux commerciaux

>Nz
B

Périmetre de la concession
Tassigny Auroux
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ﬂ Au centre, place des
Alouettes et parvis de
I’école Pierre Demont,

a droite, le batiment de
bureaux « Sakura » a
gauche, le batiment de
logements « Woord Parc »

En premier plan, parvis
de I’école Pierre Demont
et en second plan la

« Place des Alouettes »
(Maitrise d’ouvrage MAB
SPL, Maitrise d’ceuvre
e Agence 22 Degrés)
Bureaux «Sakura»
(Maitrise d’ouvrage Fulton,
Maitrise d’oeuvre Nago
Architectures)

Parc des Alouettes

Jardin de la résidence

« Wood Parc » (Maitrise
d’ouvrage Cogedim X
Seqgens, Maitrise d’ceuvre
Koz architectes)

e

i ¥ o
— L. AL LR

SO
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4.3 Alouettes Est: le défi d’'une concession voulant méler
ville productive et résidentielle

Situé sur la commune de Fontenay-sous-Bois, a I'extrémité Est
du territoire, dans le prolongement du périmetre de laconcession
d’aménagement Val-de-Fontenay Alouettes, et a la frontiere
avec le département de la Seine-Saint-Denis, le secteur des
« Alouettes Est » estmarquédanssonlienavec le territoire fonte-
naysien par les ruptures fortes de ’A86, de 'avenue du Maréchal
de Lattre de Tassigny et du réseau ferroviaire, conduisant a une
situation urbaine quasi « extrinseque ». Lhétérogénéité de son
tissu urbain dans lequel cohabitent activités artisano-indus-
trielles, habitats pavillonnaires, grands ensembles collectifs, et
sur ses franges de 'immobilier tertiaire, offre pourtant a ce site
une identité singuliere.

La concession Alouettes Est s’étend sur un périmetre d’environ
12 hectares et poursuit les principaux objectifs suivants:

S maintenir une diversité des secteurs d’emploi et des
catégories socio professionnelles représentées sur
le périmetre par 'ensemble des PME présentes,

S développer sur une partie du périmetre et prioritairement en
son coeur, un tissu résidentiel singulier, en continuité du tissu
existant,

S offrir aux entreprises des locaux adaptés et optimisés

S réintroduire une offre en services et en espaces publics
de proximité de qualité

> rendre compatible l'aménagement et les activités en
présence et a venir, avec les évolutions nécessaires a I'ave-
nement d’une ville durable.

GC)

-----

ATOUTS &
CONTRAINTES

Périmetre de la concession
Batiments

UNE ATTITUDE DE
PROJET ADAPTES PAR
LIEUX

Intensifier la mixité
Reconfigurer de grandes
emprises

Nouvelle entrée de quartier
Densifier sur le boulevard

HARMONISER LES DEPLA-
CEMENTS

Voie RER Vélo GC
Tracés RER Vélo GC
Liens au pdle transport
Voies automobiles a
requalifier

Voie automobile a créer
Axe de mobilité douce

INTENSIFIER LE PAYSAGE

Espace public vert
Faisceau paysager
Alignement d'arbres de
grandes envergures
Sanctuariser le tissu
pavillonnaire
Désimperméabilisation des
sols

AFFIRMER LES
ALOUETTES PRODUC-
TIVES

Transports nouveaux a
terme: T1,/ MI15 / M1
Transports tracés
Intensités productives
Vitrines productives et
fronts commerciaux
Tertaire

Logements individuels
Logements collectifs
Activités productives
Mixité de tissu

T1

M15
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0 Rue du Bois Galon, e _ ' _ _ R ,-."';:|[|'I]|ir'-" Wl 1 .'I"
Fontenay-sous-Bois | ' P 4 =~ '\ RVALEER ) Al .i'J!.- il

9 Allée tranquille,
Fontenay-sous-Bois

Q Rue des Marais,
Fontenay-sous-Bois

e Rue de la Fontaine du
Vaisseau, Fontenay-
sous-Bois

SAUF

RIVERAIN
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4.4 Carrieres : reprendre a 'urbanisation pour restituer

un espace vert

Lopération fait suite a une recherche menée en 2020 par MAB
SPL en partenariat avec les agences FADA (paysage) et POWA
(architecte), prenant I’lhypothese d’'un doublement de la surface
actuelle du parc des Carrieres de Fontenay-sous-Bois (2 ha).
Cette extension est réalisée sur les emprises de l'ancienne
exploitation d’une carriere de gypse.

Lobjectif estde concrétiserlastratégie d’extension,avec environ
1,5 hectare supplémentaire qui sera réintégré au parc existant,
par le biais d’une opportunité d’acquisition fonciere (1,9) d’un
site dit Villa des Carrieres composée de :

* Environ 9 390m? d’'un coteau majoritairement boisé, laissé a
'abandon et pollué essentiellement par des dépots sauvages
de déchets

« Environ 9 740m? d’activités artisanales et résidentielles
(pavillons, entrepbts, batiments d’activités, boxes) dont un
garage automobile

Dans le cadre de cette opération, MAB SPL poursuit les objectifs
suivants:

S Restaurer I'actuelle partie boisée et la sécuriser
S Libérer le site de 'ensemble de ses occupants

S Préparer les sols pour faciliter la reconquéte du site par la
faune et la flore sur une partie des espaces libérés

Le tenement foncier sera cédé in fine a la Ville qui mettra en
ceuvre un projet d'aménagement en cours de définition.

9390m?

Talus boisé non géré,
qui se transformera en
zone d’éco paturage et
fermé au public (aucun
comblement).

5040m?

Espace urbanisé a
désimperméabiliser

et a renaturer
progressivement. Zone
de réserve fermée

au public (aucun
comblement et aucune
dépollution).

2300m?

Secteur réservée pour
extension du parc ouvert
au public (comblements
potentiels).

. Stratégie de gestion du
N site Villa des Carrieres

Espace
Gérard Philippe

Secteur de valorisation
(35 240 logements).

Site de la Villa des Carrieres
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4.5 Quatre réalisations d’équipements en cours

Programmation et faisabilité du projet
d’optimisation de I’école Barilliet

’école Barilliet a Bry-sur-Marne est construite principalement
en préfabriqué. Elle est aujourd’hui contrainte par sa nécessaire
mise aux normes thermique a court terme et par une extension
potentielle de ses capacités d’accueil.

Les études concernentaujourd’huila faisabilité technique, archi-
tecturale, financiere et opérationnelle en site occupé, pour une
requalification et une extension des batiments. Elles integrent
également une dimension urbaine, considérant le projet de
requalification de I'’équipement comme un moteur de requalifi-
cation globale du secteur dans lequel il S‘implante.

’enjeu cher a MAB SPL estici de travailler les liens urbains avec
les différents projets en cours et bordant le site, mais aussi
d’engager une réflexion de fond sur I'adaptation des espaces
publics aux contraintes contemporaines — mobilité, désimper-
méabilisation, pacification.

e EEEdEdET e

Au dernier plan, le groupe
scolaire Barilliet en 1970
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Mediatheque et centre medicosocial

La ville de Fontenay-sous-Bois a confié a MAB SPL la maitrise \
d’ouvrage déléguée de son futur équipement regroupant

sur ses premiers étages un centre municipal de santé pour
renforcer I'offre médicale sur la commune, et une médiatheque
sur ses étages hauts, permettant d’offrir un nouvel écrin a la
médiatheque actuelle pour que puisse s’y développer davantage
d’activités culturelles.

Ce batiment se veut comme un signal dans le nouveau quartier
Rabelais grace a sa verticalité et ses fagades au style moderne
et épuré. Il est construit en structure mixte béton, bois et métal
et propose plusieurs terrasses accessibles au public permettant
de profiter de la vue offerte par son positionnement au sommet
de la créte de lacommune. Afin d’avoir une démarche environne-
mentale élargie et ne pas se restreindre a une simple certifica-
tion, le choix a été fait de définir un programme environnemen-
tal a la carte reprenant les exigences de la certification HQE BD,
des labels Biosourcé niveau 2 et E+C- niveau E3C1, ainsi qu’une
démarche de commissionnement permettant d’intégrer en
conception les contraintes de maintenance et de s’assurer que
les performances annoncées sont respectées apres la livraison
du batiment.

AN
/AL
AN

Outre la complexité liée a la mixité des matériaux de structure, Perspective de 'équipement
- : AL : : : Médiatheque CMS
implantation du batiment sur des installations techniques

de télécommunication a nécessité au préalable un travail de

démolition partielle du batiment Orange voisin et une adaptation

de la partie conservée.
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Equipement Tassigny Auroux

Dans le cadre de sa concession d’aménagement Tassigny
Auroux, MAB SPL construit un équipement public de proximité,
polyvalent, intergénérationnel et évolutif, implanté au coeur du
nouveauparcduquartier.llcomprendquatreespacesprincipaux :
un espace d’accueil, une grande salle polyvalente modulable
avec une cloison mobile permettant de diviser cet espace, une
cuisine collective, et une salle d’activité dédiée notamment au
soutien scolaire.

Le projet se développe sur une surface de 344m? de SDP entie-
rement en rez-de-chaussée. Le batiment se distingue par son
aspect brut et urbain en brique pleine avec une toiture en zinc
et des cloisons en briques alvéolaires apparentes.

Lapproche du projet se veut exemplaire sur le volet environ-
nemental, privilégiant les solutions low-tech. La fagcade ouest
est totalement vitrée pour garantir une luminosité naturelle
optimale et est protégée d’un ensoleillement excessif par le
retrait des baies par rapport a la toiture. Les lucarnes en toiture
assurent un apport de lumiere naturelle et permettent une
ventilation naturelle nocturne du batiment en période estivale
(free cooling), renforcée par des brasseurs d’air.

Concernantlavalorisationdes matériauxetl’€¢conomie circulaire,
la démolition du batiment existant a été une opportunité de
réemployer des matériaux tels que la pierre meuliere et la brique,
qui ont été notamment réutilisés pour fabriquer des bancs et Ia
banque d’accueil, préservant ainsi la mémoire du lieu.

Perspective de I'équipement
Tassigny Auroux
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Equipement commercial

L’équipement commercial a vocation alimentaire et de restaura-
tion seraimplanté dans le secteur Moreau David sur une emprise
fonciere présentant des contraintes urbaines et techniques
importantes du fait de la présence du faisceau du RER A en
sous-sol et de la gare Fontenay-sous-Bois RER. Il aura une
surface d’environ 1900 m? SDP et accueillera des commergants
alimentaires traditionnels associés a des espaces de restaura-
tion, et les locaux techniques nécessaires au bon fonctionne-
ment de 'ensemble des commerces. |l est destiné a fonctionner
5jours/T et vient remplacer une halle de marché de plein vent.

Léquipementimplanté en mitoyenneté du futur parvis de lagare
RER A, prévoit des espaces extérieurs permettant une program-
mation commerciale et en continuité avec 'aménagement des
espaces publics du parvis de la gare RER.

Le secteur Moreau David se trouve par ailleurs dans le secteur
patrimonial remarquable (SPR) de la Ville de Fontenay-sous-
Bois. Par ailleurs, sa conception s’inscrit dans une démarche
environnementale ambitieuse selon le référentiel « Batiment
Durable Francilien », niveau Bronze.
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Perspective de I'équipement
Moreau David
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4.6 ’accompagnement d’une transformation d’'un
quartier de gare : Nogent-Baltard

La ville de Nogent-sur-Marne a organisé la transformation du
quartier de la gare de Nogent-sur-Marne avec la création de
nouveaux batiments de logements et de bureaux, I'ouverture
d’un nouvel acces a la gare RER, la création d’'une nouvelle gare
routiere et de nouveaux espaces publics avec notamment un
nouvelaccesdirectaupavillonBaltard. Aujourd’hui,lesbatiments
ont été réalisés par des opérations immobiliers et la ville réalise
les nouveaux espaces publics.

Compte tenu de la complexité des travaux et de la nécessité de
coordonner I'intervention de nombreuses entreprises et maitres
d’ouvrage, la Ville de Nogent-sur-Marne a confié a MAB SPL ala
fois la réalisation des espaces publics (voiries et espaces verts)
et laménagement de la nouvelle gare routiere.

Cette opération d’espaces publics sur le RER Nogent Baltard
a permis a MAB SPL de concrétiser sa volonté de contribuer
a 'amélioration du fonctionnement et a la requalification des

ihh

1
quartiers de gare, enjeux majeurs pour favoriser 'usage des R S ks — sl i | | “| ‘” |
- —_— . : = | e g B HE 1 .. | —a - | | | l
| ‘

‘ililiiifu |

transports en commun et modes doux au cceur de la zone dense |
| T

de 'agglomération parisienne. el AR (L O e B A fT:-n.l;;:r._. {7 - I I
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La future gare routiere
de Nogent-sur-Marne
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5. DONNEES FINANCIERES

Chiffres clés pour le Rapport de mission 2023 10 689 090 €
DE CHIFFRE D’AFFAIRES 2023

®
n 16 5 |
ANNEES COLLABORATEURS COLLECTIVITES o
D’EXISTENCE ACTIONNAIRES L
2018 2019 2020 2021 2022 2023
-I 200 OOO :e 18 21536 271 € 70642453 € 26 890508 € 12021456 € 7860565€ 10689 090 €
DE CAPITAL SOCIAL ReroRt A NOUVEAU OPERATIONS EN COURS

192 965 €

800 000€ 5 -
67 % 5 RESULTAT NET 2023 ®
Fontenay-sous-Bois o
c Q ’
O °
80 000€ = 2
7% = :
Champigny-sur-Marne g
; - .-
o - |
7% = %
Bry-sur-Marne \g - g O O
(@]
= -
7% ©
- - 2018 2019 2020 2021 2022 2023
13300% 57683€net  112909€net  120484€net  12873€net 59746 €net 192 965 € net
i | apres impot apres Impot apres impot aprés impot aprés impot aprés impot
EPT Paris Est Marne&Bois 3 5 2 2 6
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LA RAISON D’ETRE DE MAB SPL DECORTIQUEE
(CHAQUE MOT A SON SENS 1)

« Assembler les métiers et les compétences®, ouvrir de
nouveaux possibles* pour aménager”* des villes durables,
émancipatrices et sobres qui participent a la vitalité* de 'Est
Parisien.

Nous sommes un collectif a taille humaine, engagé pour garantir
I'nabitabilité de la zone dense de ’Est parisien.

Nous croyons a la possibilité d’'une ville durable* : une ville qui
s’adapte et préserve les ressources pour revitaliser les modes
de vie et '’environnement.

Ameénageur atypique et pluridisciplinaire, nous fédérons nos
partenaires pour intervenir sur 'ensemble de la chaine urbaine
afin de livrer des projets émancipateurs pour faire de la ville un
bien commun accessible a tous ses habitants.

Nous osons 'expérimentation et ouvrons de nouveaux possibles
en réinterrogeant nos pratiques et en bousculant parfois les
cadres normatifs. »

Faire collaborer plusieurs personnes et savoir-
faire (le fameux mode projet)).

Expérimenter, tester, rechercher, favoriser,
promouvoir, de nouveaux modes de faire.

Organiser I'espace de maniere a le rendre
habitable.

Villes prenant en compte dans leurs aména-
gements et leur fonctionnement les piliers du
développement durable « économiquement
viables, socialement vivables, respectueuses de
'environnement ».

Villes accueillantes, offrant le droit d’habiter et
de participer a son processus de production,
permettant 'appropriation spatiale et la liberté
de ses usagers.

Villes qui limitent, recyclent, voire régénerent les
ressources nécessaires a leur fonctionnement.

Qualité a se développer, a étre dynamique.
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’AMENAGEUR

A UEPREUVE DE LA
TRANSFORMATION
ECOLOGIQUE

Nadia ARAB, professeure
des universites, co-
directrice Lab’Urba EUP

Le métier daménageur s’inscrit dans une longue histoire. Fait de
permanences et de discontinuités, il n’a cessé de s’ajuster aux cycles
de 'urbanisme dont il constitue une importante figure. Lorsque le
metier daménageur se déploie avec les Trente Glorieuses, 'agenda est
celui des infrastructures, équipements et réseaux, espaces publics et
logements. Lingénieur, et particulierement le génie civil, le juriste et

le géometre sont au coeur de la compétence. Leur mission ? Acquérir

le foncier, viabiliser les sols naturels et produire les terrains a batir,
construire et faire construire. Cela dans un contexte d’opulence et de
certitudes, a I’heure ou I'extension urbaine est synonyme de progres et
de modernité. Le systeme a bien fonctionné jusgu’aux années 1990 au
cours desquelles un nouveau contexte d’action s’installe. Avec lui, une
autre figure de 'aménageur se dessine. Le Club Ville et Aménagement,
qui réunit nombre d’aménageurs publics, y consacre, entre 1997 et 1999,
plusieurs travaux ainsi que ses deuxiemes « Entretiens de 'aména-
gement ». Les constats, les analyses ou encore les questions posées
ainsi que le champ sémantique mobilisé tranchent vigoureusement
avec la période antérieure. Reprenons-en quelques termes, en vrac:

les nouvelles donnes des villes ; laménageur face a la crise de la ville ;
comment repenser le financement de 'aménagement et les montages
opérationnels ; quelles nouvelles méthodes, savoir-faire et outils...

On peut encore citer Jean-Paul Baietto, alors président du Club et
directeur général d’Euralille, figure marquante de sa génération : « 'amé-
nagement est en crise de savoir-faire. Certains professionnels ont pris
conscience que les modes opératoires que nous utilisons, et donc notre
savoir, ne sont plus adaptés aux questions que pose la ville ». Ou, autre
figure marquante, Jean Frébault, a ce moment-la directeur général

de 'EPA de I'lsle d’Abeau : « nous, aménageurs, vivons une période de
déstabilisation ou les anciens reperes, ceux des vingt dernieres années,
sont balayés (...) Comment répondre aux nouveaux besoins et avec quels
outils ? ». Pres de trente ans plus tard, ces propos pourraient étre ceux

tenus en 2024 par 'un ou l'autre des aménageurs. Mais il ne faut pas

s’y tromper. Si les questions apparaissent analogues, elles ne sont pas
posées pour les mémes raisons et n‘appellent pas les mémes réponses.
Les années 1990 sonnent le glas de I'opulence financiere, le monde
politique et professionnel découvre la vanité de I'idée de stabilité et de
previsibilité, la crise de la légitimé politique s’accompagne d’'une montée
en puissance de la concertation qui devient une préoccupation profes-
sionnelle tandis que le coopération publique-privée s’installe comme le
régime ordinaire de la production du cadre bati. Les problemes urbains
sont ceux des quartiers d’habitat social en difficultés, des friches -
industrielles en particulier — parfois, des centres anciens dégradés ou
encore des secteurs enclavés. C’est ainsi que le colloque organisé par le
Club Ville et Aménagement en 1999, insistait sur les « nouveaux besoins,
nouvelles contraintes, nouveaux défis » et appelait a « une mutation des
pratiques de 'aménageur ». La figure de 'aménageur-ingénieur cede le
pas devant celle de 'aménageur-développeur, stratege et coordinateur,
dont le r6le devient celui de la revalorisation fonciere.

L’idée d’'une mutation du métier d’aménageur traverse donc I'histoire

de cet acteur clé de la production de la ville, au gré de la transformation
récurrente des enjeux, des problemes et des conditions de la fabrique
urbaine. Le tournant écologique en constitue un nouveau déterminant.
Ce tournant ne démarre pas brusquement avec les années 2020, mais

il accompagne désormais d’un large accord de principe. La crise
écologique innerve — et devrait davantage innerver — la fagon de qualifier
le dysfonctionnement urbain. Ce qui fait la crise de la ville est aussi ce
qui motive la mutation du métier. Décarbonation de la filiere de 'aména-
gement, mesure des conséquences d’'une opération daménagement en
matiere de mobilité, d’énergie, de biodiversité, de procédés constructifs,
d’économie circulaire des matériaux, analyse du cycle de vie, approche
en colt global... Linterrogation dominante du milieu professionnel se
focalise sur I'exploration de nouveaux outils opérationnels et financiers.
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Certes. Cela ne doit pas neutraliser d’autres éléments d’analyse tout
aussi importants. C’est en effet la premiere fois que, dans I'histoire

de 'aménageur, 'idée méme de développement et, avec elle, I'idée de
développement urbain, se fissurent alors que le développement urbain
est au fondement de I'invention de 'aménageur. C’est la une premiere
qguestion: a quelle pensée du développement 'aménageur est-il
confronté quand l'action sur la ville doit étre abordée a I'aune du climat,
de 'environnement, de la biodiversité ? Parce que 'aménageur a histori-
gquement été structuré pour €tre tourné vers l'avenir, agir sur la relation
entre espace et société, et cela selon une logique d’utilité publique et
d’intérét général, alors il représente une figure clé pour reconcevoir I'idée
de développement urbain et reconceptualiser les choix autour desquels
refonder la relation entre espace bati et naturel, société, et vivant. Par
ailleurs, on a cru que le temps des réseaux, des infrastructures, des
equipements était arrivé a son terme et que ’heure devenait celle de Ia
ville servicielle et de la gestion urbaine. Or, avec les enjeux d’atténuation
des nuisances, d’adaptation au changement climatique et de protection
des ressources naturelles et du vivant, ce qui a été au fondement de
'laménageur-ingénieur repasse sur le devant de la scene. Réseau de
chaleur urbain, reconception de la matérialité et des usages des espaces
publics et des voiries, gestion de I'eau et de I'assainissement... « un petit
tour et puis reviennent » sur le devant de la scene, dans une perspective
de réinvention des espaces urbanisés qui existent déja. Enfin, ce défi se
joue a plusieurs échelles. Or laménageur a été fondé pour agir autant
sur les parties que sur le tout, pour raisonner a différentes échelles de
temps et d’espaces, pour se saisir du fonctionnement d’ensemble et pas
seulement pour en batir isolément les composants.

En se constituant comme une entreprise a mission, MAB SPL fait

le choix d’ceuvrer a la réécriture de sa trajectoire et de s’engager
pleinement dans le tournant écologique, si ce n’est socio-écologique,

du réaménagement des espaces urbanisés et de leur fonctionnement.
Alors que la focale dominante du milieu professionnel privilégie la
guestion des nouveaux outils de 'aménagement, le choix de I'entreprise
a mission conduit a juste titre MAB SPL, son équipe de direction, ses
collaborateurs et collaboratrices, a affronter collectivement d’autres
questions toutes aussi essentielles et plus encore mises cote a cote:
celle des savoir et savoir-faire ; celle de la culture professionnelle ; celle
de la restructuration organisationnelle des équipes, du travail, de ce qui
est internalisé ou externalisé. On est |a au coeur de la réflexion sur la
compétence ; c’est la, aussi, que se joue la mutation du métier d’ame-
nageur. Pour le comité de mission un enjeu sera celui de I'observation

— de ce point de vue - des apprentissages, des difficultés a relever, des
ruptures et des bifurcations. Il pourra s’agir d’en tirer des enseignements
pour 'ensemble de la communauté professionnelle et politique de 'amé-
nagement urbain.
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2. UNE DEMARCHE DE SOCIETE A MISSION
COLLECTIVE ET “BOTTOM UP”

Des 2019, une partie des collaborateurs se lance spontanément
dans la structuration d’'une démarche de transition et pose les
bases du MABnifeste qui sera finalisé en 2020. Le MABnifeste
définit cing piliers qui sont déclinés en seize objectifs. Ce CONTEXTE!
premier support permet de travailler individuellement avec les
administrateurs, via des entretiens. Lobjectif est de sonder I'ac-
culturation des actionnaires a la notion de transition et d’em-
barquer la gouvernance de MAB SPL vers un projet d’entreprise
responsable.

SIMPLE ET
En 2021 et sur la base des seize objectifs du MABnifeste, un UN MAB- PRAGMATIQUE
travail est mené pour fixer des objectifs triennaux, concrets et NIFESTE : (ET FUNKY)
efficaces, figés dans le projet d’entreprise. La volonté des colla- SOBRIETE
boratrices et des collaborateurs est de dépasser la contradic-
tion entre 'urgence qu’impose le réchauffement climatique et GRAAAAAVE !

le temps long de I'action d’aménageur. Parallelement, MAB SPL m

CONTEXTE!

CONTEXTE!

échange avec des personnalités inspirantes. De ces échanges, METHODE -
MAB SPL retient l'intérét de professionnaliser et objectiver la ON EMBARQUE
démarche initiée en interne, afin de définir un cadre d’évaluation ON BENCHMARK
de ses actions actuelles et 3 venir et d’intégrer une communauté ON SE DEPLACE LAISSEZ

, , ; . : LES TERRES
d’acteurs de PFaméenagement en phase avec les problématiques EN PLAGE
sociétales actuelles. En 2022, MAB SPL choisit de se faire

accompagner par Mélibée et By Lumen dans la perspective de
devenir société a mission en décembre 2022. Aujourd’hui MAB Brouillon du MABnifeste Extrait du MABnifeste
SPL travaille a la concrétisation de ses objectifs.
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/Z0O0M SUR LATELIER
PARTIES PRENANTES
EN 2022

La mission définie par la loi Pacte doit contenir la raison
d’étre et les objectifs sociaux et/ou environnementaux fixés
par I'entreprise. LUune des premieres étapes pour MAB SPL

a donc été de faire émerger sa raison d’étre. Révéler la raison
d’étre d’'une organisation implique d’aller chercher ce qui

fait sa singularité, en quoi elle est utile a son écosysteme.
Les personnes au sein de I'entreprise sont bien évidemment
porteuses de cette raison d’étre, car ce sont elles qui la font
vivre au quotidien. Mais pour révéler l'utilité de I'entreprise aux
yeux des acteurs qui gravitent autour d’elle (clients, parte-
naires, fournisseurs, société civile...), il est nécessaire d’aller
collecter leurs perceptions.

La révélation de la raison d’étre de MAB SPL s’est ainsi faite
en deux temps:

@ Un premier atelier « interne » réunissant 'ensemble des
collaborateurs de I'entreprise qui a permis de faire émerger
les éléments clés de la raison d’étre. Cela a permis d’aboutir
a une premiere version de raison d’étre.

@ Un second atelier, lors duquel ont été convides six parties
prenantes externes de MAB SPL, en plus de 'ensemble des
collaborateurs, afin de questionner et enrichir la raison d’étre
issue du premier atelier :

Intégrer des parties prenantes externes dans la réflexion a
permis de mieux identifier ce qui fait la singularité de MAB
SPL et d’étre plus précis et affirmé dans les mots choisis
pour décrire sa raison d’étre. L’atelier a offert un espace de
réflexion constructive, méthodologique et bienveillante qui

a permis aux participants de travailler dans une logique parte-
nariale.

Ce travail itératif, réalisé en intelligence collective avec les
equipes et les partenaires de MAB SPL a été un premier socle
fondateur et fédérateur pour la suite de la démarche, puisqu’il
a marqué une étape en ouvrant une nouvelle fagon d’étre en
lien avec les parties prenantes externes de I'organisation.

Par exemple, le fait de consulter 'un établissement bancaire
sur la fagon dont il pergoit les spécificités d’'une entreprise
comme MAB SPL n’était pas une pratique expérimentée
jusqgu’alors.
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Les étapes clés de la démarche de transition
de MAB SPL

.

2022

o @D - @GR .
2021 2020 2019

Q M Q Q M ? D ?
Kick-off _ . :
fondamentaux Atelier Atelier Atelier Validation Approbation
Société 3 raison d’étre Définition |ldentification de la mission du comité
mission . . «interne » . des OSE des parties . (raison d’étre . de mission
Diagnostic Atelier prenantes  Atelier Ateliers
: : ya . + OSE) par : par le CA
d’impacts raison d’étre Elaboration le CA Elaboration
« parties du comité de feuille
prenantes » de mission de route

(référentiel

Q
de mission) 2 O 2 3

¢ T ? 3 '
Atelier MAB #2 Réunion du Atelier MAB #1 Réunion du Obtention
2 O 2 4 comité de comité de de la qualité

mission #2 mission (CM) #1 société a
mission

MAB - RAPPORT DE MISSION -« 2024 B. PRESENTATION DE LA MISSION 31 |14



2022 : STRUCTURATION
D’'UNE METHODOLOGIE COLLECTIVE

En 2022, accompagnée par Mélibée et By Lumen, MAB SPL s’est
lancée dans une démarche de co-construction de neuf mois qui lui a
permis de cheminer jusqu’a I'obtention du statut de société a mission.
Pendant cette période, une dynamique collaborative forte et structurée
s’est mise en place au travers de:

« une premiere phase d’analyse d'impact de MAB SPL en s’appuyant sur

divers référentiels RSE. Appuyé par Mélibée, MAB SPL a réalisé une
premiere analyse sur la fagon dont I'entreprise se situait sur les sujets
d’impacts sociaux, sociétaux, environnementaux ainsi qu’un plan d’amé-
lioration d'impacts.

 la mise en place d’une équipe “sponsors” de la démarche, composée de

quatre collaborateurs de MAB SPL (dont le DG et la DG adjointe). Cette
équipe s’est réunie avec Mélibée tous les quinze jours, tout au long de
la démarche, pour co-construire le parcours de chaque atelier collectif,
traiter la matiere qui en ressortait, s’assurer que I'ensemble des étapes
nécessaires al'obtention du statut de société a mission soient atteintes,
travailler sur la communication autour de cette démarche aupres des
equipes et du Conseil d’administration.

huit ateliers collectifs d’'une demi-journée auxquels I'ensemble des
collaborateurs et la direction de MAB SPL ont participé, ainsi que des
parties prenantes externes pour 'un d’entre eux.

Ces ateliers ont permis:
S de faire émerger collectivement la mission de MAB SPL

S de travailler sur 'identification des parties prenantes
a mobiliser en lien avec la mission,

S de travailler sur la mise en place du comité de mission

S d’élaborer le référentiel de mission de MAB SPL qui se
décline en feuille de route, et integre la déclinaison opéra-
tionnelle des objectifs sociaux et environnementaux ainsi
que le plan d’amélioration d’impact issu des différentes
évaluations réalisées

Au-dela du résultat atteint - 'obtention de la qualité de société
a mission - cette démarche a été un terrain d’expérimentations
et d’apprentissages qui a permis:
S aux sponsors, de se familiariser avec la méthode

de conception participative gu’est le co-design

S alensemble des équipes, de participer a des ateliers
d’intelligence collective, facilités par des professionnelles
permettant de garantir un cadre efficace de collaboration

S a tous les collaborateurs, d’étre acculturés aux méthodes
et leviers favorisant les dynamiques collectives
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Les ateliers collectifs de
co-construction et de suivi
de la démarche de société
a mission

MAB - RAPPORT DE MISSION -« 2024 B. PRESENTATION DE LA MISSION 33 | 114



LE SENS DE LA MISSION « La mission de MAB SPL permet de nous fixer des objectifs

. . . . en phase avec les défis a relever pour que notre territoire
Pauline Vermellle, directrice N . . . A , .
du développement, MAB SPL d mter_ventlon plwsse a la fois etre le plus_ ada!ote possAlbIe face_
aux crises causees par le changement climatique, et etre aussi
moteur d’un nécessaire changement d’'usages de la ville. Elle
inscrit notre entreprise résolument dans I'action et dans une
forme d’engagement. Elle nous oblige via des objectifs sociaux
et environnementaux désormais statutaires. En cela, elle
répond a une préoccupation majeure des collaboratrices et des
collaborateurs : donner du sens et de la valeur a leur métier ».
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4. DEPASSER LES DIFFICULTES A EMBARQUER

TOUTES LES PARTIES PRENANTES

Raphael Revel,
directeur adjoint

de cabinet,
Ville de Grenoble

MAB SPL

Au-dela des collaborateurs de la SPL, comment s’assurer que les parties
prenantes de MAB SPL adhérent a la démarche et s’engagent pour la
bonne conduite de la mission ?

Raphaéel Revel

S’agissantdelamission etdelatteinte des OSE, il est crucial deles faireinfuser
aupres des collectivités. Sensibiliser les équipes qui travaillent au quotidien
avec vous. S'assurer que les €élus portent la démarche pour gu’elle puisse
ensuite étre transmise comme enjeu fort non seulement aux services, mais
aussi aux habitants qui connaissent souvent mal le métier d'aménageur. Un
rapport de mission avec des exemples concrets et chiffrés sur les OSE peut,
par exemple, étre un moyen efficace de transmettre la vision et les objectifs
poursuivis par MAB SPL. Plus globalement, il est important d'impliquer tous
les acteurs - des actionnaires aux collaborateurs - en assurant une commu-
nication transparente et pédagogique a tous les niveaux pour que cette
démarche vertueuse soit bien connectée a la réalité de chacun des acteurs.

MAB SPL
Que suggérez-vous pour embarquer les élus ?

Raphaeél Revel

Pour faire rayonner la démarche, impliquer directement les €élus est
essentiel. lls peuvent porter politiguement la mission en fonction de leurs
appétences sur certains sujets stratégiques, et révéler l'impact positif de
la démarche sur la vie de leurs administrés. En parallele, rendre le discours
moins technique pour qu’il soit accessible puis a différents publics est
primordial. Lutilisation d’outils comme le design thinking peut faciliter
'appropriation de la démarche en traduisant visuellement ses principes.

MAB SPL
Comment envisagez-vous l'utilisation de la mission pour désamorcer les
critiques classiques de 'aménageur « bétonneur » ?

Raphaél Revel

Le monde de 'aménagement évolue a vitesse grand V sur les enjeux du
climat et de l'environnement, et c'est nécessaire ! La mission peut étre
un véhicule utile pour porter ce message et répondre aux critiques habi-
tuelles. En démontrant a travers les résultats obtenus concretement sur
le terrain, comment chaque projet s'aligne sur des objectifs durables et
respectueux de P'environnement, nous pouvons changer progressive-
ment la perception traditionnelle de I'aménageur qui sera un acteur clé
pour répondre au défi de la vivabilité des villes en 2050.

MAB SPL
Pensez-vous que cette démarche puisse inspirer d'autres structures a
travers la France ?

Raphaél Revel

MAB SPL a engagé une démarche qui doit essaimer. Elle est claire,
concreteetsincere,donnedusensavotreaction,loindugreenwashingou
du social washing de certaines organisations. La création d'un réseau de
partage d'expériences et de bonnes pratiques peut encourager d'autres
ameénageurs. La sensibilisation aux avantages tangibles de la démarche
RSE, tant en termes de cohésion d'équipe, d'impact sur I'environnement
ou d'image de la société, peut étre un catalyseur puissant pour un outil
comme une SPL en aménagement.
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O. LE COMITE DE MISSION SELON MAB SPL

— Assure le contrdle et le suivi opérationnel Le comité de mission de MAB SPL s’est réuni deux fois durant 'année Organisation des comités
de la mission. 2023 de mission :
- Analyse et assure la transparence Comité de mission n°1 - 14 juin 2023
du rapport de mission (audit par un L’objectif de ce premier comité étaitde fédérerle comité dontles membres N
organisme tiers tous les 2 ans). se rencontraient pour la premiére fois, de partager et faire comprendre la
- Contribue a une vision stratégique démarche de société a mission et de poser les bases d’'une vision stra- O O
renouvelée du réle d’aménageur publicde  tégique partagée de lactivite de MAB SPL. Pour cela, la premiere partie \_/
MAB SPL et aux progrés de Pentreprise en  de laréunion a permis de presenter la sociéte et la démarche de societe 2% / an en pléniére
matiére de transition écologique de 'lamé- @ mission, tout en rappelant le cadre d’exercice du comité de mission
nagement urbain. en la matiere. Une deuxieme partie, proposant deux exercices pros-
pectifs, permettait d’interroger les membres sur les nouvelles valeurs
(économique, sociale, environnementale, etc.) que I'action de MAB SPL
pouvait générer sur son territoire et pour ses parties prenantes.
Comité de mission n°2 - 16 novembre 2023

Nous souhaitions pour cet atelier maintenir la dynamique pour fédérer et en presentiel sur1/2 journée
impliquer le comité de mission dans la vision stratégique de la mission a
moyenterme.Ainsi,le déroulé de la séance devait nous permettre d’affiner
les objectifs opérationnels de notre feuille de route et d’enrichir la trame
de rapport de mission. Lors de cette séance un focus a été fait sur les
obligations du comité a présenter un rapport annuel de mission. Nous
avons aussi présenté le travail de planification de nos objectifs avec une
vision a long terme et nos perspectives pour 2024. Enfin, deux séances
de travail ont permis d’enrichir et de challenger nos objectifs, mais aussi
notre présentrapport surlabase d’une premiere trame complétée al’issue
de la séance par les remarques de nos membres.
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B. L ES MEMBRES DU COMITE
DE MISSION EN 2023

Externes Internes Le choix d’'un comité de mission aligné avec
MAB SPL et lui permettant de grandir:

« Des membres aux horizons divers: collec-
tivité / aménagement public / urbanisme
/ ingénierie / finance a impact / conduite
du changement
- cultiver notre raison d’étre

« Des expertises diverses qui réfléchissent
les champs d’action pré-opérationnels

LT et opérationnels de MAB SPL
N0 F
S fa . L
Nadia ARAB Fanny GUYOT Alexandra LEBERT Raphaélle BERNABEI Santina BERTIEUX faire grandir nos objectifs.
Professeure des universités,  Directrice Etudes amont, Directrice des Domaines Directrice Générale Adjointe ~ Responsable d’Opérations, . L TP :
Co-directrice Lab’Urba, Mobilité et Planification d’Actions Stratégiques MAB SPL MAB SPL 2es Hislels iEisTienEls et il
Ecole d’Urbanisme de Paris urbaine, EGIS Recherche, CSTB sur la question urbaine

— se décentrer de notre territoire d’action

« Des parties prenantes de notre
engagement global
— collaborer avec des personnalités
engagees dans la transition.

Laurie LEMOINE Raphaél REVEL Alexandre VILLATTE Pauline VERMEILLE
Directrice Territoriale Directeur adjoint de cabinet, Directeur Général Adjoint, Directrice du
Institutionnels, ARKEA Ville de Grenoble EPF Nouvelle Aquitaine Développement, MAB SPL
Banque
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PRISE DE HAUTEUR

Alexandra Lebert,
Directrice des Domaines
d’Actions Strategiques
Recherche, CSTB

Le GIEC préconise une double stratégie pour faire face au changement
climatique : un volet atténuation et un volet adaptation. Aujourd’hui

la structuration de l'action publique en France sur le changement
climatique se veut comme une boussole de 'action de 'ensemble de |la
chaine des institutions et acteurs concernés: prise de conscience géné-
ralisée et homogénéisation des pratiques.

C’est en ce sens que se définit aujourd’hui le Plan national d’adaptation
au changement climatique (PNACC 3) qui devrait étre proposé début
2024. |l S'appuie notamment sur une trajectoire de réféerence d’adap-
tation a +4°C en 2100 (+2°C en 2030, +2,7°C en 2050). Ce plan doit
intégrer un volet actions et solutions, mais aussi un volet financements
et un volet usages. Pour acceélérer la prise de conscience et la génée-
ralisation de la conception intégrée, le PNACC3 présente également
I'analyse des colts de l'inaction (financiers, santé publique, etc.)

La dimension de la prévention est un volet majeur des stratégies
d’adaptation. La prévention permet de préparer 'ensemble du systeme
national, territorial et local a la gestion des crises a venir, notamment

en anticipant 'adaptation des infrastructures, y compris les batiments,
au changement climatique et en réinculquant la culture du risques

aux seins des organisations. Dans le domaine d’actions de MAB SPL,
prenons I'exemple de la question de la gestion de I'llot de chaleur urbain.
Jusqu’alors, I'action publique était tres centrée sur la gestion des
canicules. Elle integre peu a peu les vagues de chaleurs récurrentes. Cela
concourt par exemple a déployer des plans de gestion des risques dans
les transports ou les équipements publics, mais aussi, de prévoir les
tensions futures sur I'acces aux ressources, et notamment la ressource
en eau. Le réaménagement des espaces publics existants - objectif fort
de la feuille de route de MAB SPL-, et/ou la création de nouveau espaces

publics doivent donc, entre autres, intégrer la dimension de sobriété
dans 'usage de I'eau dans |la conception, la gestion et les usages futurs.
Le sujet de 'adaptation peut nous faire changer tout notre cadre de
conception, jusqu’a changer les normes pour prendre en compte le
climat de demain dans chaque action des acteurs de la construction et
de laménagement.

Il est donc primordial d’ancrer une stratégie d’aménagement sur une
analyse des risques territoriaux dans un scénario + 4°C (précipitations,
vagues de chaleurs, vulnérabilités des organisations, etc.). En effet,
aucun territoire ne sera exactement confronté aux mémes risques.

Si la prise de conscience doit étre généralisée, les solutions déployées
doivent étre spécifiques a chaque territoire (climat, géographie,
sociologie, économie). Il faut avoir en téte que nous construisons les
infrastructures qui seront utilisées par la génération qui nait aujourd’hui
et qui va vivre un territoire avec un réechauffement moyen a +4 °C en
France.

Aujourd’hui, nous assistons a 'émergence d’'un écosysteme dont I'intérét
est non seulement de partager les bonnes pratiques, mais aussi d’étre

le moteur d’'un nouveau projet de société. MAB SPL fait partie de cet
ecosysteme. Adapter les territoires au changement climatique revét des
choix politiques forts et nécessite de faire des compromis. En effet, on
ne peut pas a la fois adapter les infrastructures existantes et en créer
des nouvelles. Cela induit a la fois du courage politique, mais aussi un
changement culturel chez les professionnels et les usagers.
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INTERVIEW

Alexandre Vilatte,
Directeur General Adjoint,
EPF Nouvelle Aguitaine

MAB SPL
Alexandre, pourriez-vous partager vos impressions générales
sur la démarche actuelle menée par MAB SPL ?

Alexandre Vilatte

Je la trouve résolument ambitieuse et porteuse de sens
pour les collaborateurs. Produire une vision holistique
est utile et permet d’agir comme un paravent contre les
critiques potentielles des citoyens. Cependant, il est
important de ne pas développer un cadre trop complexe
qui nécessiterait de s’y conformer de maniere trop étroite
et qui pourrait entraver la créativité et l'efficacité. MAB
SPL doit travailler afin que chaque action soit évaluée en
fonction de sa capacité a répondre a un besoin réel, sans
compromettre I'efficacité et la confiance des usagers. La
boite a outils, pour étre opérante, doit étre adapté a la
réalisation concrete des projets.

MAB SPL
Quelles préconisations suggérez-vous pour la poursuite de la
démarche ?

Alexandre Vilatte

Tout d’abord, il est important de comprendre que le
raisonnement ne peut pas étre uniforme pour chaque
opération. La feuille de route de MAB SPL doit promouvoir
une culture commune plutét qu’une méthodologie rigide.
Je recommande donc de formaliser un chapeau intro-
ductif a la feuille de route, soulignant sa complexité et la
nécessité de I'adapter a chaque projet.

MAB SPL
Comment hiérarchiser les objectifs dans ce contexte ?

Alexandre Vilatte

Il est essentiel de hiérarchiser les objectifs en fonction
des besoins urgents et prioritaires du territoire. Pour
ce faire, chaque projet devrait avoir une fiche d’identité
détaillée, résumant la problématique, les besoins et les
solutions envisagées

MAB SPL
Comment suggérez-vous de procéder ?

Alexandre Vilatte

Face alacontrainte du temps et de l'urgence, il est crucial
de simplifierles processus etde contournerles obstacles.
Pour chaque OSE, je propose d’identifier des actions
concretesetrapidesamettreenplace.Des projets pilotes
peuvent servir de tests, avec des objectifs de résultats
clairement définis sur des laps de temps courts.
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C. LES OBJECTIFS
SOCIAUX
ENVIRONNEMENTAUX

(OSE) DE MAB SPL

Liens visuels : corrélation entre les objectifs

[€] [X] [k][O] [#] ['] [8] de notre feuille de route et les particularités

de notre territoire d’intervention.
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1. LES 5 OSE

Les cing OSE sont déclinés au sein de la feuille de route en intentions
puis en objectifs opérationnels, puis en indicateurs de résultats. Tous ces
éléments ont été congus collectivement lors d’ateliers dediés.

Cette subdivision - OSE, intentions, objectifs, indicateurs - permet
d’ancrer les objectifs dans nos opérations tout en cadrant ces dernieres.
La feuille de route constitue le socle partagé et la ressource pivot pour
la conduite de la mission par 'ensemble des collaborateurs de MAB SPL.
C’est une matiere évolutive, qui doit intégrer nos progres sur certains
enjeux et I'évolution générale des pratiques et des normes en matiere de
fabrique de la ville. Nos objectifs ne pourront pas se cantonner dans les
années a venir au respect de la norme en vigueur si elle évolue par rapport
au référentiel actuel.

L’évaluation semestrielle de la conduite de la mission est basée sur la
trame des objectifs de la feuille de route. Deux sessions d’évaluation ont
été menées en 2023 afin de tester la robustesse des indicateurs et de la
méthodologie mise en place pour leur collecte. A I'issue de la premiere
campagne d’évaluation, un questionnaire en ligne a été mis en place afin
de faciliter le renseignement des résultats par les collaborateurs. L’enjeu
d’intégrer d’ores et déja une démarche d’évaluation est de disposer d’in-
dicateurs fiabilisés pour I’évaluation qui sera menée par un organisme
tiers indépendant en 2026, et de réorienter nos pratiques a la lumiere de
premiers résultats.

o

Amenager la ville en faisant
de la sobriété fonciere,

la decarbonation et |a
renaturation, un parti pris

S’appuyer sur les
écosystemes locaux pour
régenerer et renouveler
'espace urbain

3

Promouvoir PFaménagement
public par des pratiques et

des programmes innovants
et expérimentaux

4

Creer des lieux gui
rassemblent, accessibles
a toutes et tous

Prendre soin et étre
responsable vis-a-vis de ses
parties prenantes internes
et externes
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2. OSE ¢53: PRENDRE SOIN ET ETRE RESPONSABLE VIS-A-VIS
DE SES PARTIES PRENANTES INTERNES ET EXTERNES

L’OSE 5 concerne la protection de la mission, le renforce-
ment égalité entre les femmes et les hommes, I'évaluation de
la performance sociale et environnementale, le management
environnemental et |la politique d’achat responsable. Au travers
de cet OSE, MAB SPL cherche a limiter ses impacts negatifs et "
a s'améliorer dans son fonctionnement. Les actions afférentes

a cet OSE ont été identifiées lors du diagnostic B Corp réalisé /

par MAB SPL en début de démarche qui en a repris les grands
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_,I IVI PO RTANCE DE PASSER La mission de MAB SPL est fondamentalement ancrée dans ses métiers en tant

gqu’aménageuse. Les objectifs et les intentions, qui constituent sa feuille de route,
—A IVI ISSION AU FI I—TRE expriment un changement profond des pratiques et s’appuient sur un diagnostic

:)ES CR'TERES DITS ESG des spécificités de son territoire.

Il est fondamental, en parallele du suivi de son cap, de démontrer comment le modele

LaLI re LemOInes d | reCtrlCe d’affaires de MAB SPL contribue a la réalisation de ces objectifs et de ces intentions.
territoriale Institutionnels, Et plus largement démontrer comment son modele d’affaires a un impact social et
ARKEA Banque environnemental réellement positif. MAB SPL est déja engagée dans ce processus,

puisqu’elle a notamment mis en place une évaluation préalable du respect de sa
feuille de route pour chacune des nouvelles opérations portées a I'avis de son comité
d’engagement.

Bien gu’elle ne soit pas concernée par la directive européenne Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD), confronter la mission de MAB SPL a une évaluation des
criteres extra-financiers ESG - Environnementaux, Sociaux et de Gouvernance —
permettrait aussi de s’assurer que les projets portés par la société sont compatibles, dans
leur formalisation, avec le cadre normatif en matiere de finance a impact. Par ailleurs, au
regard des besoins de financement a venir sur les projets émanant de la feuille de route,
un alignement avec de tels criteres peut favoriser leur mise en ceuvre, notamment par le
soutien des investisseurs et 'obtention de préts spécifiques.
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3. QUATRE OSE OPERATIONNELS:
VISION 2027 ET OBJECTIFS 2024

(Re)créer et connecter des linéaires

Conforler 1a trame verle

Les OSE opérationnels visent la production
urbaine, objet de I'existence de I'entreprise.

Projet d’'extension de parc existant ou création d'espaces

verts / de biodiversite

Reconnecter les bords de marne
«—— Conforter les grands axes cyclables
Redynamiser / Revaloriser I'existant et ses écosystéemes

Regénérer la ville productive

Revitaliser les centres-ville

Réaménager les
mohilités

péles de gare RER, s'adapter aux nouvelles

Frioriser la rehabilitation et la rénovation

/-1 Valoriser 'héritage moderniste des grands ensembles
Projets de mise en valeur de monuments historigues

Recreer la ville permeable

Favoriser des outils favorisant la décarbonation

Déevelopper le réseau de géothermie locale (20 % ENR)

: v [ ] Développer une plateforme de réemploi

i [ ] Etreundémonstrateur de la ville durable (PIA 4)

Experimenter de nouvelles programmations
Eco paturage / Villa des Carriéres
Tiers lieu / Bains-Douches

Hébergement d'urgence / Salengro

Tiers lieu / La Grange

Opération pilote - optimisation industrielle / Alouettes-est

/
|

——N A | Territorialisation des enjeux
" | opérationnels de la feuille
de route
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3.1 OSE {1} : Aménager la ville en faisant de la sobriété fonciére, la décarbonation
et la renaturation un parti pris

Contribuer a la neutralité
carbone [Qp]

Réduction de 20% du stationnement VL dans toutes
nos opérations (espace public, projets immobiliers) et
participer a faire évoluer la regle. [X]

Systématiser la réutilisation des places de station-
nement existantes sur les concessions [X]

Accompagner la RCU sur le déploiement du réseau de
géothermie sur les opérations portées par la SPL

Normaliser le raccordement au réseaux d’énergies
décarbonées

Systématisation BBC A Neuf ou Réhabilité

Systématiser les labels précurseurs

Finalisation outil boussole carbone

Appliquer la boussole carbone sur la concession
VDFA et |a tester sur les opérations hors conces-
sions.

Désartificialiser les sols,
restaurer et protéger
les sites a enjeux
écologiques []

Favoriser la désimpermeéabilisation des sols : 100% des
opérations améliorant la situation avant apres en terme
d’espaces verts de pleine terre

ZAN -10%

Initier des projets zéro rejet eaux pluviales sur I'espace
public

Systématiser le zéro rejet eaux pluviales sur les
projets d’espaces publics

Tester 'agrandissement d’espaces verts existants (parc
augmente, parc des Carrieres)

Conserver, restaurer et renforcer systématique-
ment les écosystemes existants sur nos secteurs
de projets
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’impact carbone de l'aménagement [&]: un des

secteurs les plus émetteurs en gaz a effet de serre
(GES)

Acte d’ameénager
A7 MtCO2e/an

12 MtCQO2e

Fluides frigorigenes
Batiments et activités
résidentiels / tertiaires

24 MtCO2e 11 MtCO2e

_ Artificialisation
Industtrletqle la Changement
ICOdnS trL'IC Ion d’affectation
ndustrie des sols

manufacturiere
et construction

Usages induits
330 MtC0O2e/an

126 MtCQO2e 64 MtCO2e

Transport Usage des batiments
et activités résidentielles
/ tertiaires

34 MtCOZ2e

Industrie
de I'énergie

27 MtCO2e 16 MtCQO2e
Emissions par Déchets

3 MtCOZe changements

Agriculture / d’affectation

sylviculture des terres
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. . . ) AT vassea e Estimation -
Utiliser les ressources disponibles, le cas du o T G TG AP P et
: T Y Y environ aces
Statlonnement [z] \ e \\\\\\‘ ‘\ ‘/Pér|po|e '\/4 \ \ . . p
disponibles sur
\ % e 'ensemble du périmeétre

Lobjectif de diminution de la part de stationnement dans les \\
de VDFA.

opérations portées par MAB SPL n’est pasissu d’un dogmatisme
écologique lié a l'utilisation de la voiture. Elle releve d’'un double

constat sur notre territoire d’intervention : _
O places de stationnement

« Au coeur de la zone dense du territoire francilien a proximité disponibles

des infrastructures de transports en commun existantes et en
projet et d’'un réseau de bus densément maillé, qui souffre du
trafic automobile, la question de l'utilisation de la voiture est
essentiellement un enjeu de disponibilité de I'espace public,
car les solutions de substitutions existent et sont victimes de
la place prise par la voiture qui circule, mais aussi la voiture qui
stationne!

‘ parkings fermés

Q places de stationnement
occupeées

* Les plans locaux d’'urbanisme ont depuis longtemps imposé
des normes importantes de production de stationnement sur
parcelle pour tenter - avec un succes mitigé - de limiterlaplace
prise par lavoiture sur’espace public. Dans un secteur comme
Val de Fontenay, dont le pble de bureaux s’est développé a
partir des années 1970/1980 autour de I'autoroute A86 et des
RER A et E, cela a conduit a la production d’environ 10 000
places de stationnement existantes sur les 80 hectares de
'opération. Aujourd’hui 4 000 places de stationnement sont
vides 24h/24, et ce sans l'arrivée des nouveaux transports
annonces.

L'objectif de réutilisation des places de parkings existants
devient une évidence pour des raisons tant écologiques qu’éco-
nomiques : faire avec les ressources disponibles.

Estimation des places

\\‘ g @ - o disponibles dans les parkings
\\\ \ ' existants sur le périmétre de
. , la concession VDFA en 2023
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Enjeux écologiques du territoire [¥]

Le territoire d’intervention de MAB SPL est fortement urbanisé
(85%). Les enjeux écologiques des différents espaces qui le
composent sont globalement modéres, sauf pour le corridor
de la Marne, principal continuum écologique du territoire Paris
Est Marne & Bois. De surcroit 'absence de connexion biologique
entre les différents espaces a enjeux écologiques répertoriés
est prédominante et limite fortement les qualités intrinseques
des espaces.

Pour compenser les enjeux jugés faibles voire moyens des
espaces présents sur son territoire d’intervention et forte de ce
constat, MAB SPL a souhaité travailler prioritairement sur deux
axes :renforcer les qualités des espaces existants et recréer des
connexions entre eux - vertes, bleues et brunes, notamment via
la désimpermeéabilisation.

MABSPL s’intéresseaussiparticulierementauxdélaissésurbains
qui composent ses périmetres opérationnels, et notamment
les délaissés de ’A86 et les délaissés des anciennes carrieres
de Fontenay-sous-Bois car leurs enjeux écologiques y sont
aujourd’hui plus élevés que sur les autres espaces.

« Ces talus d’infrastructures sont riches et ils
constituent la colonne vertébrale de la trame verte a
recréer sur le Val, mais il s’agira cependant d’'une zone
d’exclusion, une zone dédiée au développement du
sauvage, a sauvegarder voire amplifier et si possible
reconnecter. C’est le moteur du paysage du Val. »

in appropriation et feuille de route initiale
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3.2 OSE (2): S’appuyer sur des écosystémes locaux pour régénérer
et renouveler I'espace urbain

Programmation

Réimplanter 'écosysteme de la Grange dans une structure
pérenne et le renforcer

Définir les conditions de pérennisation de I'écosys-
teme de la Grange.

Prospecter la faisabilité des programmes expérimentaux
permettant de s’appuyer sur les terreaux d’acteurs de
projets en présence (SOHO Carrieres).

Expérimenter des programmes avec des porteurs
de projets locaux.

Valoriser PPexistant et
s’appuyer sur le réemploi

Privilégier I'axe réhabilitation et réemploi sur toutes les
opérations et enrichir les acquis des collaborateurs sur ces
thématiques [@]

100% des opérations en réhabilitation ou intégrant
du réemploi

Favoriser le réemploi et la valorisation des déchets dans
chaque opération : Faisabilité plateforme de réemploi
VDFA

Mise en service d’une plateforme de réemploi

Etre vecteur de
partenariats avec et
entre acteurs locaux

Formaliser un a deux partanariats sur des projets
complexes (ville productive, ZAN).

Adapter les pratiques opérationnelles sur les sujets
complexes en lien avec le retour d’expérience sur
les partenariats développés sur la ville productive
et le ZAN
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Le potentiel de réhabilitation de VDFA [©]

Avec la considération croissante des enjeux carbone liés a 'amé-
nagement et 'ambition d’inscrire la concession d’'aménagement
Val de Fontenay Alouettes dans le respect des Accords de Paris
pour le climat, le projet global a été retravaillé afin de massifier
la réhabilitation du bati existant au sein de la concession. Ce
travail est mené en lien avec '’Appel a manifestation d’intérét
« Démonstrateurs de la ville durable » (France Relance 2030)
dont le projet est lauréat.

Au global, sur la concession, environ 30% des m? SDP projet
seront issus de la réhabilitation de I'existant. lls représentent

ainsi environ 160 000 m? SDP pour environ 550 000 m? SDP de
projet au global.

Ainsi, des périmetres a fort potentiel de réhabilitation ont été
identifiés. |l s’agit principalement des secteurs « Auchan-Gare »
et« Salengro » surlesquelslaréhabilitation estl'approche d’amé-
nagement privilégiée par défaut. Sur ces sites, la forte présence
de bureaux des années 1970 et 1980, devenus obsoletes avec
la crise tertiaire, le durcissement des réglementations environ-
nementales et la production d’'une offre neuve a I'Est de ’A86
ont causé une désertion de la zone. Ces contraintes ont mis au
jour 'opportunité d’'une réhabilitation de la zone au profit d’'une
mixité plus forte. Cette ambition amene la SPL, accompagnée
par son équipe de maitrise d’ceuvre, a travailler sur la transfor-
mation des batiments, principalement de bureaux en logements,
avec plusieurs défis techniques.

La transformation des socles des batiments de bureaux des
années 1970 et 1980 révelent également le plus souvent une
gageure. Pensés a I'époque pour accueillir des halls de bureaux
et des restaurants fermés sur eux-mémes, leur ouverture sur
'espacepublicetladiversificationdeleursusagessontdésormais
essentiels pour réussir la transformation d’un péle de bureaux en
véritable quartier de ville dynamique et vivant.

Les secteurs Auchan-Gare et Salengro ont donc été inscrits en
secteurs UZr,c’est-a-dire oularéhabilitation estle mode essentiel
d’intervention autorisé, dans le PLUi de 'EPT Paris Est Marne &
Bois, entré en vigueur le 10/01/2024.

Ces deux secteurs accuelllent d’ailleurs les deux premiers projets
phares de réhabilitation de la concession :

« Le projet dit du Périastre propose la transformation d’un
batiment de bureau en résidence coliving. Un batiment neuf
viendra s’y accoler pour permettre de développer unerésidence
étudiante pour venir répondre aux besoins de résidences spéci-
fiques sur le secteur. Le projet se situe au sud-est du secteur
Salengro.

* Le projet sur le batiment dit “Niemeyer |”, dessiné par le célebre
architecte Oscar Niemeyer, réhabilite ce batiment de bureau en
logements sociaux et intermédiaires, et est porté par le bailleur
social Immobiliere 3F. Le projet se situe au nord du secteur
Auchan-gare.
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0 Les batiments Péripolis et
Xylo, aujourd’hui vacants
au cceur de la zone tertiaire
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e Le Périastre, immeuble
de la fin des années 1980,
qui trouvera une seconde
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transformation
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La feuille de route décarbonation de la filiere batiment, remise aux ministres en mai 2023
ANCRER LES INTENTIONS DE

a retenu 25 leviers et 120 mesures. L'un de ces leviers propose d’assurer un optimum

LA FEU I LLE DE RO UTE SU R entre déconstruction et rénovation. La feuille de route souligne le besoin d’interroger les
DES INDICATEURS OBJECTIFS différents scénarios (démolition, réhabilitation) a travers une méthodologie commune

et multicritere, intégrant la dimension carbone. Aujourd’hui, les dimensions carbone et

Alexa nd 'a Leber‘t, Directrice ressources, mais aussi d’analyse du cycle de vie, nous donnent d’autres clefs de lecture
des Doma | nes d,ACtiOnS pour questionner les infrastructures existantes. |l est donc important d’objectiver les

: criteres qui nous amenent a choisir un scénario de démolition plutdt qu’un scénario
Strateg |CI Ues ReCherChe, CSTB de réhabilitation, et inversement. Il ne faut donc jamais partir avec des a priori. MAB
SPL affiche dans sa feuille de route un objectif fort de réhabilitation a grande échelle,
notamment sur la concession VDFA. Le déploiement actuel de son outil Boussole carbone
(OSE 1) doit permettre non seulement de tenir les objectifs de limitation des Emissions
de Gaz a Effet de Serre (EGES) a I'échelle de la concession VDFA, mais aussi permettre
d’appuyer les choix opérés sur les modalités de transformation du patrimoine présent sur
le territoire d’intervention de MAB SPL.
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’enjeu majeur d’adaptation des espaces publics
existants [O]

En complément de la volonté de systématiser, des que possible,
la réhabilitation des batis existants, ’'enjeu de réhabilitation sur
les espaces publics, résulte d’un triple constat:

« MAB SPL intervient exclusivement sur des territoires déja
constitués, en réhabilitation urbaine. Il y a des espaces
publics, ou des espaces libres non batis - souvent sur foncier
privé et sur dalle/parking -préexistants. Sur ces espaces, une
importante remise a niveau est nécessaire, tant sur l'usure b A Ry
naturelle constatée, que sur leur adaptation au changement el R J'*
climatique du fait de leur forte imperméabilisation, ou que sur <] .fr _‘.J‘" r—
leur valeur d’'usage, parfois inexistante ou incompatible avec B ;‘l‘.‘;;f;;f;'.féflé”” j _EE:iﬁ‘:é;"‘“‘“
les évolutions de la ville et des modes de vies. % |

- Ces espaces revétent des potentialités importantes qu’il faut
pouvoir révéler. La Carte du Bien Commun développée par
Coloco sur VDFA, ou encore des ateliers de co-conception du
projet de parc augmenté sont des supports majeurs pour faire
emerger les potentiels de chaque lieu, et fine d’en faciliter leur
réappropriation par les habitants et les usagers.

- ’économie de la fabrique de /a ville sur la ville est particulie-
rement complexe. Elle tend a faire diminuer davantage la part
desinvestissements sur les espaces publics, alors méme gu’ils
sont essentiels a la création des valeurs d’'usage et d’adapta-
tion au réchauffement climatique. La posture de réhabilitation
devient de ce fait un impondérable pour avoir une action a
grande échelle sur I'espace public, et ne pas se limiter a des
aménagements onéreux mais de fait tres ponctuels.

+

#PERZ - REE-I'IFI.L'II

#PT1-LE QLEIEETI.H

L ¥ FonTENAYSIUM

ALY, 'm-;;;

#PT2-PEFI LA POINTE
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Carte du bien
commun sur la
concession VDFA
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3.3 OSE |8 : Promouvoir laménagement public par des pratiques
et des programmes innovants et expérimentaux

Recherche &
développement

Utiliser le territoire des concessions comme laboratoire
des transitions des usagers et parties prenantes du projet

Animer un do tank

Structurer un mécanisme de recherche sur les sujets
complexes de notre territoire d’action (réhabilitation,
mobilité, copropriété, restauration écologique)

Expérimenter les champs définis dans le cadre
des travaux de recherche.

Mettre en place un partenariat de recherche sur 'analyse
des pratiques d’aménagement au sein de MAB

S’appuyer sur les résultats de I'analyse de la
pratique pour évaluer la trajectoire de transition
de 'entreprise

Réseaux institutionnels

|dentifier les freins normatifs a la réalisation des OSE dans
les opérations notamment sur les sujets de décarbonation
de nos opérations.

Faire du lobbying aupres des services de I'Etat pour
de nouvelles taxes pour le financement de la décar-
bonation de laménagement.

Animer le groupe de travail réenchanter laménagement au
sein du CVA.

Diffuser le retour d’expérience du CVA
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ENTRETIEN

Fanny Guyot, Directrice
Etudes amont, Mobilité
et Planification urbaine,

EGIS

MAB SPL

Pour commencer, parlons de la densification dans les
quartiers de gare. Quelle densification est considérée comme
acceptable dans un quartier comme Val de Fontenay, et sur
quel périmetre est-il pertinent de réfléchir ?

Fanny Guyot

Le quartier de Val de Fontenay nous questionne sur les
modalitésdedensificationd’'unpdledéjadesserviaujourd’hui
par les transports en commun et en train d’émerger comme
pole métropolitain majeur. Cette densification est a priori
souhaitée pour permettre le renouvellement de la ville sur
la ville en évitant lartificialisation de zones nouvelles et
la décarbonation des transports (densifier la ou sont les
transports lourds pour réduire les distances parcourues et
donc la demande en transport).

Cette densification sera acceptable si elle permet de
produire une urbanité que les usagers sapproprieront
sur le long terme et dans laquelle ils s’épanouiront (une
animation, une offre accentuée de services, une qualité
de lieux et d’espaces publics, la satisfaction simultanée
de besoins multiples. ...). Le développement urbain de ce
territoire doit étre soigneusement pensé pour maintenir
un equilibre entre la croissance urbaine et la qualité de vie
pour la grande diversité des gens qui habitent ce territoire:
résidentes et résidents permanents, travailleuses et travail-
leurs quotidiens, visiteuses et visiteurs éphémeres ...

Pour réfléchir a ces questions, il est bien sur nécessaire
de dépasser le périmetre immédiat de la gare (300m),
et de prendre en compte son périmetre d’attraction et
de déplacements qui englobe des villes voisines telles
que Neuilly-sur-Marne, Montreuil, Rosny-sous-Bois ou le
Perreux-sur-Marne.

MAB SPL

Comment pouvons-nous rendre la gare de Val de Fontenay plus
accessible ? Pour permettre la transition vers des mobilités
décarbonées, quelles sont les principales mesures a mettre en
place dans un p6le comme Val de Fontenay ?

Fanny Guyot

Au-dela de la réduction des distances évoquées a
'instant, le lieu de la gare de Val de Fontenay est propice
pour favoriser un autre levier de la stratégie nationale
bas carbone: le report modal de la voiture vers d’autres
modes de transport. Pour cela, il s’agit de travailler a la
fois sur les infrastructures et sur les usages.

Cela implique non seulement d’améliorer I'accessibilité a
la gare en renforgant les infrastructures de transports en
commun, mais également de repenser 'aménagement
urbain pour favoriser les modes de déplacement doux tels
que la marche et le vélo. La notion de douceur associée
aux modes de déplacements les plus vertueux écologi-
quement est une opportunité de questionner I'espace
urbain, sa structuration et le cadre qu’il offre aux usagers
des espaces publics. Proposer des alternatives confor-
tables a la voiture nécessite une planification intégrée
qui prenne en compte la proximité des équipements et
des services, ainsi que la densité de la population.
Latransition vers des mobilités décarbonées dansunpodle
aussi dense que Val de Fontenay nécessite une approche
a grande échelle pour repenser la trame viaire et les circu-
lations alentour pour favoriser les déplacements a vélo
et a pied dans l'aire d’attraction réelle de la gare sur des
distances qui dépasse le périmetre immédiat de la gare
et qui peut allerjusqu’a1a 2 km, voire plus... Celaimplique
une collaboration multi partenariale : pour étre effective,
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cette transition doit susciter 'adhésion d’'un maximum d’usagers
et de décideurs du territoire.

MAB SPL
Que pensez-vous de I'urbanisme tactique préfigurateur. Comment On ne peut [...] pas par]er de déclin de lindustrie pub]ique
peut-il étre appliqué dans un péle comme Val de Fontenay, qui est d I, ’ f . I tAt d, . _t n d
confronté a des travaux impactant pour ses usagers sur une période € amenagemen mals p uto une eCOmpOSI 10 €
de presque 10 ans? son systeme d’acteurs [...]. Il se recompose, s’adapte a
Fanny Guyot la nouvelle donne institutionnelle et aux contraintes du
En écho aux questions d’'usages, se développent depuis plusieurs h 7 . | f d / , l,h ; -
années des réalisations tres prometteuses comme les installations marcne, mals | reste prO ondement marque par erltage
éphémeéres et urbanisme transitoire. Ces démarches permettent des po|itiques d’aménagement des Trente Glorieuses.

de travailler sur la qualité des espaces publics, leur caractere vivant
et agréable. Elles permettent de communiquer, de s’approprier des
lieux,de comprendre leur fonctionnement, et de tester de nouveaux
usages en permettant une prise de risque sur la programmation.
A Val de Fontenay, I'urbanisme tactique ou préfigurateur offre une
approche flexible pour accompagner les travaux de réaménage-
ment urbain sur la période a venir. Cela peut permettre lors des
phases de travaux les plus pénibles, de proposer des alternatives
et des continuités des axes cyclables et piétons. L’objectif sera
de préfigurer les futurs aménagements tout en garantissant une
expérience de mobilité agréable pour les habitants et les usagers
du pdle.

Tanguy Le Goff, Institut Paris Région, in Les opérateurs publics dans le marché de 'aménagement
francilien
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3.4 OSE @& : Créer des lieux qui rassemblent, accessibles
a toutes et tous

Mixité fonctionnelle Structurer une offre locative commerciale et d’activité Pérenniser I'offre locative commerciale et d’acti-
a vocation sociale et solidaire sur 80% des locaux de vités a vocation sociale et solidaire (fonciere ou
la SPL [#M] autre)

Mise en place d’initiatives pour regénérer la ville Regénérer et redonner une place a la ville
productive dans nos concessions [3] productive dans nos concessions [3]

Tester l'interaction entre les programmes accueillant du Développer I'interaction entre les programmes
public en rez-de-chaussée et I'espace public [§] accueillant du public en rez-de-chaussée et

lespace public [§]

Ville inclusive Mettre en place la stratégie de « massification » de I'offre Evaluer les premiers programmes 100% locatifs
locative [$8] livrés.
Expérimenter la co-construction avec les usagers sur des Evaluer les pratiques de coconception et leurs
projets d’espaces publics afin d’améliorer 'appropriation impacts sur les usages réels des espaces publics
et 'adaptation des espaces publics livrés. livrés.
Promouvoir des programmes a vocation sociale et Pérenniser 50% des projets transitoires a vocation
solidaire d’accueil des minorités et vecteur de mixité sociale

sur les immobiliers et/ou sur les espaces publics.
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Le recours a l'urbanisme transitoire: préalable
a la structuration d’une offre a vocation sociale
et solidaire [#]

Sur un territoire de VDFA, le recours a l'urbanisme transitoire
semble évident au vu des besoins auquel il répond:

> Résorber la vacance dans un quartier tertiaire attractif mais MAB SPL g rejoint en 2023 |le Co||ége des acteurs
U |l ied laire hi ' ffre de 'obsoles- : [ '

o0 o Pel i < Pare Tertialie isToriane soutiie o Tobsales oublics de Surface + Utile. « Surface + Utile se donne
S Répondre a un besoin de surfaces des structures locales, pour bUt de trouver et de prOmOUVOlr tous Ies moyens

issues de ’ESS ou en lancement d’activité, éloignées du égauxj réglementaires et techniqueS, existants

marché de I'immobilier classique \ , ‘e : . e

ou a créer, pour mobiliser les actifs immobiliers

nécessaires a la transition et les mettre a disposition

> Créer du lien social et un sentiment d’appartenance a un
territoire, en ouvrant des lieux hybrides, aux publics mixtes

(occupants, salariés, habitants, scolaires... des activités d’intérét écologique et sociétal. » Pour
S Préfigurer des usages et le changement d’image du secteur MARB SPL ce pa rtena riat Stratégique dOit permettre
en expérimentant durant les temps d’attente des projets . .
Urbains de promouvoir dans ses projets des espaces
S Tester I'intégration d’une offre immobiliere spécifiquement éCOnOmiCIUGS de Ia transition.

dédiée a 'ESS, dans un premier temps temporaire, mais qui
s’inscrit dans une optique d’implantation pérenne au sein de
projets immobiliers définitifs

C’est dans ce cadre que MAB SPL s’est fixée pour objectif
'absence de locaux vacants parmi son portefeuille d’actifs. Elle
met ainsi a disposition temporairement les locaux ou batiments
dontelle assure le portage, en contrepartie d’'une redevance 30%
inférieure au prix du marché classique, voire a titre quasi gratuit
dans certains cas.
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Etat des lieux: ’héritage fonctionnaliste du Val de Fontenay,
une carence en rez-de-chaussée dits actifs [ §]

FONTENAY EST 2040

Bati existant
= < i
L.—,Tl': Bati créeé

Lineaire commercial

inscrit au PLUI

Principe d'implantation
commerciale

4.

Rez-de-chaussée existants
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sur le secteur VDFA
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« D’ici 2030, pour maintenir et développer
son activité, 'industrie francilienne aura
besoin d’1,5 a 1,9 millions de m? de locaux
supplémentaires par an.

Ala cle, ce sont des dizaines de milliers
d’emplois diversifiés a conserver ou créer
et la capacité de la métropole francilienne

a garder une capacite productive »
CCl lle-de-France

Etat des lieux - les enjeux de la ville
productive sur le territoire [%]

A l'est de ’A86 se situe le quartier des Alouettes Est, un ancien
secteur maraicher ou s’imbriquent aujourd’hui pavillons et
activités économiques au sein d’'un parcellaire en lanieres. En
marge des transformations urbaines majeures affectant 'ouest
du Val de Fontenay dans les années 1970, les Alouettes n‘ont pas
connu la méme dynamique de remembrement et de tertiarisa-
tion tous azimuts. Les entrepriseslocales sont pour bonne partie
des PME/TPE en bonne santé économique relevant du BTP
(37%), du commerce de gros inter-entreprises (11%), mais aussi
de 'automobile, de I'informatique, de la sécurité et du nettoyage.
L’urbanisation organique et opportuniste de ce secteur legue
au quartier un patrimoine architectural particulierement riche
- maison de bourg, locaux d’activité intégré dans le tissu pavil-
lonnaire, hotels d’entreprises et petits collectifs typiques des
années 1960 — et une mixité programmatique de fait.

MAB SPL a enrichi ses études pré-opérationnelles sur Alouettes
Est d’'une démarche de concertation ad hoc, conduite avec
appui de sa maitrise d’ceuvre. Cette démarche a permis de
recueillir les besoins et stratégies des entreprises locales,
considérant que la préservation de « 'existant » ne signifiait pas
seulement de renoncer a une logique de table rase mais aussi
de comprendre et d’accompagner les intéréts des employeurs
locaux. D’ici 2030, 'amélioration significative de I'accessibili-
té du secteur en transports en commun amenera avec elle le
risque d’'une ségrégation spatiale et d’'un nouveau desserrement
des espaces productifs en périphérie francilienne. Aujourd’hui,
Iinvisibilité pour les citadins de la majorité des activités (manu-
facture, artisanat, ateliers, logistiques, agriculture) renforce
leur exclusion par l'ignorance du plus grand nombre. Pourtant,
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la ville productive est avant tout une ville d’échange et d’innova-
tion - une interface entre les acteurs et les consommateurs, les
entrants et les sortants, les thinkers et les makers, les matieres
brutes et les produits finis. Aux Alouettes, la ville productive est
en outre un espace générant de nombreux emplois correspon-
dant aux niveaux de qualification locaux. Ces emplois requérant
un appareil productif et donc une présence sur site, I'essor du
télétravail a eu peu d’impact sur l'intensité des flux induits domi-
cile-travail. Ce faisceau d’indices rappelle ainsi que l'arrivée du
Grand Paris Express constitue un enjeu de décarbonation des
mobilités pour ces entreprises et que leur relocalisation n’est
pas souhaitable.

Sur la base de ce diagnostic, MAB SPL veut porter un regard
nouveau sur le quartier des Alouettes pour redonner une place a
ces « espaces du faire ». En fondant notre stratégie de projet sur
les usagers dulieu : entreprises, habitants, salariés et institution-
nels ; en recherchant dans les besoins de chacun des synergies
et des espaces mutualisés (stationnement, stockage, restaura-
tion) ; en nous appuyant sur le patrimoine matériel et immatériel
comme support et matiere de projet ; et enfin, en replagant le
qguartier dans son territoire et sa géographie, afin de faire des
Alouettes un espace productif acclimaté ou chacun trouve sa
place au quotidien. En rupture avec la pensée fonctionnaliste
du zoning, il s’agit a Alouettes Est de repenser les modalités
d’une cohabitation harmonieuse entre fonctions d’habitat et
de production tout en accroissant la densité et la biodiversité
locales, en dépit de la géologie contraignante du site. Associé
a son fort isolement, ce quartier présente une identité locale
confortée par la grande interconnaissance des usagers, qu’ils
soient habitants, entreprises locataires, propriétaires... et qui
interroge les modes de faire de 'aménagement comme les pers-
pectives de développement d’une zone d’activité a proximité
immédiate d’une gare.

Imbrication tissus pavillonnaires
et productifs sur la concession
Alouettes Est
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Les dynamiques résidentielles actuelles
sur le territoire de la concession VDFA [8]

Un solde migratoire négatif Un solde naturel positif

Un ancrage territorial fort

Qui arrive ?
N T
T3
%
Des couples bi-actifs arrivant de Paris 30% de ceux qui arrivent
et des familles monoparentales qui viennent du 94

trouvent des T3 dans le social a Fontenay

Qui part ?

_____________________

Des jeunes actifs qui ne trouvent pas
a se loger, des couples avec enfants,
et des retraités.
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D. CONDUITE DE
LA MISSION ,
EN 2023 : FIERTES
ET INSPIRATIONS

%% Réalisations importantes au regard de notre

mission, réalisées en 2023, et qui font sens
pour I'équipe de MAB SPL
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LA SINGULARITE DE MAB SPL DANS LA CONDUITE

DE SA MISSION, VUE PAR MELIBEE

@ L2 volonté de créer un projet d’entreprise autour @ Lengagement sincére de la direction et I'envie
de ses engagements sociaux et environnementaux : d’agir des salariés:

MAB SPL a saisi 'importance de se lancer dans une
véritable démarche de co-construction en y mettant
les moyens matériels, humains et de temps:

« la direction (qui a un rdle clé pour la réussite de
telles démarches), a su faire confiance aux équipes
et au processus de co-construction et a impulsé

- en impliquant 'ensemble des équipes dans tous les tout au long du parcours une ambiance conviviale,
ateliers (taux de participation moyen aux ateliers: qui semble étre tres propice a la cohésion d’équipe.
98%). _ s as e :

* les equipes, déja tres sensibilisées aux enjeux

- avec un fort investissement de I'équipe sponsors sociaux et environnementaux a titre personnel
dans son rble pour adapter au mieux les proposi- pour certaines personnes, ont pu étre force de
tions de Mélibée au contexte de MAB SPL et aux proposition et de validation a plusieurs étapes de la
equipes, et pour 'appui au design des ateliers. démarche.

» en ayant recours a un trio de co-designeuses/faci- @ L’ambition de mettre 'impact au cceur du modéle
litatrices pour poser le cadre et animer les ateliers d’affaires, impliquant le cas échéant de renoncer,
collectifs pendant 'ensemble de la déemarche. réorienter, innover sur la maniére de faire son métier.

Un travail important a été réalisé sur la feuille de
route pour la rendre robuste, ambitieuse, et sans
doute sera-t-elle porteuses d’inspiration pour le

’entreprise s’est donnée du temps pour s’extirper
de son quotidien et des moyens afin de de passer
a I'action, voir grand et loin, et pour avancer par

« MAB SPL c’est une quinzaine de personnes
gui ont une capacité a faire bouger les lighes
dans leur entreprise et sur leur territoire, dans
le secteur de 'aménagement urbain. Elles

et ils peuvent donc créer de 'impact positif
démultiplié, de par leur métier qui les conduit

a faconner la ville et par leur capacite a inspirer
et influencer leur écosysteme.

Au-dela de remettre en question son modele
d’affaires, MAB SPL repense le role de
laménageur et innove dans sa facon de penser
la ville demain sur son territoire. Elle le fait en
réinterrogeant de maniere ambitieuse la facon

itération. SeCtEE de mener ses opérations, en intégrant ces
réflexions dans son comité de mission et en
jouant un role clé sur ces thématiques au sein
du Club Ville Aménagement. »
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1. AVANCEMENT 2023 OSE () : AMENAGER LA VILLE EN FAISANT DE
LA SOBRIETE FONCIERE ET DE LA RENATURATION UN PARTI PRIS

1.1. Contribuer a la neutralité carbone

Réduction de 20% du stationnement
véhicule Iéger dans toutes nos opérations
(espace public, projet immobilier).

% Le projet de réaménagement de la place
Moreau David

MAB SPL a conduit pour le compte de la ville de Fonte-
nay-sous-Bois une étude sur le réaménagement du
secteur Moreau David, secteur pivot entre le centre
historique et le bois de Vincennes, autour de la gare du
RER A Fontenay-sous-Bois réalisée dans les années
1960.

L’étude a mis notamment en exergue la décorréla-
tion entre les pratiques de mobilité et 'offre d’espace
public: 60% de I'espace public dédié au stationne-
ment et a la circulation des voitures, alors que la part
modale voiture représente 4% des déplacements dans
le secteur.

Cet état des lieux, corrélé a la volonté municipale
de voir s'implanter dans le secteur un équipement
commercial a vocation alimentaire et de restauration
a conduit a supprimer 130 places de stationnement
voiture sur la premiere phase du projet de réaména-
gement de la place Moreau David.

: aﬁﬁﬂi-kﬂﬂ:lsﬁ
B % aassa i odg L.

- o - i

avenue Foch

@@w “

PARVIS MOREALY

GARE DE
FONTENAY-50US-BOIS

Premiere phase du
réaménagement de la place
Moreau David

0 Vue aérienne de I'état
existant

Vue existante depuis
le boulevard de Vincennes

Plan de masse du projet

Vue de la halle gourmande,
de la gare et de son parvis
depuis le boulevard de
Vincennes
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1.1. Contribuer a la neutralité carbone

Réduction de 20% du stationnement Accompagner la régie de chauffage
véhicule léger dans toutes nos urbain (RCU) sur le déploiement du
opérations (espace public, projet réseau de géothermie sur les opérations
immobilier) portées par la SPL
—— INDICATEUR DE RESULAT 2023 —— INDICATEUR DE RESULAT 2023
YY Y m B
VAV AV ANV AN AN ?
P
W -
_____ 6 opérations sur 7 raccordées au réseau (projets
0,22 places voiture par logement ont résidentiels et equipements)
eté créées en moyenne sur 3 projets
immobiliers résidentiels
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Finalisation outil boussole carbone

Un outil permettant de chiffrer le carbone :
la Boussole Carbone

Dans le cadre du prix de la distinction Démonstrateurs
delaVille Durable,lesbureauxd’études ZEFCO etI’Effet
Urbain, en partenariat avec DS Avocats, développent
un outil innovant : la Boussole Carbone. A travers cet
outil, le groupement propose de décliner les objectifs
de ’Accord de Paris a I’échelle de I'opération d’'aména-
gement Val-de-Fontenay Alouettes. Le bilan carbone,
auquel viendra se greffer une dimension monétari-
sée et contractuelle, permettra de chiffrer I'impact
économique de l'action et/ ou de l'inaction.

’approche vise ainsi a créer une culture commune
autour du carbone pour toutes les parties prenantes,
publiques et privées, du projet et sélectionner les
actions avec I'impact carbone le plus important.

) ) SCENARIOS
DONNEES D'ENTREE DE PERFORMANCE
ENVIRONNEMENTALE

ELEMENTS DE CALCUL
INTERMEDIAIRES

DONNEES DE SORTIE

DONNEES
DE PROGRAMMATION

ECHELLE VDFA

ECHELLE
SOUS SECTEURS

ECHELLE VDFA
& SOUS SECTEURS
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% Le jeu-sérieux Défi Carbone

Le 17 novembre 2023, lors de latelier de travail sur
la décarbonation, MAB SPL a dévoilé un prototype
du jeu-sérieux Défi Carbone congu par I'association
Quartiers Ludiques et reprenant les éléments chiffrés
de la Boussole Carbone.

Démolition-reconstruction ou réhabilitation ? Parkings
eninfrastructure ou mutualisation des stationnements
existants ? Raccordement au réseau de chaleur urbain
de la ville ? etc. Voici quelques questions que le Maire,
élus et services techniques de la Ville se sont posées
de maniere ludique pour imaginer un quartier écono-
miquement réalisable et respectant les objectifs de
réduction des émissions carbone de VDFA.

Une version définitive du jeu Défi Carbone est en cours
de production etseralivrée ala fin du 1 trimestre 2024.
Mise adisposition par MAB SPL, elle pourra étre utilisée
par 'ensemble des collaborateurs et a 'occasion des
futures concertations du projet Val de Fontenay.

S —
>

e maire de Fontenay-sous-Bois, Plateau du jeu sérieux
les services de la Ville et de MAB
SPL jouant au jeu sérieux
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1.2 Désartificialiser les sols, restaurer et protéger les sites

a enjeux écologigques

Densification du couvert
arboré sur nos territoires

d'intervention

INDICATEUR DE RESULAT 2023

2,8 replantés

Pour 1 arbre abattu,

100% des opérations améliorant la
situation avant / apres en termes de
pleine terre

INDICATEUR DE RESULAT 2023

5805 Ka
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slsisrslniniininieininieinie
88T BAAG
o8B

« 286 arbres conserveés
» 56 arbres abattus,
* 116 arbres plantés

OO0 A O O

+ 59%

Sur 6 opérations:
18 236 m? de pleine terre avant,
28 998 m? de pleine terre apres

% Espaces publics de la concession Tassigny-Auroux :
une désimpermeéabilisation importante

MAB SPL a réaménagé les espaces publics du quartier
Tassigy-Auroux (place, parvis d’école,accotements d’'une avenue
départementale) et a achevé début 2024 un parc public au coeur
du quartier des Alouettes avec un nouvel équipement intergé-
nérationnel de proximité.

’action portée par MAB SPL a permis de concevoir, en prenant
en compte les besoins des habitants et usagers actuels et a venir,
des espaces publics susceptibles de remédier aux dysfonction-
nements du quartier (espaces introvertis, absence d’espaces
publics de convivialité et d’espaces verts de qualité, etc.) et d’offrir
une cohérence nouvelle a ce site. |l s’agit a la fois de permettre de
nouveaux usages (aires de jeux, de sport, de détente, mini verger,
réservoir de biodiversité, etc.), de donner une lisibilité commune
au quartier en retissant des liaisons douces et de reconqueérir la
nature en milieu urbain. Ces aménagements, congus comme des
espaces vecteurs de liens, d’animation et de sociabilité, favorisent
une veégeétalisation importante - en cohérence avec les objectifs
du « Plan Vert » de la Région IDF - ainsi qu’une désimperméabili-
sation et une gestion des eaux pluviales a la source - conformé-
ment aux exigences de ’Agence de I'Eau.

Le projet global de réaménagement des espaces publics confié
a la maitrise d’ceuvre Agence 22 degrés et Cube? porte sur une
superficie d’environ 11000 m? au total. Apres une analyse phyto-
sanitaire de I'ensemble du site, la palette végétale proposée
dans le projet vient compléter la végétation présente sur le site.
La majeure partie des espaces verts existants - le sous-bois et
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les massifs - soit 1080 m?, est requalifiée par le projet.

45 arbres ont été conservés et 97 nouveaux arbres ont été plantés
(arbres tiges, baliveaux, arbres cépées et arbres fruitiers). Une
trentaine d’arbres ont été abattus pour les contraintes du projet
et/ou en raison de leur état sanitaire. Les essences replantées

sont plus durables ou esthétiques, et présentant des

faunistiques et floristiques pour I'enrichissement de la biodiver-
sité en place. Aussi les produits issus de I'abattage (paillage issu
du broyage, trongons de bois pour support de biodiversité, etc.)

sont réutilisés in situ.
’approche biodiversité adoptée consiste a:

S Conserver 'existant en favorisant la stratification de

I'espace afin de créer de nouvelles zones de refuge pour la

biodiversité ;

S Créer de nouveaux écosystemes en lien avec les milieux
régionaux : développement d’espaces de sous-bois, avec
des effets de lisieres et de clairieres afin d’attirer un cortege
végétal et animal diversifié. La création de zones plus humides
comme des noues permettra également d’enrichir la palette
de milieux et de participer a la lutte contre les ilots de chaleur

urbains.

Au total, le projet conduit a une augmentation des surfaces de
pleine terre du site d’environ 15 %: noue paysagere place des
Alouettes, nouvel espace vert le long de 'Ecole Pierre Demont
sur 'avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny, introduction de
places de stationnements en pavés enherbés, et création d’un

parc sur le site d’'une ancienne menuiserie.
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Tester Pagrandissement d’espaces verts
existants

% Le projet de parc augmenté des Olympiades

Le projet du parc augmente des Olympiades est le
premier projet de requalification d’ampleur porté par
MAB SPL au sein de l'opération VDFA. Il consiste en
I'extension de l'actuel parc des olympiades (fO0O0m?)
introverti et avec une faible valeur d’usage, dans un
grand projet de parc ouvert de 19 000m? intégrant les
equipements sportifs de la ville. Ce projet conduit a la
fermeturealacirculationdelaruedelaMare aGuillaume
requalifiée en allée du parc. Faisant le lien avec l'urba-
nisme de ville parc historiquement développée dans
la conception urbaine d’'une partie de la ZUP du Val
de Fontenay, il sera la premiere preuve par le projet
du potentiel de réhabilitation des espaces publics a
I'’échelle de I'opération VDFA. Le programme du projet
se résume en cing actions: ouvrir, reboiser, pacifier,

désimpermeéabiliser et activer.

PERIMETRE PRIVE : 3470 m? (hors terrasse)
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Projet du parc augmenté
des Olympiades
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Initier des projets zéro rejet eaux
pluviales sur 'espace public

Amélioration de la gestion des eaux pluviales
% sur le projet Tassigny Auroux : application du
zéro rejet

Le projet congu par 22 degrés et Cube? s’est appuyé sur
la topographie naturelle du terrain existant pour gérer
les eaux pluviales.

Sur la place des Alouettes, le ruissellement de l'eau
est rendu en partie visible grace a une grande noue
paysagere dessinée pour gérer le stockage et linfil-
tration des eaux pluviales et capable d’accueillir de
nombreux usages grace a un emmarchement en béton.
Ce méme systeme se retrouve au sein du parg, reliant
un espace a l'autre.

Ce grand jardin humide linéaire concentrera une grande
diversité animale et végétale, considérée comme une
réservede nitrate majeure,intéressante d’'un pointdevue
écologique. Les espaces verts de pleine terre permet-
tront également une infiltration directe favorisant le
développement de la végétation.

Dans son état d’'occupation initial, lemprise présentait
un taux d’'imperméabilisation de 73 %. Le coefficient de
ruissellement global était de O,76. Le projet d’aménage-
ment des espaces publics conduit a une amélioration du
coefficient de ruissellement global de 'emprise de 0,14
environ (coefficient de ruissellement projet 0,62). Le
taux d’'impermeéabilisation passe a 55% soit une amélio-
ration de 18 %.

—— e —

i) ium-l'-'m

La noue paysagere du
parc Tassigny Auroux

Les espaces publics concernés par le projet d’amé-
nagement (voirie, accotement, espaces verts, zones
de stationnement, etc.) verront leurs eaux pluviales
courantes et jusqu’a vicennales gérées par infiltration:

- des espaces verts infiltrants définis pour une lame
d’eau utile de 5 cm et recevant les eaux pluviales et
de ruissellement en surface ;

« des noues d’infiltration et des jardins de pluie de 20 a
40 cm de profondeur.

Les eaux pluviales de la place et du parc des Alouettes,
d’'un volume estimé a 193 m?, sont gérées a 100% en
rétention et stockage dans les espaces verts et dans
les noues avec un rejet régulé dans le réseau existant.

Quelques chiffres pour assurer le O rejet :

- Un total de surface désimpermeéabilisee
de 1770 m?

- Une surface de noues en espace vert
remanié de 550 m?

- Des surfaces impermeéables de voirie
dont les EP sont gérées sur les espaces
verts de 2 404 m?

- Des surfaces impermeéables de toitures
dont les EP sont gérées sur les espaces
verts de 1188 m?
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2.]

OSE @: SAPPUYER SUR LES ECOSYSTEMES LOCAUX
POUR REGENERER ET RENOUVELER LESPACE URBAIN

Programmation

% Emergence de ’écosysteme de la Grange

Dans un ancien entrepot de peinture, propriété de MAB SPL, La
Grange est un tiers-lieu essentiellement dédié a des activités
d’artisanat et a des structures issues de 'ESS, fontenaysiens ou
de 'Est parisien.

Ouverte en mars 2021 pour une durée de 3ans, La Grange accueille
aujourd’hui 36 structures, réparties sur 1060 m? d’espaces de
travail: 500 m? d’espaces ateliers (21 structures), 238 m? de
bureaux (14 structures), 303 m? de stockage (1 structure).

Le tiers-lieu présente par ailleurs la spécificité de proposer un
large espace commun de convivialité de 300 m? environ, ainsi que
200 m? environ d’espaces extérieurs. Bien que ne disposant pas
d’espaces de vente ouverts au public, La Grange propose régu-
lierement des événements ouverts a 'ensemble des usagers du
quartier, attirant un public fontenaysien et au-dela.

La gestion des occupants et 'animation du site a été confiée a la
coopérative Plateau Urbain, qui pratique une redevance au prix
des charges, sans bénéfice attendu pour la coopérative ni pour
MAB SPL: entre 13€/m2/mois TTC (bureau), 11,50 €/m2/mois
TTC (atelier) et 6€/m2 TTC (stockage).

Un premier travail d’évaluation de son impact a été mené par
Commune Mesure. Les premiers résultats démontrent que
(Source: Commune Mesure https://communemesure.fr/app/
place/la-grange):

* En termes de lien social, le tiers-lieu a permis de favoriser des
échanges entre occupants et voisins ou salariés du quartier,
préfigurant des besoins de mixité d’usagers,

« En termes de sentiment de communauté, La Grange a permis
de fédérer un réel collectif de porteurs de projets, que ce soit
a travers des echanges formels ou informels, mutualisations
de services et de compétences, de biens et d’espaces. Un site
internet, vitrine de cette synergie et de ce savoir-faire, a été
ouvert : https://lagrange-plateauurbain.com

« Pluslargement, en termes d’impact sur le territoire et sur le projet
urbain pérenne, 'ouverture La Grange a permis de maniere tres
locale mais rapide, d’améliorer 'attractivité du quartier, amorgant
un changement d’'usage et d'image, notamment grace a 'amé-
nagement d’espaces extérieurs ouverts aux occupants, aux
habitants et usagers du quartier (création d’un jardin de plantes
tinctoriales et d’'une terrasse éphémere sur d’anciennes places
de parkings, tests de mobiliers extérieurs multifonctions, création
d’'une fresque artistique et nettoyage des abords du site).
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INDICATEUR DE RESULAT 2023 La Grange a également eu un réle préfigurateur des besoins en

termesde plateforme deréemploioude ressourcerie,en favorisant
des aménagements recyclant ou réutilisant des matériaux ou
mobiliers issus d’autres sites du territoire (y compris de propriétés
de MAB SPL).

“l \HH '

Enfin La Grange représente une premiere expérience d’'urbanisme
transitoire pour MAB SPL et la Ville de Fontenay-sous-Bois et, au

investisseurs occupants vu de son succes, a amorcé une volonté de dupliquer ce modele,

a I'échelle de la commune (ouverture du site des Bains Douches

63% des 11 opérations en cours permettent en 2023) et des communes environnantes (notamment dans le

'accuell de porteur de projet locaux, département 93 ou des études sont en cours pour y créer de
dont 86% en tant qu’occupants, et 14% premiers tiers-lieux).

en tant gu’investisseur

Au vu de sonimpact positif, 'année 2024 sera dédiée a 'accompa-

gnement et a la relocalisation de 'écosysteme développé au sein

de la Grange sur le secteur Val-de-Fontenay Alouettes. En termes Fresque de Papamesk

sur la facade d’entrée

_[

de besoins, les premiers résultats démontrent une forte volonté de la Grange
de faire perdurer le collectif et de s'implanter de maniere plus — — “””“W S S
durable sur le territoire. Cependant les spécificités de ce collectif N et M R R Hm “H“” e

présentent également des contraintes: capacité a assumer un
loyer limité auvu ducontexte économique actuel,besoind’espaces
d’ateliers dédiés a une activité artisanale ou artistique nécessi-
tant des volumes adaptés, et enfin le besoin d’'un espace de vente
ouvert au public et a 'accueil d’événements.

Brocante de quartier
organisée par la Grange
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La coopérative Plateau Urbain, un partenaire majeur
de MAB SPL pour la constitution d’'un écosysteme
d’acteurs locaux

Plateau Urbain, coopérative d’'urbanisme temporaire et transitoire, propose des espaces
de travail abordables, dans des lieux vivants et créatifs, particulierement en lle-de-France.

Plateau Urbain a accompagné MAB SPL dans la mise en ceuvre du projet d’'occupation
temporaire de la Grange et dans le montage du projet de tiers lieu des Bains Douches.

Plateau Urbain est essentiel pour mettre en relation les structures recherchant des locaux
adaptés a leur modele économique, les proprietaires de biens vacants (aménageurs
notamment) souhaitant redonner vie temporairement a leur patrimoine ou se décharger
de la gestion d’'une friche, et les collectivités locales cherchant a intensifier et hybrider les
usages et publics se rencontrant sur leur territoire.

Le partenariat avec Plateau Urbain sur le projet de la Grange s’est fait a différentes phases
du projet: montage (estimation des besoins sur le territoire, estimation des niveaux de
redevance et faisabilité), contractualisation et gestion des occupants au quotidien, gestion
technique et animation du lieu, évaluation de son impact social et économique (a travers
notamment sa plateforme Commune Mesure), et enfin accompagnement vers une relocali-
sation, voire une pérennisation sur la base d’'un modele d’occupation de plus long terme.
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2.2 Valoriser existant et s’appuyer
sur le réemploi

INDICATEUR DE RESULAT 2023 %@ La réhabilitation du Niemeyer
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Situés au Nord du secteur Auchan Gare, a proximité direct du parc
des Olympiades, deux batiments de bureau et un restaurant d’en-
treprise font partie du paysage iconique de Val de Fontenay. En
décembre 2023, MAB SPL s’est rendue propriétaire d’'un de ces
batiments et I'a cédé a Immobiliere 3F dans le cadre d’'un projet
de mutation fonctionnelle travaillé conjointement avec la Ville, la
maitrise d’ceuvre urbaine de VDFA, 'opérateur-bailleur et la SPL.
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Sur 7 opérations de construction en cours:

Le projet prévoit la mutation d’'usage du batiment de bureau en
- logements sociaux et intermédiaires avec un rez-de-chaussée
+ 3 conduisent 3 une démolition-reconstruction et/ actif, ouvert sur I'espace public retravaillé dans le cadre du futur
ou réhabilitation partielle projet de Parc Augmenté. Ce projet s’inscrit directement dans
« 2 conduisent a une réhabilitation totale la démarche carbone ambitieuse portée sur la concession et qui
pousse a privilégier la réhabilitation a la démolition / reconstruc-

et

[ei
e

b

« 2 conduisent a une démolition-reconstruction

tion, cette premiere étant plus sobre en émissions de GES.

Par nature, le projet est innovant au vu de la complexité a trans- Vue de 'immeuble Niemeyer |,
former les constructions dédiées au bureau en logement. Afin HTAT IDERIMTEE FESIEISlE! M @osiny
, , _ du projet de Parc Augmenté des

d’accommoder le nouveau programme et d’assurer la meilleure Olympiades

qualité résidentielle, les architectes consultés seront notamment
ameneés a refléchir sur 'adaptation des circulations et possible-
ment sur Pouverture de la fagade, dans le respect de I'écriture
architecturale d’origine qui en fait sa richesse et son renom.
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% La transformation de la vaste copropriété
Salengro et "accueil d’'un campus

Situé au Sud du podle gare Val de Fontenay, cette copro-
priété congues dans les années 1970 formant une archi-
tecture proliférante faite de batiment cubique reliés
par des ponts, a retenu toute Pattention des parties
prenantes du projet. La qualité de I'équilibre entre vides
et pleins sur ce site et I'identité marquée de son écriture
architecturale permettent d’envisager une transfor-
mation de cet ensemble en un campus mixte pouvant
accueillir écoles, instituts, résidences et bureaux. Les
batiments étant fondés sur une vaste dalle de parking
de deux niveaux, la transformation des rez-de-chaus-
sée représentent a la fois défis et opportunités.
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Salengro : exemple de
transformation des rez-de-
chaussée de bureaux en
espaces collectifs

Salengro: exemple de
transformation d’un rez-de-
chaussée en amphithéatre
grace a l'utilisation de la
profondeur du parking
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Vision d’avenir ;: Val de Fontenay aujourd’hui, "
Val de Fontenay demain réhabilité e S————
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Faisabilité de la plateforme de réemploi dans le cadre
de 'opération VDFA

La préfiguration de la mise en ceuvre d’une plateforme
de réemploi

En septembre 2023, pour poursuivre ses réflexions sur la décarbonation de
VDFA, MAB SPL a notifié le groupement Cycle Up & Archipel Zéro comme
étant titulaire de I'accord-cadre du marché économie circulaire construc-
tion pour la concession VDFA.

D’'une durée de quatre ans, ce marché de prestation intellectuelle se
décompose en deux grandes missions::

* inventaire desressources, mise en place d’un schémadirecteur, diagnos-
tics en amont des déconstructions, veille technique et administrative,
etc.

« conception et suivi de la réalisation au sein du projet d’'aménagement
d’une plateforme de stockage permettant le réemploi des matériaux.

L’inventaire des batiments et espaces publics du périmetre VDFA réalisé
par Cycle Up en janvier 2024, a permis d’estimer une valeur de gisement de
matériaux disponibles de 311 964,7 t mais aussi d’estimer a 15% le potentiel
réaliste de réemploi. Enfin, cet inventaire a mis en exergue les gisements a
fort potentiel de réemploi, a savoir : les charpentes métalliques, les tuiles, , s ! | il ye _
les bordures de trottoirs, etc. ' '_f';".l WA s -I i ‘N .- | ’L

[ -T-

)
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. ’l. \}.3_1 =

A partir de cet inventaire, et sur la base de la programmation du plan-guide
de VDFA produit par le groupement de maitrise (TVK), Cycle Up rédigera
un schéma directeur d’économie circulaire pour la fin du 1°" trimestre 2024. Entrepdt du Réemploi de
Celui-ci permettra de définir les grandes orientations stratégiques en Bouvelot TP et Cycle Up
termes de réemploi et de recyclage des matériaux de construction, ainsi

que le dimensionnement et la programmation d’une plateforme de réemploi,

sur un foncier d’environ 1 hectare sur le site du Péripdle, disponible a partir

de septembre 2025.
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3. OSE [3]: PROMOUVOIR LAMENAGEMENT PUBLIC PAR
DES PRATIQUES ET DES PROGRAMMES INNOVANTS,
EXPERIMENTAUX ET HYBRIDES

3.1 Recherche et developpement

Utiliser le territoire des concessions
comme laboratoire des transitions

%@ La Maison des Projets, un lieu hybride

Au-dela d’étre unsimple espace d’'information, la Maison
des projets répond a un triple besoin.

D’une part, le quartier de Val-de-Fontenay souffre d’'un
manqgue de commerces de qualité et plus largement de
lieux de vie favorisant la convivialité et le lien social.

D’autre part, la communauté de porteurs de projet
locaux, et plus particulierement les structures dont les
activités sont en phase de lancement ou sont peu rému-
nératrices (ESS), nécessite d’étreaccompagnée dans sa
recherche de locaux a des prix abordables sur le secteur,
et selon des modalités d’occupation permettant 'expé-
rimentation. Lobjectif étant de favoriser la consomma-
tion durable, locale et de proposer une vitrine du « made
in Fontenay ».

Enfin,le quartier Val-de-Fontenay Alouettes estau coeur
d’une opération de restructuration urbaine d’envergure.

Pour accompagner ce changement, un lieu d’échange
avec les usagers et partenaires dans toute leur diversité
est apparu comme essentiel.

C’est dans une ancienne salle de remise en forme et
d’aquabiking,situéeensortiedegareduRERVal-de-Fon-
tenay, que MAB SPL a choisid’ouvrir ce lieu multi-usages
et multi-publics. MAB SPL devenu propriétaire des
locaux, y a mené les travaux d’aménagement, fondés
sur les principes gu’elle défend a I'échelle de son projet
urbain: frugalité, recyclage de l'existant et modulariteé.
Les 170 m? se veulent ainsi modulables et adaptables a
chaque fonction. CLaménagement et le mobilier ont par
ailleurs été réalisés avec le concours d’entrepreneurs
locaux, et notamment avec le tiers-lieu fontenaysien La
Grange.

La Maison des projets est régulierement mise a dispo-
sition pour une durée de 3 a 6 mois a destination de
porteurs et porteuses de projet, principalement fonte-
naysiens, repondant aux criteres suivants:

- Une forte plus-value sociale et/ou environnemen-
tale de 'activité économique

- La difficulté a trouver un local adapté a son activité
et a son budget

- Une activité ou un modele économique en phase de
test

 La capacité a créer et gérer en autonomie un « lieu
de vie » au coeur de quartier

La contrepartie demandée est celle d’'une gestion du
lieu en autonomie par occupant et d’'une redevance
modique (variable en fonction du chiffre d’affaires de
occupant).
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Ainsi, la Maison des Projets a pu accueillir des projets aussi divers
que:

- La Maison KANTHE, projet porté par Madame Maimouna
KANTE, fontenaysienne, proposant une boutique de thés et
spécialités culinaires africains. Celle-ci embauche par ailleurs
des femmes éloignées du marché de I'emploi.

|
i '_.{
A S

- ’association HABITUDES, fondée par Madame Caroline Tk o~
PLUVINAGE, proposantunerecyclerie textile. Celle-cirécupere " 'smg; M
les dons de vétements et les propose a des prix modiques, 2 %3
destination d’un public précaire mais aussi d’une clientele en "
recherche de modes de consommation éthiques.
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Ces premieres expériences ont confirmé les besoins et atouts
du lieu:

> La fréquentation par une large diversité d’'usagers
du quartier (salariés, habitants, usagers du centre
commercial...) grace a un renouvellement des activités
et 'ouverture sur des créneaux horaires larges,

S Un tremplin et une vitrine pour les occupantes, leur ayant
permis de tester leur concept, leur modele économique et
de se projeter vers des modeles d’occupation plus pérennes.

La Maison des Projets a également accueilli en 2023 durant une
semaine des étudiants de CalPoly Pomona de I'Université de Los
Angeles menant un diagnostic urbain sur le quartier. Elle leur a
servi d’espace de rencontres avec les usagers. Progressivement,
au cours de I'année 2024, MAB SPL souhaite mettre en place, en
parallele de 'avancée de 'opération d’aménagement, une commu-
nication spécifique au projet urbain et une programmation d’éve-
nements de co-construction avec les usagers.

Etudiants de CalPoly Pomona . . , .
durant leur worshop a la Maison Maimouna KANTE installée a la

des projets Maison des projets
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TEMOIGNAGE

Caroline Pluvinage,
Association Habitudes

« Le modele est une vraie opportunité de tester son projet

en situation réelle, avec des conditions de loyer avantageuses.
C’est un lieu agréable, accueillant et un lieu de passage qui
draine du monde, a la fois beaucoup de Fontenaysiens, mais
aussi des bureaux autour ou de gens qui viennent au centre
commercial.

Le concept fait que les clients posent beaucoup de questions
sur les raisons du temporaire, mais 3 a 6 mois c’est la bonne
durée pour tester son projet.

Cela m’a permis de développer un réseau d’habitués qui
devraient nous suivre lorsque nous déménagerons aux Bains
Douches - nouveau tiers-lieu fontenaysien, ouvert en 2023 par
la Ville de Fontenay-sous-Bois et par Plateau Urbain, avec la
participation de MAB SPL en phase étude, pour une occupation
cette fois de plus long terme. »

TEMOIGNAGE

Maimouna Kante,
Kanthe

« Ga a été un honneur d’étre la premiere occupante, et aussi un
défi, que jespere avoir relevé en dynamisant ce lieu.

Sur le plan humain et relationnel, c’était tres intéressant et ¢a
m’a conforté dans ce que jaimais dans mon projet. On a créé
du lien, rencontré le public, on a fait découvrir la marque sur
place. L'équipe de MAB SPL a toujours été a I'écoute.

Financierement, c’est une belle opportunité de tremplin
économique, avec I'absence de loyer. Ca m’a servi de test
meéme si dans mon cas le lieu ne se prétait pas a la restauration,
et que financierement le bilan final a pu étre compliqué. »
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% LAMI « Démonstrateurs de la Ville Durable »

Le projet Val de Fontenay Alouettes est lauréat de 'AMI
(appel a manifestation d’intéréts) « Démonstrateurs de
la Ville Durable » lancé en 2021 dans le cadre du plan
d’investissement France 2030 opéré par la Banque des
Territoires pour le compte de 'Etat. Les 39 lauréats de
PAMI —dont Val de Fontenay Alouettes —, sont accompa-
gnés techniquement et soutenus financierement et par
France 2030, et ce afin d’affiner le contenu et 'ambition
des innovations portées.

Ce dispositif permettra de déployer l'outil « Boussole
Carbone », actuellement en cours de développement
par la maitrise d’ceuvre constituée dans ce cadre, qui
définit un budget carbone validé avec la ville et auquel
laménageur se soumet sur la globalité de la concession
VDFA.

Structurer un mécanisme de recherche sur
les sujets complexes

Il était une fois les Larris : recherche sur
le remembrement d’une copropriété fragile

Le parti pris de la sobriété, un des fondamentaux de la mission
de MAB SPL, I'enjoint a construire avec le déja-/la en massifiant
notamment les opérations de réhabilitation.

Dans cette perspective, la question de la mutabilité des copro-
priétés est une question cruciale a laquelle elle est confrontée.
Toutefois, la copropriété est un systeme complexe a faire évoluer
compte-tenudu principe méme de propriété quilarégit « répartie,
entre plusieurs personnes, par lots comprenant chacun une partie
privative et une quote-part de parties communes, lesquelles sont
indissociables ».

Globalement, la question du devenir de certaines copropriétés
est aujourd’hui sur certains territoires 'objet de préoccupations
politiques fortes en raison d’une multiplication des situations
de copropriétés en difficulté. De surcroit, la gestion des copro-
prietés repose d’abord et avant tout sur la responsabilité des
copropriétaires. En France, la répartition intrinseque entre
propriété occupante et logement locatif occasionne des diver-
gences d’intéréts majeures qui elles-mémes génerent une partie
des situations de difficultés auxquelles ces organisations sont
confrontées.

Cette fragilisation potentielle peut également étre amplifiée sur
les secteurs de grands ensembles imbriqués, notamment dans
les systemes architecturaux tours et dalles hérités de l'urba-
nisme moderniste. D’abord, parce que l'organisation fonciere et
juridique y est souvent sibylline, superposant parfois plusieurs
grandes copropriétés (plus de 100 lots principaux) dépendantes

les unes des autres, en miroir d’'interdépendances infrastructu-
relles. Ensuite, parce que le patrimoine des grands ensembles est
particulierement touché par 'obsolescence technique du bati vis
a vis des contraintes d’adaptation au changement climatique et
de décarbonation de 'habitat.

L’ensemble des politiques publiques en matiere de coproprié-
tés en difficulté, offrent aux collectivités territoriales et aux
aménageurs des outils de redressement (OPAH, NPRU, PNRQAD,
ORCOD) mais uniquement dans le cas de difficultés avancées
voire irréversibles. Les outils relevant d’'une action préventive
pour des copropriétés présentant des premiers signes de fragi-
lisation, remettent rarement en question le principe méme de
la copropriété. Dans les quartiers de grands ensembles, 'accu-
mulation et 'aggravation des difficultés des copropriétés ces
dernieres années, invitent a s’interroger sur la pertinence méme
de ce modele au regard de la complexité de gestion que revét ces
patrimoines hérités.

Des lors, comment réinventer le modele de la copropriété dans
le grand ensemble en vue de prévenir sa dégradation ? Quels
moyens d’intervention publique locale peut-on mettre en place
desquedessituationsfragiles sontidentifiees ? Quelles nouvelles
manieres d’habiter ce patrimoine peuvent contribuer a améliorer
sa gestion ?

En prenant appui sur la situation vécue et théorique de la tour
Elvire dans le quartier de grand ensemble des Larris a Fontenay-
sous-Bois, MAB SPL SPL, Sensual City Studio et Ville en ceuvre
se sont interrogés sur les conditions de remembrement d’'une
copropriété présentant aujourd’hui des premiers signes de fragi-
lisation.
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La culture hors-sol impacte la
structure de la dalle, renforcée en
sous-ceuvre. La résidentialisation
de la dalle profite paradoxalement
a son changement d'image. On
peut continuer a y déambuler,
Mmais desormais au sein

d’un univers vivant et animé.

On utilise les espaces extérieurs
a leur juste valeur: la tour et la
dalle entrent en resonance. Elvire
s'inscrit dans un environnement
urbain renouvele.

REGLES DE COPROPRIETE

- réalisable a la majoriteé simple dans la
tour s’agissant de travaux d'entretien sur

les parties communes (hypothese que les

travaux légers n'affectent pas les parties

communes).

- realisable a la double majorité (majorite
des membres représentant 2/3 des
copropriétaires) sur la dalle afin de réaliser
la vente des volumes de jardins.

& LE
LOGEMENT
JARDIN

Extraits d’ll était une fois
les Larris...réinventer les

modes d’habiter
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3.2 Etre vecteurs de partenariats

La collaboration avec ’Ecole Nationale
d’Architecture Paris Est

Depuis 2021, MAB SPL développe un partenariat fort
avec l'école nationale d’architecture de la ville & des
territoires Paris-Est de Champs-sur-Marne, dans le
cadre des Diplomes de spécialisation et d’approfondis-
sement (DSA). Depuis 2021, quatre commandes ont été
passées par MAB SPL aux étudiants des DSA. A travers
ce dispositif, MAB SPL ancre sa relation avec des insti-
tutions scolaires locales, et poursuit une démarche
de recherche, en mobilisant la créativité de la nouvelle
génération de concepteurs.

Avec la promotion 2022-2023, nous avons souhaité de
poursuivre une étude sur la requalification des espaces
publics a Bry-sur-Marne.

« Ce travail s’inscrit dans une volonté de proposer une
nouvelle vision des espaces publics dans leur rapport

aux Infrastructures existantes, leurs usages mais aussi

et surtout les liens entre eux. Dans une imbrication
d’échelles, de 'objet au grand territoire il s’agit de
réengager une lecture du paysage. Cette étude met donc
en question des lieux bien spécifiques dans un perimetre
délimité. Par une mise en récit de I'’enjeu de I'espace public,
Il est question d’étudier chaque objet comme élément d’un
systeme. Par conséquent, il est nécessaire de considérer
'ensemble des lieux qui composent 'entrée de ville.

Une attention particuliere sera portée au systeme routier,
au pont, au rond-point et a I'eglise. »

in « Nouveaux espaces publics a Bry-sur-Marne », DSA 2022-2023, ENSA Paris-Est, Clara Martin,
Marina Rafla, Lorine Rose, Loic Serfass
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4. OSE @ CREER\DES LIEUX QUI RASSEMBLENT,

ACCESSIBLES A TOUTES ET TOUS

4.1 Mixité fonctionnelle

Structurer une offre locative
commerciale et d’activité a vocation
soclale et solidaire sur 80% des locaux
de la SPL.

% La revitalisation commerciale du centre-ville
de Champigny-sur-Marne

La Ville de Champigny-sur-Marne a confié a MAB SPL
un contrat de revitalisation et de redynamisation du
commerce et de lartisanat de son centre-ville, au vu
des évolutions actuelles de son tissu commercial de
centre-ville:

« Une progression du pouvoir d’achat de la population
dans laire de chalandise primaire du centre-ville ;

- Une offre déséquilibrée et mal adaptée aux
éevolutions de la demande (Surreprésentation des
banques, assurances, agences immobilieres, restau-
ration rapide et faible représentation d’activités de
proximité, alimentaire notamment.) ;

- La flambée des loyers constatée sans corrélation
avec la valeur réelle des fonds de commerces;

 L’évolution du marché immobilier lié a I'arrivée de la
Gare du Grand Paris Express menace les commerces

traditionnels au bénéfice d’activités spéculatives qui
pourraient déqualifier le secteur.

MAB SPL a pour mission d’acheter des locaux situés a
I'intérieur du périmetre d’intervention, y maintenir ou y
installer des activités qui correspondent aux besoins
des habitants actuels et futurs, les accompagner dans
leur développement, puis revendre les murs en fin
d’opération. La réalisation de I'opération de revitalisa-
tion commerciale doit contribuer a:

S Assurer le maintien et la préservation des activités
economiques structurantes ou a forte plus-value
sociale déja présentes en centre-ville ;

> Accompagner I'installation d’activités nouvelles qui
participent a I'attractivité, a la diversité de I'offre et
a 'animation du centre-ville ;

S Favoriser I'accueil de commerces de proximité en
rez-de-chaussée des projets immobiliers privés et
publics réalisés dans le secteur.

A ce jour, la mise en ceuvre du contrat de revitalisation
commerciale a permis Pachat et lactivation de trois
premiers commerces : une epicerie bio et circuit court,
une cave a vin et un lieu dédié a la restauration en bords
de Marne.

Terrasse en bord de Marne
de la Guinguette FMR
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Tester les interactions entre les programmes
accuelllant du public et les autres types
de programmes

Le lot B, organisation et programmation
du rez-de-chaussée

En novembre 2022, a l'issue d’'une consultation lancée par MAB
SPL, le groupement composé d’Arcade Vyv Promotion (Antin
Résidences) et des architectes Expérience Paris, a été désigné
lauréat du « Lot B» situé rue la Fontaine. Le programme de
construction prévoit 43 logements locatifs ainsi que la réalisa-
tion d’un équipement sportif municipal, et laménagement d’une
creche privée.

Plus largement, le projet répond a une double stratégie globale
de VDFA: proposer des aménagements paysagers en lien avec
la ville parc, et activer les rez-de-chaussée des programmes de
construction et ce, dans un souci de mixité programmatique.

Eneffet,danslacontinuité de 'espace public du quartier Jean Zay,
les espaces verts de la parcelle ne seront délimités par aucune
barriere ni cloture et le projet bénéficiera de 43% d’espaces
verts. Le rez-de-chaussée de 'immeuble quant a lui, sera d’une
double hauteur et accueillera un équipement sportif municipal
composé de deux dojos et d’une salle de danse sur une surface
totale de 931 m? Cet équipement sera desservi par une future
venelle publique le long du batiment. La creche privée quant a elle
viendra compléter le rez-de chaussée. D’'une surface de 404 m?,
elle permettral’accueil de 30 berceaux et seraaménagée sur deux
niveaux et bénéficiera d’un large espace extérieur dont pourront
profiter les enfants.

La livraison de 'ensemble immobilier est prévue pour le S2 2026.

Rue de la Fontaine

Axonométrie du rez-de-chaussée du lot B
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— INDICATEUR DE RESULAT 2023 —

occupation
permanente

occupation
temporaire

2 825m?* d’activités productives
créés dont 91% en occupation
temporaire

Initiatives pour regénérer la ville productive

%% La stratégie programmatique sur le secteur des Marais

’ambition sur le secteur des Marais est ainsi de refonder une zone
d’activités jusqu’alors fermée sur elle-méme et monofonction-
nelle. La programmation urbaine du site integre ainsi des actifs
complémentaires, avec notamment :

- Une plateforme logistique multiétages axée sur la logistique
du dernier kilometre ;

- Un hotel industriel accueillant des fonctions productives, des
aménagements partagés (quai de déchargement et stockage
tampon, monte-charges, lieu de convivialité...) ;

- Une cité artisanale accueillant des logements et des activités
dites « techtiaires ».

’agencement des vides et des pleins sur le plan-guide partici-
pera en outre au regroupement et a I'atténuation des nuisances,
par exemple en concentrant les passages a quai a proximité de
’A86, ou en isolant les flux de poids-lourds des espaces publics
projeteés.

Au niveau architectural, la stratégie programmatique vise a
adresser les TPE/PME a dominante productive ou logistique en
offrant des volumes divisibles avec des hauteurs sous plafond et
des portances au solgénéreuses. Rampes d’acces, quais facilitant
le cross docking, ventilations... les aménagements intérieurs
installés contribueront a déterminer les secteurs d’activité des
sociétés a accueillir. A linverse, la flexibilité d’'une partie des
surfaces créées permettra une forme de réversibilité et d’ajus-
tement des activités accueilllies: un plateau technique pourra
successivement accueillir des services de messagerie, des locaux
d’artisanat avec des équipements lourds ou des ateliers légers de
production/montage surmontés de bureaux en mezzanines.

La pérennisation d’entreprises de '’économie sociale et solidaire
issues de dispositifs transitoires, le passage a I'échelle en termes
de valeur de loyer, la péréquation des valeurs locatives dans les
bilans d’'opération etlavolatilité¢/mobilité des sociétés concernées
sont autant de difficultés que nous tentons de surmonter avec
appui notoire de Surface + Utile.
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La zone d’activité des Marais,

Axonométrie du projet des

une zone d’activités introvertie

et monofonctionnelle

Marais : plateforme logistique,

hotel industriel et cité

artisanale
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4.2 Ville inclusive

— INDICATEUR DE RESULAT 2023 —

33% des opérations faisaient
'objet de baux spécifiques
pour encourager I'implantation
d’activités issues de I'ESS ou
proposant des services ou
produits éco-responsables

— INDICATEUR DE RESULAT 2023 —

locatif locatif loctif
libre intermédiaire social

1ee opération 100% locative :

« 33% logements locatif libre
« 33% locatif libre intermédiaire
» 34% locatif social

Massification d’'une offre locative de qualité
et accessible

% Le module de 12 m? des logements du lot B : rendre possible
diverses manieres d’étre et d’habiter son logement

’organisation des logements du Lot B dépasse 'habituelle notion de T1,
T2, T3, T4 et TH, puisque les architectes d’Expérience Paris proposent de
réaliser toutes les pieces de la méme dimensions (4 metres par 3 metres,
soit 12 m?), et ce quelle que soit leur fonction.

Ce systeme de pieces identiques permettra aux futurs habitants de choisir
I'affectation des pieces non humides. En effet, en fonction de leurs aspira-
tions etde leurs besoins, ils décideront librement des implantations respec-
tives des chambres a coucher et des espaces dédiés au séjour, reconfigu-
rant ainsi le fonctionnement de 'ensemble du plan.

De plus, la disposition des pieces en quinconce permet d’augmenter le
nombre de relations possibles entre elles ; elles communiquent par des
portes battantes. Seules les pieces d’eau et les cuisines sont fixes ; toutes
les autres pieces sont affectées par les habitants eux-mémes entre pieces
dédiées au sommeil et autres fonctions. Au lieu d’avoir un seul espace de
séjour, ce dernier est constitué, suivant les cas, de deux, parfois trois pieces
distinctes mais communiquant toutes les unes avec les autres. En effet, un
tel systeme de plan permet la suppression de couloirs au profit des espaces
de vie, rendant ainsi le plan tres fluide.

Ce systeme de plans s’adapte aux manieres d’habiter de chaque locataire.
La chambre a coucher peut servir a autre chose qu’a dormir. Du fait de ses
dimensions, elle peut aussi accueillir un bureau pour télétravailler la journée.
De méme, la cuisine ne servira pas uniqguement a préparer le repas, il sera
aussi possible d’y manger.

La stratégie de tels plans, est de considérer que ce qui fait la taille d’'un
logement et son agrément n'est pas seulement la dimension géomeétrique
objective — le nombre de metres carrés en valeur absolue -, mais la juste
répartition des surfaces. Ainsi, en démultipliant le hombre de pieces, en
divisant par exemple un séjour en deux pieces de 12 metres carrés commu-
niguant par des parois vitrées battantes, on multiplie les possibilités
d‘usages différents et on augmente en quelque sorte virtuellement la taille
du logement en termes de capacités fonctionnelles et d'image mentale.

Enfin,lintégralité deslogements sera desservie par un systeme de coursives
en fagades sud ; il s’agit, non seulement de rendre tous les logements
traversants, mais aussi de faire de ces coursives de véritables lieux de vie et
d’échange. Lensemble du projet vise a établir potentiellement une série de
communauteé au sein de 'immeuble. Sur la fagade nord, les logements font
face au panorama ouvert du nouveau cimetiere de Vincennes grace a des
loggias filantes. Cette exposition permet de doter les logements d’espaces
extérieurs réellement utilisables aux périodes les plus chaudes de I'année.
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Expérimenter la co-construction

%@ Les ateliers de co-construction du parc augmenteé

Le projet de parc augmenté a fait I'objet d’'une démarche de
co-conception portée par Coloco et Ville Ouverte au sein du
groupement de maitrise d'ceuvre de lopération VDFA. Elle
s’est avérée indispensable pour affiner le diagnostic d’'usage
du périmetre du parc augmenté afin d’adresser l'ensemble
des publics pratiquant des aujourd’hui ses espaces: lycéens,
habitants, salariés, usagers des équipements publics et du centre
commercial. Elle a également permis de mieux comprendre
'ensemble des contraintes de conception aintégrer et des poten-
tialités de développement des usages sur ce périmetre.

Trois ateliers se sont déroulés entre I'été et 'automne 2023 :

@ Lc premier atelier a été réalisé en collaboration avec les
étudiants de CalPoly Pomona, en voyage d’études a Fontenay-
sous-bois, qui ont dressé un diagnostic d’usage du site avec leur
regard extérieur tout en allant a la rencontre des usagers sur site
pour comprendre le fonctionnement des lieux.

@ Lc deuxieme atelier a associé les lycéens du Lycée Pablo
Picasso, les associations locales ainsi que les services techniques
desespacespublicsetdeséquipementssportifspourcomprendre
le lien avec les équipements a proximité du futur parc.

@ Le troisieme atelier s’est déroulé le samedi autour d’une table
ronde itinérante arpentant différents espaces du futur parc pour
susciter des échanges avec d’autres populations, espace par
espace, public par public.

Premier atelier

de co-conception
avec les étudiants
de CalPoly Pomona
(Los Angeles)

Deuxieme atelier

de co-conception avec
les lycéens du Lycée
Pablo Picasso

Table mobile du
troisieme atelier
de co-conception
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% Les espaces publics de Tassigny-Auroux, concertés
et co-construits avec les habitants et les usagers

Les espaces sont congus pour étre vecteur de lien social. lls ont
vocation a étre a la fois utilisés par les usagers de I'école, les
habitants actuels et a venir des logements collectifs et du tissu
pavillonnaire, mais également les salariés travaillant a proximité.

Des ateliers de co-conception avec les habitants et les usagers
ont permis de batir le programme du projet a travers une série de
guestions posées aux participants : quels futurs usages attendus
sur ces nouveaux espaces publics ? Quelles ambiances urbaines
souhaitées (éclairage, mobilier, revétement, etc.) ? Quels aména-
gements pour des mobilités douces securisées ?

b
y |||“l'

Atelier de co-conception
o avec les éleves de I'école
,_-‘ Pierre Demont

L

| : ! o : S - 1
@ LEFUTUR PARC DES ALOUETTES ESPACES DE JEUX LUDIQUES
B =————-— Wl LEFUTUR EQUIPEMENT PUBLIC St s

- 1 i pdrat e gl

"

Atelier de co-conception
avec les habitants et les
usagers
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5, OSE (8 : PRENDRE SOIN ET ETRE RESPONSABLE
VIS-A-VIS DE SES PARTIES PRENANTES INTERNES

ET EXTERNES

5.1 Protection de la mission

Sensibiliser la gouvernance au sujet
des OSE

% Une gouvernance associée, des les premiers
jalons, au projet de transition de I’entreprise

Des 2019, il est apparu essentiel d’associer étroitement
la Gouvernance de MAB SPL, et en tout premier lieu son
Conseil d’administration et son Assemblée générale, a
la démarche de Responsabilité Sociale et Environne-
mentale, lambition étant de transformer en profondeur
la Société, dans son fonctionnement comme dans
ses actions opérationnelles. Lobjectif s’engageait
résolument dans une réflexion de fond sur les moyens
d’intégrer latransition écologique au cceur de chacun de
ses métiers : développement, aménagement opération-
nel, mobilité, construction et real estate. A l'origine de
cette décision: le constat de I'inadéquation entre, d’un
coOté, la volonté de I'entreprise de répondre a I'urgence
climatique notamment via le respect des accords de
Paris et, de l'autre, son action en tant qu’aménageur
qui s’inscrit dans la durée, mais avec des perspec-
tives de réalisation trop lointaines. Limplication de son

Président et de ses administrateurs a immédiate-
ment été identifiée comme un incontournable pour la
réussite de la démarche.

’adhésion de la Gouvernance de MAB SPL a sa trans-
formation en Entreprise a Mission s’est forgée a
I’'occasion des réunions du Conseil d’administration, et
lors d’ateliers dédiés favorisant '’échange entre colla-
borateurs, administrateurs et parties prenantes de
la Société autour d’enjeux majeurs: la définition des
impacts, la décarbonation ou encore la transparence.

Ainsi des le mois de décembre 2020, cing principaux
axes ont été identifiés pour structurer les activités et
opérations de MAB SPL :

« Respecter les accords de Paris

Renaturer la ville

Développer une ville marchable et cyclable

Favoriser un batiment durable

Privilégier les usages

A travers la définition de ces axes majeures, la Gouver-
nance de MAB SPL espérait répondre aux enjeux
suivants:

- Renforcer ladhésion des différentes parties
prenantes aux opérations d’aménagement et de
construction portées par la Société

 Orienter par larecherche d’impacts positifs chacune
desactionsetdesopérationsconduitesparlaSociété

- Etrealahauteurdesdéfisposésparlacriseclimatique
actuelle

- Pérenniser la Société a moyen et long terme, en
permettant une croissance de son chiffre d’affaires
entre 5% et 10% sur des perspectives opérationnelles
soutenables et durables

La décision de '’Assemblée générale de MAB SPL du 15
décembre 2022 actant son statut d’Entreprise a Mission
et adoptantla Raison d’Etre de la Société est un premier

aboutissement de ce cheminement exigent et continu
débuté en 2019.
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5.2 Prendre soin des collaboratrices et des collaborateurs

Renforcer I'égalité entre les femmes
et les hommes au sein de la Sociéeté

% Hommes et femmes, travailler harmonieusement

ensemble

’ensemble des collaborateurs de MAB SPL a suivi une formation
« Hommes et femmes, travailler harmonieusement ensemble ».

Cette formation visait a approfondir la compréhension par le
groupe des enjeux de genre au sein de I'environnement profes-
sionnel. Elle a permis d’explorer des concepts tels que I'équité
salariale, les politiques équitables, la prévention du harcelement
en mettant 'accent sur la création d’'une culture d’entreprise

inclusive.

Au regard du haut niveau de compréhension du sujet des salariés
de MAB SPL, nous avons €té guidés vers des discussions appro-

fondies sur la reconnaissance des biais de genre, une réflexion %’i.r”-ﬂ}
collective sur les situations avec les parties externes qui ont |
du pouvoir et la mise en ceuvre de stratégies de leadership qui |

favorisent I'égaliteé.

objectif étant que chaque personne soit capable d’influencer
positivement la dynamique organisationnelle - interne et externe
de MAB SPL - en faveur de I'égalité des genres.

Saortie

Séance de formation
harmonie au travail

Les animaux totems, ice
breaker de la formation
harmonie au travail
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5.3 Prendre soin de I’environnement

%@ La dématérialisation « locale »

MAB SPL a réecemment franchi une étape en modernisant ses
traitements du courrier avec la mise en place d’'un systeme de
Gestion Electronique de Documents (GED), soutenu par des
serveurs localisés en France. Cette initiative vise a optimiser
la gestion des documents, tout en renforgant la sécurité et la
conformité aux normes frangaises en matiere de protection des
données.

La localisation des serveurs sur le territoire national renforce la
confidentialité des documents tout en facilitant la conformité
aux réglementations en vigueur.

% La réduction de 'usage du plastique

MAB SPL a pris l'initiative de délaisser au maximum l'utilisation du
plastique en adoptant des pratiques respectueuses de I’environ-
nement: mise a disposition d’'une cafetiere a grain, thés et tisanes
en vrac, tote bags, plats en verres afin d’éviter le suremballage.
Les carafes d’eau du robinet ont remplacé les eaux minérales.
Enfin, les commandes aupres d’un traiteur local engagé assurent
un partage des valeurs et la transformation de fruits et légumes
de saisons.
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E. OUVERTURE

MAB - RAPPORT DE MISSION - 2024 E. OUVERTURE 98 [ 114



1. CE QUE CHANGE LA QUALITE DE SOCIETE

A MISSION DANS LE QUOTIDIEN DE ’ENTREPRISE

La transformation de MAB SPL en société a
mission implique un changement fondamen-
tal dans sa fagon de fonctionner et dans la
facon dont elle integre ses objectifs sociaux
et environnementaux dans ses activités
quotidiennes.

Voici quelques-uns des changements que
cela peut apporter:

Sens de la mission : La mission de la SPL devient le moteur
principal de ses activités. Cela signifie que toutes les décisions
et actions de la société doivent étre alignées sur sa mission, ce
qui donne un sens plus profond au travail quotidien des colla-
borateurs. A l'inverse, se retrouver confronté a un projet allant
a I'encontre de la mission peut étre générateur d’'un désenga-
gement violent pour lequel il convient d’étre collectivement
attentif. En réalité, ce cas de figure est rare, car de fait, la SPL
est plutét amenée a reformuler une commande, en se position-
nant comme un outil au service de I'expérimentation voire de la
bifurcation pour ses actionnaires.

Contractualisation : Plus la mission est ancrée dans le fonc-
tionnement et la structuration de Pentreprise, plus elle peut
étre conduite de facon efficace. Dans ce cadre, MAB SPL SPL
décline une partie des objectifs opérationnels de sa missiondans
les contrats qu’elle a avec ses actionnaires, notamment dans
les traités de concession d’aménagement. En interne, nos OSE
sont désormais systématiquement intégrés dans les comités
d’engagement de MAB SPL ce qui permet, au lancement de
nouveaux projets, de s’assurer que de leur conception a leur
mise en ceuvre, les OSE fixés sont respectés.

Prise en compte de la RSE dans les dépenses : Idéalement,
les OSE sont pris en compte dans chaque poste de dépense de
l'entreprise, ce qui signifie que les décisions d'achat et d'inves-
tissement sont alignées sur les objectifs sociaux et environne-
mentaux de l'entreprise

Evaluation et mesure d'impact : MAB SPL SPL a développé
des meécanismes pour évaluer et mesurer limpact de ses
projets et de ses activités sur la société et I'environnement, afin
de s'assurer qu'elle progresse vers la réalisation de sa mission.
Sans tout y sacrifier, la mise a disposition d’outils permettant
d’évaluer concretementles projets s’avere désormais nécessaire
pour améliorer les pratiques et redéfinir les objectifs en cours
de route si besoin. ensemble des collaboratrices et des colla-
borateurs est amené a mettre a jour a ces indicateurs de fagon
semestrielle.

Bienveillance entre les collaborateurs et les partenaires :
Nous avons le sentiment que la mission de la SPL favorise un
environnement de travail ou la bienveillance et le respect sont
encourageés entre les collaborateurs et envers les partenaires de
l'entreprise, contribuant ainsi a une culture d'entreprise positive.
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2. | ES FREINS CONSTATES DANS LA CONDUITE DE NOTRE MISSION

Un cadre réglementaire et fiscal parfois
en décalage

Les réglementations existantes, bien que nécessaires et indispensables
sur bien des aspects, peuvent néanmoins étre défavorables aux inno-
vations. Des obstacles juridiques, tels que des zonages restrictifs, le
besoin de se projeter a long terme sur des programmations trop précises
(cf.étudesd’impact ZAC et Dossierloisurl’eau) dans un contexte incertain,
des normes de construction obsoletes ou des procédures administratives
complexes, peuvent entraver la mise en ceuvre de projets novateurs.

Nous constatons dans nos pratiques que des procédures longues, compli-
quées, chronophages font parfois perdre le sens de notre métier daména-
geur et ne sont pas toujours adaptées aux enjeux actuels de la transition
environnementale et sociale.

Le modele économique en question

Aligner les intéréts financiers de 'aménageur avec les objectifs de décarbonation nécessite
une réévaluation des pratiques et I'exploration de nouveaux modeles économiques.

Il devient en effet impératif de valoriser les pratiques durables et émancipatrices et de
quantifier économiquement les bénéfices de la décarbonation, de la renaturation, et de
I’économie sociale et solidaire.

Plut6t que de se concentrer uniquement sur la rentabilité financiere a court terme, il pourrait
étre bénéfique d’introduire des incitations financieres liées aux caractéristiques durables
et émancipatrices des projets. Des structures tarifaires progressives, des partenariats
public-privé stratégiques, et des exigences conditionnelles basées sur la durabilité doivent
étre envisageées.

La réglementation, la fiscalité et le cadre partenarial dans lequel s’inscrit un aménageur
doivent inciter a des projets plus vertueux. Ce qui questionne nécessairement la ou se situe
réellement la création de valeur et la meilleure maniere de la traduire économiquement.

Pourrait-on par exemple envisager que le foncier soit moins cher s’il permet de consommer
moins de carbone ? Comment traduire financierement — par une recette - un impact positif
d’un aménagement sur la nature et la biodiversité ? Comment concevoir aujourd’hui qu’un
batiment de bureaux réhabilité en logements soit exonéré de taxe d’aménagement ?

Ces questions, nous ne sommes évidemment pas les seuls a nous les poser et nous mesurons
a quel point la résistance au changement et les pressions économiques a court terme pesent
sur nos pratiques d’aménageurs. Nous croyons en revanche que notre approche collabora-
tive et notre volonté d’expérimenter et d’apprendre de I'expérience sont essentielles pour
surmonter ces défis. Le chemin reste long mais les perspectives offertes par la Boussole
Carbone et nos objectifs de renaturation sont encourageants. A suivre donc, mais nous y
travaillons...
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3. LCIMPORTANCE DU COLLECTIF PAR LES COLLABORATRICES
ET LES COLLABORATEURS DE MAB SPL

La pluridisciplinarité est au fondement de nos métiers. Nous orchestrerons au
quotidien différentes compétences et expertises autour d’'un projet commun:
equipement, espace public, projetimmobilier, recherche, etc. Ainsi, notre démarche
de société a mission et son premier rapport n‘ont pas pu étre le fait d’'une seule
personne - ou d’'un groupe de personnes en interne -, ils refletent notre méthodo-
logie de travail appliquée a la démarche de responsabilité sociale et environnemen-
tale de la société.

Indubitablement, certains de nos OSE sont le fruit d'une mise en commun de nos
travaux et expertises distincts, chacune et chacun dans ses projets respectifs. Mais
cette mise en commun a poussé I'ensemble de 'équipe a participer et a s’approprier
ces objectifs sans qu’ils soient subis, fruits d’'une volonté supérieure qui s'impose-
rait au collectif. Elle a permis également de dessiner une vision urbaine partagée et
assise sur un socle de valeurs communes. Ce dernier ménage a chacune et chacun
'espace pour allier ses convictions personnelles a nos objectifs d’entreprise, tout
en préservant des points de vue parfois divergents. Formuler et partager cette
vision et ce socle de valeurs permet aussi d’effacer les cloisonnements qui peuvent
exister dans les organisations comme la nétre, entre équipes administratives et
equipes opérationnelles, et d’éviter la concurrence entre différents membres de
I'’équipe proportionnellement a leur appropriation des objectifs de I'entreprise.

Enfin, si spontanément la méthodologie collective a été adoptée, elle s’est affirmée
au fil du temps, pour devenir un attribut a part entiere de MAB SPL que nous nous
efforgons de choyer et de cultiver.

Voyage d'études de MAB
SPL, octobre 2023, Lyon
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4. CAP 2024

Jean-Philippe Gautrais,
maire de Fontenay-sous-Bois
et président de MAB SPL

MAB SPL

En décembre 2024, MAB SPL soufflera sa deuxieme bougie
d’Entreprise a Mission. Quel est le cap fixé pour cette deuxieme
année ?

MAB SPL
Apluslongterme,quelle seralatrajectoire de MAB SPL en matiere
de Responsabilité Sociale et Environnementale ?

Jean-Philippe Gautrais

Nous sommes fiers, 'ensemble des membres du Consell
d’administration et moi-méme,duchemin parcourudepuis
'adoption du statut d’Entreprise a mission en fin d’année
2022! Ce changement de statut pour notre Société
Publique Locale a été un moment décisif qui a renforcé
notre engagement envers la responsabilité sociale et
environnementale. Pour notre deuxieme année en tant
qgqu’entreprise a mission, nous avons identifié plusieurs
axes prioritaires.

Tout d’abord, approfondir toujours la relation de confiance
aveclagouvernance de notre entreprise. Celasupposeune
implication plus étroite des collectivités actionnaires et
des élus du conseil d’administration dans notre démarche
d’Entreprise a mission.

En parallele, élargir le réseau de nos parties prenantes.
Nous sommes convaincus que la collaboration avec un
réseau plus vaste d’acteurs, y compris nos clients, nos
fournisseurs, et les communautés locales, enrichira notre
Impact positif sur nos territoires.

Enfin,concrétiser nos premiers engagements,notamment
en matiere de désartificialisation, de lutte contre les ilots
de chaleur ou encore de production d’une ville durable,
décarbonée et inclusive.

Jean-Philippe Gautrais

Mettre en ceuvre une stratégie basée sur des Objectifs
Sociaux et Environnementaux ambitieux requiert du
temps et de la persévérance! Comme le dit le proverbe,
« Rome ne s’est pas faite en un jour ». Cependant, nous
sommes convaincus que les impacts positifs sur le long
terme seront d’autant plus significatifs qu’ils S’appuieront
sur des premiers résultats tangibles a court terme, ici et
maintenant.

Ainsi, Méme s’il nous parait essentiel de regarder loin et
d’anticiper les évolutions sociétales et environnemen-
tales, ainsi que les nouveaux usages, nous devons rester
en phase avec les attentes actuelles des habitants et
salariés de nos territoire. En liant concretement notre
vision a des actions immeédiates, nous cherchons a
instaurer un changement positif des maintenant.
J’évoque souventlestrois« R » de notre stratégie :réhabi-
litation, réemploi et renaturation. Ces trois piliers sont de
nature a guider nos actions, nos décisions et nos projets,
des aujourd’hui et sur le plus long terme.
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MAB SPL
Cette démarche d’Entreprise a Mission s’inscrit-elle dans une
vision plus globale de la société ?

Jean-Philippe Gautrais

Absolument! Je suis profondément convaincu que la
responsabilité sociale et environnementale n’est pas
seulement une préoccupation individuelle, mais une
responsabilité collective. En tant qu’entreprise, nous
sommes fermement engagés a faire notre part du chemin
pour contribuer a un avenir plus durable. Notre action doit
avoir un impact positif direct sur les habitants, résidents
et salariés de notre territoire.

Cependant, il est crucial de ne pas oublier que notre
démarche nécessite une collaborationaplusieurs niveaux.
Les structures de I'Etat et des autres partenaires insti-
tutionnels doivent nous accompagner et nous soutenir

dans cette voie. Nous devons faire converger nos efforts, _CREER, RECREER,

publics et privés, si nous voulons réussir dans les faits la \ REINVENTER
production d’un urbanisme plus durable, plus soutenable ', " _ : y

. . B - L Sl T e | i DE LA PLACE POUR
et plus inclusif. T T R — { . i - _ TOUT LE MONDE

é“' ,
) .

WGENTRRTONNE L |

Fresque de la démarche de
société a mission par I'équipe
de MAB SPL
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OSE

1.

Ameénager la ville en
faisant de la sobriéte
fonciere, la décarbonation
et la renaturation un parti
pris

OBJECTIFS OPERATIONNELS

@ cContribuer a la neutralité
carbone

@ Désartificialiser les sols,
restaurer et protéger les sites a
enjeux écologiques

INTENTION 2024

Réduction de 20% du stationnement VL dans toutes
nos opérations (espace public, projets immobiliers) et
participer a faire évoluer la regle.

VISION 2027

Systématiser la réutilisation des places de stationne-
ment existantes sur les concessions

Accompagner la RCU sur le déploiement du réseau de
géothermie sur les opérations portées par la SPL

Normaliser le raccordement au réseaux d’énergies
décarbonées

Systématisation BBC A Neuf ou Réhabilité

Systématiser les labels précurseurs

Finalisation outil boussole carbone

Appliquer la boussole carbone sur la concession VDFA
et la tester sur les opérations hors concessions.

Favoriser la désimpermeéabilisation des sols : 100% des
opérations améliorant la situation avant apres en terme
d’espaces verts de pleine terre

ZAN -10%

Initier des projets zéro rejet eaux pluviales sur I'espace
public

Systématiser le zéro rejet eaux pluviales sur les projets
d’espaces publics

Tester Pagrandissement d’espaces verts existants (parc
augmenté, parc des Carrieres)

Conserver, restaurer et renforcer systématiquement les
écosystemes existants sur nos secteurs de projets
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OSE

2.

S’appuyer sur des €co-
systemes locaux pour
régénérer et renouveler
'espace urbain

OBJECTIFS OPERATIONNELS

@® Programmation

@ Valoriser ’'existant et s’appuyer
sur le réemploi

@ Etre vecteur de partenariats
avec et entre acteurs locaux

INTENTION 2024

Réimplanter 'écosysteme de la Grange dans une structure
pérenne et le renforcer

VISION 2027

Définir les conditions de pérennisation de I'écosys-
teme de la Grange.

Prospecter la faisabilité des programmes expérimentaux
permettant de s’appuyer sur les terreaux d’acteurs de
projets en présence (SOHO Carrieres).

Expérimenter des programmes avec des porteurs
de projets locaux.

Privilégier I'axe réhabilitation et réemploi sur toutes les
opérations et enrichir les acquis des collaborateurs sur ces
thématiques

100% des opérations en réhabilitation ou intégrant
du réemploi

Favoriser le réemploi et la valorisation des déchets dans
chaque opération : Faisabilité plateforme de réemploi
\B] A\

Mise en service d’'une plateforme de réemploi

Formaliser un a deux partanariats sur des projets
complexes (ville productive, ZAN).

Adapter les pratiques opérationnelles sur les sujets
complexes en lien avec le retour d’expérience sur
les partenariats développés sur la ville productive
et le ZAN
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OSE

3.

Promouvoilr
‘amenagement public
par des pratiques et des
orogrammes innovants,

expérimentaux et
hybrides

OBJECTIFS OPERATIONNELS

@ Recherche & développement

@ Réseaux institutionnels

INTENTION 2024

Utiliser le territoire des concessions comme laboratoire des
transitions des usagers et parties prenantes du projet

VISION 2027

Animer un do tank

Structurer un mécanisme de recherche sur les sujets
complexes de notre territoire d’action (réhabilitation,
mobilité, copropriété, restauration écologique)

Expérimenter les champs définis dans le cadre
des travaux de recherche.

Mettre en place un partenariat de recherche sur I'analyse des
pratiques d’'aménagement au sein de MAB

S’appuyer sur les résultats de I'analyse de la
pratique pour évaluer la trajectoire de transition
de I'entreprise

|dentifier les freins normatifs a la réalisation des OSE dans
les opérations notamment sur les sujets de décarbonation de
nos opérations.

Faire du lobbying aupres des services de 'Etat pour
de nouvelles taxes pour le financement de la décar-
bonation de 'aménagement.

Animer le groupe de travail réenchanter laménagement au
sein du CVA.

Diffuser le retour d’expérience du CVA
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OSE

4,

Créer des lieux qui
rassemblent, accessibles
a toutes et tous

OBJECTIFS OPERATIONNELS

@O Wmixité fonctionnelle

@ Ville inclusive

INTENTION 2024

Structurer une offre locative commerciale et d’activité
a vocation sociale et solidaire sur 80% des locaux de la SPL

VISION 2027

Pérenniser 'offre locative commerciale et d’acti-
vités a vocation sociale et solidaire (fonciere ou
autre)

Mise en place d’initiatives pour regénérer la ville productive
dans nos concessions

Regénérer et redonner une place a la ville
productive dans nos concessions

Tester I'interaction entre les programmes accueillant du
public en rez-de-chaussée et I'espace public

Développer l'interaction entre les programmes
accueillant du public en rez-de-chaussée et
'espace public

Mettre en place la stratégie de « massification » de I'offre
locative

Evaluer les premiers programmes 100% locatifs
livrés.

Expérimenter la co-construction avec les usagers sur des
projets d’espaces publics afin d’améliorer I'appropriation et
'adaptation des espaces publics livrés.

Evaluer les pratiques de coconception et leurs
impacts sur les usages réels des espaces publics
livrés.

Promouvoir des programmes a vocation sociale et solidaire

Pérenniser 50% des projets transitoires a vocation
d’accueil des minorités et vecteur de mixité sociale
sur les immobiliers et/ou sur les espaces publics.
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OSE

5.

Prendre soin et étre
responsable vis-a-vis de
ses parties prenantes
Internes et externes

OBJECTIFS OPERATIONNELS

@ Protection de la mission

©® Prendre soindes

collaborateurs.trices

INTENTION 2024

Formaliser systématiquement les impacts sociétaux visés dans toutes les actions de la Société

Intégration de la performance sociale et environnementale dans les fiches de postes des
managers et des membres de lI'équipe de direction

Sensibiliser au sujet des OSE (CA, élus...)

Intégration des externalités aux bilans financiers

Formation sur les performances sociales et environnementales intégrée a la formation
des collaborateurs et des cadres en poste

Evaluation par le CA d'indicateurs clés sur la performance sociétale ou environnementale
de l'entreprise

En termes d'implication des parties prenantes au sujet de la perf env et social de lI'entreprise :

* I'entreprise rend compte des résultats de I'engagement des PP sur cette performance au niveau
du CA
* publication d'un rapport sur les mécanismes de participation des PP et leurs résultats

Mesure des résultats sociaux et env significatifs dans le temps par rapport aux indicateurs clés
de performance définis par l'entreprise

Mettre a disposition du public (au travers d'un rapport?) les informations sur la performance
sociale et environnementale de l'entreprise

Renforcer I'égalité hommes / femmes au sein de la Société

Renforcer les dispositifs de prévention des conflits d'intérét

Formaliser les dispositifs de transparence et conformité de la Société

Renforcer la formation des collaborateurs
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Veiller aux équilibres entre plan de charge et masse salariale du pdle Métier

Clarifier / rationaliser des taches et missions du pole Support

Intégrer dans les fiches de poste les responsabilités et pouvoir décisionnel des collaborateurs

Clarifier les fiches de mission des stagiaires

Promouvoir l'activité physique des collaborateurs

Programme de prévention des blessures ergonomiques ou posturales au bureau

Comptabilisation des blessures, accidents, jours perdus et jours d'absence

"Intégrer dans le processus officiel d'évaluation de performance:

+ des objectifs sociaux et environnementaux
- des objectifs clairement identifiés et réalisables
« du feedback a 360° (si pertinent)"

Mise en place de process pour que tous les collaborateurs recoivent du feedback permanent

"Intégrer dans le manuel de lI'employé.e:

« une déclaration de non discrimination

 une politique anti-harcelement avec mécanismes de reporting et processus de procédures
discuplinaires

* les politiques en matiere de rémunération et de rendement

* les politiques sur les avantages, la formation et les congés

« processus de reglement des différends

* les procédures disciplinaires et sanctions possibles

 une déclaration de neutralité concernant le droit des travailleurs de négocier collectivement
et a la liberté d'association

- l'interdiction du travail des enfants et du tracail forcé ou obligatoire"
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@® Prendre soinde

I'environnement

"Offrir a la majorité des collaborateurs.trices (cad hors direction) :
des services de gardes de d'enfants subventionnés a l'extérieur du site

une politique de soutien aux meres allaitantes
- a intéger dans le manuel de I'employé"

Mettre en place de sondages (au moins annuels) sur la satisfaction et I'engagement des
collaborateurs

Améliorer 'efficience energétique du batiment

Elaborer un programme de réduction des déchets (notamment recyclage)

Politique écrite d'écogeste au bureau et en télétravail

Partage de ressources sur la gestion écologique au télétravail

Mettre en place d'un systeme de management environnemental

Evaluer l'impact environnemental des activités commerciales de I'entreprise

Faire un suivi de sa consommation d'énergie

Faire un suivi et gérer la production des déchets avec des objectifs de réduction par rapport
aux performances antérieures

Mettre en place d'un systeme de récupération/recyclage du papier carton plastique, compostage

Utilisation de 20 a 49% de produits faits en matériaux biodégradables ou recyclables

Mise en place d'un process pour éliminer les produits dangereux de maniere responsable

"Achats de

 papiers non blanchis ou blanchis sans chlore
- fournitures de bureau recyclés/écologiques"
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® Etreune entreprise

responsable vis-a-vis
de ses fournisseurs
et la société civile

@ Prendre soin de ses clients

Mise en place d'une politique préférentielles pour les sous-traitants qui vont au-dela de la
réglementation locale en matiere de réduction des matériaux, d'énergie et d'eaux usées

Intégrer dans les offres d'emplois un énoncé présentant I'engagement de l'entreprise envers
la diversité, I'équite et l'inclusion

Avoir 20-29% de ses achats qui proviennent d'entreprises appartenant majoritairement a des
femmes ou des populations sous-représentées

Formalisation d'un engagement en matiere de dons?

Mise en place d'un objectif de 25-49% de matériaux ou produits achetés certifiés ou approuvés
par des tiers sur le plan social et ou environnemental?

Mettre en place des mécanismes de controle de la qualité aupres des clients et consommateurs

Définition d'une politique officielle de confidentialité et de protection des données accessibles
publiqguement

Information des utilisateurs sur les données collectées, leur durée de conservation, leur utilisation,
leur partage avec d'autres entités le cas échéant/ se mettre a niveau vis-a-vis du RGPD

"Mesure des résultats a court terme du produit ou service pour déterminer s'il répond aux besoins
et attentes des bénéficiaires de l'entreprise
Cf. commentaires"
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Principales distinctions obtenues:

« Lauréat « 100 quartiers innovants et environnementaux »
« Lauréat « Quartiers métropolitains d’innovation »

« Lauréat « Démonstrateurs ville durable »

« Lauréat « Territoires engagés pour le logement »
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