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Préambule

Le présent rapport relate le travail du commissaire-enquéteur chargé de procéder a
'enquéte publique préalable a la déclaration d’utilité publique de 'aménagement de
'opération dite « Val de Fontenay Alouettes » a Fontenay-sous-Bois.

Le commissaire-enquéteur a été désigné par décision du premier vice-président du
tribunal administratif de Melun et choisi sur une liste d’aptitude départementale, en
'occurrence ici celle de la Seine-Saint-Denis étant précisé que ne peuvent étre
désignés comme commissaire-enquéteur les personnes intéressées a I'opération a
titre personnel ou en raison de leurs fonctions, notamment au sein de la collectivité ou
du service qui assure la maitrise d’ouvrage.

Cette disposition législative ainsi que la procédure de désignation par une autorité
juridictionnelle, garantissent 'indépendance totale des commissaires-enquéteurs tant
vis a vis de l'autorité organisatrice que de I'administration ou du public, ainsi que leur
parfaite neutralité.

Il n’est pas nécessaire que les commissaires-enquéteurs soient des experts et s’ils le
sont ne doivent en aucun cas se comporter comme tel ni en professionnels es-qualité.
Les commissaires-enquéteurs n’ont aucune borne a leur mission qui est d’apprécier
I'acceptabilité sociale du projet soumis a 'enquéte et il leur est demandé de peser de
maniere objective le pour et le contre, puis de donner un avis motivé personnel donc
subjectif.

De méme les commissaires-enquéteurs n'ont pas a se comporter en juristes et il n’est
pas de leur responsabilité de se prononcer sur la légalité de I'environnement
administratif. Cela est et reste de la compétence du tribunal administratif. Il n’est donc
pas de leur compétence de dire le droit, mais simplement ils peuvent dire s’il leur
semble que la procédure a été respectée.

Le commissaire-enquéteur s’est efforcé de travailler dans le strict respect des textes
fixant sa mission et définissant les limites de ses pouvoirs.

C’est ainsi qu’a partir des éléments du dossier, des observations relevées dans les
registres ou des courriers adresses, tenant compte des difféerents entretiens ou
consultations opérés, il rend in fine un avis motivé en toute conscience et toute

indépendance.
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CHAPITRE | LE CADRE GENERAL DU PROJET

Le projet daménagement »Val de Fontenay-Alouettes » a Fontenay-sous-Bois, fait
I'objet d’une présentation précise notamment dans le cadre de I'étude d’impact ou de
I'étude environnementale que I'on peut retrouver dans le dossier mis a la disposition
du public :

Pour rappel, I’étude d’impact a pour objet d’évaluer, préalablement a la réalisation
des travaux, les incidences sur I'environnement physique, naturel, humain, patrimonial
du projet. Cette étude d’'impact était jointe au dossier d’enquéte publique.

Les articles L.122-1 et R.122-1 du Code de I'environnement imposent 'intervention de
« l'autorité administrative de I'Etat compétente en matiére d’environnement » dans la
conduite des projets de travaux, d’ouvrages ou d’aménagements susceptibles d’avoir
des incidences notables sur 'environnement. Cette autorité administrative de I'Etat
exerce une fonction de garant, axée sur la bonne prise en compte des enjeux
environnementaux par les maitres d’ouvrages et les autorités décisionnelles.

Par ailleurs, Dans le cadre de la mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-
Bois (MECDU), une demande de cas par cas a été transmise a la mission régionale
d’autorité environnementale (MRAe) d’lle-de-France, qui est compétente pour se
prononcer sur cette demande conformément aux articles R.153-14 a R.153-17 du code
de l'urbanisme. Apres examen au cas par cas de cette MECDU, la mission régionale
d’autorité environnementale, d’lle- de-France a décidé par décision n° MRAe IDF-20
21-6341 en date du 25/06/2021 de soumettre a évaluation environnementale, et donc
a concertation, la mise en compatibilité du PLU par DUP. L’évaluation
environnementale vise, conformément a I'avis MRAe IDF-20 21-6341, notamment a
examiner les incidences sur le cadre de vie des habitants et des travailleurs (paysage,
patrimoine, transport et risques liés a la pollution de l'air) des évolutions proposées du
document d'urbanisme.

Enfin le PLU modifié a fait 'objet d’'une réunion d’examen conjoint des Personnes
Publiques Associées (REC) le 12 avril 2023.

Ces différents documents, les pieces annexées et les avis de organismes concernés

ont été mis a la disposition du public dans le dossier d’enquéte.

00000
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Une enquéte a 3 volets :

- Enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique de I’opération ;
- Celle -ci valant mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois ;

- Enquéte parcellaire pour une premiere série de parcelles a acqueérir.

Si toutes les parcelles n’ont pas vocation a étre achetées par MAB SPL, la société
estime que la maitrise fonciére est indispensable a la formation d’'un ténement foncier
nécessaire a 'eémergence d’'un projet urbain cohérent et intégré. En présence d’'une
pression fonciere tres importante, la Ville de Fontenay-sous-Bois, le Territoire (EPT10)
et la SPL MAB estiment ne pas disposer d’autre choix que de recourir a la procédure
d’expropriation pour cause d’utilité publique. Une procédure de DUP permettra la
mise en ceuvre des objectifs fixés collectivement. L'absence d’'une DUP laisserait le
champ libre a la spéculation fonciere privée provoquant ainsi des quartiers trop

denses, monofonctionnels en manque d’espaces publics de qualité.

Enfin, si le projet urbain respecte la philosophie du PLU actuel de Fontenay-sous-Bois,
il a été néanmoins nécessaire d’adapter certains éléments du document d’'urbanisme
pour qu’il soit complétement compatible avec les enjeux du projet: mixité
fonctionnelle ; pleine terre ; stationnement et mobilités douces ; réhabilitation ;
stratégie bas carbone ; etc. Par conséquent, le dossier de demande de DUP comporte
un volet « mise en compatibilité » du PLU actuellement en vigueur dont la notice

explicative est annexée au dossier.

Par ailleurs la présente enquéte porte sur la détermination précise d’'une premiére
série de parcelles a acquérir soit a 'amiable soit par voie d’expropriation en méme

temps que la vérification des ayants droits de ces propriétés.

C’est la raison pour laquelle est organisée simultanément une enquéte parcellaire.
Ainsi figurent au dossier d’enquéte le plan parcellaire et le fichier parcellaire des dites
parcelles qui sont notifiés officiellement aux ayants droits connus.

Si le présent rapport traite de fagon commune des 3 sujets, mes avis et conclusions

seront quant a eux séparés dans les Chapitres V (5.1 et 5.2) et VI.
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Avec son emplacement stratégique, « Val de Fontenay / Alouettes » est un site majeur
au niveau local qui s'est développé a partir des années 1970 pour devenir aujourd’hui
le premier pdle tertiaire de I'Est parisien avec environ 30 000 salariés. De grands
groupes et des institutionnels y sont d'ores et déja implantés, attirés par la bonne
desserte actuelle : RER E et A (115000 voyageurs / jour dont environ 15 500 en heure
de pointe du matin) et accés direct a 'A86. Avec une armature de transports en
commun déja présente (RER A, RER E, gare routiére) et en devenir (M15, M1, T1 et
TCSP Bus des Bords de Marne), il s'agit d'un pble multimodal majeur en devenir.
Paradoxalement, ce site souffre de nombreux dysfonctionnements urbains tels que :
¢ un cumul de nuisances environnementales ;

¢ une mixité fonctionnelle faible ;

4 une coupure urbaine forte de part et d’autre de 'A86 et des voies ferrées ;

¢ un manque d’espaces publics marquants qui seraient a méme d'’insuffler une réelle
vie de quatrtier ;

4 un manque de végétalisation par rapport au reste de la commune ;

+ une forte dépendance du transport individuel : un espace important dédié a la
voiture, peu de place pour les mobilités douces ;

+ une forme urbaine obsoléte et dysfonctionnelle associée a une image négative ;

¢ des actifs tertiaires en voie de vétusté et/ou de libération ;

+ une offre commerciale non satisfaisante et en perte de vitesse (hotamment la galerie
commercgante Auchan) ;

¢ 'absence de centralité urbaine et d’espaces publics de qualité ;

¢ le tout engendrant un manque d’attractivité.

Ces différents constats sont a l'origine du projet de réhabilitation urbaine autour du
pole Val de Fontenay /Alouettes.

Le projet « Val de Fontenay / Alouettes » s’implante sur différentes sections

cadastrales comme l'illustre la carte ci-dessous :
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Localisation cadastrale de I'opération « Val de Fontenay / Alouettes » (Source : Géoportail 2021)

1.1 PRESENTATION DU PROJET

Un traité de concession d’aménagement a été signé entre la Ville de Fontenay-sous-
Bois et la SPL Marne-au-Bois en octobre 2017. Par ce traité, la SPL MAB est
désignée aménageur de I'opération « Val de Fontenay / Alouettes ». Aujourd’hui, d’'une
superficie de plus de 85 hectares autour de la gare de « Val de Fontenay » et en
grande partie comprise dans le quartier des « Alouettes », le périmetre de I'opération
d’aménagement « Val de Fontenay / Alouettes » est délimité par :

¢ AI'Est: I'est du Quartier des Alouettes ; Neuilly-Plaisance ;

¢ A I'Ouest : la « Zone a urbaniser en priorit¢ » (ZUP) de Fontenay-sous-Bois ;
quartiers des « Larris » et de « La Redoute » ;

¢ Au Nord : Rosny-sous-Bois ;

¢ Au Sud : Le Perreux-sur-Marne.

En pleine expansion, mais en partie enclavé et tres routier, le secteur « Val-de
Fontenay » présente de grands potentiels de développement. Cependant, son tissu
urbain hétéroclite et monofonctionnel souffre de grandes coupures urbaines,
notamment Est-Ouest, dues a la présence de voies ferrées et d’axes autoroutiers
importants. Le périmetre de l'opération integre les secteurs objets d’orientation
d’aménagement et de programmation (OAP), sur lesquels sont déja engagées des

réflexions et des études. Le périmétre intégre également des secteurs hors OAP dans

10
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lesquels la pression immobiliere s’exerce et des projets ponctuels pourraient
instamment se mettre en ceuvre, au risque d’'une absence de cohérence globale et de
maitrise suffisante.

Afin d’améliorer la cohésion urbaine, ce périmétre a été élargi fin 2020, par le biais
d’'un avenant au traité de concession d’aménagement, afin d’englober le Lycée Pablo
Picasso a I'Ouest, ainsi que quelques parcelles au sud (secteur Guynemer) et a I'Est
(secteur Vaisseau), passant ainsi de 75 hectares a 80 hectares. Un second avenant
en octobre 2021 a permis d’élargir le périmétre (passant a 85 hectares) afin d’y intégrer
la déchetterie de Fontenay-sous-Bois et la chaufferie du réseau de chaleur urbain au
nord afin de transformer en profondeur le réseau de chaleur alimentant le futur quartier
en augmentant la part des énergies renouvelables alimentant la centrale par I'apport
géothermique. Cette transformation impligue non seulement une restructuration
globale de l'outil industriel et du réseau de chaleur actuels mais aussi la réalisation
d'une centrale géothermique dont la mise en service est envisagée en 2028. La
modification du périmetre par ce second avenant n'entraine pas la modification du
volume global des constructions ni la modification des équilibres programmatiques.
Le programme prévisionnel de construction inscrit dans la concession d’'aménagement
est le suivant :

¢ Environ 130 000 m2 de surface de plancher de programme résidentiel, y compris
des produits résidentiels spécifiques, dont 32% de Logements locatifs sociaux,

¢ Environ 440 000 m2 de surface de plancher dédiés au développement économique,
¢ Environ 15 000 m2 de surface de plancher de locaux commerciaux (non compris le
Centre Commercial propriété de la SCI Grand Fontenay).

A cela, s’ajoute le programme des équipements publics dans lequel figurent :

¢ Environ 15 000 m? SDP d’équipements de superstructure, dont un équipement
sportif, un équipement culturel, un équipement scolaire et une créche,

¢ Environ 110 021 m? d’équipements d’infrastructure a réhabiliter ou a créer
comprenant, les voiries, réseaux, espaces libres et installations diverses nécessaires
pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier

a l'intérieur du périmétre de l'opération.
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SECTEUR FONTAINE-PICASSO
Parc linéaire lpm |Parc linéaire Création 4250 m?
Petit parvis lpm Parvis Création 550 m’
s (! ARE
Périmétre Pdle bus- Av VDF + Olymplades Cours Requalification 6B00 m'
Aménagement espaces publics/ parvis Gare  |Espaces majeur Création 8450 m'
SECTEUR AUCHAN
High street venelle Gaya Rue Création 535 m'
Rue du 7-9 avenue du Val de Fontenay A Regualification 450 m'
High street rue Perival Fue Création 1055 m'
High street galerie commergante L Création 4000 m'
Rue pouvelle 1 Hue Création 70 m
Rue nouvelle 2 Ruse Création 525 m'
Rue mouvelle 3 Rue Création 430 m'
Place Charles Garcla-Salvatore Allende Espace majeur Regualification 4000 m?
Rue centrale soho Cours Création 2600 m*
Place du Général de Gaulle Nord Espaces majeur Regualification 10000 m
Senther du Bois de I'Aulnay LT Requalification 2995 m'
Pocket park rue mare & Guillaume Pocket Park Requalification 3000 m
Passage sous voles - Pont jaune Lialson Requalification 2873 m'
Sentker du Noyer Barll |Parc lindaire Regualification 4800 m
Petit parvis 1 |parvis Création 530 m
TEUR GUYNEMER
Parc lindaire Guy Parc lindalre Création 1200 m?
SECTEUR SALENGRO
Rue nouvelle 5 Rue Création 980 m'
Parc Linéaire Sal |Parc linéaire Création 2420 m!
SECTEL AARAIS
lardin des Marais Pocket Park Création 1368 m’
Rue nouvelle Nord Sud LT Requalification 32Ta m
Rue nouvelle Marais Est ouest Rue Requalification 2121 m
Venelle Nord Sud venelle Création 1240 m'
SECTEUR POINTE
Rue mouvelle bretelle Rue Création 497 m?
Jardin la Polnte Pocket Park Création 1886 m’
Prolongement rue Lagrange Rue Requalification 1448 m’
Ruie nouvelle NS L Regualification 2400 m'
Avenue Maréchal de Lattre de Tassigny Parvis Requalification 850 m'
SECTEUR SABLON
Allée des sablons e Requalification 2100 m?
SECTEUR PERIF
Central Park Parc Espaces verts 15000 m'
Parvis et liaison BY M1-M15 Espace majjeur Création 10000 m'
Vobes nouvelles Peripole Nord Ruse Création 2974 m'

SURFACE TOTALE : 110021 m®
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Le périmetre de I'opération est délimité comme suit :

N s

et 00 A\ A 3

Ligence

1) Lirere conmunale
S8 Péamatre deg W de Fortengy fAlopettes”
Fond de plan - Copyright AtiasOty 2018

N
o W 20 00 «0m ,")
S — ) 7\

Périmetre de la concession « Val de Fontenay / Alouettes » (Source : SPL MAB, 2020)

Justification et objectifs du projet
L’intérét général est au coeur du projet depuis les premiéres orientations urbaines
issues des documents régionaux et intercommunaux jusqu’a I'élaboration des objectifs

et du programme de la concession :

- Désenclaver le quartier des Alouettes a I'Est de la ville ;
- Assurer un équilibre entre surfaces de bureaux, logements, commerces et

services, activités et équipements ;
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- Promouvoir les projets d’envergure qui renforcent le profil économique tertiaire
et favorisent I'attractivité du secteur ;

- Mise en ceuvre de I'agenda 21 et conception du projet en accord avec les
thémes liés au développement durable ;

- Aménager et requalifier les espaces publics ;

- Accompagner l'arrivée des grands projets de transport.

Au cours de I'élaboration, les objectifs du projet ont été précisés renforgant ainsi la
nécessité d’'une intervention publique forte. L'intervention publique sur ce site s’avere
essentielle en raison des constats de dégradations et de dysfonctionnements urbains.
En effet, les opérations au « coup par coup », en fonction des opportunités foncieres,
ont contribué a créer des situations physiques et spatiales contraignantes : espaces
introvertis, mauvaise lisibilité des parcours, juxtaposition d’ilots incohérents et souvent

imperméables, absence d’espaces publics de convivialité et d’espaces verts.

Ainsi, dans le cadre de la politique de réaménagement et de renouvellement urbain de
son territoire, et suite & une démarche de concertation menée dés 2015, la Ville de
Fontenay-sous-Bois a confié a la SPL Marne-au-Bois 'aménagement de I'opération
dite « Val de Fontenay Alouettes » en octobre 2017 afin de mettre en ceuvre les

objectifs ci-dessous :

(o]

Continuité urbaine et liaisons : 'aménagement global visera d'une part au
désenclavement du quartier, et d’autre part a construire ou fortifier des liens physiques

et visuels entre chaque secteur

° Mixité fonctionnelle des programmes : dans chaque secteur du périmetre de la
concession, seront développées des opérations mixtes ménageant un équilibre entre

surfaces de bureaux, logements, commerces et services, activités et équipements

° Développement économique : Le projet global accompagnera le développement
économique via les projets d’envergure qui renforcent le profil économique tertiaire et
favorisent I'attractivité du secteur. Une approche globale permet de veiller a I'équilibre

géneéral, via, notamment, la diversité du tissu économique

° Développement durable et écologie urbaine : La prise en compte des enjeux
environnementaux est une dimension intrinseque du projet global. L’intégration de
cette réflexion a la conception des projets devra conduire a des propositions adaptées

mais résolument ambitieuses
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° Aménagement et requalification des espaces publics : Le site est caractérisé par un
aménagement dédié aux circulations denses et rapides, les espaces publics dédiés
principalement a la voiture. L’enjeu ici est donc de parvenir a un apaisement des flux
et de favoriser une mixité des usages en permettant le partage de I'espace public et la
sécurisation des modes actifs (piétons, cyclistes...). L'objectif est de penser des

espaces publics vivants, conviviaux et accessibles a tous.

PROGRAMME GENERAL
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Plan masse plan guide du projet
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Nuisances sonores

L’étude acoustique menée a permis de caractériser les ambiances sonores
préexistantes autour du projet : Aux abords de la ligne SNCF et de I'A86, les niveaux
de bruit calculés sont supérieurs a 65dBA en période diurne et supérieurs a 60dBA en
période nocturne. Ces niveaux sonores sont donc représentatifs d'une zone
d’ambiance sonore préexistante non modérée. Les batiments présents dans ces zones
sont principalement des bureaux ou des batiments industriels. Les niveaux sonores
calculés sur les secteurs habités sont en majorité inférieurs a 65 dBA en période diurne
et inférieurs & 60 dBA en période nocturne. Ces secteurs sont donc situés en zone
d’ambiance sonore préexistante modérée. Les habitations situées a proximité de la
D86, D86A ou D86B sont situées en zone d’ambiance sonore préexistante non
modérée.

Qualité de l'air

Le bilan des émissions montre que le secteur résidentiel et tertiaire et le transport
routier correspondent aux sources d’émissions dominantes sur la commune de

Fontenay-sous-Bois. Les concentrations dans lair estimées par le réseau de
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surveillance de la qualité de l'air AIRPARIF restent élevées sur la commune de
Fontenay-sous-Bois, notamment a proximité des axes routiers importants. Ces
résultats sont confirmés par la campagne de mesures in situ qui s’est déroulée du 7
au 21 septembre 2020. Le polluant mesuré est le dioxyde d’azote (NO2), principal
traceur des émissions polluantes liées au trafic automobile. La période de mesure se
caractérise par des concentrations en NO2 plus fortes qu’a I'échelle annuelle (de
'ordre de 8 %), malgré les conditions météorologiques estivales. Compte-tenu de ces
résultats, un dépassement potentiel a I'échelle annuelle de la valeur réglementaire est
envisagé sur 'ensemble des points (trafic et fond urbain) de la zone du projet.
Risques industriels

La zone d’étude comprend de nombreuses ICPE pouvant induire le cas échéant une
certaine pollution des sols.

Trafic

Le secteur de Val de Fontenay est une importante zone d’emplois, de logements et de
commerces. Son territoire est marqué par la présence d’axes routiers structurants
(A86, RD34, RD86, RD244...) et d’'une offre en transports en commun développée
(RER A, RER E, lignes de bus, etc...). Les comptages et observations réalisés sur le
terrain ont mis en évidence des difficultés de circulation sur des axes principaux, matin
et soir. Il s’agit notamment de :

* ’A86 intérieure et extérieure ;

* la RD86 depuis Rosny-sous-Bois vers le Rond-Point Carnot ;

* la Rue Carnot dans le sens est=>ouest ;

* la RD86B en HPM1 (vers Carnot) et la RD86A en HPS (depuis Carnot),

* la bretelle d’entrée vers I'’A86 intérieure (vers Créteil) ; en particulier a 'HPS.

Malgré la capacité importante de ces voiries (au minimum deux voies par sens,
présence de surlargeurs aux entrées des carrefours et durées de vert importantes aux
feux), la demande ne parvient pas toujours a s’écouler. Des trafics par sens compris
entre 1800 UVP/h et 2200 UVP/h y ont été mesurés. En HPM, et dans une moindre
mesure en HPS, des difficultés concernent aussi des rues secondaires voire locales
depuis lesquelles des véhicules cherchent a gagner le réseau magistral (Rue Louis
Auroux, Rue des Marais et Rue Roger Salengro). La capacité de ces voiries est limitée
au deétriment des axes plus importants ce qui provoque, sur ces dernieres, des

remontées de files d’attente parfois importantes en entrée de carrefour.
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Incidences du projet et mesures associées

Les mesures mises en place sont de différentes natures :

- Mesures d’évitement (ME) : une mesure d’évitement modifie un projet afin de
supprimer un impact négatif identifié ; -

- Mesures de réduction (MR) : une mesure de réduction vise a réduire autant
que possible la durée, lintensité et/ou I'étendue des impacts qui ne peuvent étre
totalement évités ; '-

- Mesure compensatoire (MC) : une mesure compensatoire a pour objet
d’apporter une contrepartie aux effets négatifs notables du projet qui n’ont pas pu étre
évités ou suffisamment réduits ; -

- Mesures d’accompagnement (MA) : il s’agit de mesures mises en place en
complément des mesures de la « séquence éviter-réduire-compenser » et permettant

d’améliorer les performances environnementales du projet.

Les tableaux sur les pages suivantes présentent de maniére synthétique I'analyse des
impacts sur I'environnement et les mesures envisagées des différentes phases du

projet : chantier et exploitation Il est attribué un niveau « estimé » d’'impact résiduel,

c’est-a-dire, aprés application des mesures lorsqu’elles sont envisagées :

Domaines

Tableau 2 : Synthése des effets et mesures temporaires en phase chantier

Effets du projet

Mesures d'évitement, de réduction et de compensation
et effets aprés mesures

ENVIRONNEMENT PHYSIQUE

Topographie, géologie et

La réhabilitation du quartier Val de Fontenay / Alouettes induit un
remodelage des terains existants et donc des mouvements de terres
plus ou moins importants selon les secteurs et la nature des travaux
prévus. Des secteurs pouvant présenter des risques de pollution des
sols ont été identifiés et il en sera tenu compte lors de la mise en place
du présent chantier.

MR 1: Gestion des déblais :

Dans la mesure du possible, I'ensemble des déblais seront réutilisés sur
site. Si la qualité des terres excavées ne permet pas leur réutilisation, ces
demiéres seront envoyées vers une filiére de traitement adaptée.

MR 2 : Gestion du risque de pollution accidentelle du sol

sol
. o . Une bonne gestion du chantier permet d'éviter les risques de déversements
Les travaux du projet peuvent avoir un impact sur la qualité des sols ) .
. . . iy accidentels pouvant amener une pollution des sols.
causé par un déversement accidentel de substances polluantes liées au e, i i
) ‘ , Réalisation d’une étude géotechnique
chantier (hydrocarbures, peintures, solvants...) lors du fonctionnement o -
et/ou de I'entretien des engins de chantier et lors de leur stockage Afin anSUrEI la stablI\‘te Iclesl sols et des‘ ouwage‘s F’E”qa”‘ les Ilra\f?ux
d'aménagement, la réalisation dune étude géotechnique doit étre
envisagée au titre des projets.
La nature des travaux et des aménagements projetés conceme la Réalisation d'une étude géotechnique
géologie du territoire trés localement. Seuls guelques parkings Afin d'assurer la stabilité des sols et des ouvrages pendant les travaux
Sous-sol ‘ . . o o L , i , . e
souterrains sont programmeés dans le cadre de la création de bati pour | d'aménagement, la réalisation dune étude géotechnigue doit ére
I'habitat et les activités tertiaires. envisagée.
MR 3 : Mise en place de piézométres pour analyse des substances
volatiles et précautions au niveau des sous-sols
Eaux Les travaux de l'opération Val de Fontenay / Alouettes prévoient un
Eau souterraines rabattement de nappe sur certains lots privés (rubrique 1.1.2.0. de la Loi MR 4 : Gestion du risque de pollution accidentelle des eaux

sur 'Eau).
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Domaines

Eaux de
surface

Effets du projet

Sur le secteur du chantier, ces risques seront limités car aucun cours
d'eau ne se situe a proximité de la zone d'étude ou sur le périmétre
communal. Le cours d'eau le plus proche est la Mame, & environ 1,3 km
au Sud-Est du projet.

Mesures d’évitement, de réduction et de compensation
et effets aprés mesures

MR 5 : Gestion du risque de pollution accidentelle des eaux
superficielles
Les bennes de transport des matériaux de chantier seront bachées.
Les eaux de ruissellement du chantier seront collectées et dirigées vers un
bassin temporaire de collecte. Ces eaux seront traitées par un séparateur
a hydrocarbures avant rejet au milieu naturel ou dans le réseau de collecte.
Pour limiter les pollutions diffuses, les quantités de produits utilisés seront
limitées au strict nécessaire.
Enfin, la qualité des eaux rejetées au réseau devra étre fixée en
coordination avec le gestionnaire de réseau.

ENVIRONNEMENT NATUREL (ESPACES NATURELS)

Espaces d'inventaires
etlou protégés

Faune, Faune
flore et

habitat | Flore

Sites, paysage et
patrimoine

En l'absence despéces faunistiques etfou floristigues sensibles,
l'incidence des travaux sur le milieu naturel est limitée. Aucun espace
protégé ou d'inventaire n'est identifié & proximité directe de I'opération
Val de Fontenay / Alouettes. Les travaux auront donc peu d'impact car
localisés en zone urbaine, trés anthropisée.

Les travaux entraineront des impacts visuels temporaires sur le
paysage.

Les travaux ne seront pas de nature a impacter le patrimoine
archéologique et ne nécessitent pas de fouilles préalables.

L'objectif de compensation visé par le maitre d'ouvrage sera de 1 pour 1 si
un abattage d'arbre local s'avérait nécessaire.

Les travaux feront I'objet d'une gestion stricte vis-a-vis des nuisances
pouvant étre induites sur la faune et la flore présentes au droit du projet,
notamment en ne s'effectuant pas de nuit (sauf en cas d'impératif).

La végétation supprimée lors des travaux sera compensée par de nouvelles
plantations le long des voiries et dans les ilots centraux/squares créées
entre les nouvelles constructions.

Des mesures d'intégration du chantier dans son environnement seront
mises en place avec notamment lintégration et I'information des riverains
sur la tenue du chantier et les nuisances.

Des mesures de maintien de la propreté aux abords du chantier seront
également mises en place.

Une inspection réguliére du chantier et de ses abords pourra étre réalisée.

ENVIRONNEMENT HUMAIN (BIENS MATERIELS)

Réseaux

Contexte socio
démographique et
économique

Voies de communication
et trafic

Information du public

Bruit

Air

Déchets et propreté du
chantier

Vibrations et émissions
lumineuses

Le chantier pourra avoir un impact temporaire et permanent sur les
réseaux (électriques, eau...).

En cas de nécessité, les réseaux devront étre dévoyés par phases et
selon un planning établi avec I'exploitant pour le maintien en exploitation.

Effets du projet

Le chantier va étre source d'emplois. En effet, la phase travaux va
permettre de créer, déplacer ou maintenir des emplois.

Les travaux de démolition et de construction des batiments sur plusieurs
années, vont entrainer la circulation de véhicules liés au chantier sur les
voies publiques environnantes.

Le projet prévoit des mesures d'informations du public avec notamment
de l'affichage assurant l'information des riverains sur les différentes
étapes du chantier.

Le chantier engendrera des nuisances sonores qui seront relativisées
par les mesures mises en place a la circulation aux abords du projet.

Le chantier peut étre a l'origine de divers types de pollution de |'air ou
de nuisances plus ou mains importantes pour le voisinage

Un volume de déblais (estimé entre 300 000 et 460 000 m?) sera extrait
dont une part encore non connue sera dirigée vers des filiéres agréées
pour le traitement des sols pollués.

Les impacts susceptibles d'étre provogqués par les vibrations concement
les structures baties environnantes ainsi que les riverains (perception
tactile ou auditive), mais aussi les employés du chantier qui sont les plus
exposés aux vibrations

Le site des travaux est localisé en milieu urbanisé.
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MR 17 : Etablissement d'un planning de dévoiement des réseaux
Etablissement d'un planning de dévoiement des réseaux avec I'exploitant
afin de permettre le maintien en exploitation si nécessaire.

MA 4 : Collaboration étroite de SPL avec les exploitants des réseaux
et mise en place de conventions temporaires de raccordement

La MAB-SPL associe les exploitants des réseaux tout au long du projet et
mettra en place les conventions temporaires de raccordement nécessaires

Mesures d'évitement, de réduction et de compensation
et effets aprés mesures

MA 1 : Mise en place d'une clause d'insertion sociale et d'un volet
économie circulaire
Afin de faire profiter la population locale de ce nouveau bassin d'emploi, la
MAB-SPL inscrit dans ses cahiers des charges, conformément au Code
des marchés publics, des clauses sociales permettant [insertion des
personnes éloignées de 'emploi (Comité local d'insertion). La MAB-SPL
préveit un volet économie circulaire au sein de sa stratégie de
développement durable.
Une erganisation de la circulation des chantiers sera mise en place entre
I'ensemble des maitres d'ouvrage du projet urbain et des projets de
transport. Le recours a la plateforme Olivia déja utilisée par la SGP et la
CD94 est aussi proposée.
Enfin, & I'échelle du Périple, la mise en place d'une zone tampon assurant
la coordination de tous les chantiers urbains et de transport a été actée par
les différents maitres d'ouvrage.

Compte tenu de limpact positif en phase chantier, aucune mesure
spécifiques ne sera requise.

Compte tenu des mesures d'ores et déja mises en place concernant la
gestion de la circulation aux abords du chantier, aucune mesure specifigue
ne sera requise.

Diverses mesures seront mises en place pour limiter I'envol de poussiéres.

De nombreuses mesures seront mises en place afin d'assurer une bonne
gestion des déchets et |a propreté du chantier.

Des filieres agréées seront identifiées pour le traitement des sols pollués.
MR 8 : Limitation des vibrations

Des dispasitifs anti-vibratiles seront installés sur les engins de travaux, et
une adaptation de la puissance et de la vitesse des machines et des engins
utilisés sera réalisée.

MR 8 : Limitation de la pollution lumineuse

Choix d'éclairage LED, dont le taux d'éclairage vers le haut sera encadré
selon exigences BREEAM pour tous les futurs bureaux.
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Mesures d'évitement, de réduction et de compensation

Domaines Effets du projet et effets aprés mesures

RISQUES

Plusieurs activités présentant des risques significatifs ont été identifiées
Risques technologiques | dans la cadre de 'étude pilotée par SEMOFI et la présence dune |I'en sera tenu compte dans la mise en place du présent chantier.
canalisation de gaz naturel au Nord-Ouest du périmétre du projet.

Lors de la phase travaux, les aménagements ne sont pas susceptibles
d'amplifier les risques naturels identifiés sur le teritoire communal de Compte tenu de I'absence d'impact, aucune mesure ne sera mise en

Risques natureds Fontenay-sous-Bois, & savoir les risques de retrait-gonflement des | | place.
argiles et la présence de gypse.
Tableau 3 : Synthése des effets et mesures permanents en phase exploitation
Pl Effets du projet Mesures d'évitement, de réd‘uction et de compensation
et effets aprés mesures
ENVIRONNEMENT PHYSIQUE

L'aménagement urbain de l'opération Val de Fontenay /
Géologie & sous-sol Alouettes n'impactera que trés faiblement et localement la
topographie du périmétre actuel.

Aucune mesure spécifique n'est requise compte tenu de I'absence
dimpacts sur la géologie et le sous-sol.

Les travaux prévus dans le cadre de I'opération Val de Fontenay

I Alouettes ne prévoient pas 'implantation de nouvelles activités Des mesures ERC sont prévues que ce soit du traitement des terres
Sols pollué polluantes. excavées polluées ou de la localisation des affectations sensibles au
ols pollués ) . ) . . ;
P Les futures implantations du projet devront tenir compte de la regard des zones de concentrations des pollutions.
localisation d'activités identifiées comme présentant des risques
de pollution des sols.
. T Des mesures seront prévues dans le cadre de I'actualisation de la
. Du fait du projet d'aménagement, des branchements devront . . s A - -
Consommation . . . as: présente étude d’impact pour dépot du dossier d'autorisation
étre prévus pour alimenter les nouveaux batiments. . . . .
environnementale au titre de la loi sur 'eau.
Les activités futures prévues sur I'emprise du projet ne sont pas
de nature polluante.
Le projet permettra une désimperméabilisation importante du . , -
, . . ) . Des mesures seront prévues dans le cadre de I'actualisation de la
Eaux usées et eaux site, améliorant la gestion des eaux pluviales et soulageant les . . i A . . L
. . ; . : présente étude d’impact pour dépot du dossier d'autorisation
pluviales réseaux existants. Un Schéma Global de Gestion des eaux est X " X "
A ) o - - environnementale au titre de la loi sur I'eau.
Eau en cours de réalisation afin de définir |a stratégie opérationnelle
secteur par secteur, en vue de la réalisation du dossier Loi sur
I'Eau.
Les activités futures prévues sur I'emprise du projet ne sont pas
de nature polluante. La gestion des eaux sur le périmétre du . -
. potuante. L2 g R . P . Des mesures seront prévues dans le cadre de I'actualisation de la
. projet est différentiée (collecte séparative des eaux usées et N R N . N X L
Eaux souterraines Iuviales) présente étude d’impact pour dépot du dossier d'autorisation
P ) L environnementale au titre de la loi sur I'eau.
Un probléme de raccordement des collecteurs pourrait étre
source d'une pollution ponctuelle.
Domainas Effets du projet Mesures d’évitement, de réduction et de compensation

et effets aprés mesures

ENVIRONNEMENT NATUREL (ESPACES NATURELS)

Aucun impact de I'opération Val de Fontenay / Alouettes sur les
Espaces d'inventaires et/ou protégés  espaces protégés (Natura 2000) et d'inventaires (ZNIEFF 1 & 2)
n'est a prévoir.

Aucune mesure spécifique n'est requise compte tenu de l'absence
d'impact.

Des nuisances seront liées a 'augmentation de la fréquentation
de ces espaces par la population suite aux aménagements

Faune rojetds. De ce falt certains secteurs seront moins atracifs MR 2 : Réduction des nuisances pour la faune et la flore locale
pour la faune locale.
ME 4 : Eviter la dégradation des milieux restaurés et créés
Seront mises en place des protections amovibles pour limiter
Faune, flore Flore A proximité immédiate du projet, des incidences sur les espaces temporairement le piétinement et la dégradation des milieux restaurés
et habitat locaux peuvent étre envisagées. ou créés lors des travaux d'aménagement, une information efficace
des visiteurs, un choix réfléchi des espéces végétales et une gestion
différenciée des espaces verts.
Le projet slnséra en cohérence avec I'OAP (Orentation é;np:;ﬁt intégre pleinement fa prise en compte de la trame verie en
Trame verte etbleue  d'Aménagement et de Programmation) trame verte et bleue ’ o . . N »
inscrite au PLU. Aucung mesure spécifique n'est requise compte tenu de l'impact positif
du projet.
Le projet prévoit I'amélioration paysagére du site avec
notamment la création et le renouvellement des continuités
végetales, la sécurisation et visibilité des voies piétonnes et de n . . . N
Sites, paysage et patrimoine mobilité douce et la modernisation du bati par la construction et ,:ucung mesure spéciique n'est requise compte tenu de fimpact positf
la rénovation. U projet.
Le projet n'impactera pas d'éléments du patrimoine culturel et
historique.
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Domaines

Effets du projet

Mesures d'évitement, de réduction et de compensation
et effets aprés mesures

ENVIRONNEMENT HUMAIN

Outils de planification et
d'urbanisation

Occupation du sol

Contexte socio démographique et
économigue

Voies de communication et trafic

Bruit Emission
Domaines
Confort acoustique
Air
Déchets

Environnement lumineux

Effet sur le climat

Le projet nécessite la mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois

L'aménagement dédié & [I'opération s'appuie sur le
développement d'une forme urbaine cohérente et de qualité

Au droit de l'opération Val de Fontenay / Alouettes et des
différents secteurs qui la composent, le cadre de vie de la
population se dégrade, ce qui permet de justifier ce projet. La
dégradation des logements et I'absence des commerces de
proximité, principaux éléments d'une vie de quartier agréable,
sont les deux principaux enjeux liés au cadre de vie et aux
habitants du quartier

L'opération Val de Fontenay / Alouettes répond a une demande
de plus en plus importante de logements, que ce soit sur 'aspect
qualitatif ou quantitatif.

Le projet intégre une volonté de réduire a la source les effets du
projet sur le trafic routier, par une politique volontariste de
limitation de I'usage de |a voiture, le rééquilibrage du partage de
I'espace public en faveur des modes doux et du végétal, la
maitrise de la production des stationnements et par ['important
réaménagement des espaces publics de I'opération ainsi que la
réalisation d'un maillage continu de circulations douces.

Pour certains secteurs, des aménagements peuvent apporter
des réflexions supplémentaires sur les nouveaux batiments et
augmenter |égérement le niveau sonore en fagade des
batiments existants (maximum 1,0 dBA).

Le long du projet de tramway T1, la mise en place du projet
associée a la baisse de trafic routier sur I'axe paralléle n'entraine
pas de variation sonore significative.

La baisse de trafic routier sur les axes concemnés par le projet
de BHNS génére une légére baisse de |'émission sonore de ces
voiries qui est compensée par l'intégration du trafic du BHNS et
I'évolution du paysage urbain

Effets du projet

La modification du paysage urbain liée a la mise en place du
projet génére des effets masquant qui apportent une réduction
des niveaux sonores en fagade de certains batiments existants.

Les concentrations restent similaires entre la situation « fil de
I'eau » et la situation avec projet

Le projet devrait conduire a une augmentation de la population
habitante du quartier, & une fréquentation accrue de celui-ci et
donc & une production accrue de déchets. De méme
I'aménagement de nouveaux espaces paysagers entrainera de
fait des déchets verts résultant de I'entretien.

Compte tenu de I'ambiance déja particulierement lumineuse du
site existant, le projet ne sera pas 4 l'origine d'une augmentation
sensible de I'ambiance lumineuse.

Les effets du climat sur le projet viendront principalement du
trafic de véhicules engendré par le projet.

La rédaction de celle-ci est en cours.

Aucune mesure spécifique n'est requise compte tenu de l'impact
positif du projet.

Le projet présente des impacts positifs sur la population et le cadre de
vie ne justifiant pas la mise en place de mesures spécifiques.

Le projet présente des impacts positifs sur la mobilité ne justifiant pas
la mise en place de mesures spécifiques.

MR 22: M de li
des populations humaines

des nui sonores

Mesures pour limiter les émissions sonores i la source :
Développement des modes de transports doux (voies piétonnes et
cyclables) comme alternative au transport routier pour les petits trajets,
apaisement de la circulation et des espaces publics

Mesures pour limiter Pexposition aux nuisances sonores :
Travail du plan urbain & I'échelle des différents secteurs pour limiter
I'exposition aux nuisances sonores. Identifier les zones

Mesures d'évitement, de réduction et de compensation
et effets aprés mesures
particuliérement exposées aux nuisances sonores et éviter
l'implantation dans ces zones de batiments sensibles (logements,
hopitaux, centres de soin, établissements scolaires, bibliothéques,
lieux de culte, parcs et jardins, etc.).

Mise en place de solutions constructives adaptées aux niveaux
d'i 1t ique et de dispositifs limitant la propagation
des ondes acoustiques :

Isolation phonigue de fagade et des huisseries des batiments.

Le projet intégrera pleinement |'évaluation des risques sanitaires a sa
future définition.

MA 7 : Mise en place d'une bonne gouvernance des déchets

Le projet veillera a s'assurer d'une gouvernance de projet qui permette
de mettre en ceuvre une bonne gestion des déchets, avec 'ensemble
des partenaires du projet.

MR 21 : Collecte intelligente des déchets

L'ensemble des programmes du projet mettront en ceuvre une collecte
intelligente des déchets.

La mise en place d'un systéme d'éclairage intelligent sera envisagée.

Des mesures seront mises en place dans le cadre du projet pour
favoriser un report modal.

Le projet prévoit une trés forte végetalisation et de la
désimperméabilisation nette prévue au plan guide, qui aura un effet

Climat Vulnérabilité au De par la nature du projet (batiments de bureaux trés favorable sur la vulnérabilité climatique et en particulier le confort
changement essentiellement), et de par son implantation, la vulnérabilité du d'été (réserve d'eau et évapotranspiration des végétaux en pleine-terre
climatique projet au changement climatique est jugée moyenne. ainsi que I'ombre des arbres a grand développement).

Un bilan de GES avant-projet sera effectué dans le cadre d'une
actualisation de la présente étude par le bureau d'études ZEFCO.
e = =
Do Effets du projet Mesures d'évitement, de lél.‘!uctlon et de compensation
et effets aprés mesures

RISQUES

Risques Géotechniques Les risques naturels identifiés dans I'état initial ne seront pas Aucune mesure spécifique n'est requise compte tenu de ['absence

naturels a amplifiés par le projet d'impact.

Risques technologiques

Risques pour la santé humaine

Les risques technologiques sont principalement issus de la
présence de l'autoroute AB6, de la voie ferrée et de la
canalisation de gaz naturel au Nord-Ouest du périmétre du
projet. Ces deux axes majeurs sont des chemins préférentiels
pour le transport de matiéres dangereuses. Ce risque ne sera
pas accentué par le projet.

Le projet présentera globalement un faible impact sur la santé
humaine au regard des émissions de GES provoquées, de son
impact faible sur I'air, 'environnement sonore et 'eau.
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La définition du futur projet tiendra compte des activités ICPE
présentant des risques pour la localisation de ses différentes
composantes.

Les préconisations de 'lEQRS menée par le bureau d'études ARIA
seront intégrées & la définition du présent projet.

Concernant la pollution des sols, l'analyse des risques de
contamination devra se faire ilot par ilot par la réalisation d'étude
spécifique a chague ilot.
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Compatibilité du projet

Le projet de I'opération Val de Fontenay / Alouettes doit étre compatible avec les
documents d’urbanisme applicables et les différents documents de planification
pertinents parmi la liste mentionnée a l'article R.122-17 du Code de I'Environnement.
Seules les compatibilités avec les documents de planification, plans, schémas ou

programmes qui interferent avec le site du projet sont étudiées.

Tableau 4 : Récapitulatif de la compatibilité du projet avec les différents
plans, schémas et programmes concernés

Domaine Plan, schéma, programme concerné Compatibilité

Schéma Directeur de la Région lle-de- Oui
France

Affectation des | Contrat de Développement Territorial Paris Oui

sols Est entre Marne et Bois
Plan Local d'Urbanisme de Fontenay-sous- Oui *
Bois ul
SDAGE Seine-Mormandie Oui

Eau
SAGE Mame Confluence Oui
Schéma Regional Climat Air et Energie lle- Oui
de-France Ul

Air et Energie Plan de Protection de I'Atmosphére Oui
Plan de Déplacement Urbain d'lle-de-France Oui
Plan Climat Air Energie Territoire 2012-2020 O
Plan Régional de Réduction des Déchets Oui

Gestion des | d'lle-de-France

déchets Plan Régional de prévention et gestion des Oui
Déchets de Chantier

Sl Schéma Régional de Cohérence Ecologique Oui

naturel

* Le projet s’inscrit dans la philosophie du PLU actuel, cependant le dossier de DUP
comporte un dossier de mise en compatibilité des documents d’'urbanisme (MECDU)
afin de s’assurer que chaque piéce du PLU soit en totale adéquation avec le dossier
de DUP. Tel est I'objet du chapitre qui suit.
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1.2 COMPATIBILITE AVEC LE PLAN LOCAL D’URBANISME (PLU) DE
FONTENAY-SOUS-BOIS

Le plan local d’urbanisme en vigueur sur la commune de Fontenay-sous-Bois a été
révisé le 17 décembre 2015. On verra ci-apres les points de compatibilité du PLU avec

le projet objet de la présente enquéte.
1.2.1 Rapport de présentation

Le pdle Val de Fontenay, donc par extension le projet de I'opération Val de Fontenay
/ Alouettes, y est directement invoqué comme secteur a développer a l'aide des
nouvelles infrastructures urbaines. Indirectement, le secteur de l'opération y est
mentionné comme un secteur d’'importance majeure pour le rayonnement de la
commune de Fontenay-sous-Bois, que ce soit en termes d’équipements scolaires,
d’emplois et d’habitat. La programmation du projet permet a la commune de répondre
a ses objectifs de développement économique, écologique et social.

1.2.2 Plan d’aménagement et de développement durables (PADD)

Le PADD expose les orientations générales d'aménagement et d’'urbanisme retenues
par la commune pour les années a venir, en articulation avec les documents de
planification d’échelle supra communale lorsqu’ils existent. Il permet de préciser les
conditions d’aménagement de certains secteurs, ainsi que le projet de territoire sur les
thématiques de I'aménagement, de I'habitat et des transports et déplacements. La
réalisation du projet de I'opération Val de Fontenay / Alouettes permet de répondre
aux deux axes majeurs du PADD, a savoir :

Affirmer Fontenay-sous-Bois comme péle structurant de I'Est Parisien ;

Affirmer et maintenir la qualité de vie fontenaysienne
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Carte du PADD de Fontenay-sous-Bois

1.2.3 Orientations d’aménagement et de programmation (OAP)

Les OAP viennent décliner les orientations générales du PADD, sur le plan spatial et
thématique. Trois échelles sont appréhendées dans le cadre du PLU de Fontenay-
sous-Bois :

¢ Echelle communale, proposant une déclinaison de la trame verte et d’orientations
en matiere de circulations douces ;

¢ Echelle de secteur, identifiés en amont du lancement de la révision du PLU et
porteurs de projets particuliers ;

+ Echelle opérationnelle, de deux sites clés pour I'avenir de la ville. Au droit du projet
de l'opération Val de Fontenay / Alouettes, TOAP communale et les OAP sectorielles
Les Alouettes et Le Grand Ensemble. La carte ci-dessous identifie 'ensemble des

OAP définies dans le PLU de Fontenay-sous-Bois.
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1.2.4 Le reglement du PLU

Le projet s’inscrit en conformité avec I'ensemble du réglement relatif aux zones UBa1,
UE, UFb et UFc. Les objectifs de chaque zone sont les suivants :

Le secteur UBa1 correspond aux tissus urbains porteurs d’enjeux majeurs de
développement au niveau du linéaire et de la premiére épaisseur de I'’Avenue du
Maréchal de Lattre de Tassigny ;

Le secteur UE correspond aux eéquipements publics et a leurs dispositions
réglementaires spécifiques pour leur évolution et au maintien de ce type d’occupation
des sols ;

Le secteur UFb correspond a une zone de transition entre des espaces d’activités et
des espaces résidentiels ;

Le secteur UFc correspond aux secteurs d’activités les plus importants de Fontenay-
sous-Bois, en développement. En effet, I'objectif principal de 'ensemble de ces zones
est de permettre le développement, la dynamisation et le renouvellement urbain,
objectif auquel 'opération Val de Fontenay / Alouettes participe. De plus, le reglement
du PLU de Fontenay-sous-Bois interdit les occupations et utilisations du sol suivantes

: L'ouverture et I'exploitation de carriéres ;
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Les affouillements et exhaussements des sols qui n'ont pas de rapport direct avec les
travaux de construction ou avec 'aménagement paysager des espaces verts ;

Les dépbts non couverts de déchets, matériaux, matériels, ferrailles, machines,
combustibles solides ;

Les pylénes de plus de 12 métres de hauteur, sauf cas particuliers détaillés a l'article

2 du présent corps réglementaire commun aux zones urbaines.
1.2.5Le Zonage du PLU

Le projet se situe en zones UBal, UE, UFb et UFc, qui correspondent a des secteurs
de développement urbain et économique. La carte ci-dessous précise le zonage de

Fontenay-sous-Bois et au droit du projet.’

i Opération « Val de ‘
S Fontenay /Alouettes » |
= | ¥

r

1.2.6 Les Servitudes d’Utilité Publique (SUP)

Les servitudes d’utilité publique constituent des limitations administratives au droit de
propriété. Elles sont instituées par une autorité publique dans un but d’intérét général
Le Code de l'urbanisme distingue quatre types de SUP :
Les servitudes relatives a la conservation du patrimoine ;

Les servitudes relatives a I'utilisation de certaines ressources et équipements ;
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Les servitudes relatives a la Défense Nationale ;
Les servitudes relatives a la salubrité et sécurité publique.

Le projet interfére avec deux servitudes d’utilité publique
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1.2.7 Les modifications antérieures du PLU de Fontenay-sous-Bois

Le PLU de la ville de Fontenay-sous-Bois a été approuvé le 17 décembre 2015.
Plusieurs modifications lui ont été apportées depuis son approbation.

La modification n°1 du 14 février 2018 porte notamment sur :

Le renforcement de la préservation de I'environnement et du cadre de vie par
I'ajustement des coefficients de biotope,

La mise en cohérence de I'AVAP et la transition en SPR (Sites Patrimoniaux
Remarquables),

La modification du périmetre du PAPAG (Périmetre d’attente de projet d'aménagement
global) « la Pointe »,

La création d’un autre PAPAG,

La création d’emplacements réservés (notamment pour un jardin ouvrier),

La réécriture de prescriptions réglementaires a la marge.
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La modification n°2 du 18 février 2019 porte sur I'ajout d’'un plan masse sur le secteur
Rabelais qui permettra la desimperméabilisation d’'un ancien site d’activité et la
création d’un parc public ainsi que la correction d’erreurs matérielles du réglement.
La modification n°3 approuvée le 8 décembre 2020 a pour objectif de :

Réaffirmer la trame verte, '

Permettre une meilleure insertion urbaine,

Mettre a jour des périmétres du zonage ou des prescriptions (PAPAG, emplacement
réserve).,

Corriger des erreurs matérielles.

Une modification n°4 a été engagée par arrété n°2022-A-397 du président de I'EPT-
Paris Est-Marne & Bois. Le projet porte sur 3 axes principaux : conforter et affiner les
objectifs de mixité sociale et fonctionnelles, poursuivre 'amélioration de la qualité de
l'insertion urbaine et paysagére des constructions dans leur environnement urbain

immédiat, accompagner des projets urbains en cours de développement ou a venir.

En outre, I'élaboration du PLUi du Territoire de Paris Est Marne&Bois a été lancée par
la délibération D20- 160 du 8 décembre 2020. Une approbation est envisagée pour
'année 2024.

1.3 LES PIECES DU PLU MODIFIEES PAR LA MISE EN COMPATIBILITE

Les objectifs poursuivis par la mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-
Bois

Si le projet urbain respecte la philosophie du PLU de Fontenay-sous-Bois, il convient
néanmoins d’adapter a la marge les éléments du document d’'urbanisme pour qu’il soit
compatible avec le projet et notamment :

- Le PADD

- Les orientations d’'aménagement et de programmation ( A)

- Le zonage, le reglement écrit et ses annexes

- L’annexe 4.4 concernant les obligations de création de places de stationnement aux
abords des futures stations de transports en commun

- L’'annexe 4.5 concernant les secteurs de plan masse

- L’annexe 4.6 concernant 'ensemble des annexes au reglement et notamment la liste

des emplacements réserves
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- L’annexe 4.11 concernant les périmétres d’attente d’'un projet d'aménagement global
(PAPAG)

Les modifications du PADD ont pour objectifs de :

Mettre en cohérence les "secteurs stratégiques d'aménagement” avec la concession
d'aménagement en cours.

Diversifier les fonctions urbaines sur I'ensemble du site tout en préservant les objectifs
de végétalisation.

Les nouvelles orientations d’aménagement et de programmation (OAP)
permettront d’affirmer la mixité fonctionnelle des différents secteurs, la mise en place
d'une trame viaire fine favorisant les déplacements actifs (piétons et vélo) et la création
d'espaces publics végétalisés notamment en pleine-terre.

Les modifications apportées au zonage permettront de favoriser :

La reconfiguration de la place du général de Gaulle en supprimant les linéaires
commerciaux définis en fonction du rond-point départemental ;

La diversification des fonctionnalités urbaines en laissant la possibilité de réaliser des
opérations mixtes au nord-ouest de VDFA, sur le secteur Coubertin (rue la Fontaine) ;
La création d’un parvis public sur le secteur La Pointe, a 'angle de I'avenue Bobet, et
de la rue Carnot ;

Le changement de destination partiel d'un immeuble de bureau pour y intégrer du
résidentiel spécifique au sud du secteur Salengro.

Les annexes faisant référence au plan de zonage seront également modifiées en
conséquence.

Les modifications du reglement écrit doivent permettre la mutualisation des
ouvrages et le foisonnement des places de stationnements afin de répondre au mieux
au besoin des usagers tout en limitant I'excavation des terres. Ceci favorisera
I'infiltration des eaux pluviales dans les espaces verts de pleine terre. Enfin les
modifications de I'annexe 4 ont pour objectif de réduire les obligations de création de
places de stationnement aux abords des futures stations de transports en commun en

autorisant la mutualisation et le foisonnement des places de stationnement.
1.3.1 Le rapport de présentation modifié

Le rapport de présentation du PLU est complété par le dossier de mise en compatibilité
du PLU, et qui constitue une annexe au rapport de présentation. Le rapport de

présentation est également complété par le présent chapitre, intitulé « Evaluation
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environnementale de la mise en compatibilité par DUP du PLU de Fontenay-sous-Bois
», conformément a l'article. 4-38 du code de I'urbanisme aux termes duquel : « Pour
I'application de la procédure commune prévue a larticle R. 122-27 du code de
I'environnement, I'étude d’impact du projet comprend l'ensemble des éléments

constitutifs du rapport de présentation au titre de I'évaluation environnementale ».
1.3.2 Le plan d’aménagement et de développement durable (PADD) modifié

L’ensemble des secteurs situés a I'Ouest de I'’A86 sont inclus dans le PADD dans
I'orientation « préserver le grand ensemble et maintenir et encadrer la gestion des

espaces verts publics ».

lls sont décrits comme concernant un « contexte tres urbain a dominante résidentielle
et d’espaces verts publics ». Le rapport de présentation permet uniquement d’identifier

gue sur ce secteur les espaces verts doivent étre protégés.

S’agissant plus spécifiquement du secteur Auchan-Gare, le PADD prévoit autour de
celui-ci de maintenir et développer les pbles commerciaux existants sur cette zone, et
I'inclus, dans l'orientation « préserver le grand ensemble et maintenir et encadrer la
gestion des espaces verts publics ». Le périméetre de secteurs stratégiques
d’aménagement du territoire ne correspond pas au périmétre de la concession Val de
Fontenay Alouettes (VDFA) a I'Ouest. Le liseré rouge dynamisme économique

notamment tertiaire n’est plus adapte.
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OFFRIR LES CONDITIONS D'UN DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE, POUR TOUS
]  Affirmer le dynamisme économique, notamment tertiaire
. Maintenir ot dévslopper las pales commercisux sxistants

EEE Maintenir et développer les linéaires commerciaus,
complémentaires des piles commerciaus sxistarts

/ Equilibrer l'offre commarciale antre ['est ot 'ousst de Fomenay-sousbois

‘ Fawoniser le développement d'espaces de travail mutuslisés

AFFIRMER L'ATTRACTIVITE DE FONTENAY PAR UN ACCOMPAGMNEMENT
ET UN ENCADREMENT DES GRANDS PROJETS

Accompagner lintensification urbaine autour des futures garas de transports en commun

- Ligne 15 du Grand Paris Express

M1 - Frolongements de la ligne 1 du métro ot du tramway T1

Dfinir des secteurs stratég iques daménagement du territoins

- —
Secteur de déve t
Bl L=salbuettes

/ Aménager des lisisons franchissant les infrastructures de transports
Secteur de restructurston
H L= quartier des Larris, stendu jusqusu certre commercial Auchan
B La ligne de créte, comprenant notamment le quartier de La Redoute ot [Tiot Michelet
Secteur d'évolution sur le long terme
1 Le secteucPasteur
B La place Moresau Dawd

AMELIORER DURABLEMENT LE CADRE DE VIE PAR UNE AMBITION ELEVEE EN MATIERE
D'ECOLOGIE URBAINE, DE REDUCTION DES NUISANCES, DE PATRIMOINE ET DE PAYSAGE

Protéger k=s parcs =t jarding

\ Réaffirmer limportance de la grande lisison werte, continuité écologique majeuns du territoirs

support de la biodiversité et des mobilités douces, sinsi que s lisison écologique sntrs l=
Bois de Vincennes ot le parc des Beaumonts

\ Affirmer [imponance de ls comtinuité écologique reliant le Bois de Vincennes & Val de Fontenay,
\ Maintenir st développer les slignements plantés surles grands sx=s

Affirmer un projet patrimonial d'ensemble, en réalisant notamment un Pérmetre de protection
modifié autour de ['église Saint-Germain |‘Auxermis
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Proposer une évolution du territoire respectant les ambiances et la morphologie urbaine

des différents quartiers :
= = Affirmer un développement économique Présarver les quartiers pavillonnaires
s m ctrésidentielfort et valoriser les espaces verts prvés
Permettre une densification maitrisée Préserver le Grand ensemble et
ot diversifiée maintenic et encadrer la gestion des
espaces verts publics
e 8 Favoriser les liaisons entre les parties EY Améliorer la qualité urbaine
* Y« Ouestet Estde la ville, le long de la ligne d'espaces publics-clés
* * decréte

MAINTENIR ET AFFIRMER UNE QUALITE DE VIE QUOTIDIENNE

/ Favoriser léquilibre de l'offre d'équipements et services a I'échelle de l'ensemble du territoire

Adapter le schéma de arculation du centre-ville ancien

Affirrner le rdle structurant des entrées de ville, notamment au niveau des gares RER

Extraits du PADD actuel ;

Le PADD insiste davantage sur la préservation des espaces verts et le renforcement
de la polarité commerciale que sur I'émergence d’un projet urbain mixte. En effet, le
projet consacre une grande place aux espaces verts (30 ha au total dont 17ha de
pleine terre) mais il prévoit également une diversification des fonctions urbaines
(logements, bureaux, commerces) qui induit la construction de béatiments
supplémentaires notamment sur les parkings situés actuellement a I'ouest de la gare
VDFA. Par ailleurs les obligations concernant le linéaire commercial au niveau du
PADD ne correspondent plus au projet du secteur Auchan pour lequel des réflexions

plus précises ont été menées. En conséquence les modifications sont :

» Créer un nouveau périmétre « Affirmer un développement économique et résidentiel

fort tout en protégeant et développant les espaces verts » ;

* Remplacer la légende : « maintenir et développer les linéaires commerciaux
complémentaires des pbles commerciaux existants » par « développer ou maintenir

I'animation des rez-de-chaussée donnant sur I'espace public ».

* Elargir le périmétre « définir les secteurs stratégiques d’'aménagement du territoire ».

* Supprimer le quadrilatéere « affirmer le dynamisme économique » notamment tertiaire.
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Le PADD mis en compatibilité est le suivant :
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Evaluation environnementale projet et MECDU
Realisation d'une étude d'impact dans le cadre de I'opération « Val de
Fontenay / Alouettes » & Fontenay-sous-Bois (34)

OFFRIf LES CONDITIONS O'UN DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE, POLE TOUS

] ettt ettt st (1150 1) COM PO

AAYALE

Afirmer un développemant Soonomiguse o rédidential fort tout an protégeant of dévaloppant ks eipacas verts

. Mainbinr ot dévedopper bas pdbes commerciaus axistants

emu  Maintenir et développer bas Bndaires commesciau,
complémentaires des pides commerciau edstants

Maintenir oy développer Fanimation des rez-de-chaussés,
donnant sur lespace public (mise en compatibiité)

l Equilibrer Foffre commerciale entre lest et fouest de Fontenay-sous-bols
$ Favariser le développement diespaces da travall rmutualisss

AFFIRMER L ATTRACTAATE DE FORTEMAY PAR LS ACCOMPRENEMENT
ET UN ENCADREMENT DES GRAMDS PROJETS

Accompagner lintensification urbaine autour des futures gares de transports en commun

- Ligne 15 du Grand Paris Express (repositionnement suite au darnier schéma de principe]

M1 N Prolongements di L ligne 1 du métro et du tramvay T1 (repositonnement sufte au diemler schéma de principe)

- -1 Définirdes secteurs stratégigues aménagement du territoire

[] Mouveau sacteur stratégigue de la mise en compatibilibé

B Le sectow Alousties (périmetre réduit)

‘.nll' Amdnager das lalsons franchissant ks nfrastructures de transports
. val-de-Fonitenay Ak ethes [ mise an compatibin)
Secteur de restructuration

] L& quartier dis Lars, étendu jusquiau centre commescial Auchan
E] Laligne de créte, comprenant notarmment le quartier de La Redoute et ot Michelet

Secteyr didluticn sur ks long terme
ﬂ Li saschour Pastour

B Lapiace Moreau David

AMELIORER DURABLEMENT LE CADRE DI VIE PAR UME AMBITION ELEVEE EM MATIERE
DECOLOGIE URSAINE, DE REDUCTION DES MUISANCES, DE PATRIMOINE ET DE PAYSAGE

Protéger ke parct ot jandins.

\ Réatfirmer Tmportance de la grande Bxson verte, aontinuite écoboghgue miajeuwns du tenmibolne

Affirmer lmportanca de la continuité dcologiqus maliant le Bois de ¥incennes & Val de Fonenay,

Boks de Vincannes et ke panc des Beawmonts

\ support de la biodiversitd et des mobilités douces, ainsi que la liaison Scologigue entre le
\ Maintenir o1 développer ks alignamonts plantds sur o3 grands axss

Affirmer un projet patrimon ial densemble, en réalisant notamment un Périmétre de protection

e ikt autor di Fdglise Saint-Caermnain Flumerrods
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Proposer une &volution du tarritoire respectant les ambilances et la morphologie urbaine

des différents quartiers :
= = Affirmer un développement économique Préserver les quartiers pavillonnaires
s 8 ctrésidentielfort et valoriser les aspaces verts privés
Parmettre une densification malktrisée Fréserver le Grand ensemble et
w et diversifiée maintenir et encadrer |a gestion des
espaces verts publics
« ® Favoriser les liaisons entre les parties m Améliorer |a qualité urbaine
* e Ouestet Estde la ville, le long de la ligne d'espaces publics-clés
* " decréte

MAINTENIR ET AFFIRMER UNE QUALITE DE VIE QUOTIDIENNE

/ Favoriser léquilibre de l'cffre d'équipements et services i I'échelle de I'ensemble du territoire

Adaspter le schéma de drculation du centre-ville ancien

Affirrner le rdle structurant des entrées de ville, notamment au nivesu des gares RER

Extraits du PADD modifié

1.3.3 Les orientations d’aménagements et de programmation modifiées
1.3.3.1 L’OAP Grand Ensemble

L’OAP prévoit principalement de renforcer la polarité commerciale et de services
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Ouentanon DANNAGEENT 1T 0 PracosavaTon - Secriun Geane Encevalt

Bewrw | TURN  Puubidue e OUTs Moy 1L

Cowecier entre eun bes Quartiens grioe & unse nouvelie latson
puiigue struchrante ot canrassabile [pompeees, vraison )
Rendorcer la poaiité commerncale ot de services, en ladaptant au
rdie futur du plie wbain et de Mansport de Val de Fortenay

()  Strectwer ie developpement de s wille sutour de la Gare
“ e RER de Val de Fortenay

Accompagres Tarivie des futures gares de Transports en -

Comemun on projet (M5, M1, 1Y)
dalifec los Tronts urbains posr mex o Intdgres dans e
Creer una explanade pietonne refiant les differents améts de e ::.,,,‘ plosiesiadn

APt N CoMmimun

e Rordorcer les haisons douces existantes s Pasfierled enpuces publics ef ey artiouer avec les anvinlld

Urbanes ( Ccommesces, services, restaurations, vOF)
-+ v e ot o couces elont e s e e

Proposey wow programmation mixie Jogements / com-

- Proposer des Envares Se Chemim de randonndes masces | énuipe "

Envichir le codve de vie du quartior par s wipétalisation
32 B ue endue POSSIDie lad VOon amdnagemoent I Valorise! s expaces verts o quart ey

0 raciiner bes accis au wie de La Rndoute EIIII0 Adagter ot restiud tumm bes dcchen aux beesoin ey habitanty duy

BN Pacrter cortaing anes routiers Quartier

Sur le secteur Auchan-Gare, le projet prévoit notamment :

* 40 000 m? de pleine terre soit 30% de I'emprise totale du quartier ;

» Un quartier mixte avec des bureaux loisirs et commerces et de nouveaux habitants
pour en faire un quartier de gare « a vivre », au-dela du renforcement de la polarité
commerciale et de services.

* Un nouvel équipement culturel et/ou sportif.

* La préservation de 165 000 m? de batiment pour éviter les démolitions systématiques
et la production de déchet. Une partie de ces batiments est a réhabiliter afin de

prolonger le cycle de vie du batiment.
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» Une restructuration de la gare pour privilégier I'intermodalité et un acces privilégié

aux transports en commun, dans le cadre du projet (connexe) de réaménagement du

pble d’échange Val de Fontenay.
Les modifications consistent a :

» Adapter les « connexions entre les quartiers » en fonction du plan d’aménagement ;

Supprimer l'aplat indiquant un renforcement de la polarit¢é commerciale pour le

remplacer par un aplat indiquant le développement d’'un quartier mixte comprenant

30% d’espaces verts de pleine terre.

» Ajouter des légendes mentionnant I'implantation d’'un équipement et d’un espace

public majeur.

Le projet de mise en compatibilité est le suivant :
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1.3.3.2 L’OAP Alouette Nord

Le secteur a I'est de la RD prévoit une programmation mixte logement/commerce
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B Créer un boukevard urbain le long de la future ligne de tramway

weaneee Proposer un linéaire commerdial ke long de Favenue de Lattre de Tassi-
any

v uus Enrichirle cadre de vie du quartier par la végétalisation de la rue rendue
possible par son réaménagement

Permettre des hauteurs plus importantes le long de Favenue
Lattre de Tassigny

O Gare RER existante
Accompagner l'amivée des nouveles lignes de transport en commun
(M15, M1, T1 en comespondance avec les RER A et E)
T CGréer une esplanade pietonne reliant bes dfférents arréts de 1O
w—» Renforcer les liaisons douces existantes
« > Multipher les cheminement doux au sein du quartier

Créer un espace public pouvant accueillic des animations commer-
. crales (marchés - commerces ambulants)

- Progeammation mixte (logements / activités / équiperments / com-
S merces / hétellerie / espaces verts)

Poursuite de ka programmation mixte (logements / activités / équipe-
x ments / commerces / hotellene / espaces verts) aprés aménagement
de la nowele gare

* & & Programmation mixte [1/5 logements, 2/5 activités et 2/5 tertiaires )

P4 Programmation mixte Jogements / commerces)

WY Programmation bureaux

& & 4 Programmation mixte (logements / bureaux / commerces)

S0 Aménagement de la nouvelle gare

[ Extension du square Saint-Just

£50050 Square 3 aéer ou d valoriser

B Voloriser les espaces publics existants

[ Affirmer Faméangement d'un pole équipement jeunesse
Lquipsments existants
Equipement en réflexion

B Permettre [y gradation des hauteurs de bitiments au sen du secteur
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o
F Ly WS

OAP Alouette Nord modifiée
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B  Créer un boulevard urbain le long de la future ligne de tranvway

Proposer un linéaire commercial le lang de Favenue de Lattre de Tass-
oy

Enrichir le cadre de vie du quartier par la vigétaksation de la rue rendue
possible par son rfaménagement

Permettre des hauteurs plus importantes le long de Faverue
Lattre de Tassigny

O Gare RER existante

“ Accompagner l'arrivée des nouvelles lignes de transport en commun
(M15, M1, T1 en correspondance avec les RER A et E)

Créer une esplanade piétonne rediant les différents arréts de TC
Renforcer les liaisons douces existantes

« »  Multiplier les cheminements doux au sein du quartier

“ o Nouveaux cheminements doux

o ke

Créer un espace public pouvant accueillir des animations commer-
ciales {marches - commerces ambulants)

. Programmation mude {logements / activites / dguipernents / com-
SAS T merces /hotellene / espaces verts)

Poursuite de la programmation mixte (logements / activités / équipe-
x ments / commerces / hotellerie / espaces verts) aprés aménagement
de la nouvele gare
* & & Programmation mixte (1/5 logements, 2/5 activités et 2/5 tertiaires |
&7 4 Programmation mixte (logements / commerces)

Créer un nouved espace public
WY  FProgrammation mixte (burssux / Hotellens / commerces / equapements

& &4 Programmation mixte {logements / bureaux / commerces)
LU Aménagement de la nouvelle gare
[ Extension du square Saint-Just

EO0005 Square 3 oder ou d valoniser

B Valoriser les espaces publics existants

[ Affirmer 'améangement d'un pole equipement jeunesse
Equipements existants
Equipement en réflexion

Permettre la gradation des hauteurs de bitiments su sein du sectewr

OAP Alouette Nord modifiée
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1.3.3.3 L’OAP Alouettes (Sud)

L’OAP actuel définit de maniére trop imprécise la programmation des secteurs
Vafo/Sablons (au nord du plan ci-dessous) et des secteurs La pointe / Joncs-Marins

situés au sud de la rue Carnot
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B Créer un boulevard urbain ke long de ka future ligne de tesmwary
——anaee  Proposer un kndaire cormenercial le long de Faverwe de Lattre de Tass

ary
v s s s Ennchirle cadre de vie du quartier par ls vigétalisation de la rue rendue
possible par son réaménagement

Permettre des hauteurs plus smportantes le long de Favenue
Lattre de Tassigny

O Gare RER existante

"y Accompagner 'arrivee des nouvelles lignes de transport en commeun
' {M15, M1, T en corespondance avec les RERA et £)

B Créer une esplanade prétonne refiant bes différents arrées de 1IC

w—u  Renforcer les laisons dowces existantes

w o Multipher les cheminement dousx au sein du quastier

Créer un espace public pouvant sccueilie des aremastions commer-
. ciales marchés - commerces ambulants)

. Prograsnmation maxte (logements / actvités / équipernents / com-
e merces / hotellerie / espaces verts)

Poursuite de la programmation mixte (logements / activités / éguipe-

ments / comenerces / hétellerie / espaces verty) agrds aménagement
de ls nouvele gare

* & & Programmation mixte (1/5 logements, /5 activités et 2/S tertiaires |
PP Programmation mixte (Jogements / commesces)
BN Programmation bureas
& & 4 Programmation mixte (logements / burssux / commerces)
S Aménagement de la nouvelle gare
[ Extension du square Saint-hust
L7005 Square s aréer ou a valoriser
B Volorises les espaces publics existants
[ Atfener Namdangement d'un pdle dquipement jeunesse

© Equipements existants

Equiperment en réflexion

Permettre la gracation des hauteurs de bitiments au sewn du secteur
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Le projet prévoit :

- La mixité fonctionnelle sur les quartiers Sablons, La Pointe et Joncs-Marins

- La création d’espaces publics traversant le quartier de la Pointe connectant
JoncsMarins

- Un square en cceur de secteur

- Un espace public au nord-ouest, a I'accroche du carrefour Carnot / Bobet

Les modifications a apporter sont donc :

 Sur le secteur Vafo/Sablons, au nord, remplacer la Iégende « programmation
bureaux » par la nouvelle Iégende « programmation mixte (bureaux /Hétellerie
/ commerces / équipements).

* Sur le secteur La Pointe / Joncs-Marins,

o Remplacer la Iégende « programmation mixte logements / commerce » par «
programmation mixte logements commerce et bureaux »

o Ajouter les légendes :

= « Square a créer ou a valoriser » au coeur du secteur La Pointe
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= « Création d’'un espace public »

= « Cheminement doux ».

L’OAP est donc modifiée ainsi :
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&] Secteur de Plan masse

I  Créer unboulevard urbain le long de la future ligne de tramway

wenneee  Proposer un linéaire commercial le long de Favenue de Lattre de Tassi-
any
v o un Enrichirle cadre de vie du quartier par la végétalisation de la rue rendue
possible par son réaménagement

m Permettre des hauteurs plus importantes le long de l'avenue
Lattre de Tassigny

O Gare RER existante
- Accompagner Farmivée des nouvelles lignes de transport en commun
(M15, M1, T1 en correspondance avec les RER A et E)
B Créer une esplanade piétonne reliant les différents arréts de TC
«—» Renforcer les haisons douces existantes

<> Mudltiplier les cheminements doux au sein du quartier
Nowveaux cheminements doux
""l" Pacifier certains axes routiers

Créer un espace public pouvant accueillir des animations commes-
. ciales (marchés - commerces ambulants)

. Programmation mixte (logements / activités / équipements / com:-
HHSG  merces /horellerie / espaces verts)

Poursuite de la programmation mixte (logements / activités / équipe-
ments/ commerces / hotellerie / espaces verts) aprés aménagement
de la nouvelle gare

*# & Programmation mixte (1/5 logements, 2/5 activités et 2/5 tertiaires )
" 47 4 Programmation mixte (logements / commerces)

Crder un nouvel espace public
WY Programmation mixte (bureaux / Hotellerie / commerces / équipements
' F 4 Programmation mixte (logements / bursaux / commerces)
00 Ameénagement de la nouvelle gare
[ Extension du square Saint-Just

£500% Squarea acer ou a valoriser

B Valorser les espaces publics existants

[T Affirmer 'améangement d'un pole équipement jeunesse
Equipements existants
Equipement en réflexion

Permettre la gradation des hauteurs de batiments au sein du secteur

Extraits de ’OAP Alouettes sud modifiée

1.3.4 Le zonage et le reglement écrit modifiés

1.3.4.1 Place Général de Gaule : modification du linéaire commercial
sur le plan de zonage

50



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a

Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant 'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

Sur le plan actuel, le linéaire commercial suit précisément la trame urbaine actuelle

marquée par une forte présence de 'automobile par exemple sur le rond-point Charles
de Gaulle.

Axe d'embellissement

Lindaire commercial

Villa repéree - ragle de hauteus spéafique
A Batiment remarquatile

........ HauteurEpannelage spécifique zone UB

+ Arbees dlintérét

__ Espace paysage pratége

| Groupe d'arbres dntérét
Zoow ferroviaire (servitudes relatves au chemn de fer)
| Périmetre du Sate Patrimonial Remasquabile

Le projet propose de restructurer la trame viaire ce qui induit d’autres logiques
d’'implantations commerciales, le linéaire commercial sur le rond-point Charles-de-

Gaulle doit donc étre supprimé. Les pieces graphiques sont modifiées ainsi :

NLVI AOUISON noBsT
---

indai acial
— Villa repérée - raghe de hauteur spécifique
A Batiment romarquable
wrwm e nn Hauwut Epannelage specifique zone UB
Artres dintérét

{777 o parsage peorege
[U5]0%5] Groupe drarbres dinteret

Zone ferroviaire (servitudes retatives au chamin de fer)
[:] Pénmeétre du Site Patrimonial Remarquable
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1.3.4.2 La mise en place d’'un emplacement réservé sur le secteur « La

pointe » : modification du plan de zonage et de I’annexe 4.6.

L’extension du péle tertiaire de Val -de-Fontenay soumet le secteur « La Pointe » a
une forte pression fonciere.

* Au Nord de la rue Carnot, de nombreux immeubles tertiaires ne laissent que peu de
place aux espaces publics.

» A I'Est de l'avenue Louison Bobet, une opération de bureau de plus de 30 000 m?
livré en 2019 a pris place entre I'A86 et la bretelle d’accés a 'autoroute.

* Un nouveau campus tertiaire de 49 000 m2 environ au nord-est du secteur La Pointe.
Face aux fortes mutations du secteur, la réalisation d’espaces publics a destination
des habitants et des usagers du poéle tertiaire devient primordiale. Dans le PLU actuel,
une partie de ce secteur fait l'objet d'un Périmétre d’Attente d'un Projet

d’Aménagement Global sans préciser la localisation du futur espace public.

Le projet VDFA a permis de préciser les orientations urbaines sur ce site et propose

la création d’'un espace public a 'angle de la rue Carnot et de I'avenue Louison Bobet.
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du 19/10/2022
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venalia
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SITE / ELEMENTS DE BASE Liakssa
t : Merimésre de la concession — Pare
I _ 1 Secteurs B oo oesie
I P ;] Pocknt -park
URBANSME ©  Espace public majeur
[ asimom axstant 0 e parvis
:] Dale BN achérs
§ 8itiment 3 démolr ° Futur pariong silo
Franchisserment CONTINUITE / LIAISON
MOBLITE = Acchs parking
———eeee TracR ligre s emeew CONUNUTE & appuyer
— Pute cyclable io Facaber
- o = Pizte cyclable en complément ;. Paszerelle
___ Vowreconfigurée > Entrée/sortie sur Péripdia (Dpt)
Voie & reconfigurer >  intréefsortie pidtonre LIS/M/RERAS E
Périmatre travaux voiria (Dpt) <=9 Travarsen pitonne prévue par a Dpt pour ke tramway T
———3  Alternative projt DFM pdle bus @wp PASO nord [ PASO sud
'\.)@ Arrdt g trareway TY, métro Ggne 1 et RER A S £ B Entréefsortie pldtonne
=== future ligne ce trammway 2 Comtinuits vimuslle / Pore de vue
cesse

Alignement commercisl

Pour ce faire un nouvel emplacement réservé est dédié a la création d’un parvis, le

plan de zonage est modifi€ comme tel :
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\ / e R

23) Aménagement d'un parvis angle Carnot/Bobet

Amenagement d'un e

) o AM 363, AM 332, AM

23 Angle Carnot/Bobet parvis angle S5 O QI 2075
P . 330, AM 438, AM 328
Carnot/Bobet

commune

_

1.3.4.3 Projet Salengro : modification du plan de zonage, de I’annexe
4.11 (Papag n°7) et de 'annexe 4.5. (Secteur Plan Masse)

Le projet sur le secteur Salengro, a l'interface entre un quartier de logements et le péle
gare, doit permettre notamment une diversification des fonctions urbaines, une
meilleure porosité des liaisons et doit concourir a une meilleure lisibilité des parcours
ainsi qu’une meilleure qualité des espaces publics.

La piece n° 4.11 du PLU de Fontenay-sous-Bois concerne les périmetres d’attente
d’un projet d’aménagement global (PAPAG). Le Papag n°7 impose une « servitude
interdisant, [...] pour une durée de 5 ans dans l'attente de I'approbation par la
commune d’un projet d’'aménagement global, les constructions ou installations d’une

superficie supérieure a un seuil défini par le reglement ».
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Par ailleurs, le reglement du PLU indique que dans le périmétre des Papag : « Sont
seuls autorisés :

* Les constructions et installations neuves, d’'une superficie ne pouvant excéder 8m?
de surface de plancher.

* Le changement de destination, la réfection ou I'extension limitée des constructions
existantes. Dans ce dernier cas, les extensions ne pourront excéder 8 m?2 de surface
de plancher. La liste descriptive de ces périmetres est annexée au présent reglement.
» Si I'état d’avancement du projet d’aménagement global ne permet pas de supprimer
'ensemble Papag n°7, une nouvelle opération située au sud du secteur pourrait étre
la premiere étape d’une diversification des fonctions urbaines. Pour permettre la

réalisation de cette opération, il est nécessaire de faire sortir cet immeuble du
périmétre de Papag n°7.
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L’annexe 4.11. PAPAG N° 7 est modifié comme tel :
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Le secteur Plan Masse « Périastre » est ajouté a I’annexe 4.5. du PLU :
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Le plan ci-dessous est ajouté au secteur Plan-Masse « Périastre ».
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Salengro : modification du plan de zonage
Le plan de zonage actuel integre le site Périastre au Papag n°7 et ne fait pas apparaitre
le secteur Plan Masse.
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e AVENUE LOUISON BORET

" périmétre du Papag

+ = = 4 Secteur de projet de développement

Compte-tenu des modifications déja évoquées ci-dessus, il convient de faire sortir
'immeuble Périastre du Papag et d’'intégrer le secteur Plan Masse au plan de zonage.

" périmétre du Papag
P-——-

* = =« Secteur de projet de développement

Aire de stationnement mutualisé

o) g
@) Secteur Périastre

Plan de zonage modifié
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1.3.4.4 Mutualisation et foisonnement du stationnement :
modification du plan de zonage, du réglement et de la piéce 4.6 « annexe

du réglement »

Les objectifs du plan guide menent a une nouvelle réflexion vis-a-vis du stationnement
a partir du diagnostic suivant :

- La motorisation des ménages baisse, et l'utilisation de la voiture quotidiennement
(part modale) baisse également

- VDFA’ bénéficie d’'une trés bonne desserte en transport collectifs existante qui sera
considérablement renforcée dans les années a venir

- Le réseau routier actuel est saturé aux heures de pointe et la politique de
stationnement ne doit pas favoriser outre-mesure I'usage de la voiture

- L’offre de stationnement déja existante sur parcelle pour les programmes de bureau
est tres importante et largement sous-utilisée

- Les déplacements urbains engendrés par le projet vont doubler d’ici 15 ans ce qui
constitue un risque environnemental important si une stratégie n’est pas mise en
ceuvre

La stratégie envisagée dans le cadre de I'opération s’articule ainsi :

- Développer des projets de parkings mutualisés et foisonnés pour plusieurs
programmes au sein des quartiers, afin de diminuer I'impact environnemental et
financier du stationnement, de favoriser 'usage des modes doux et de limiter 'usage
de la voiture pour les petits trajets au sein du quartier.

- Intégrer ces ouvrages mutualisés au sein des secteurs d’aménagement afin de :

- Penser les nouveaux espaces publics en faveur des piétons et des modes doux ;

- Favoriser a la mixité programmatique, en particulier les équipements, commerces et
services, pour faire une ville marchable

- Réussir leur intégration architecturale et urbaine.

En conséquence, le plan de zonage modifié fait apparaitre une nouvelle « aire de

stationnement mutualisé ».
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«==n=ess Hauteur/Epannelage spécifique zone UB
—  Arbres d'intérét

Extraits de lalégende et du plan de zonage modifiés
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Les principales modifications du réglement écrit concernent [‘article 12 « stationnement » du titre

Il « régles communes applicables a toutes les zones urbaines »
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1.3.4.5 Nouvelles stations de transport structurant : modification de

I’annexe 4.4 « périmétre de 500m autour des gares »

L’annexe « Périmétres de 500 m autour des gares » du réglement ne fait pas

apparaitre les autres « stations de transport public guidé ».
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1.4 CADRE LEGISLATIF ET REGLEMENTAIRE

Les principales références réglementaires a ce type d’enquéte, sans étre exhaustives,

sont présentées ci-apres :

Concernant I’enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise
en compatibilité du PLU :

Le code de ’environnement et plus particulierement ses articles L 123-6, L 181-10
et R 123-7 relatifs a 'enquéte unique ;

Le code de I’expropriation pour cause d’utilité publique et plus particulierement
les articles :

- L 121-15-1 relatif aux mises en compatibilité entrant dans le champ de la concertation
prévue par le code de I'environnement pour les plans et programmes soumis a
évaluation environnementale et ne relevant pas du champ de compétence de la
commission nationale du débat public ;

- L 121-17 a 19 relatifs au droit d’initiative ouvert au public pour demander une
concertation ;

- L 122-14 et R 122-27 relatifs aux projets soumis a évaluation environnementale et
subordonnés a déclaration d'utilité publique impliquant la mise en compatibilité du
document d’'urbanisme ;

Le code de I'urbanisme et plus particulierement ses articles :

- L.131-4 et 5, R 122-20 et R 122-17 relatifs aux obligations de compatibilité et de
prises en compte pour les plans locaux d’'urbanisme ;

- L 153-54 a 59, R 153-13 a 15 relatifs a la mise en compatibilité avec une opération
d’'utilité publique, aux DUP emportant mises en compatibilité des documents
d’'urbanisme

Concernant plus spécifiquement ’Enquéte parcellaire :

Le code Civil, plus particulierement son article 545 ;

Le code de I’expropriation, plus particulierement ses articles :

-L 131-1,L 311-2 et R 131-1 & R 131-14 relatifs aux enquétes parcellaires ;

Le code de I’environnement et plus particulierement ses articles :

- L 123-9 relatif a la durée de I'enquéte ;

- L 314-1 a 9 relatifs a la protection des occupants ;
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1.5 LA DESIGNATION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Par décision N°E22000088/77 du 19 octobre 2022, M. le Premier Vice-président du
tribunal administratif de Melun a nommé comme commissaire enquéteur Monsieur
Marcel LINET ingénieur général honoraire des ponts et chaussées a la retraite pour
conduire une enquéte publique ayant pour objet la DUP de I'aménagement de
'opération dite « Val de Fontenay Alouettes » a Fontenay-sous-Bois. et la mise en
compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois, ainsi que I'enquéte parcellaire préalable

a la cessibilité d’'une premiére série de parcelles a acquérir.( Piece annexe N°1)
1.6 LES MODALITES DE L’ENQUETE

Par arrété préfectoral n°2023/01447 du 18 avril 2023 Mme la préféte du Val-de-Marne
a prescrit 'ouverture d’'une enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité
publigue emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-
Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement « Val-de-Fontenay-Alouettes » a
Fontenay-sous-Bois. (Piéce annexe N°2)

Cet arrété indique les modalités de I'enquéte publique, dont les principales, en

conformité avec les lois et décrets applicables, sont :

- Que cette enquéte durera 32 jours du mardi 9 mai 2023 au vendredi 9 juin 2023
inclus ;

- Que le siege de I'enquéte est fixé a la mairie de Fontenay-Sous-Bois 6 rue de
I'ancienne mairie

- Que le public sera informé de la tenue de I'enquéte par la publication d'un avis,
publié en caracteres apparents, quinze jours au moins avant le début de I'enquéte et
rappelé dans les huit premiers jours de celle-ci, dans deux journaux régionaux ou
locaux diffusés dans les départements de Paris, du Val-de-Marne et de la Seine-Saint-
Denis ;

- Que cet avis sera publié dans les mémes conditions de délai et de durée par
voie d'affichages sur les panneaux administratifs sur le territoire de la commune de
Fontenay-sous-Bois et sur les lieux et au voisinage du projet.

- Que cet avis d’enquéte sera également publié sur le site Internet des services
de I'Etat dans le département du Val-de-Marne et sur celui de la commune de

Fontenay-sous-Bois.
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- Que pendant la durée de I'enquéte, le public pourra consulter le dossier

d’enquéte :

- a la Direction du développement urbain - Services techniques et de
'urbanisme 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 FONTENAY-SOUS-BOIS, aux jours

et horaires d’ouverture habituelle des services ;

- enligne sur le portail internet des services de I'Etat dans le Val-de-Marne

https://www.val-de-marne.gouv.fr/Publications/Avis-d-ouverture-d-Enquete Publigues,

- ainsi que sur le portail internet du site de la ville de Fontenay-sous-

Bois :https://www.fontenay.fr/cadre-de-vie/urbanisme/enquetes-publiques-

- et sur le site dédié accessible a cette adresse : https://www.reqistre-

numerigue.fr/mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-bois;:

- sur un poste informatique a la préfecture du Val-de-Marne (direction de
la coordination des politiques publiques et de l'appui territorial — bureau de
I'environnement et des procédures d'utilité publique — 21-29 avenue du Général de
Gaulle 94 038 Créteil Cedex) au 3e étage (piéce 337) du lundi au vendredi de 9h00 a
12h00 et de 14h00 a 16h00.

- Que le public et notamment toutes les personnes qui revendiquent au titre de
'enquéte parcellaire un droit sur les propriétés intéressées par 'enquéte, pourra
formuler ses observations et propositions :

- sur les registres d’enquéte a feuillets non mobiles, cotés et paraphés par
le commissaire enquéteur et ouverts a la Direction du développement urbain - Services
techniques et de 'urbanisme — 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 FONTENAY-SOUS-
BOIS. Le premier registre concerne I'enquéte préalable a la déclaration d’utilité
publigue emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-
Bois, le second registre concerne I'enquéte parcellaire.

- sur le registre électronique en ligne accessible a l'adresse de
consultation du dossier en ligne :https://www.registre-numerique.fr/mise-en-
compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-bois ou via le site de la mairie de Fontenay-

sous-Bois : https://www.fontenay.fr/cadre-de-vie/urbanisme/engquetes-publiques

- par voie électronique : mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-

bois@mail.reqgistre-numerique.fr

- ou par correspondance, au siége de I'enquéte, a I'attention de Monsieur

Marcel LINET, commissaire enquéteur ;
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- Que le commissaire-enquéteur se tiendra a la disposition du public pour
recevoir ses observations lors des permanences aux dates et horaires précisés ci-
apres dans les locaux de I'ancienne mairie de Fontenay-Sous-Bois 6 rue de I'ancienne
mairie :

- Mercredi 17 mai 2023 de 14h00 a 17h00

- Mardi 30 mai 2023 de 14h00 a 17h00

- Samedi 3 juin 2023 de 9h00 a 12h00

- Vendredi 9 juin 2023 de 14h00 a 17h00

- Une réunion publique sera organisée a I'école Pierre Demont située 62 Avenue
du Maréchal de Lattre de Tassigny a FONTENAY-SOUS-BOIS (94 120) le Mardi 30
mai 2023 de 19h00 a 21h00.

CHAPITRE || DEROULEMENT DE L’ENQUETE PUBLIQUE

2.1 LA PUBLICITE DE L’ENQUETE
2.1.1. Les affichages Iégaux

Ceux-ci ont été réalisés a la demande du maitre d’ouvrage a la mairie de Fontenay-
sous-Bois, sur les panneaux administratifs et sur les sites concernés par 'enquéte au
moins 15 jours avant le début de I'enquéte soit a plus de 40 endroits. Modéle Avis
(Piece annexe N°3) Plan d’affichage (Piece annexe N°3 bis)

J’'ai pu moi-méme lors d’'une visite de reconnaissance des lieux le 25 avril 2023
constater la réalité de cet affichage, J’ai également pu constater a I'occasion de mes
permanences que ces affiches étaient toujours présentes en mairie. Par ailleurs le
maitre d’ouvrage a fait constater la régularité des affichages par la SCP Devaud-

Truttmann-Nicolas huissiers de justice les 21 avril, 9 mai et 12 juin 2023.
2.1.2. Les parutions dans les journaux

Ces parutions ont eu lieu dans :

Le Parisien 94 du vendredi 21 avril 2023
Les Echos du vendredi 21 avril 2023
Soit 19 jours avant le début de 'enquéte
Et rappelées dans :

Le Parisien 94 du mercredi 10 mai 2023
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Les Echos du mercredi 10 mai 2023
Soit le 2éme jour de I'enquéte.

Des copies de ces parutions figurent en Piéces annexes N° 4, 5,6 et 7
2.1.3. Les autres moyens de publicité

Outre l'information officielle que la commune de Fontenay-sous-Bois a publié sur son
site  https://www.fontenay.fr/citoyennete-vie-associative/concertations-et-enquetes-
publiques/enquete-publique-dup-valant-mecdu-val-de-fontenay-alouettes- elle a
également fait paraitre un encart (Piece annexe N°8) dans son journal municipal du
mois de mai 2023 diffusé dans les boites aux lettres et présent en dématérialisé sur
sonsite :https://www.fontenay.fr/fileadmin/medias/Pdf/Publications/New_A _Fontenay/
A _FONTENAY_ NOO5.pdf.

A la demande du commissaire-enquéteur, compte tenu de I'ampleur du dossier, il a

été jugé opportun de mettre a la disposition des visiteurs, un mémento rappelant de

fagon simple I'objet de 'enquéte ainsi que son organisation (Piece annexe N° 9)
2.2. DOCUMENTS MIS A LA DISPOSITION DU PUBLIC

Pendant toute la durée de I'enquéte, ont été mis a la disposition du public, tant sous
format papier au siege de I'enquéte que sur les sites dédiés en dématérialisé, les
documents suivants :

1 plan de situation et périmétre de DUP VDFA V2

2 Notice explicative DUP VDFA V2

3 Plan général des travaux DUP VDFA

4 Caractéristiques principales des ouvrages les plus importants DUP VDFA

5 Appréciation sommaire des dépenses DUP VDFA

6.1 Etude d’'impact évaluation environnementale

6.2 EIE Annexes

7.1 MECDU DUP VDFA notice explicative

7.2 MECDU concertation décision MRAe EE

7.3 MECDU pieces modifiées

8 Informations administratives DUP VDFA

9 Avis ESG Fontenay-sous-Bois DUP VDFA

10 Bilan concertation préalable DUP VDFA

11.1 Mémoire en réponse AE étude d’'impact
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11.2 Mémoire en réponse AE étude d’impact Annexes

A Notice explicative enquéte parcellaire VDFA

B Plan parcellaire

C Etat parcellaire

Délibération EPT 2021 06 29 lancement DUP MECDU Fontenay CA VDFA

Les documents mis a I'enquéte ayant paru suffisants, le commissaire-enquéteur n’a
pas jugé utile de demander des pieces complémentaires a joindre au dossier

d’enquéte publique.
2.3 EXAMEN DE LA PROCEDURE

A la lumiere des différents paragraphes ci-dessus, et par comparaison avec les
dispositions prévues par I'arrété préfectoral prescrivant 'ouverture de cette enquéte |l
me semble que la procédure, notamment s’agissant de la publicité de cette enquéte a
été bien respectée. Par ailleurs, 'ensemble du dossier semble correctement traité tant

du point de vue technique que du point de vue du respect de la Iégislation en vigueur.

2.4. LA CONCERTATION PREALABLE
2.4.1 Sur la concession d’aménagement

La délibération du conseil municipal de la commune de Fontenay-sous-Bois du 5
octobre 2017 tire le bilan de la concertation préalable au traité de concession
d’aménagement. Elle rappelle, notamment, les réunions publiques qui se sont
déroulées dans le cadre des études urbaines menées sur les secteurs « Tassigny-
Auroux » et « La pointe » associant les habitants du quartier des Alouettes.

Il est précisé que deux réunions se sont tenues plus spécifiguement pour la présente

concertation ;

- La premiére le 20 avril 2017 au cours de laquelle une vingtaine de personnes
étaient présentes et ou ont été présentées les enjeux et orientations d'aménagement.
- La seconde le 1° juin 2017 avec une trentaine de participants ou ont été
présentees les évolutions des orientations et les grandes intentions en tenant compte

des observations émises lors de la précédente réunion.
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L’annonce de la tenue de ces réunions publiques et de 'organisation de la concertation
a été publiée dans la presse (le Parisien du 3 avril 2017 et I'Humanité du 4 avril 2017).
Un registre a été ouvert a la Maison de I'Habitat et du Cadre de Vie (6, rue de
I’Ancienne Mairie) afin de permettre aux habitants de communiquer leurs observations.
Malheureusement aucun commentaire n'y a été produit.

Au cours de cette seconde réunion le Maire a notamment rappelé I'objectif de la
concession d’'aménagement de maitriser le développement urbain du secteur Val-de-
Fontenay/Alouettes, face a la Métropole du Grand Paris. Il s’agit d’'une concertation
reglementaire, dans la continuité de la réunion du 20 avril 2017.

Les services ont précisé qu’il n’y a pas de projet a ce jour mais des orientations a
discuter avec 'ensemble des habitants et usagers du secteur.

Plusieurs projets sont en cours de réflexion sur ce secteur, notamment la
restructuration du centre commercial Auchan-Immochan et ses abords ; et Péripole,
secteur sur lequel une convention tripartite a été signée entre la Ville, La Société du
Grand Paris et la SPL Marne au Bois pour définir laménagement des 8 hectares de
ce secteur, ou s'implantera la nouvelle gare.

Monsieur Gutmann, architecte-urbaniste du Bureau d’Etude MGA a présenté les
grandes intentions de développement sur le secteur : mixité des fonctions ;
requalification et réappropriation de I'espace public, simplification du réseau viaire,
meilleures connexions piétonnes entre quartiers, notamment vers le nouveau poéle
gare ; mieux relier les deux c6tés de I'autoroute... Plusieurs secteurs sont déja sujets
a réflexion pour des mutations importantes (Péripole, la Pointe, Tassigny-Auroux, etc),
a différentes temporalités. Les schémas d’aménagement proposés par I'architecte-
urbaniste sont répartis en trois grands themes : la constructibilité, 'espace public, la «
ville parc ».

La SPL Marne au Bois a rappelé que ces orientations s’inscrivent dans la continuité
du PLU et integrent les enjeux du Nouveau Programme de Renouvellement Urbain
(NPNRU), a travers notamment I'ouverture vers le quartier des Larris.

Quelques échanges ont permis d’avancer la concertation sur le projet et refletent les
préoccupations principales des habitants :

-Serait-il possible de réfléchir a 'aménagement d’'un carrefour sur l'avenue du
Maréchal de Lattre de Tassigny, au Nord de la rue Louis Auroux, afin de pouvoir faire
demi-tour ? Peut-on imaginer cet aménagement rapidement, sans attendre l'arrivée

du tramway T1 ?
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Cette idée est intéressante et les services de la Ville en prennent note. Cependant,
Monsieur Jonnet rappelle que la RD 86 (avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny)
est une voie départementale, et que la maitrise d’ouvrage pour le tramway est le
département de Seine-Saint-Denis. Par ailleurs, I'arrivée du tramway constituera des
changements forts sur cette avenue, ce qui justifie la priorité de ce projet.

- Dans le quartier des Marais, d’'importants travaux dans la cadre de l'arrivée du
tramway : la Ville pourrait-elle travailler avec les villes voisines pour limiter les
nuisances ? Par ailleurs, 'aménagement de la rue des Marais avant l'arrivée du
tramway parait nécessaire (sécurité, esthétique). Des démarches sont entreprises
pour améliorer les schémas de circulation avec la ville du Perreux. Par ailleurs, la
question de l'avenir du quartier et la question des temporalités sont a la fois
primordiales et complexes : peut-on trouver des mesures palliatives pour améliorer
ces problémes ?

Le Maire invite les services techniques de la Ville a étudier cette question. - Y aura-t-il
réellement le tramway a Fontenay-sous-Bois (blocage a Noisy-le-Sec) ? Monsieur le
Maire confirme que I'arrivée du tramway T1 aux Alouettes est toujours d’actualité. Il y
a effectivement eu un blocage a Noisy-le-Sec mais le tracé ainsi que le programme
des travaux sont réglés. A ce jour les négociations se situent au niveau du Syndicat
des Transports d’lle-de-France (questions financieres).

- Les schémas proposent des opérations de logements en bord d’autoroute : comment
sont prises en compte les nuisances dues a cet emplacement ? Le projet
d’aménagement du secteur Tassigny-Auroux comporte la construction de 80
logements le long de 'avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny, comment ont été
prises en compte les nuisances de ce secteur ?

La commune informe que des études de bruit ont été faites dans le cadre de
'aménagement Tassigny-Auroux. De plus, un bureau d’étude de Maitrise d’ceuvre
Urbaine sera missionné dans le cadre de cette opération de logements pour répondre
au mieux a ces problématiques. Un retour sera fait a la population. Par ailleurs,
'arrivée du tramway apaisera incontestablement cette rue. Il est confirmé que la
question des nuisances est extrémement importante dans 'aménagement et doit étre
prise en compte sérieusement. Le secteur de Péripole est relativement épais, et
permet donc de s'Taccommoder de ces nuisances : il s’agit de réfléchir a 'organisation

des batiments, de fagon a ce qu’ils se protégent les uns des autres.
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- Différents projets de nouveaux logements vont voir le jour sur le quartier, quid des
nouvelles infrastructures ? Monsieur Jonnet DG informe que des études paralléles
sont en cours sur 'ensemble de la ville :

o Une étude démographique : combien de nouveaux enfants dans les prochaines
années avec l'arrivée des nouveaux logements ?

o Une étude capacitaire : quelle capacité chaque école peut absorber et comment
améliorer les capacités, ou trouver de nouveaux sites pour de nouvelles écoles et/ou
annexes ? Par ailleurs, lors de la concertation relative au projet daménagement du
secteur Tassigny-Auroux, a été actée la réalisation d’'un parc public.

- Il'y a beaucoup de trafic sur la rue Louis Auroux (plus de trente minutes le matin pour
passer un feu ?). Y a-t-il des études a ce sujet ? Par ailleurs, beaucoup de travaux
sont prévus, quelles sont les tranches horaires définies sur la ville pour les chantiers ?
Monsieur Jonnet rappelle que les services de la Ville travaillent sur ce sujet afin
d’améliorer le trafic (chicanes, ralentisseurs.). Par ailleurs des réflexions sont
entamées avec les villes voisines. Les chantiers sont autorisés entre 7h et 20h. L’été,
en cas de forte chaleur, la Ville peut accepter le démarrage une heure plus tot.
L’'arrivée d’importants travaux peut inquiéter les riverains, mais le chantier de la
Société Générale (90 000 m? de bureaux) s’est bien passé. Le chantier de la Boucle,
en cours, se passe également bien.

- Un chantier en cours sur la rue Louis Auroux ne respecte pas ces tranches horaires
: livraison de produits métalliques entre 20h et 23h, qui provoquent beaucoup de
nuisances pour les riverains. L'entreprise de construction a-t-elle obtenu une
dérogation de la Ville ? Monsieur Jonnet assure qu’il ne s’agit pas d’une dérogation. I
invite les riverains a contacter les services de la Ville et la Police Municipale si cela se
reproduit.

- L’arrivée des nouveaux bureaux ne va-t-elle pas générer encore plus de probléemes
de trafic ? Ce ne sont pas les bureaux qui génerent les problemes de trafic : en effet
les salariés arrivent majoritairement par les transports en commun (et encore plus a
priori avec I'arrivée de la nouvelle gare). Il s’agit plutét de la proximité avec 'autoroute.
Le démarrage des travaux aura lieu le long de I'autoroute ;

Pour terminer le Maire confirme que la concertation va continuer, secteur par secteur

et projet par projet.
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2.4.2 Sur la mise en compatibilité du PLU

Le projet de Mecdu a fait I'objet d’'une concertation préalable entre le 15 octobre et le
25 novembre 2021 conformément aux modalités définies dans la délibération du
conseil de territoire du 5 octobre 2021 : avis d’information, affiche installée en mairie
(maison de I'habitat), projet de Mecdu et registre a disposition du public (en version
dématérialisée sur le site internet de 'EPT Paris Est Marne & Bois et en version «
papier » en mairie).

Compte-tenu des premiéres contributions et de 'avancée des études, des éléments
complémentaires ont été portés a la connaissance du public le 19 novembre 2021. Le
conseil de territoire du 7 décembre a tiré le bilan de la concertation.

Il convient de rappeler que cette mise en compatibilité du PLU intervient dans le cadre

d’'une procédure de Déclaration d’Utilité Publique valant Mise en Compatibilité du Plan
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Local d’'Urbanisme, DUP dont le lancement a été approuvé par le Conseil de Territoire
de l'intercommunalité Paris Est Marne & Bois du 29 juin 2021.

Si le projet urbain respecte la philosophie du PLU de Fontenay-sous-Bois, il était
néanmoins préférable d’adapter a la marge les éléments du document d’'urbanisme
pour qu’il soit compatible avec le projet et notamment :

- Le PADD

- Les orientations d’'aménagement et de programmation (OAP)

- Le zonage

- Le reglement écrit

- L’annexe 4 concernant les obligations de création de places de stationnement aux
abords des futures stations de transports en commun.

Aprés examen au cas par cas de cette MECDU, la mission régionale d’autorité
environnementale d’lle-de-France a décidé par décision n° MRAe IDF-20 21-6341 en
date du 25/06/2021 de soumettre a évaluation environnementale, et donc a
concertation, la mise en compatibilité du PLU par DUP.

L’évaluation environnementale en réponse a l'avis MRAe IDF-20 21-6341 vise
notamment & examiner les incidences sur le cadre de vie des habitants et des
travailleurs (paysage, patrimoine, transport et risques liés a la pollution de I'air) des
évolutions proposées du document d’urbanisme.

Par ailleurs, le projet VDFA a également fait I'objet d’'une étude d’impact.

Enfin la mise en compatibilité du PLU a été examinée en réunion d’examen conjoint
le 12 avril 2023.

Un procés-verbal de cette réunion a été versé au dossier soumis a I'enquéte. Plusieurs
remarques ont été faites et devront faire I'objet des modifications correspondantes

dans le dossier définitif ;
2.5 RENCONTRES AVEC L’AUTORITE ORGANISATRICE DE L’ENQUETE

La préfecture du Val de Marne est 'autorité organisatrice de 'enquéte publique.

Dés que j'ai eu connaissance de la décision du président du Tribunal Administratif de
Melun me désignant comme commissaire-enquéteur j'ai pris I'attache de la Préfecture
pour travailleur sans délai sur la préparation de la phase administrative de 'enquéte.
On m’a toutefois informé que le dossier n’était pas encore complet et que 'enquéte ne

pourrait pas commencer en février comme souhaité par le maitre d’ouvrage.
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Il manquait notamment la réponse du maitre d’ouvrage a l'avis de la MRAe ainsi que
I'organisation de la réunion des personnes publiques associées.

Le contact par téléphone ou courrier électronique avec la préfecture a été permanent
tout au long de 'enquéte.

Le 12 avril 2023 jai pu tenir une réunion a laquelle ont participé les services de la
préfecture, de la mairie de Fontenay-Sous-Bois, de la SPL MAB et de 'EPT Paris Est
Marne et Bois, qui a permis de finaliser définitivement les modalités d’organisation de

'enquéte publique et la signature de I'arrété correspondant le 18 avril.
2.6. RENCONTRES AVEC LE MAITRE D’OUVRAGE

Compte tenu de I'importance du dossier, j’ai tenu a rencontrer les différents acteurs de
cette opération pour en mesurer tous les enjeux, voire les difficultés. Je précise que
j’ai toujours recu le meilleur accueil et une trés grande disponibilité de ceux-ci.

Le 12 décembre 2022 Mme BERNABEI directrice générale adjointe de la SPL MAB
m’a présenté de fagon trés approfondie a la fois 'historique et le projet de ce secteur
qui a vu le début de son développement dans les années 1970 et ne verra sans doute
pas son achévement avant une dizaine d’années, voire plus.

J’ai bien compris que le maitre d’ouvrage ne souhaitait pas brusquer les choses, mais
au contraire associer autant que possible les habitants et les acteurs économiques.
L’enquéte publique comporte 3 volets : une enquéte préalable a la déclaration d’utilité
publique de I'opération, la mise en compatibilité du PLU de Fontenay-Sous-Bois et une
enquéte parcellaire permettant la cessibilité des premiéres parcelles a acquérir.

Le 31 janvier 2023, j’ai également rencontré M. BOURVIC directeur général de la SPL
MAB avec qui jai pu approfondir les sujets qui m’étaient apparus les plus difficiles a la
premiére lecture du dossier. |l a pu aussi me tenir informé de I'état d’avancement des
derniers éléments du dossier.

Outre les dirigeants de la société jai aussi été en contact permanent avec M. EL
HALAWANI responsable de l'opération a la SPL MAB qui a répondu au quotidien a

mes questions ou a celles des observateurs au cours de I'enquéte.
2.7 RENCONTRE AVEC LE MAIRE DE FONTENAY-SOUS-BOIS

Le 9 février 2023 jai rencontré M. GAUTRAIS maire de FONTENAY-SOUS-BOIS.
Celui-ci m’a expliqué I'importance qu’il attachait a I'opération Val de Fontenay -

Alouettes en mettant en avant les principaux objectifs suivants : -
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- Assurer la continuité urbaine d’un secteur enclavé,

- Assurer la mixité fonctionnelle des programmes,

- Accompagner le développement économique,

- Prendre en compte le développement durable et I'écologie urbaine,

- Aménager et requalifier des espaces publics.
2.8 TENUES DES PERMANENCES

Conformément aux dispositions de I'arrété préfectoral prescrivant 'enquéte, j'ai tenu 4
permanences dans les locaux de I'ancienne mairie de Fontenay-Sous-Bois.

J'avais demandé au maitre d’ouvrage d’étre présent au cours de ces permanences
afin de répondre plus précisément aux questions formulées par le public. Celui-la a
accepté de participer a ces échanges qui se sont révélés bénéfiques pour une
meilleure information des personnes concernées. La SPL MAB a pu, notamment,
expliquer aux personnes concernées par une expropriation éventuelle, le déroulement
de l'opération, la visite sur les lieux, I'estimation des biens. J'ai apprécié que les
représentants du maitre d’ouvrage se sont déclarés disposés a rencontrer les
personnes a leur domicile pour étudier au cas par cas les différents dossiers. Des
rencontres ont d’ailleurs eu lieu pendant I'enquéte.

Au cours de ces permanences, a savoir :

- Mercredi 17 mai 2023 de 14h00 a 17h00
- Mardi 30 mai 2023 de 14h00 a 17h00
- Samedi 3 juin 2023 de 9h00 a 12h00
- Vendredi 9 juin 2023 de 14h00 a 17h00,

jai recu a chaque fois une dizaine de personnes, mais qui n’ont pas estimé nécessaire
pour la plupart de déposer des observations sur les registres. Elles ont pu le faire pour
certaines sur le registre électronique.

A la fin de la derniére permanence a 17h00, j'ai clos les registres.

2.9 REUNION PUBLIQUE

Comme me le permettaient les textes en vigueur jai décidé d’organiser une réunion
publigue pendant I'enquéte, ce qui a été acté dans l'arrété préfectoral ouvrant

'enquéte.
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Le maitre d’'ouvrage m’a donné son accord pour participer a ce moment important pour
contribuer a la bonne information du public et permettre des échanges.

Cette réunion publique que je présidais s’est tenue a I'école Pierre Demont située 62
Avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny a FONTENAY-SOUS-BOIS (94 120) le
Mardi 30 mai 2023 de 19h00 a 21h30.

Y participaient, notamment, le maire de Fontenay-sous-Bois et plusieurs de ses
collaborateurs la direction générale de la SPL MAB.

Aprés une présentation compléte du projet et de ses enjeux par Mme BERNABEI DGA
de la SPL MAB, jai donné la parole aux personnes présentes (une soixantaine) qui
ont pu interroger librement le maitre d’'ouvrage. M. BOURVIC DG de la SPL MAB et
Mme BERNABEI ont répondu a toutes les questions posées et expliqgué le
déroulement de I'opération.

On trouvera en Piéce annexe N°10 un compte rendu de cette réunion qui s’est
terminée a 21H30.

Je peux témoigner que les dirigeants de la société ont, a maintes reprises, déclaré
vouloir accompagner tant les particuliers que les entreprises afin d’assurer un suivi

individualisé et leurs proposer des solutions.
2.10 REMISE DU RAPPORT D’ENQUETE

L’enquéte publique s’étant achevée le 9 juin 2023, je devais, selon l'article 9 de I'arrété
préfectoral du 18 avril 2023 rendre le rapport d’enquéte et mes conclusions dans le
délai d’'un mois suivant soit pour le 9 juillet. Toutefois compte tenu de l'importance du
travail a mener, par le maitre d’ouvrage pour étayer ses réponses a mon proces-verbal
de synthése des observations du public, il m’a rendu son mémoire de réponse par mail
le 7 juillet. Il me fallait également quelques jours complémentaires pour rédiger mon
rapport, ainsi jai demandé a la préféte de reporter ce rendu au plus tard au 17 juillet

2023 ce qui m’a été accordé par courrier du 7 juillet (Piece annexe N° 12)
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CHAPITRE Il : EVALUATION DU PROJET SOUMIS A L’ENQUETE

3.1 LES OBSERVATIONS ET COURRIERS RECUS AU COURS DE L’ENQUETE
EN MATIERE COMPTABLE.

Pour rappel le public pouvait s’exprimer soit sur les registres mis a sa disposition a
I'ancienne mairie de Fontenay-sous-Bois, soit par le biais du registre électronique, soit
en venant rencontrer le commissaire-enquéteur au cours de ses permanences, ou en
lui écrivant en mairie.

J’ai pu constater que le dossier en forme dématérialisé a été consulté 1018 fois sur
internet et que 109 contributions ont été déposées par ce moyen.

14 contributions ont été déposées sur les registres papier en mairie.

J’ai aussi recu, pendant mes permanences, une quarantaine de personnes qui m’ont
fait part de leurs remarques.

Pour leur grande majorité les observations étaient émises par des personnes
directement touchées par I'impact du projet sur leur habitation ou leur activité.

Une seule observation portait plus directement sur la mise en comptabilité du PLU.
Seules 7 observations peuvent étre rattachées a I'enquéte parcellaire a proprement
parlé, nonobstant les réponses qu’ont pu faire les ayants droits directement aupres du
maitre d’ouvrage ou son représentant a la suite du courrier qui leur avait été envoyé
avant I'enquéte.

J’ai remis et commenté un procés-verbal de synthése de ces observations au maitre
d’ouvrage le 16 juin (Piece annexe n°11)

Celui-ci a bien voulu me faire tenir sa réponse le 7 juillet par courriel et le 12 juillet par
courrier postal ; méme s’il a dépassé de quelques jours les délais de réponse prescrits
par les textes ceci m’'est apparu préférable a une réponse plus rapide mais moins
argumentee.

Pour ne pas allonger inutilement le présent rapport, jai choisi de regrouper mon
proces-verbal, les réponses du maitre d’ouvrage et mes propres appréciations de ces

réponses dans un seul document.

3.2 ELABORATION DES THEMES A PARTIR DES OBSERVATIONS ET DES
COURRIERS

J’ai rangé ces observations selon les 4 thémes suivants :
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Theme 1 : information, concertation, présentation

Théme 2 : le prolongement de la ligne N°1 du métro parisien

Theme 3 : Avis sur le projet dans son principe

Théme 4 : le déplacement d’entreprises et I'acquisition de parcelles individuelles.

Pour chaque théme on retrouvera donc ci-apres :

Une analyse et synthése des observations et des courriers recueillis sur

le théme au cours de I’enquéte,
- des demandes complémentaires A commissacre—-enguéfewnsr

- Laréponse dela MAB SPL

- Les appréciations du commissaire-enquéteur

Théme 1 : information, concertation, présentation

Plusieurs personnes, notamment oralement, auraient souhaité plus de
concertation en amont de I’enquéte. Beaucoup disent avoir découvert ce projet
au moment de la présente enquéte. Certaines trouvent le dossier tres dense,
difficile a appréhender pour des non spécialistes ; les plans manquent parfois
de précision.

Demandle duw commisgsaire-enguétens : De fagon ginérole, la. SPL MAB
vowdra blen rappeler ley dispositlons gui ont privalw powr étudier ce

dossier onvant et pendant Lenquite publigue.

ElWe vowdra bien, aunssi, priciser guellesy mesures sont envisagées powr
associer le public o UVilaboration plus fine duw projet dlaménagement

vOUre d Sa mAse en U
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Le calendrier dw dérowlement duw projet powrrait etre miewy préicise,

Réponse de la MAB SPL

Le secteur Val-de-Fontenay Alouettes tient un positionnement stratégique dans
le développement urbain de la commune. C’est un péle tertiaire majeur de '’EST
Francilien avec sa desserte actuelle et a venir. Le secteur est néanmoins source
de nuisances et de dysfonctionnements urbains. En effet, la prédominance du
tertiaire et I’absence d’une mixité fonctionnelle et sociale depuis les années 1970
est toujours palpable de nos jours. La spéculation autour de I’arrivée des grands
projets de transport a également donné naissance a des projets privés au coup
par coup (dont certains sont pointés parmi les contributions du public,
s’agissant en effet de projets qui ont été décidés préalablement a la création de
I'opération d’aménagement), avec un foncier en constante augmentation (en
grande partie en raison des sommes exorbitantes que promettent les
promoteurs aux propriétaires privés sans aucune garantie de réalisation du
projet), le tout laissant peu de place aux espaces publics et a la mixité sociale et

programmatique.

L’intervention publique s’est donc avérée capitale pour le développement a venir
du secteur, tant sur le plan des mobilités, de I’économie et d’un quartier a vivre.

Ainsi, le site a connu plusieurs phases de concertation dés les années 1990 :
a) La concertation dans le cadre de la ZAC Pierre Demont (1998-2009) :

Dans le cadre du développement urbain sur le quartier des Alouettes, a I’Est de
la Ville, une zone d’aménagement concerté (ZAC) "Pierre Demont” a été créée
en 1998, avec un périmetre compris entre larue Louis Auroux, larue de la Prairie,
I'avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny, et le long des batiments d’activité.
Il s’agit de la premiére concertation sur le secteur ayant permis la création de
250 nouveaux logements (dont 50% de logements sociaux), d’une créche
municipale, d’une voie de desserte interne et la création d’une place centrale et
d’un jardin public. La ZAC s’est achevée en 2009. C’est dans la continuité de ces
aménagements que s’est poursuivie la réflexion sur I'ensemble du secteur des

Alouettes.
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b) La concertation dans le cadre de I’élaboration du PLU (2014-2015) :

Les secteurs d’OAP ont fait I'objet, a 'automne 2014 et a I’hiver 2015, d’une
concertation spécifique. Ainsi, deux séries de réunions de secteur ont d’abord
permis de poser les enjeux et constats de chaque site, avant de proposer des
pistes d’aménagement et de programmation. Les propositions des habitants ont
été croisées avec les différents invariants fixés par la municipalité, afin d’aboutir
a des projets répondant aux objectifs fixés par la ville dans sa délibération de
mise en révision du PLU, et s’appuyant le plus possible sur la vision des

habitants pour leur quartier.

Entre ces deux séries d’ateliers se sont déroulées quatre marches urbaines, qui
ont permis de débattre sur site des invariants, souhaitables et possibles pour

chaque territoire de projet.

c) L’étude urbaine et la concertation préalables a la création de la
concession d’aménagement du secteur « Val-de-Fontenay /Alouettes »
(2015-2017) :

La Ville de Fontenay-sous-Bois a lancé une étude urbaine en 2015 intitulée
"Projet urbain du Quartier des Alouettes". Cette étude réalisée par le
groupement Ville Ouverte et Atelier Xavier Lauzeral s'est déroulée entre 2015 et
2016 et a porté sur I'Est du Val de Fontenay, notamment sur les secteurs

"Pointe", "Pierre Demont" et "Péripole"/"Gare". Celle-ci visait a définir :

0 Une stratégie d’évolution du quartier des Alouettes a long terme,
0 Les types de constructions a reéaliser et leurs gabarits,

0 L’aménagement des espaces publics,

0 Le calendrier et le bilan financier de I'opération.

Les objectifs définis pour le quartier des Alouettes ont été les suivants :
0 Redonner une identité et une qualité urbaine au quartier ;

0 Améliorer le cadre de vie en apaisant la circulation et en développant les

espaces verts : Requalifier les grands axes tels que I'Avenue de Lattre de
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Tassigny, la rue Carnot, etc. / Développer les liaisons douces dans les cceurs

d’ilots / Créer de nouveaux jardins.

O Répondre aux besoins des habitants, assurer un développement cohérent
et désenclaver le secteur : Dynamiser la vie de quartier grace a de nouveaux
commerces et équipements / Développer le bureau et I’activité sur l'ilot de la
Pointe pour conforter sa vocation économique / Créer de nouveaux logements

en diversifiant I'offre.

L'étude s'est accompagnée d'une démarche de concertation qui s'est déroulée
en 2016 sous forme de réunions publiques et d'ateliers suivis d'une prise en
compte des avis des participants a travers l'intégration des propositions des
habitants au projet urbain. (Voir Piéce n°10 du dossier d’enquéte : Bilan de la

concertation).
Cette étude pré-opérationnelle visait a définir :
0 les potentiels de mutation des différents secteurs de I’opération,

0 les orientations d’aménagement a I’échelle de Val de Fontenay et d’une

partie du quartier des Alouettes ;

0 les conditions d’un développement équilibré de part et d’autre des

infrastructures a travers un zoom sur I’articulation est-ouest,
0 une étude préliminaire de capacité a court, moyen et long terme.

Réalisée courant 2017 par la SPL Marne au Bois, cette étude accompagnée d’une
concertation a défini les grandes orientations urbaines qui ont permis d'engager
la concession d'aménagement "Val de Fontenay / Alouettes” fin 2017 et qui sont

poursuivis aujourd’hui par la Ville et la SPL :

* Le désenclavement du quartier des alouettes par la création de continuités

urbaines

* Le développement d’opérations mixtes (bureaux, logements, commerces et

services, activités et équipements)
* Le développement économique

* La prise en compte des enjeux environnementaux
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» L’aménagement et la requalification des espaces publics
d) Concertation dans le cadre de la mise en compatibilité du PLU (MECDU) :

Sile projet urbain respecte la philosophie du PLU actuel de Fontenay-sous-Bois,
il a été néanmoins nécessaire d’adapter certains éléments du document
d’urbanisme pour qu’il soit complétement compatible avec les enjeux du projet

mixité fonctionnelle, pleine terre, stationnement et mobilités douces,

réhabilitation, stratégie bas carbone... etc.

Le projet de mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois a fait I'objet
d’une concertation qui s’est déroulée du 15/10/2021 au 25/11/2021. Durant cette
concertation, la SPL MAB et la Commune ont souhaité, au regard des
contributions exprimées, compléter le dossier soumis a concertation par un
dossier d’éléments complémentaires. A I'issue de cette concertation, un bilan
de concertation a été tiré et joint au dossier de I’enquéte publique. (Voir Piéce

7.2. Mecdu_Concertation_decision MRae_EE).

Par ailleurs, le projet de mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois a
également fait I'objet d’'une évaluation environnementale visant notamment a
examiner les incidences sur le cadre de vie des habitants et des travailleurs
(paysage, patrimoine, transport et risques liés a la pollution de I’air). Celle-ci

figure au Chapitre 8 de I’étude d’impact annexée au dossier.

e) Concertation dans le cadre de la création de la zone d'aménagement

concerté ZAC « Auchan-Gare « :

Cette concertation qui s’est déroulée du jeudi 14 octobre au jeudi 9 décembre

2021 a porté sur :

- Les espaces publics : quels sont ceux a valoriser, quelle part de la végétation,

quels parcours ?

- Les services aux habitants et aux usagers du quartier : quels usages souhaités

? Quels services aux habitants ce quartier doit-il rendre ?

Des ateliers urbains, des balades urbaines type diagnostic sensible et une
cartographie interactive ont été mis en place durant toute la durée de la

concertation.
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Concertation dans le cadre de la création de la zone d'aménagement concerté

ZAC « Marais Pointe Joncs-Marins »

Cette concertation qui s’est déroulée du jeudi 8 décembre 2022 au jeudi 20 avril
2023 a porté sur : les espaces publics (comment les valoriser, en créer de
nouveaux, quelle part de végétation, quels parcours ?) et les services aux
habitants et aux usagers du quartier (quels usages souhaités, quels services
aux habitants ce quartier doit-il rendre ?). Des ateliers urbains, une balade
urbaine type diagnostic sensible et une cartographie interactive ont été mis en

place durant toute la durée de la concertation.

h) Concertation dans le cadre de la création de la zone d'aménagement
concerté ZAC « Péripole » : a venir au 4™ trimestre de 2023

i) D’autres dispositifs de concertation seront a prévoir tout au long du projet
et sur différents secteurs et/ou thémes, et ce en paralléle des mesures
d’information (calicots, sites internet de la Ville et de la SPL, réseaux sociaux,
Maison du projet, etc.) qui sont mises en place afin de tenir le public informé de
I'avancée du projet. En effet, la SPL a communiqué a plusieurs reprises sur le
projet « Val de Fontenay Alouettes » et son avancement, et ce sur les réseaux
sociaux ainsi que dans des magazines et des journaux franciliens ; en témoigne
le dernier article apparu en mai dernier dans « Traits Urbains », le magazine de
référence des acteurs de la fabrique urbaine. (Voir [Particle intitulé « Une

réhabilitation fertile du Val-de-Fontenay » en Annexe).

A ces dispositifs réglementaires et opérationnels, s’ajoutent les temps
d’échanges que les collaborateurs de la SPL ainsi que son Directeur ont pu avoir
avec des propriétaires et occupants du site du Val de Fontenay Alouettes, et ce
lors de divers instances et événements ainsi que des rencontres spontanées ou
autres organisées que ce soit a la demande des propriétaires/occupants ou a
Pinitiative de la SPL (a titre d’exemple : la sollicitation de plusieurs propriétaires
arencontrer la Direction de la SPL pour échanger au sujet du projet urbain et les
tenir informeés de I"'avancement des études ; ou encore la demande de visite du
bien aupreés des propriétaires/occupants a I'instar des demandes adressées aux
propriétaires/occupants du secteur « La Pointe » dont une partie est restée sans

réeponse).

84



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

Ces dispositifs susmentionnés sont complétés par la mise en place de la
« Maison du projet » : située au sein de I'opération VDFA, au 7-9 avenue du Val
de Fontenay, I'ouverture récente de la Maison du Projet répond aux volontés de

la ville de Fontenay-sous-Bois et de la SPL MAB de :

-Réduire la vacance dans les espaces de bureaux et de commerces en

multipliant les expérimentations d'urbanisme transitoire

-Encourager le dynamisme commercial du secteur et favoriser laconsommation

locale
-Accompagner et fédérer I'écosysteme de porteurs de projet locaux

-Créer un lieu de vie et d'animation ou s'informer sur les transformations a venir

de Fontenay-sous-Bois a destination de tous les usagers et habitants

Prenant en considération les observations des personnes qui se sont
déplacées lors des permanence, la SPL MAB réfléchit a mettre en ceuvre des
dispositifs permettant d’associer le public a I’élaboration plus fine du projet,
notamment a I’échelle de leurs parcelles qui seront expropriées par la SPL
(comme souhaité par certains habitants qui se sont exprimés a ce sujet), et ce
lors des consultations des promoteurs et des concours d’architectes : présenter
les différents projets aux habitants concernés et solliciter leurs avis -en
complément de I'avis du jury- afin de noter les projets finalistes qui seront
sélectionnés par la Ville et la SPL. La SPL MAB a d’ailleurs déja mis en place
cette mesure fin 2018 dans le cadre de I'opération « Tassigny-Auroux », ayant
présenté aux riverains les projets des 3 equipes finalistes afin de les noter et de
sélectionner I'équipe lauréate pour la réalisation du projet de logements et de

commerces.

D’autres dispositifs permettant d’associer le public a la mise en ceuvre du projet
sont aussi prévus, notamment dans le cadre de la réalisation de parcs et
d’espaces publics (I'exemple du projet du « Parc Augmenté » ou le public sera
sollicité pour démonter les clétures existantes et participer aux plantations

auprés des paysagistes).

Quant au calendrier de I'opération, la SPL MAB rappelle qu’il s’agit d’une

opération d’envergure, étendue sur un périmétre de 85 ha et sur une durée de
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18 ans (jusqu’en 2035) susceptible d’étre prolongée a terme. Le développement
des projets sur les différents secteurs de I'opération, phasés sur les douze

prochaines années, dépend des facteurs suivants :

- L’avancée des dossiers de création de ZAC sur les 3 secteurs identifiés a
ce stade (« Auchan Gare », « Marais Pointe Joncs-Marins » et « Péripole ») ainsi
que l'avancée des études urbaines en cours hors périmétres de ZAC. Des
livraisons de programmes immobiliers et d’espaces publics sont attendus :
entre 2027 et 2028 pour les secteurs « Marais Pointe Joncs-Marins » et
« Salengro » / « Guynemer » ; entre 2025 (1¢'¢ phase) et 2028 (2¢™¢ phase) pour
les secteurs « Fontaine » et « Victor Hugo »; entre 2030 et 2035 pour les

secteurs « Vaisseau » et « Péripole »

- L’avancée des négociations avec les grands propriétaires et les porteurs
de projets (AUCHAN et NHOOD notamment) avec qui la SPL et la Ville travaillent

d’une facon partenariale depuis quelques années
- Laréalisation des lignes de transport structurantes : T1, L15 et BBM

- L’avancée des négociations a I’amiable avec I'ensemble des propriétaires
et des occupants du site en vue de la maitrise fonciére nécessaire a la mise en

ceuvre de I'opération

Suite de la procédure apreés I'’enquéte publique qui s’est tenue du 9 mai au 9
juin 2023 :

Le commissaire enquéteur transmet a la Préfecture son rapport aprés avoir
entendu le public et toutes personnes susceptibles de I’éclairer, et en prenant
en compte le mémoire établi par la SPL MAB en réponse a son procés-verbal de

syntheése.

S’agissant plus précisément du calendrier de maitrise fonciére par voie
d’expropriation, il est prévu que le Préfet, par arrété, déclare en premier temps
(octobre-novembre 2023) I'utilité publique de I'opération et en deuxiéme temps
(T1 2024) la cessibilité des propriétés ou parties de propriétés dont la cession

est nécessaire au profit de la SPL.

A défaut d’accord amiable conclu avec les propriétaires concernés entretemps,

le transfert de propriété est prononcé par une ordonnance d’expropriation et le
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montant des indemnités est fixé par le juge de I’expropriation dans un délai d’'un
a deux ans a compter a partir de l'arrété de cessibilité. Les premiéres

acquisitions sont donc attendues entre mi 2025 et courant 2026.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je note que la concertation a été conduite sur le secteur depuis de nombreuses
années et que le projet est issu de réflexions longues dans lesquelles tout a

chacun pouvait a un moment ou un autre apporter sa contribution.

Ces échanges ont eu lieu selon les moments soit dans toute la zone notamment
pour des secteurs en OAP s’agissant des études sur le PLU en 2014-2015 ou
pour la réflexion préalable a la création de la concession d’aménagement en

2015-2017, soit a 'occasion d’études plus locales.

Les différents sujets ont été traités : mutation possible des zones, orientation

d’aménagement, développement en lien avec les futures infrastructures...

Plus précisément, une étude a été réalisée entre 2015 et 2016 notamment sur les
secteurs "Pointe", "Pierre Demont" et "Péripole"/"Gare". Celle-ci visait a définir
une stratégie d’évolution du quartier des Alouettes a long terme, les types de
constructions a réaliser et leurs gabarits, I’laménagement des espaces publics,
le calendrier et le bilan financier de I'opération., autant de sujets évoqués par le

public dans ses remarques.

Les objectifs définis pour le quartier des Alouettes ont été notamment les
suivants : redonner une identité et une qualité urbaine au quartier, améliorer le
cadre de vie en apaisant la circulation et en développant les espaces verts,
développer les liaisons douces dans les coeurs d’ilots, créer de nouveaux

jardins.

La concertation a pris différentes formes : réunions de secteurs, marches

urbaines.

La SPL MAB s’engage a poursuivre ces démarches et réfléchit a mettre en ceuvre

des dispositifs permettant d’associer le public a I’élaboration plus fine du projet.

Ces dispositifs susmentionnés sont complétés par la mise en place de la «

Maison du projet » : située au sein de I’'opération VDFA, au 7-9 avenue du Val de
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Fontenay, I'ouverture récente de la Maison du Projet devrait étre mise a profit

pour faire participer le public au réflexions prochaines.
Théme 2 : le prolongement de la ligne N°1 du métro parisien

Plusieurs dizaines de personnes se sont étonnées que figure au dossier le projet
de prolongement de la ligne N° 1 du métro. Elles reléevent que, selon elles, ce
projet est abandonné depuis que I’enquéte publique le concernant s’est soldée

par un avis défavorable de la commission d’enquéte en avril 2022.

Demande dw commissoire-enguitenr : la SPL vowdra bien faire étot
des informationsy dont elle dispose en la matibre et de Lopportunité de
maintfenir ce projet dans ce dossier.

Réponse de la MAB SPL

MAB SPL avait pris en compte le projet de prolongement de laligne n°1 du métro
dans I’élaboration de son premier plan guide de I'opération Val de Fontenay

Alouettes qui a été réalisé entre 2020 et 2021.

Suite a I’'avis défavorable de la commission d’enquéte en avril 2022, MAB SPL
s’est entretenue avec les maitres d’ouvrage du projet, lle-de-France Mobilités et
RATP, sur les conséquences de cette décision. En outre, I’Etat a pris, le 14
décembre 2022 |a décision de ne pas déclarer I'utilité publique du projet en I’état.
S’il confirme et affirme I'utilité du prolongement de la ligne 1 du Métro a Val de
Fontenay, le gouvernement a demandé d’approfondir les études, notamment
pour optimiser ses impacts environnementaux. Et lle-de-France Mobilités a,
dans un communiqué de presse du 15 décembre 2022, rappelé la nécessité de
réaliser le prolongement de laligne 1 du métro jusque Val de Fontenay. Ce projet
doit permettre a 100 000 personnes chaque jour d’utiliser un mode de
déplacement performant et respectueux de I’environnement. Le projet n’est
donc pas abandonné et doit étre maintenu dans les projets de transport

programmeés a long terme sur le péle d’échange.

MAB SPL continuera de prendre en compte dans la suite de ses études les
evolutions du projet M1 et les décisions de ses maitres d’ouvrage en

concertation avec eux.
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MAB SPL et la Ville de Fontenay-sous-Bois continueront a réclamer le
prolongement de laligne 1 du Métro qui saura a terme relier les principaux péles
économiques et d’habitat d’lle-de-France et permettra de créer une liaison
performante et efficiente avec le réseau de transport en commun existant et a
venir. En effet, selon le Maire de Fontenay-sous-Bois (également Président de la
SPL MAB) ainsi que les Maires de Montreuil et de Vincennes, ce prolongement,
qui renforcera le maillage territorial actuellement trop faible dans les territoires
qu’il sera amené a traverser, contribuera au nécessaire rééquilibrage Est-Ouest

de I'offre de transport collectif a I’échelle régionale.

Par ailleurs, la SPL rappelle que I'opération envisagée devait faire I’objet d’une
étude d’impact au titre de la catégorie 39.b. « opération d’aménagement dont le
terrain d’assiette est supérieur a 10 ha » tel que prévu a l'article R. 122-2 du code
de Il’environnement et que cette étude d’impact a pour objet d’évaluer,
préalablement a la réalisation des travaux, les incidences sur I’environnement
physique, naturel, humain, patrimonial du projet. Réalisée courant 2021 et 2022,
cette étude d’impact (Piece 8 du présent dossier d’enquéte) devait donc
impérativement prendre en compte I'arrivée de la ligne 1 du Métro entre autres,
ses incidences sur I’environnement et surtout les mesures mises en place en
termes d’évitement, de réduction, de compensation et d’accompagnement, et ce
en phase chantier (effets et mesures temporaires) et en phase exploitation
(effets et mesures permanents).

En outre, cette étude d’impact devait obligatoirement étudier les « effets
cumulés » qui consistent en la somme des incidences sur I’environnement de
plusieurs projets afin d’évaluer I'impact global de projets concomitants, qui
peuvent influencer des mémes entités (ressources, populations, écosystemes,
activités etc.). En effet, analysé de maniére séparée, chaque projet peut avoir
une incidence moindre sur un facteur, par exemple un écosysteme, mais cet
impact peut devenir prépondérant si plusieurs projets sont connexes. Le projet
Val de Fontenay Alouettes s’articulant vertueusement avec les différents projets
de transports présents et a venir sur le territoire, il était impératif d’étudier
I'impact et les effets cumulés de ces projets de transports dont le projet de

prolongement de la ligne 1 du Métro faisait partie.
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La SPL rappelle toutefois que le projet « Val de Fontenay Alouettes » conserve
son utilité publique méme si le projet de prolongement de laligne 1 ne se réalise
pas ou se réalise bien plus tard, s’agissant d’un péle de transport déja majeur
desservi par le RER A et le RER E.

Enfin, la SPL tient a préciser a nouveau qu’aucune des parcelles comprises dans
la premiére enquéte parcellaire n’est liée au projet de prolongement de la ligne
1 du Métro.

Appréciations du commissaire-enquéteur :

Je note que si le prolongement de la ligne 1 du métro est présentement
suspendue, l'utilité de celui-ci a Val de Fontenay semble confirmée par le
gouvernement qui a demandé d’approfondir les études, notamment pour
optimiser ses impacts environnementaux. Dans ses conditions la SPL MAB ne
pouvait qu’en prendre acte et il n’était pas de son ressort de retirer ce projet du

territoire de la commune.

Je remarque, toutefois, qu’aucune des parcelles comprises dans la premiere

enquéte parcellaire n’est liée au projet de prolongement de la ligne 1 du Métro.

Théme 3 : Avis sur le projet dans son principe

Plusieurs observateurs contestent l'idée de vouloir densifier la zone au
détriment parfois de la végétation, notamment en ajoutant de nouveaux bureaux
alors que certains locaux neufs ne trouvent pas preneurs ; la suppression
d’emplois par la disparition envisagée de certaines entreprises n’est pas
souhaitable pour la conservation du caractére socio-économique de la
commune ; Il ne faut pas faire disparaitre les espaces boisés, ni la créche

existante.

Certains estiment que l'opération a une dominante spéculative et non une
finalité d’intérét général, citant en cela des acquisitions sous préemption pour

lesquelles les terrains sont revendus a des promoteurs.

Le bilan cout-avantage de I’opération n’est pas démontré.
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Des constructions récentes sont mises a l'index, qui ne doivent plus étre
réitérées.
Beaucoup apprécient leur environnement Fontenaysien notamment des

Alouettes qu’ils voudraient conserver.

Est évoquée la concomitance de la présente enquéte avec celle conduite par
’EPT concernant le PLUL.

Les documents manquent de précision (définition des nouveaux alignements,
des emprises de chaussées, répartition des différents usages des chaussées,

dispositifs opérationnels- ZAC ?).
Les aménagements futurs ne sont pas suffisamment définis.

On prévoit d’acquérir certaines parcelles alors qu’aucun projet précis ne semble

avoir été élaboré.

Un contributeur produit en 38 pages sa propre analyse du dossier, et estime en
conclusion que si le travail des bureaux d’étude semble impressionnant, il est
en fait partial, partiel et superficiel. Il juge que ce projet d’aménagement est une
aberration écologique, sociale et économique et qu’il n’entre pas dans une

démarche d’utilité publique.

lle-de-France Mobilité, par contre, estime que le projet d’aménagement s’inscrit
en cohérence avec le projet de réaménagement du pble-gare de Val de Fontenay,
dont lle-de-France Mobilités assure la coordination des études, aujourd’hui en
phase d’avant-projet et prend en compte le projet de Bus Bords de Marne (BBM)
pour lequel lle-de-France Mobilités est maitre d’ouvrage. Elle souhaite la

poursuite du travail en commun.

Demande dw commissoire—enguitenr :

La SPL MAB vowdra blen foire port de ses commentoires sur ces
Aifferents sujets évoguis de manilre ginérole ; EUe powrroit expliguer

o nownveow, nofomment; en guol e projet constitue wn virudable
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oavontoge powr les fontenaisiens, ce dont les observatenrs ne sont pas
CONNOANCS

Certoins ounvaient souhoitt que le plon développe des dispositifs o
coroctire plns opérationnels. Donsg plusienrs sectenrs o exproprier,
ounewn projet west précisé.

Par allewrs la SPL MAB pewt-elle expliguer si elle en o connaissance,
sur le plan administrotif, la powrsnite des deww procédures @ mise en
compotibilite dw PLU de Fontenay-sous-Bolws et élaboration dun
nowveaw PLUI aww niveaw dw terrifoure ?

Réponse de la MAB SPL

A lorigine du projet, le site de Val-de-Fontenay Alouettes avait été identifié
comme un site « a fort potentiel de densification » sur la carte de destination
générale des différentes parties du territoire issue du « Schéma directeur
régional lle-de-France ». Il s’agit de la traduction des orientations stratégiques
régionales fondées sur des objectifs de croissance urbaine et démographique
garantissant le rayonnement international de la région. Ces orientations

reposent sur trois piliers :

s L’axe « Relier et structurer » se traduit par la création de nouvelles
infrastructures de transport visant a « élargir le rayonnement de ce péle

d’emplois et de transports, tout en améliorant la desserte locale »

s L’axe « polariser et équilibrer » a notamment pour objectif de pallier au
manque de logements en lle-de-France et au déficit d’emploi a I’est

francilien ;

s L’axe « préserver et valoriser » doit permettre de préserver les qualités

urbaines paysageres et environnementales des territoires.
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Les espaces urbanisés
Espace urbanisé a optimiser Wi Les fronts urbains d'intérét régional
i Quartier & densifier a praximité d'une gare Les espaces agricoles
o Les espaces boisés et les espaces naturels

®e Secteur a fort potentie! de densificaion
Les espaces verts et les espaces de loisirs
Les nouveaux espaces d'urbanisation

e . ; )
o0 Secteur d'urbanisation préférentielle % % Les espaces verts et les espaces de loisirs
)@ e . d'intérét régional a créer
b4 Secteur d'urbanisation conditionnelle
@) Les continuités
Espace de respiration (R), liaison agricole et forestiére (A),
Limite de la mobilisation du potentiel d'urbanisation offert continuité écologique (), liaison verte (V)
au titre des secteurs de développement & proximité des gare:
I Le fleuve et les espaces en eau

B Pole de centralité a conforter

Extrait du schéma régional d'lle de France (SDRIF)

Le site « Val-de-Fontenay Alouettes » tient en effet une place stratégique dans
le développement du territoire, que ce soit a I’échelle locale ou a I'’échelle du
Grand Paris : c’est le premier péle tertiaire de I’est francilien, il bénéficie d’une
bonne desserte en transport en commun (RER A et E) qui sera par ailleurs
renforcée dans les douze-quinze prochaines années (Tramway T1, Métro M15)

et laligne M1 a plus long terme.

Le site patit néanmoins d’un certain nombre de nuisances et de
dysfonctionnements urbains. L’absence de mixité fonctionnelle et sociale de ce
péle tertiaire et commercial des années 70 est prégnant. L’aménagement au
coup par coup n’a laissé que peu de place aux espaces publics, ces derniers ne

sont pas adaptées aux déplacements piétons et sont tres peu végétalisés.
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A lorigine du projet urbain d’une telle ampleur, c’est donc une volonté publique
de remédier a un ensemble de dysfonctionnements urbains et d’effets néfastes
identifiés préalablement a la création de I'opération et qui ne cessent de
s’aggraver avec le réchauffement climatique. La SPL rappelle ci-dessus les
éléments non exhaustifs issus du diagnostic urbain alarmant, Val de Fontenay

Alouettes c’est :

265/ P
Source : Oikos %

-Des sites monofonctionnels avec une dominante de bureaux (en partie vacants

et obsolétes), le centre commercial Auchan et des activités vieillissantes
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-Des secteurs enclavés et découpés par les infrastructures existantes et les

grandes emprises privées monofonctionnelles

-Un quartier trées minéral et en manque d’espaces verts. L’étude d’impact a
d’ailleurs mis en avant le manque d’espaces verts et la trés faible perméabilité
des sols a I’échelle de Val de Fontenay Alouettes notamment dues a des
aménagements sur dalle hérités des années 1970 et I'aménagement d’ilots

construits pouvant former des ilots de chaleur urbain
-Un déficit de rez-de-chaussée animés, de commerces de proximité

-Un site ou la voiture prédomine et ou le vélo peine a trouver sa place, et ou le

piéton a du mal & se déambuler

-Un déficit d’équipements publics, de lieux de rencontres, et d’espaces publics

apaisés et de qualité
-Une proximité de I’autoroute, dominante d’asphalte

-Une pollution sonore importante ; un air dégradé ; une chaleur et un inconfort
estivaux. En I’état, pour une grande partie d’habitants et d’usagers du site,
I’environnement autour du secteur Val de Fontenay Alouettes est loin d’étre

plaisant ou sain, et nécessite des solutions rapides et pérennes.

. Températures au sol et sur les

-50 toits des batiments en 2010
-85 Sources : APUR 3/C
- 60 ' Image LANDSAT-2010 l
80-65 25°C
65-70
W7 .
'. >75 l 15°C
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D’une facon plus générale et a une échelle plus large, voici ce que la Ville et la
SPL MAB accompagnée par I'équipe de maitrise d’ceuvre constatent

aujourd’hui :
1. Un déséquilibre régional

Le report systématique des actions concretes en faveur du rééquilibrage est—
ouest, contrairement aux discours unanimement partagés de tous les acteurs
publics, comme en témoigne notamment les arbitrages en matiere de transport
en commun - inachevement T1, abandon interopérabilité, retard L15, report a
plus long terme du prolongement de la ligne M1 — au détriment du bon

fonctionnement des transports en commun francilien.
2. Une cherté du foncier

Le renchérissement du co(t du foncier d0 a la fois a la nature spéculative du
marché de 'immobilier francilien, les attentes croissantes — inflationnistes —des
propriétaires, les offres déraisonnables des promoteurs dans un contexte de

marché tendu.

Les conséquences directes de cette évolution haussiéere des codts fonciers sont
notamment : (1) la diminution des colits de construction et 'appauvrissement —
architecture, niveaux de prestation — des produits immobiliers ; (2) la réduction
du programme des équipements publics au sein des opérations d’aménagement

; (3) la sur-densification des filots.
3. L’urgence environnementale

L’impérieuse nécessité de développer des réponses a la hauteur des défis
actuels en matiere de développement durable : se mettre au niveau des défis du
développement durable représente un effort considérable — pour construire des
réponses pertinentes et ambitieuses aux questions d’énergie, de biodiversité,
de gestion des eaux, de déplacements, etc. — mais demeure un impératif aussi

urgent qu’incontournable.

4. La standardisation des projets architecturaux did notamment a des co(ts
de construction tant en bureaux qu’en logements en dessous des moyennes

européennes.
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5. Une fagon de consommer qui évolue de nos jours. En effet, le e-commerce
poursuit sa croissance de +15%/an et nous souhaitons étre livrés toujours plus
vite. Parallelement, nous faisons face a un desserrement des entrepots
logistiques alors méme que 90% de I'approvisionnement se fait par la route.
Dans ce contexte, les problématiques de logistique urbaine sont faiblement
prises en compte par les acteurs publics.

6. La difficile appropriation des enjeux d’aménagement par les habitants en
raison non seulement de leur complexité, mais surtout parfois de la réticence
des acteurs a mettre largement en débat les projets urbains et immobiliers. Et
pourtant, malgré toutes ces contraintes, nous constatons une attente
grandissante des citoyens, habitants, usagers, salariés, sur ces enjeux du
développement durable

7. Malgré les difficultés sociales criantes, I'’énergie — le dynamisme, le
bouillonnement — des territoires de la banlieue parisienne : une vitalité qui

s’exprime en de multiples domaines.

8. La possibilité de travailler — réellement — en mode projet entre toutes les
parties prenantes de la fabrication de la Ville, en lien avec la qualité des outils
de production et d’échanges dont on bénéficie aujourd’hui, mais surtout du fait
de la conviction partagée d’un grand nombre d’intervention de l'intérét d’une

telle démarche.

9. L’émergence de nouveaux acteurs de la fabrique urbaine, et ce en fédérant
les différents acteurs — notamment les acteurs locaux auxquels la Ville et la SPL

tiennent - et créant de nouvelles synergies

Val de Fontenay ne doit pas se contenter d’une étiquette de « pdle tertiaire du
Grand Paris ». Pour cela il faut définir une programmation traduisant I’identité
du quartier. En effet, le nouveau modéle de bureau s’inscrit dans un quartier
mixte ou il partage avec la ville et ses habitants des fonctions et des services :
poble tertiaire innovant (du point de vue technologique, architectural, écologique,

des usages...), Ville productive, Ville culturelle et sportive ...

Ainsi, ce que la Ville et la SPL veulent et ceuvrent a mettre en place dans le cadre

de opération est le suivant :
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° Renforcer le pouvoir d’intervention de la puissance publique dans le secteur
de I'aménagement et parvenir a un mode de gouvernance qui permette
I’émergence de nouveaux acteurs de la ville et la maitrise des prix de sortie des

programmes
° Agir concréetement en faveur du rééquilibrage régional est-ouest

° Remédier aux envolées des prix du foncier, et maintenir des valeurs de

référence correctes et viables a long terme

° Accompagner I’arrivée des nouveaux transports — le T1, et de la ligne 15 sur le
territoire a horizon 2027-2030 — qui viennent renforcer la desserte actuelle du
RER A et du RER E

° Une identité pour le quartier. Une ville qui vit le jour, la nuit, la semaine et les
week-ends. Cela passe par la construction de logements, de rez-de-chaussée

actifs, et d’équipements d’infrastructure et de superstructure.

° Replanter, remettre le végétal au coeur du quartier (objectif minimum de + 25%).
Le végétal doit constituer le matériau principal de I'’espace public. Le végétal
doit permettre de faire le lien entre espaces publics et espaces privés. Le projet
prévoit d’améliorer la biodiversité et le bien étre des habitants avec environ 30
ha d’espaces verts nouveaux dont 17 ha de pleine terre 100% perméable. De
grands parcs sont par ailleurs prévus sur le secteur du Péripble et sur le secteur

Auchan Gare.

Au sujet de I’'abattage des arbres mentionné par certains observateurs, le projet
se fixe comme principe de ne pas abattre d’arbres. En cas d’extréme nécessité
une compensation systématique de minimum 2 arbres pour un arbre abattu doit
étre respectée. Au-dela de l’existant, le projet prévoit une re végétalisation
conséquente du site impliquant la plantation de 1000 arbres sur toute la durée
du projet. Les 20 premiers arbres du projet ont été plantés en début d’année
2023.

° Quuvrir les batiments sur la Ville : les rez-de-chaussée doivent étre ouverts sur

la rue, I’'espaces publics, le cceur d’ilots

° Diversifier les programmes privatifs a I'ilot : au moins deux programmes

différents par ilot (bureaux / logements, bureaux / hotels, etc.), pour inverser la
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tendance du site a la mono-fonctionnalité. En effet, I’'un des objectifs politiques
posés sur le territoire est celui d’une croissance ambitieuse mais maitrisée de
la population, 'accompagnement des nouveaux programmes résidentiels avec
laréalisation des équipements publics correspondant et de maniere plus globale
I’anticipation des besoins des futurs et actuels habitants du quartier. La SPL
rappelle qu’au sein de I'opération, la production de logement social est fixée a
33% conformément a la regle fixée dans le PLU, et que la résurgence du

commerce de proximité est un enjeu fort

° Réaliser au moins un équipement public ou un espace public par ilot, dans la
méme temporalité que la construction des programmes privatifs. Il est question
de donner plus d’importance aux pratiques sportives ; de prévoir un groupe
scolaire pour accompagner I’arrivée de nouveaux habitants ; de réaliser un
équipement culturel qui demeure un besoin essentiel pour le quartier ; et enfin
de créer des espaces publics de qualité, conviviaux, accessibles a tous, et
participant aux enjeux d’atténuation et d’acclimatation aux changements
climatiques. Pour rappel, environ 110 000 m? d’équipements d’infrastructure
seront a réhabiliter ou a créer comprenant, les voiries, réseaux, espaces libres
et installations diverses nécessaires pour répondre aux besoins des futurs
habitants ou usagers et pour permettre une mixité des usages : le parc central,

les parcs linéaires, les venelles, les jardins de proximité, etc.

° Maintenir et développer des activités productives sur le secteur des Marais, un

enjeu fort pour la Ville et la SPL MAB

° Apporter des réponses concrétes et pérennes aux défis environnementaux :
Assurer la transition environnementale en améliorant la biodiversité et le bien-
étre des habitants ; en réduisant les émissions carbone (voir ci-dessous un
descriptif de la Démarche Carbone adoptée) ; et en créant une nouvelle trame

viaire pour favoriser les mobilités douces et pacifier les flux.

Au sujet de la gestion de I’eau, les principes proposés intégrent ce rapport a
I’'existant pour valoriser I’'eau comme une ressource et la rendre visible dans les
aménagements. En partant des espaces verts existants et de la topographie du
site, un « Schéma de Gestion de Eaux Pluviales » a été réalisé a I’échelle de

I'opération pour prévoir les écoulements du point de chute de la goutte d’eau a
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son exutoire final, avec des dispositifs adaptés et des outils déclinés des
emprises baties aux espaces publics. La visibilité et la mise en valeur du chemin
de l’eau, a ciel ouvert, permet de gérer les eaux pluviales dans des dispositifs
peu profonds, et donc mieux intégrés a Il’espace urbain et plus faciles
d’entretien. Ces dispositifs devront permettre de gérer les pluies courantes et
les pluies plus fortes, jusqu’a la pluie d’occurrence décennale, en «zéro rejet»

dans la mesure du possible.

Par ailleurs, le site existant est trés minéral et imperméable et comporte
notamment différents niveaux de dalles. Le projet qui s’inscrit dans un tissu
urbain dense et présente un enjeu fort d’insertion dans I’existant, propose une
part de démolition-reconstruction, mais également des réhabilitations, en

cohérence avec I'objectif bas carbone porté a I’échelle de la concession.

Le projet cherche arecréer du lien avec le sol, en retrouvant de la pleine terre et
de la végétation, et la gestion durable des eaux pluviales s’inscrit pleinement
dans cet objectif en replacant 'eau comme une ressource pour la faune et la

flore et créatrice d’ilots de fraicheur.

° Imposer une sobriété énergétique : développement du réseau de chaleur,
modification du mixte énergétique a I’horizon 2028 pour laisser place aux
énergies renouvelables... Un sujet stratégique que la SPL suit de pres en étroite

coordination avec la Régie de Chauffage urbain de Fontenay-sous-Bois.

° Maitriser les stationnements de véhicules automobiles et développer les

modes de déplacement doux et alternatifs

° Exiger une qualité architecturale en systématisant les concours d’architecte
pour chaque programme et défendre une approche circonstanciée dans un

soucis permanent d’exigence sur la qualité urbaine

° Introduire du culturel, de I'artistique et du sportif dans ’ADN du projet au moins

une thématique traitée par réalisation immobiliére ou espace public

° Systématiser les démarches d’urbanisme temporaire pour chaque portage
foncier supérieur a 1 an, en profitant idéalement aux porteurs de projets locaux,
a linstar du tiers-lieu « La Grange » porté par la SPL depuis 2021 : il s’agit du

premier projet d’activation du secteur, permettant de réutiliser les batiments
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existants et de s’appuyer sur le tissu local pour faire émerger le projet urbain.
Aujourd’hui, 10 bureaux et 22 ateliers ont trouvé preneurs au sein de ce lieu :
savonniéere, artistes plasticiens, menuisiers, ébénistes, réparateur de kite surf,

associations, architectes, studio d'enregistrement...
° Permettre une appropriation des projets urbains a toutes et atous.

Pour tous ces motifs susmentionnés, le projet d’aménagement est loin d’étre
« une aberration écologique, sociale et économique ». L’utilité publique étant au
ceeur du projet depuis les premiéres orientations urbaines issues des
documents régionaux et intercommunaux jusqu’a I’élaboration des objectifs et
du programme de la concession, le projet d’aménagement cherche a compenser
et réduire les dysfonctionnements écologiques, sociaux et économiques et
améliorer aterme le cadre de vie et le quotidien des fontenaisiens. Les premiéres
livraisons a court/moyen terme sauront, nous I’espérons bien, convaincre les
observateurs peu convaincus a ce stade, a l'instar des espaces publics qui ont
éte livrés recemment dans le cadre de la concession « Tassigny-Auroux » et qui

ont su susciter la satisfaction des riverains et des usagers du site.

La démarche Bas Carbone : Val-de-Fontenay ‘ Alouettes est Démonstrateur de

la Ville Durable

Le projet Val-de-Fontenay ‘ Alouettes est lauréat de I’AMI (appel a manifestation
d’intéréts) « Démonstrateurs de la Ville Durable » lancé en 2021 dans le cadre du
plan d’investissement France 2030. Mieux vivre, mieux produire et mieux
comprendre sont les impacts que vise France 2030, en investissant 54 Md€ pour
soutenir les entreprises, les universités, les organismes de recherche et les
filiéres dans leurs projets d’innovation, de décarbonation de I'’économie et de

réindustrialisation.

Opéré par la Banque des Territoires pour le compte de I’Etat, le programme «
Démonstrateurs de la Ville Durable », doté de 305 M€, s’inscrit dans la
dynamique de France 2030 et vise la création d’un réseau national de
Démonstrateurs a I’échelle d’ilots ou de quartiers, illustrant la diversité des
enjeux de transition écologique et de développement durable des espaces

urbains francais.
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Les 39 lauréats de ’AMI — dont Val-de-Fontenay Alouettes — bénéficient d’un
accompagnement en phase d’incubation de leur projet. Durant cette période, les
collectivités sont soutenues financierement et techniquement par France 2030,
en leur donnant les moyens, d’affiner au mieux le contenu et I’'ambition de leurs

innovations.

Dans le cadre du Démonstrateur de la Ville Durable, le bureau d’études ZEFCO
développe un outil innovant permettant de chiffrer le carbone : la Boussole
Carbone. A travers cet outil, ZEFCO et MAB SPL proposent de décliner les
objectifs de I’Accord de Paris a I’échelle de I'opération d’aménagement Val-de-

Fontenay ‘ Alouettes.

Le bilan carbone, auquel viendra se greffer une dimension monétarisée et
contractuelle, permettra de chiffrer I'impact économique de I'action et/ ou de
I'inaction. L’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 (réhabilitation, réemploi, choix des matériaux, etc.) avec

I'impact carbone le plus important.
Les 4 axes pour décarboner Val-de-Fontenay sont les suivants :

- Sobriété : Massification du réemploi, bilan carbone systématisé,
promotion des mobilités décarbonées et diminution de la place de la voiture

dans toute la fabrique urbaine (des stationnements a I’espace public) ;

- Inclusion : Création d’un péle tertiaire multifonctionnel attaché a un péle

urbain mixte et animé 7j/7 et reconnecté a la Z.U.P. existante ;

- Résilience : Favoriser les réhabilitations et éviter la démolition-
reconstruction sur certains secteurs : « L’existant doit étre le support du projet
» (TVK) ;

- Productivité : Mixité fonctionnelle (habitat, travail, commerces, services,
égquipements publics, détente, etc.), acculturation des acteurs, structuration des

filieres réemplois.

Au sujet des bureaux restant « vides » évoqué par certains habitants :
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Malgré les évolutions sociétales récentes et I’essor du télétravail, I’attractivité
du poble de Val de Fontenay reste incontestable compte tenu notamment de sa
desserte actuelle et future en transports en commun. En témoigne les prises a
bail récentes, malgré le contexte de crise, des entreprises comme Malakoff
Humanis, La Banque Palatine, la BPI, RATP et la société générale et plus
récemment La Banque Palatine. En effet, cette derniére viendra s'installer trés
prochainement au sein de I'immeuble de bureaux « Joya », le dernier campus
tertiaire réalisé dans le secteur « La Pointe », a I'angle rue Carnot avenue du

Maréchal de Lattre de Tassigny.

Ces nombreuses prises a bail, dans un contexte économique morose post covid,
temoignent de [’attractivité remarquable du site de Val de Fontenay. Le
renforcement de la dimension économique du péle de Val de Fontenay, est par
ailleurs souhaitable et nécessaire dans une perspective de rééquilibrage a I’'est
des fonctions tertiaires et productives. Si dans I’absolu les besoins en nouveaux
m? développés de bureaux peuvent baisser a I’échelle de Il'ile de France, le
besoin sur le péle de Val de Fontenay reste d’actualité. Néanmoins, dans la
forme urbaine recherchée et défendue dans le projet, il est souhaité des
batiments en partie réversibles, moins massifs que les réalisations intervenues
ces derniéres années, animés en rez-de-chaussée et ouverts sur la ville et
I’espace public afin d’éviter les batiments renfermés sur eux méme et les ilots

de chaleurs.
Les précisions concernant le projet sur les secteurs expropriés :

Les objectifs et les premiéres intentions urbaines sur I'ensemble des secteurs
constituant I'opération d’aménagement ont été présentés au public lors de la
reunion du 30 mai 2023 (Voir Support de présentation de la réunion publique en

Annexe).

Ci-dessous des précisions concernant le projet sur les secteurs expropriés, a

savoir « Pointe », « Joncs Marins » et « Vaisseau ».

Les enjeux d’aménagement sur les secteurs Pointe et Joncs Marins sont de
créer un quartier mixte avec du logement, du bureau, des commerces et des

services, proposer des rez-de-chaussée actifs autour d’espaces publics de
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qualité et confortables et chercher a planter au maximum afin de disposer de

lieux a la fois ombragés et ensoleillés.

Sur le secteur Marais, il s’agit d’aménager une zone majoritairement dédiée a de
I’activité productive et d’ouvrir le site sur la ville en proposant une nouvelle

programmation sur la périphérie Est du quartier.

Il est a noter que les premiéres études urbaines sur ces secteurs datent de 2016.
Le bureau d’études Ville ouverte, missionné sur le projet urbain du quartier des
Alouettes et sur sa restitution auprés des habitants, dessinait alors un projet
visant a améliorer le cadre de vie en apaisant la circulation et en développant les

espaces verts. Les orientations urbaines étaient les suivantes :

- Une nouvelle trame d’espace publics aménagé autour du prolongement
de la rue Pierre Grange sur la rue Louison Bobet, un espace vert central, et un

développement des liaisons douces dans les cceurs d’ilots

- Une liaison structurante est ouest permettant de relier le secteur des
Joncs Marins et de la Pointe en traversant I’'avenue du maréchal de Lattre de

Tassigny.

- Une liaison structurante nord sud sur le secteur des Joncs Marins

permettant de désenclaver le secteur

- Une programmation mixte prénant le développement de bureau sur la rue
Carnot et de bureaux avec des activités en rez de chaussées sur I’avenue
Louison Bobet et la création d’'une nouvelle offre de logement orientée le long
de I’'avenue du Marechal de Lattre de Tassigny avec des commerces rez de

chaussées

Au dessin de Ville ouverte se sont succédées les études urbaines de MGAU
(2017-2019), AWP (2020-2021) et du groupement TVK (2022-2023).

Toutes reprennent ces orientations en les précisant en fonction notamment des
études menées en paralléle par IDFM sur le bus des Bords de Marne, la livraison
de I'immeuble Val Bienvenue, aujourd’hui occupé par la RATP. Le projet
d’aménagement sur les secteurs Pointe et Joncs-Marins est donc de développer
une trame d’espaces publics trés plantée, cherchant a épaissir le paysage du

talus et a diffuser ce paysage vers I'est. Le maillage d’espaces publics se
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constitue de venelles circulées ouest-est et nord-sud dédiées aux modes doux.
La rue Pierre Grange est apaisée, et d’ores et déja en partie réaménagée pour
permettre un acces au parking des logements et aux livraisons du commerce a

I’arriére du batiment de bureaux Joya.
La trame d’espace public développe 3 espaces structurants :

- Une place de quartier, au débouché du Pont Jaune et en interface directe avec
le Bus des Bords de Marne : cette place est imaginée comme un lieu de
rencontre, le lien renoué de I'ouest vers I’est, avec en rdc, une offre commerciale

(restaurant, brasserie...)

- Un espace vert se diffusant dans le quartier Pointe et dans le quartier Joncs
Marins : la trame d’espace public disposera d’un maximum d’espaces en pleine
terre plantés. Un lieu apaisé au cceur du quartier pourra accueillir des jeux pour

enfants ou autres usages s’adaptant aux besoins des habitants.

- Un mail planté, cherchant a compléter les allées et les venelles dans un
parcours vers la Marne : dans le secteur Joncs Marins, un mail nord-sud sera
créé comme un espace en pleine terre trés planté, qui intégrera le terrain
multisports existant rue du bois des Joncs Marins et les arbres existants. Il
pourra intégrer des usages a définir avec les habitants et usagers du secteur et

Séra un nouveau parcours vers la Marne.

La démarche développée revét également une approche « Bas carbone » : il
s’agit a la fois de retrouver la pleine terre dés que possible pour rendre les
espaces permeéables, planter et végétaliser au maximum afin de créer de
I'ombrage et du confort, et de construire des batiments réversibles avec des
dimensions permettant de passer facilement de locaux de bureaux vers des

logements.

Il s’agit enfin de développer un quartier de ville, c’est-a-dire dans les ilots privés
bétis, un quartier mixte ou I’on peut travailler, mais aussi habiter, se détendre,

se retrouver et avoir des activités variées.

Sur le secteur des Joncs marins, une attention particuliere est portée sur la
transition urbaine avec le quartier de petits collectifs sur le secteur Alouettes

Sud, c’est pourquoi le projet prévoit un large espace public planté qui sera

105



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

ameénagé pour créer une nouvelle continuité nord sud entre la rue du Bois des
Joncs Marins et la rue Louis Auroux. Cette trame et le nouveau maillage de ces

secteurs participent au désenclavement du quartier des Alouettes.

La mise en ceuvre de ce projet implique nécessairement des acquisitions des
petites parcelles et des béatiments d’activités faisant I'objet de [I’enquéte

parcellaire.

Au fil des années, les études ont permis de pousser le dessin dans un niveau de
détail de plus en plus avancé, permettant aujourd’hui d’aboutir sur un dessin
précis des espaces publics, des ilots privés constructibles et d’une
programmation qui permettront, une fois les fonciers remembrés, de céder ades
opérateurs ou bailleurs des droits a construire dans le respect des prescriptions
de projet.

Le projet d’aménagement sur les secteurs Pointe et Joncs-Marins est donc de
développer une trame d’espaces publics trés plantée, cherchant a épaissir le
paysage du talus et a diffuser ce paysage vers I'est. Le maillage d’espaces
publics se constitue de venelles circulées ouest-est et nord-sud dédiées aux
modes doux. La rue Pierre Grange est apaisée. Celle-ci est maintenue pour
donner accés au parking des logements et aux livraisons du commerce a

I’arriére du batiment de bureaux Joya.

Sur le secteur Vaisseau, les premieres études urbaines datent de 2017 avec
MGAU.

Les grandes orientations urbaines du secteur ont ensuite été posées en 2019

par I’équipe de MOE Aclaa, désignée en 2020 comme MOE du secteur.

Sur ce secteur, l'interface avec le projet de tramway est névralgique ce qui
explique la dépendance de la trame d’espace public et de la localisation des
entrées charretieres au plan d’aménagement du Tramway. Il est a noter la taille
assez réduite de l'ilot concerné par I'expropriation qui devra permettre de
redéfinir I’'entrée du quartier de fagon beaucoup plus cohérente afin d’accueillir
dans des bonnes conditions I'arrivée du T1 sur lequel le projet s’appuie pour
retravailler les liaisons est ouest entre le Peripole et la rue de la Fontaine du

Vaisseau. Une placette pourra ainsi prendre place au droit du carrefour actuel
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entre I'avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny et la rue des Marais. Sur cette
placette seront adressées des nouvelles constructions majoritairement
destinées a du logement avec des commerces en rez de chaussées. Cela doit
permettre d’amorcer la pacification de la rue de la fontaine du Vaisseau, véritable

artére apaisée dans le projet.
MECDU et PLUi : concomitance et suite des deux procédures :

Les enjeux liés au site Val-de-Fontenay-Alouettes nécessitent que le projet soit
déclaré rapidement d’utilité publique et que certaines parcelles a acquérir soient
déclarées cessibles par arrétés préfectoraux. Cette procédure de DUP a été

engagée au ler semestre 2021.

Conformément aux dispositions de I'article L. 153-54 du Code de l'urbanisme,
lorsqu’un projet n’est pas compatible avec le PLU applicable, la DUP doit

emporter mise en compatibilité du document d’'urbanisme (MECDU).

Si le projet urbain respecte la philosophie du PLU actuel de Fontenay-sous-Bois,
il a été néanmoins nécessaire d’adapter les éléments du document d’urbanisme
pour qu’il soit complétement compatible avec le projet (mixité fonctionnelle ;
pleine terre ; stationnement et mobilités douces ; réhabilitation ; stratégie bas

carbone ; efc...).

Par conséquent, le dossier de demande de DUP transmis a la Préfecture et a
lautorité environnementale (MRAE) le 28 avril 2022, comporte un volet « mise

en compatibilité » du PLU de Fontenay-sous-Bois actuellement en vigueur.

Par délibération du 13 décembre 2022, le conseil de territoire de 'EPT Paris Est
Marne & Bois a arrété son projet de Plan Local d’Urbanisme Intercommunal
(PLUi). Dans ce cadre, ’EPT a sollicité fin décembre 2022 les observations de la
SPL MAB en qualité de personne publique associée, comme ameénageur des
opérations d’aménagement de Val-de-Fontenay-Alouettes et Alouettes Est sur le
territoire de la commune de Fontenay-sous-Bois. La SPL MAB y a répondu par
un courrier du 20 mars 2023, demandant notamment a I’EPT de prendre en
compte ses demandes formulées dans le cadre de la MECDU.

A cet égard, il convient de relever que le code de I'urbanisme n’interdit pas de
mener parallelement une procédure de MECDU d’un PLU, et une procédure
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d’élaboration d’un PLUi, s’agissant de deux documents d’urbanisme distincts
(CAA Paris, 7 octobre 2021, n° 21PA00469).

La MECDU du PLU permet d’assurer la Iégalité de la DUP, qui n’aurait pas pu
étre déposée ni instruite sans ce volet. Elle est également indispensable pour
permettre le prononcé de la DUP vers octobre-novembre 2023, sans dépendre
de I'approbation du PLUi (prévue au premier trimestre 2024 normalement), ni

d’éventuels recours a son encontre.

Le PLUi se substituera a la MECDU dont il devra intégrer les grands principes
afin de conserver la compatibilité des régles d’urbanisme applicables avec le

projet déclare d’utilité publique.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je note en premier lieu que le projet qui est proposé a I’enquéte est en totale
adéquation avec les directives du Schéma directeur régional auquel il ne saurait
déroger: Le site « Val-de-Fontenay Alouettes » tient en effet une place
stratégique dans le développement du territoire, que ce soit a I’échelle locale ou
a I’échelle du Grand Paris : c’est le premier péle tertiaire de I’est francilien, il
bénéficie d’'une bonne desserte en transport en commun (RER A et E) qui sera
par ailleurs renforcée dans les douze-quinze prochaines années (Tramway T1,
Métro M15) et la ligne M1 a plus long terme. Il s’agit de la traduction des
orientations stratégiques régionales fondées sur des objectifs de croissance
urbaine et démographique garantissant le rayonnement international de la

région.

La SPL MAB met toutefois en avant que Le site patit d’'un certain nombre de
nuisances et de dysfonctionnements urbains. L’absence de mixité fonctionnelle

et sociale de ce péle tertiaire et commercial des années 70 est prégnant.

Le constat est malheureusement évident, que I’laménagement au coup par coup
n’a laissé que peu de place aux espaces publics, ces derniers ne sont pas

adaptés aux déplacements piétons et sont trés peu végétalisés.

A l'origine du projet urbain d’une telle ampleur, il s’agit bien d’une volonté

publique de remédier a un ensemble de dysfonctionnements urbains et d’effets
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néfastes identifiés préalablement a la création de I'opération et qui ne cessent

de s’aggraver avec le réchauffement climatique.
Ainsi on peut noter :

-Des sites monofonctionnels avec une dominante de bureaux (en partie vacants

et obsolétes), le centre commercial Auchan et des activités vieillissantes

-Des secteurs enclavés et découpés par les infrastructures existantes et les

grandes emprises privées monofonctionnelles
-Un quartier trés minéral et en manque d’espaces verts.
-Un déficit de rez-de-chaussée animés, de commerces de proximité

-Un site ou la voiture prédomine et ou le vélo peine a trouver sa place, et ou le

piéton a du mal a déambuler

-Un déficit d’équipements publics, de lieux de rencontres, et d’espaces publics

apaisés et de qualité
-Une proximité de I'autoroute, dominante d’asphalte

-Une pollution sonore importante ; un air dégradé ; une chaleur et un inconfort

estivaux.

Fort de ces constats ’'aménageur estime notamment indispensable a juste titre
de:

Renforcer le pouvoir d’intervention de la puissance publique
Remédier aux envolées des prix du foncier,

Accompagner l'arrivée des nouveaux transports — le T1, et de la ligne 15 sur le
territoire a horizon 2027-2030 — qui viennent renforcer la desserte actuelle du
RER A et du RER E.

Replanter, remettre le végétal au cceur du quartier

Ouvrir les batiments sur la Ville : les rez-de-chaussée doivent étre ouverts sur la

rue, I’espaces publics, le coeur d’ilots.

Diversifier les programmes privatifs a I'ilot
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Réaliser au moins un équipement public ou un espace public par ilot,
Prévoir un groupe scolaire pour accompagner l’arrivée de nouveaux habitants

Réaliser un équipement culturel qui demeure un besoin essentiel pour le

quartier

hY

Créer des espaces publics de qualité, conviviaux, accessibles a tous, et
participant aux enjeux d’atténuation et d’acclimatation aux changements

climatiques.
Maintenir et développer des activités productives sur le secteur des Marais

Assurer la transition environnementale en améliorant la biodiversité et le bien-

étre des habitants ;

Le projet cherche arecréer du lien avec le sol, en retrouvant de la pleine terre et
de la végétation, et la gestion durable des eaux pluviales s’inscrit pleinement
dans cet objectif en replagant I’eau comme une ressource pour la faune et la

flore et créatrice d’ilots de fraicheur.
Imposer une sobriété énergétique.

Maitriser les stationnements de véhicules automobiles et développer les modes

de déplacement doux et alternatifs

Exiger une qualité architecturale en systématisant les concours d’architecte

pour chaque programme

Introduire du culturel, de I’artistique et du sportif dans I’ADN du projet au moins

une thématique traitée par réalisation immobiliere ou espace public

Systématiser les démarches d’urbanisme temporaire pour chaque portage

foncier supérieur a l an
Permettre une appropriation des projets urbains a toutes et a tous.

Il s’agit bien, on le voit, d’actions trés volontaristes affirmées par le maitre
d’ouvrage, qui ne peuvent se satisfaire de coup par coup mais au contraire étre

menées sous I’égide d’un pilotage fort.
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Il n’en reste pas moins que, sans remettre en cause cette volonté, les aspects
humains doivent étre protégés et que leur prise en charge doit étre certaine, ce

qui m’a semblé étre le cas tout au long du processus de I’enquéte publique.

J’ai bien noté par ailleurs la volonté de mettre en avant des axes forts pour

décarboner Val-de-Fontenay qui trouvent leurs réponses dans :

- la sobriété : Massification du réemploi, bilan carbone systématisé,
promotion des mobilités décarbonées et diminution de la place de la voiture

dans toute la fabrique urbaine (des stationnements a I’espace public) ;

- 'inclusion : Création d’un péle tertiaire multifonctionnel attaché a un péle

urbain mixte et animé 7j/7 et reconnecté a la Z.U.P. existante ;

- la résilience : Favoriser les réhabilitations et éviter la démolition-
reconstruction sur certains secteurs : « L’existant doit étre le support du projet
» (TVK) ;

- la productivité : Mixité fonctionnelle (habitat, travail, commerces,
services, équipements publics, détente, etc.), acculturation des acteurs,

structuration des filieres réemplois.

Tous ces sujets ne peuvent, a I’évidence, étre maitrisés que sous I’encadrement

de la puissance publique, ce qui n’a pas été le cas jusqu’a maintenant.
CONCOMITANCE DES DEUX PROCEDURES MECDU et PLUi

J’ai bien noté qu’il n’était pas possible ni souhaitable que I’avancement
opérationnel du projet d’aménagement « Val de Fontenay-Alouettes » soit

tributaire de celui a plus grande échelle et réglementaire du plan territorial.

A ce stade de la procédure on ne peut que recommander que les projets restent
concordants et que les nouvelles dispositions du PLU de Fontenay-sous-Bois
consécutivement a la présente DUP seront bien prises en compte dans le PLUi

qui sera approuvé I’an prochain.

Théme 4 : le déplacement d’entreprises et 'acquisition de parcelles

individuelles.
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Plusieurs propriétaires ou chefs d’entreprises ont fait part de leur
désappointement devant la disparition envisagée d’activités qui participent

activement a I’économie et aux liens sociaux dans la commune ;

Plusieurs employés craignent pour leur emploi et déclarent « aimer Fontenay »

sans changement.

Des habitants défendent le tissu économique de Fontenay qui ne doit pas étre

dénaturé.

Demande dw conmumissaire—enguitenr :

LA SPL MAB vowdra bien Sexprimer de fagon exhaunstive sur le bien—
fondé de Lo disparition de ces différentes entreprises partiellement ow
en tofolite

D'autres solutions sont-elles possibles ? dans certoinsy cas seroit-U
envisageahle de remoncer auwx acqguisifions; gquel bilan cowt-
ovontoge ? Dany le cos extrime de lewr acqguisition, comment le
maltre dovmvrage pewt- L envisager Lo maintien des activitts sur place,
ow o proimitt limmédiote.

IL en vou de méme pluy spécifiguement de propriétés individuelles dont
on pewt Sinterroger sur Uintéret Lmite de lewr expropriation dun
point de vue uwrbanistique. Des explicationsy complimentoires seraient
les bienvenunes. Comment faire en sorte gue ces propribtaires refrovvent
desy bieny o desy conditionsy financibres ow matéivrieles le plus procies
possible de lewrs moyens ?

Des protédures de préemption ne seraient felles pasy priféirables en
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- 1 Avenue Maréchal de Lattre de Tassigny, 1 Rue du Bois des joncs Marins
Stéphane MOREAU, gérant de I’entreprise E.O.R

Est propriétaire d’un site de 1200 m? qui héberge un hub d’entreprises de 3
étages et d’une créche, qui accueille une vingtaine d’enfants ; Ces structures et
activités contribuent ainsi de facon tres concréete et effective, depuis de

nombreuses années, a la réalisation d’une mission d’intérét public.

Les trois entreprises hébergées sont des bureaux d’études techniques BIM-VR
partenaires de la RATP (Régie Autonome des Transports Parisiens). Elles
travaillent en ce moment sur les projets du prolongement de lignes et de

réaménagement de stations, de gares et d’espaces publics.

Elles interviennent notamment sur la gare de Val de Fontenay (tramway. Ligne 1
et future Ligne 15 du métro, RER).

Elles font partie du plan gouvernemental des technologies innovantes et
soutiennent la transition écologique et font briller la ville de Fontenay-sous-
Bois.

Sur la piéce N°10 Bilan de la Concertation aux pages 13, 16, 17 et 18, les zones
AM 389 | AM 391 | AM 393 | AM 395 ne sont pas recensées comme des secteurs
stratégiques et ont été exclues des dossiers de concertation. Pourquoi ont-elles

été réintégrées dans I’enquéte parcellaire ?

M.Hérault BISMUTH, gérant de la société CEEB déplore aussi cette disparition

d’entreprises.

M.Pilippe ADOLPHE s’exprime ainsi : « je suis gestionnaire de marche D’AMOE
bureau d’études graphiques pour le compte d’un département technique d’une
entreprise de transport public et vous prie de trouver, ci-dessous, mon
argumentaire ouvrant a la réflexion sur le bienfondé d’une délocalisation du

groupement sofre’in/crites/ceeb :

113



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

Outre le niveau d’expertise métier et compétences techniques en production
graphiques 2D/3D requis pour répondre aux exigences codts/délais des projets
qui sont confiés a ce Groupement, il est un autre critéere d’importance, celui de
la souplesse et grande réactivité dont l'un des outils majeurs est

incontestablement la proximité géographique avec le Client.

Ce groupement satisfaisant a I'’ensemble de ces critéres depuis plusieurs
années et se situant a5 mn a pied de Val Bienvenue et 15 mn en RER A de Noisy
Le Grand sans oublier la proximité avec la bretelle d’autoroute A86, présente
ainsi pour son client les meilleures garanties pour atteindre ses objectifs

projets ».

Mme Renard DRH de Sofre’in appuyée par le directeur de I’'agence pole emploi
de Fontenay met en avant I'activité sociale et économique de I'entreprise a
Fontenay-sous-Bois. Un changement de localisation pourrait mettre un terme a

ces partenariats commerciaux.

Réponse SPL :
La situation des parcelles AM 389, AM 391, AM 393 et AM 395 est tout a fait

déterminante et stratégique pour le projet. Tout d’abord une partie de la parcelle

AM 395 empiéte sur un futur espace public stratégique qui vient dans la
continuité des aménagements intervenus plus au nord du secteur La pointe sur
I’'avenue du maréchal de Lattre de Tassigny en prévision de I’arrivée du Bus des
Bords de Marne et de la pacification de I’avenue. Ensuite parce que les parcelles
sont comprises dans un ensemble plus large intégrant les parcelles AM 389, AM
391 et AM 393 et permettant la création d’un ilot constructible urbainement
cohérent et financiérement viable. Cet 1lot accueillera un programme mixte avec
un rez-de-chaussée actif de type équipement ou activité. Il est par ailleurs prévu
de gérer sur cet ilot une partie des stationnements du quartier la Pointe.

La situation de la créche Babilou (creche privée) ne semble pas problématique
dans le sens ou plusieurs programmes de créche privée en rez-de-chaussée des
futurs immeubles sont prévus dans le projet, et notamment sur le secteur de la
Pointe. Des discussions amiables pourront ainsi intervenir directement avec la

créche afin de la reloger dans d’autre locaux neufs.
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Dans le cadre des discussions amiables qui pourront intervenir entre MAB SPL
et les bureaux d’études et entreprises implantées sur place, une relocalisation
dans des locaux a proximité pourra étre travaillée. permettant ainsi aux 3
entreprises Sofre’in/Crites/Ceeb de rester a proximité immédiate de leur client
principal La « RATP » installée dans le batiment « Val Bienvenue ». Par ailleurs,
la SPL a déja rencontré Monsieur Stéphane MOREAU et Monsieur Fabrice
MOREAU le 15 mai dernier et ce suite a leur sollicitation de rendez-vous. Le 31
mai, une visite des lieux a été effectuée par un représentant de la MAB SPL (la
personne représentant la Ville de Fontenay-sous-Bois s’étant excusée de ne pas
pouvoir s’y rendre en raison d’'un empéchement de derniére minute), et ce afin
de connaitre I’état actuel des lieux (s’agissant de batiments relativement anciens
et moyennement entretenus) et de mieux comprendre le mode de
fonctionnement des entreprises y logées et leurs besoins en termes de
superficie, d’agencement et de localisation.

En réponse aux commentaires de M. MOREAU, la SPL tient a préciser le suivant
- en raison de leur taille conséquente, des images ont di étre compressées
et perdre ainsi de leur qualité. La SPL a toutefois répété étre a disposition de
toute personne souhaitant disposer d’images ou de visuels en haute définition
- le document "Présentation atelier urbain / Mercredi 22 mars 2023.pdf"
auquel fait référence M. MOREAU a été présenté lors de I’atelier de concertation
qui a eu lieu en mars, une concertation ayant pour objet de co-construire avec
les riverains et les usagers les espaces publics (comment les valoriser, en créer
de nouveaux, quelle part de végétation, quels parcours ?) et les services aux
habitants et aux usagers, d’ou I'absence de tout dessin de futurs batiments et la

représentation des liaisons douces uniquement sur 'image mentionnée :

115



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant 'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

e

UNE PLACE, UN JARDIN ET MAIL PLANTE

Appréciations du commissaire-enquéteur

J’ai bien noté que la cohérence de 'aménagement de I'illot comme ses enjeux
urbanistiques plaident de facon primordiale pour un remembrement profond de

ces parcelles.

L’exclusion de toutes ou partie de ces parcelles enléveraient toute cohérence
aux aménagements envisagés et compromettrait le projet : empietement sur un
futur espace vert stratégique, renoncement a la réalisation d’un programme
mixte avec un rez-de-chaussée actif de type équipement ou activité et de la

résolution sur cet ilot d’une partie des stationnements du quartier la Pointe.

La proximité de leurs donneurs d’ordre qui semble un point crucial de I'activité
des entreprises implantées sur cet ilot devrait pouvoir trouver une solution par
une nouvelle localisation proche. La SPL MAB pourrait participer a la mise en

ceuvre d’une telle solution.

J’ai bien noté que la réinstallation de la créche Babilou devrait elle aussi trouver

sa solution a proximité.
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- 15rue du Bois des Joncs Marins

M. Thibault BARTHALON président de I’entreprise BJM Menuiserie est locataire
des parcelles dont la propriétaire est Mme Delchet 92ans qui habite sur place et

a créé cette entreprise avec son mari, il y a plusieurs dizaines d’années.

Il conteste le bien-fondé de son expropriation pour les motifs suivants :

- Elle est située en bordure du projet de DUP,

- Aucun projet précis n’est prévu sur ces parcelles,

- L’entreprise concoure a des activités locales,

- Les locaux sont modernes et fonctionnels,

- L’expropriation serait en contradiction avec les enjeux du PLU qui

souhaite maintenir les activités économiques.

Réponse SPL :

Le terrain de la Menuiserie correspond a une emprise au sol de 2268 m2, soit
prés de 17 % de I'emprise du secteur des Joncs Marins qui accueillera plus de
300 nouveaux logements, un batiment de bureaux et des nouveaux espaces
publics (liaison nord sud et prolongement de la nouvelle rue Simone Veil). Pour
le projet c’est donc une parcelle tout a fait névralgique a cheval sur la nouvelle
liaison nord sud qui permettra de désenclaver le secteur des Joncs marins et
qui s’articulera avec le city stade existant et sur un ilot bati majoritairement en
logements. Il est par ailleurs important de noter que la menuiserie génére des
nuisances a l’origine de conflits d’usages avec les habitants.

Les discussions amiables qui pourront intervenir entre MAB SPL et la
Menuiserie BJM devront permettre de déterminer la faisabilité d’un déplacement
de I’entreprise sur le site des Marais a proximité immédiate du secteur des Joncs
Marins, un emplacement idéal qui permettrait a la menuiserie de maintenir son
activité dans des conditions optimales, avec une prise en charge des colits de
déménagement par la SPL.

Par ailleurs, la SPL a déja rencontré Monsieur BARTHALON et Mme DELCHET
(usufruitiere) lors des permanences auxquelles la SPL atenu ay assister afin de
mieux identifier les propriétaires et occupants concernés par I’enquéte

parcellaire et de mieux les accompagner ultérieurement. Le 7 juin, une visite des
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lieux a été effectuée par un représentant de la MAB SPL, et ce afin de connaitre
I’état actuel de la maison (ou habite Mme DELCHET) et celui de la menuiserie, et
de mieux comprendre le mode de fonctionnement de I’entreprise BJM et ses
besoins en termes de superficie, d’agencement et de localisation. L’objet de la
visite était également de rassurer Mme DELCHET sur la suite de la procédure.
La SPL tient a préciser qu’elle portera une attention particuliere au cas de Mme
DELCHET ainsi que tout autre cas ‘sensible’ (personnes dgées, handicapées,
malades, etc.) et les accompagnera étroitement afin de trouver les solutions les

plus adaptées a leurs situations.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je constate la situation névralgique de I'implantation de cette entreprise au
milieu d’'une future zone de logements et bureaux dont la cohabitation sera

impossible.

Il semble étre de I'intérét de I’entreprise de rechercher avec la SPL MAB une

nouvelle localisation qui pourrait étre trés proche.

Il va de soi que cette solution doit étre judicieusement anticipée, car j’ai bien

compris que les machines a déménager sont particulierement sensibles.

Je demande en outre que le cas de la propriétaire Mme Delchet créatrice avec

son mari de ce site soit traité avec une grande bienveillance.

- Parcelles — Al 371, 18 avenue des Olympiades et Al 373, 20 avenue des
Olympiades,

Par son avocat, la société QUIETUDE, tout en répondant a la SPL et a SEGAT
sur ’enquéte parcellaire , attire I’attention sur, selon elle, le caractére impossible
d’une expropriation partielle, vouant I'intégralité de I’hétel a un enclavement
sans acces carrossable ouvert au public, elle communique un plan du projet de
réaménagement du Pble Gare autour des deux périmetres faisant clairement
apparaitre que I’avenue des Olympiades, seul accés a I’hétel, serait transformée
en zone « pacifiée », zone de rencontres et zone 30, excluant pratiguement
I’accés par les cars.
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Réponse SPL :

L’acquisition des parcelles Al 371 et Al 373 fait partie de la démarche entreprise
par MAB SPL de régularisation fonciére des espaces publics du quartier
Auchan-Gare et du péle d’échange Val de Fontenay. En effet, ces deux parcelles
concernent du foncier non béti correspondant a une portion du trottoir situé
devant I’hétel Mercure et le batiment de bureau Floria.

La raison de I'intervention de MAB SPL est double :

Tout d’abord il est vital que ce foncier redevienne public, afin de le sanctuariser
comme espace public et d’éviter tout redéveloppement béati sur des emprises
plus larges, grevant la place disponible pour gérer les nombreux flux existants
et a venir autour du péle d’échange. De récents projets immobiliers, par exemple
la construction de I’hétel IBIS a I’angle de I’'avenue du Val de Fontenay et du
rond-point Charles de Gaulle, a diminué I’espace disponible pour gérer I’entrée
dans le péle bus car il s’agissait d’un foncier privé non régularisé a I'’époque de
la réalisation de I'avenue du Val de Fontenay.

Ensuite, il est effectivement prévu de reaménager I’avenue des Olympiades pour
en élargir les trottoirs et y accueillir une partie des besoins de points d’arréts
bus, en augmentation dans le programme de réaménagement du péle d’échange
pour lequel MAB SPL est maitre d’ouvrage des espaces publics.

La prise en compte de besoins spécifiques liés a la desserte de I’hétel Mercure
pourra étre travaillée avec I’hétel dans les études de maitrise d’ceuvre, pour
garantir la pérennité de son activité. En tout état de cause, le besoin de garantir
le statut public des espaces piétons et circulés devant I’hétel est une donnée

d’entrée de tout projet.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je note que les dispositions qui sont prévues ici sont empruntes de la volonté
de la puissance publique d’'une bonne gestion des emprises qui malgré leur

domanialité, ont a I’évidence un caractere public.

J’ai bien acté la volonté de I’'aménageur de demander a sa maitrise d’ceuvre de
trouver les meilleures solutions pour assurer une desserte fonctionnelle de
I’hétel.
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- Parcelles AK 370 a 375 et AK 377

Mme Bardeche SNC PROMOTION IMMOBILIER D’ENTREPRISE SAV précise que
celle-ci est bien propriétaire des parcelles AK 370 a 375 et AK 377 mais n’est pas
utilisatrice de ces parcelles.

Elle rappelle I'historique du découpage foncier et attire I’attention sur le non

aboutissement pour le moment de sa régularisation.

Réponse SPL :

L’acquisition des parcelles AK 370 a 375 et AK 377 fait partie de la démarche
entreprise par MAB SPL de régularisation fonciere des espaces publics du péle
d’échange Val de Fontenay. En effet, ces parcelles concernent du foncier non
bati correspondant a une portion de I’Allée des Sablons, voirie d’usage public a
la régularisation fonciére non abouti lors de son aménagement. Cette voirie
dessert I’'un des acceés au péle gare Val de Fontenay, qui sera réaménagé par la
RATP, avec la création d’'un passage souterrain sous les voies du RER A
permettant de rejoindre le site du Péripdle et la future gare de la ligne 15 Est,
ainsi qu’un nouveau batiment voyageur pour I’accés aux 2 RER A et E. MAB SPL
est maitre d’ouvrage du reaménagement de I’Allée des Sablons, qui doit étre
réaménageé pour étre pacifié et mieux accueillir le flux piéton trés important en
lien avec la gare.

La régularisation de ces fonciers est un préalable au projet de reaménagement
et permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution
du bati sur ce secteur déja trés dense et aux espaces publics trés étroits.

MAB SPL a bien noté la présence d’édicules sur ces parcelles, nécessaires au
fonctionnement des batiments présents. Elle est préte a travailler au meilleur
redécoupage foncier afin d’une part de garantir le caractére public de I’allée des
Sablons et d’autre part de garantir la continuité d’exploitation des batiments

présents.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je comprends que, la encore, le souhait de la collectivité est de régulariser une

situation de fait qui est un préalable a I’évolution du secteur. Il importe
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évidemment que les contraintes techniques soient prises en compte en accord

avec la société concernée.
- 192 rue Carnot (parcelle AM 463)

Mme Catherine Cypreos gérante de la SCI Mousset fait part de ses remarques
sur 'intégration de sa propriété dans I’opération aprés avoir rappelé le contexte
administratif et juridique qui a prévalu lors d’une précédente procédure de
préemption. Elle rappelle aussi des événements passés qui laissent apparaitre
des échanges conflictuels avec la commune.

Outre des remarques générales que I’on retrouve aux thémes correspondants
(superposition de procédures PLU Fontenay-sous-Bois/ PLUI; présence au
dossier du prolongement de la ligne N°1 du métro) elle estime qu’une meilleure
concertation aurait pu conduire a la réalisation de projets communs évitant
toutes procédures coercitives.

Elle conteste le placement de sa parcelle en espace réservé pour y édifier un

parvis au bénéfice de la commune.

Réponse SPL :

La SPL Marne au Bois connait bien la situation de Madame Cypreos qui a été en
discussion avancée avec un promoteur immobilier en 2019 pour la cession de
sa parcelle et la réalisation d’un projet immobilier d’une sur densité manifeste
conduisant a I’'absence d’espaces publics, d’espaces plantés et une exposition
maximale aux nuisances de I'autoroute située a proximité directe. Depuis cette
année, MAB SPL, la Ville de Fontenay et Madame Cypreos se sont vus a
plusieurs reprises pour évoquer le devenir de la parcelle de Madame Cypreos.
En ce sens, La position de MAB SPL est restée la méme a savoir qu’une sur
densification de la parcelle n’était a cet endroit pas souhaitable compte tenu de
sa proximité a 'autoroute, sa situation au débouché du Pont jaune, seule liaison
est ouest depuis les Alouettes et espace stratégique d’entrée ce quartier
souffrant d’enclavement, en interface avec le futur Bus des Bords de Marne et |la
nouvelle trame de mobilité douce prévue sur I’avenue Louison Bobet. Tout cela
justifie 'aménagement sur une partie de la parcelle d’'une place d’entrée de
quartier et d’un nouveau programme adressé sur cette place et en retrait des

nuisances (bruit, pollution). A différentes reprises la SPL Marne au Bois et la
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Ville de Fontenay-sous-Bois ont échangé avec Madame Cypreos sur la situation
de sa parcelle sans qu’un accord puisse étre trouvé tant I’écart entre les attentes
financiéres de madame Cypreos et la réalité des valeurs de référence pour son
local étaient importantes.

Il est par ailleurs a noter que la SCI Mousset est copropriétaire de la parcelle AM
463 dont la MAB SPL est elle-méme copropriétaire. De fait, nous ne pouvons
retenir 'argument d’un manque de concertation et la non volonté de réaliser un

projet commun.

Appréciations du commissaire-enquéteur

J’ai bien compris que ce sont les enjeux urbanistiques qui prédominent pour
’laménagement de ce secteur dans un contexte ou j'estime que les aspects
privés ne sont pas dirimants.

Le projet de la SPL MAB semble disposer d’atouts forts qui ne me semblent pas
avoir été veritablement contestés par la SCI Mousset et je constate que seuls les
arguments financiers n’ont pas permis d’aboutir a un accord. Si cette situation

devait perdurer, seule la décision du juge pourrait solder cette situation.

- Parcelle cadastrée section | 268 géré par Enedis, sise au 209 CHE DES
MARAIS,

Enedis rappelle la présence sur cette parcelle d’'un poste de distribution
électrique en fonctionnement, lademande devrait étre envoyée a SIPPEREC 173-
175, Rue de Bercy, 75588.

Réponse SPL :

MAB SPL prend bonne note de cette information et se rapprochera de SIPPEREC

pour traiter la question du poste de distribution et son intégration au projet.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Dont acte
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- Parcelles 319 et 251 devant le NOVOTEL

M. Arnoult représentant le Novotel en phase d’ouverture pour fin Juillet

souhaiterait étre mieux informé sur I'utilisation envisagée de ces deux parcelles.

Réponse SPL :

L’acquisition des parcelles 319 et 251 fait partie de la démarche entreprise par
MAB SPL de régularisation fonciere des espaces publics du quartier Auchan-
Gare et du péle d’échange Val de Fontenay. En effet, ces parcelles concernent
du foncier non béati correspondant a une partie des voiries départementales, le
rond-point Charles De Gaulle et 'avenue Louison Bobet, voiries d’usage public
alarégularisation fonciere non abouti lors de leur aménagement.

Ces espaces sont particulierement stratégiques car il s’agit de la porte d’entrée
du péle d’échange Val de Fontenay et de la future place Charles de Gaulle, qui a
vocation a devenir un grand espace public et espace vert pour le quartier élargi.
La régularisation de ces fonciers est un préalable au projet de réaménagement
et permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution
du béti sur ce secteur déja trés dense et aux espaces publics trés étroits. L’hétel
IBIS ayant lui-méme empiété lors de sa construction sur des espaces ouverts au
public mais de statut foncier privé.

MAB SPL est a la disposition du propriétaire et exploitant de I’hétel afin de
travailler les besoins d’accés spécifiques dans le cadre d’un projet de
réameénagement a venir, qui associera aussi le Département du Val de Marne,
gestionnaire des voiries transitant sur ces fonciers. Une premiéere rencontre
entre la SPL et M. ARNOULT représentant le Novotel a d’ailleurs eu lieu le 20 juin

dans les locaux de la SPL.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je note que, la encore, la volonté de la puissance publique est bien de trouver
une solution de compromis pour régulariser une situation de fait. Le maitre
d’ouvrage devra piloter des rencontres (SPL MAB , Novotel, Hbtel IBIS Conseil
Départemental) permettant de trouver les meilleures solutions techniques

protégeant les fonctionnalités de chaque partie.
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- 122 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny

M. Fréderic Houssine souhaite alerter sur le fait que la parcelle H63 dont
’acquisition est projetée fait partie intégrante d’un Datacenter exploité par son
groupe impliquant un niveau de sécurité fort ainsi que des contraintes de
nuisance sonore pouvant impacter I’environnement.

Des éclaircissements semblent indispensables.

Réponse SPL :

MAB SPL prend bonne note de cette information et propose de retirer cette
parcelle de I’enquéte parcellaire afin de traiter le sujet dans la méme temporalité

gue les parcelles H 596 et H 64.

Appréciations du commissaire-enguéteur

Je prends bonne note de cette proposition du maitre d’ouvrage de retirer la
parcelle H63 de la présente enquéte parcellaire, ce qui sous-entend a mon sens
gue, sans remettre en cause la volonté de la SPL MBA de l’inclure dans la DUP,
des réflexions plus globales doivent étre poursuivies en intégrant les parcelles
voisines H596 et H64

- 14 avenue du Maréchal de Tassigny

La SARL exploitante du garage Alves souhaite plus d’information sur son

éviction.

Réponse SPL :

La parcelle du garage Alves, adressée sur I'avenue du Marechal de Lattre de
Tassigny est située en plein milieu du secteur des Joncs Marins et doit
impérativement étre remembrée dans le cadre du projet. Cette parcelle sera ala
rotule de la nouvelle voirie qui sera aménagée dans la continuité de la rue
Simone Veil a I'ouest et de I'avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny dont le
profil sera complétement revu avec l'arrivée du Bus des Bords de Marne.

L’ambition forte du projet repose notamment sur 'aménagement d’un rez-de-
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chaussée animé, ouvert sur la ville et majoritairement programmé en

commerces.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je note que le maitre d’ouvrage estime impératif de maintenir cette parcelle dans
le projet, ce qui semble a priori compréhensif, si on se réfere aux esquisses

d’aménagement envisagées.
Le dialogue doit étre poursuivi avec I'exploitant du site.
- 160 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny

Invoquant notamment des problémes de santé qui les incitent a rester sur place,
M. et Mme Delion propriétaires de leur maison depuis 42 ans font un état des
lieux trés précis de leur bien qu’ils ne veulent pas quitter.

Le propriétaire du restaurant voisin «le Dauphin Bleu » est venu aussi
s’informer du calendrier de I'opération qui doit I'orienter sur sa décision de

réaliser des travaux d’amélioration ou non.

Réponse SPL :

Le développement du projet Vaisseau nécessite le remembrement complet de la
parcelle, notamment compte tenu de la petite taille des parcelles en laniére qui
prises isolément n’ont pas le potentiel mutable escompté, notamment pour un
secteur si proche du futur pdle de transport sur Peripole amené a étre fortement
densifié. Compte tenu de la situation des occupants, MAB SPL propose d’étudier
a I'amiable une solution alternative de relogement qualitatif répondant aux
besoins des occupants. A noter que cette parcelle, au méme titre que les
parcelles voisines adressées sur I'lavenue du Maréchal de Lattre de Tassigny
vont subir dés I'année 2024 et jusqu’en 2030 une situation de chantier important
di notamment a I’arrivée de la ligne 15 (le site de Peripole est le départ de deux
tunneliers) et du Tramway 1 qui devrait arriver en 2027 sur I’avenue de maréchal
de Lattre de Tassigny occasionnant beaucoup de nuisances (bruit, poussiére,

circulation...).
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Appréciations du commissaire-enquéteur

Je comprends que pour des raisons de remembrement il semble important
d’intégrer ces parcelles dans I’'aménagement du secteur.

Il serait important d’appeler I'attention des propriétaires sur les contraintes
qu’ils vont subir dés 2024 avec le début des chantiers de la ligne 15 et du
Tramway 1.

Je note la volonté de la SPL MBA d’accompagner, autant que possible et de

facon qualitative, ces propriétaires dans leur relogement.

- SCIIMMO 1 N° 475 7 avenue Louison Bobet
Par la voix de son avocat Me Zerrouk, la SCI estime, notamment, que :

- L’intérét public de I'inclusion de la parcelle AM475 n’est pas justifiée,

- L’absence de personnes publiques a la REC n’est pas justifiée,

- Le contenu des notices explicatives est insuffisant,

- L’estimation sommaire des dépenses affectées au poste
« aménagement » est incompléte,

- Le dossier n’était pas publié en ligne sur les sites de la commune de
Fontenay-sous-Bois et de la préfecture du Val-de-Marne,

- La saisine de l'autorité en charge de I'examen au cas par cas était
irréguliere

- Une déclaration d’intention en application des articles R.121-25et L.121-
17-1 3° du code de I’environnement est absente,

- Les articles R.123-9 et R.123-11 du code de I’environnement sont

méconnus.

Réponse SPL :

L’acquisition de la parcelle AM 475 fait partie de la démarche entreprise par MAB
SPL de régularisation fonciére des espaces publics du quartier Marais-Pointe
Joncs-Marins, en lien avec I’arrivée prévue a moyen terme du Bus Bords de
Marne sur I’'avenue Louison Bobet. En effet, cette parcelle concerne du foncier
en majeure partie voire en totalité non béati, correspondant au trottoir réaménagé

et bordant I'avenue Louison Bobet. Cet espace est stratégique car il accueillera
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le projet du Bus Bords de Marne, qui prévoit le réaménagement de facade a
facade de I’Avenue Louison Bobet.

La régularisation de ce foncier est un préalable au projet de réaménagement et
permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution du
bati sur ce secteur déja trés dense et aux espaces publics trés étroits.

MAB SPL est a la disposition du propriétaire et exploitant de I'immeuble de
bureau afin de délimiter au plus précis les limites de la régularisation a prévaoir.
Par ailleurs, les différents moyens juridiques soulevés manquent en fait ou en

droit, et ne peuvent qu’étre rejetés.

Appréciations du commissaire-enquéteur

J’ai bien noté la volonté, la encore, du maitre d’ouvrage de régulariser une

situation fonciére problématique et bloquante pour les aménagements futurs.

On remarque que la propriétaire de la parcelle en question s’est bornée a
développer essentiellement des arguments juridiques qui n’ont sans doute pas
leur place dans le cadre de I'’enquéte publique, le commissaire-enquéteur ne

s’estimant pas compétent dans ce domaine.

- AUCHAN RETAIL FRANCE avenue Maréchal Joffre représenté par M.
Gillard Directeur du patrimoine et NHOOD SERVICES FRANCE représenté
par M. Grolin

En dénoncant le risque sur la viabilité économique des entreprises implantées
dans le centre commercial, qui représentent prées de mille emplois, ces deux

organismes demandent, dans des termes similaires, notamment :

- Lerenforcement de leur collaboration avec la SPL MAB,

- Le retrait des obligations de 30% de pleine terre de ’OAP du PLU,

- La nécessité de travailler tres méticuleusement les évolutions des
espaces publics et des acceés clients,

- Leretrait des secteurs expropriables du dossier de DUP, des volumes au
nord appartenant a Auchan Retail France.
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Réponse SPL :

La SPL MAB, les propriétaires et la Ville travaillent de fagon partenariale
depuis 2020 a I’élaboration d’un projet urbain ambitieux permettant la
transformation profonde mais également phasée du site. Le constat établi
aujourd’hui sur ce secteur, induisant la définition d’un projet urbain
d’ampleur, a notamment été partagé lors de la concertation préalable a la
création de la Zac Auchan-Gare qui s’est déroulée en 2021 et 2022 : un centre
commercial qui représente une véritable fracture urbaine pour les habitants
et usagers, un site trés minéral et monofonctionnel qui ne répond pas aux
enjeux de qualité de vie d’aujourd’hui. Ce constat appelle effectivement une
intervention importante, qui est et continuera d’étre coconstruite entre les
propriétaires privés et les pouvoirs publics ; les imbrications techniques,
fonctionnelles et financieres nécessitant un travail conjoint des différents
acteurs. Au vu des enjeux, et en lien avec les investissements et mutations
liées a la mise a niveau du péle gare, I’intervention et 'accompagnement des

pouvoirs publics sur ce site sont justifiées et nécessaires.

Concernant les obligations de pleine terre, 'aménageur rappelle que le site
dit Auchan-Gare représente un des plus importants flots de chaleur a
I’échelle de la Ville, et doit a ce titre porter des ambitions importantes en
termes de pleine terre. Toutefois, la spécificité du site congu sur dalle et
I’échelonnement nécessaire de sa mutation améne a proposer une
dérogation aux 30% de pleine terre attendus. Afin de rester a la hauteur des
enjeux du réchauffement climatique en cours et des ambitions du projet en
ce sens, un objectif de 15% pourrait étre propose.

Consciente de la difficulté d’atteindre I'objectif de 30% de pleine terre sur le
site du centre commercial et de la galerie commergante qui est aujourd’hui
intégralement imperméabilisé, la SPL MAB a d’ailleurs formulé auprés des
personnes publiques associées (PPA) lors de la réunion des personnes
publiques associées (REC) en avril dernier le souhait de ne pas afficher un
chiffre pour le pourcentage de pleine terre dans ’OAP « Grand Ensemble »,
a l'instar des autres OAP figurant dans le PLU, et de le renvoyer a la piéce «

Réglement » (voir PV de la REC joint au dossier de I'’enquéte).
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La SPL MAB partage la nécessite de travailler méticuleusement aux
transformations des espaces publics et des accés aux batiments et activités
existantes. Elle rappelle toutefois le besoin de transformation important du
site qui ne répond plus aux exigences de qualité de vie (nuisances des ilots
de chaleur, traversées publiques impossibles, pollutions aérienne et sonore
issues des véhicules, etc.) des habitants et usagers. La transformation d’un
tel site, méme phasée, implique nécessairement des impacts. Un travail
conjoint avec les propriétaires du site permettra de trouver des solutions
transitoires et échelonnées, limitant au maximum les bouleversements des
usages. Cette élaboration de projet doit se faire également avec les
différentes parties prenantes du site, a savoir les opérateurs de transports et
le département du Val-de-Marne, afin de trouver un équilibre permettant de
répondre a tous types de mobilités. L’intervention publique sur le péle gare
est inédite, tant en termes de travaux que d’investissement financiers, et les
retombées doivent bénéficier au plus grand nombre, usagers comme

habitants, et participer a la ville de demain.

Pour des raisons de cohérence de projet, la DUP porte sur I'ensemble du
périmétre de la concession, permettant notamment d’une part une évaluation
environnementale globale, et d’autre part le phasage du projet a I’échelle des
80 ha. Les parcelles identifiées dans I'enquéte parcellaire sur le secteur
Auchan-Gare répondent a un besoin spécifique sur certains futurs espaces
publics, et n’ont pas d’impact sur la galerie commercante ou sur
I’hypermarché. Celles a proximité du rond-point permettent la constitution de
la place du général de Gaulle, espace public majeur concourant a la fois a la
mise a niveau du pble gare multimodal et a la mise a disposition d’un
véritable espace public accueillant et végétalisé au service des habitants et
usagers, conformément aux ambitions partagées en concertation. Les
parcelles identifiées au nord de la galerie permettent d’asseoir le statut public
du passage Allende. Il est rappelé que dans le cadre de la procédure de DUP,
et en parallele de celle-ci, des solutions fonctionnelles, techniques et

financiéres satisfaisant toutes les parties seront toujours recherchées.
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Enfin, le besoin de continuités publiques représente un des enjeux
principaux du projet d’ensemble, et ce depuis le début des échanges avec
les propriétaires en 2020. C’est pourquoi elles sont naturellement déclinées
dans le réeglement d’urbanisme via I'OAP et les emplacements réservés
sollicités dans le cadre de la mise en compatibilité du PLU de la ville de
Fontenay-sous-Bois par le biais de la procédure de DUP. Cette ambition est
d’ailleurs affichée dés la prise d’initiative de la Zac Auchan-Gare le 6 avril
2021, visible dans les documents issus de la concertation et dans le bilan de
la concertation associé, délibéré le 7 février 2022. La volonté de lutter contre
la fracture urbaine que représente le centre commercial aujourd’hui et
d’assurer un maillage public de ce site ne préjuge pas des solutions
techniques et foncieres qui restent a travailler conjointement (gestion de

I’altimétrie, divisions en volumes, etc.).

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je prends bonne note de la volonté de la collectivité publique de vouloir
remeédier autant que possible aux défauts incontestables de I'ilot « Auchan » et
notamment son caractére d’ilot de chaleur trés important ou sa fermeture sur le
reste de la ville. Les propriétaires ne contestent d’ailleurs pas ce constat, mais
souhaiteraient que les réflexions soient poursuivies pour rechercher les

meilleures solutions.

Il s'agit d’un travail difficile mais pour lequel j’ai pu constater de part et d’autre
une volonté affirmée d’avancer. Le maitre d’ouvrage a d’ores et déja admis qu’il
devra étre moins ambitieux sur lareconquéte des espaces de pleine terre, sans

pour autant abandonner ses orientations.
On ne saurait a ce stade prendre des décisions trop impératives.

Je souhaite que le dialogue soit pertinent et volontariste car j'estime que les

partenaires devraient y trouver un avantage réciproque certain.

- LPA-CGR - Conseil de BNP Paribas REIM, Accimmo-Pierre, et la société
Fontenay SCI Ensemble immobilier nommé « PERIGARES »,
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L’impact du projet concerne trois batiments (A, B et C) — parcelles cadastrées
AK 371, 372, 373, 374, 375, et 377. Les propriétaires souhaitent attirer I'attention
sur la désignation imprécise des parcelles dont I’expropriation est envisagée,
'incohérence entre la désignation de ces parcelles et le projet de liaison
envisagé et les conséquences sur I’exploitation du batiment « PERIGARES » en
cas d’expropriation des parcelles précitées.

Réponse SPL :
L’acquisition des parcelles AK 370 a 375 et AK 377 fait partie de la démarche

entreprise par MAB SPL de régularisation fonciere des espaces publics du péle
d’échange Val de Fontenay. En effet, ces parcelles concernent du foncier non
bati correspondant a une portion de I’Allée des Sablons, voirie d’usage public a
la régularisation fonciére non abouti lors de son aménagement. Cette voirie
dessert I’'un des accés au péle gare Val de Fontenay, qui sera reaménagé par la
RATP, avec la création d’'un passage souterrain sous les voies du RER A
permettant de rejoindre le site du Péripdle et la future gare de la ligne 15 Est,
ainsi qu’un nouveau batiment voyageur pour I’accés aux 2 RER A et E. MAB SPL
est maitre d’ouvrage du réaménagement de I’Allée des Sablons, qui doit étre
réaménageé pour étre pacifié et mieux accueillir le flux piéton trés important en
lien avec la gare.

La régularisation de ces fonciers est un préalable au projet de reaménagement
et permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution
du bati sur ce secteur déja trés dense et aux espaces publics trés étroits.

MAB SPL a bien noté la présence d’édicules sur ces parcelles, nécessaires au
fonctionnement des batiments présents. Elle est préte a travailler au meilleur
redécoupage foncier afin d’'une part de garantir le caractere public de I’allée des
Sablons et d’autre part de garantir la continuité d’exploitation des batiments
présents.

Une premiére rencontre a d’ailleurs eu lieu cette semaine entre la SPL MAB et la
société "ACCIMMO-PIERRE" représentée par "BNP PARISBAS REAL ESTATE
INVESTMENT MANAGEMENT FRANCE". Un rendez-vous in situ a été fixé début

septembre afin de poursuivre les échanges.
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Appréciations du commissaire-enquéteur

Je constate que le maitre d’ouvrage, qui souhaite régulariser des situations
foncieres imprécises, a bien conscience des difficultés qui devront étre résolues
par échange avec les différents interlocuteurs ; il ne semble pas que des

désaccords ne se manifestent.
- DURUFLE Antoine : SCI Neuf Cube 93 rue Pierre Grange

S’exprime en ces termes :« Quand bien méme, nous comprenons la volonté de
la municipalité, a réorganiser le quartier aux abords de la gare, nous ne
comprenons pas bien I'extension du projet jusqu’a notre adresse. Lors de
Pacquisition de cette propriété fin, 2004, le pavillon qui constituait cette
propriété, ne correspondait pas aux critéres architecturaux actuels. Nous avons
totalement refait ce batiment avec un cabinet d’architecture Fontenaysien réputé
pour son design et la qualité de ses projets. Un permis de construire nous a été
délivré pour cela en novembre 2004. Le batiment existant aujourd’hui devrait
pouvoir parfaitement s’intégrer dans la remise en forme de la zone, sans étre
automatiquement détruit. Qui plus est, une quinzaine de jeunes artistes
travaillent aujourd’hui dans ces locaux. Nous ne voyons pas de quelle maniére,
ils pourraient retrouver un site, répondant a leurs besoins d’espace et a

proximité de Paris tel que c’est le cas aujourd’hui » ;

Réponse SPL :

La parcelle AM 235 représente une faible surface qui patit d’une situation
d’enclavement sur le secteur de la Pointe. Qui plus est, la parcelle de la SCI Neuf
cube 93 est comprise entre deux parcelles pour lesquelles MAB SPL est d’ores
et déja propriétaires a savoir la parcelle AM 441 et |le lot SISL-Egic de la parcelle
AM 463. Elle est nécessaire au remembrement complet du lot situé au sud du
secteur la Pointe.

Concernant le relogement des artistes, des solutions d’occupation transitoire
pourront étre étudiée afin de permettre la mise en place de baux précaires et de
bénéficier d’un loyer modique, a I'image du batiment de la Grange, propriété de
MAB SPL, opéré par Plateau urbain et occupé par une trentaine d’acteurs de

I’économie sociale et solidaire depuis plus de 2 ans.
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La SPL tient a préciser que, dans le cadre des prises de contact initiées aupres
des propriétaires, une visite du bien de M. DURUFLE a été effectuée en octobre
2021, suivie d’un rendez-vous amorcant une négociation restée a ce jour sans

suite.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je note que 'aménagement de I'ilot implique I'intégration de |la parcelle AM 235
au projet, malgré, on peut le comprendre, le regret des propriétaires qui ont
réaménagé ce batiment il y a une vingtaine d’années. Son maintien le placerait
en situation de verrue et compromettrait sans doute un plan masse cohérent.

Concernant le relogement des artistes, je constate que le maitre d’ouvrage
estime qu’il serait possible de trouver des solutions d’occupation transitoire a

des conditions avantageuses.

Les cas énoncés ci-dessus le sont essentiellement a titre d’exemple car Il
faudrait ajouter ceux de personnes qui se sont rendues en mairie, sans écrire
pourtant sur les registres, pour faire part de leur grande inquiétude de se voir
privées de leur bien, invoquant soit leur attachement a Fontenay, soit leur age,
soit I'impasse dans laquelle elles seront pour trouver un patrimoine équivalant
au leur.

Pour I’essentiel, les éventuels expropriés demandent a étre relogés a proximité
en maison individuelle.

Elles estiment que les prix proposés par le service des domaines ne sont pas en
rapport avec les prix des promoteurs.

On ne tient pas compte des propriétaires qui ont fait un effort important

d’amélioration de leur patrimoine récemment.

Réponse de la MAB SPL

La pression fonciére en premiére couronne est extrémement forte. Le secteur de
Val de Fontenay et le quartier des Alouettes sont particulierement exposeés
notamment du fait de la proximité directe au pblle de transport de Val de

Fontenay amené a se renforcer avec I’arrivée du T1, de la ligne 15 du Grand Paris
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Express et du Bus des Bords de Marne. En témoigne le nombre significatif de
promoteurs immobiliers ayant pu démarcher une grande partie des propriétaires

concernés par I’expropriation.

Si toutes les parcelles n’ont pas vocation a étre achetées par MAB SPL, la
maitrise fonciére est indispensable a la formation d’un ténement foncier

nécessaire a I’émergence d’un projet urbain cohérent et intégré.

Le remembrement du foncier est absolument nécessaire pour recréer une
cohérence d’ensemble constituée d’'une trame d’espace public et d’ilots a batir.
Cette intervention est nécessaire pour ne pas avoir un développement au coup
par coup, par petites parcelles, qui conduirait a des opérations immobilieres
denses, de moindre qualité et sans espaces publics.

La SPL Marne au Bois propose de rencontrer individuellement chacune des
personnes concernées par la procédure afin de pouvoir assurer un suivi
individualisé et proposer des solutions au cas par cas et adaptées aux besoins
futurs de chacun(e). Pour les propriétaires habitants, il est proposé de travailler
a l'amiable sur des propositions de relogement dans les programmes
immobiliers de I'opération de sorte a permettre un parfait équilibre financier des
transactions et dans des conditions se rapprochant le plus possible des
conditions actuelles (plein pied, petit jardin, surface équivalente...). Si malgré
tous les efforts déployés, aucun accord amiable était trouvé, le prix sera fixé par

le juge de I’expropriation.

La SPL Marne au Bois rappelle qu’elle intervient en tant qu’aménageur public.
Son bilan d’aménagement est équilibré, sans profit, c’est-a-dire que les
dépenses égalent les recettes. Pour I'opération de Val de Fontenay Alouettes,
les dépenses se composent principalement des colts d’aménagements des
équipements publics d’infrastructures et de superstructures, les frais
d’acquisition du foncier, d’études, et de la mise en état des sols. En contrepartie,
les recettes se composent des ventes de charges fonciéres, c’est-a-dire des

droits a construire, a des opérateurs de type promoteurs ou bailleurs sociaux.

Le bilan prévoit en outre une participation de la Ville de Fontenay a hauteur
d’environ 10 millions d’euros jusqu’en 2035 sur un budget total d’environ 250

millions d’euros.
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La SPL est par ailleurs concessionnaire de trois opérations d’aménagement sur
le secteur de Val de Fontenay et le quartier des Alouettes : I’opération
d’aménagement « Tassigny Auroux » (une opération mixte qui prévoit la
réalisation d’un programme de logements avec commerces en rez-de-chaussée,
de bureaux, ainsi qu’un parc public d’environ 4500 m? en cceur d’ilot et un
équipement public de proximité de type Maison de quartier), I’opération
d’aménagement « Alouettes Est » dont la vocation est le développement d’un
quartier en partie dédié a des activités et I'’opération Val de Fontenay Alouettes,
objet de la DUP. Elle est donc missionnée pour aménager ces différents

guartiers comme le montre la carte ci-dessous :

=

Fontenay sous-Bois m /\,\ ,\ B
une vitle & ‘ Z
8 Légende

Limite communale
== Concession Val de Fontanay ‘Wouettes (VOF'A)
== Concession Tassigny-Auroux (TA)
== Concession Alouettes Est (AE)
Concession A venir : Alouettes Sud (AS)

Fend de plan : Copyright AtlasCity 2018

0 250 500 m @

) ]

CARTE DES OPERATIONS i

o

La définition des orientations urbaines et la programmation urbaine des projets
se fait de fagon cohérente d’un secteur a l'autre. Les différentes équipes de
maitrise d’ceuvre qui travaillent sur ces périmétres sont nécessairement
amenées a collaborer. Ainsi les continuités urbaines d’ores et déja aménagees
sur « Tassigny Auroux » sont par exemple censées se prolonger sur les

secteurs limitrophes compris dans le périmétre de Val de Fontenay Alouettes.
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La dimension économique du quartier concerne outre le développement de
programmes de bureaux et de commerces, de nouveaux programmes dédiés a
I’activité productive et a la logistique urbaine. C’est pourquoi des sites comme
les Marais ou Alouettes Est (hors périmétre de DUP mais limitrophe a Val de
Fontenay et sous maitrise d’ouvrage de la SPL) sont imaginés pour pouvoir
accueillir de I'activité. Néanmoins, compte tenu de la pression fonciére, le sujet
du maintien de I’activité en zone dense est un sujet complexe qui nécessite un
accompagnement spécifique des entreprises en place en fonction de I'état des
locaux, des outils de production, de stockage et des capacités financieres des
entreprises. Le projet prévoit une large mutualisation des fonction servicielles,
de stockage et de stationnement et une gestion en amont des nuisances
éventuelles générées par les activités. En tout état de cause, un relogement
d’entreprise sur site en tant que locataire est beaucoup plus réaliste qu’un
processus d’achat revente qui compte tenu des prix du foncier, atteint rarement
un équilibre financier. Ce qui n’est pas le cas, comme expliqué plus haut dans
le cas d’achat revente de logements. Si malgreé tous les efforts déployés, aucun

accord amiable était trouvé, le prix sera fixé par le juge de I’expropriation.
Sur la procédure de préemption

La préemption ne permet qu’une acquisition fonciére qu’au coup par coup ; en
fonction des décisions de vendre des propriétaires, et ne permet pas d’avoir une
maitrise fonciére dans des conditions satisfaisantes pour un projet de cette

nature.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je prends bonne note de I’'argumentaire développé par la SPL MAB pour justifier
le bien-fondé d’une opération publique ou la cohérence et la globalisation des

aménagements prennent tout leur sens.

L’équilibre financier de IPopération tient compte dans son bilan de la réalisation
d’équipements publics (espaces verts, écoles, voirie piétonne...) qui, hors

concession, serait a la charge de la commune et donc du contribuable
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On remarque que les propriétaires qui pensent que leurs biens sont sous-
évalués par I’expropriant, voire le service des Domaines, font référence a des
propositions de prix de promoteurs qui se basent sur une rentabilité maximum
qui d’ailleurs souvent n’aboutit pas sur des projets concrets, mais en tous cas

ne tiennent pas compte des besoins en équipements générés.

J’ai apprécié tout au long de '’enquéte notamment lors de la réunion publique
que le maitre d’ouvrage se soit toujours déclaré disponible pour rencontrer les
personnes intéressées (expropriées ou non) et leur venir en aide. Il réitere cette

volonté dans sa réponse ici.

Apres avoir instruit le dossier de 'enquéte publique préalable a la déclaration d’utilité
publigue emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay -sous-
Bois relatif au projet d’aménagement « Val de Fontenay Alouettes », je suis en mesure

de donner mes avis et conclusions dans un chapitre V séparé.
Fait a Noisy le Grand
Le 16 juillet 2023
Le commissaire-enquéteur

—_f

XXy

Marcel Linet
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CHAPITRE IV LES PIECES ANNEXES

Annexe N°1 Décision TA MELUN

REPUBLIQUE FRANCAISE
DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE MELUN
19/10/2022
N° E22000088 /77 LE PRESIDENT DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF

Décision de désignation d’un commissaire enquéteur

Vu curegistrée le 07/10/2022, la lettre par laquelle Madame la Préféte du
Val-de-Mame demande la désignation d"un commissaire enquéteur en vue de procéder & une
enquéte publique ayant pour objet.: une enquéte publique conjointe sur la Déclaration d'Utilité
Publique valant mise en compatibilité du Plan Local dUrbanisme de la commune de
Fontenay-sous-Bois et au parcellaire concernant l¢ projet d'aménagement du Val-de-Fontenay
Alouettes.

Vu le code de ’environnement et notamment ses articles L. 123-1 et suivants.
Vu le code de 1"urbanisme.

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de 'année 2022.

Vu la décision en date du 1¥ septembre 2022, par laquelle la présidente du tribunal a
donné . délégation @ Monsieur Benoist GUEVEL, premier vice-président du tribunal
administratif de Melun, pour signer les actes de procédure et décisions entrant dans le cadre
des enquétes publiques prévues par les articles R. 123-1 et suivants du code .de
I"environnement.

DECIDE

ARTICLE 1 :Monsieur Marcel LINET est désigné en qualité de commissaire enquéteur pour
I"enquéte publique mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Pour les besoins de ’enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé &
utiliser son véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en
matiére d’assurance, par la législation en vigueur.

ARTICLE 3 :La présente décision sera notifiée & Madame la Préféte du Val-de-Marne, 2
Monsieur le président de la-société Publique Locale Mame au Bois et &
Monsieur Marcel LINET.

Fait & Melun, le 19/10/2022
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Annexe N°2 AOEP Préfete Val de Marne

E
PREFET

DU VAL- DLRECTION DE LA COORDINATION DES POLIT

Qques
DE-MARNE PUSLIQUES ET DE L'APPLY TERRITORIAL
Sureey de iy et des pr drutiing pubique

ARRETE PREFECTORAL n® 2023/01LL 7 i 18 AVR. 2023

portant ouverture d'une enquéte publique unique
préalable & la déclaration d'utilité publique
emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-Bois
et parcellaire relative au projet d’aménagement
« Val-de-Fontenay - Alouvettes » & Fontenay-sous-Bois

LA PREFETE DU VAL-DE-MARNE
Officier de la Légion d’"Honneur
Officier de I'Ordre National du Mérite

VU le code de expropriation, et notamment ses articles L, 110-1, L, 1311 et L. 132-1, R. 1111 et
R.M2-5et R. 13114 R 13114 ;

VU le code de |'environnement, et notamment ses articles L. 123-1 et suvivants et R, 1231 et
svivants ;

VU le code de l'urbanisme, et notamment ses articles L153-54 3 L153-59 et R153-13 et R153-14 ;

VU la loi n® 85-557 du 10 juillet 1965 modifiée, fixant le statut de la copropriété des immeubles
batis ;

VU le décret n°55-22 du 4 janvier 1955 modifié portant réforme de la publicité foncidre et
notamment ses articles S et 6 ;

VU le décret n® 2004-374 du 29 avril 2004 modifié, relatif aux pouvoirs des préfets, &
I'organisation et A I'action des services de |'Etat dans les régions et départements ;

VU le décret n® INTA2104596D du 10 février 2021 portant nomination de Mme Sophie
THIBAULT en qualité de Préféte du Val-de-Marne ;

VU larrété de la ministre de la transition écologique du 9 septembre 2021 fixant les
caractéristiques et dimensions de I'affichage de I'avis d'enquéte publique mentionné &
I'article R. 123-11 du code de l'environnement ;

VU la demande au cas par cas en date du 14 avril 2021 sur la mise en compatibilité du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de Fontenay-sous-Bois transmise par Monsieur Jean-Francois DUCHEMIN,
chargé d'opération de la société publique locale (SPL) Marne-au-Bois ;

VU la décision n’MRAe IDF-2021-6341 du 25 juin 2021 demandant une évaluation
environnementale de la mise en compatibilité du PLU de la commune par déclaration
d'utilité publique ;

VU la délibération n* DC2021-76 du conseil de Territoire de VEPT Paris Est Marne & Bois en date

du 29 juin 2027 approuvant le lancement d'une procédure de déclaration d'utilité publique
emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-Bois et

1
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parceliaire relative au projet d'aménagement « Val-de-Fontenay - Alouettes » & Fontenay-
sous-Bols ;

VU I"évaluation environnementale de la mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bols en
date du 16 mars 2022 réalisée suite a la demande de la MRAe, et versée au dossier
d'enquéte publique de déclaration d’utilité publique ;

VU l'avis délibéré n"MRAe APPIF-2022-045 du 28 juillet 2022 de la Mission Régionale de
'Autorité environnementale (MRAe) sur le projet d’aménagement «Val-de-Fontenay
/Alouettes» et de plan local d'urbanisme (PLU) de Fontenay-sous-Bois (94), & Foccasion de
sa mise en compatibilité par déclaration d’utilité publique ;

VU la décision n® E22000088/77 du 19 octobre 2022 de Monsieur Benoist GUEVEL, premier
vice-président délégué du Tribunal Administratif de Melun portant désignation de Monsieur
Marcel LINET, ingénieur général honoraire des ponts et chaussées 3 la retraite, en qualité
de commissaire enquéteur ;

VU le mémoire en réponse en date du 19 décembre 2022 de la société publique locale (SPL)
Marne-au-Bois en réponse & l'avis de la MRAe du 28 juillet 2022 ;

VU le procés-verbal de Ia réunion des personnes publiques associé¢es en date du 12 avril 2023 ;

VU le courrier en date du 13 avril 2023 de Madame Raphaélie BERNABEI, directrice générale
adjointe de Ia société publique locale (SPL) Marne-au-Bois, sollicitant |'ouverture d'une
enquéte publique unique préalable 3 la déclaration d'utilité publique et parcellaire relative
au projet d’aménagement du secteur dit « Val-de-Fontenay Alouettess ;

VU ie dossier d’enquéte publique ;

SUR proposition du secrétaire général de la préfecture du Valde-Marne,

ARRETE

ARTICLE 1"

Il sera procédé, sur le territoire de la commune de Fontenay-sous-Bois, 3 une enquéte publique
unique préalable 3 la déclaration d'utilité publique (DUP) emportant mise en compatibilité du
PLU de la commune de Fontenay-sous-Bois et parceliaire relative au projet d'aménagement
« Val-de-Fontenay - Alovettes » 3 Fontenay-sous-Bois.

Cette enquéte se déroulera du mardi 9 mal au vendredi 9 juin 2023 (17h00) inclus, pendant 32
jours consécutifs, A la mairie de Fontenay-sous-Bois (Direction du développement urbain -
Services techniques et de l'urbanisme ~ - 6 rue de ancienne mairie - 94 120 FONTENAY-SOUS-
BOIS).

A lissue de I'enquéte publique unigue, le projet d'aménagement est susceptible de faire I'objet
d’une déclaration d'utilité publique valant mise en compatibilité du plan local d'urbanisme de
la commune de Fontenay-sous-Bois, prise par arrété préfectoral, au profit de la société
publique locale (SPL) Marne-au-Bois, préalablement & |a mise en signature d'un arrété
préfectoral de cessibilité.

ARTICLE 2

Le porteur de projet est |a société publique locale (SPL) Marne-au-Bois dont le sidge est situé
229 rue la Fontaine 38 FONTENAY-SOUS-80IS.
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ARTICLE 3

Le siege de lFenquéte publique est fixé 3 la mairie de Fontenay-sous-Bois (Direction du
développement urbain - Services technigues et de l'urbanisme ) 6 rue de 'ancienne mairie - 94
120 FONTENAY-SOUS-BOIS.

ARTICLE 4

Monsieur Marcel LINET, ingénieur général honoraire des ponts &t chaussées 3 la retraite,
exercera les fonctions de commissaire enguéteyr.

Il se tiendra a la disposition du public pour recevoir ses cbservations et propositions, dcrites et
orabes, dans les locaux des Services techniques et de l'urbanisme - salle de réunion av rez-gde-
chaussée - 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 FONTEMNAY-SOUS-BOIS |, aux dates et horaires
suivants :

- Mercredi 17 mai 2023 de 14h00 3 17h00
. Mardi 30 mai 2023 de 14h00 3 17h00
. Samedi 3 juin 2023 de 9h00 & 12h00
* Vendredi 9 juin 2023 de 14000 & 17H00

ne réunion publique sera organisée a I'dcole Pierre Demont situde 62 Avenue du Maréchal de
attre de Tassigny & FONTENAY-S0OUS-B015 (94 120) b la date et horaires suivants

. Mardi 30 mai 2023 de 19h00 & 21h00
ARTICLE 5

Quinze jours au moins avant le début de I'enquéte publique unique, un avis d'ouverture
d'enguéte sera publié en caractéres apparents dans deux journaux régionaux ou locau
diffusés dans le départernent du Val-de-Marne, su frais du porteur de projet. Cet avis sera
rappelé dans les mémes journaux, dans les huit premiers jours de début d'enguéte.

Cet avis sera publig, 15 jours avant le début de 'engulite et pendant toute la durée de celle-ci,
par voie d'affichages, sur les panneaux administratifs de la mairie de Fontenay-sous-Bois et
éventuellernent par tout autre procédé, sur le territoire de la commune de Fontenay-sous-Bois
ainsi que sur les lieux ou au voisinage de |a réalisation du projet. Les affiches devront étre
conformes aux caractéristiques et dimensions fixées par 'arrété du 9 septembre 2027 susvisé,
visibles et lisibles de la voie publigue. Cet affichage incombe au maire qui en certifiera
Faccomplissement b Nissue de Fenquite publique unique.

Cet avis sera dgalement mis en ligne sur le portail internet des services de I'Etat dans le Val-de-
Marne ainsi gue sur le portail internet du site de la ville de Fontenay-sous-Bois

= https:/jwww.val-de-marne.gouv.fr/Publications[Avis-d-ouverture-d-Enguetes-Publiques
*  hittps:/fwww. fontenay. fr/cadre-de-viefurbanisme lenquetes-publiques-1128.htmi

La notification individuelle du dépét du dossier d'enquéte 3 |a mairie sera faite sous pli
recommandé avec demande d'avis de réception aux propriétaires figurant sur la liste établie
dans les conditions prévues & article L131-3 du code de Mexpropriation.
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En cas de domicile inconny, la notification sera faite en double exemplaire au maire de la
commune de Fontenay-sous-Bois, qui en fera afficher un, et communiquera, le cas échéant, au
locataire.

Cette notification devra étre achevée avant le dépdt du dossier en mairie. Les envois devront
dtre effectués au moins quinze jours avant la date d’ouverture de I'enquéte, pour tenir compte
du délai de retrait des plis recommandés.

ARTICLE 7

Les propriétaires auxquels notification du dépbt du dossier & la mairie est faite par
lexpropriant sont tenus de fournir les indications relatives 3 leur identité telles qu'elles sont
énumérées aux articles 5 et 6 du décret n® 55-22 du 4 janvier 1955 modifié portant réforme de
la publicité fonciére ou, & défaut de ces indications, de donner tous renseignements en leur
possession sur I'identité du ou des propriétaires actuels.

» en ce qui concerne les personnes physiques : les noms, prénoms dans I'ordre de I'état
civil, domicile, date et lieu de naissance et profession des parties, ainsi que le nom de leur
conjoint avec, éventuellement, la mention « veuf ou veuve de.. s ;

« en ce qui concerne les sociétds, associations, syndicats et autres personnes morales :
leur dénomination et, pour toutes les sociétés, leur forme juridique, leur sigége social et la date
de leur constitution définitive ;

« pour les sociétés commerciales: leur numéro dimmatriculation au registre du
commerce et des sociétés ;

« pour les associations : leur siége, |a date et le lieu de leur déclaration ;
« pour les syndicats : leur siége, la date et le lieu de dépdt de leurs statuts ;

A défaut de ces indications, les intéressés auxquels la notification est faite seront tenus de
donner tous renseignements en leur possession sur I'identité du ou des propriétaires actuels.

ARTICLES

Pendant la durée de I'enquéte, e public pourra consulter le dossier d’enquéte :

* & la Direction du développement urbain - Services techniques et de 'urbanisme - 6 rue
de Iancienne mairie - 94 120 FONTENAY-SOUS-BOIS, aux jours et horaires d'ouverture
habituelie des services ;

+ en ligne sur le portail internet des services de I'ftat dans le Val-de-Marne ainsi que sur e
portail internet du site de ia ville de Fontenay-sous-Bois :

https://www . val-de-marme gouv.fr/Publications/Avis-d-ouverture-d-£ nquetes-Publiques

https://www.fontenay.fr/cadre-de-viefurbanisme/enquetes-publiques-1128.html

* sur le site dédié accessible 3 cette adresse : https://www registre-numerique. fr/mise.en
compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-boss

* sur un poste informatique a la préfecture du Val-de-Marne (direction de la coordination
des politiques publiques et de I'appui territorial - bureau de I'environnement et des
procédures d'utilité publique - 21-29 avenue du Général de Gaulle 94 038 Créteil
Cedex) au 3* étage (pitce 337) du lundi au vendredi de 9h00 3 12h00 et de 14h00 3
16h00.
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Le public et notamment toutes les personnes visées aux articles € et 7 ainsi que toutes celles
qui revendiquent un droit sur les propriétés intéressées par I‘enquéte, pourra formuler ses
observations et propositions :

*  sur les registres d'enquéte a feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le commissaire
enquéteur et ouverts 3 la Direction du développement urbain - Services technigues et
de Furbanisme - 6 rue de 'ancienne mairie ~ 94 120 FONTENAY-SOUS-80IS. Le premier
registre concerne enquéte préalable 3 la déclaration d'utilité publique emportant mise
en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-Bois, le second registre
concerne 'enquéte parcellaire.

» sur le registre électronique en ligne accessible i I'adresse de consultation du dossier en
ligne : hrtps/jwww.registre-numerique. frfmese-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay
s0us-Lois ou via les sites internet de la mairie de Fontenay-sous-Bois et de la préfecture ;

+  par voie électronique : mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous
bas@mail registre-numenque. fr

* ou par correspondance, au sigge de I'enquéte, & I'attention de Monsieur Marcel LINET,
commissaire enquéteur ;

Les contributions regues par correspondance et par voie électronique seront annexées au
registre d’enquéte et tenves a la disposition du public, dans les meilleurs délais, au siége de
renquéte.

Seuls les courriers parvenus au siége méme de I'enquéte, au plus tard le vendredi 9 juin 2023
Jusqu'a 17h00, pourront &tre pris en compre.

Pendant toute la durde de l'enquiéite le commissaire-enquéteur peut auditionner toute
personne ou service qu’il lui parait utile de consulter pour compléter son information sur le
projet.

ARTICLES

A lexpiration du délai d’enquéte, les registres seront mis sans délai 3 disposition du
commissaire enquéteur et clos par lui.

Dés réception des registres et des documents annexés, celui-ci rencontrera, dans la huitaine, le
porteur de projet pour lui communiquer les observations écrites et orales consignées dans un
procés-verbal de synthése. Le responsable du projet disposera alors d'un délai de 15 jours pour
produire ses observations éventuelles.

Dans le délai de 30 jours & compter de la date de cldture de I'enquéte, le commissaire
enquéteur adressera, a la Préféte du Valde-Mame, le dossier d'enquéte accompagné des
registres et des piéces annexées, de son rapport et de ses conclusions motivées, en précisant si
celles-ci sont favorables, défavorables ou favorables avec réserves. Ce délai pourra &tre reporté
sur demande motivée du commissaire enquéteur.

Le commissaire enquéteur transmettra simultanément une copie du rapport et des conclusions
motivées 3 Madame |a Présidente du Tribunal administratif de Melun.

Un certificat d'affichage sera établi par le maire de Fontenay-sous-Bois et transmis 3 la
préfecture du Val-de-Marne,
5
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Ces opdrathons devrant Stre termindes au phes tard dans be délai d'un mices & compter de |a
chiture de Fengquéte.

ARTICLE 10

Las conchaions du commissaire engudteur weront tenus a la disposstion du publie, pendant un
an & compter de la ciiture da Fenquébe, b la maire de Fontenay-sous-Bols (4 la Dwection du
développerment urbain - Services techniques et de Furbanigme - & rue de Fancienne mairie -
99120 Fontenay-sous-Bois] et & la préfecture du Val-de-Marme (DCPPAT/BEPUP) sux pours &t
haraires habituels d'cwverture des sarvices ainsi gue sur les portails intermet des sardces de
I"Etat dans be Wal de Marne et de la mairie de Fantenay-sous-Baois,

ARTICLET

Si ke commissaine anguiteur propose, en accord avec Pexprepriant, un changement au prajet
&E & & changement rend nécassaire Fexpropristion de nouvelles surfaces de terrain baties ou
non  bathes, avertisserment en sera donnd collectivernent et indiwvideellement dans les
conditions fiudes aux articles § et 7 du présent arrftd, aux propriétaines qui seront tenus de se
confarmer sux dispostions de Farticle 7 ci-dessus.

Pendant wn délal de B jours i dater de cet avertissement, le procés-verbal et le dossier
resteront déposés & la mainee, les intéressés pouvant formuber leurs observations.

A Penpiration de o délai de & jours, l¢ commissaire enguéteur fera connaltre & nouveau dans
ur délal maximurm de B jours ses conclusions et transmettra 3 |3 Préféte du Val-de Marne, le
dosser acocompagnd de son avis,

ARTICLE 12

L'indermnasation du comemissaire Enq_l..lvE-I:cur ainsi q,.h:-lu'. frais d'a‘Fﬁ:h:F et de publication sant
4 la charge de la sochébd publique bacale (5PL) Marme-au-Bods.

ARTICLE 13

Le présent arrdté est consyltable sur le portail internet des services de FEtat dans e Wal-de-
Marme b I'sdresce suivanee :

btbps: | vowne. val-d e-marne gou. frf Publicati onsAvis-d-ouverture-d-Engquetes-Publiques

ARTICLE 14

Le secrédtaire géndral de la préfecture du Val-de-Marne, le sous-préfet de Nogen-sur-Marme, be
président de "Etablissemant Public Territorial « Paris Est Marne et Bois =, le maire de Fontenay-
sous-Bois, ke directeur pénéral de la sociétd publigue locale {SPL) Marme-au-Bois et Monsieur
Marcel LIMET, commissaire enguétewr, sont chargds, chacun en ce gui le concerme, de
Fexécution du présent arrété gui sera parblid au recueil des actes administratifs de la préfecture
chy Val-de-Marme.

La Préféte du Val-de-Marne
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Annexe N°3 AVIS D’ENQUETE

Eﬁ'.

Libered = Egaliaf = Fratermmd
RErvpLguE FRANCAISE

FPREFETE DU VAL DE MARNE
Direction de | coordinaston des. politiques. publgoes. &t de: Fappul femiodal
Eureau de Femvirmonnement et des proc@duees d*udlid publious
125 avenue du gEntral die geaoke - 54033 orttel cediew - O 45 55 60 00

AVIS D’ENQUETE
PUBLIQUE UNIQUE

Enquéte publique unigue prealable 3 la declaration d'utilité publique emportant mise en compatibilite
du PLU de la commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’ameénagement
« Wal-de-Fontenay - Alouettes » a Fontenay-sous-Bois

Far amii préfecional n"202 30 447 de 93 avrll 20E3 & &R prescrite Fouverhore dwne enquéte publiges unigue présiabée & o décieraton dudlkd publlgus, =mparkant

mise en compatibiie du FLU de |8 commune de Fonbemey-soes-Sols et parcailaie relafive au projet d'amtnagement « WaHde-Fonbamay - Alousties » & Fonbamay-
Sous-Sois,

Gt enguite se dérouiers 0o mard| B mal aw vendred] # Julm 2023 (17hed) Inolus, soit pendant 32 jours cons&cutifs, Le sige de Menquéts ext et & l= maekis
de Fontenay-scus-Scis {Direction du développement orbaln - Services =chnkyses etde furbanksme ) 6 rus de Fancienns mairie — 54 120 FONTEMAY-SCOUE-BOIE.
EAonsimur Maroe] LINET, Ingésisur géndml Rononeine des ponts st cnmessies & | retraibs, sxsnosns |8 fonchon ds commissaine snguitsyr stoe Hendne & ls disposition
diu public, pour recEvol s=5 cosarvations &cites =t orales lors de 4 parmanences dans k=S locaux des Services f=chnigues et ¢ furbanisme — salle de rdunion &
rez-de-chasssée - 5 e g Fancienne makle —54 120 FONTENAY-20US-S012, sux dabes et horakes suivants :

= Msrorsd] 17 mael 3032F des 14hd & AThOO
= ardl 30 mal 02T de 142 & ATROO
= Jamadl 3 Juin 32T de Bhid & AZR0D
= Vandredi ® Juin 302E de 14hdd & ATROOD

Une rdamilon peiolgue 3= ceganisds & FEcole Flenre Demoni suée E2 Avemees du Mandchal de Lalire de Tessigny & FONTERAY-20US-B0EE (54 1200 & b disbe =t
momires sukEns

=  Mardl 3 mal 302F de A%hdd & ROD

Fandant |2 dunde e Fenguibe publigus unigue, = public pours consulss = doscier d'esguéts (ConsShud notamment de Fevaleation snviconnementsis du peojet
iaf des d=uy s de Pastoritt environnementaie 2mis sor = dossierde mise =n compatiiee du PLU (ovis n"MAAe IDF-2021-6237 du 25 Juin 2021 et avis deibErs
n'MIRAs AFPPIF-2022-045 du 25 Julllet 202E) :

= & Ia Diecticn du dEveloppement wrbaln - Sendoes technkgees =t de Morbanisme - & rue de Fandenns maiie — 54 120 FONTENAY-20WU2-5062, aux jours =t
horaires d'ouveriere habttuelle des servdozs

=n ligne= sur b= pordall Inkemet des s=rvkces de et dans |2 Veai-de-fdarns alnsd gue sur e pordall int2met du sE= de & vile d= Fontenep-sous-Bols
httpeivwaraval-ds-mame.gouvriPublicstions Avic-d-cuverturs-d-Enquatsc-Publiqusc

httpeivwarafonisnay.frcadre-ds-visiurbar g see-1128.Htmd

s |z site dédlE mcoessioke & o2 adresse  hitpe: vwww.registre-numerigue frimilce-=n <o mpatiblllis du-plu-de-fonisnay-sous-bole

Suran posie ndrmatique & la préfecturs duvakde-kame idirecion de |2 coordination des. paltiques puibdlques etde Fappul kerritonal — buresu de Fenyvimnnemesnt
etdes procidures dwdiRg pubique — 21-25 avenus do Gantnal de Geulle S 038 Crétell Cadex) au 3= Sage (pldéce 237} du lundl 2u vendred| de Sho0 & 92800
=tde 14h00 & 15000,

L= public Inf&ress2 par e projet powms formuler ses obserdatans =t progosiions

S l=x, pegisines d'=nquébe & feullets non mobles, Cotés & pamphés par = commissalre Enquitess =touvers & & Direcion du déyeloppement urnaln - S=rvices
iechnigues et de furbanksme — & rue de Fandennes maris - 54 120 FONTENA-30U3-S018. Le premier reglsire concerne [engoite préainbi= & |8 déclamtion
d'wilk® publique empartant mise 2n compabbifte du FLU de & commeane de Fontenay-sous-Baols, 2 s2cond regisire conceme 'snquéte parcedlake.

s b= reglsire dlecionigue =n igne mco=ssibbe & Padresse de consufiabon du dossier en ligne © hitp carww ragl cbra-numardgue_frimlse-sn-com patibiiis -du-
piu-ds-fomtsnay -cous-bols ou vis les shes (memet de b maks de Fonbsmay-sous-Bols =tde 18 préfechre ;

par yoie Elecronigus | mics-an-compatibiiibe-du-plu-de-fantena y-cowc-bobs@mall.reglcbre-nwmarigue.fr

ou par oeTespondance, s skge de 'enguéte, & Fafizntion d= Monsiewr Marcel LIKET, commissaine engo#isur

Le=s contributions neques. par corespondance e par vole Sectronique seront annexdes o negisines dengeitie of lenoes & la disposition du public, dans les meillssrs
délzls, au slége de Fenguithe

A rexprstion de Fepquéts, & commissaie snquibsus ransTstne s reglstres socompagods de seg conclusions et e senomds moSvis, & n Pt
du Val-de-Mame. A Fissue 3= Fenguite publioue unigue, o= pmojet ' amdnagement est sesceptible de faie 'ohjet d'une didclaration dufiBe pubiigee valant mise
em compatiollf2 du plan local durbansme de la commune de Fonkerey-sous-Sols, pise par ar# peéfecionsl, eu profft de Ia socBf2 publioue kocale (2PL)
Mame-su-Bols, prdalabi=ment & In mis= =n signabre= d'un arEE prddfecornl de pesxiblfd.

NE PAS RECOLUVRIR AVANT LE SAMED) 70 MW 2027
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Annexe N° 4 Annonce le Grand Parisien du 21 avril 2023
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Annexe N° 7 Annonce les Echos du 10 mai 2023
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Annexe N° 8 Publicité dans le journal municipal de mai 2023

INFOS PRATIQUES

PHARMACIES DE GARDE

Les pharmacies de garde peuwveant
changer, nous vous recommandons
d'appeler avant de vous déplacer.
DIMANCHE 7 MAI

pharmacie Principale

14, av. Charles-Garcia

{tel. - 01 &8 75 05 42).

LUNDI 8 MAl

pharmacie du Val-de-Fontenay
coal. Vol de Fontenay-Auchan
{tel : O &8 75 &0 77).
DIMANCHE 14 MAI

pharmacie Saint-Germain

&, rua Notre-Dame (&l

01 48 75 23 40).

JEUDI 18 MAI

pharmacie Dalayrac

123, rue Dalayroc (tél. -

0148 75 00 82).

DIMANCHE 21 MAI

pharmacie Rigollots République
73, av. da la République

{tal.: 01 &8 75 21 78).
DIMANCHE 28 MAI

pharmacis Talamoni

B9 ter, ov. Victor-Hugo

{tal : O &8 75 &0 10).

LUNDI 2% MAI

pharmacie de la Républiqua

77 av. de lo République

{tal - O &8 75 13 79).
DIMANCHE & JUIN

pharmacie Bertrand

161, bd. Gallieni (bal_ : 01 48 76 &1 04).

Un site et une application mobile sont
a lo disposition des Fontenaysiens.
MonFPharmacien est une application
maobile doublée d'un site Internet :
www.monpharmacien-idf.fr qui fournit
l'informmation officisle sur les pharmacies
ouvertas an Tha-—dﬂ-Fn:ru::ﬂ, notommeant
les pharmocies de garde les dimanches,
les jours farss et la nuit.

VAL-DE-FONTENAY - ALOUETTES

Dans le cadre du projet daménogement du sectaur dit « Vol-de-Fontenay
Alousttas » (VDFA), une procédure de Déclaration d'Utilité Publique (DIUF) valant
Mise en Compatibilité des Documents d'Urbanisme (MECDU) o été lancée

par la SPL Marne au Bois, concessionnaine du périmétre daménagement

VDFA. Une enguéte publique unigue préalable a la déclaration d'utilité

publique relative au projet doménagement « Vial-de-Fontenay - Alouettes » a
Fontenoy-scus-Bois emportant mise en compatibilitéd du PLU de lo commune

de Fontenoy-sous-Bois et a ko cessibilité de propriétés nécessaires a la
réalization de lopération démarrara le ¥ mai pour une durée de 1 mois.

A cat affet, la dossier d'enquéte publique, ainsi qua des registres da
participation seront mis 4 disposition du public oux Services Technigques et

de I'Urbanisme, & rue de I'Ancienne Mairie, oux jours et heraires d'ouverture

du batiment, jusqu'au ? juin 17h. Des permanences auront lieu en présence

du commissaire enguéteur oux dates et horaires suivanits : 17 mai de 1&h

a T7h ; 30 mai de ¥&h a 17h ; 3 juin de $ha 12h ; ¥ juin de 14h a 17h.

Vaus pourrez égalermnant formuler vos cbhearvations via la registra élactroniguea
https:ifwww.registre-numerigue.fr/mise-en-compatibilite-du-plu-de-fortenay-
sous-bois, par voie électronique a l'odresse mise-en-compatibilite-du-plu-de-
fontenay-sous-bois@mail.registre-numerique.fr, cu par cormespondance, au siége
de lenguéte, a lattention de Monsieur Marcel LIMET, commissaire enguétaur. Una
réunion publique sera organisée & lécole Pierme-Demont le 30 mai de 19h a Z1h.

DELIVRANCE DE CARTES D'IDENTITE ET PASSEPORTS

Depuis la fin de lannée 2021, les demaondes de création ou de renouvellement de titres
d'identité ont connu une hausss inédite dans toute la France. Cette situation conduit
4 une dégradation importonte des délais de prise de rendez-vous qui s&mblissent
en moyenne a ¥5 jours. Pourguoi une telle augmentation ¥ Cette augmentation
sans précédant s'explique par la sortie progressive de la pondémie de Covid-19 et le
rattrapage des demandes, par lengouement pour la nouvelle carte d'identité et le foit
que des titres didentité valides sont plus souvent exigés, notomment pour voyager
dans certains pays.

Quelles mesures prises a Fontenay-sous-Bois 7 La mairie o obtenu, a sa demande, la
mise en place d'un quatriéme dispositif de recueil, appaneil fourni par MEtot permettant
da recueillir les demandes de ChI et passeports. Par ailleurs, des moyens humains
ont &té mobilisés. Ainsi, les ogents du service Erat civil et formalités administratives
recusillent désormais 1000 demandes par mois, en moyenne, contre 00 ovant la
pandamie. Enfin, tous kes moyens sont déployés pour traiter rapidemnent les demandes
des odministrés foisant foce & des situations d'urgence [motifs humanitoire, madical,
ou professionnel sous certaines conditions).

Quelques conssils pour fociliter vos démarnches : consultez reguliérement le site Internet
da la ville : des rendez-vous sont régulidrement déblogués ; réaliser une pré-damande
sur ba site de [ANTS : votre demande sera traitée plus rapidemant ; noublisz oucun
document lars de votre rendez-wous !

Renssignements : httpa:fwww_ fontenoy. frietat-civil-1040. html
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Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

Annexe N° 10 Compte rendu de la réunion publique du 30 mai 2023

La réunion publique initiée par le commissaire-enquéteur et prévu a larticle 4 de
I'arrété préfectoral du 18 avril 2023 s’est tenue a I'école Pierre Demont le 30 mai 2023
de 19h a 21h30.

Elle a porté sur I'objet de I'enquéte publique a savoir la procédure de DUP valant
MECDU et I'enquéte parcellaire de l'opération Val de Fontenay Alouettes, sur la
présentation du projet d'aménagement de Val de Fontenay Alouettes dans sa globalité

et par secteurs et sur la justification de I'utilité publique de I'opération.

Le commissaire-enquéteur ouvre la séance a 19h15 et remercie les participants d’étre
venus échanger sur le projet qui fait présentement I'objet d’'une enquéte publique du 9

mai au 9 juin 2023.

Il rappelle que cette réunion d’information ne se substitue pas aux observations que
tout a chacun est invité a écrire sur les registres d’enquéte déposés en mairie ou

accessible sur le site dématérialisé ad 'hoc

Il remercie en outre le maire de Fontenay-sous-Bois de sa présence et la direction
générale de la SPL MAB d’avoir accepté de se préter a I'exercice de questions-

réponses auquel le commissaire-enquéteur I'a invitée.

En plus de Marcel LINET commissaire enquéteur, étaient présentes les personnes
suivantes :

Porteur de projet — SPL Marne au Bois

BERNABEI Raphaélle — Directrice générale adjointe de la SPL

BOURVIC Francgois — Directeur général

Commune de Fontenay-sous-Bois

GAUTRAIS Jean-Philippe — Maire

BATTAL Vincent — Conseiller municipal

JOUCLA Jean-Jacques — Directeur de cabinet

DE FILIPPIS Corinne - DGSTU

BEAL RAINALDY Naima - cheffe de projet urbanisme

Une soixantaine de personnes ont assisté a la réunion.

Marcel LINET précise que la réunion se déroulera en deux temps :
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Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant 'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

En premier lieu, il demandera au maitre d’ouvrage de présenter le projet et en second

lieu il proposera au public de solliciter les précisions qu’il souhaite ;

Mme BERNABEI se propose de présenter 'opération soumise & enquéte publique a
I'aide des diapositives suivantes :

% Fontenay: [ AT ES

SPL MARNE-AU-BOIS

VAL DE FONTENAY ALOUETTES
FONTENAY-SOUS-BOIS

ENQUETE PUBLIQUE pu 9 MAI AU 9 JUIN 2023

30 mai 2023

Votre avis compte ! 3

Dans le cadre du projet d’aménagement Val de Fontenay Alouettes, une enquéte
publique est organisée du 9 mai au 9 juin 2023. Celle-ci porte sur 3 points:

La déclaration La mise en Lenquéte

d’utilité comptabilité parcellaire

publique du PLU =

du projet réalisation du projet et
les ayants droits a
indemniser

®
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Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant 'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

Votre avis compte ! .
Y 2 » -
S’informer Se rencontrer S’exprimer
Partager les enjeux du pour échanger et donner son avis
projet
Permanences de la Pendant toute la durée de
commission d’enquéte Ienquéte
Réunion publique Registre d’enquéte papier
Registre d’enquéte dématérialisé
Courriel

Par courrier

O

Le projet d’aménagement
Val de Fontenay Alouettes

L'opération d’aménagement 5

Concession d'aménagement « Val de Fontenay / Alouettes »
Périmétre

Des quartiers développés a partir des
années 1970 de part et d’autre de I’ A86 et
dans la continuité de la réalisation de la ZUP

Il s’agit aujourd’hui du premier pdle tertiaire
de I’Est parisien
(environ 30 000 salariés)

Un urbanisme de dalle peu lisible, tres
minéral et subissant aujourd’hui un
bati vieillissant

eyt 0 A\ AL R
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du 19/10/2022

Lopération d’aménagement 6

c ion d’amé « Val de / »

N

Au cours des prochaines
années, le quartier va
étre profondément
transformé avec l'arrivée
des grandes lignes de
transports en commun
(M15, T1, BBM) et a plus
long terme
éventuellement le
prolongement de la ligne
M1

Pour accompagner ces
mutations, la ville a

défini un périmetre de
projet d'aménagement

Les constats : les

dysfonctionnements
urbains

Des sites monofonctionnels avec une dominante de bureaux (en partie vacants
et obsolétes), le centre commercial Auchan et des activités vieillissantes

i

="—E 2
- 1 o R el

Un déficit de rez-de-chaussée animés et de commerces de proximité @
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commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
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Des secteurs enclavés et découpés par les infrastructures existantes et les
grandes emprises privées monofonctionnelles

e

":\ : 2 »',7—<_.."( N 3 a 2R\ Ll <

Le vélo peine a trouver sa place, absence d’espaces pour le piéton, @
prédominance de la voiture

Un quartier trés minéral et en manque d’espaces verts

Un déficit
d’équipements
publics et
d’espaces publics
apaisés et de
qualité

S

Peu de lieux de
rencontre

y Py I8P 3
= M
A - b
Source : Oikos %

Proximité de I'autoroute, dominante d’asphalte
Pollution sonore et air dégradé, chaleur et inconfort estival

+ %

Températures au sol et sur les

toits des batiments en 2010

Sources : APUR 38°C
Image LANDSAT-2010 .
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Un projet concerté
depuis 2014

Un projet concerté depuis 2014 13

2014-2015:

concertation dans le cadre
de I'élaboration du PLU :
réunions publiques, marches
urbaines

QUEL QUARTIER POUR DEMAIN ?

2016-2017 :

concertation préalable a

la création de la

concession d'aménagement
Val de Fontenay /Alouettes

Extraits de la réunion publique de 2017 ®

Les concertations passées et a venir 14
Les concertations dans le cadre de la création des v La Concertation ZAC « Auchan-Gare »
zones d'aménagement concerté (ZAC) (fin 2021)

La concertation avec les habitants a porté sur :

- Les espaces publics : quels sont ceux a valoriser,
quelle part de la végétation, quels parcours ?

- Les services aux habitants et aux usagers du
quartier :

Quels usages souhaités ?
Quels services aux habitants ce quartier doit-il

rendre ?
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15

Les concertations passées et a venir

Les concertations dans le cadre de la création de v La Concertation ZAC « Marais Pointe Joncs-
plusieurs zones d'aménagement concerté (ZAC) Marins » -> fin 2022

<" La concertation avec les habitants a porté sur :
les espaces publics (comment les valoriser, en créer
de nouveaux, quelle part de végétation, quels
parcours ?)
d et les services aux habitants et aux usagers du
quartier (quels usages souhaités, quels services aux
habitants ce quartier doit-il rendre ?)

2022 2023 e
>

Jeudi Samedi Mercredi Jeudi

8 décembre 10 décembre 22 mars 20 avril

* Réunion publique * Balade urbaine * Atelier usagers * Réunion publique

de lancement et et résidents de restitution

atelier diagnostic

. Cartographie participative en ligne

Les concertations passées et a venir "
Les concertations dans le cadre de la création de ¥ 12 Concertation ZAE « Péripole » autour du pdle
plusieurs zones d'aménagement concerté (ZAC) de transport a venir au T4 2023

.
.
.
l“‘
.
.

.
.
.
““
.
o

Les points a retenir des concertations qui ont eu lieu
by - 17
aupres des habitants et usagers

« Un sentiment d’un quartier délaissé ou tout a fermé »
« Un manque de petits commerces de proximité »
« Une attente de créer de I'animation dans le quartier »
« Une attente forte est formulée pour déminéraliser et végétaliser, disposer d’espaces verts »
« Fort intérét pour créer de nouvelles traversées »
« Une demande d’un équipement culturel et/ou intergénérationnel »
« Une attente de revoir la circulation automobile et la place de la voiture »
« La Z.A Marais, une destination envisageable pour les habitants »
« Attente urgente de trouver des solutions sur les déplacements et la pollution »
Etc.
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- r 4

iIte

La Déclaration d’util
publique de

I'opération (DUP)

Un projet d’intérét général 1
Une programmation équilibrée au service de la mixité fonctionnelle :

=  Emploi tertiaire : le rééquilibrage au profit de I’Est francilien

= Favoriser l'accessibilité aux logements pour tous

= Préserver la diversité des emplois

= Lo résurgence du commerce de proximité

La réalisation d’équipements publics de superstructure et d’infrastructure :
=  Donner plus d’importance aux pratiques sportives

= Réaliser des équipements (scolaires, culturels...)

= [‘aménagement d’espaces publics de qualité, conviviaux, accessibles a tous, et participant aux enjeux d’atténuation
et d’acclimatation aux changements climatiques

Un projet d’intérét général
TYPOLOGIE DES ESPACES PUBLICS
- Equipement public
40P rue
©  Ruesurdalle
HOH vercle
Cours
“ Liaison

Environ 110 021 m” de
nouveaux espaces publics
(voiries, réseaux, espaces
libres et installations diverses
nécessaires pour répondre aux
besoins des habitants ou des
usagers)

HON ¢
WO rerc lineaire
Pocket-park
o Espace public majeur
L parvis
BDN Jachire
@ Futurperiingsito
CONTINUITE / LIAISON
= Accés parking
wmmn CONUNUITE & BPPUYET
Le Escaller
1® passereile
»  Entrée/sortie sur Péripdle (Dpt)
>  Entréefsortie plétonne L1s/Mi/RERALE
<~p Traversée piétonne prévue par le Dpt pour le tramway Tt
@wp  PASO nord / PASO sud
D Entréefsortie piétonne
I continuité visuelle / Point de vue
eeeve Alignement commercial

Extrait du plan guide 2020,
en cours d'actualisation actuellement
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21

Un projet d’intérét général

La transition environnementale :
= Améliorer la biodiversité et le bien-étre des habitants

= Une nouvelle trame viaire pour favoriser les mobilités douces et pacifier les flux

= Réduire les émissions Carbone 1
BUREAU BATIMENT LOGEMENT
STANDARD REVERSIBLE STANDARD

LOGEMENT & BUREAU

Construire des batiments réversibles

Une maitrise fonciére indispensable

Une maitrise fonciere indispensable a la formation d’un
ténement foncier nécessaire a I'’émergence d’un projet
urbain global et cohérent.

La pression fonciére trés importante sur le secteur
empéche I'entrée en phase opérationnelle du projet.

L'absence de maitrise du foncier laissera le champ libre a la
spéculation fonciere privée provoquant ainsi des quartiers
trop denses, monofonctionnels en manque d’espaces
publics de qualité.

Recours a l'organisation d’'une enquéte
parcellaire

Une premiére enquéte parcellaire ne
portant que sur certains fonciers
identifiés sur le plan parcellaire ci-
joint.

D Transfert de gestion
:] Parcelles Dirif
[ wésviatonvoinie

et WD - e -t e SEGAT B
S04 o

re tae
o riae
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Les objectifs
d’aménagement

poursuivis

Les principaux objectifs du projet »

* Le désenclavement du quartier des alouettes en créant de nouveaux cheminements en lien avec la gare
notamment et avec I'ouest fontenaysien

* Le développement d’opérations mixtes ménageant un équilibre entre surfaces de bureaux, logements,
commerces et services, activités et équipements

* Le développement économique du site via les projets d’envergure qui renforcent le profil économique et
favorisent I'attractivité du secteur

* Laménagement et la requalification des espaces publics afin de pacifier les flux et pour une mixité des
usages dans lesquels les circulations douces prendront toute leur place.

* LaRe végétalisation de 'ensemble du quartier et la neutralité carbone

Le plan guide Val de Fontenay Alouettes

Un premier plan guide a I’échelle des 75 ha, réalisé en 2020-2021, garant d’'une

cohérence d’ensemble de 'aménagement

Programmation de la concession d’aménagement :

130 000 m? de logements dont 30% de logements sociaux

440 000 m? d’activités économiques

15 000 m? de commerces

15 000 m? d’équipements publics de superstructure (groupe scolaire, complexe sportif,
équipement socio-culturel, équipement lié a la petite enfance)

110 021 m? d’équipements publics d’infrastructure

Des schémas d’aménagements et des opérations par secteurs, en lien avec

I'arrivée des différents projets de transport et du réaménagement du pdle gare

Le plan guide de 2021 en cours de mise a jour par la nouvelle équipe de MOE
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Les zooms par secteurs

Les objectifs :
* Désenclaver le site via la création de nouvelles
voies et d’espaces publics majeurs
en soirée comme en journée en s'appuyant

sur l'attractivité du centre commercial

* Profiter du redéveloppement d'ampleur du
pdle gare pour requalifier et redynamiser le

patrimoine tertiaire . B 2o -
~ LIBERTE
* Revaloriser les équipements publics - n ‘
structurants existants et penser les besoins de ~ - ? ;o8
demain

S ET 4 PLA
* Revégétaliser ce site trés minéral ’

* Conserver et réhabiliter le bati existant sur

Le nouveau maillage d’espaces publics et le systéme de places publiques (TVK, 2021)
Salengro

Les enseignements de la concertation et
leur traduction dans le projet :

1. Le confort des usagers
2. La plantation et la pleine terre
3. Une nouvelle trame d’espaces publics
4. Des commerces diversifiés et a ciel ouvert
5. L'accueil et la convivialité
6. Un quartier mixte
équipement

commerce 2%
14%

logement
30%

bureau
54%
La programmation prévisionnelle du Le plan d‘aménagement global du secteur avec le découpage prévisionnel des ilots,
secteur « Auchan Gare » extrait du bilan de concertation réalisée au 4°™ trimestre de 2021
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Valoriser les acces et qualifier les continuités Etudier ct définir les modalités du
avee le contexte; oter les barriéres du parc et reboisement du Pare

rétablir des parcours piétons cn accord avec
Ia trame global des cspaces publics du secteur
Anchan-Gare

PACIFIER

Apaiser la circulation des rues autour du pare

(Av. Olympiades, K. De la Mare a Guillaume. ),

trouver de la place pour les piétons ct les
vélos; renforcer la trame pavsagere des espaces

sublics

DESIMPERMEABILISER

Dés-asphalter oit ¢’est possible pour retrouve
de la pleine terre; planifier une gestion des
caux pluviales qualitative pour les espaces

publics et vegeralisces

Les 5 actions pour le futur parc augmenté (TVK, Coloco, 2022) @

Zoom secteur « Marais Pointe Joncs-Marins »

Les objectifs :

o Désenclaver le site via la création de
nouvelles voies et espaces publics

o Valoriser cette entrée de ville en
s’appuyant sur l'arrivée du Bus Bords de
Marne pour repenser I'espace public du
quartier dans sa globalité, en faveur des
modes doux

o Introduire de la mixité fonctionnelle afin
de faire de ce secteur un quartier vivant,
tout en préservant la dimension « activité »
du secteur

o Mettre en ceuvre une re-végétalisation
importante de ce site trés minéral

Zoom secteur « Marais Pointe Joncs-Marins »

Les premiers dessins et les premiéres intentions :

|- parvis
|- Espace vert

|- equipement /
" Parking silo ?

31

public

|- Equipement /
Parking silo

| Parvis / espace

| Espace vert

En haut : Plans de réaménagement des secteurs « Pointe » et « Marais », extraits du plan guide 2020,

A droite : Synthése des enjeux sur le secteur « Joncs Marins »,
en cours d’étude et d’actualisation actuellement par la nouvelle MOE
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Zoom secteur « Marais Pointe Joncs-Marins » - Actualisation -

Un diagnostic approfondi par la nouvelle MOE et une concertation de décembre 2022 a mai 2023 :
Un quartier a vivre : Un mail, une place, un parc habité, et des commerces

i L gy Ty I~ POINTE:
- S | [N, ity
- ; : 3 5% Commerce 8% Log exi
Activité services =
12% Bur proj
» = roj
¥
H 48% Bur exi
b
v

JONCS MARINS:

12%
Comﬂterce
es éléments partagés Iors de la concertation de décembre 2022 a mai 2023 (TVK, Ville Ouvee)
Zoom secteur « Marais Pointe Joncs-MMarins » - Actualisation sa

Les intentions urbaines réaffirmées :

Pointe & Joncs-Marins

- Un nouveau quartier mixte (bureaux, logements, activités)

- Un effort de re-végétalisation du secteur

- Des rez-de-chaussée actifs et animés pour un quartier a vivre

- Lavenue du maréchal de Lattre de Tassigny préfiguré en un boulevard urbain apaisé
- Un quartier bas carbone

Marais

- Expérimenter un quartier de la ville productive (logistique urbaine, activités productives,
artisanales, ESS...)

(A3

Zoom secteur « Péripole » s
Les objectifs : N R .‘fﬁepi,‘i?;‘?;r?.‘r‘?;'.i'n“&'&.2“?:3’3221

des programmes résidentiels, se
redéveloppant autour de la station
Faidherbe une fois le tramway T1
prolongé et I'avenue De Lattre de
Tassigny réaménagé ;

o Accompagner le développement des projets de
transport sur le site du Péripble

" Un grand parc urbain de 2 ha au
* centre, s'ouvrant vers le quartier des
Alouettes. Une renaturation de
I'ancien ru aujourd’hui canalisé sera
étudié. Une partie de ce parc pourrait
! faire I'objet d’'une préfiguration durant
les chantiers de transport situés au
sud du site

o Désenclaver le site via la création de nouvelles
liaisons douces et des espaces publics qualitatifs

o Introduire de la mixité fonctionnelle afin de faire de
ce secteur un quartier vivant pleinement intégré au

quartier des Alouettes
Un quartier de gare articulant les
- différents projets de transport (Péle

. d'échange ; M15 ; M1 ; T1) et se
redéveloppant au fur et 8 mesure du
calendrier de ces projets dans un
ensemble mixte et dense, laissant
une large place aux modes doux,
permettant ainsi d'organiser
I'ensemble des parcours de
“ correspondance avec lisibilité et
fluidité depuis le RER jusqu'au
tramway T1.

o Revégétaliser et désimperméabiliser le site

) w G »

Plan de réaménagement du secteur « Péripdle », extrait du plan guide 2020,
en cours d’actualisation actuellement
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L'enquéte publique

5 Et I'apres enquéte

Durant I’enquéte publique ¥

Du 9 mai au 9 juin 2022, plusieurs modalités d’information et
d’expression sont a disposition du public :

¥’ Une réunion publique est organisée
le mardi 30 mai 2023 a 19h a I'école

Le dossier d’enquéte publique est consultable a I'ancienne Pierre Demont
Mairie (6 rue de I'Ancienne Mairie); ainsi que sur un poste
informatique 2 la préfecture du Val-de-Marne. Quatre permanences pour échanger

avec le commissaire enquéteur sont
organisées a l'ancienne mairie de
Fontenay-sous-Bois :

Il est également consultable sur les sites internet des services
de I'Etat et de la Ville, ainsi que sur le site internet dédié.

Les avis peuvent étre déposés sur le registre électronique en v Mercredi 17 mai 2023 de 14h & 17h
ligne sur le site internet dédié, consignés sur le registre papier v Mardi 30 mai 2023 de 14h 3 17h

a l'ancienne Mairie de Fontenay-sous-Bois ou envoyés + Samedi 3 juin 2023 de 9h 4 12h
directement au commissaire enquéteur. * Vendredi 9 juin 2023 de 14h 4 17h

Site internet dédié :

https://www.registre-numerique.fr/mise-en-compatibilite- ®

du-plu-de-fontenay-sous-bois

Apreés I'enquéte publique =

> Pour les habitants et les entreprises dont les biens sont concernés par la 1" enquéte
parcellaire :

MAB SPL propose un accompagnement sur mesure et au cas par cas

Pour tout échange ou prise de rendez-vous,
écrivez-nous a l'adresse suivante :
contact@mab-spl.fr

Merci pour votre attention
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M. LINET remercie Mme BERNABEI pour cette présentation a la fois trés compléte et

tres didactique.

Il ouvre la discussion a la salle et laisse a M. Bourvic le soin de gérer 'organisation de
la prise de parole et des réponses. Compte tenu du caractére officiel de la présente
réunion et la prise en compte des remarques, Il invite chacun a se présenter avant

d’expliquer la teneur de ses préoccupations.
Malheureusement trés peu de personnes suivront ces conseils.
Les principaux sujets abordés sont restitués ci-dessous :

Qualité et insertion urbaine du projet sur les secteurs Pointe, Joncs marins et

Marais

Des précisions sont demandées sur les aménagements prévus. Quelle insertion des

projets avec les tissus voisins ?

Réponse du porteur de projet

Les enjeux d'aménagement sur les secteurs Pointe et Joncs Marins sont de créer un
quartier mixte avec du logement, du bureau, des commerces et des services, proposer
des rez-de-chaussée actifs autour d’espaces publics de qualité et confortables et
chercher a planter au maximum afin de disposer de lieux a la fois ombragés et
ensoleillés. Sur le secteur Marais, il s’agit daménager une zone majoritairement
dédiée a de I'activité productive et d’ouvrir le site sur la ville en proposant une nouvelle

programmation sur la périphérie Est du quartier.

Le projet daménagement sur les secteurs Pointe et Joncs-Marins est donc de
développer une trame d’espaces publics trés plantée, cherchant a épaissir le paysage
du talus et a diffuser ce paysage vers I'est. Le maillage d’espaces publics se constitue
de venelles circulées ouest-est et nord-sud dédiées aux modes doux. La rue Pierre
Grange est apaisée. Celle-ci est maintenue pour donner accés au parking des
logements et aux livraisons du commerce a l'arriere du batiment de bureaux Joya.

La trame d’espace public développe ainsi 3 types d’espaces :
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- Une place de quartier, au débouché du Pont Jaune : cette place estimaginée comme
un lieu de rencontre, le lien renoué de l'ouest vers l'est, avec en rdc, une offre
commerciale (restaurant,

brasserie...)

- Un espace vert se diffusant dans le quartier Pointe et dans le quartier Joncs Marins
. la trame

d’espace public disposera d’'un maximum d’espaces en pleine terre plantés. Un lieu
apaisé au coeur du quartier pourra accueillir des jeux pour enfants ou autres usages
s’adaptant aux besoins des habitants.

- Un mail planté, cherchant a compléter les allées et les venelles dans un parcours
vers la Marne : dans le secteur Joncs Marins, un mail nord-sud pourra étre créé comme
un espace en pleine terre trés planté, qui intégrera le terrain multisports existant rue
du bois des Joncs Marins et les arbres existants. Il pourra intégrer des usages a définir
avec les habitants et usagers du secteur et sera un nouveau parcours vers la Marne.

La démarche développée revét également une approche « Bas carbone » : il s’agit a
la fois de retrouver la pleine terre dés que possible pour rendre les espaces
perméables, planter et végétaliser au maximum afin de créer de 'ombrage et du
confort, et de construire des batiments réversibles avec des dimensions permettant de

passer facilement de locaux de bureaux vers des logements.

Il s’agit enfin de développer un quartier de ville, c’est-a-dire dans les ilots privés batis,
un quartier mixte ou I'on peut travailler, mais aussi habiter, se détendre, se retrouver

et avoir des activités variées.

Sur le secteur des Joncs marins, une attention particuliére est portée sur la transition
urbaine avec le quartier de petits collectifs sur le secteur Alouettes Sud, c’est pourquoi
le projet prévoit un large espace public planté qui sera aménagé pour créer une
nouvelle continuité nord sud entre la rue du Bois des Joncs Marins et la rue Louis
Auroux. Cette trame et le nouveau maillage de ces secteurs participent au

désenclavement du quartier des Alouettes.

La mise en ceuvre de ce projet implique nécessairement des acquisitions des petites

parcelles et des batiments d’activités faisant I'objet de 'enquéte parcellaire
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Expropriation et éviction

Des personnes manifestent leur opposition et leur inquiétude quant a la procédure

d’expropriation et demandent des précisions sur les prochaines étapes.

Réponse du porteur de projet

La pression fonciére en premiére couronne est extrémement forte. Le secteur de Val
de Fontenay et le quartier des Alouettes sont particulierement exposés notamment du
fait de la proximité directe au pble de transport de Val de Fontenay amené a se
renforcer avec l'arrivée du T1, de la ligne 15 du Grand Paris Express et du Bus des
Bords de Marne. En témoigne le nombre significatif de promoteurs immobiliers ayant

pu démarcher une grande partie des propriétaires concernés par I'expropriation.

Le remembrement du foncier est absolument nécessaire pour recréer une cohérence
d’ensemble constituée d’'une trame d’espace public et d’'ilots a batir. Cette intervention
est nécessaire pour ne pas avoir un développement au coup par coup, par petites
parcelles, qui conduirait a des opérations immobilieres denses, de moindre qualité et
sans espaces publics. La SPL Marne au Bois propose de rencontrer individuellement
chacune des personnes concernées par la procédure afin de pouvoir assurer un suivi

individualisé et proposer des solutions.

Cout et financement du projet

Par qui est financé le projet ? Est-ce que les non Fontenaysiens bénéficie des

aménagements ?

Réponse du porteur de projet

La SPL Marne au Bois est un aménageur public. Son bilan d’aménagement est
equilibré c’est-a-dire que les dépenses egalent les recettes. Pour 'opération de Val de
Fontenay Alouettes, les dépenses se composent principalement des codts
d’aménagements des équipements publics d’infrastructures et de superstructures, les

frais d’acquisition du foncier, d’études, et de la mise en état des sols.

En contrepartie, les recettes se composent des ventes de charges fonciéres a des

opérateurs de type promoteurs ou bailleurs sociaux.
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Le bilan prévoit en outre une participation de la Ville de Fontenay a hauteur d’environ

10 millions d’euros jusqu’en 2035 sur un budget total d’environ de 250 millions d’euros.

Programme de I'opération d’aménagement

Quelles est la part de bureaux par rapport aux logements. Pourquoi n’y a-t-il pas plus

de logements ?
Une question est posée sur la proportion de logements sociaux dans le projet.

Des habitants font remarquer qu’il y avait a 'époque des enseignes commerciales
présentes sur le site (secteur Pointe et Marais) qui ont aujourd’hui disparu pour la

plupart.

Sur la programmation en activité, des entreprises s’inquiétent du devenir de leur

activité.

Réponse du porteur de projet

Le programme de la concession d’aménagement Val de Fontenay Alouettes doit
permettre de répondre a plusieurs objectifs. Un objectif de mixité programmatique
permettant de rééquilibrer les fonctions urbaines. Ainsi, dans ses grandes orientations,
le projet lutte contre la spécialisation tertiaire du site de Val de Fontenay, sa
monofonctionalité et son absence de vie le soir, le week-end et pendant les vacances

scolaires.

Un objectif politique posé sur le territoire notamment sur une croissance ambitieuse
mais maitrisée de la population, I'accompagnement des nouveaux programmes
résidentiels avec la réalisation des équipements publics correspondant et de maniére

plus globale I'anticipation des besoins des futurs et actuels habitants du quartier.

La production de logement social est fixée a 33% conformément a la regle fixée dans
le PLU.

Malgré les évolutions sociétales récentes et I'essor du télétravail, I'attractivité du pdle
de Val de Fontenay reste incontestable compte tenu notamment de sa desserte
actuelle et future en transports en commun. En témoigne les pises a bail récentes,

malgré le contexte de crise, des entreprises comme Malakoff, Humanis, la BPI, RATP
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et la société générale. Le renforcement de la dimension économique du pdle de Val
de Fontenay, est par ailleurs souhaitable et nécessaire dans une perspective de
rééquilibrage a I'est des fonctions tertiaires et productives. Si dans I'absolu les besoins
en nouveaux m? développés de bureaux peuvent baisser a I'échelle de l'ile de France,
le besoin sur le pbdle de Val de Fontenay reste d’actualité. Néanmoins, dans la forme
urbaine recherchée et défendue dans le projet, il est souhaité des batiments
réversibles, moins massifs que les réalisations intervenus ces derniéres années,
animés en rez-de-chaussée et ouverts sur la ville et 'espace public afin d’éviter les

batiments renfermés sur eux méme et les ilots de chaleurs.

La dimension économique du quartier concerne outre le développement de
programmes de bureaux, de nouveaux programmes dédiés a l'activité productive et a
la logistique urbaine. C’est pourquoi des sites comme les Marais ou Alouettes Est (hors
périmétre de DUP mais limitrophe a Val de Fontenay et sous MOA de la SPL) sont
imaginés pour pouvoir accueillir de I'activité. Néanmoins, compte tenu de la pression
fonciére, le sujet du maintien de l'activité en zone dense est un sujet complexe qui
nécessite un accompagnement spécifique des entreprises en place en fonction de
I'état des locaux, des outils de production, de stockage et des capacités financiéres
des entreprises. Le projet prévoit une large mutualisation des fonction servicielles, de
stockage et de stationnement et une gestion en amont des nuisances éventuelles

généreées par les activités.
Impact environnemental du projet

- Gestion de I'eau et présence de RU

Un habitant rappelle qu’un cours d’eau existait sur le secteur du Val de Fontenay et

regrette que la présence de I'eau ait complétement disparu.

- Préservation des arbres existants et re végétalisation

Des doutes sont émis quant a la volonté de conserver les arbres présents sur le

secteur et sur la présence d’espaces verts dans le projet.

Réponse du porteur de projet

Au sujet de la revégétalisation
L'étude d'impact a mis en avant le manque d’espaces verts et la trés faible perméabilité

des sols a l'échelle de Val de Fontenay Alouettes notamment dues a des
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aménagements sur dalle hérités des années 1970 et 'aménagement d’ilots construits
pouvant former des ilots de chaleur urbain.

Le Projet prévoit d’améliorer la biodiversité et le bien étre des habitants avec environ
30 ha d’espaces verts nouveaux dont 17 ha de pleine terre 100% perméable. De
grands parcs sont par ailleurs prévus sur le secteur du Peripole et sur le secteur

Auchan Gare.

Au sujet de I'abattement des arbres

Le projet se fixe comme principe de ne pas abattre d’arbres. En cas d’extréme
nécessité une compensation systématique de minimum 2 arbres pour un arbre abattu
doit étre respectée. Au-dela de l'existant, le projet prévoit une revegetalisation
conséquente du site impliquant la plantation de 1000 arbres sur toute la durée du

projet. Les 20 premiers arbres du projet ont été plantés en début d’année 2023.

Au sujet de la gestion de I’eau

Il'y a effectivement un ru qui court d’est en ouest sur le secteur de projet et pour lequel
I'arrivée de I'autoroute et 'aménagement des infrastructures a coupé en deux. Le ru a
bien été identifié par les concepteurs du projet. Si une réouverture compléte du ru
semble techniquement complexe, le rapport a I'existant est essentiel dans ce projet
urbain, avec une insertion dans des infrastructures et un tissu déja présents pour relier
les secteurs, proposer des réaménagements ou des programmes. La gestion intégrée
des eaux pluviales s’appuie sur cette compréhension de I'existant, de la topographie,
du nivellement naturel ou artificiel.

Les principes proposes intégrent ce rapport a I'existant pour valoriser 'eau comme une
ressource et la rendre visible dans les aménagements. En partant des espaces verts
existants et de la topographie du site, le Schéma de Gestion de Eaux Pluviales s’inscrit
dans une réflexion «au fil de 'eau», du point de chute de la goutte d’eau a son exutoire
final, avec des outils déclinés des emprises baties aux espaces publics.

La visibilité et la mise en valeur du chemin de 'eau, a ciel ouvert, permet de gérer les
eaux pluviales dans des dispositifs peu profonds, et donc mieux intégrés a I'espace
urbain et plus faciles d’entretien.

Le Plan Guide porte également un objectif de retrouver du lien avec le sol et la pleine

terre, et la gestion durable des eaux pluviales s’inscrit pleinement dans cet objectif en
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replacant 'eau comme une ressource pour la faune et la flore et créatrice d’ilots de
fraicheur.

Ce projet s’inscrit dans un tissu urbain dense, et présente un enjeu fort d’'insertion dans
I'existant.

Le projet porté propose une part de démolition-reconstruction, mais également des
réhabilitations, en cohérence avec l'objectif bas carbone porté a I'échelle de la
concession. Par ailleurs, le site existant est trés minéral et imperméable et comporte
notamment différents niveaux de dalles.

Le projet cherche ainsi a recréer du lien avec le sol, en retrouvant de la pleine terre et
de la végétation.

Le projet permettra une gestion des eaux pluviales qualitative en utilisant les solutions
de gestion a la source des eaux pluviales. Le schéma de gestion des eaux pluviales
présenté dans ce document utilise ainsi des dispositifs a ciel ouvert végétalisés,
paysagers et intégrés au projet.

Ces dispositifs devront permettre de gérer les pluies courantes et les pluies plus fortes,
jusqu’a la pluie d’occurrence décennale, en « zéro rejet » dans la mesure du possible,
si les aptitudes du sol le permettent. En effet I'étude géotechnique d’ensemble menée
a I'échelle de la concession a mis en évidence des caractéristiques de sol propres au
relief de coteau en contrebas duquel se situe la concession. L'étude géotechnique
releve de bonnes perméabilités de surface mais identifie également des risques de
désordres géotechniques liés au coteau, qui seront a confirmer par des études locales

a 'avancement de chaque projet.

Impact sur les secteurs voisins

Une question est posée sur la cohérence du projet avec les quartiers hors périmétre
des Alouettes.

Réponse du porteur de projet

La SPL est concessionnaire de trois concessions d’'aménagement sur le secteur de
Val de Fontenay et des Alouettes : I'opération d’aménagement Tassigny Auroux,
'opération d’Alouettes Est dont la vocation est le développement d’'un quartier en
partie dédié a des activités et 'opération Val de Fontenay Alouettes, objet de la DUP.

Elle est donc missionnée pour aménager ces différents quartiers.
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La définition des orientations urbaines et la programmation urbaine des projets se fait
de fagon cohérente d’un secteur a I'autre. Les différentes équipes de maitrise d’ceuvre
qui travaillent sur ces périmétres sont nécessairement amenées a collaborer. Ainsi les
continuités urbaines d’ores et déja aménagées sur Tassigny Auroux sont par exemple
censées se prolonger sur les secteurs limitrophes compris dans le périmétre de Val de
Fontenay Alouettes. Par ailleurs, la Ville de Fontenay est garante d’'une cohérence
d’ensemble allant au-dela du périmétre administratif des concessions via notamment

ses outils réglementaires.

M. LINET remercie les participants en espérant qu’ils aient pu trouver des réponses a
leur questionnement. Il rappelle la poursuite de I'enquéte publique et ses différentes
phases ; il note la volonté trés affrmée du maitre d’'ouvrage d’accompagner les

personnes les plus concernées par les expropriations dans leurs démarches.

Il léve la séance a 21h30.
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Annexe N° 11

Procés-verbal de synthése des observations recueillies au
cours de I'’enquéte publique remis et commenté le 16 juin
en mains propre, complété par les réponses de la MAB SPL
recues le 7 juillet par internet

Marce! Linet

Commissaire-enquéteur

11 bis rue des Deux Sceurs Noisy le Grand le 16 juin 2023
93160 Nolsy le Grand

Monsieur le Directeur général de la SPL MAB

Objet : enquéte publique préalable A la déclaration d'utilité publique emportant mise en
compatibilité du PLU de la Commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet
d'aménagement « Val de Fonlenay Alovettes ».

PJ: procés-verbal de synthése des observations recueillies au cours de fenquéte.

Monsieur le Directeur général,

Par amété du 18 avril 2023, Mme la Préféte du Val de Mame a prescrit I'enquéte publique
citée en objet, pour laquelle lo président du tribunal administratif de Melun m'a désigné en
tant que commissaire-enquéteur.

Cette enquéte s'est déroulée sans difficultés particuliéres et je me réjouis des échanges
constructifs que j'al eus avec vous-méme et vos collaborateurs pour que celte procédure se
tienne dans les mellleures conditions.

Elle s'est terminée lo 9 juin 2023 et il m'appartient, selon les prescriptions de l'article 9 du dit
amété, de rencontrer dans les huit jours qui suivent, le maitre d'ouvrage pour lul
communiquer les observations écrites et orales consignées dans un procés-verbal de
synthése.

Tel est l'objet du document ci-joint,

Je vous demande de bien vouloir produire vos observations dventuelles dans le délai de 15
jours,

Je vous prie dagréer Monsieur le directeur général l'expression de mes meilleurs
sentiments.

~ —

P

Marcel Linat -
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VA

LR LA LR S L)

Monsieur Marcel LINET
Commissaire-enquéteur
11 bis rue des Deux Saurs
93160 Noisy le Grand

Fontenay-sous-Bois, le 07 juillet 2023

Obijet : Mémoire en réponse au proces-verbal de synthése des observations
recueillies au cours de I'enguéte publique préalable 3 la déclaration d'utilité
publique emportant mise en compatibilité du PLU de Ia Commune de Fontenay-
sous-Bois et parcellaire relative au projet d'aménagement « Val de Fontenay

Incthadawanec mab-sl Alouettes »

Monsieur,

Par arrété du 18 avril 2023, Mme la Préféte du Val de Marne a prescrit 'enquéte
publique préalable & la déclaration d'utilité publique emportant mise en
compatibilité du PLU de la Commune de Fontenay-sous-Bois et parceliaire
relative au projet d'aménagement « Val de Fontenay Alouettes », pour laquelle
le président du tribunal administratif de Melun vous & désigné en tant que
commissaire-enquéteur.

Cette enquéte s'est terminée le 9 juin 2023 et vous nous aviez communiqué le
16 juin 2023 vos observations écrites et orales consignées dans un procés-verbal
de synthése.

Nous vous prions de bien vouloir trouver ci-joint notre mémaire en réponse a
votre procés-verbal de synthése ainsi que les annexes afférentes.

Je vous prie d'agréer, Monsieur, I'expression de mes salutations distinguées,

Frangois BOURVIC
Directeur Général

N

—

PJ: Mémoire en réponse au procés-verbal de synthése et ses annexes

mab-splfr w———
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L’enquéte publique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en
compatibilité du PLU de la Commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au
projet d’aménagement « Val de Fontenay Alouettes » s’est déroulée du 9 mai au 9 juin

2023 inclus pour une durée de 32 jours.

Les dossiers ont été déposés a la Direction du développement urbain - Services
techniques et de 'urbanisme - 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 FONTENAY-SOUS-

BOIS, aux jours et horaires d’ouverture habituelle des services ;

lls pouvaient aussi étre consultés en ligne sur le portail internet des services de I'Etat
dans le Val-de-Marne ainsi que sur le portail internet du site de la ville de Fontenay-

sous-Bois.

Des registres y étaient, en outre, mis a la disposition du public pour recueillir ses
observations Ces registres m’'ont été remis le 9 juin a 17h par les services de la

commune a l'issu de 'enquéte et jai pu immédiatement les clore.

Un registre électronique était également accessible sur un site dédié ou I'on pouvait
aussi trouver le dossier dans une forme dématérialisée. Ce registre a été clos
également a la fin de I'enquéte. J’ai pu vérifier que conformément a I'article 8 de I'arrété
préfectoral, les services de la mairie avaient pris soin de joindre régulierement a ces

registres des copies des observations déposées par internet.

La publicité de 'enquéte a été faite selon les regles en conformité de 'arrété préfectoral
du 18 avril 2023.

Le présent proces-verbal rend compte de fagcon synthétique des observations qui ont
ete exprimeées par le public dans les registres ou oralement au cours des permanences

tenues par le commissaire-enquéteur.

Au cours de mes 4 permanences a I'ancienne mairie une quarantaine de personnes
se sont présentées. Celles-ci voulaient, avant tout, mieux comprendre les conditions
de leur expropriation et demandaient qu’il leur soit expliqué plus précisément son
intérét. Les représentants de la SPL MAB, que javais sollicités pour participer a ces
entretiens, ont apporté utilement des précisions, notamment, quant au calendrier de
'opération. lls se sont aussi engagés a rencontrer individuellement les personnes qui

le souhaiteraient soit au siege de la SPL MAB soit a leur domicile.
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En outre la réunion publique que jai initiée le 30 mai a I'école Pierre Demont a réuni
une soixantaine de personnes et a permis un large débat auquel ont participé

activement les dirigeants de la SPL MAB.

J’ai constaté que 9 personnes se sont exprimées par écrits ou ont déposé des dossiers
plus importants dans le registre intitulé « DUP MECDU » et 5 dans le registre intitulé
« PARCELLAIRE » sans tenir compte plus précisément de leur objet et parfois méme
en doublant leur dépbdt. Aucune observation n’a été déposée sur le registre papier de

la préfecture du Val de Marne.

Par ailleurs, jai pu constater que, sur le site internet dédié, le dossier a fait I'objet de
1018 visites et 940 chargements de documents., 109 observations ont été déposées

sur le registre électronique.

Dans les registres papiers ou électronique, jai pu constater que les observations
comportaient, le plus souvent, plusieurs remarques touchant a divers sujets. On a pu
remarquer que certaines personnes se sont exprimées a plusieurs reprises,
guelquefois en réitérant les mémes observations, ou en les précisant et ce, parfois

méme, dans des registres différents.

On peut constater que la majorité des personnes qui se sont exprimées étaient tres

personnellement touchées par les projets d’acquisition de leurs biens.

J’ai organisé la synthése de ces observations en 4 thémes sur lesquelles le maitre
d’ouvrage voudra bien formuler un avis. Les observations retenues n’ont pas la
prétention d’étre exhaustives, notamment quand elles concernent des cas particuliers,

mais d’illustrer de fagon synthétique les sujets évoqués par les observateurs.

Le maitre d’'ouvrage ayant été destinataire tout au long de I'enquéte des observations
du public, il pourra, consulter plus en détail, les commentaires pour apporter des

compléments qui pourraient alimenter ma réflexion.

La SPL MAB voudra bien produire ces réponses éventuelles sous un délai de 15 jours.
Théme 1 : information, concertation, présentation

Plusieurs personnes, notamment oralement, auraient souhaité plus de concertation en

amont de I'enquéte. Beaucoup disent avoir découvert ce projet au moment de la
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présente enquéte. Certaines trouvent le dossier tres dense, difficile a appréhender
pour des non spécialistes ; les plans manquent parfois de précision.

Demandle duw commigsaire-enguétenr : De fogon ginkrale, la SPL MAB
vowdra blen rappeler ey dispositions gul ont privaln powr étudier ce
dossier anvant et pendant Lenguite publigue.

Elle voudra bien, aussi, priciser guelles mesurres sont ennisagées pour
associer le public o Lelaboration pluy fine dun projet dlaménagement
voUre & S0 MUse e CeUNTe:

Le calendirier dun dérouwlement dun projet powrrait Etre mieww préicisé,

Réponse de la SPL MAB

Le secteur Val-de-Fontenay Alouettes tient un positionnement stratégique dans le
développement urbain de la commune. C’est un péle tertiaire majeur de I'EST
Francilien avec sa desserte actuelle et a venir. Le secteur est néanmoins source de
nuisances et de dysfonctionnements urbains. En effet, la prédominance du tertiaire et
'absence d’'une mixité fonctionnelle et sociale depuis les années 1970 est toujours
palpable de nos jours. La spéculation autour de l'arrivée des grands projets de
transport a également donné naissance a des projets privés au coup par coup (dont
certains sont pointés parmi les contributions du public, s’agissant en effet de projets
qui ont été décidés préalablement a la création de I'opération d’'aménagement), avec
un foncier en constante augmentation (en grande partie en raison des sommes
exorbitantes que promettent les promoteurs aux propriétaires priveés sans aucune
garantie de réalisation du projet), le tout laissant peu de place aux espaces publics et

a la mixité sociale et programmatique.

L’intervention publique s’est donc avérée capitale pour le développement a venir du
secteur, tant sur le plan des mobilités, de I'économie et d’'un quartier a vivre. Ainsi, le

site a connu plusieurs phases de concertation dés les années 1990 :
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j) La concertation dans le cadre de la ZAC Pierre Demont (1998-2009) :

Dans le cadre du développement urbain sur le quartier des Alouettes, a I'Est de la Ville,
une zone d’ameénagement concerté (ZAC) "Pierre Demont" a été créée en 1998, avec
un périmétre compris entre la rue Louis Auroux, la rue de la Prairie, l'avenue du
Maréchal de Lattre de Tassigny, et le long des batiments d’activité. Il s’agit de la
premiere concertation sur le secteur ayant permis la création de 250 nouveaux
logements (dont 50% de logements sociaux), d’'une creche municipale, d’une voie de
desserte interne et la création d’'une place centrale et d’'un jardin public. La ZAC s’est
achevée en 2009. C’est dans la continuité de ces aménagements que s’est poursuivie

la réflexion sur 'ensemble du secteur des Alouettes.

k) La concertation dans le cadre de I'élaboration du PLU (2014-2015) :

Les secteurs d’OAP ont fait I'objet, a 'automne 2014 et a l'hiver 2015, d’'une
concertation spécifique. Ainsi, deux séries de réunions de secteur ont d’abord permis
de poser les enjeux et constats de chaque site, avant de proposer des pistes
d’aménagement et de programmation. Les propositions des habitants ont été croisées
avec les différents invariants fixés par la municipalité, afin d’aboutir a des projets
répondant aux objectifs fixés par la ville dans sa délibération de mise en révision du

PLU, et s’appuyant le plus possible sur la vision des habitants pour leur quartier.

Entre ces deux séries d’ateliers se sont déroulées quatre marches urbaines, qui ont
permis de débattre sur site des invariants, souhaitables et possibles pour chaque

territoire de projet.

[) L’étude urbaine et la concertation préalables a la création de la concession

d’aménagement du secteur « Val-de-Fontenay /Alouettes » (2015-2017) :

La Ville de Fontenay-sous-Bois a lancé une étude urbaine en 2015 intitulée "Projet
urbain du Quartier des Alouettes”. Cette étude réalisée par le groupement Ville
Ouverte et Atelier Xavier Lauzeral s'est déroulée entre 2015 et 2016 et a porté sur I'Est
du Val de Fontenay, notamment sur les secteurs "Pointe", "Pierre Demont" et
"Péripole"/"Gare". Celle-ci visait a définir :
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0 Une stratégie d’évolution du quartier des Alouettes a long terme,
0 Les types de constructions a réaliser et leurs gabarits,

0 L’aménagement des espaces publics,

0 Le calendrier et le bilan financier de I'opération.

Les objectifs définis pour le quartier des Alouettes ont été les suivants :
0 Redonner une identité et une qualité urbaine au quartier ;

0 Améliorer le cadre de vie en apaisant la circulation et en développant les
espaces verts : Requalifier les grands axes tels que I'Avenue de Lattre de Tassigny, la
rue Carnot, etc. / Développer les liaisons douces dans les cceurs d’ilots / Créer de

nouveaux jardins.

0 Répondre aux besoins des habitants, assurer un développement cohérent et
désenclaver le secteur : Dynamiser la vie de quartier grace a de nouveaux commerces
et équipements / Développer le bureau et I'activité sur I'llot de la Pointe pour conforter

sa vocation économique / Créer de nouveaux logements en diversifiant I'offre.

L'étude s'est accompagnée d'une démarche de concertation qui s'est déroulée en
2016 sous forme de réunions publiques et d'ateliers suivis d'une prise en compte des
avis des participants a travers l'intégration des propositions des habitants au projet

urbain. (Voir Piece n°10 du dossier d’enquéte : Bilan de la concertation).
Cette étude pré-opérationnelle visait a définir :
O les potentiels de mutation des différents secteurs de I'opération,

0 les orientations d’'aménagement a I'échelle de Val de Fontenay et d’'une partie

du quartier des Alouettes ;

0 les conditions d’'un développement équilibré de part et dautre des

infrastructures a travers un zoom sur l'articulation est-ouest,

O une étude préliminaire de capacité a court, moyen et long terme.
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Réalisée courant 2017 par la SPL Marne au Bois, cette étude accompagnée d’une
concertation a défini les grandes orientations urbaines qui ont permis d'engager la
concession d'aménagement "Val de Fontenay / Alouettes” fin 2017 et qui sont

poursuivis aujourd’hui par la Ville et la SPL :
* Le désenclavement du quartier des alouettes par la création de continuités urbaines

* Le développement d’opérations mixtes (bureaux, logements, commerces et services,

activités et équipements)
* Le développement économique
* La prise en compte des enjeux environnementaux

» L'aménagement et la requalification des espaces publics

m) Concertation dans le cadre de la mise en compatibilité du PLU (MECDU) :

Si le projet urbain respecte la philosophie du PLU actuel de Fontenay-sous-Bois, il a
été néanmoins nécessaire d’adapter certains éléments du document d’'urbanisme pour
qu’il soit complétement compatible avec les enjeux du projet : mixité fonctionnelle,
pleine terre, stationnement et mobilités douces, réhabilitation, stratégie bas carbone...

etc.

Le projet de mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois a fait I'objet d’'une
concertation qui s’est déroulée du 15/10/2021 au 25/11/2021. Durant cette
concertation, la SPL MAB et la Commune ont souhaité, au regard des contributions
exprimées, compléter le dossier soumis a concertation par un dossier d’éléments
complémentaires. A Iissue de cette concertation, un bilan de concertation a été tiré et
joint au dossier de 'enquéte publique. (Voir Piece

7.2.Mecdu_Concertation_decisionMRae_EE).

Par ailleurs, le projet de mise en compatibilit¢ du PLU de Fontenay-sous-Bois a
également fait 'objet d’'une évaluation environnementale visant notamment a examiner
les incidences sur le cadre de vie des habitants et des travailleurs (paysage,
patrimoine, transport et risques liés a la pollution de I'air). Celle-ci figure au Chapitre 8

de I'étude d’'impact annexée au dossier.
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n) Concertation dans le cadre de la création de la zone d'aménagement concerté

ZAC « Auchan-Gare » (Voir bilan de la concertation en Annexe) :

Cette concertation qui s’est déroulée du jeudi 14 octobre au jeudi 9 décembre 2021 a

porté sur :

- Les espaces publics : quels sont ceux a valoriser, quelle part de la végétation, quels

parcours ?

- Les services aux habitants et aux usagers du quartier : quels usages souhaités ?

Quels services aux habitants ce quartier doit-il rendre ?

Des ateliers urbains, des balades urbaines type diagnostic sensible et une
cartographie interactive ont été mis en place durant toute la durée de la concertation.

0) Concertation dans le cadre de la création de la zone d'aménagement concerté

ZAC « Marais Pointe Joncs-Marins » (Voir bilan de la concertation en Annexe)

Cette concertation qui s’est déroulée du jeudi 8 décembre 2022 au jeudi 20 avril 2023
a porté sur : les espaces publics (comment les valoriser, en créer de nouveaux, quelle
part de végétation, quels parcours ?) et les services aux habitants et aux usagers du
quartier (quels usages souhaités, quels services aux habitants ce quartier doit-il rendre
?). Des ateliers urbains, une balade urbaine type diagnostic sensible et une

cartographie interactive ont été mis en place durant toute la durée de la concertation.

p) Concertation dans le cadre de la création de la zone d'aménagement concerté

ZAC « Péripole » : a venir au 4™ trimestre de 2023

q) D’autres dispositifs de concertation seront a prévoir tout au long du projet et sur
différents secteurs et/ou thémes, et ce en paralléle des mesures d’information
(calicots, sites internet de la Ville et de la SPL, réseaux sociaux, Maison du

projet, etc.) qui sont mises en place afin de tenir le public informé de I'avancée

185



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

du projet. En effet, la SPL a communiqué a plusieurs reprises sur le projet « Val
de Fontenay Alouettes » et son avancement, et ce sur les réseaux sociaux ainsi
gue dans des magazines et des journaux franciliens ; en témoigne le dernier
article apparu en mai dernier dans « Traits Urbains », le magazine de référence
des acteurs de la fabrique urbaine. (Voir l'article intitulé « Une réhabilitation
fertile du Val-de-Fontenay » en Annexe).

A ces dispositifs réglementaires et opérationnels, s’ajoutent les temps d’échanges que
les collaborateurs de la SPL ainsi que son Directeur ont pu avoir avec des propriétaires
et occupants du site du Val de Fontenay Alouettes, et ce lors de divers instances et
évenements ainsi que des rencontres spontanées ou autres organisées que ce soit a
la demande des propriétaires/occupants ou a l'initiative de la SPL (a titre d’exemple :
la sollicitation de plusieurs propriétaires a rencontrer la Direction de la SPL pour
échanger au sujet du projet urbain et les tenir informés de 'avancement des études ;
ou encore la demande de visite du bien aupres des propriétaires/occupants a l'instar
des demandes adressées aux propriétaires/occupants du secteur « La Pointe » dont

une partie est restée sans réponse).

Ces dispositifs susmentionnés sont complétés par la mise en place de la « Maison du
projet » : située au sein de l'opération VDFA, au 7-9 avenue du Val de Fontenay,
l'ouverture récente de la Maison du Projet répond aux volontés de la ville de Fontenay-
sous-Bois et de la SPL MAB de :

-Réduire la vacance dans les espaces de bureaux et de commerces en multipliant les

expérimentations d'urbanisme transitoire
-Encourager le dynamisme commercial du secteur et favoriser la consommation locale
-Accompagner et fédérer I'écosysteme de porteurs de projet locaux

-Créer un lieu de vie et d'animation ou s'informer sur les transformations a venir de

Fontenay-sous-Bois a destination de tous les usagers et habitants
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Prenant en considération les observations des personnes qui se sont déplacées
lors des permanence, la SPL MAB réfléchit a mettre en ceuvre des dispositifs
permettant d’associer le public a I'élaboration plus fine du projet, notamment a I'échelle
de leurs parcelles qui seront expropriées par la SPL (comme souhaité par certains
habitants qui se sont exprimés a ce sujet), et ce lors des consultations des promoteurs
et des concours d’architectes : présenter les différents projets aux habitants concernés
et solliciter leurs avis -en complément de l'avis du jury- afin de noter les projets
finalistes qui seront sélectionnés par la Ville et la SPL. La SPL MAB a d’ailleurs déja
mis en place cette mesure fin 2018 dans le cadre de 'opération « Tassigny-Auroux »,
ayant présenté aux riverains les projets des 3 équipes finalistes afin de les noter et de
sélectionner I'équipe lauréate pour la réalisation du projet de logements et de

commerces.

D’autres dispositifs permettant d’associer le public a la mise en ceuvre du projet sont
aussi prévus, notamment dans le cadre de la réalisation de parcs et d’espaces publics
(l'exemple du projet du « Parc Augmenté » ou le public sera sollicité pour démonter

les clbtures existantes et participer aux plantations auprés des paysagistes).

Quant au calendrier de I'opération, la SPL MAB rappelle qu’il s’agit d’'une opération
d’envergure, étendue sur un périmétre de 85 ha et sur une durée de 18 ans (jusqu’en
2035) susceptible d’étre prolongée a terme. Le développement des projets sur les
différents secteurs de I'opération, phasés sur les douze prochaines années, dépend

des facteurs suivants :

- L’avancée des dossiers de création de ZAC sur les 3 secteurs identifiés a ce
stade (« Auchan Gare », « Marais Pointe Joncs-Marins » et « Péripole ») ainsi
que l'avancée des études urbaines en cours hors périmétres de ZAC. Des
livraisons de programmes immobiliers et d’espaces publics sont attendus :
entre 2027 et 2028 pour les secteurs « Marais Pointe Joncs-Marins » et
« Salengro »/ « Guynemer » ; entre 2025 (1°® phase) et 2028 (2¢™M phase) pour
les secteurs « Fontaine », « Victor Hugo » et « Vaisseau » ; entre 2030 et 2035

pour le secteur « Péripole »
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- L’avancée des négociations avec les grands propriétaires et les porteurs de
projets (AUCHAN et NHOOD notamment) avec qui la SPL et la Ville travaillent

d’'une facon partenariale depuis quelques années
- Laréalisation des lignes de transport structurantes : T1, L15 et BBM

- L’avancée des négociations a I'amiable avec I'ensemble des propriétaires et
des occupants du site en vue de la maitrise fonciere nécessaire a la mise en

ceuvre de I'opération.

Suite de la procédure aprés I'’enquéte publique (9 mai - 9 juin 2023) :

Le commissaire enquéteur transmet a la Préfecture son rapport aprés avoir entendu
le public et toutes personnes susceptibles de I'éclairer, et en prenant en compte le

mémoire établi par la MAB SPL en réponse a son proces-verbal de synthése.

S’agissant plus précisément du calendrier de maitrise fonciére par voie d’expropriation,
il est prévu que le Préfet, par arrété, déclare en premier temps (octobre-novembre
2023) I'utilité publique de 'opération une fois celle-ci est avérée, et en deuxieme temps
(T1 2024) la cessibilité des propriétés ou parties de propriétés dont la cession est

nécessaire au profit de la SPL.

A défaut d’accord amiable conclu avec les propriétaires concernés entretemps, le
transfert de propriété est prononcé par une ordonnance d’expropriation et le montant
des indemnités est fixé par le juge de I'expropriation dans un délai d’'un a deux ans a
compter a partir de l'arrété de cessibilité. Les premiéres acquisitions sont donc

attendues entre mi 2025 et courant 2026.

Théme 2 : le prolongement de la ligne N°1 du métro parisien

Plusieurs dizaines de personnes se sont étonnées que figure au dossier le projet de
prolongement de la ligne N° 1 du métro. Elles relevent que, selon elles, ce projet est
abandonné depuis que lI'enquéte publique le concernant s’est soldée par un avis

défavorable de la commission d’enquéte en avril 2022.
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Demande dw commissaire-enguitenr : la SPL vowdra biew faire état

des informationy dont elle dispose en la matibre et de Lopportunité de
maintfenir ce projet dans ce dossier.

Réponse de la SPL MAB

MAB SPL avait pris en compte le projet de prolongement de la ligne n°1 du métro dans
I'élaboration de son premier plan guide de I'opération Val de Fontenay Alouettes qui a
éteé réalisé entre 2020 et 2021.

Suite a l'avis défavorable de la commission d’enquéte en avril 2022, MAB SPL s’est
entretenue avec les maitres d’ouvrage du projet, lle-de-France Mobilités et RATP, sur
les conséquences de cette décision. En outre, I'Etat a pris, le 14 décembre 2022 la
décision de ne pas déclarer I'utilité publique du projet en I'état. S’il confirme et affirme
I'utilité du prolongement de la ligne 1 du Métro a Val de Fontenay, le gouvernement a
demandé d’approfondir les études, notamment pour optimiser ses impacts
environnementaux. Et lle-de-France Mobilités a, dans un communiqué de presse du
15 décembre 2022, rappelé la nécessité de réaliser le prolongement de la ligne 1 du
meétro jusque Val de Fontenay. Ce projet doit permettre a 100 000 personnes chaque
jour d’utiliser un mode de déplacement performant et respectueux de I'environnement.
Le projet n’est donc pas abandonné et doit &tre maintenu dans les projets de transport

programmeés a long terme sur le péle d’échange.

MAB SPL continuera de prendre en compte dans la suite de ses études les évolutions

du projet M1 et les décisions de ses maitres d’ouvrage en concertation avec eux.

MAB SPL et la Ville de Fontenay-sous-Bois continueront a réeclamer le prolongement
de la ligne 1 du Métro qui saura a terme relier les principaux péles économiques et
d’habitat d’lle-de-France et permettra de créer une liaison performante et efficiente
avec le réseau de transport en commun existant et a venir. En effet, selon le Maire de
Fontenay-sous-Bois (également Président de la SPL MAB) ainsi que les Maires de
Montreuil et de Vincennes, ce prolongement, qui renforcera le maillage territorial
actuellement trop faible dans les territoires qu’il sera amené a traverser, contribuera
au neéecessaire rééquilibrage Est-Ouest de l'offre de transport collectif a I'échelle

régionale.
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Par ailleurs, la SPL rappelle que I'opération envisagée devait faire I'objet d’'une étude
d'impact au titre de la catégorie 39.b. « opération d’'aménagement dont le terrain
d’assiette est supérieur a 10 ha » tel que prévu a larticle R. 122-2 du code de
'environnement et que cette étude d’'impact a pour objet d’évaluer, préalablement a la
réalisation des travaux, les incidences sur I'environnement physique, naturel, humain,
patrimonial du projet. Réalisée courant 2021 et 2022, cette étude d’'impact (Piéce 8 du
présent dossier d’enquéte) devait donc impérativement prendre en compte l'arrivée de
la ligne 1 du Métro entre autres, ses incidences sur I'environnement et surtout les
mesures mises en place en termes d’évitement, de réduction, de compensation et
d’accompagnement, et ce en phase chantier (effets et mesures temporaires) et en

phase exploitation (effets et mesures permanents).

En outre, cette étude d’'impact devait obligatoirement étudier les « effets cumulés » qui
consistent en la somme des incidences sur I'environnement de plusieurs projets afin
d’évaluer I'impact global de projets concomitants, qui peuvent influencer des mémes
entités (ressources, populations, écosystemes, activités etc.). En effet, analysé de
maniere séparée, chaque projet peut avoir une incidence moindre sur un facteur, par
exemple un écosysteme, mais cet impact peut devenir prépondérant si plusieurs
projets sont connexes. Le projet Val de Fontenay Alouettes s’articulant vertueusement
avec les différents projets de transports présents et a venir sur le territoire, il était
impératif d’étudier 'impact et les effets cumulés de ces projets de transports dont le

projet de prolongement de la ligne 1 du Métro faisait partie.

La SPL rappelle toutefois que le projet « Val de Fontenay Alouettes » conserve son
utilité publigue méme si le projet de prolongement de la ligne 1 ne se réalise pas ou
se réalise bien plus tard, s’agissant d’'un péle de transport déja majeur desservi par le
RER Aetle RERE.

Enfin, la SPL tient a préciser a nouveau qu’aucune des parcelles comprises dans la
premiére enquéte parcellaire n’est liée au projet de prolongement de la ligne 1 du

Métro.
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Théme 3 : Avis sur le projet dans son principe

Plusieurs observateurs contestent lI'idée de vouloir densifier la zone au détriment
parfois de la végétation, notamment en ajoutant de nouveaux bureaux alors que
certains locaux neufs ne trouvent pas preneurs ; la suppression d’emplois par la
disparition envisagée de certaines entreprises n’est pas souhaitable pour la
conservation du caractére socio-économique de la commune ; Il ne faut pas faire

disparaitre les espaces boisés, ni la creche existante.

Certains estiment que l'opération a une dominante spéculative et non une finalité
d’'intérét général, citant en cela des acquisitions sous préemption pour lesquelles les

terrains sont revendus a des promoteurs.
Le bilan cout-avantage de I'opération n’est pas démontre.
Des constructions récentes sont mises a I'index, qui ne doivent plus étre réitérées.

Beaucoup apprécient leur environnement Fontenaysien notamment des Alouettes

gu’ils voudraient conserver.

Est évoquée la concomitance de la présente enquéte avec celle conduite par 'EPT
concernant le PLUI.

Les documents manquent de précision (définition des nouveaux alignements, des
emprises de chaussées, répartition des différents usages des chaussées, dispositifs
opérationnels- ZAC ?).

Les aménagements futurs ne sont pas suffisamment définis.
On prévoit d’acquérir certaines parcelles alors qu’aucun projet précis ne semble avoir
été élaboré.

Un contributeur produit en 38 pages sa propre analyse du dossier, et estime en
conclusion que si le travail des bureaux d’étude semble impressionnant, il est en fait
partial, partiel et superficiel. Il juge que ce projet d’aménagement est une aberration
écologique, sociale et économique et qu’il n’entre pas dans une démarche d’utilité

publique.

lle-de-France Mobilité, par contre, estime que le projet d’aménagement s’inscrit en

cohérence avec le projet de réaménagement du pble-gare de Val de Fontenay, dont
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lle-de-France Mobilités assure la coordination des études, aujourd’hui en phase
d’avant-projet et prend en compte le projet de Bus Bords de Marne (BBM) pour lequel
lle-de-France Mobilités est maitre d’ouvrage. Elle souhaite la poursuite du travail en

commun.

Demande duw commisgsaire—enguiteny :

La SPL MAB vowdra blen foire port de ses commentoires s ces
Afferents sujets Evoquis de manibire géinkrale ; EUe pourrait expliguer
& nowveak, notomment, en guot e projet covstitue winv viritable
ovantage pour ey fontfenaisiens, ce dont les observatenrs ne sont pos
CONNOANLANS,

Cerrtoing anroient souhaiter gue le plan développe des dispositifs o
coroctire plusy opbrationnely. Dansy plusienrs sectenrs do exproprier,
avncuun projet west précist.

Pow alllewrs la SPL MAB pewt-elle expliguer si elle en a connaissance,
sur le plaw administrotif, la powrsnite des deww procéounres : mise en
compoatihblitt dw PLU de Fontenay-sous-Bols et Elaboration dwn
noweaw PLUI aw niveaw dw terrifoure ?

Réponse de la SPL MAB

A l'origine du projet, le site de Val-de-Fontenay Alouettes avait été identifi€ comme un
site « a fort potentiel de densification » sur la carte de destination générale des
différentes parties du territoire issue du « Schéma directeur régional lle-de-France ».
Il s’agit de la traduction des orientations stratégiques régionales fondées sur des
objectifs de croissance urbaine et déemographique garantissant le rayonnement

international de la région. Ces orientations reposent sur trois piliers :
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X/

« L'axe « Relier et structurer » se traduit par la création de nouvelles
infrastructures de transport visant a « élargir le rayonnement de ce pole

d’emplois et de transports, tout en améliorant la desserte locale »

s L’axe « polariser et équilibrer » a notamment pour objectif de pallier au manque

de logements en lle-de-France et au déficit d’emploi a I'est francilien ;

s L’axe « préserver et valoriser » doit permettre de préserver les qualités urbaines

paysageres et environnementales des territoires.

Les espaces urbanisés
Espace urbanisé 4 optimiser iiisds  Les fronts urbains d'intérét régional
I3 Quartier a densifier a praximité d'une gare Les espaces agricoles

Les espaces boisés et les espaces naturels
Les espaces verts et les espaces de loisirs

s Secteur a fort potentie! de densificaion
Les nouveaux espaces d'urbanisation
:: Secteur d'urbanisation préférentielle

* ¥ Les espaces verts et les espaces de loisirs
®9 ’ . ) d'intérét régional a créer
44 Secteur d'urbanisation conditionnelle
@usd  Los continuités
Espace de respiration (R), liaison agricole et forestibre (A),
Limite de la mobilisation du potentiel d'urbanisation offert continuité écologique (E), liaison verte (V)
au titre des secteurs de développement & proximité des gare:
Le flouve ot les espaces en eau

B Pole de centralité a conforter

Extrait du schéma régional d'lle de France (SDRIF)

Le site « Val-de-Fontenay Alouettes » tient en effet une place stratégique dans le
développement du territoire, que ce soit a I'échelle locale ou a I'échelle du Grand Paris

. c’est le premier péle tertiaire de I'est francilien, il bénéficie d’'une bonne desserte en
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transport en commun (RER A et E) qui sera par ailleurs renforcée dans les douze-
quinze prochaines années (Tramway T1, Métro M15) et la ligne M1 a plus long terme.

Le site patit néanmoins d’un certain nombre de nuisances et de dysfonctionnements
urbains. L’absence de mixité fonctionnelle et sociale de ce péle tertiaire et commercial
des années 70 est prégnant. L'aménagement au coup par coup n’a laissé que peu de
place aux espaces publics, ces derniers ne sont pas adaptés aux déplacements

piétons et sont trés peu végétalisés.

A l'origine du projet urbain d’une telle ampleur, c’est donc une volonté publique de
remédier a un ensemble de dysfonctionnements urbains et d’effets néfastes identifiés
préalablement a la création de I'opération et qui ne cessent de s’aggraver avec le

réchauffement climatique. La SPL rappelle ci-dessus les éléments non exhaustifs

issus du diagnostic urbain alarmant, Val de Fontenay Alouettes c’est :
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Source : Oikos

-Des sites monofonctionnels avec une dominante de bureaux (en partie vacants et

obsolétes), le centre commercial Auchan et des activités vieillissantes

-Des secteurs enclavés et découpés par les infrastructures existantes et les grandes

emprises privées monofonctionnelles

-Un quartier trés minéral et en manque d’espaces verts. L’étude d'impact a d’ailleurs
mis en avant le manque d’espaces verts et la trés faible perméabilité des sols a
I'échelle de Val de Fontenay Alouettes notamment dues a des aménagements sur
dalle hérités des années 1970 et 'aménagement d’ilots construits pouvant former des

flots de chaleur urbain
-Un déficit de rez-de-chaussée animeés, de commerces de proximité

-Un site ou la voiture prédomine et ou le vélo peine a trouver sa place, et ou le piéton

a du mal & se déambuler

-Un déficit d’équipements publics, de lieux de rencontres, et d’espaces publics apaisés

et de qualité
-Une proximité de I'autoroute, dominante d’asphalte

-Une pollution sonore importante ; un air dégradé ; une chaleur et un inconfort

estivaux. En I'état, pour une grande partie d’habitants et d'usagers du site,
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I'environnement autour du secteur Val de Fontenay Alouettes est loin d’étre plaisant

ou sain, et nécessite des solutions rapides et pérennes.

N Températures au sol et sur les
toits des batiments en 2010

Sources : APUR 3/C
' Image LANDSAT-2010 l

25°C

[

D’une fagon plus générale et a une échelle plus large, voici ce que la Ville et la SPL

MAB accompagnée par I'équipe de maitrise d’ceuvre constatent aujourd’hui :
1. Un déséquilibre régional

Le report systématique des actions concrétes en faveur du rééquilibrage est—ouest,
contrairement aux discours unanimement partagés de tous les acteurs publics, comme
en témoigne notamment les arbitrages en matiére de transport en commun —
inachevement T1, abandon interopérabilité, retard L15, report a plus long terme du
prolongement de la ligne M1 — au détriment du bon fonctionnement des transports en

commun francilien.
2. Une cherté du foncier

Le renchérissement du codt du foncier da a la fois a la nature spéculative du marché
de I'immobilier francilien, les attentes croissantes — inflationnistes — des propriétaires,

les offres déraisonnables des promoteurs dans un contexte de marché tendu.

Les conséquences directes de cette évolution haussiére des colts fonciers sont
notamment : (1) la diminution des colts de construction et I'appauvrissement —

architecture, niveaux de prestation — des produits immobiliers ; (2) la réduction du
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programme des equipements publics au sein des opérations d'aménagement ; (3) la

sur-densification des flots.
3. L’urgence environnementale

L’'impérieuse nécessité de développer des réponses a la hauteur des défis actuels en
matiere de développement durable : se mettre au niveau des défis du développement
durable représente un effort considérable — pour construire des réponses pertinentes
et ambitieuses aux questions d’énergie, de biodiversité, de gestion des eaux, de

déplacements, etc. — mais demeure un impératif aussi urgent qu’incontournable.

4. La standardisation des projets architecturaux di notamment a des codts de
construction tant en bureaux qu’en logements en dessous des moyennes

européennes.

5. Une fagcon de consommer qui évolue de nos jours. En effet, le e-commerce
poursuit sa croissance de +15%/an et nous souhaitons étre livrés toujours plus vite.
Parallelement, nous faisons face a un desserrement des entrepdts logistiques alors
méme que 90% de I'approvisionnement se fait par la route. Dans ce contexte, les
problématiques de logistique urbaine sont faiblement prises en compte par les acteurs

publics.

6. La difficile appropriation des enjeux d’aménagement par les habitants en
raison non seulement de leur complexité, mais surtout parfois de la réticence des
acteurs a mettre largement en débat les projets urbains et immobiliers. Et pourtant,
malgré toutes ces contraintes, nous constatons une attente grandissante des

citoyens, habitants, usagers, salariés, sur ces enjeux du développement durable

7. Malgré les difficultés sociales criantes, I’énergie — le dynamisme, le
bouillonnement — des territoires de la banlieue parisienne : une vitalité qui s’exprime

en de multiples domaines.

8. La possibilité de travailler — réellement — en mode projet entre toutes les
parties prenantes de la fabrication de la Ville, en lien avec la qualité des outils de
production et d’échanges dont on bénéficie aujourd’hui, mais surtout du fait de la

conviction partagée d’un grand nombre d’intervention de I'intérét d’'une telle démarche.
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9. L’émergence de nouveaux acteurs de la fabrique urbaine, et ce en fédérant
les différents acteurs — notamment les acteurs locaux auxquels la Ville et la SPL

tiennent - et créant de nouvelles synergies

Val de Fontenay ne doit pas se contenter d’'une étiquette de « pdle tertiaire du Grand
Paris ». Pour cela il faut définir une programmation traduisant I'identité du quartier. En
effet, le nouveau modele de bureau s’inscrit dans un quartier mixte ou il partage avec
la ville et ses habitants des fonctions et des services : pdle tertiaire innovant (du point
de vue technologique, architectural, écologique, des usages...), Ville productive, Ville

culturelle et sportive ...

Ainsi, ce que la Ville et la SPL veulent et ceuvrent a mettre en place dans le cadre de

I'opération est le suivant :

° Renforcer le pouvoir d’intervention de la puissance publique dans le secteur de
'aménagement et parvenir a un mode de gouvernance qui permette 'émergence de

nouveaux acteurs de la ville et la maitrise des prix de sortie des programmes
° Agir concretement en faveur du rééquilibrage régional est-ouest

° Remédier aux envolées des prix du foncier, et maintenir des valeurs de référence

correctes et viables a long terme

° Accompagner l'arrivée des nouveaux transports — le T1, et de la ligne 15 sur le
territoire a horizon 2027-2030 — qui viennent renforcer la desserte actuelle du RER A
etdu RER E

° Une identité pour le quartier. Une ville qui vit le jour, la nuit, la semaine et les week-
ends. Cela passe par la construction de logements, de rez-de-chaussée actifs, et

d’équipements d’infrastructure et de superstructure.

° Replanter, remettre le végétal au coeur du quartier (objectif minimum de + 25%). Le
végetal doit constituer le matériau principal de l'espace public. Le végétal doit
permettre de faire le lien entre espaces publics et espaces privés. Le projet prévoit

d’améliorer la biodiversité et le bien étre des habitants avec environ 30 ha d’espaces
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verts nouveaux dont 17 ha de pleine terre 100% perméable. De grands parcs sont par

ailleurs prévus sur le secteur du Périp0le et sur le secteur Auchan Gare.

Au sujet de I'abattage des arbres mentionné par certains observateurs, le projet se fixe
comme principe de ne pas abattre d’arbres. En cas d’extréme nécessité une
compensation systématique de minimum 2 arbres pour un arbre abattu doit étre
respectée. Au-dela de I'existant, le projet prévoit une re végétalisation conséquente du
site impliquant la plantation de 1000 arbres sur toute la durée du projet. Les 20

premiers arbres du projet ont été plantés en début d’année 2023.

° Quvrir les batiments sur la Ville : les rez-de-chaussée doivent étre ouverts sur la rue,

I'espaces publics, le coeur d’ilots

° Diversifier les programmes privatifs a I'llot : au moins deux programmes différents
par ilot (bureaux / logements, bureaux / hétels, etc.), pour inverser la tendance du site
a la mono-fonctionnalité. En effet, I'un des objectifs politiques posés sur le territoire est
celui d’'une croissance ambitieuse mais maitrisée de la population, 'accompagnement
des nouveaux programmes résidentiels avec la réalisation des équipements publics
correspondant et de maniére plus globale I'anticipation des besoins des futurs et
actuels habitants du quartier. La SPL rappelle qu’au sein de 'opération, la production
de logement social est fixée a 33% conformément a la régle fixée dans le PLU, et que

la résurgence du commerce de proximité est un enjeu fort

° Réaliser au moins un équipement public ou un espace public par Tlot, dans la méme
temporalité que la construction des programmes privatifs. Il est question de donner
plus d’importance aux pratiques sportives ; de prévoir un groupe scolaire pour
accompagner l'arrivée de nouveaux habitants ; de réaliser un équipement culturel qui
demeure un besoin essentiel pour le quartier ; et enfin de créer des espaces publics
de qualité, conviviaux, accessibles a tous, et participant aux enjeux d’atténuation et
d’acclimatation aux changements climatiques. Pour rappel, environ 110 000 m?
d’équipements d’infrastructure seront a réhabiliter ou a créer comprenant, les voiries,
réseaux, espaces libres et installations diverses nécessaires pour répondre aux
besoins des futurs habitants ou usagers et pour permettre une mixité des usages : le

parc central, les parcs linéaires, les venelles, les jardins de proximité, etc.

° Maintenir et développer des activités productives sur le secteur des Marais, un enjeu
fort pour la Ville et la SPL MAB
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° Apporter des réponses concrétes et pérennes aux défis environnementaux : Assurer
la transition environnementale en améliorant la biodiversité et le bien-étre des
habitants ; en réduisant les émissions carbone (voir ci-dessous un descriptif de la
Démarche Carbone adoptée) ; et en créant une nouvelle trame viaire pour favoriser

les mobilités douces et pacifier les flux.

Au sujet de la gestion de 'eau, les principes proposés integrent ce rapport a I'existant
pour valoriser 'eau comme une ressource et la rendre visible dans les aménagements.
En partant des espaces verts existants et de la topographie du site, un « Schéma de
Gestion de Eaux Pluviales » a été réalisé a I'échelle de I'opération pour prévoir les
écoulements du point de chute de la goutte d’eau a son exutoire final, avec des
dispositifs adaptés et des outils déclinés des emprises baties aux espaces publics. La
visibilité et la mise en valeur du chemin de I'eau, a ciel ouvert, permet de gérer les
eaux pluviales dans des dispositifs peu profonds, et donc mieux intégrés a I'espace
urbain et plus faciles d’entretien. Ces dispositifs devront permettre de gérer les pluies
courantes et les pluies plus fortes, jusqu’a la pluie d’occurrence décennale, en «zéro

rejet» dans la mesure du possible.

Par ailleurs, le site existant est trées minéral et imperméable et comporte notamment
différents niveaux de dalles. Le projet qui s’inscrit dans un tissu urbain dense et
présente un enjeu fort d’insertion dans l'existant, propose une part de démolition-
reconstruction, mais également des réhabilitations, en cohérence avec I'objectif bas

carbone porté a I'échelle de la concession.

Le projet cherche a recréer du lien avec le sol, en retrouvant de la pleine terre et de la
végetation, et la gestion durable des eaux pluviales s’inscrit pleinement dans cet
objectif en replagant 'eau comme une ressource pour la faune et la flore et créatrice

d’lots de fraicheur.

° Imposer une sobriété énergétique : développement du réseau de chaleur,
modification du mixte énergétique a I'horizon 2028 pour laisser place aux énergies
renouvelables... Un sujet stratégique que la SPL suit de prés en étroite coordination

avec la Régie de Chauffage urbain de Fontenay-sous-Bois.

° Maitriser les stationnements de véhicules automobiles et développer les modes de

déplacement doux et alternatifs
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° Exiger une qualité architecturale en systématisant les concours d’architecte pour
chaque programme et défendre une approche circonstanciée dans un soucis

permanent d’exigence sur la qualité urbaine

° Introduire du culturel, de l'artistique et du sportif dans 'ADN du projet au moins une

thématique traitée par réalisation immobiliere ou espace public

° Systématiser les démarches d’urbanisme temporaire pour chaque portage foncier
supérieur a 1 an, en profitant idéalement aux porteurs de projets locaux, a I'instar du
tiers-lieu « La Grange » porté par la SPL depuis 2021 : il s’agit du premier projet
d’activation du secteur, permettant de réutiliser les batiments existants et de s’appuyer
sur le tissu local pour faire émerger le projet urbain. Aujourd’hui, 10 bureaux et 22
ateliers ont trouvé preneurs au sein de ce lieu : savonniére, artistes plasticiens,
menuisiers, ébénistes, réparateur de Kkite surf, associations, architectes, studio

d'enregistrement...

° Permettre une appropriation des projets urbains a toutes et a tous.

Pour tous ces motifs susmentionnés, le projet d'aménagement est loin d’étre « une
aberration écologique, sociale et économique ». L'utilité publique étant au cceur du
projet depuis les premieres orientations urbaines issues des documents régionaux et
intercommunaux jusqu’a I'élaboration des objectifs et du programme de la concession,
le projet d’'aménagement cherche a compenser et réduire les dysfonctionnements
écologiques, sociaux et économiques et améliorer a terme le cadre de vie et le
quotidien des fontenaisiens. Les premiéeres livraisons a court/moyen terme sauront,
nous I'espérons bien, convaincre les observateurs peu convaincus a ce stade, a l'instar
des espaces publics qui ont été livrés récemment dans le cadre de la concession
« Tassigny-Auroux » et qui ont su susciter la satisfaction des riverains et des usagers

du site.

La démarche Bas Carbone : Val-de-Fontenay ‘ Alouettes est Démonstrateur de

la Ville Durable
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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. Mieux vivre, mieux produire et mieux comprendre sont
les impacts que vise France 2030, en investissant 54 Md€ pour soutenir les
entreprises, les universités, les organismes de recherche et les filieres dans leurs

projets d’'innovation, de décarbonation de 'économie et de réindustrialisation.

Opéré par la Banque des Territoires pour le compte de I'Etat, le programme «
Démonstrateurs de la Ville Durable », doté de 305 M€, s’inscrit dans la dynamique de
France 2030 et vise la création d’'un réseau national de Démonstrateurs a I'échelle
d’lots ou de quartiers, illustrant la diversité des enjeux de transition écologique et de

développement durable des espaces urbains francais.

Les 39 lauréats de 'AMI — dont Val-de-Fontenay Alouettes — bénéficient d’un
accompagnement en phase d’incubation de leur projet. Durant cette période, les
collectivités sont soutenues financierement et techniquement par France 2030, en leur

donnant les moyens, d’affiner au mieux le contenu et 'ambition de leurs innovations.

Dans le cadre du Démonstrateur de la Ville Durable, le bureau d’études ZEFCO
développe un outil innovant permettant de chiffrer le carbone : la Boussole Carbone.
A travers cet outil, ZEFCO et MAB SPL proposent de décliner les objectifs de I'’Accord

de Paris a I'échelle de I'opération d’aménagement Val-de-Fontenay ‘ Alouettes.

Le bilan carbone, auquel viendra se greffer une dimension monétarisée et
contractuelle, permettra de chiffrer 'impact économique de I'action et/ ou de I'inaction.
L’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
(réhabilitation, réemploi, choix des matériaux, etc.) avec I'impact carbone le plus

important.
Les 4 axes pour décarboner Val-de-Fontenay sont les suivants :

- Sobriété : Massification du réemploi, bilan carbone systématisé, promotion des
mobilités décarbonées et diminution de la place de la voiture dans toute la

fabrique urbaine (des stationnements a I'espace public) ;

- Inclusion : Création d’un pdle tertiaire multifonctionnel attaché a un péle urbain

mixte et animé 7j/7 et reconnecté a la Z.U.P. existante ;
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- Résilience : Favoriser les réhabilitations et éviter la démolition-reconstruction

sur certains secteurs : « L'existant doit étre le support du projet » (TVK) ;

- Productivité : Mixité fonctionnelle (habitat, travail, commerces, services,
eéquipements publics, détente, etc.), acculturation des acteurs, structuration des

filieres réemplois.

Au sujet des bureaux restant « vides » évoqué par certains habitants :

Malgré les évolutions sociétales récentes et I'essor du télétravail, I'attractivité du pdle
de Val de Fontenay reste incontestable compte tenu notamment de sa desserte
actuelle et future en transports en commun. En témoigne les prises a bail récentes,
malgré le contexte de crise, des entreprises comme Malakoff Humanis, la BPI, RATP,
la Société Générale et plus recemment La Banque Palatine. En effet, cette derniere
viendra s'installer trés prochainement au sein de 'immeuble de bureaux « Joya », le
dernier campus tertiaire réalisé dans le secteur « La Pointe », a I'angle rue Carnot

avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny.

Ces nombreuses prises a bail, dans un contexte économigue morose post covid,
témoignent de I'attractivité remarquable du site de Val de Fontenay. Le renforcement
de la dimension économique du péle de Val de Fontenay, est par ailleurs souhaitable
et nécessaire dans une perspective de rééquilibrage a I'est des fonctions tertiaires et
productives. Si dans I'absolu les besoins en nouveaux m? développés de bureaux
peuvent baisser a I'échelle de l'ile de France, le besoin sur le pdle de Val de Fontenay
reste d’actualité. Néanmoins, dans la forme urbaine recherchée et défendue dans le
projet, il est souhaité des batiments en partie réversibles, moins massifs que les
réalisations intervenues ces dernieres années, animeés en rez-de-chaussée et ouverts
sur la ville et 'espace public afin d’éviter les batiments renfermés sur eux méme et les

Tlots de chaleurs.

Les précisions concernant le projet sur les secteurs expropriés :

Les objectifs et les premiéres intentions urbaines sur I'ensemble des secteurs
constituant 'opération d’'aménagement ont été présentés au public lors de la réunion

du 30 mai 2023 (Voir Support de présentation de la réunion publique en Annexe).
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Ci-dessous des précisions concernant le projet sur les secteurs expropriés, a savoir

« Pointe », « Joncs Marins » et « Vaisseau ».

Les enjeux d'aménagement sur les secteurs « Pointe » et « Joncs Marins » sont de
créer un quartier mixte avec du logement, du bureau, des commerces et des services,
proposer des rez-de-chaussée actifs autour d’espaces publics de qualité et
confortables et chercher a planter au maximum afin de disposer de lieux a la fois

ombragés et ensoleillés.

Sur le secteur « Marais », il s’agit d’aménager une zone majoritairement dédiée a de
I'activité productive et d’ouvrir le site sur la ville en proposant une nouvelle

programmation sur la périphérie Est du quartier.

Il est a noter que les premieres études urbaines sur ces secteurs datent de 2016. Le
bureau d’études Ville ouverte, missionné sur le projet urbain du quartier des Alouettes
et sur sa restitution aupres des habitants, dessinait alors un projet visant a ameéliorer
le cadre de vie en apaisant la circulation et en développant les espaces verts. Les

orientations urbaines étaient les suivantes :

- Une nouvelle trame d’espace publics aménagé autour du prolongement de la
rue Pierre Grange sur la rue Louison Bobet, un espace vert central, et un

développement des liaisons douces dans les cceurs d’ilots

- Une liaison structurante est ouest permettant de relier le secteur des Joncs
Marins et de la Pointe en traversant I'avenue du maréchal de Lattre de

Tassigny.

- Une liaison structurante nord sud sur le secteur des Joncs Marins permettant

de désenclaver le secteur

- Une programmation mixte pronant le développement de bureau sur la rue
Carnot et de bureaux avec des activités en rez de chaussées sur I'avenue
Louison Bobet et la création d’'une nouvelle offre de logement orientée le long
de 'avenue du Marechal de Lattre de Tassigny avec des commerces rez de

chaussées.

Au dessin de Ville Ouverte se sont succédées les études urbaines de MGAU (2017-
2019), AWP (2020-2021) et du groupement TVK (2022-2023).
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Toutes reprennent ces orientations en les précisant en fonction notamment des études
menées en paralléle par IDFM sur le bus des Bords de Marne, la livraison de
'immeuble « Val Bienvenue », aujourd’hui occupé par la RATP. Le projet
d’aménagement sur les secteurs Pointe et Joncs-Marins est donc de développer une
trame d’espaces publics trés plantée, cherchant a épaissir le paysage du talus et a
diffuser ce paysage vers l'est. Le maillage d’espaces publics se constitue de venelles
circulées ouest-est et nord-sud dédiées aux modes doux. La rue Pierre Grange est
apaisée, et d’ores et déja en partie réaménagée pour permettre un accés au parking
des logements et aux livraisons du commerce a l'arriéere du batiment de bureaux

« Joya ».
La trame d’espace public développe 3 espaces structurants :

- Une place de quartier, au débouché du Pont Jaune et en interface directe avec le
Bus des Bords de Marne : cette place est imaginée comme un lieu de rencontre, le
lien renoué de l'ouest vers I'est, avec en rez-de-chaussée, une offre commerciale

(restaurant, brasserie...)

- Un espace vert se diffusant dans le quartier Pointe et dans le quartier Joncs Marins
. la trame d’espace public disposera d’'un maximum d’espaces en pleine terre plantés.
Un lieu apaisé au cceur du quartier pourra accueillir des jeux pour enfants ou autres

usages s’adaptant aux besoins des habitants.

- Un mail planté, cherchant & compléter les allées et les venelles dans un parcours
vers la Marne : dans le secteur Joncs Marins, un mail nord-sud sera créé comme un
espace en pleine terre tres planté, qui integrera le terrain multisports existant rue du
bois des Joncs Marins et les arbres existants. Il pourra intégrer des usages a définir

avec les habitants et usagers du secteur et sera un nouveau parcours vers la Marne.

La démarche développée revét également une approche « Bas carbone » : il s’agit a
la fois de retrouver la pleine terre dés que possible pour rendre les espaces
perméables, planter et végétaliser au maximum afin de créer de 'ombrage et du
confort, et de construire des batiments réversibles avec des dimensions permettant de

passer facilement de locaux de bureaux vers des logements.
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Il s’agit enfin de développer un quartier de ville, c’est-a-dire dans les flots privés batis,
un quartier mixte ou I'on peut travailler, mais aussi habiter, se détendre, se retrouver

et avoir des activités variées.

Sur le secteur des Joncs Marins, une attention particuliere est portée sur la transition
urbaine avec le quartier de petits collectifs sur le secteur dit « Alouettes Sud », c’est
pourquoi le projet prévoit un large espace public planté qui sera aménagé pour créer
une nouvelle continuité nord sud entre la rue du Bois des Joncs Marins et la rue Louis
Auroux. Cette trame et le nouveau maillage de ces secteurs participent au

désenclavement du quartier des Alouettes.

La mise en ceuvre de ce projet implique nécessairement des acquisitions des petites

parcelles et des batiments d’activités faisant I'objet de I'enquéte parcellaire.

Au fil des années, les études ont permis de pousser le dessin dans un niveau de détail
de plus en plus avance, permettant aujourd’hui d’aboutir sur un dessin précis des
espaces publics, des filots privés constructibles et d’'une programmation qui
permettront, une fois les fonciers remembrés, de céder a des opérateurs ou bailleurs

des droits a construire dans le respect des prescriptions de projet.
Sur le secteur Vaisseau, les premiéres études urbaines datent de 2017 avec MGAU.

Les grandes orientations urbaines du secteur ont ensuite été posées en 2019 par
I'équipe de MOE Aclaa, désignée en 2020 comme MOE du secteur.

Sur ce secteur, l'interface avec le projet de tramway est névralgique ce qui explique la
dépendance de la trame d’espace public et de la localisation des entrées charretieres
au plan d’aménagement du Tramway. Il est a noter la taille assez réduite de I'llot
concerné par I'expropriation qui devra permettre de redéfinir I'entrée du quartier de
fagon beaucoup plus cohérente afin d’accueillir dans des bonnes conditions I'arrivée
du T1 sur lequel le projet s’appuie pour retravailler les liaisons est ouest entre le
Peripole et la rue de la Fontaine du Vaisseau. Une placette pourra ainsi prendre place
au droit du carrefour actuel entre 'avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny et la rue
des Marais. Sur cette placette seront adressées des nouvelles constructions
majoritairement destinées a du logement avec des commerces en rez de chaussees.
Cela doit permettre d’amorcer la pacification de la rue de la fontaine du Vaisseau,

véritable artére apaisée dans le projet.
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MECDU et PLUi : concomitance et suite des deux procédures :

Les enjeux liés au site Val-de-Fontenay-Alouettes nécessitent que le projet soit déclaré
rapidement d’utilité publique et que certaines parcelles a acquérir soient déclarées
cessibles par arrétés préfectoraux. Cette procédure de DUP a été engagée au ler

semestre 2021.

Conformément aux dispositions de larticle L. 153-54 du Code de l'urbanisme,
lorsqu’un projet n’est pas compatible avec le PLU applicable, la DUP doit emporter

mise en compatibilité du document d’'urbanisme (MECDU).

Si le projet urbain respecte la philosophie du PLU actuel de Fontenay-sous-Bois, il a
été néanmoins nécessaire d’adapter les éléments du document d’urbanisme pour qu’il
soit completement compatible avec le projet (mixité fonctionnelle ; pleine terre ;

stationnement et mobilités douces ; réhabilitation ; stratégie bas carbone ; etc...).

Par conséquent, le dossier de demande de DUP transmis a la Préfecture et a l'autorité
environnementale (MRAE) le 28 avril 2022, comporte un volet « mise en compatibilité

» du PLU de Fontenay-sous-Bois actuellement en vigueur.

Par délibération du 13 décembre 2022, le conseil de territoire de 'EPT Paris Est Marne
& Bois a arrété son projet de Plan Local d’Urbanisme Intercommunal (PLUi). Dans ce
cadre, 'EPT a sollicité fin décembre 2022 les observations de la SPL MAB en qualité
de personne publique associée, comme aménageur des opérations d’'aménagement
de Val-de-Fontenay-Alouettes et Alouettes Est sur le territoire de la commune de
Fontenay-sous-Bois. La SPL MAB y a répondu par un courrier du 20 mars 2023,
demandant notamment a 'EPT de prendre en compte ses demandes formulées dans
le cadre de la MECDU.

A cet égard, il convient de relever que le code de I'urbanisme n’interdit pas de mener
parallélement une procédure de MECDU d’un PLU, et une procédure d’élaboration
d’un PLUi, s’agissant de deux documents d’urbanisme distincts (CAA Paris, 7 octobre
2021, n° 21PA00469).

La MECDU du PLU permet d’assurer la Iégalité de la DUP, qui n’aurait pas pu étre
déposée ni instruite sans ce volet. Elle est également indispensable pour permettre le

prononceé de la DUP vers octobre-novembre 2023, sans dépendre de I'approbation du
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PLUi (prévue au premier trimestre 2024 normalement), ni d’éventuels recours a son

encontre.

Le PLUi se substituera a la MECDU dont il devra intégrer les grands principes afin de
conserver la compatibilité des régles d’'urbanisme applicables avec le projet déclaré

d’utilité publique.

Théme 4 : le déplacement d’entreprises et 'acquisition de parcelles

individuelles.

Plusieurs propriétaires ou chefs d’entreprises ont fait part de leur désappointement
devant la disparition envisagée d’activités qui participent activement a I'économie et

aux liens sociaux dans la commune ;

Plusieurs employés craignent pour leur emploi et déclarent « aimer Fontenay » sans

changement.

Des habitants défendent le tissu économique de Fontenay qui ne doit pas étre

dénaturé.
- 1 Avenue Maréchal de Lattre de Tassigny, 1 Rue du Bois des joncs Marins
Stéphane MOREAU, gérant de I'entreprise E.O.R

Est propriétaire d’'un site de 1200 m? qui héberge un hub d’entreprises de 3 étages et
d'une créche, qui accueille une vingtaine d’enfants ; Ces structures et activités
contribuent ainsi de fagon trés concréte et effective, depuis de nombreuses années, a

la réalisation d’'une mission d’intérét public.

Les trois entreprises hébergées sont des bureaux d’études techniques BIM-VR
partenaires de la RATP (Régie Autonome des Transports Parisiens). Elles travaillent
en ce moment sur les projets du prolongement de lignes et de réaménagement de

stations, de gares et d’espaces publics.

Elles interviennent notamment sur la gare de Val de Fontenay (tramway. Ligne 1 et
future Ligne 15 du métro, RER).

Elles font partie du plan gouvernemental des technologies innovantes et soutiennent

la transition écologique et font briller la ville de Fontenay-sous-Bois.
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Sur la piéce N°10 Bilan de la Concertation aux pages 13, 16, 17 et 18, les zones AM
389 | AM 391 | AM 393 | AM 395 ne sont pas recensées comme des secteurs
stratégiques et ont été exclues des dossiers de concertation. Pourquoi ont-elles été

réintégrées dans I'enquéte parcellaire ?

M.Hérault BISMUTH, gérant de la société CEEB déplore aussi cette disparition

d’entreprises.

M.Pilippe ADOLPHE s’exprime ainsi: « je suis gestionnaire de marche D’AMOE
bureau d’études graphiques pour le compte d’un département technique d'une
entreprise de transport public et vous prie de trouver, ci-dessous, mon argumentaire
ouvrant a la réflexion sur le bienfondé d'une délocalisation du groupement

sofre’in/crites/ceeb :

Outre le niveau d’expertise métier et compétences techniques en production
graphiques 2D/3D requis pour répondre aux exigences colts/délais des projets qui
sont confiés a ce Groupement, il est un autre critere d’'importance, celui de la
souplesse et grande réactivité dont 'un des outils majeurs est incontestablement la

proximité géographique avec le Client.

Ce groupement satisfaisant a 'ensemble de ces critéres depuis plusieurs années et
se situant a 5 mn a pied de Val Bienvenue et 15 mn en RER A de Noisy Le Grand
sans oublier la proximité avec la bretelle d’autoroute A86, présente ainsi pour son client

les meilleures garanties pour atteindre ses objectifs projets ».

Mme Renard DRH de Sofre’in appuyée par le directeur de I'agence pdle emploi de
Fontenay met en avant I'activité sociale et économique de I'entreprise a Fontenay-
sous-Bois. Un changement de localisation pourrait mettre un terme a ces partenariats
commerciaux.

Réponse de la SPL MAB :

La situation des parcelles AM 389, AM 391, AM 393 et AM 395 est tout a fait

déterminante et stratégique pour le projet. Tout d’abord une partie de la parcelle AM

395 empiete sur un futur espace public stratégique qui vient dans la continuité des
aménagements intervenus plus au nord du secteur La pointe sur 'avenue du maréchal
de Lattre de Tassigny en prévision de l'arrivée du Bus des Bords de Marne et de la
pacification de l'avenue. Ensuite parce que les parcelles sont comprises dans un

ensemble plus large intégrant les parcelles AM 389, AM 391 et AM 393 et permettant
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la création d’un ilot constructible urbainement cohérent et financierement viable. Cet
flot accueillera un programme mixte avec un rez-de-chaussée actif de type équipement
ou activité. Il est par ailleurs prévu de gérer sur cet flot une partie des stationnements
du quartier la Pointe.

La situation de la creche Babilou (créche privée) ne semble pas problématique dans
le sens ou plusieurs programmes de creche privée en rez-de-chaussée des futurs
immeubles sont prévus dans le projet, et notamment sur le secteur de la Pointe. Des
discussions amiables pourront ainsi intervenir directement avec la creche afin de la
reloger dans d’autre locaux neufs.

Dans le cadre des discussions amiables qui pourront intervenir entre MAB SPL et les
bureaux d’études et entreprises implantées sur place, une relocalisation dans des
locaux a proximité pourra étre travaillée, permettant ainsi aux 3 entreprises
Sofre’in/Crites/Ceeb de rester a proximité immédiate de leur client principal La
« RATP » installée dans le batiment « Val Bienvenue ». Par ailleurs, la SPL a déja
rencontré Monsieur Stéphane MOREAU et Monsieur Fabrice MOREAU le 15 mai
dernier et ce suite a leur sollicitation de rendez-vous. Le 31 mai, une visite des lieux a
été effectuée par un représentant de la MAB SPL (la personne représentant la Ville de
Fontenay-sous-Bois s’étant excusée de ne pas pouvoir s’y rendre en raison d’un
empéchement de derniére minute), et ce afin de connaitre I'état actuel des lieux
(s’agissant de batiments relativement anciens et moyennement entretenus) et de
mieux comprendre le mode de fonctionnement des entreprises y logées et leurs
besoins en termes de superficie, d’agencement et de localisation.

En réponse aux commentaires de M. MOREAU, la SPL tient a préciser le suivant :

- en raison de leur taille conséquente, des images ont d( étre compressées et
perdre ainsi de leur qualité. La SPL a toutefois répété étre a disposition de toute
personne souhaitant disposer d'images ou de visuels en haute définition

- le document "Présentation atelier urbain / Mercredi 22 mars 2023.pdf" auquel
fait référence M. MOREAU a été présenté lors de 'atelier de concertation qui a
eu lieu en mars, une concertation ayant pour objet de co-construire avec les
riverains et les usagers les espaces publics (comment les valoriser, en créer de
nouveaux, quelle part de végétation, quels parcours ?) et les services aux
habitants et aux usagers, d’ou I'absence de tout dessin de futurs batiments et

la représentation des liaisons douces uniquement sur I'image mentionnée :
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- 15rue du Bois des Joncs Marins

M. Thibault BARTHALON président de I'entreprise BJM Menuiserie est locataire des
parcelles dont la propriétaire est Mme Delchet 92 ans qui habite sur place et a créé

cette entreprise avec son mari, il y a plusieurs dizaines d’années.

Il conteste le bien-fondé de son expropriation pour les motifs suivants :

- Elle est située en bordure du projet de DUP,
- Aucun projet précis n’est prévu sur ces parcelles,
- L’entreprise concoure a des activités locales,
- Les locaux sont modernes et fonctionnels,
- L’expropriation serait en contradiction avec les enjeux du PLU qui souhaite
maintenir les activités économiques.
Réponse de la SPL MAB :

Le terrain de la Menuiserie correspond a une emprise au sol de 2 268 mz2, soit pres de

17% de I'emprise du secteur des Joncs Marins qui accueillera plus de 300 nouveaux
logements, un batiment de bureaux et des nouveaux espaces publics (liaison nord sud
et prolongement de la nouvelle rue Simone Veil). Pour le projet c’est donc une parcelle
tout a fait névralgique a cheval sur la nouvelle liaison nord sud qui permettra de
désenclaver le secteur des Joncs marins et qui s’articulera avec le city stade existant

et sur un ilot bati majoritairement en logements. Il est par ailleurs important de noter
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que la menuiserie génére des nuisances a l'origine de conflits d'usages avec les
habitants.

Les discussions amiables qui pourront intervenir entre MAB SPL et la Menuiserie BJM
devront permettre de déterminer la faisabilité d’'un déplacement de I'entreprise sur le
site des Marais, a proximité immédiate du secteur des Joncs Marins, un emplacement
idéal qui permettrait a la menuiserie de maintenir son activit¢é dans des conditions
optimales, avec une prise en charge des colts de déménagement par la SPL.

Par ailleurs, la SPL a déja rencontré Monsieur BARTHALON et Mme DELCHET
(usufruitiere) lors des permanences auxquelles la SPL a tenu ay assister afin de mieux
identifier les propriétaires et occupants concernés par I'enquéte parcellaire et de mieux
les accompagner ultérieurement. Le 7 juin, une visite des lieux a été effectuée par un
représentant de la MAB SPL, et ce afin de connaitre I'état actuel de la maison (ou
habite Mme DELCHET) et celui de la menuiserie, et de mieux comprendre le mode de
fonctionnement de I'entreprise BJM et ses besoins en termes de superficie,
d’agencement et de localisation. L'objet de la visite était également de rassurer Mme
DELCHET sur la suite de la procédure. La SPL tient a préciser qu’elle portera une
attention particuliere au cas de Mme DELCHET ainsi que tout autre cas ‘sensible’
(personnes agées, handicapées, malades, etc.) et les accompagnera étroitement afin

de trouver les solutions les plus adaptées a leurs situations.

- Parcelles — Al 371, 18 avenue des Olympiades et Al 373, 20 avenue des
Olympiades,

Par son avocat, la société QUIETUDE, tout en répondant a la SPL et a SEGAT sur
'enquéte parcellaire , attire I'attention sur, selon elle, le caractére impossible d’'une
expropriation partielle, vouant l'intégralité de I'hétel a un enclavement sans accés
carrossable ouvert au public, elle communique un plan du projet de réaménagement
du Péle Gare autour des deux périmétres faisant clairement apparaitre que I'avenue
des Olympiades, seul accés a I'hbtel, serait transformée en zone « pacifiée », zone de

rencontres et zone 30, excluant pratiquement I'accés par les cars.

Réponse de la SPL MAB :

L’acquisition des parcelles Al 371 et Al 373 fait partie de la démarche entreprise par

MAB SPL de régularisation fonciére des espaces publics du quartier Auchan-Gare et
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du pdle d’échange Val de Fontenay. En effet, ces deux parcelles concernent du foncier
non bati correspondant a une portion du trottoir situé devant I'hétel Mercure et le
batiment de bureau « Floria ».

La raison de l'intervention de MAB SPL est double :

Tout d’abord il est vital que ce foncier redevienne public, afin de le sanctuariser comme
espace public et d’éviter tout redéveloppement bati sur des emprises plus larges,
grevant la place disponible pour gérer les nombreux flux existants et a venir autour du
pble d’échange. De récents projets immobiliers, par exemple la construction de I'hétel
IBIS a I'angle de I'avenue du Val de Fontenay et du rond-point Charles de Gaulle, a
diminué I'espace disponible pour gérer I'entrée dans le pdle bus car il s’agissait d’un
foncier privé non régularisé a I'époque de la réalisation de lI'avenue du Val de
Fontenay.

Ensuite, il est effectivement prévu de réaménager I'avenue des Olympiades pour en
élargir les trottoirs et y accueillir une partie des besoins de points d’arréts bus, en
augmentation dans le programme de réaménagement du péle d’échange pour lequel
MAB SPL est maitre d’'ouvrage des espaces publics.

La prise en compte de besoins spécifiques liés a la desserte de I'hotel Mercure pourra
étre travaillée avec I'hotel dans les études de maitrise d’ceuvre, pour garantir la
pérennité de son activité. En tout état de cause, le besoin de garantir le statut public

des espaces piétons et circulés devant I'h6tel est une donnée d’entrée de tout projet.

- Parcelles AK 370 a 375 et AK 377
Mme Bardéche SNC PROMOTION IMMOBILIER D’ENTREPRISE SAV précise que
celle-ci est bien propriétaire des parcelles AK 370 a 375 et AK 377 mais n’est pas
utilisatrice de ces parcelles.
Elle rappelle I'historique du découpage foncier et attire l'attention sur le non

aboutissement pour le moment de sa régularisation.

Réponse de la SPL MAB :
L’acquisition des parcelles AK 370 a 375 et AK 377 fait partie de la démarche

entreprise par MAB SPL de régularisation fonciere des espaces publics du péle
d’échange Val de Fontenay. En effet, ces parcelles concernent du foncier non bati

correspondant a une portion de I'Allée des Sablons, voirie d'usage public a la
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régularisation fonciére non abouti lors de son aménagement. Cette voirie dessert I'un
des accés au pole gare Val de Fontenay, qui sera réaménagé par la RATP, avec la
création d’'un passage souterrain sous les voies du RER A permettant de rejoindre le
site du Péripdle et la future gare de la ligne 15 Est, ainsi qu’un nouveau batiment
voyageur pour l'accés aux 2 RER A et E. MAB SPL est maitre d’ouvrage du
réaménagement de I'Allée des Sablons, qui doit étre réaménagé pour étre pacifié et
mieux accueillir le flux piéton tres important en lien avec la gare.

La régularisation de ces fonciers est un préalable au projet de réaménagement et
permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution du bati
sur ce secteur déja tres dense et aux espaces publics tres étroits.

MAB SPL a bien noté la présence d’édicules sur ces parcelles, nécessaires au
fonctionnement des batiments présents. Elle est préte a travailler au meilleur
redécoupage foncier afin d’'une part de garantir le caractére public de l'allée des

Sablons et d’autre part de garantir la continuité d’exploitation des batiments présents.

- 192 rue Carnot (parcelle AM 463)
Mme Catherine Cypreos gérante de la SCI Mousset fait part de ses remarques sur
'intégration de sa propriété dans l'opération aprés avoir rappelé le contexte
administratif et juridique qui a prévalu lors d’une précédente procédure de préemption.
Elle rappelle aussi des évenements passés qui laissent apparaitre des échanges
conflictuels avec la commune.
Outre des remarques générales que l'on retrouve aux thémes correspondants
(superposition de procédures PLU Fontenay-sous-Bois/ PLUI ; présence au dossier
du prolongement de la ligne N°1 du métro) elle estime qu’'une meilleure concertation
aurait pu conduire a la réalisation de projets communs évitant toutes procédures
coercitives.
Elle conteste le placement de sa parcelle en espace réservé pour y édifier un parvis
au bénéfice de la commune.
Réponse de la SPL MAB :

La SPL Marne au Bois connait bien la situation de Madame Cypreos qui a été en

discussion avancée avec un promoteur immobilier en 2019 pour la cession de sa
parcelle et la réalisation d’'un projet immobilier d’une sur densité manifeste conduisant
a I'absence d’espaces publics, d’espaces plantés et une exposition maximale aux

nuisances de l'autoroute située a proximité directe. Depuis cette année, MAB SPL, la
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Ville de Fontenay et Madame Cypreos se sont vus a plusieurs reprises pour évoquer
le devenir de la parcelle de Madame Cypreos. En ce sens, La position de MAB SPL
est restée la méme a savoir qu’une sur densification de la parcelle n’était a cet endroit
pas souhaitable compte tenu de sa proximité a I'autoroute, sa situation au débouché
du Pont jaune, seule liaison est ouest depuis les Alouettes et espace stratégique
d’entrée ce quartier souffrant d’enclavement, en interface avec le futur Bus des Bords
de Marne et la nouvelle trame de mobilité douce prévue sur I'avenue Louison Bobet.
Tout cela justifie 'aménagement sur une partie de la parcelle d’une place d’entrée de
quartier et d’'un nouveau programme adressé sur cette place et en retrait des
nuisances (bruit, pollution). A différente reprise la SPL Marne au Bois et la Ville de
Fontenay-sous-Bois ont échangé avec Madame Cypreos sur la situation de sa parcelle
sans qu’un accord puisse étre trouvé tant I'écart entre les attentes financiéres de
madame Cypreos et la réalité des valeurs de référence pour son local étaient
importantes.

Il est par ailleurs a noter que la SCI Mousset est copropriétaire de la parcelle AM 463
dont la MAB SPL est elle-méme copropriétaire. De fait, nous ne pouvons retenir
'argument d’'un manque de concertation et la non volonté de réaliser un projet

commun.

- Parcelle cadastrée section | 268 géré par Enedis, sise au 209 CHE DES
MARAIS,
Enedis rappelle la présence sur cette parcelle d’'un poste de distribution électrique en
fonctionnement, la demande devrait étre envoyée a SIPPEREC 173-175, Rue de
Bercy, 75588.
Réponse de la SPL MAB :

MAB SPL prend bonne note de cette information et se rapprochera de SIPPEREC

pour traiter la question du poste de distribution et son intégration au projet.

- Parcelles 319 et 251 devant le NOVOTEL
M. Arnoult représentant le Novotel en phase d’ouverture pour fin Juillet souhaiterait

étre mieux informé sur l'utilisation envisagée de ces deux parcelles.

Réponse de la SPL MAB :
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L’acquisition des parcelles AJ 319 et AJ 251 fait partie de la démarche entreprise par
MAB SPL de régularisation fonciére des espaces publics du quartier Auchan-Gare et
du péle d’échange Val de Fontenay. En effet, ces parcelles concernent du foncier non
bati correspondant & une partie des voiries départementales, le rond-point Charles De
Gaulle et I'avenue Louison Bobet, voiries d’'usage public a la régularisation fonciere
non abouti lors de leur aménagement.

Ces espaces sont particulierement stratégiques car il s’agit de la porte d’entrée du poéle
d’échange Val de Fontenay et de la future place Charles de Gaulle, qui a vocation a
devenir un grand espace public et espace vert pour le quartier élargi.

La régularisation de ces fonciers est un préalable au projet de réaménagement et
permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution du bati
sur ce secteur déja trés dense et aux espaces publics trés étroits. L’hotel IBIS ayant
lui-méme empiété lors de sa construction sur des espaces ouverts au public mais de
statut foncier prive.

MAB SPL est a la disposition du propriétaire et exploitant de I'hétel afin de travailler
les besoins d’accés spécifiques dans le cadre d’'un projet de réaménagement a venir,
qui associera aussi le Département du Val de Marne, gestionnaire des voiries
transitant sur ces fonciers. Une premiere rencontre entre la SPL et M. ARNOULT

représentant le Novotel a d’ailleurs eu lieu le 20 juin dans les locaux de la SPL.

- 122 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny
M. Fréderic Houssine souhaite alerter sur le fait que la parcelle H63 dont I'acquisition
est projetée fait partie intégrante d’'un Datacenter exploité par son groupe impliquant
un niveau de sécurité fort ainsi que des contraintes de nuisance sonore pouvant
impacter I'environnement.
Des éclaircissements semblent indispensables.
Réponse de la SPL MAB :

MAB SPL prend bonne note de cette information et propose de retirer cette parcelle

de I'enquéte parcellaire afin de traiter le sujet dans la méme temporalité que les
parcelles H 596 et H 64.

- 14 avenue du Maréchal de Tassigny
La SARL exploitante du garage Alves souhaite plus d’'information sur son éviction.
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Réponse de la SPL MAB :

La parcelle du garage Alves, adressée sur I'avenue du Marechal de Lattre de Tassigny

est située en plein milieu du secteur des Joncs Marins et doit impérativement étre
remembrée dans le cadre du projet. Cette parcelle sera a la rotule de la nouvelle voirie
qui sera aménagée dans la continuité de la rue Simone Veil a I'ouest et de 'avenue
du Maréchal de Lattre de Tassigny dont le profil sera complétement revu avec 'arrivée
du Bus des Bords de Marne. L’ambition forte du projet repose notamment sur
'aménagement d’un rez-de-chaussée animé, ouvert sur la ville et majoritairement

programmé en commerces.

- 160 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny
Invoquant notamment des problemes de santé qui les incitent a rester sur place, M. et
Mme Delion propriétaires de leur maison depuis 42 ans font un état des lieux tres
précis de leur bien qu’ils ne veulent pas quitter.
Le propriétaire du restaurant voisin « le Dauphin Bleu » est venu aussi s’informer du
calendrier de l'opération qui doit I'orienter sur sa décision de réaliser des travaux

d’amélioration ou non.

Réponse de la SPL MAB :

Le développement du projet Vaisseau nécessite le remembrement complet de la

parcelle, notamment compte tenu de la petite taille des parcelles en laniere qui prises
isolément n’ont pas le potentiel mutable escompté, notamment pour un secteur si
proche du futur pble de transport sur Peripole amené a étre fortement densifié. Compte
tenu de la situation des occupants, MAB SPL propose d’étudier a I'amiable une
solution alternative de relogement qualitatif répondant aux besoins des occupants. A
noter que cette parcelle, au méme titre que les parcelles voisines adressées sur
'avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny vont subir des I'année 2024 et jusqu’en
2030 une situation de chantier important di notamment a l'arrivée de la ligne 15 (le
site de Peripole est le départ de deux tunneliers) et du Tramway 1 qui devrait arriver
en 2027 sur 'avenue de maréchal de Lattre de Tassigny occasionnant beaucoup de

nuisances (bruit, poussiére, circulation...).
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- SCIIMMO 1 N° 475 7 avenue Louison Bobet
Par la voix de son avocat Me Zerrouk, la SCI estime, notamment, que :
- L’intérét public de I'inclusion de la parcelle AM475 n’est pas justifiée,
- L’absence de personnes publiques a la REC n’est pas justifiée,
- Le contenu des notices explicatives est insuffisant,
- L’estimation sommaire des dépenses affectées au poste « aménagement » est
incompléte,
- Le dossier n’était pas publié en ligne sur les sites de la commune de Fontenay-
sous-Bois et de la préfecture du Val-de-Marne,
- La saisine de l'autorité en charge de I'examen au cas par cas était irréguliére
- Une déclaration d’intention en application des articles R.121-25et L.121-17-1 3°
du code de I'environnement est absente,
- Les articles R.123-9 et R.123-11 du code de I'environnement sont méconnus.
Réponse de la SPL MAB :
L’acquisition de la parcelle AM 475 fait partie de la démarche entreprise par MAB SPL

de régularisation fonciere des espaces publics du quartier Marais Pointe Joncs-Marins,
en lien avec l'arrivée prévue a moyen terme du Bus Bords de Marne sur 'avenue
Louison Bobet. En effet, cette parcelle concerne du foncier en majeure partie voire en
totalité non béati, correspondant au trottoir réaménagé et bordant 'avenue Louison
Bobet. Cet espace est stratégique car il accueillera le projet du Bus Bords de Marne,
qui prévoit le réaménagement de facade a facade de I’Avenue Louison Bobet.

La régularisation de ce foncier est un préalable au projet de réaménagement et
permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution du bati
sur ce secteur déja tres dense et aux espaces publics tres étroits.

MAB SPL est a la disposition du propriétaire et exploitant de I'immeuble de bureau afin
de délimiter au plus précis les limites de la régularisation a prevoir.

Par ailleurs, les différents moyens juridiques soulevés manquent en fait ou en droit, et

ne peuvent qu’étre rejetés.

- AUCHAN RETAIL FRANCE avenue Maréchal Joffre représenté par M.
Gillard Directeur du patrimoine et NHOOD SERVICES FRANCE représente
par M. Grolin
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En dénoncgant le risque sur la viabilité économique des entreprises implantées dans le
centre commercial, qui représentent prés de mille emplois, ces deux organismes
demandent, dans des termes similaires, notamment :

Le renforcement de leur collaboration avec la SPL MAB,

- Le retrait des obligations de 30% de pleine terre de 'OAP du PLU,

- La nécessité de travailler tres méticuleusement les évolutions des espaces

publics et des acceés clients,

- Le retrait des secteurs expropriables du dossier de DUP, des volumes au nord
appartenant a Auchan Retail France.

Réponse de la SPL MAB :

La SPL MAB, les propriétaires et la Ville travaillent de facon partenariale depuis
2020 a l'élaboration d’'un projet urbain ambitieux permettant la transformation
profonde mais également phasée du site. Le constat établi aujourd’hui sur ce
secteur, induisant la définition d’un projet urbain d’ampleur, a notamment été
partagé lors de la concertation préalable a la création de la Zac Auchan-Gare qui
s’est déroulée en 2021 et 2022 : un centre commercial qui représente une véritable
fracture urbaine pour les habitants et usagers, un site tres minéral et
monofonctionnel qui ne répond pas aux enjeux de qualité de vie d’aujourd’hui. Ce
constat appelle effectivement une intervention importante, qui est et continuera
d’étre co-construite entre les propriétaires privés et les pouvoirs publics ; les
imbrications techniques, fonctionnelles et financiéres nécessitant un travail conjoint
des différents acteurs. Au vu des enjeux, et en lien avec les investissements et
mutations liées a la mise a niveau du péle gare, I'intervention et 'accompagnement

des pouvoirs publics sur ce site sont justifiées et nécessaires.

Concernant les obligations de pleine terre, 'aménageur rappelle que le site dit
Auchan-Gare représente un des plus importants ilots de chaleur a I'échelle de la
Ville, et doit a ce titre porter des ambitions importantes en termes de pleine terre.
Toutefois, la spécificité du site congu sur dalle et I'échelonnement nécessaire de
sa mutation améne a proposer une dérogation aux 30% de pleine terre attendus.
Afin de rester a la hauteur des enjeux du réchauffement climatique en cours et des
ambitions du projet en ce sens, un objectif de 15% pourrait étre proposé.

Consciente de la difficulté d’atteindre I'objectif de 30% de pleine terre sur le site du

centre commercial et de la galerie commergante qui est aujourd’hui intégralement
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imperméabilisé, la SPL MAB a d’ailleurs formulé auprés des personnes publiques
associées (PPA) lors de la réunion des personnes publiques associées (REC) en
avril dernier le souhait de ne pas afficher un chiffre pour le pourcentage de pleine
terre dans 'OAP « Grand Ensemble », a I'instar des autres OAP figurant dans le
PLU, et de le renvoyer a la piece « Reglement » (voir PV de la REC joint au dossier

de I'enquéte).

La SPL MAB partage la nécessite de travailler méticuleusement aux
transformations des espaces publics et des accés aux batiments et activités
existantes. Elle rappelle toutefois le besoin de transformation important du site qui
ne répond plus aux exigences de qualité de vie (nuisances des flots de chaleur,
traversées publiques impossibles, pollutions aérienne et sonore issues des
véhicules, etc.) des habitants et usagers. La transformation d’un tel site, méme
phasée, implique nécessairement des impacts. Un travail conjoint avec les
propriétaires du site permettra de trouver des solutions transitoires et échelonnées,
limitant au maximum les bouleversements des usages. Cette élaboration de projet
doit se faire également avec les différentes parties prenantes du site, a savoir les
opérateurs de transports et le département du Val-de-Marne, afin de trouver un
equilibre permettant de répondre a tous types de mobilités. L’intervention publique
sur le pble gare est inédite, tant en termes de travaux que d’'investissement
financiers, et les retombées doivent bénéficier au plus grand nombre, usagers

comme habitants, et participer a la ville de demain.

Pour des raisons de cohérence de projet, la DUP porte sur 'ensemble du périmétre
de la concession, permettant notamment d'une part une évaluation
environnementale globale, et d’autre part le phasage du projet a I'échelle des 80
ha. Les parcelles identifiées dans I'enquéte parcellaire sur le secteur Auchan-Gare
répondent a un besoin spécifique sur certains futurs espaces publics, et n'ont pas
d’'impact sur la galerie commergante ou sur I’hnypermarché. Celles a proximité du
rond-point permettent la constitution de la place du général de Gaulle, espace
public majeur concourant a la fois a la mise a niveau du péle gare multimodal et a
la mise a disposition d’'un véritable espace public accueillant et végétalisé au
service des habitants et usagers, conformément aux ambitions partagées en

concertation. Les parcelles identifiées au nord de la galerie permettent d’asseoir le
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statut public du passage Allende. Il est rappelé que dans le cadre de la procédure
de DUP, et en paralléle de celle-ci, des solutions fonctionnelles, techniques et

financieres satisfaisant toutes les parties seront toujours recherchées.

Enfin, le besoin de continuités publiques représente un des enjeux principaux du
projet d’ensemble, et ce depuis le début des échanges avec les propriétaires en
2020. C’est pourquoi elles sont naturellement déclinées dans le reglement
d’urbanisme via 'OAP et les emplacements réservés sollicités dans le cadre de la
mise en compatibilité du PLU de la ville de Fontenay-sous-Bois par le biais de la
procédure de DUP. Cette ambition est d’ailleurs affichée dés la prise d’initiative de
la Zac Auchan-Gare le 6 avril 2021, visible dans les documents issus de la
concertation et dans le bilan de la concertation associ€, délibéré le 7 février 2022.
La volonté de lutter contre la fracture urbaine que représente le centre commercial
aujourd’hui et d’assurer un maillage public de ce site ne préjuge pas des solutions
techniques et fonciéres qui restent a travailler conjointement (gestion de l'altimétrie,

divisions en volumes, etc.).

- LPA-CGR - Conseil de BNP Paribas REIM, Accimmo-Pierre, et la société
Fontenay SCI Ensemble immobilier nommé « PERIGARES »,

L’impact du projet concerne trois batiments (A, B et C) — parcelles cadastrées AK 371,
372, 373, 374, 375, et 377. Les propriétaires souhaitent attirer I'attention sur la
désignation imprécise des parcelles dont I'expropriation est envisagée, I'incohérence
entre la désignation de ces parcelles et le projet de liaison envisagé et les
conséquences sur I'exploitation du batiment « PERIGARES » en cas d’expropriation
des parcelles précitées.

Réponse de la SPL MAB :
L’acquisition des parcelles AK 370 a 375 et AK 377 fait partie de la démarche

entreprise par MAB SPL de régularisation fonciere des espaces publics du péle
d’échange Val de Fontenay. En effet, ces parcelles concernent du foncier non bati
correspondant a une portion de I'Allée des Sablons, voirie d’'usage public a la
régularisation fonciere non abouti lors de son aménagement. Cette voirie dessert I'un
des acces au pble gare Val de Fontenay, qui sera réaménagé par la RATP, avec la

création d’'un passage souterrain sous les voies du RER A permettant de rejoindre le
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site du Péripdle et la future gare de la ligne 15 Est, ainsi qu’'un nouveau batiment
voyageur pour l'accés aux 2 RER A et E. MAB SPL est maitre d’ouvrage du
réaménagement de 'Allée des Sablons, qui doit étre réaménagé pour étre pacifié et
mieux accueillir le flux piéton tres important en lien avec la gare.

La régularisation de ces fonciers est un préalable au projet de réaménagement et
permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution du bati
sur ce secteur déja tres dense et aux espaces publics trés étroits.

MAB SPL a bien noté la présence d’édicules sur ces parcelles, nécessaires au
fonctionnement des béatiments présents. Elle est préte a travailler au meilleur
redécoupage foncier afin d’'une part de garantir le caractére public de l'allée des
Sablons et d’autre part de garantir la continuité d’exploitation des batiments présents.
Une premiére rencontre a d’ailleurs eu lieu cette semaine entre la SPL MAB et la
société "ACCIMMO-PIERRE" représentée par "BNP PARISBAS REAL ESTATE
INVESTMENT MANAGEMENT FRANCE". Un rendez-vous in situ a été fixé début

septembre afin de poursuivre les échanges.

- DURUFLE Antoine : SCI Neuf Cube 93 rue Pierre Grange

S’exprime en ces termes :« Quand bien méme, nous comprenons la volonté de la
municipalité, a réorganiser le quartier aux abords de la gare, nous ne comprenons pas
bien I'extension du projet jusqu’a notre adresse. Lors de I'acquisition de cette propriété
fin, 2004, le pavillon qui constituait cette propriété, ne correspondait pas aux criteres
architecturaux actuels. Nous avons totalement refait ce batiment avec un cabinet
d’architecture Fontenaysien réputé pour son design et la qualité de ses projets. Un
permis de construire nous a été délivré pour cela en novembre 2004. Le batiment
existant aujourd’hui devrait pouvoir parfaitement s’intégrer dans la remise en forme de
la zone, sans étre automatiquement détruit. Qui plus est, une quinzaine de jeunes
artistes travaillent aujourd’hui dans ces locaux. Nous ne voyons pas de quelle maniére,
ils pourraient retrouver un site, répondant a leurs besoins d’espace et a proximité de
Paris tel que c’est le cas aujourd’hui » ;

Réponse de la SPL MAB :

La parcelle AM 235 représente une faible surface qui patit d’'une situation

d’enclavement sur le secteur de la Pointe. Qui plus est, la parcelle de la SCI Neuf cube

93 est comprise entre deux parcelles pour lesquelles MAB SPL est d’ores et déja

222



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

propriétaires a savoir la parcelle AM 441 et le lot SISL-Egic de la parcelle AM 463. Elle
est nécessaire au remembrement complet du lot situé au sud du secteur la Pointe.
Concernant le relogement des artistes, des solutions d’occupation transitoire pourront
étre étudiée afin de permettre la mise en place de baux précaires et de bénéficier d’'un
loyer modique, a 'image du batiment de la Grange, propriété de MAB SPL, opéré par
Plateau urbain et occupé par une trentaine d’acteurs de I'économie sociale et solidaire
depuis plus de 2 ans.

La SPL tient a préciser que, dans le cadre des prises de contact initiées aupres des
propriétaires, une visite du bien de M. DURUFLE a été effectuée en octobre 2021,

suivie d’'un rendez-vous amorcant une négociation restée a ce jour sans suite.

Les cas énoncés ci-dessus le sont essentiellement a titre d’exemple car Il faudrait
ajouter ceux de personnes qui se sont rendues en mairie, sans écrire pourtant sur les
registres, pour faire part de leur grande inquiétude de se voir privées de leur bien,
invoquant soit leur attachement a Fontenay, soit leur age, soit 'impasse dans laquelle
elles seront pour trouver un patrimoine équivalant au leur.

Pour I'essentiel, les éventuels expropriés demandent a étre relogés a proximité en
maison individuelle.

Elles estiment que les prix proposés par le service des domaines ne sont pas en
rapport avec les prix des promoteurs.

On ne tient pas compte des propriétaires qui ont fait un effort important d’amélioration

de leur patrimoine récemment.

Demande dun commissaire—engubtenr :

LA SPL MAB vowdra bien Yexprimer de fagcon exhavstive s le bien-
o Lité

D'auntres solutions sont-elles possibles ? dangy certaing cos serait-i
erisageable de  renoncer awx acguisitionsy; guel bllan cowt-
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onontoge ? Dang le cosy extréme de lewr acguisition, comment le
maltre dlowwvrage pent-U evwisager le maintien des activités suwnr place,
o b proseimids § i,

IL en va de méme plng spleifiguement de propriétés undividuelles dont
on peut Yinterroger sur Uintéret Lumite de lewwr expropriation dluwn
point de vue wrbanistigue. Dey explications complémentaires seraient
Les brerwennes. Comment foire en sorte gue ces propriétoires refrovwent
dey bieny i des conditlony flnancibres ow matirielles le plus procies
possible de lewrs moyens ?

Des procédunres de priemption ne seroient felles pas prifivables en
meme temps gulelles seroient moingy trawmatisantes notowmment pouvr

Réponse de la SPL MAB

La pression fonciere en premiére couronne est extrémement forte. Le secteur de Val
de Fontenay et le quartier des Alouettes sont particulierement exposés notamment du
fait de la proximité directe au pdle de transport de Val de Fontenay amené a se
renforcer avec l'arrivée du T1, de la ligne 15 du Grand Paris Express et du Bus des
Bords de Marne. En témoigne le nombre significatif de promoteurs immobiliers ayant

pu démarcher une grande partie des propriétaires concernés par I'expropriation.

Si toutes les parcelles n’ont pas vocation a étre achetées par MAB SPL, la maitrise
fonciére est indispensable a la formation d’'un ténement foncier nécessaire a

I'’émergence d’un projet urbain cohérent et intégré.

Le remembrement du foncier est absolument nécessaire pour recréer une cohérence
d’ensemble constituée d’'une trame d’espace public et d’'ilots a batir. Cette intervention

est nécessaire pour ne pas avoir un développement au coup par coup, par petites
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parcelles, qui conduirait & des opérations immobilieres denses, de moindre qualité et

sans espaces publics.

La SPL Marne au Bois propose de rencontrer individuellement chacune des personnes
concernées par la procédure afin de pouvoir assurer un suivi individualisé et proposer
des solutions au cas par cas et adaptées aux besoins futurs de chacun(e). Pour les
propriétaires habitants, il est proposé de travailler a 'amiable sur des propositions de
relogement dans les programmes immobiliers de I'opération de sorte a permettre un
parfait équilibre financier des transactions et dans des conditions se rapprochant le
plus possible des conditions actuelles (plein pied, petit jardin, surface équivalente...).
Si malgreé tous les efforts déployés, aucun accord amiable était trouvé, le prix sera fixé

par le juge de I'expropriation.

La SPL Marne au Bois rappelle qu’elle intervient en tant qu’aménageur public. Son
bilan d’aménagement est équilibré, sans profit, c’est-a-dire que les dépenses égalent
les recettes. Pour l'opération de Val de Fontenay Alouettes, les dépenses se
composent principalement des colts d’aménagements des équipements publics
d’infrastructures et de superstructures, les frais d’acquisition du foncier, d’études, et
de la mise en état des sols. En contrepartie, les recettes se composent des ventes de
charges foncieres, c’'est-a-dire des droits a construire, a des opérateurs de type

promoteurs ou bailleurs sociaux.

Le bilan prévoit en outre une participation de la Ville de Fontenay a hauteur d’environ

10 millions d’euros jusqu’en 2035 sur un budget total d’environ 250 millions d’euros.

La SPL est par ailleurs concessionnaire de trois opérations d’aménagement sur le
secteur de Val de Fontenay et le quartier des Alouettes : 'opération d'aménagement
« Tassigny Auroux » (une opération mixte qui prévoit la réalisation d’'un programme de
logements avec commerces en rez-de-chaussée, de bureaux, ainsi qu’un parc public
d’environ 4500 m? en cceur d’ilot et un équipement public de proximité de type Maison
de quartier), I'opération d’aménagement « Alouettes Est » dont la vocation est le
développement d’'un quartier en partie dédié a des activités et 'opération Val de
Fontenay Alouettes, objet de la DUP. Elle est donc missionnée pour aménager ces

différents quartiers comme le montre la carte ci-dessous :
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La définition des orientations urbaines et la programmation urbaine des projets se fait
de facon cohérente d’un secteur a l'autre. Les différentes équipes de maitrise d’ceuvre
qui travaillent sur ces périmétres sont nécessairement amenées a collaborer. Ainsi les
continuités urbaines d’ores et déja aménagées sur « Tassigny Auroux » sont par
exemple censées se prolonger sur les secteurs limitrophes compris dans le périmetre

de Val de Fontenay Alouettes.

La dimension économique du quartier concerne outre le développement de
programmes de bureaux et de commerces, de nouveaux programmes dédiés a
I'activité productive et a la logistique urbaine. C’est pourquoi des sites comme les
Marais ou Alouettes Est (hors périmetre de DUP mais limitrophe a Val de Fontenay et
sous maitrise d’ouvrage de la SPL) sont imaginés pour pouvoir accueillir de I'activité.
Néanmoins, compte tenu de la pression fonciére, le sujet du maintien de I'activité en
zone dense est un sujet complexe qui nécessite un accompagnement spécifique des
entreprises en place en fonction de I'état des locaux, des outils de production, de
stockage et des capacités financieres des entreprises. Le projet prévoit une large

mutualisation des fonction servicielles, de stockage et de stationnement et une gestion
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en amont des nuisances éventuelles générées par les activités. En tout état de cause,
un relogement d’entreprise sur site en tant que locataire est beaucoup plus réaliste
qu’un processus d’achat revente qui compte tenu des prix du foncier, atteint rarement
un équilibre financier. Ce qui n’est pas le cas, comme expliqué plus haut dans le cas
d’achat revente de logements. Si malgré tous les efforts déployés, aucun accord

amiable était trouvé, le prix sera fixé par le juge de I'expropriation.

Sur la procédure de préemption

La préemption ne permet qu’une acquisition fonciére qu’au coup par coup ; en fonction
des décisions de vendre des propriétaires, et ne permet pas d’avoir une maitrise

fonciére dans des conditions satisfaisantes pour un projet de cette nature.

Proces-verbal fait a Fontenay-sous-Bois
Le 16 juin 2023

Le commissaire-enquéteur
Signé Marcel Linet
Remis en mains propres

Le directeur général de SPL MAB

Signé Francois Bourvic

Mémoire en réponse au Procés-verbal fait a Fontenay-sous-Bois
Le 07 juillet 2023

Le directeur général de la SPL Marne-au-Bois

Signé Francois Bourvic
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Documentation complémentaire apportée par MAB SPL pour argumenter son
mémoire en réponse.

XD

Famille du média : Médias professionnels ¢, .,y Edition . Mai 2023 P.54.57
Pénodicité : Bimestrielle Eipeon putec Journaksies . Nora Hachache
wivants
Audence . 20350 . Nombre de mots | 1359
-
Sujet du média : » Q’u‘,-u:f"
BTP-immobilier-Architecture | W a=ad

TRANSITIONS

IMMOBILIER DENTREPRISES

UNE REHABILITATION FERTILE
DU VAL-DE-FONTENAY

Pour apporter de la mixité au quartier tertiaire du Val-de-Fontenay, la Ville
de Fontenay-sous-Bois et la SPL Marne Au Bois incitent les propriétaires et
promoteurs a restructurer le bati obsoléte. Afin de modifier le paysage urbain,
la seconde méne une stratégie d'infiltration d'espaces publics plantés.
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pour la SPL, Il ne s'agit pas de faire table rase de Fexs
tant mais d'inciter propriétaires ot promoteurs & ka réhabli
tation afin de limiter I'empreinte carbone de Fopération. La
mutation gy guartier se réaksera d'ailleurs dans le cadre ou
Programme d'Investissement d"Avenir 4 Boussol Carbane
Traduction par Raphaglle Bernabed : « pour mener fews
profels fes promotews disposevont a'un budgst carbone 4
ne pas dépasser. Zefco et un cabinet d'avocals sont en frain
o'affiner {3 demarche, Pour amddiover fewr budpet carbone,
les opérateurs awon acces 4 wne pltelanme 08 réamplal 08
MalEnaLwe que nous Mstalerons dans e Penpdie ».

Afin de créer un quartier vwant, & SPL souhaite insuffler de
13 mixité & Méchelle du btiment et de Mot &t imposer des
rez-de-chaussée actifs. + Nous priviégions wne agovoche

partenariale en encadvanl Svuliative prvée. Les socidids
d'assurances, les bangues &t méms Auchian ont des fMalos
capabiss de mener des projets omynobWers, Nous mlenw
sageons pas acheler toul ke foncier », assure Raphadle
Bernabei. Mais la SPL n'exciut pas la création ¢'une
fancire pour acquerir les cogues des rez-de-chaussée ot
les proposer a des loyers progressifs

Transformation du Périastre

La vacance qui frappe les bureaux obsolates facilite la
mutation du quartier, Ansi le Pérdastre (10 000 m’, bat
ment en U de 8 élages) vide depuis deux ans et acheté &
Cardif par & SPL, a été vendu a Nexity Patrimoine et Valo-

Tous drodis de reproduclion of de représaniaton réservés au Shulire de droits de propriésd intelicciuelio
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Moo

e o et gt

risation, spécialiste de la reconfiguration d'actifs emstants.
La SPL & arganisé un concours d'archtectas svec 'opérs-
teur powr sélectionner un projet de restructuration lourde
en adéquation avec ce qu'ele défend. Le Périastre sers
donc un pramier exemple de réemplo de matériaux,

« Newily Fammene & Walorisation v transfarmer fe Piriestre
&l CoNsStnAra un autre immautde & Fampdscemant du cantre
munscypal de santé mitoyen. Le Pénastre abrtera 300 olés de
COMTE, W1 eS0a0e 0 cowarking. La supvessian d'on niveay
e parking penmetlra o nstaler wr muy d'escalads. (& sooke
aoty accuailers aussi un centre o fitness af un barvestau-
rant. L'apence o'sechitectes COSA (Cadoc Sachet) v réudi-
lser fo verre o Je fagade du centre médical pour créer une
doubds paay Qu protdgera fas rdsicents cu Pénastre cu byt

UNE REHABILITATION FERTILE DU VAL-DE-FONTENAY

de V'awtoroute. L& nouveau BEMEN! abvilera une résdence
o dtucdiants o 160 chambras. Les peares roses ef grisas
& bon élat rdcupdviées sur e cenire médca seront WNSees
o ke nowveay batiment. Les plus abimdss sevont concas-
sdas powr favre o granwo s, décrit Olvier Wantraub, président
o2 Patrimeine & Valodsation. « Lo permus de consinuove sery
devase apres b modificatan dv PLU .

Certains propriétaires comme Axa engagent téjd un recy-
clage foncier de leur patrimoine tertiare obsciéte. Le
groupe d'assurances @ délégué & Madignan & construction
e deux Immeubdes & I'emplacement du Gaya. L'un sbri-
tant des buresux avec commerces en rez-ge-chaussée,
I'autre des logements locatifs. « Nous navons pu préveny
e projet de démabbion. Mais  faut reconnaitre que ke face
4 face enire leg imvneuties existants néta pas propice & iy
crdation de agaments, Par allawrs Nous Govécions 'apport
de mixité de ce projet. Do phes nous avons obleny introdue-
fion d'une venede raversant 1101, C8 SEVE W) MoureY espace
e, Enfin i o démoition au Gaya nous rédcupdrarans 85
poiras én Déton pour 2s utibser én mobiler urbain », confie
Raphaélle Bemabel,

Un des grands enjeux du projet de transfoemation du
Val-ge-Fontenay est I'introducticn de pleine tere et de
végétatian, « Movws wsons um objecty de 30 X de pleine
fenme dans un Quartker Qui e est guasimant dédpouwrvy. Nous
dépioierons amst un maWage d'espaces pubWos plantés
gedies aux péfans. Les wdes destinds 4 ia créalion d'es-
paces publics of @ lr renaturation des sols fant partie des
Anponaédrabies odu projed , précise &a DGA de la SPL MAB.
Paradaxalement c'est sur le talus de I'AB6 que I'on trouve
le plus de pleing terre ot de végétation, Le plan guide
prévoit l'intensification du bosement du talus avec la
plantation de plusieurs vanétés de chénes. La chiinai
débarderalt sur le quartier & 'est et & l'ovest de I'ABS. Le
Péripdle servira 3 la fois de pépiriéra et de recyclene oo
matériaux de construction, Coté cuest de I'A86, TVK et
Coloco ant peéwu un processus d'infiltration progressif oy
végétal dans le rectangle ol se concentrent les bureaus.
« Nous regavions comment fave péndtrer (s végetatian par
los franges. Projet par projet, avec des idees fortes quw ne
figent rien, on rendra @ nature plus présente, On arrivera
& une infiltration de I'eau pluwale tractament dans &8s sols
naturels 1, assure Plerre-Alain Trévelo de TVK
Uextension du parc des Olympiades llustre cette siratégie
d'nfitration de la tere et de 'eau su franges. Seul espece
vert & l'inténewr du rectangle tertiaire, sa surface va peu @
péu passer de 7 000 o' § 31 D00 v, A un angle extériewr du
rectangle, c'est la place Chares ce Gaule, un gratore, ouiva
s¢ transformer en place carde et plntée, Mais en plusiours
1apes, en raison s repons de trafic & organser.

Noya Hxchache
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ANNEXE N° 12

En
PREFET

DU VAL- DIRECTION DE LA COORDINATION DES POLITIQUES
DE-MARNE PUBLIQUES ET DE L'APPUI TERRITORIAL
Liberts Bureay de I'Lowvi ot des procédures dutileé publique

Egatité
Frateraité

AFFAIRE SUVIE PAR

Sdverine PENAVERE et Alexandra CALIXTE Cretell, le " 7 ML zm
W 0616 84 82 88/06 06 18 6814

ine.pen @va-de-marme gouv.fr
alexandra calixte@val-de-marme gouv.fr

DCPPAT/BEPUP  N° (4

Monsieur,

Par courrier en date du 4 juillet 2023, vous avez sollicité le report du délai de remise
de votre rapport concernant I'enquéte publique unique préalable 4 la déclaration
d’utilité publique emportant mise en compatibilité du plan local d'urbanisme (PLU)
de la commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet
d’aménagement « Val-de-Fontenay - Alouettes » a Fontenay-sous-Bois, qui s'est
déroulée du 9 mai au 9 juin 2023,

Je vous fais part de mon accord sur votre demande de remise au plus tard le 17
juillet 2023.

Je vous prie d'agréer, Monsieur, I'expression de ma considération distinguée.

Pour la Préféte et par délégation,
Le secrétaire général

, —
Ludovic GUILLAUME

Monsieur Marcel LINET
11 bis rue des Deux Soeurs
93 160 NOISY-LE-GRAND

Tél: 01 48 56 60 00
Mél : prefecture@vak-de-marne gouwv. fr
27-29 avenue du Général.de-Gaulle 34000 CRETEIL
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Annexe N° 13

Modéle de notification de 'enquéte aux propriétaires des parcelles a acquérir

Fanltenay-gous-Bais, le vendredi 21 avril
2023

wFEMRE» «NOM» «=PRENOM>
wADRESSELx

wADRESSEZ

wZODEPDSTe aWILLEs

Lo (i i e -

Cabinet SEQAT

T fuw Eara Mty

TS0 PAES

Tl dohionria | O 43 15 &S 00

Bl - =COOEOPENs « «OO0EPRTE « =COGEMITRS

OPERATION : Projet d'aménagement « Val-de-Fontens
sous-Bois

OBIET : Matilicatian de larrélé préfactoral a®2023-01447 du
d'une anguéte publigue unigque préalable & la déclaratian d'ut
compatibilité du PLUY de lg commune de Fanlenay-saus-Bais
d'aménagemeant = Val-de-Fontengy - Alouelbes = 3 Fonbensy-

Commine te Fomonay-sous-Eos
| Babjere o Ruméno Aoy sion Hon gomiis
Seol. | M BMaiune | Lissdi ou Rue Sudne® | dugan | B Empeme | B Sud. g

Tolal oo o

Envoi sous pli recommandd avee accusé de réception

aGEMRE=,

Em wvue de 'ecquisition par wvoie amiabkle ou d'exproprialion des lerraing cansbituant &
secheur du projel daménegement = Val-de-Fontengy - Aloustles = & Fonlenay-sous-
Bais, Madame la Préféle du Val-de-Merme & prescrl par Parrélé préfectaral n®2023-
O1447 du 1B avril 2023, I"ouverture d'une enguéte publiqgue unigue préalable & la
declaration d'utilité publigue emportant mise en compatibilité du PLU de |a
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire, zu bénélice de lg sociélé publigus
lscale (SPLY Marfe-aw-Bais.

Calle EI'IL']LIELI‘.' parcellaire agl fmanda an yue de dalerminer la liske des propriélaires reels,
avanls droils ou Lilulaires de droils céels immabiliers des immeaubles concernés per
l'oparslion susviges.

Was lerraing, désignés dans Pextrail délab percellaire ci-annexé, fant parlie de ceux
nécessaires & ce projet.
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Houws avoens Phonneusr de vous informer, an applicatien de Particle R.131-6 du Code de
lexpropriglion pour cause dulilitd publigue, que ladite enquite, dune durdes de 32

jours eansdeutifs, sera ouverts :
Du mardi & mai au vendredi 9@ juin 2023 (17h00) inclus.

Le sigge de lMenguéle pubiligue est fixd & lg maire de Fonlenay-seus-Bois - Direction du
développement urbein - Services technigues b de Purbenisme - 6 rue de lancienne
mairie - 94120 FONTEMAY-S0US-BOIS.

Mansieur Marcel LINET, ingénieur général hanoraire des pants el chaussédes 3 la retraite,
a 418 désignéd en gqualibd de cammissaire engudbeur,

Pendant boule la durde de Penguébe, un exemplaire du doessier saumis & anguébe ainsi
guiun registre denguéle, préalablement cbld et paraphéd par be maire, sont déposés A la
mairie de Fanlenay-saus-Boeis (Direction du développement urbain - Services technigues
el de l'urbanisme - & rue de 'ancienne maide - 94120 Fonbenay-sous-Bois).

Vaus pourrez en préndre connaissance el consigrer was dventuelles obssrvalions sur le
registre, aux jours el haures d'ouverture hebituela des sarvices.

En oubre, le dossier denquéle sera caonsulteble saus formal numérique -

& qur |la |‘.'|EIr|.EIi| internel des gervices de 'Elat dans le  Vel-de-Marne -
hittps: ffwww . val-de-me me. gouy [r/Publications dvis-d-ouvert ure-d-Enquebes-
Publigues),

®  Sur l& partail  intemeal du o Ssile de la wille de  FonlenBy-2ous-Bois -
hitkp=: e Tontenay Irfcadre-de-viefurbanisme/angueltas-publigues-11 38 html

o gur e sile  dédié  accessible & celbe  Bdresse @ hblpsc/wendregisire-
murmerique. v/ mise-an-oom patibilite-du-plu-de-fantensy -sous-bois,

= Sur oun pasla inrnrmaiique g la Prefecture du ‘Val-de-Marne [ﬂirEE‘liI:Ir'l de |a
coordination des |'.'|E|Ii|.i€|uE5 publigues at dea |'3|'.'I|'.'|l.|i Larrilorigl - Duregu de
Fenvironnement el des procddures dutilité publigue - 21-2% avenue du Géndral
de Gaulle - B4038 Créleil Cedex] au 3° Alage (pitce 337} du lundi au vendredi de
SROD & 12R00 eb de 14800 & 16h30.

Des ohservations el propasitions pourrant élre adressdes pendent toute la durde de
lenguéle :

+  gur leg registres d'enquile ouwert 4 cel effet & lg Direclion du développement
urbain - Service technigues de I'urbanisme - & rue de ancienns maine - 94120
FONTEMAY-SOUS-BOIS. Le premier registre concerme Penguéle préalable & la
déclaration dulilitd publigue emportent mise en compatibilitd du PLU de |a
commung  de  Fanlenay-saus-Baig, e second  registre  concemse  Penguéls
pEroallaire.

s aur le registre dlectronigue en ligne accessible & ladresse de consultetion du
dosgier &n ligne @ hEtps: ffwwew. registre-numenigue. frfmise-en-campatibilibe-du-
plu-de-fonkensy-sous-bais au via les sites inbernet de la mairie de Fonlenay-sous-
Bais el de la prélecture.

=  fAac wisie dlectronigue : {1 98- B - Co i e liBilibe- du- plu-de-fonbens y-So0s-
i 9 meil . registre-numerigus. ir

& i par carrespondance :

A Iattention de Monsieur Marcel LIN ET, commissairs -EI'IEII.IET.EI.JI"
24
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Mairie de Fontenay-sous-Bois
Direction du développement urbain - Services technigues et de I'urbanisme
6 rue de I"ancienne mairie
Q4120 FONTENAY-SOUS-BODIS

Le cammissaire enguelaur e Lendra IEI;HEI|I‘.'I'|'II‘.'I'I|. & wolre disposition dans les lacpux des
Saryices technigues el de 'urbanisme - salle de réunion au rez-de-chauyggas - § rue de
I'ancienne maire - 94120 FONTENAY-S0OUS-BOIS, aux dales el haraires suivants @

Citn i & Dabes Haraires
Le miereredi 17 mei 2023 Oie 14000 & 1700
Mairie de Fonlenay-sows-Boig
Sapvices bechmdues e de 'urbanisme Le rmardi 30 ma 2023 Da 1400 & 17100
salle de réunion — rez-de-chaussie
B rua de ["andenng meins Le sarmedi 3 juin 2023 Dwa OO0 & 1Zh30

4120 Fanleney-sous-Bois

Le wendredi 9 juin 2023 D 14h00 & 1700

Une réunion publigue sera organisss A l'école Pierre Demont situde 62 avenue du
Mardchal de Latire de Tessigny & Fanlenay-saus-Bois & merdi 30 mei 2023 de 15h30 a
21h00.

En apgplication de l'arlicle B, 131-7 do cade de l'expropriaglien pour caose d"uwlilibe
publigue aux termes doguel Yes progadlaires auxdoels solification es! faile par
Fexproprignt gu odpd! g dossier & T2 mairie, sond tenus de fournie les indicalions
refabives 4 Jeur idenditd () ow, 4 ddfaut de donfer fowud renseigrements en leur
possessian sur Tdentild du oy des propridlaires aclugis®, je vous prie de bien woulbsir
remplir le questionnaire ci-ennasxé el de ladresser, au plus tard avant la fin de

'enguéte, au :

Cabinet Foncier SEGAT
31 rue Etienne Marey
75020 PARIS

en ylilisant l'envelappe tirmbrée epelement jaointe, accompagné S possible, pour les
prapridlaires personnes morales (sociélés, pasacialions, syndicals, ele. ) dune expadition
ou dune copie collelionmée de laul acte constatant la dénamination, la forme juridiguea at
le giege social actusl,

La présenle notilcelion est elablie égbh&r’ﬂ&ﬁl en ppplicabien das articles L. 311-1 & L.
311-3 du cade da 'expragriglion pour cause d ulilitd publigue, repraduil ci-dessaes :

« En vie de la fixation des indemnités, PFexpropriant notifie aux
propridtaires ef usufruitiers intdressds, soit Navie d'ouverture de
lenguéte, soit NMacte déclarant Mutilitd publigue, sait Parrétd de
cessibilité, soit 'erdonnance d'expropriation.

Le propridétaire et l'usufruitier font tenus dappeler et de faire
connaitre & 'expropriant les fermiers, locataires, ceux qui ont des
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droits d'emphytdose, dhabitation ou d'usage et ceux gl peuvent
réclamer des servitudes,

Les fnbdressds aulres gue ceux mentionndés aux arlicles L. F1i-1 et
L. 31i-2 sont mis en demeure de Ffaire valoir lewrs droits par
publicité collective af tenus de se faire connaitre & NMNexpropriant, &
défawt de guoi ils sont déchus de touws droits & indemnitd, »

Confarmemeant aux dispositions de Marticle R, 311-1 du code de Pexpropriation pour
couge dutilité publigue, "le progadlaire af Musufrailies sanl benus Jagpsler ef de faine
conaaiire 4 Fexprapriant dans e ddlad d'un mais” les PErSOANSs Susvisaes,

Si woud ndlag pas e Flrl'.“lpriélairE raal il el indispeEnsable gue vous Mous Bn Bvisier al
gue yous nous fasgier canneitre Laus renseignemenl‘s En wolre FII:IESEEE-iI':Iﬁ sur l'identitd
du ou des prapri@leires raals,

Ja vous prie de croire, =GEMRE=, & 'expressian de nos senlimeants dislingués.

Francois BOURVIC,

Drirectaur génédral du SPL Mame-au-Bais

Figces joinles :
- Aerdld préfecioral douverture detquéle parcellaive
- Extrant o= 'éfal garceliaie
- Questicnpaice
- Enveisppe rédawr affranchie
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BPL MARHE-AU-BOIS

Réf : « CODEOPER » - « CODEPRT» - «CODEPRTR»

Projet d'aménagement « Val-de-Fontenay = Alouettes » &4 Fontenay-sous-Boils |

Commune de Fontenay-sous-Bois
Féderence cadastrale Murnéro du | Acquisition Mon acquis
Sect. |N° Mature Ligu-dit ou Fus Surf m* plan N Ermpr.m* N Suet.
Total em m*
ORIGINES DE PROPRIETE
Murmiéro Soit : SUCCESSION, ACOUWISITION, TESTAMENT, JUGEMENT, DOMATION......
de la parcelle - Indiguer : Date de 'acte, nom du notaire, réf. de la publication
(1) Joindre la cople du titre de propriété (demander & votre notaire le cas échéant)

N® de Lot — Quote part. 8°il s'agit d'un lot de copropriégté
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QUESTIONNAIRE RELATIF A I'IDENTITE DU (1) PROPRIETAIRE OU DU TITULAIRE DU DROIT

A - PERSONMNE PHYSIQUE (1

NOM (2] €8 PRENOMS (3] 5 oo oo oo oo eeee e

Code Postal & e COMIMILIIE | oo e e

REPRESENTE PAR (=i lintéressé est mineur, interdit, indivisaire) :

SITUATION DE FAMILLE (rayver les mentions inutiles) :
Célibataire - Marié - Veuf - Divored - remané - pacs
Mom et prénoms U COnPOINE & oo e s ers e e e s sasaeemmmmn s e s e s aem smm oo s e e mamn e e em s e s aan e e e

TEL B P HOME e e e it et e e e e

B - PERSONME MORALE (1) (Société - Syndical - Autre personne morake)

Date et N* diimmatriculation du Registre du Commerce (sociétés commerciales) :

Date et lieu de déclaration (pour les ASSOCIAtIONS) | ... e
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Date et lieu de dépdts des statuts {pour les SyndICats]) & ..o e

Représenté par (nom, prénoms, qualité et pouvoir du mandataire) & e

N.B. : Les Noms des fermiers, locataires et autres titulaires de droits doivent &tre indigués par note annaxe.
Dans le cas dindivision, joindre en annexe I'identité des copropriétaires.

La{z) soussigné(s) déclare(nt) : (Rayer les mentions inutiles)

* Etre le(s) propriétaire(s) des immeubles au recto désigné

* Me pas &fre propriétaire(s) des immeubles au recto désignés
. Me pas connalire le{s) propriétaire(s) desdits immeubles

. Connaftre le(s) propriétaine(s) desdits immeubles

Je certifie l'exactitude des renseignements qui sont fournis ci-dessus.

Faitdi: e I
(Signature)

(1) Rayer les mentions inutiles
(2) Hom de jeune fille pour les femmes mariées
(3) dans l'ordre de I'état clvil
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Annexe N° 14

Affichage notifications infructueuses

¥ Fontenay-
fr sous-ﬂg}';;

OPERATION : PROJET D'AMENAGEMENT & WAL-DE-FONTEMAY — ALOUETTES »
OBJET : Affichage en Mairie des notifications infructueuses

COMMUMNE : FONTENAY-S0US-BOIS

CERTIFICAT DU MAIRE
Constatant l'affichage

(Article R. 131-6 du Code de I'expropriation pour cause d’utilité publique)

Je soussigné Jean Philippe GAUTRAIS, Maire de FONTENAY-SOUS-BOIS,

CERTIFIE avoir fait apposer, du mardi 9 mai 2023 au vendredi 9 juin inclus, sur les panneaux
d'affichage de la mairie (3 'ancienne mairie — 6, Rue de I'Ancienne Mairie, 94120 Fontenay-sous-Bois
- et & I'Hotel de Ville - 4 esplanade Louis-Bayeurte, 94125 Fontenay-sous-Bois), le double de la lettre
recommandée avec accusé de réception adressée aux propriétaires repris dans le tableau ci-dessous,
visant a les informer de l'ouverture de l'enquéte parcellaire.

LISTE DES PROPRIETAIRES
Pour lesquels |'affichage de la notification
doit étre effectué en mairie.

Art. R. 131-6 du Code de I'Expropriation.

Commune de FONTENAY-SOUS-BOIS

PROJET D'AMENAGEMENT « VAL-DE-FONTENAY — ALOUETTES »

. Hom Propriégtaire
opération propriété  propriétsire . Propriétaire Adiess  pogry COMIMNE  afchage
Socéld dénammis 152 avenue du Pl avisé
00 "DAUFHIN BLEL", Maréchal de FONTEMNAY
MABH DG représentés par son Laltre da Lalll S0US BOIS ::;ama
gérant Tassigny
Zhen, gérant de 152 dviiue du Pl avisk
la sociale Maréchal de
MaABH Do004 nooa WANG SCALIPHIN Lartire el £d4120 ::cl]amt
BLEU"® Tassigny
8 big avenus
' . Maréchal de
Societé dénommdae 'SC1 FONTEMWAY Pas de
ol Dunge) -y DO JINTAL® ki W20 SouSEOIS  retour SAR
Héline, gérante . dastingtaine
MABD1 o000 ooose ZHU néa CHEN de la gaciste ‘*E’:: Léonard  gunon  CRETEIL inconnu @
"SCI JINTAL" Y Fadresse
Socsite génommée "LES
= . g 55 rue Louls FONTEMNAY Paz de
MAB 00009 aooia 34", reprasantéae par 58 Ao 94120 SOLUS BOKS ratour AR

géranie
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FONTENAY-SOUS-BOIS - PROJET D'AMENAGEMENT « VAL DE FONTENAY — ALOUETTES »

AR

BAB01

MABDT

MABD

MAED1

heABDT

MABDY

MAB0T

MAB01

MAED

MABD1

MABOY

MAB0

MAB]

MABD

LLE = ]

00310

Qoo

20011

00013

[EAIRE

005

a0a16

oon1e

oooiT

oaoi7

DooiT

00018

000 E

onoe

ao0a1

oaos2

QD54

00055

0005

00012

D004

00d20

ool

aoio2

00047

00058

[ egl]

DOOaE

ootTa

aooie

0o1ga

DO0ZE

032

o103

00034

00034

Q0036

Qoo3s

oQo3a

STEYERT

Sociéts dénammeée “SIC1
HEUF CUBES",
représenbée par son

DURLUFLE

Sackld dénomimeés
"PROMO BRICO",
TEErEaEntia par 5on
Sociibé dénommse “5CI
PERE ET FILS",
regrésenite par Ses

BELGAID née LE BLANC

BELGAID

Socigle denammea "SCI
GRAND FONTEMAY",
représenide par

Société dénpmmée
"Cestrus France"

Socébd dénomemée “SC1
HELVETIA®, reprisenide
par 5a péranie

HEDIM nae WALLI

HEDIN

Spcigtd ddnommeée “SCI
INVEST DR", représentée
par son gérant

Oh ROCHA

Sociéte denammée "SCI
DU 16/18 AVENUE DE
LATTRE DE TASSIGNY"

BELGAID

OBE

BUDLILICA

STOJEOVIC

GONCALVES

CHUMIATCHER

Ivan, co-gérant
da la socktd
"SCILES SIX”

gérant

Patrick, gérant
da la sociehd
“5C1 NEUF
CLBES®

Président

co-ghrams

Ginglte, co-
géranie de la
sacild "SC1
PERE ET FILS"
Maharned, £o-
getant de la
Lockild "SC1
PERE ET FILS"

58 geranta
représentés par

&of
Président

Haélane, garante
de | sociéé
"&CI
HELWVETIA"

Alain

Emmanuel,

gérant de la
socidbe “3C1
INVEST DR™

reprédsentas par
son géranie

Mohamed

Annig
Marko

llanka

Pl

Aelaide

Wathan

241

4 nue de
Westhouse

93 rue Piarme
Grange

2 e Jean-
Pigrne
TIMBALD

1-8 rue Jaan
Mannet

4 e Lauis
Ao

& rue de Bann

5 rue de Bonn

Business Pide
les Prés - 18
rue Dens Pagin
Business Piila
Les Prés - 18
e Denis Papin
5 rua du Bods
das Joncs
Masins

14 rue Vauban

14 rise Vauban

3 bis Charmin
des

Porals

3 big Chernan
des

FPaorrals

16-18 avenue
de Laltre de
Tassigny

BAT % - 213 num
e Varsailles

26 rue Pieme
Grange

30 Chemin des
Maras

30 Chemin des
Marais

24 avenue
Maréchal de
Lattra da
Tassigny

24 avanua
Maréchal de
Lattre da
Tassigny

4 gvanue
Maréchal de

87230

B413D

TR0

84130

4120

94510

94510

56650

94120

94125

94125

B4350

B30

42410

94120

4120

94120

G

G120

24120

destinataire
BEMFELD moannu &
fadrasse
FONTENAY ?E"'M“;m
SOUS BOIS | oonnd
ladrasse
Pl avisé
PARIS nan
réclamd
R Pas de
MARME relour AR
FONTEMAY T EWsé
sousBOIS TR
novee  feeate
EM BRIE
|'edrasse
LA QUEUE- destinalaire
EN- noonny &
BHRIE [agrasse
VILLENEUVE  Sestinata e
D'ASCO e
Fadresse
VILLENEWWE  Pas de
DASCO rotour AR
glznu..lsmw iy
BOIS retowr dAR
FONTENAY- Paa de
SOUS-BOIS  retour TAR
FONTENAY-  Pasda
S0US-BOIS rabour dAR
VILLIERS Fas da
SUR MARNE  ratour d'AR
VILLIERS- Pas da
SUR-MARNE  ratour d'AR
deslinalaing
l'adressa
YILLE Pas de
¥ AVRAY el o AR
FOMTENAY 5‘::;’-; -
SOUSBOIS [ o e
FONTENAY destinataire
inconnu a
SOUSBOIS o
FOMTEMAY pas de
SOUSBOIS  retour dAR
FONTENAY  Pasde
SOUSBOIS  retour AR
FOWTEMAY  Pasde
SOUSs BOIS redowt & AR
Soue T Pasde
BOIS relour AR
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FONTENAY-SOUS-BOIS - PROJET D'AMENAGEMENT « VAL DE FONTENAY — ALOUETTES »

haa01

MABD1

MARI

MAB0T

hABD1

MABD1

MABT

hABOY

MABD1

MAEDX

MABD

MAB0Y

MABD1

LLCN

MABE01

MABDT

MAaBD1

RAAB]

DO0SS

Q0058

oons7T

DoasT

00060

00080

0ondE1

00064

00064

00065

0006T

Qoo

QooTa

ooaT

Q0071

aave

oI1Ts

Q000

0010

00041

00198

Q0048

00048

00050

000s0

0005

005G

00058

D0ase

Oo0s4

L]

oaave

COMBRISSON

DUMNCKGLE -GAFFIE

CUGNOT

CHALVET

DELIOM

MILLERELIX

DOS SANTOS

O# FONSECA,

GOMES HENRIQUES

GONCALVES

GONCALVES

NOGUEIRA DE JESUS

LALFIER

MILOSAVLIEVIC

BAILOSAVLIEWVIC

PHAM

MGUYEN

PLATTEEUW

Haolna

Jules

adiminisirateur
judiciaire
représamant
Monsieur
COMBRISSOMN

Henri

Huguetta

Gérard

Chrisbane

Abilio

Luica da Fabima

lsidre

[LENT]

Maruei

Maria

Rober

Nisadrag

Marjana

Moot

Thi

Maria

242

Latire de
Tassigny
4 Evenua
idardchal de
Lattre: de
Tassigry

26 wila des
Carmeaux

23 rue
dHautevilia

B avenue
Maréchal de
Lattre da
Tassigny
B svenie
Mardchal de
Latire de
Tassigny
160 avenue
Marachal de
Latire da
Tassigny
16D avene
Marichal de
Lattra da
Tassigny
130 anvenua
Maréchal de
Latira da
Tassigny
130 avenue
Mardchal de
Latire de
Tassigny

20 chemin des
Marais

20 charmin das
Marais

28 avanug
Maréchal de
Lattre de
Tassigny

28 avenue
Maréchal de
Latlre de
Taszigny
Par MME

TLURPIN Arine -

3 e Louis
Xawvear da
Ricard

66 avenue
Ledru Rallin

SHE rue des
Aulnattas

7 rue du Bais
des Jonca
Marirs

T rue du Bois
e Joncy
Marins

15 rwe du
Commandant
Jean Duhail

B4125

24120

TS0

B4120

4120

24120

84120

B4120

94120

94120

94120

84120

94170

93180

94120

84120

B4120

FOMTEMNAY-

S0US-BOIS

FONTENAY
S0US BOIS

PARIS
10

FONTENAY
S50UEs BOIS

FOMNTEMAY
S0US BIS

FONTEMAY
S0OUS BOIS

FOMTEMAY
S0Us BOIS

FONTEMNAY
S0US BOIS

FONTEMNAY
S0Us
BOIS

FOMTEMAY
S0US BOIS

FONTEMNAY
S0US BOIS

FONTENAY
S0UE BOIS

FONTENAY
S0US BOIS

FONTEMNAY
SOUE BOIS

LE
FPERRELIX
SUR
MARNE
MOISY LE
GRAND

FOMTEMAY
S0US BOIS

FONTEMAY
SOUS BOIS

FOMTEMAY
S0Us BOIS

Pas de
retour FAR

Parsenne
décidas

Pas de
netour AR

signature
idenigue

signalune
identigue

sigradurne
identique

signature
idantigue

Pag da
ratour AR

Pas da
rabour FAR

signatura
identique
gagriaiune
identique

pas de
refour AR

pas e
refour d'AR

p@rsonng
décidés

pas de
relaur FAR

i ch
retaur FAR

sagnature
identique

signatun
identicue

pRTSONNE
décédée
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FONTENAY-SOUS-BOIS — PROJET D'AMENAGEMENT « VAL DE FONTENAY — ALOUETTES »

MAEDA

MAEQ

B

AR

MAAE

MAAE(

BaAED1

heaBni

AR

MABDT

MABDY

MABDY

MABGO1

MAB

MABD

MABD

MABD1

MABD

MABDT

MABD1

BAAED1

00075

00075

0oa7FT

ooaTy

00078

0007e

000480

Qocan

00081

o081

Q000

001

o102

Oy 2

00103

01 04

00106

00106

op1ar

iy

aDias

aotio

agiia

QooTe

Q0078

008G

O00BE

oo0aT

Do1arT

ooz

0ot13

oo1is

aoiia

00115

aany

a7

00118

00118

00115

D21

o122

RAMOS ROCHA

FERMAKDES

SOLAS

MITROWIC

TRINH
LU T

TROINE

LAMBERTY

COAL

DUNOGUE -GALFFIE,
regrésentant Mme COAL
Maria Frangaoigs,

SYNDICAT DES
COPROPROPRIETAIRES
DOu 126 MARECHAL DE

Spcigté dénommée
"SAMID BAST,
représenife par son
Sociéé denommée
"SAMID BAST
représentée pad son

Ly

SIMON

BOEW]

BELLAKHDAR
POLIZET

TARDY

VANBESIEM

DAGUET

GRIGNOU

DRIGO

Marnuel

Anna-Maria

Christeghe

Persa

The Ho

Wwonne

Prirre
Jeannine

Maria Frangoise
Béatnos

LATTRE DE
TASSHENY

Prrégichent

Prégident

Jiahong

Berirand

Dane

Amina
Gonzague

Astrid

Bbcan

Péguy

Sarny

Claina

243

23 rue des
Cualne

Ruelag

23 rue des
Cualne

Rusias

22 avenue
Margchal de
Ladlre de
Tassigny

22 avenue
Maréchal de
Ladtre de
Tassigny

Hall 17 - 89 rue
de la Glacéne
Hall 17 - 89 rue
di la Glacians
Chemin des
Fraraig

32 rue Pierme
Grange

3 rue Sant
Genman

23 rue
d'Hautevile
124 Avenue du
Maréchal de
Lattre de
Tassigny

198 avanrue da
France

158 avanue oy
Framoe

BATA-ESC
- RDE - APP 2 -
14 fué Lowis
Auraus

7B rua des
Piqueratics

7B rue des
Piquernsties

BAT 99 - 949 rue
Marceau

25 rue Georges
Boisseau

25 res Georges
Boisseau
Appartemnant 85
- 20 e
Maormdign
Rabespiarte
Apparterment 85
- 20 rue
Maxirmilien
Robespiere
ETG 1 - APPT
113 - 40 rue de
Paris

11 Allgs da
Bayaus

11 Allée dea
Bayaus

3100

4120

84125

TRO13

Ta13

94120

94120

94120

Ta010

94120

75013

o013

4120

BA1TD

84170

3100

2110

2110

94120

94120

94340

MONTREUIL

MONTRELIL

FONTEMAY
S0US BOIS

FONTEMAY-
S0US-BOIS

PARIS

PARIS

FOMNTEMNAY
S0Us BOIS
FOMTEMNAY
S0Us
BOIS
FONTEMNAY
S0UE BOIS

PARIS

FONTENAY
S0US BOIS

PARIS

PARIS

FONTENAY
SOUS
B3

LE
PERRELX
SLUR MARNE
LE
PERRELX
SLIR MARNE

MONTRELIL

CLICHY

CLICHY

FONTENAY
S0Us
BOIE

FONTEMAY
S0OUS BOIS

JOINVILLE
LE PONT

LE
FERRELX
SUR

MARNE

LE
PERREUX
SUR MARME
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los Larris

CHAPITRE V AVIS ET CONCLUSIONS MOTIVEES SUR
L’ENQUETE PUBLIQUE PREALABLE A LA DECLARATION
D’UTILITE PUBLIQUE (DUP) RELATIVE AU PROJET
D’AMENAGEMENT « VAL-DE FONTENAY-ALOUETTES »
EMPORTANT MISE EN COMPATIBILITE DU PLU DE FONTENAY -
SOUS-BOIS

51 AVIS ET CONCLUSIONS MOTIVEES SUR L’ENQUETE PUBLIQUE
PREALABLE A LA DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE (DUP) RELATIVE AU
PROJET D’AMENAGEMENT « VAL-DE FONTENAY-ALOUETTES »

5.1.1 Objet de I’enquéte publique

Le site « Val-de-Fontenay — Alouettes » tient une place stratégique dans le

développement du Grand Paris : c’est le premier péle tertiaire de I'est francilien, il
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bénéficie d’'une bonne desserte en transport en commun (RER A et E) qui sera, par
ailleurs, renforcée dans les quinze prochaines années (Tramway T1, Métro M15 et
eventuellement M1). Le site patit néanmoins d’un certain nombre de nuisances et de
dysfonctionnements urbains. L’absence de mixité fonctionnelle et sociale de ce péle
tertiaire et commercial des années 70 est prégnant. L’'aménagement au coup par coup
n'a laissé que peu de place aux espaces publics, ces derniers ne sont pas adaptés
aux déplacements piétons et sont tres peu végétalisés.

En effet, le quartier a été affecté depuis de nombreuses années comme un péle
économique au détriment du faible nombre d’habitants qui y restaient. La volonté
aujourd’hui est dominée par le désir de transformer le quartier en y établissant une
mixité économique et habitat,

En 2015, la Ville de Fontenay-sous-Bois, lors de I'élaboration du PLU, a envisagé la
réalisation d’'une opération d'aménagement sur le site « Val-de-Fontenay — Alouettes
». Les orientations d’aménagement et de programmation posent les premiers principes
d’aménagement du péle VDFA.

En octobre 2017, la ville approuve le traité de concession d’aménagement sur un
périmétre de 75 ha environ et désigne MAB SPL comme concessionnaire avec les
principaux objectifs suivants :

- Le désenclavement du quartier des alouettes en créant de nouveaux cheminements
en lien avec la gare notamment ;

- Le développement d’opérations mixtes ménageant un équilibre entre surfaces de
bureaux, logements, commerces et services, activités et équipements ;

- Le développement économique du site via les projets d’envergure qui renforcent le
profil économique tertiaire et favorisent I'attractivité du secteur tout en maintenant la
diversité du tissu économique ;

- La prise en compte des enjeux environnementaux grace a une charte de
développement durable a élaborer en cohérence avec les démarches déja a I'ceuvre
(agenda 21) détaillant les grandes thématiques du développement durable et de
I'écologie urbaine ;

- L’aménagement et la requalification des espaces publics afin de pacifier les flux et
pour une mixité des usages dans lesquels les circulations douces prendront toute leur
place. Depuis le ler janvier 2018, la compétence Aménagement a été transférée a
I'Etablissement Public Territorial Paris Est Marne&Bois (EPT), qui dés lors, est devenu

le concédant du traité.
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En décembre 2020, 'EPT et MAB SPL ont signé un avenant au traité de concession,
les deux principales modifications sont I'élargissement du périmetre de la concession
d’environ 5 hectares et la modification de la programmation. Dans ce cadre, MAB SPL
et 'Etablissement public foncier d’lle-de-France (EPFIF) ont acquis plusieurs biens. Si
toutes les parcelles n’‘ont pas vocation a étre achetées par MAB SPL, la maitrise
fonciére est indispensable a la formation d’'un ténement foncier nécessaire a
I'’émergence d’un projet urbain cohérent et intégré. Or, la pression fonciére empéche
I'entrée en phase opérationnelle du projet, la Ville de Fontenay-sous-Bois et 'EPT ne
disposent pas d’autre choix que de recourir, via le concessionnaire, MAB SPL, a la
procédure d’expropriation pour cause d’utilité publique. La phase administrative de la
procédure d’expropriation suppose que le projet d’aménagement du site Val-de-
Fontenay — Alouettes soit Déclaré d’Utilité Publique (DUP) et que les parcelles a

acquérir soient déclarées cessibles par arrétés préfectoraux.
5.1.2 Nature et caractéristiques du projet

Le programme inscrit dans I'avenant n°1 de la concession est :

- Environ 130 000 m2 Surface de plancher de programme résidentiel, y compris des
produits résidentiels spécifiques, dont 32% de Logements Locatifs Sociaux,

- Environ 440 000 m2 de surface de plancher dédiés au développement économique,
- Environ 15 000 m2 de surface de plancher de locaux commerciaux (non compris le
Centre Commercial propriété de la SClI Grand Fontenay). A cela, s’ajoute le
programme des équipements publics dans lequel figurent :

- Environ 15 000 m? SDP d’équipements de superstructure, dont un équipement
sportif, un équipement culturel, un équipement scolaire et une créche.

- Environ 110 021 m? d’équipements d’infrastructure a réhabiliter ou a créer
comprenant, les voiries, réseaux, espaces libres et installations diverses nécessaires
pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier
a l'intérieur du périmétre de l'opération.

L’avenant n°2 signé en octobre 2021 a permis d’élargir le périmétre de la concession
afin d’y intégrer la déchetterie de Fontenay-sous-Bois et la chaufferie du réseau de
chaleur urbain afin d’intégrer au mix énergétique de la géothermie. Le programme
immobilier reste donc inchangé.

Le programme prévisionnel des équipements publics d’infrastructures est le suivant :
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SECTEUR FONTAINE-PICASSD
Parc linéaire lpm [Parc linéaire Création 4250 m
Petit parvis |pm |Parvis Création 550 m?
5 L AR
Périmétre Phle bus- Av VDF + Olymplades Cours Requalification GEBOO0 m
Aménagement espaces publics/ parvis Gare  |Espaces majeur Création B450 m!
SECTEUR AUCHAN
High street venelle Gaya |Rue Création 535 m?
Rue du 7-9 avenue du Val de Fontenay |Rue Requalification 450 m
[High street rue Perival |Rue Création 1055 m’
High street galerie commergante | Rue Création 4000 m
Rue nouvelle 1 | Ruse Création 70 m
Rue nouvelle 2 | Ruse Création 525 m'
Rue nouvelle 3 |Rue Création 430 m
Place Charles Garcia-Salvatore Allende |Espace majeur Requalification 4000 m’
Rue centrale soho Cours Création 2600 m*
Place du Géndral de Gaulle Nord |Espaces majeur Requalification 10000 m!
Sentier du Bois de I'Aulnay [Rue Requalification 2005 m
Pocket park rue mare & Guillaums |Pocket Park Requalification 3000 m
Passage sous voles - Pont jaune |Uaison Requalification 2523 m!
Semther du Noyer Baril |I"uc linéalre Requalification 4800 m
Petit parvis 1 |parvis Création 530 m?
SECTEUR GUYNEMER
Parc linéalre Guy |Parc lindalne Création 1200 m
SELCTEUR 581 FMNGRL
Rue mouvelle 5 | Fruses Création 980 m'
Parc Linéaire Sal |Parc linéaire Création 2420 m?
SECTEL VIARAIS
lardin des Maraks |Pocket Park Création 1368 m
Rue nouvelle Nord Sud | Rue Requalification 3274 m
Rue nouvelle Marais Est ouest [Rue Requalification 2121 m
Venelle Nord Sud wenelle Créathon 1240 m*
SECTEUR PDINTE
Rue nouvelle bretelle | e Création 497 m
Jardin |a Pointe |Pocket Park Création 2886 m
Prolongement rue Lagrange | Rue Requalification 1448 m’
Rue nouvelle NjS | Rue Requalification 2400 m
Avenue Maréchal de Lattre de Tassigny |Parvis Regualification 850 m’
SECTEUR SABLON
Allée des sablons | Ree Regualification 2100 m?
ECTEUR PERIP
Central Park |Parc Espaces verts 15000 m'
Parvis et liaison BY M1-M15 |f_|.p|u majjeur Création 100000 m
Voles nouvelles Peripole Nord ™ Création 2074 m

SURFACE TOTALE : 110021 m?
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(En fonction des opportunités, une réflexion sur des parcs de stationnement
mutualisés et foisonnés a I'échelle de certains secteurs pourra étre menée, notamment

sur les secteurs Péripole, Marais et Pointe)

5.1.3 Cadre juridique

Les principales références réglementaires a ce type d’enquéte, sans étre exhaustives,
sont présentées ci-apres :

Concernant I’enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise
en compatibilité du PLU :

- Le code de I’environnement et plus particulierement ses articles L 123-6, L 181-10
et R 123-7 relatifs a 'enquéte unique ;

- Le code de I’expropriation pour cause d’utilité publique et plus particulierement
les articles :

- L 121-15-1 relatif aux mises en compatibilité entrant dans le champ de la concertation
prévue par le code de I'environnement pour les plans et programmes soumis a
évaluation environnementale et ne relevant pas du champ de compétence de la
commission nationale du débat public ;

- L 121-17 a 19 relatifs au droit d’initiative ouvert au public pour demander une
concertation ;

- L 122-14 et R 122-27 relatifs aux projets soumis a évaluation environnementale et
subordonnés a déclaration d'utilité publique impliquant la mise en compatibilité du
document d’'urbanisme ;

- Le code de I'urbanisme et plus particulierement ses articles :

- L.131-4 et 5, R 122-20 et R 122-17 relatifs aux obligations de compatibilité et de
prises en compte pour les plans locaux d’'urbanisme ;

- L 153-54 a 59, R 153-13 a 15 relatifs a la mise en compatibilité avec une opération
d’utilité publique, aux DUP emportant mises en compatibilité des documents
d’'urbanisme

Concernant plus spécifiquement I’enquéte parcellaire :

- Le code Civil, plus particulierement son article 545 ;

- Le code de I’expropriation, plus particulierement ses articles :

L 131-1, L 311-2 et R 131-1 a R 131-14 relatifs aux enquétes parcellaires ;
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- Le code de I’environnement et plus particuliérement ses articles :
- L 123-9 relatif a la durée de I'enquéte ;

- L 314-1 a 9 relatifs a la protection des occupants ;

5.1.4 Le maitre d’ouvrage

Fondée en 2012, Marne-au-Bois est une Société Publique Locale (SPL) au service
des Communes de Fontenay-sous-Bois, Nogent-sur-Marne, Bry-sur-Marne,
Champigny-sur-Marne et de [I'Etablissement Public Territorial T10 Paris-Est-
Marne&Bois. Société Anonyme, la SPL Marne-au-Bois intervient dans quatre métiers
: 'aménagement, la construction, la gestion de parcs publics de stationnement et la
revitalisation de commerces de proximité. La SPL Marne au Bois est concessionnaire
depuis le 31 octobre 2017 de I'opération d’aménagement Val-de-Fontenay - Alouettes.
Elle est notamment compétente pour réaliser les acquisitions foncieres et immobilieres
nécessaires a l'opération d’aménagement et souhaite aujourd’hui agir par voie
d’expropriation, sous condition de la déclaration d’utilité publique de l'opération
d’aménagement « Val de Fontenay-Alouettes ».

Le Maire de Fontenay-sous-Bois siege au Conseil d’Administration de la SPL Marne
au Bois.

La commune a élaboré le projet et en assure donc le portage politique en lien avec
I'Etablissement Public Territorial (EPT) Paris-Est-Marne&Bois qui, depuis le ler janvier
2018, a la compétence d’aménagement sur le périmétre de la concession
d’aménagement.

Au regard de I'importance de cette opération, tant pour la ville de Fontenay-sous-Bois
que pour I'EPT, et suivant la délibération de 'EPT en date du 8 décembre 2020, un
avenant entre MAB SPL et 'EPT a été signé le 15 décembre 2020. Suivant le conseil
municipal du 12 novembre 2020 et le conseil de territoire du 8 décembre 2020, une
convention d’association a également été signée entre la ville de Fontenay-sous-Bois,
'EPT Paris Est Marne&Bois et MAB SPL le 15 décembre 2020. Les principales
modifications sont le prolongement de la durée de la concession d’aménagement
jusqu’en 2035 conformément aux calendriers des chantiers de transports,
I'élargissement du périmétre de I'opération et la mise a jour de la programmation et du

bilan de I'opération conformément aux avancées urbaines du projet.
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5.1.5 I'avis du commissaire enquéteur

5.1.5.1 SUR LA REALISATION DU PROJET : en lien avec les

différents sujets évoqués par le public lors de 'enquéte,

- S’agissant de la concertation préalable a I'opération, il est patent que
depuis pres de 20 ans et plus concrétement depuis une dizaine d’années, des
échanges nombreux sous différentes formes ont été pilotés par la collectivité publique

ou ses bureaux d’études ou le public a pu faire part de ses remarques

Ces échanges ont eu lieu selon les moments soit a I'échelle de toute la zone
notamment pour des secteurs en OAP s’agissant des études sur le PLU en 2014-
2015 ou pour la réflexion préalable a la création de la concession d’'aménagement en
2015-2017, soit a I'occasion d’études plus locales.

Les différents sujets ont été évoqués: mutation possible des zones, orientation
d’aménagement, développement en lien avec les futures infrastructures...

J’ai pu noter qu'une étude a été réalisée entre 2015 et 2016 notamment sur les
secteurs "Pointe", "Pierre Demont" et "Péripole"/"Gare". Celle-ci visait a définir une
stratégie d’évolution du quartier des Alouettes a long terme, les types de constructions
a réaliser et leurs gabarits, 'aménagement des espaces publics, le calendrier et le
bilan financier de l'opération., autant de sujets évoqués par le public dans ses
remarques.

Les objectifs définis pour le quartier des Alouettes ont été notamment les suivants :
redonner une identité et une qualité urbaine au quartier, améliorer le cadre de vie en
apaisant la circulation et en développant les espaces verts, développer les liaisons
douces dans les cceurs d’ilots, créer de nouveaux jardins.

J'ai pu constater que des comptes-rendus de concertation ont été regulierement
produits.

On peut regretter que malheureusement, quelle que soit la publicité qui en est fait, le
public s’intéresse assez peu aux projets en cours de concertation, mais seulement
lorsque ceux-ci entrent dans une phase plus opérationnelle.

Je prends acte toutefois avec satisfaction, que la SPL MAB s’engage a poursuivre ces
démarches et réfléchit a mettre en ceuvre des dispositifs permettant d’associer encore

plus le public a I'élaboration plus fine du projet.
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Ces dispositifs susmentionnés sont complétés par la mise en place de la « Maison du
projet » : située au sein de l'opération VDFA, au 7-9 avenue du Val de Fontenay,
I'ouverture récente de la Maison du Projet devrait étre mise a profit pour faire participer

le public aux réflexions prochaines.

- S’agissant du prolongement de la ligne N°1 du métro parisien
souvent évoqué et contesté, je prends acte que ce projet ne reléve pas directement
de la compétence de la MAB SPL et que les dispositions qui sont prises dans le
présent projet de DUP n’interférent aucunement dans les suites qui seront données
par les autorités compétentes a cette ligne qu’elle soit maintenue ou abandonnée. On
pourrait méme a l'inverse faire le reproche aux instances Fontenaisiennes si elles ne

I'avaient pas évoquée dans leurs réflexions.

- S’agissant de la réalisation de l'opération Val de Fontenay

Alouettes dans son principe,

Concernant la densité urbaine de I'opération dans son ensemble, il convient en
premier lieu de rappeler que selon les orientations générales du schéma régional d'lle
de France (SDRIF) dont il n’est pas possible de s’exonérer, le site « Val-de-Fontenay
Alouettes » tient une place stratégique dans le développement du territoire, que ce soit
a I'échelle locale ou a I'échelle du Grand Paris : c’est le premier péle tertiaire de I'est
francilien, il bénéficie d’'une bonne desserte en transport en commun (RER A et E) qui
sera par ailleurs renforcée dans les douze-quinze prochaines années (Tramway T1,
Métro M15) et la ligne M1 a plus long terme.

Dans ce contexte, je prends acte que le maitre d’ouvrage souhaite ceuvrer pour pallier
aux nombreux dysfonctionnements constatés : notamment un mode de construction
sur dalle qui a montré ses limites et constitue des sources de chaleur importantes, le
peu de commerces de proximité, une prédominance de la voiture, I'absence
d’équipements de toutes natures, la proximité avérée de grands axes routiers, une
pollution sonore intense...

Je note que le maitre d’ouvrage considére la cherté du foncier comme un défaut
majeur contre lequel il veut agir en s’opposant aux dérives inflationnistes incitées par

les promoteurs. Ceci implique évidemment que la puissance publique prenne un
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contrble plus fort dans ce domaine en s’impliquant directement dans l'urbanisme
opérationnel.

Celui-ci considére que l'urgence environnementale doit étre mise au centre de I'action,
notamment concernant la gestion de I'eau souvent négligée dans les projets urbains.
Contrairement a certaines affirmations, je note une grande volonté de verdir la zone,
en plantant des arbres et en créant de nouveaux espaces verts ;

J'apprécie aussi que, malgré des impératifs urbains qui impliquent le transfert de
quelques activités, il importe que la dimension économique tant tertiaire que de
production du péle de Val de Fontenay, soit renforcée. Certaines entreprises
expropriées pourraient d’ailleurs utilement trouver a ce titre des solutions de
relocalisation.

Concernant les projets d’aménagement de plusieurs secteurs que certains
estiment trop imprécis le maitre d’'ouvrage apporte des compléments notamment quant
aux secteurs « pointe », « Joncs-Marins ».

Pour ces deux premiers par exemple, il s’agit de créer un quartier mixte avec du
logement, du bureau, des commerces et des services, proposer des rez-de-chaussée
actifs autour d’espaces publics de qualité et confortables et chercher a planter au
maximum afin de disposer de lieux a la fois ombragés et ensoleillés.

Sur le secteur « Marais », il s’agit d’aménager une zone majoritairement dédiée a de
I'activité productive et d’ouvrir le site sur la ville.

Des études se concrétisent progressivement sur tous les filots et je souhaite que la
population soit encore plus associée a I'aboutissement de ces projets. Le maitre
d’ouvrage devra proposer des solutions concretes participatives des habitants.

On aurait pu, a linverse, étre plus critique si les projets étaient d’ores et déja
complétement « ficelés ».

Il ne serait pas non plus acceptable d’un point de vue financier que le maitre d’'ouvrage
ait investi des sommes importantes en études de réalisation sans avoir la certitude
gu’il aura la maitrise des terrains.

Les arbitrages qui ont été faits me semblent étre plutét de bon aloi.

- S’agissant du déplacement d’entreprises et I'acquisition de

parcelles individuelles.

Le dilemme est toujours trés difficile a arbitrer. Et il convient a chaque fois

de hiérarchiser les valeurs :
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Vaut-il mieux mettre en avant l'intérét général et créer un cadre de vie plus bénéfique pour
le plus grand nombre et par la méme, venir perturber le fonctionnement d’entreprises ou
la vie de personnes, ou a l'inverse maintenir un statu quo de I'état existant en privilégiant

la tranquillité tout en privant le public d’améliorations dont il pourrait bénéficier.

Dans l'analyse qui a été faite de chaque cas évoqué par les observateurs au cours de
lenquéte, je me suis attaché, aprés avoir entendu le maitre d’ouvrage, a mesurer les

inconveénients de chacun d’eux eu égard aux intéréts qu'’il suscitait pour 'opération.

- Jai pu constater que dans de nombreux cas il s’agissait de régulariser des
situations fonciéres et qu’une solution pourra étre trouvée sans difficulté méme si celle-ci
exigera parfois un travail de coopération actif entre la maitrise d'ouvrage et les

propriétaires.

Il s'agit entres autres des parcelles qui m’ont été signalées, 18/20 Avenue des Olympiades,
AK 370 a 375 et AK377, 209 Chemin des Marais, 319 et 251 face au Novotel et 7 avenue
Louison Bobet.

- Dans d’autres cas les enjeux humains ou professionnels sont plus difficiles et il
conviendra qu’un travail collaboratif soit mené pour aboutir a des solutions acceptables

pour les intéressés.

En effet, j’ai noté que le plus souvent des personnes sont tres attachées a leur maintien

sur place soit pour des raisons personnelles soit tenant a leur emploi.

Dans tous ces cas jai pu relever que les arguments portant sur la cohérence de
laménagement urbain, sa qualité, ou la continuité des espaces, voire la cohabitation

environnementale 'emportaient sur 'inaction.

Il s’agit entre autres des parcelles qui m’ont été signalées,1 avenue du Maréchal de Lattre
de Tassigny, 1 rue du Bois des Joncs Marins, 15 rue du Bois des Joncs Marins, 192 rue
Carnot, 14 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny, 160 avenue du Maréchal de Lattre

de Tassigny, 93 rue Pierre Grange, 24-26 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny.

Il faudra donc impérativement que le maitre d’'ouvrage vienne en aide aux expropriés pour
les accompagner dans leurs recherches de solutions a leurs situations nouvelles, mais jai
bien noté tout au long de 'enquéte que les responsables de MAB SPL étaient disposés a

le faire.
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Le cas de la parcelle H63 122 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny dont
I'acquisition est projetée fait partie intégrante d’'un Datacenter et MAB SPL propose a

ce stade de la retirer de 'enquéte parcellaire, ce dont je prends acte.

- Le complexe commercial du magasin Auchan qui doit impérativement faire I'objet
d’'un travail d’'intégration urbaine important exigera des échanges constructifs entre les

partenaires.

Plus généralement, je prends bonne note de 'argumentaire développé par la SPL MAB
pour justifier le bien-fondé d’'une opération publique ou la cohérence et la globalisation des

aménagements prennent tout leur sens.

L’équilibre financier de l'opération tient compte dans son bilan de la réalisation
d’équipements publics (espaces verts, écoles, voirie piétonne...) qui, hors concession,

serait a la charge de la commune et donc du contribuable.
5.1.5.2 SUR LE DEROULEMENT DE L’ENQUETE

Par arrété préfectoral n°2023/01447 du 18 avril 2023, Mme la préfete du Val-de-Marne
a prescrit 'ouverture d’'une enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité
publique emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-
Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement « Val-de-Fontenay-Alouettes » a
Fontenay-sous-Bois. (Piéce annexe N°2)

Cet arrété indique les modalités de I'enquéte publique, en conformité avec les lois et

décrets applicables, et j'ai pu constater qu’elles ont été respectées, a savoir :

- Que cette enquéte aura duré 32 jours du mardi 9 mai 2023 au vendredi 9 juin
2023 inclus ;

- Que le siege de I'enquéte était fixé a la mairie de Fontenay-Sous-Bois 6 rue de
I'ancienne mairie

- Que le public a été informé de la tenue de I'enquéte par la publication d'un avis,
en caractéres apparents, quinze jours au moins avant le début de I'enquéte et rappelé
dans les huit premiers jours de celle-ci, dans deux journaux régionaux ou locaux
diffusés dans les départements de Paris, du Val-de-Marne et de la Seine-Saint-Denis
- Que cet avis a été publié dans les mémes conditions de délai et de durée par

voie d'affichages sur les panneaux administratifs sur le territoire de la commune de

257



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

Fontenay-sous-Bois et sur les lieux et au voisinage du projet ce qu’a certifié le maire
de la commune et que j'ai pu moi-méme constaté lors de mes visites sur les sites.
- Que cet avis d’enquéte a été également publié sur le site Internet des services
de I'Etat dans le département du Val-de-Marne et sur celui de la commune de
Fontenay-sous-Bois.
- Que cet avis est paru dans les journaux suivants :

- Le Parisien 94 du vendredi 21 avril 2023

- Les Echos du vendredi 21 avril 2023

- Soit 19 jours avant le début de I'enquéte
Et rappelé dans :

- Le Parisien 94 du mercredi 10 mai 2023
- Les Echos du mercredi 10 mai 2023
- Soit le 2éme jour de I'enquéte.

- Que pendant la durée de I'enquéte, le public a pu consulter le dossier d’enquéte

- a la Direction du développement urbain - Services techniques et de
'urbanisme 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 FONTENAY-SOUS-BOIS, aux jours

et horaires d’ouverture habituelle des services ;

- En ligne sur le portail internet des services de I'Etat dans le Val-de-Marne
https://www.val-de-marne.gouv.fr/Publications/Avis-d-ouverture-d-Enguetes-

Publiques,
- Ainsi que sur le portail internet du site de la ville de Fontenay-sous-

Bois :https://www.fontenay.fr/cadre-de-vie/urbanisme/enquetes-publiques-

- Et sur le site dédié accessible a cette adresse : https://www.reqgistre-

numerique.fr/mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-bois;

- Sur un poste informatique a la préfecture du Val-de-Marne (direction de
la coordination des politiques publiques et de [l'appui territorial — bureau de
I'environnement et des procédures d'utilité publique — 21-29 avenue du Général de
Gaulle 94 038 Créteil Cedex) au 3e étage (piece 337) du lundi au vendredi de 9h00 a
12h00 et de 14h00 a 16h00.

- Que le public et notamment toutes les personnes qui revendiquent au titre de
'enquéte parcellaire un droit sur les propriétés intéressées par I'enquéte, ont pu

formuler leurs observations et propositions :
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- Sur les registres d’enquéte a feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le
commissaire enquéteur et ouverts a la Direction du développement urbain - Services
techniques et de l'urbanisme — 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 Fontenay-sous-
Bois.

Un premier registre concernait 'enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique
emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-Bois, le
second registre concernait 'enquéte parcellaire.

- Sur le registre électronique en ligne accessible a I'adresse de consultation du
dossier en ligne :https://www.registre-numerique.fr/mise-en-compatibilite-du-plu-de-
fontenay-sous-bois ou via le site de la mairie de Fontenay-sous-Bois

https://www.fontenay.fr/cadre-de-vie/urbanisme/enquetes-publigues

- Par voie électronique : mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-

bois@mail.reqistre-numerique.fr

- Ou par correspondance, au siege de 'enquéte, a I'attention de Monsieur Marcel
LINET, commissaire enquéteur ;
- Que le commissaire-enquéteur s’est tenu a la disposition du public pour recevoir
ses observations lors des permanences aux dates et horaires précisés ci-apres dans
les locaux de I'ancienne mairie de Fontenay-Sous-Bois 6 rue de I'ancienne mairie :
- Mercredi 17 mai 2023 de 14h00 a 17h00
- Mardi 30 mai 2023 de 14h00 a 17h00
- Samedi 3 juin 2023 de 9h00 a 12h00
- Vendredi 9 juin 2023 de 14h00 a 17h00
- Une réunion publique a été organisée a I'école Pierre Demont située 62 Avenue
du Maréchal de Lattre de Tassigny a FONTENAY-SOUS-BOIS (94 120) le
Mardi 30 mai 2023 de 19h00 a 21h00.

- Que tous les termes de l'arrété préfectoral ayant organisé I'enquéte ont donc
bien été respectés ;

- Que le commissaire enquéteur de la commission d’enquéte n’a a rapporter
aucun incident ayant pu perturber le bon déroulement de cette enquéte-

- Que 109 observations ont été déposées sur le registre dématérialisé ou a
I'adresse courriel mentionnés dans l'arrété d’organisation de I'enquéte et 15 sur les

registres papier ; il est a noté que le public n’a pas fait de différenciation entre les
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différents registres, mais que 7 observations seulement peuvent se rapporter plus

directement a 'enquéte parcellaire et une a la mise en compatibilité du PLU.
5.1.6 Conclusions du commissaire enquéteur

La qualification d’utilité publique d’un projet se définit au travers de la théorie dite du
bilan co(it / avantages, caractérisée par le Conseil d’Etat et aux termes de laquelle : «
une opération ne peut étre légalement déclarée d’utilité publique que si les atteintes a
la propriété privée, le colt financier, les inconvénients d’ordre social, la mise en cause
de la protection et de la valorisation de I'environnement, et I'atteinte éventuelle a
d’autres intéréts publics qu’elle comporte ne sont pas excessifs eu égard a I'intérét
gu’elle présente » L'utilité publique d’'un projet suppose alors que l'intérét général et
les avantages attendus du projet priment sur ses différents colts et inconvénients
notamment sociaux, environnementaux, écologiques, financiers, etc., considérant sa
configuration, son ampleur, ses modalités géographiques et techniques d’'implantation
et de fonctionnement.

Le commissaire-enquéteur s’est donc attaché a examiner successivement les
différents critéres qui lui permettraient de se prononcer sur le bilan de cette opération
au travers des différents thémes retenus a l'issue de cette enquéte et des réponses
apportées par le maitre d’ouvrage a ces thémes et aux questions complémentaires
gu’il a posées.

S’agissant tout d’abord de I'intérét général de I’opération :

Comme présenté et fortement argumenté par le maitre d’'ouvrage, jai pu noter et
vérifier tout au long du développement du dossier que le but de I'opération est
de rééquilibrer 'emploi tertiaire au profit de I'Est francilien, favoriser I'accessibilité aux
logements pour tous, préserver la diversité des emplois, donner plus de place au
commerce de proximité, donner plus de place aux pratiques sportives, favoriser les
éguipements scolaires et culturels de proximité, améliorer la biodiversité, favoriser les

mobilités douces au détriment de la voiture, réduire les émissions Carbone.

L’objectif poursuivi présente donc bien un caractére d’intérét général indéniable

S’agissant du colt de I'opération :

Le cout des acquisitions fonciéres évalué par la DNID s’éléve globalement a 388 141
640 € dont 283 000 000 € restent a acquérir directement par MBA SPL .
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Le détail de I'estimation sommaire et globale des acquisitions réalisée par la DNID

figure dans le tableau ci-dessus.
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Certains biens inclus dans le périmetre de DUP n’ont pas vocation a étre acquis en
totalité par la SPL méme s’ils font partie intégrante du projet. Leur intégration dans le
périmetre de la DUP répond principalement aux enjeux suivants :

- Permettre aux propriétaires desdits biens de prendre l'initiative de la mutation de
leurs biens (Secteurs Auchan, Salengro Fontaine-Picasso et Vaisseau). Dans ce
cadre, I'action de 'aménageur sera d’encadrer et d'orienter le projet porté par le
propriétaire du bien, dans une logique d’urbanisme négocié.

- Permettre le maintien d’activités pertinentes pour le projet (lycée P. Picasso, actifs
tertiaires avenue du Val-de-Fontenay) mais qui nécessitent des interventions
d’aménagement a la marge pour garantir leur pérennite.

Le Poste aménagement est estimé a 112 465 625 € HT, incluant notamment les frais
d’études, de mise en état des sols, de viabilisation, de construction, de rémunération,
de frais divers.

Du point de vue de I'équilibre financier de I'opération il convient de rappeler qu’en tant
gqu’aménageur public MAB SPL doit veiller a ce que le bilan daménagement de

'opération soit réalisé sans profit, c’est-a-dire que les dépenses doivent égaler les

recettes.

Pour l'opération de Val de Fontenay Alouettes, les dépenses se composent
principalement des colts d’aménagements des équipements publics d’infrastructures
et de superstructures, les frais d’acquisition du foncier, d’études, et de la mise en état
des sols. En contrepartie, les recettes se composent des ventes de charges fonciéres,
c’est-a-dire des droits a construire, a des opérateurs de type promoteurs ou bailleurs
sociaux.

Le bilan prévoit en outre une participation de la Ville de Fontenay a hauteur d’environ

10 millions d’euros jusqu’en 2035 sur un budget total d’environ 250 millions d’euros.

S’agissant des atteintes a la propriété privée

La démarche opérationnelle envisagée implique I'appropriation par le maitre d’ouvrage
de propriétés privées dont on pourrait s’'interroger sur la pertinence.

Il convient dés lors d’apprécier si 'opération pourrait étre menée sans recourir a ces
acquisitions fonciéres tout en répondant aux objectifs rappelés plus haut qui

définissent en quelque sorte l'intérét général de I'opération.
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Compte tenu des argumentaires précédents, la réponse est a mon sens négative, mais
il convient toutefois d’apporter a son déroulement opérationnel un mode opératoire
circonstancié qui palie de facon trés rigoureuse aux inconvénients engendreés.

Tout doit étre mis en ceuvre pour que :

- Les expropriés ne soient pas spoliés et que leur bien leur soit acquis a un prix
raisonnable leur permettant de retrouver sensiblement I'équivalant,

- Qu’une aide véritable leur soit fournie dans leurs démarches correspondantes,

- Que les entreprises soient accompagnées autant que possible dans le transfert de

leur activité.

S’agissant des atteintes environnementales.

On comprend bien que I'essentiel du projet est congu avec le souci d’améliorer le cadre
de vie des habitants.

Ainsi les circulations des voitures devraient étre apaisées au bénéfice des moyens de
transport plus doux, les espaces verts devraient trouver une place plus importante, les
émissions carbone devraient étre réduites...

Par contre, il devra étre tenu le plus grand compte des effets négatifs pendant le
déroulement des chantiers dont la programmation devra étre coordonnée avec les
autres chantiers de transport des prochaines années.

Sur ce point il doit étre recommandé que les acteurs publics (MAB SPL, EPT,
Commune, Département, IDF Mobilité, RATP, Etat...) constituent entre eux un
systéme de pilotage ad ’'hoc. qui s’assurerait le plus en amont possible de la

coordination des actions.

S’agissant des atteintes sociales de I'opération

L’opération apportera des aspects tres positifs en permettant la réalisation de
logements ouverts au plus grand nombre, en apportant des commerces et des emplois
nouveaux, en offrant de nouveaux équipements publics a la population,

En revanche il convient de bien mesurer les impacts humains que vont entrainer
certaines expropriations.

Méme si leur nombre reste limité a I'’échelle d’un territoire & aménager de quelques 80
ha les situations individuelles peuvent étre douloureuses.

Au risque de me répéter, je pense que sur cet aspect il faudra que le maitre d’'ouvrage

soit trés scrupuleux dans ses démarches. On a vu pendant 'enquéte que certains cas

263



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

seront difficiles a résoudre et je compte sur la bienveillance de la MAB SPL pour traiter
humainement ces dossiers.

De [l'ensemble de ces constatations il apparait donc que la balance
avantages/inconvénients de [I'ensemble des critetres de la DUP penche

incontestablement du cété des avantages que générerait un tel projet.

En conclusion jémets un avis favorable ala déclaration d'utilité publiqgue emportant

mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-Bois relative au projet

d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a Fontenay-sous-Bois —

J'assorti cet avis des fortes recommandations suivantes :
- L’aspect humain des différentes situations personnelles devra étre traité avec
la plus grande attention.,
- Les entreprises a délocaliser devront étre accompagnées, si elles le souhaitent,
tant en ce qui concernent leurs activités que leurs employés,
- Mettre en place une instance d’ordonnancement, pilotage et coordination
réunissant tous les acteurs qui seront amenés a ceuvrer dans le secteur pour la

conduite des nombreux chantiers au cours des prochaines années.

Fait a Noisy le Grand
Le 16 juillet 2023

Le commissaire-enquéteur

Marcel Linet
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5.2 AVIS ET CONCLUSIONS MOTIVEES SUR LA MISE EN COMPATBILITE DU
PLU DE FONTENAY-SOUS-BOIS AU PROJET D’AMENAGEMENT « VAL-DE
FONTENAY-ALOUETTES »

5.2.1 Objet de I'’enquéte publique

Le site « Val-de-Fontenay — Alouettes » tient une place stratégique dans le
développement du Grand Paris : c’est le premier pble tertiaire de I'est francilien, il
bénéficie d’'une bonne desserte en transport en commun (RER A et E) qui sera, par
ailleurs, renforcée dans les quinze prochaines années (Tramway T1, Métro M15 et
éventuellement M1). Le site patit néanmoins d’'un certain nombre de nuisances et de

dysfonctionnements urbains. L’absence de mixité fonctionnelle et sociale de ce péle
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tertiaire et commercial des années 70 est prégnant. L’'aménagement au coup par coup
n'a laissé que peu de place aux espaces publics, ces derniers ne sont pas adaptés
aux déplacements piétons et sont tres peu végétalisés.

En effet, le quartier a été affecté depuis de nombreuses années comme un poéle
économique au détriment du faible nombre d’habitants qui y restaient. La volonté
aujourd’hui est dominée par le désir de transformer le quartier en y établissant une
mixité économique et habitat,

En 2015, la Ville de Fontenay-sous-Bois, lors de I'élaboration du PLU, a envisagé la
réalisation d’'une opération d’'aménagement sur le site « Val-de-Fontenay — Alouettes
». Les orientations d’aménagement et de programmation posent les premiers principes
d’aménagement du péle VDFA.

En octobre 2017, la ville approuve le traité de concession d’aménagement sur un
périmétre de 75 ha environ et désigne MAB SPL comme concessionnaire avec les
principaux objectifs suivants :

- Le désenclavement du quartier des alouettes en créant de nouveaux cheminements
en lien avec la gare notamment ;

- Le développement d’opérations mixtes ménageant un équilibre entre surfaces de
bureaux, logements, commerces et services, activités et équipements ;

- Le développement économique du site via les projets d’envergure qui renforcent le
profil économique tertiaire et favorisent I'attractivité du secteur tout en maintenant la
diversité du tissu économique ;

- La prise en compte des enjeux environnementaux grace a une charte de
développement durable a élaborer en cohérence avec les démarches déja a 'ceuvre
(agenda 21) détaillant les grandes thématiques du développement durable et de
I'écologie urbaine ;

- L’aménagement et la requalification des espaces publics afin de pacifier les flux et
pour une mixité des usages dans lesquels les circulations douces prendront toute leur
place. Depuis le ler janvier 2018, la compétence Aménagement a été transférée a
I'Etablissement Public Territorial Paris Est Marne & Bois (EPT), qui dés lors, est
devenu le concédant du traite.

En décembre 2020, 'EPT et MAB SPL ont signé un avenant au traité de concession,
les deux principales modifications sont I'élargissement du périmetre de la concession
d’environ 5 hectares et la modification de la programmation. Dans ce cadre, MAB SPL

et 'Etablissement public foncier d’lle-de-France (EPFIF) ont acquis plusieurs biens. Si
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toutes les parcelles n’ont pas vocation a étre achetées par MAB SPL, la maitrise
fonciére est indispensable a la formation d’'un ténement foncier nécessaire a
I'’émergence d’un projet urbain cohérent et intégré. Or, la pression fonciére empéche
I'entrée en phase opérationnelle du projet, la Ville de Fontenay-sous-Bois et 'EPT ne
disposent pas d’autre choix que de recourir, via le concessionnaire, MAB SPL, a la
procédure d’expropriation pour cause d’utilité publique. La phase administrative de la
procédure d’expropriation suppose que le projet d’aménagement du site Val-de-
Fontenay — Alouettes soit Déclaré d’Utilité Publique (DUP) et que les parcelles a

acquérir soient déclarées cessibles par arrétés préfectoraux.
5.2.2 Nature et caractéristiques du projet

Le programme inscrit dans I'avenant n°1 de la concession est :

- Environ 130 000 m2 Surface de Plancher de programme résidentiel, y compris des
produits résidentiels spécifiques, dont 32% de Logements Locatifs Sociaux,

- Environ 440 000 m2 de surface de plancher dédiés au développement économique,
- Environ 15 000 m2 de surface de plancher de locaux commerciaux (non compris le
Centre Commercial propriété de la SCI Grand Fontenay). A cela, s’ajoute le
programme des équipements publics dans lequel figurent :

- Environ 15 000 m? SDP d’équipements de superstructure, dont un équipement
sportif, un équipement culturel, un équipement scolaire et une créche.

- Environ 110 021 m? d’équipements d’infrastructure a réhabiliter ou a créer
comprenant, les voiries, réseaux, espaces libres et installations diverses nécessaires
pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier
a l'intérieur du périmétre de l'opération.

L’avenant n°2 signé en octobre 2021 a permis d’élargir le périmétre de la concession
afin d’y intégrer la déchetterie de Fontenay-sous-Bois et la chaufferie du réseau de
chaleur urbain afin d’intégrer au mix énergétique de la géothermie. Le programme
immobilier reste donc inchangé.

Le programme prévisionnel des équipements publics d’infrastructures est le suivant :

(En fonction des opportunités, une réflexion sur des parcs de stationnement
mutualisés et foisonnés a I'échelle de certains secteurs pourra étre menée, notamment

sur les secteurs Péripole, Marais et Pointe)
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SECTEL ONTAINE-P 250
Parc linéaire lpm |Parc linéaire Création 4250 o
Petit parvis |pm Parvis Création S50 m?
5 1 ARE
Périmétre Pdle bus- Av VOF + Olymplades Cours Regualification 6800 m'
Aménagement espaces publics/ parvis Gare Espaces majeur Création 2450 m'
SECTEUR AUCHAN
High street venelle Gaya Aue Création 535 m
Rué du 7-9 avenue du Val de Fontenay Rue Requalification 450 m?
High street rue Perval Aue Création 1055 m’
High street galerie commercante HAue Création 4000 m'
Rue nouvelle 1 Hue Création 0 m'
Rue mouvelle 2 Rue Création 525 m'
Rue rouvelle 3 Rue Création 430 m'
Place Charles Garcla-5alvatore Allende Espace majeur Regualification 4000 m
Fue centrale soho Cours Création 2600 m'
Place du Général de Gaulle Nord ESpaces majeur Regualification 10000 m?
Sentier du Bols de I'Aulnay Aue Regualification 2995 m'
Pocket park rue mare & Guillaume Pocket Park Requalification 1000 m'
Passage sous voles - Pont [auns Liaisom Regualification 2523 m'
Sentier du Moyer Barlil |Parc linéaire Regualification 4800 m'
Petit parvis 1 | parvis Création 530 m'
TEUR GUYNEMER
Parc lindaire Guy Parc lindaire Création 1200 m?
SECTEUR SALENGRO
Rue nouvelle 5 Rue Création 980 m'
Parc Linéaire Sal |Parc linéaire Création 2420 m'
Jardin des Marais Pocket Park Création 2368 m'
Rue nouvelle Nord Sud R Regualification 3274 m'
Rué nouvelle Marals Est ouest Hue Requalification 2121 m!
Venelle Nord Sud venelle Création 1240 m'
SECTEUR POINTE
Rue nouvelle bretelle Rue Création 297
Jardin la Pointe Pocket Park Création 1g86 m'
Prolongement rue Lagrange RAue Requalification 1448 m’
Rue nouvelle N/S Rue Regualification 2400 m'
Avenue Maréchal de Latire de Tassigny Parvis Requalification 250 m'
SECTEUR SABLON
Allée des sablons Rue Requalification 2100 m
SECTEUR PERIP
Central Park Parc Espaces verts 15000 m*
Parvis et liaison BV M1-M15 Espace majjeur Créathon 10000 m'
Voles nouvelles Peripole Nord HRue Création 2874 m'

SURFACE TOTALE : 110021 m®

5.2.3 Cadre juridique

Les principales références réglementaires a ce type d’enquéte, sans étre exhaustives,

sont présentées ci-apres :
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Concernant ’enquéte préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise
en compatibilité du PLU :

- Le code de I’environnement et plus particulierement ses articles L 123-6, L 181-10
et R 123-7 relatifs a 'enquéte unique ;

- Le code de I’expropriation pour cause d’utilité publique et plus particulierement
les articles :

- L 121-15-1 relatif aux mises en compatibilité entrant dans le champ de la concertation
prévue par le code de I'environnement pour les plans et programmes soumis a
évaluation environnementale et ne relevant pas du champ de compétence de la
commission nationale du débat public ;

- L 121-17 a 19 relatifs au droit d’initiative ouvert au public pour demander une
concertation ;

- L 122-14 et R 122-27 relatifs aux projets soumis a évaluation environnementale et
subordonnés a déclaration d'utilité publique impliquant la mise en compatibilité du
document d’urbanisme ;

- Le code de 'urbanisme et plus particulierement ses articles :

- L.131-4 et 5, R 122-20 et R 122-17 relatifs aux obligations de compatibilité et de
prises en compte pour les plans locaux d’urbanisme ;

- L 153-54 a 59, R 153-13 a 15 relatifs a la mise en compatibilité avec une opération
d'utilité publique, aux DUP emportant mises en compatibilité des documents
d’'urbanisme

Concernant plus spécifiquement I'enquéte parcellaire :

- Le code Civil, plus particulierement son article 545 ;

- Le code de I’expropriation, plus particulierement ses articles :

L 131-1, L 311-2 et R 131-1 a R 131-14 relatifs aux enquétes parcellaires ;

- Le code de I’environnement et plus particuliérement ses articles :

- L 123-9 relatif a la durée de I'enquéte ;

- L 314-1 a 9 relatifs a la protection des occupants ;
5.2.4 Le maitre d’ouvrage

Fondée en 2012, Marne-au-Bois est une Société Publique Locale (SPL) au service
des Communes de Fontenay-sous-Bois, Nogent-sur-Marne, Bry-sur-Marne,
Champigny-sur-Marne et de [I'Etablissement Public Territorial T10 Paris-Est-

Marne&Bois. Société Anonyme, la SPL Marne-au-Bois intervient dans quatre métiers
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: 'aménagement, la construction, la gestion de parcs publics de stationnement et la
revitalisation de commerces de proximité. La SPL Marne au Bois est concessionnaire
depuis le 31 octobre 2017 de I'opération d’'aménagement Val-de-Fontenay - Alouettes.
Elle est notamment compétente pour réaliser les acquisitions foncieres et immobilieres
nécessaires a l'opération d’aménagement et souhaite aujourd’hui agir par voie
d’expropriation, sous condition de la déclaration d’utilité publique de I'opération
d’aménagement « Val de Fontenay-Alouettes ».

Le Maire de Fontenay-sous-Bois siege au Conseil d’Administration de la SPL Marne
au Bois.

La commune a élaboré le projet et en assure donc le portage politique en lien avec
I'Etablissement Public Territorial (EPT) Paris-Est-Marne&Bois qui, depuis le ler janvier
2018, a la compétence d’aménagement sur le périmétre de la concession
d’aménagement.

Au regard de I'importance de cette opération, tant pour la ville de Fontenay-sous-Bois
que pour 'EPT, et suivant la délibération de 'EPT en date du 8 décembre 2020, un
avenant entre MAB SPL et 'EPT a été signé le 15 décembre 2020. Suivant le conseil
municipal du 12 novembre 2020 et le conseil de territoire du 8 décembre 2020, une
convention d’association a également été signée entre la ville de Fontenay-sous-Bois,
'EPT Paris Est Marne&Bois et MAB SPL le 15 décembre 2020. Les principales
modifications sont le prolongement de la durée de la concession d’aménagement
jusqu’'en 2035 conformément aux calendriers des chantiers de transports,
I'élargissement du périmétre de I'opération et la mise a jour de la programmation et du

bilan de I'opération conformément aux avancées urbaines du projet.

5.2.5 Les objectifs poursuivis par la mise en compatibilité du PLU de

Fontenay-sous-Bois

Si le projet urbain respecte la philosophie du PLU de Fontenay-sous-Bois, il convient
néanmoins d’adapter a la marge les éléments du document d’urbanisme pour qu’il soit
compatible avec le projet et les enjeux portés par la SPL et la Ville, a savoir : la mixité
fonctionnelle, la stratégie bas carbone, la pleine terre, la réhabilitation, le
stationnement et la mobilité (mobilités douces notamment).

Les piéces du PLU concernées par la mise en compatibilité du PLU sont :

- Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) :

- Les orientations d’'aménagement et de programmation (OAP)
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- Le zonage, le reglement écrit et ses annexes

- L’annexe 4.4 concernant les obligations de création de places de stationnement aux
abords des futures stations de transports en commun

- L’annexe 4.5 concernant les secteurs de plan masse

- L’annexe 4.6 concernant 'ensemble des annexes au réglement et notamment la liste
des emplacements réservés

- L’annexe 4.11 concernant les périmétres d’attente d’'un projet d’aménagement global
(PAPAG)

Les modifications du PADD ont pour objectifs de :

Mettre en cohérence les "secteurs stratégiques d'aménagement" avec la concession
d'aménagement en cours.

Diversifier les fonctions urbaines sur I'ensemble du site tout en préservant les objectifs
de végétalisation.

Les nouvelles orientations d’aménagement et de programmation (OAP)
permettront d’affirmer la mixité fonctionnelle des différents secteurs, la mise en place
d'une trame viaire fine favorisant les déplacements actifs (piétons et vélo) et la création
d'espaces publics végétalisés notamment en pleine-terre.

Les modifications apportées au zonage permettront de favoriser :

La reconfiguration de la place du général de Gaulle en supprimant les linéaires
commerciaux définis en fonction du rond-point départemental ;

La diversification des fonctionnalités urbaines en laissant la possibilité de réaliser des
opérations mixtes au nord-ouest de VDFA, sur le secteur Coubertin (rue la Fontaine) ;
La création d'un parvis public sur le secteur La Pointe, a 'angle de I'avenue Bobet, et
de la rue Carnot ;

Le changement de destination partiel d’'un immeuble de bureau pour y intégrer du
résidentiel spécifique au sud du secteur Salengro.

Les annexes faisant référence au plan de zonage seront également modifiées en
conséguence.

Les modifications du réeglement écrit doivent permettre la mutualisation des
ouvrages et le foisonnement des places de stationnements afin de répondre au mieux
au besoin des usagers tout en limitant I'excavation des terres. Ceci favorisera
l'infiltration des eaux pluviales dans les espaces verts de pleine terre. Enfin les

modifications de I'annexe 4 ont pour objectif de réduire les obligations de création de
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places de stationnement aux abords des futures stations de transports en commun en

autorisant la mutualisation et le foisonnement des places de stationnement.

Toutes les modifications engendrées par la mise en compatibilité du PLU de Fontenay
sous-Bois ont été analysées au chapitre | paragraphe 3 du présent rapport.

Le projet de mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois a fait 'objet d’'une
concertation qui s’est déroulée du 15/10/2021 au 25/11/2021 et qui a fait 'objet de 3
contributions sur le registre de concertation dématérialisé (dont 1 en doublon),
abordant de nombreux sujets tels que les attentes fortes des habitants (concernant les
mobilités douces, la préservation des espaces verts et la re végétalisation du quartier
entre autres) ainsi que quelques interrogations sur I'état d’avancement des projets.
Durant cette concertation, la SPL MAB et la Commune ont souhaité, au regard des
contributions exprimées, compléter le dossier soumis a concertation par un dossier
d’éléments complémentaires. A l'issue de cette concertation, un bilan de concertation

a été tiré en décembre 2021. Ce dernier était joint au dossier de I'enquéte publique.

Par ailleurs, le projet de mise en compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois a
également fait 'objet d’'une évaluation environnementale visant notamment a examiner
les incidences sur le cadre de vie des habitants et des travailleurs (paysage,
patrimoine, transport et risques liés a la pollution de l'air). Celle-ci figure au Chapitre 8
de I'étude d’'impact annexée au dossier et peut étre résumée comme suit :

Les études menées dans le cadre de I'évaluation environnementale ont confirmé que
la sensibilité environnementale du site est relativement faible, tout en permettant
d’apporter certaines précisions :

- Le SRCE identifie un réservoir de biodiversité situé sur le bois de Vincennes assez
éloigné du site VDFA

- L'OAP « Trame verte et modes doux » précise les espaces verts a préserver en

complément du « Zonage réglementaire de la Trame Verte » (piece 4.12 du PLU) ;

La MECDU a vocation a améliorer les liaisons entre ces espaces verts en créant des
cheminements doux.
- Les batiments remarquables de la ville ne sont ni inscrits ni classés, le projet de

MECDU n’a pas d’incidence sur leur protection
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- Des mesures adaptées seront prises pour réduire les nuisances sonores (disposition
des batiments de fagon a créer un écran, insonorisation...) au cas ou les modifications
proposées augmenteraient la constructibilité aux abords de I'A86

- A ce stade des études, la MECDU ne favorise pas I'augmentation de risques ou
d’'aléas.

Enfin, Le projet de MECDU a fait I'objet d’'une réunion d’examen conjoint le 12 avril
2023.

Le proces-verbal de cette réunion ainsi que le support de présentation figuraient au
titre des piéces du dossier soumis a I'enquéte publique.

Un certain nombre de remarques ont été faites par les personnes publiques associées
(PPA) dont le maitre d’'ouvrage devra tenir compte pour I'approbation des dispositions
modifiées.

Elles ont été reproduites dans un document intitulé « Annexe actualisation » figurant

également au dossier d’enquéte publique.
5.2.6 Les observations du public au cours de I’enquéte.

Pour rappel quelgues 123 observations ont été formulées au cours de I'enquéte du 9
mai au 9 juin 2023.

Ces observations portaient sur les thémes suivants sur lesquels jai sollicité I'avis de
MAB SPL qui m’a répondu par courriel le 7 juillet 2023.

Théme 1 : information, concertation, présentation

Théme 2 : le prolongement de la ligne N°1 du métro parisien

Théme 3 : Avis sur le projet dans son principe

Théeme 4 : le déplacement d’entreprises et I'acquisition de parcelles individuelles.

J'ai pu constater qu'une seule observation abordait plus directement la mise en

compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois

5.2.7 Avis du commissaire enquéteur
5.2.7.1 SUR LA REALISATION DU PROJET

Je rappelle que jai émis au Chapitre IV un avis favorable a la déclaration d’utilité

publique de l'opération ;
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J’ai pris acte que ce projet implique pour étre réalisable que des dispositions du PLU
de Fontenay-sous-Bois soient amendées et que, pour ce faire, la mise en compatibilité

telle qu’elle figure au dossier d’enquéte soit faite, elle concerne :

- Le rapport de présentation
- Le plan d'aménagement et de développement durable (PADD)
- Les orientations d’aménagements et de programmation

- Le zonage et le reglement écrit ;

1 seule observation exprimée par écrit pendant I'enquéte visait plus directement la
mise en compatibilité du PLU, s’agissant des mémes propos qui ont été formulés lors
de la concertation sur le projet de MECDU en octobre-novembre 2021 et qui ont été
pris en compte par la SPL.

Il est fait mention de la concomitance entre la mise en compatibilité du PLU de la
commune et I'élaboration du PLUi a I'échelle du territoire, question a laquelle la SPL a
répondu dans son mémoire (Théme 3) comme suit : les enjeux liés au site Val-de-
Fontenay-Alouettes nécessitent que le projet soit déclaré rapidement d’utilité publique
et que certaines parcelles a acquérir soient déclarées cessibles par arrétés
préfectoraux.

Cette procédure de DUP a été engagée au ler semestre 2021.

Conformément aux dispositions de larticle L. 153-54 du Code de l'urbanisme,
lorsqu’un projet n'est pas compatible avec le PLU applicable, la DUP doit emporter
mise en compatibilité du document d’'urbanisme (MECDU).

Si le projet urbain respecte la philosophie du PLU actuel de Fontenay-sous-Bois, il a
été néanmoins nécessaire d’adapter les éléments du document d’urbanisme pour qu’il
soit completement compatible avec le projet (mixité fonctionnelle ; pleine terre ;
stationnement et mobilités douces ; réhabilitation ; stratégie bas carbone ; etc...).

Par conséquent, le dossier de demande de DUP transmis a la Préfecture et a I'autorité
environnementale (MRAE) le 28 avril 2022, comporte un volet « mise en compatibilité
» du PLU de Fontenay-sous-Bois actuellement en vigueur.

Par délibération du 13 décembre 2022, le conseil de territoire de I'EPT Paris Est Marne
& Bois a arrété son projet de Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal (PLUi).

Dans ce cadre, 'EPT a sollicité fin décembre 2022 les observations de la SPL MAB

en qualité de personne publigue associée, comme ameénageur des opeérations
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d’aménagement de Val-de-Fontenay-Alouettes et Alouettes Est sur le territoire de la
commune de Fontenay-sous-Bois.

La SPL MAB y a répondu par un courrier du 20 mars 2023, demandant notamment a
'EPT de prendre en compte ses demandes formulées dans le cadre de la MECDU.
A cet égard, il convient de relever que le code de I'urbanisme n’interdit pas de mener
parallelement une procédure de MECDU d'un PLU, et une procédure d’élaboration
d’'un PLUi, s’agissant de deux documents d’urbanisme distincts (CAA Paris, 7 octobre
2021, n° 21PA00469).

La MECDU du PLU permet d’assurer la Iégalité de la DUP, qui n’aurait pas pu étre
déposée ni instruite sans ce volet. Elle est également indispensable pour permettre le
prononceé de la DUP vers octobre-novembre 2023, sans dépendre de I'approbation du
PLUi (prévue au premier trimestre 2024 normalement), ni d’éventuels recours a son
encontre.

Le PLUi se substituera a la MECDU dont il devra intégrer les grands principes afin de
conserver la compatibilité des régles d’urbanisme applicables avec le projet déclaré

d’utilité publique.

5.2.7.2 SUR LE DEROULEMENT DE L’ENQUETE :

Par arrété préfectoral n°2023/01447 du 18 avril 2023, Mme la préféte du Val-de-Marne
a prescrit 'ouverture d’'une enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité
publigue emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-
Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement « Val-de-Fontenay-Alouettes » a
Fontenay-sous-Bois. (Piéce annexe N°2)

Cet arrété indique les modalités de I'enquéte publique, en conformité avec les lois et
décrets applicables, et j'ai pu constater qu’elles ont été respectées, a savoir : -

- Que cette enquéte aura duré 32 jours du mardi 9 mai 2023 au vendredi 9 juin
2023 inclus ;

- Que le siege de I'enquéte était fixé a la mairie de Fontenay-Sous-Bois 6 rue de
I'ancienne mairie

- Que le public a été informé de la tenue de I'enquéte par la publication d'un avis,
en caractéres apparents, quinze jours au moins avant le début de I'enquéte et rappelé
dans les huit premiers jours de celle-ci, dans deux journaux régionaux ou locaux

diffusés dans les départements de Paris, du Val-de-Marne et de la Seine-Saint-Denis
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- Que cet avis a été publié dans les mémes conditions de délai et de durée par
voie d'affichages sur les panneaux administratifs sur le territoire de la commune de
Fontenay-sous-Bois et sur les lieux et au voisinage du projet ce qu’a certifié le maire
de la commune et que jai pu moi-méme constaté lors de mes visites sur les sites.
- Que cet avis d’enquéte a été également publié sur le site Internet des services
de I'Etat dans le département du Val-de-Marne et sur celui de la commune de
Fontenay-sous-Bois.
- Que cet avis est paru dans les journaux suivants :

- Le Parisien 94 du vendredi 21 avril 2023

- Les Echos du vendredi 21 avril 2023

- Soit 19 jours avant le début de I'enquéte
Et rappelé dans :

- Le Parisien 94 du mercredi 10 mai 2023
- Les Echos du mercredi 10 mai 2023
- Soit le 2éme jour de I'enquéte.

- Que pendant la durée de I'enquéte, le public a pu consulter le dossier d’enquéte

- a la Direction du développement urbain - Services techniques et de
'urbanisme 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 FONTENAY-SOUS-BOIS, aux jours

et horaires d’ouverture habituelle des services ;

- Enligne sur le portail internet des services de I'Etat dans le Val-de-Marne
https://www.val-de-marne.gouv.fr/Publications/Avis-d-ouverture-d-Enquetes-

Publiques,
- Ainsi que sur le portail internet du site de la ville de Fontenay-sous-

Bois :https://www.fontenay.fr/cadre-de-vie/urbanisme/enquetes-publiques-

- Et sur le site dédié accessible a cette adresse : https://www.reqgistre-

numerigue.fr/mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-bois:

- Sur un poste informatique a la préfecture du Val-de-Marne (direction de
la coordination des politiques publiques et de l'appui territorial — bureau de
'environnement et des procédures d’utilité publique — 21-29 avenue du Général de
Gaulle 94 038 Créteil Cedex) au 3e étage (piece 337) du lundi au vendredi de 9h00 a
12h00 et de 14h00 a 16h00.
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- Que le public et notamment toutes les personnes qui revendiquent au titre de
'enquéte parcellaire un droit sur les propriétés intéressées par I'enquéte, ont pu
formuler leurs observations et propositions :

- Sur les registres d’enquéte a feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le
commissaire enquéteur et ouverts a la Direction du développement urbain - Services
techniques et de l'urbanisme — 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 Fontenay-sous-
Bois. Un premier registre concernait 'enquéte préalable a la déclaration d’utilité
publigue emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-
Bois, le second registre concernait 'enquéte parcellaire.

- Sur le registre électronique en ligne accessible a I'adresse de consultation du
dossier en ligne : https://www.registre-numerique.fr/mise-en-compatibilite-du-plu-de-
fontenay-sous-bois ou via le site de la mairie de Fontenay-sous-Bois

https://www.fontenay.fr/cadre-de-vie/urbanisme/enquetes-publigues

- Par voie électronique : mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-

bois@mail.reqistre-numerique.fr

- Ou par correspondance, au siege de I'enquéte, a I'attention de Monsieur Marcel
LINET, commissaire enquéteur ;
- Que le commissaire-enquéteur s’est tenu a la disposition du public pour recevoir
ses observations lors des permanences aux dates et horaires précisés ci-apres dans
les locaux de I'ancienne mairie de Fontenay-Sous-Bois 6 rue de I'ancienne mairie :
- Mercredi 17 mai 2023 de 14h00 a 17h00
- Mardi 30 mai 2023 de 14h00 a 17h00
- Samedi 3 juin 2023 de 9h00 a 12h00
- Vendredi 9 juin 2023 de 14h00 a 17h00
- Une réunion publique a été organisée a I'école Pierre Demont située 62 Avenue
du Maréchal de Lattre de Tassigny a FONTENAY-SOUS-BOIS (94 120) le
Mardi 30 mai 2023 de 19h00 a 21h00.
- Que tous les termes de l'arrété préfectoral ayant organisé I'enquéte ont donc
bien été respectes ;
- Que le commissaire enquéteur n’a rapporter aucun incident ayant pu perturber
le bon déroulement de cette enquéte-
- Que 108 observations ont été déposées sur le registre dématérialisé ou a
I'adresse courriel mentionnés dans I'arrété d’organisation de I'enquéte et 15 sur

les registres papier ;
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5.2.8 Conclusions du commissaire enquéteur

A lissue d’'une enquéte publique d’une durée de 32 jours, et apres :

- Une étude attentive et approfondie du dossier de mise en compatibilité des
documents d’urbanisme de Fontenay-sous-Bois

- Une visite détaillée sur le terrain pour mieux comprendre les objectifs visés par
'opération « Val de Fontenay — Alouettes » portée par MAB-SPL,

- visualiser concrétement la topographie des lieux dans leur environnement, nous
rendre compte de la situation géographique des projets a réaliser,

- Avoir tenu quatre permanences dans de bonnes conditions de réception dans les
locaux de la Mairie et une réunion publique a I'école Pierre Demont qui a rassemblé
plus de 60 personnes,

- Avoir fait la synthese des 123 observations formulées au cours de I'enquéte,

- Avoir recueilli les réponses du maitre d’ouvrage sur celles-ci,

- Avoir constaté gu’une seule observation portait plus directement sur la modification
du PLU de Fontenay-sous-Bois a laquelle il a été répondu précédemment,

- Avoir donné au chapitre IV du présent rapport, un avis favorable a la déclaration
d’utilité publique de l'opération « Val de Fontenay / Alouettes ». telle qu’elle était
présentée a I'enquéte publique,

Je donne un AVIS FAVORABLE a la mise en compatibilité du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Fontenay-sous-Bois selon les modalités décrites
dans le dossier mis a I'enquéte publique, avec les recommandations suivantes :

Il sera tenu compte des remarques de la MRAe du 28 juillet 2022 et celles des
personnes publiques recueillies au cours de la réunion d’examen conjoint du 12 avril
2023.

Il sera fait en sorte que 'ensemble de ces modifications soient reprises dans le PLUI
en cours d’instruction par 'EPT Paris EST Marne 8§ Bois.

Fait a Noisy le Grand
Le 16 juillet 2023

Le commissaire-enquéteur

Marcel Linet
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..... ¥ -

los Larris

by Redoute

-

CHAPITRE VI PROCES VERBAL SUR L’ENQUETE PARCELLAIRE

Une enquéte parcellaire est destinée a vérifier I'identité des propriétaires, titulaires de
droits réels (détenteurs d’usufruit, bénéficiaires de servitude, preneurs a bail) et autres
intéresseés (non titrés aux services de la publicité fonciere) directement concernés par
ces acquisitions. Elle leur permet de prendre connaissance des limites d’emprise du
projet et de connaitre les surfaces a acquérir pour chacune des parcelles les
concernant.

Les intéressés sont invités a consigner pendant toute la durée de I'enquéte leurs
observations sur les registres déposés en Mairie prévus a cet effet ou a les adresser
par écrit soit au maire qui les joindra au registre, soit a l'attention du commissaire
enquéteur au siege de lI'enquéte. Conduite conformément aux dispositions des articles
R. 131-3 et suivants du Code de I'Expropriation pour cause d’utilité publique, au profit

Marne-au-Bois SPL (MAB SPL) en charge de I'acquisition des terrains nécessaires a
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la réalisation du présent projet, la présente enquéte s’adresse aux propriétaires des
terrains concernés sur la commune de FONTENAY-SOUS-BOIS.

Outre les biens appartenant a des propriétaires privés ou relevant du domaine privé,
des personnes publiques, des biens dépendants du Domaine Public seront concernés
pour la réalisation du projet.

Les articles L. 2123-5, L. 2123-6 du Code général de la propriété des personnes
publiques et les articles L. 132-1, L. 132-2, L. 132-3 et L. 132-4 du Code de
I'expropriation pour cause d’utilité publique définissent les modalités de transfert de
gestion d’immeubles dépendants du Domaine Public, entre personnes publiques
autres que I'Etat, au profit du bénéficiaire de I'acte déclaratif d'utilité publique. L'arrété

de cessibilité emporte transfert de gestion des dépendances du domaine public.
6.1 PRESENTATION DU PROJET

Un traité de concession d’aménagement a été signé entre la Ville de Fontenay-sous-
Bois et la SPL Marne-au-Bois en octobre 2017. Par ce traité, MAB SPL est désignée
aménageur de l'opération « Val de Fontenay / Alouettes ». Aujourd’hui, d’'une
superficie de plus de 85 hectares autour de la gare de « Val de Fontenay » et en
grande partie comprise dans le quartier des « Alouettes », le périmetre de I'opération
d’aménagement « Val de Fontenay / Alouettes » est délimité par :

¢ AI'Est: I'est du Quartier des Alouettes ; Neuilly-Plaisance ;

¢ A I'Ouest : la « Zone & urbaniser en priorit¢ » (ZUP) de Fontenay-sous-Bois ;
quartiers des « Larris » et de « La Redoute » ;

¢ Au Nord : Rosny-sous-Bois ;

¢ Au Sud : Le Perreux-sur-Marne.

En pleine expansion, mais en partie enclavé et tres routier, le secteur « Val-de
Fontenay » présente de grands potentiels de développement. Cependant, son tissu
urbain hétéroclite et monofonctionnel souffre de grandes coupures urbaines,
notamment Est-Ouest, dues a la présence de voies ferrées et d’axes autoroutiers
importants. Le périmetre de l'opération integre les secteurs objets d’orientation
d’aménagement et de programmation (OAP), sur lesquels sont déja engagées des
réflexions et des études. Le périmétre intégre également des secteurs hors OAP dans
lesquels la pression immobiliere s’exerce et des projets ponctuels pourraient
instamment se mettre en ceuvre, au risque d’'une absence de cohérence globale et de

maitrise suffisante. Afin d’améliorer la cohésion urbaine, ce périmeétre a été élargi fin
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2020, par le biais d'un avenant au traité de concession d’aménagement, afin
d’englober le Lycée Pablo Picasso a I'Ouest, ainsi que quelques parcelles au sud
(secteur Guynemer) et a I'Est (secteur Vaisseau), passant ainsi de 75 hectares a 80
hectares. Un second avenant en octobre 2021 a permis d’élargir le périmétre (passant
a 85 hectares) afin d’y intégrer la déchetterie de Fontenay-sous-Bois et la chaufferie
du réseau de chaleur urbain au nord afin de transformer en profondeur le réseau de
chaleur alimentant le futur quartier en augmentant la part des énergies renouvelables
alimentant la centrale par I'apport géothermique. Cette transformation implique non
seulement une restructuration globale de l'outil industriel et du réseau de chaleur
actuels mais aussi la réalisation d’'une centrale géothermique dont la mise en service
est envisagée en 2028. La modification du périmeétre par ce second avenant n'‘entraine
pas la modification du volume global des constructions ni la modification des équilibres
programmatiques. Le programme prévisionnel de construction inscrit dans la
concession d’'aménagement est le suivant :

¢ Environ 130 000 m2 Surface de Plancher de programme résidentiel, y compris des
produits résidentiels spécifiques, dont 32% de Logements locatifs sociaux,

¢ Environ 440 000 m2 de surface de plancher dédiés au développement économique,
¢ Environ 15 000 m2 de surface de plancher de locaux commerciaux (non compris le
Centre Commercial propriété de la SCI Grand Fontenay).

A cela, s’ajoute le programme des équipements publics dans lequel figurent :

¢ Environ 15 000 m? SDP d’équipements de superstructure, dont un équipement
sportif, un équipement culturel, un équipement scolaire et une créche,

¢ Environ 110 021 m? d’équipements d’infrastructure a réhabiliter ou a créer
comprenant, les voiries, réseaux, espaces libres et installations diverses nécessaires
pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des constructions a édifier

a l'intérieur du périmétre de l'opération.

L’article R. 131-14 du Code de I'expropriation pour cause d’utilité publique dispose que
« lorsque I'expropriant est en mesure, avant la déclaration d'utilité publique, de
déterminer les parcelles a exproprier et de dresser le plan parcellaire ainsi que la liste
des propriétaires, I'enquéte parcellaire peut étre faite en méme temps que I'enquéte
publique préalable a la déclaration d'utilité publique. » Compte-tenu de I'envergure de

'opération d’'aménagement, de 'avancement des études urbaines et de la pressions
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foncieres exercées sur les petits propriétaires fonciers, MAB SPL a souhaité que la

premiere enquéte parcellaire ne porte que sur certains fonciers identifiés sur le plan

parcellaire (piece B du dossier d’enquéte parcellaire).

Il est préciseé que I'enquéte parcellaire ayant été organisée de fagon concomitante avec

'enquéte préalable a la DUP les mémes éléments d’organisation sont repris ici.
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Localisation cadastrale de I'opération « Val de Fontenay / Alouettes » (Source : Géoportail 2021)

6.2 LA DESIGNATION DU COMMISSAIRE ENQUETEUR

Par décision N°E22000088/77 du 19 octobre 2022, M. le Premier Vice-président du

tribunal administratif de Melun a nommé comme commissaire enquéteur Monsieur

Marcel LINET ingénieur général honoraire des ponts et chaussées a la retraite pour

conduire une enquéte

publiqgue ayant pour objet la DUP de l'aménagement de

'opération dite « Val de Fontenay Alouettes » a Fontenay-sous-Bois. et la mise en
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compatibilité du PLU de Fontenay-sous-Bois, ainsi que I'enquéte parcellaire préalable

a la cessibilité d’'une premiére série de parcelles a acquérir.( Piece annexe N°1)
6.3 LES MODALITES DE L’ENQUETE

Par arrété préfectoral n°2023/01447 du 18 avril 2023, Mme la préfete du Val-de-Marne
a prescrit 'ouverture d’'une enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité
publique emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-
Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement « Val-de-Fontenay-Alouettes » a
Fontenay-sous-Bois. (Piéce annexe N°2)

Cet arrété indique les modalités de I'enquéte publique, dont les principales, en

conformité avec les lois et décrets applicables, sont :

- Que cette enquéte durera 32 jours du mardi 9 mai 2023 au vendredi 9 juin 2023
inclus ;

- Que le siége de I'enquéte est fixé a la mairie de Fontenay-Sous-Bois 6 rue de
'ancienne mairie

- Que le public sera informé de la tenue de I'enquéte par la publication d'un avis,
publié en caracteres apparents, quinze jours au moins avant le début de I'enquéte et
rappelé dans les huit premiers jours de celle-ci, dans deux journaux régionaux ou
locaux diffusés dans les départements de Paris, du Val-de-Marne et de la Seine-Saint-
Denis ;

- Que cet avis sera publié dans les mémes conditions de délai et de durée par
voie d'affichages sur les panneaux administratifs sur le territoire de la commune de
Fontenay-sous-Bois et sur les lieux et au voisinage du projet.

- Que cet avis d’enquéte sera également publié sur le site Internet des services
de I'Etat dans le département du Val-de-Marne et sur celui de la commune de
Fontenay-sous-Bois.

- Que pendant la durée de l'enquéte, le public pourra consulter le dossier

d’enquéte :

- a la Direction du développement urbain - Services techniques et de
'urbanisme 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 FONTENAY-SOUS-BOIS, aux jours

et horaires d’ouverture habituelle des services ;

283



Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77
du 19/10/2022

- en ligne sur le portail internet des services de I'Etat dans le Val-de-Marne
https://www.val-de-marne.gouv.fr/Publications/Avis-d-ouverture-d-Enquetes-

Publiques,
- ainsi que sur le portail internet du site de la ville de Fontenay-sous-

Bois :https://www.fontenay.fr/cadre-de-vie/urbanisme/enguetes-publiques-

- et sur le site dédié accessible a cette adresse : https://www.reqgistre-

numerigue.fr/mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-bois;:

- sur un poste informatique a la préfecture du Val-de-Marne (direction de
la coordination des politiques publiques et de l'appui territorial — bureau de
I'environnement et des procédures d’utilité publique — 21-29 avenue du Général de
Gaulle 94 038 Créteil Cedex) au 3e étage (piece 337) du lundi au vendredi de 9h00 a
12h00 et de 14h00 a 16h00.

- Que le public et notamment toutes les personnes qui revendiquent au titre de
'enquéte parcellaire un droit sur les propriétés intéressées par I'enquéte, pourra
formuler ses observations et propositions :
- sur les registres d’enquéte a feuillets non mobiles, cotés et paraphés par le
commissaire enquéteur et ouverts a la Direction du développement urbain - Services
techniques et de 'urbanisme — 6 rue de I'ancienne mairie — 94 120 FONTENAY-SOUS-
BOIS. Le premier registre concerne I'enquéte préalable a la déclaration d’utilité
publigue emportant mise en compatibilité du PLU de la commune de Fontenay-sous-
Bois, le second registre concerne I'enquéte parcellaire.
- sur le registre électronique en ligne accessible a I'adresse de consultation du
dossier en ligne :https://www.registre-numerique.fr/mise-en-compatibilite-du-plu-de-
fontenay-sous-bois ou via le site de la mairie de Fontenay-sous-Bois
https://www.fontenay.fr/cadre-de-vie/urbanisme/enquetes-publiques
- par voie électronique : mise-en-compatibilite-du-plu-de-fontenay-sous-
bois@mail.registre-numerique.fr
- ou par correspondance, au siege de I'enquéte, a lI'attention de Monsieur Marcel
LINET, commissaire enquéteur ;
- Que le commissaire-enquéteur se tiendra a la disposition du public pour
recevoir ses observations lors des permanences aux dates et horaires précisés ci-
apres dans les locaux de I'ancienne mairie de Fontenay-Sous-Bois 6 rue de 'ancienne
mairie :

- Mercredi 17 mai 2023 de 14h00 a 17h00
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Mardi 30 mai 2023 de 14h00 a 17h00

Samedi 3 juin 2023 de 9h00 a 12h00

Vendredi 9 juin 2023 de 14h00 a 17h00

Une réunion publique sera organisée a I'école Pierre Demont située 62 Avenue
du Maréchal de Lattre de Tassigny a FONTENAY-SOUS-BOIS (94 120) le
Mardi 30 mai 2023 de 19h00 a 21h00.

6.4 EXAMEN DU DOSSIER

Le dossier soumis simultanément aux 2 enquétes (Enquéte préalable a la
déclaration d’utilité publique de I'opération emportant mise en compatibilité du
PLU de Fontenay-sous-Bois et Enquéte parcellaire pour une premiére série de
parcelles a acquérir) comportait les piéces suivantes :

1 plan de situation et périmetre de DUP VDFA V2

2 Notice explicative DUP VDFA V2

3 Plan général des travaux DUP VDFA vdef

4 Caractéristiques principales des ouvrages les plus importants DUP VDFA

5 Appréciation sommaire des dépenses DUP VDFA

6.1 Etude d’'impact évaluation environnementale

6.2 EIE Annexes

7.1 MECDU DUP VDFA notice explicative

7.2 MECDU concertation décision MRAe EE

7.3 MECDU pieces modifiées

8 Informations administratives DUP VDFA

9 Avis ESG Fontenay-sous-Bois DUP VDFA

10 Bilan concertation préalable DUP VDFA

11.1 Mémoire en réponse AE étude d’'impact

11.2 Mémoire en réponse AE étude d’'impact Annexes

A Notice explicative enquéte parcellaire VDFA

B Plan parcellaire 202 01

C Etat parcellaire 2023 01

Délibération EPT 2021 06 29 lancement DUP MECDU Fontenay CA VDFA

Comme on peut le constater les piéces intitulées A, B et C concernent expressément

le volet enquéte parcellaire.
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Le plan parcellaire distingue :

- Les emprises impactant en surface les propriétés privées ou domaine privé a acqueérir
- Les emprises impactant en surface les propriétés dépendant du domaine public
devant faire I'objet d’'un transfert de gestion (représentées en bordeaux sur les plans
parcellaires) ;

Les parcelles sont identifiées par :

- leurs références cadastrales (a savoir : nom de section et numéro de parcelle) ;

- le ou les numéros d’emprise qui les concernent ;

- le numéro de « propriété » qui leur est associé.

i |

Exemple de plan parcellaire

Concernant I'état parcellaire, les informations sont classées selon le numéro de «
propriété » (numéro attribué pour chaque compte de propriété). Elles détaillent les
références cadastrales des parcelles en question, leurs propriétaires, la surface

d’emprise qui les concernent
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SEGAT ETAT PARCELLAIRE Page - 1
Soceté dEhmdes Générales 020021
pour FAménagemsnl du Temicing Liste des propriétaires

MABDT - VAL DE FONTEMNAY - ALLOUETTES ACOLISITIONS | TRANSFERT DE GESTION

FONTEMNAY-SOUS-BONS
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Chaque page de I'état parcellaire se décompose comme suit :

- Partie n°1 : le numéro de « propriété » (numéro attribué pour chaque compte de
propriété)

- Partie n°2 : « Désignation des propriétaires réels ou présumés »

o propriétaires identifiés aux services de la publicité fonciére (inscrits dans les titres
d’acquisition)

o ayants-droits identifiés aux services de la publicité fonciére (inscrits dans les titres
d’acquisition)

0 propriétaires éventuels (ne comparant pas dans les titres)

o Gérants

- Partie n°3 : Table des parcelles et de leur(s) emprise(s)

o colonnes 2 et 3 : références cadastrales de la parcelle

0 colonne 4 : nature du terrain figurée au Cadastre (Cf. Annexe n°1)

o colonne 5 : lieu-dit du terrain indiqué au Cadastre

o colonne 6 : surface totale du terrain indiqguée au Cadastre en m2

o colonne 7 : numéro d’emprise sur le plan parcellaire

o Colonnes 8 et 9 : références cadastrales des parcelles résultant de la division a venir
et de(s) surface(s) d’emprise a acquérir indiquée(s) en m?

o colonnes 10 et 11: références cadastrales a venir (aprés division de la parcelle)
surplus éventuel(s) de terrain restant appartenir au propriétaire indiqué en m2

o colonne 12 : Observations complémentaires éventuelles sur la parcelle
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- Partie n°4 : Origine de propriété des parcelles, description des lots de copropriétés
et des servitudes

6.5 DEROULEMENT DE L’ENQUETE PARCELLAIRE

Une notification individuelle du dép6t du dossier d’enquéte parcellaire a la mairie a été
faite par I'expropriant par courrier (Annexe N° 13) du 21 avril, notifié a partir du 24 avril
sous pli recommandé avec demande d'avis de réception lorsque le domicile est connu.
En cas de domicile inconnu, la notification a été faite en double copie au maire qui doit
en afficher une et, le cas échéant, aux locataires et preneurs a bail rural.

Cet affichage a bien été fait en mairie pendant le déroulement de I'enquéte, je peux en
témoigner et la piece Annexe N°14 signée par le maire en atteste la réalité. En cas de
contact infructueux, 'opérateur foncier, a savoir SEGAT, a dépéché un huissier pour
tenter d’assurer la notification.

La liste des personnes ou institutions ayant fait I'objet d’une notification est reproduite

dans le tableau suivant :

Code Code Code P Prénom Code I R
opération | propriété | propriétaire Nom Propriétaire Propriétaire Adresse Postal Commune Modalité de notification
MABO1 00001 00001 COMMUNE DE Service de 94120 | FONTENAY notifié le 24/04/2023 par

FONTENAY SOUS BOIS, l'urbanisme - SOUS BOIS recommandé
représentée par son Maire 4 esplanade
Louis
Bayeurte
MABO1 00002 00002 DEPARTEMENT DE LA Président du Hétel du 93000 | BOBIGNY notifié le 24/04/2023 par
SEINE SAINT DENIS, Conseil Département recommandé
représenté par M. Le départemental - 3 esplanade
Jean Moulin
MABO1 00003 00089 Société dénommée (EOR), 1 avenue du 94120 | FONTENAY- notifié le 24/04/2023 par
"EXPLOITATION représentée par Maréchal de SOUS-BOIS recommandé
ORGANISATION son gérant Lattre de
REALISATION" Tassigny
MABO1 00003 00090 MOREAU DENGREVILLE | Stéphane, gérant ler étage 1 94120 | FONTENAY notifié le 24/04/2023 par
de la société avenue du SOus recommandé
"E.O.R." Maréchal de BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00003 00105 Société dénommée (C.E.E.B)), 1rue du Bois | 94120 | FONTENAY notifié le 24/04/2023 par
"CONCEPT EUROPEEN représentée par des Joncs SOUS BOIS recommandé
EQUIPEMENT son gérant Marins
BATIMENT",
MABO1 00003 00106 BISMUTH Herault Israil, 119 avenue 94210 | SAINT-MAUR- | notifié le 24/04/2023 par
gérant de la du Bac la DES-FOSSES | recommandé
société "C.E.E.B" | Varenne
Saint-Hilaire
MABO1 00004 00005 Société dénommée 152 avenue 94120 | FONTENAY notifié le 02/05/2023 par
"DAUPHIN BLEU", du Maréchal SOUS BOIS recommandé
représentée par son de Lattre de
gérant Tassigny
MABO1 00004 00091 WANG Zhen, gérantde la | 152 avenue 94120 notifié le 02/05/2023 par
société "DAUPHIN | du Maréchal recommandé
BLEU" de Lattre de questionnaire
Tassigny
MABO1 00005 00006 Société dénommée "EG son Président 12 avenue 95806 | CERGY notifié le 24/04/2023 par
RETAIL (France) SAS", des Beguines CEDEX recommandé
représentée par - Immeuble le
Cervier B
Cergy Saint-
Christophe
MABO1 00006 00007 Société "ELECTRICITE son Président Division 75008 | PARIS notifié par recommandé le
DE FRANCE" (E.D.F.), Directeur Général | fiscalité 26/04/2023
représentée par groupe - 22- questionnaire
30 avenue de
Wagram
MABO1 00007 00008 Société dénommée TRAITEMENT DE | 4rue 67000 | STRASBOURG | notifié le 24/04/2023 par
"EURO-INFORMATION - | L'NFORMATION", | Frédéric- recommandé
EUROPEENNE DE représentée par Guillaume
son Président Raiffeisen

288




Enquéte publique unique préalable a la déclaration d’utilité publique emportant mise en compatibilité du PLU de la
commune de Fontenay-sous-Bois et parcellaire relative au projet d’aménagement "Val-de-Fontenay - Alouettes" a
Fontenay-sous-Bois - arrété préfectoral prescrivant I'enquéte n°2023/01447 du 18 avril 2023 ; TA Melun N°E22000088/77

du 19/10/2022

MABO1 00008 00009 Société dénommée 'SCI 8 bis avenue | 94120 [ FONTENAY notifié le 24/04/2023 par
JINTAL" Maréchal de SOUS BOIS recommandé
Lattre de
Tassigny
MABO1 00008 00092 ZHU née CHEN Héléne, gérante 4 rue Léonard | 94000 | CRETEIL signifié par huissier le
de la société "SCI | Euler 11/05/2023
JINTAL"
MABO1 00009 00010 Société dénommée "LES 55 rue Louis 94120 | FONTENAY notifié par recommandé le
3A", représentée par sa Auroux SOuUS 26/04/2023
gérante BOIS questionnaire
MABO1 00009 00093 ALVES née FIGUEIREDO | Amelia de Jesus, 55 rue Louis 94120 | FONTENAY- notifié le 24/04/2023 par
MATIAS gérante de la Auroux SOUS-BOIS recommandé
société "LES 3A"
MABO1 00010 00011 Société dénommée "SCI co-gérants 1 rue de 67230 | BENFELD notifié le 24/04/2023 par
LES SIX", représentée par Westhouse recommandé
ses
MABO1 00010 00094 STEYERT Bernard, co-gérant | 1 route de 67230 | BENFELD notifié le 24/04/2023 par
de la société "SCI | Strasbourg recommandé
LES SIX"
MABO1 00010 00095 STEYERT Ivan, co-gérantde | 4 rue de 67230 | BENFELD signifié par huissier le
la société "SCI Westhouse 12/05/2023
LES SIX"
MABO1 00011 00012 Société dénommée "SCI gérant 93 rue Pierre | 94120 | FONTENAY Par huissier le 16/05/2023
NEUF CUBES", Grange SOUS BOIS
représentée par son
MABO1 00011 00096 DURUFLE Antoine, gérant de | 2 rue Jean- 75011 | PARIS par mail le 12/05/2023
la société "SCI Pierre
NEUF CUBES" TIMBAUD
MABO1 00012 00013 Société dénommée 'SCI 33 avenue 94000 | CRETEIL notifié le 25/04/2023 par
PHILECO" représentée Sainte Marie recommandé
par sa gérante
MABO1 00012 00097 LOUIS née LEDUR Corine, gérante de | 33 avenue 94000 | CRETEIL notifié le 25/04/2023 par
la société "SCI Sainte-Marie recommandé
PHILECO" questionnaire
MABO1 00013 00014 Société dénommée Président 1-5 rue Jean 94130 | NOGENT SUR | recommandé le 24/04/2023
"PROMO BRICO", Monnet MARNE
représentée par son
MABO1 00014 00015 Société dénommée 40 avenue 78008 | PARIS notifié le 25/04/2023 par
"R.P.B.", représentée par Pierre ler de recommandé
son Président Serbie
MABO1 00015 00020 Société dénommée "SCI co-gérants 4 rue Louis 94120 | FONTENAY recommandé le 25/05/2023
PERE ET FILS", Auroux SOUS BOIS
représentée par ses
MABO1 00015 00101 BELGAID née LE BLANC | Ginette, co- 5rue de Bonn | 94510 | LA QUEUE EN | Huissier le 15/05/2023
gérante de la BRIE
société "SCI
PERE ET FILS"
MABO1 00015 00102 BELGAID Mohamed, co- 5rue de Bonn | 94510 | LA QUEUE- Huissier le 15/05/2023
gérant de la EN-BRIE
société "SCI
PERE ET FILS"
MABO1 00016 00017 Société dénommée "SCI sa gérante Business Pole | 59650 | VILLENEUVE Huissier le 05/05/2023
GRAND FONTENAY", les Pres - 18 D'ASCQ
représentée par rue Denis
Papin
MABO1 00016 00098 Société dénommée représentée par Business Pole | 59650 | VILLENEUVE recommandé le 24/04/2023
"Ceetrus France" son Président Les Prés - 18 D'ASCQ
rue Denis
Papin
MABO1 00017 00018 Société dénommée "SCI 5rue du Bois | 94120 | FONTENAY recommandé le 28/04/2029
HELVETIA", représentée des Joncs SOuUS
par sa gérante Marins BOIS
MABO1 00017 00099 HEDIN née WILLI Héléne, gérante 14 rue 94125 | FONTENAY- recommandé le 26/04/2030
de la société "SCI | Vauban SOUS-BOIS
HELVETIA"
MABO1 00017 00179 HEDIN Alain 14 rue 94125 | FONTENAY- recommandé le 26/04/2031
Vauban SOUS-BOIS
MABO1 00018 00019 Société dénommée "SCI 3 bis Chemin | 94350 | VILLIERS SUR | recommandé le 29/04/2032
INVEST DR", représentée des MARNE
par son gérant Portats
MABO1 00018 00100 DA ROCHA Emmanuel, gérant | 3 bis Chemin | 94350 | VILLIERS- recommandé le 29/04/2034
de la société "SCI | des SUR-
INVEST DR" Portrats MARNE
MABO1 00019 00026 Société dénommée "SCI représentée par 16-18 avenue | 94120 | FONTENAY huissier le 11/05/2023
DU 16/18 AVENUE DE son gérante de Lattre de SOUS BOIS questionnaire
LATTRE DE TASSIGNY" Tassigny
MABO1 00019 00185 AUGER née BARDERA Marthe, gérante 33 avenue 94340 | JOINVILLE LE recommandé le 26/04/2023
de "SCI DU 16/18 | Foch PONT questionnaire
AV. DE LATTRE
DE TASSIGNY"
MABO1 00020 00107 Société dénommée "lle- représentée par 90-92 avenue | 93500 | PANTIN recommandé le 29/04/2032
de-France Construction son Président du Général
Durable" Leclerc
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MABO1 00021 00108 Société dénommée "SGI gérante Tour D2 - 92919 | PARIS LA recommandé le 24/04/2023
IMMO 1", représentée par 17bis Place DEFENSE questionnaire
sa société des Reflets CEDEX
MABO1 00021 00109 Société dénommée Tour D2 - 92919 | PARIS LA recommandé le 24/04/2023
"SOGECAP", représentée 17bis Place DEFENSE
par son Président des Reflets CEDEX
MABO1 00050 00030 ALCINO Augusto 128 avenue 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00050 00030 DO CEU Dolores 128 avenue 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
Maréchal de SOUS BOIS questionnaire
Lattre de
Tassigny
MABO1 00051 00032 BELGAID Mohamed BAT 9 - 213 92410 | VILLE huissier le 15/05/2023
rue de D'AVRAY
Versailles
MABO1 00052 00103 OBE Annie 26 rue Pierre | 94120 | FONTENAY personne décédée : héritiers
Grange SOUS BOIS notifiés
MABO1 00052 00103 BOHIN Jean-Marcel 26 rue Pierre | 94120 | FONTENAY attestation de connaissance
Grange SOUS BOIS d'enquéte
MABO1 00052 00103 BOHIN Elodie 10 mail du 93110 | ROSNY- notifié par mail le 24/05/2023
centre ville SOUS-BOIS
MABO1 00052 00103 BOHIN Steve 44 avenue 93110 | ROSNY- notifié par mail le 24/05/2023
Jean Jaurés SOUS-BOIS
MABO1 00053 00034 BUDULICA Marko 30 Chemin 94120 | FONTENAY Huissier le 23/05/2023
des Marais SOUS BOIS questionnaire renvoyé
MABO1 00053 00034 STOJKOVIC llonka 30 Chemin 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2024
des Marais SOous
BOIS
MABO1 00054 00036 CACAO Rui 24 avenue 94120 | FONTENAY Huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00054 00036 GONCALVES Adelaide 24 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOous
Lattre de BOIS
Tassigny
MABO1 00055 00038 CHUMIATCHER Nathan 4 avenue 94120 | FONTENAY Huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00055 00175 PAUL Holna 4 avenue 94125 | FONTENAY- huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS-BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00056 00040 COMBRISSON Jules 26 villa des 94120 | FONTENAY administrateur notifié le
Carreaux SOUS BOIS 26/04/2023 par recommandé
MABO1 00056 00210 DUNOGUE -GAFFIE administrateur 23 rue 75010 | PARIS recommandé le 26/04/2023
judiciaire d'Hauteville 10 questionnaire
représentant
Monsieur
COMBRISSON
MABO1 00057 00041 CUGNOT Henri 8 avenue 94120 | FONTENAY personne décédée - affichage
Maréchal de SOUS BOIS effectué
Lattre de
Tassigny
MABO1 00057 00195 CHALVET Huguette 8 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00059 00044 DA PIEVE Vilma 15 rue du 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
Bois des SOUS BOIS
Joncs Marins
MABO1 00059 00045 DELCHET Didier représenté 76400 | FECAMP recommandé le 24/04/2023
par son tuteur
Monsieur
Philippe
LEMONNIER
- 46 rue Saint
Etienne
MABO1 00059 00208 LEMONNIER Philippe, tuteur de | 46 rue Saint 76400 | FECAMP recommandé le 24/04/2023
M. DELCHET Etienne
Didier
MABO1 00060 00048 DELION Gérard 160 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00060 00048 MILLEREUX Christiane 160 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00061 00050 DOS SANTOS Abilio 130 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00061 00050 DA FONSECA Lucia de Fatima 130 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
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MABO1 00064 00056 GOMES HENRIQUES Isidro 20 chemin 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
des Marais SOous
BOIS
MABO1 00064 00056 GONCALVES Maria 20 chemin 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
des Marais SOUS BOIS
MABO1 00065 00058 GONCALVES Manuel 26 avenue 94120 | FONTENAY personne décédée - affichage
Maréchal de SOUS BOIS effectué
Lattre de
Tassigny
MABO1 00065 00058 NOGUEIRA DE JESUS Maria 26 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 17/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00067 00064 LAIZIER Robert Par MME 94120 | FONTENAY Curateur notifié le 24/04/2023
TURPIN Anne SOus
- 3 rue Louis BOIS
Xavier de
Ricard
MABO1 00067 00200 DIRECTION NATIONALE | curateur de M. 3 avenue du 94417 | SAINT recommandé le 24/04/2023
D'INTERVENTIONS LAIZIER chemn de MAURICE
DOMANIALES Presles -Les CEDEX
Ellipses
MABO1 00068 00065 LARCHERON Daniel 162 avenue 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00070 00067 MILOSAVLJEVIC Catherine 38 avenue du | 94170 | LE PERREUX recommandé le 26/04/2023
Chateau SUR MARNE questionnaire
MABO1 00070 00068 MILOSAVLJEVIC Miodrag 66 avenue 94170 | LE PERREUX | recommandé le 10/05/2023
Ledru Rollin SUR
MARNE
MABO1 00070 00069 MILOSAVLJEVIC Mirjana 59B rue des 93160 | NOISY LE huissier le 24/05/2023
Aulnettes GRAND
MABO1 00071 00070 PHAM Ngoc 7 rue du Bois | 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
des Joncs SOuUs
Marins BOIS
MABO1 00071 00070 NGUYEN Thi 7 rue du Bois | 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
des Joncs SOUS BOIS
Marins
MABO1 00072 00072 PLATTEEUW Marie 15 rue du 94120 | FONTENAY personne décédée - affichage
Commandant SOus effectué
Jean Duhail BOIS
MABO1 00075 00076 RAMOS ROCHA Manuel 23 rue des 93100 | MONTREUIL huissier le 16/05/2023
Quatre
Ruelles
MABO1 00075 00076 FERNANDES Anna-Maria 23 rue des 93100 | MONTREUIL huissier le 16/05/2023
Quatre
Ruelles
MABO1 00077 00079 SOLAS Christophe 22 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00077 00110 MITROVIC Persa 22 avenue 94125 | FONTENAY- huissier le 16/05/2023
Maréchal de SOUS-BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00079 00083 TRINH The Ho Hall 17 - 69 75013 | PARIS huissier le 16/05/2023
rue de la
Glaciere
MABO1 00079 00083 LUU THI Yvonne Hall 17 - 69 75013 | PARIS huissier le 16/05/2023
rue de la
Glaciére
MABO1 00080 00085 TROINE Pierre Chemin des 94120 | FONTENAY personne décédée - affichage
marais SOUS BOIS effectué
MABO1 00080 00086 LAMBERTY Jeannine 32 rue Pierre | 94120 | FONTENAY personne décédée - affichage
Grange SOuS effectué
BOIS
MABO1 00081 00087 COAL Marie Frangoise 31 rue Saint 94120 | FONTENAY administrateur notifié le
Germain SOUS BOIS 26/04/2023 par recommandé
MABO1 00081 00187 DUNOGUE -GAUFFIE, Béatrice 23 rue 75010 | PARIS recommandé le 26/04/2023
représentant Mme COAL d'Hauteville questionnaire
Marie Frangoise,
MABO1 00100 00016 SYNDICAT DES LATTRE DE 124 Avenue 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
COPROPROPRIETAIRES | TASSIGNY du Maréchal SOUS BOIS
DU 126 MARECHAL DE de Lattre de
Tassigny
MABO1 00100 00183 Société dénommée syndicat des 66 avenue 75008 | PARIS recommandé le 25/04/2023
"SAMINVEST 16010 copropriétaires du | des Champs-
SAS", représentant le 126 MARECHAL Elysées
DE LATTRE DE
MABO1 00100 00206 Société dénommée Président 198 avenue 75013 | PARIS huissier le 16/05/2023
"SAMO SAS", de France
représentée par son
MABO1 00101 00111 Société dénommée son Président 66 avenue 75008 | PARIS huissier le 16/05/2023
"SAMINVEST 16010 des Champs-
SAS", représentée par Elysées
MABO1 00101 00112 Société dénommée Président 198 avenue 75013 | PARIS huissier le 16/05/2023
"SAMO SAS", de France
représentée par son
MABO1 00102 00113 LIV Jiahong BAT A-ESC | 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
1-RDC - SOUS BOIS
APP2-14
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rue Louis
Auroux
MABO1 00103 00114 SIMON Bertrand 7B rue des 94170 | LE PERREUX huissier le 16/05/2023
Paquerettes SUR MARNE
MABO1 00103 00114 BOEVI Diane 7B rue des 94170 | LE PERREUX | huissier le 16/05/2023
Paquerettes SUR
MARNE
MABO1 00104 00115 BELLAKHDAR Amina BAT 99 - 99 93100 | MONTREUIL recommandé le 25/05/2023
rue Marceau
MABO1 00105 00116 ALLOUIS Jordan 89 boulevard | 94130 [ NOGENT SUR | recommandé le 27/05/2023
de MARNE
Strasbourg
MABO1 00106 00117 POUZET Gonzague 25 rue 92110 | CLICHY huissiers le 10/05/2023
Georges
Boisseau
MABO1 00106 00117 TARDY Astrid 25 rue 92110 | CLICHY huissiers le 10/05/2023
Georges
Boisseau
MABO1 00107 00118 VANBESIEN Mikaél Appartement 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
89 - 20 rue SOUS BOIS
Maximilien
Robespierre
MABO1 00107 00118 DAGUET Péguy Appartement 94120 | FONTENAY huissier le 16/05/2023
89 - 20 rue SOUS BOIS
Maximilien
Robespierre
MABO1 00108 00119 WANG Li ETG1- 94340 | JOINVILLE LE huissiers le 23/05/2023
APPT 113 - PONT
40 rue de
Paris
MABO1 00109 00120 FROMONT Didier 4 Chemin des | 91400 | ORSAY recommandé le 27/04/2023
Vignes
d'Orsay
MABO1 00110 00121 GRIGNOU Sezny 11 Allée de 94170 | LE PERREUX | huissier le 16/05/2023
Bayeux SUR MARNE
MABO1 00110 00122 DRIGO Claire 11 Allée de 94170 | LE PERREUX huissier le 16/05/2023
Bayeux SUR
MARNE
MABO1 00111 00123 RIGAUD Franck 3 cour des 77330 | OZOIR LA huissier le 19/05/2023
Vanniers FERRIERE
MABO1 00111 00123 GRELAT Gaélle 3 cour des 77330 | OZOIR LA huissier le 19/05/2024
Vanniers FERRIERE
MABO1 00112 00124 LEBLANC Jérome 31 Avenue de | 93220 | GAGNY huissier le 16/05/2023
Provence
MABO1 00112 00125 GRIGNY Albane 31 Avenue de | 93220 | GAGNY huissier le 23/05/2023
Provence
MABO1 00113 00126 KHAM Pierre-Rémy Porte 142 - 93100 | MONTREUIL huissier le 16/05/2023
Batiment CH
3 -36
Avenue de la
Résistance
MABO1 00113 00127 HAK Julie Porte 142 - 93100 | MONTREUIL- huissier le 16/05/2023
Batiment CH SOus-
3 -36 BOIS
Avenue de la
Résistance
MABO1 00500 00024 SYNDICAT DES MARECHAL DE 14 avenue du | 94120 | FONTENAY administrateur notifié le
COPROPRIETAIRES DE | LATTRE DE Maréchal de SOUS BOIS 26/04/2023 par recommandé
L'IMMEUBLE SIS 14 TASSIGNY A Lattre de
AVENUE DU FONTENAY Tassigny
SOUS BOIS
(94120)
MABO1 00500 00201 DUNOGUE -GAUFFIE administrateur 23 rue 75010 | PARIS 10 recommandé le 26/06/4/2023
judiciaire d'Hauteville
MABO1 00501 00137 Société dénommée MARECHAL DE 14 avenue du | 94120 | FONTENAY reecommandé le 28/04/2023
"SOCIETE CIVILE LATTRE DE Maréchal de SOUS BOIS questionnaire
IMMOBILIERE DU 14 TASSIGNY A Lattre de
AVENUE DU FONTENAY Tassigny
SOUS BOIS
MABO1 00501 00143 ALVES Amandio, co- 55 rue Louis 94120 | FONTENAY recommandé 24/04/2023
gérant de la SCI Aurioux SOUS BOIS
DU 14 AV. DU
MAL DE LATTRE
DET
MABO1 00501 00144 ALVES née MATIAS Amelia de Jesus 55 rue Louis 94120 | FONTENAY recommandé 24/04/2024
Figuerdo, co- Aurioux SOUS BOIS
gérante de la SCI
DU 14 AV DU M
MABO1 00502 00139 DALLARA Jeannine 14 avenue du | 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
Maréchal de SOUS BOIS questionnaire
Lattre de
Tassigny
MABO1 00502 00140 Société dénommée MARECHAL DE 14 avenue du | 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
"SOCIETE CIVILE LATTRE DE Maréchal de SOUS BOIS
IMMOBILIERE DU 14 TASSIGNY A Lattre de
AVENUE DU FONTENAY Tassigny
SOUS BOIS
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MABO1 00502 00143 ALVES Amandio, co- 55 rue Louis 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
gérant de la SCI Aurioux SOUS BOIS
DU 14 AV. DU
MAL DE LATTRE
DET
MABO1 00502 00144 ALVES née MATIAS Amelia de Jesus 55 rue Louis 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
Figuerdo, co- Aurioux SOUS BOIS
gérante de la SCI
DU 14 AVDU M
MABO1 00600 00025 SYNDICAT DES DU MARECHAL 148 avenue 94120 | FONTENAY huissier le 15/05/2023
COPROPRIETAIRES DE DE LATTRE DE Maréchal de SOUS BOIS
L'IMMEUBLE 146,148 TASSIGNY, Lattre de
AVENUE CHEMIN DES Tassigny
MARAIS A
FONTE
MABO1 00600 00202 Société dénommée "SCI le Syndicat des 165 Route de | 91800 [ BRUNOY recommandé le 24/04/2023
MEHANNECHE Copropriétaires de | Brie
DELORME", représentant | limmeuble 146,
148 avenu
MABO1 00600 00203 MEHANNECHE Toufik, gérant de 165 Route de | 91800 | BRUNOY recommandé le 24/04/2024
la société "SCI Brie
MEHANNECHE
DELORME"
MABO1 00601 00148 Société dénommée "SCI son gérant 165 Route de | 91800 | BRUNOY recommandé le 24/04/2025
MEHANNECHE Brie
DELORME" représentée
par
MABO1 00601 00149 MEHANNECHE Toufik, gérant de 165 Route de | 91800 | BRUNOY recommandé le 24/04/2026
la société "SCI Brie
MEHANNECHE
DELORME"
MABO1 00800 00028 SYNDICAT DES LOUISON BOBET | 2 avenue 94120 | FONTENAY Syndic notifié
COPROPRIETAIRES DE | AFONTENAY Louison SOUS BOIS
L'IMMEUBLE SIS 2 SOUS BOIS (94) Bobet
AVENUE
MABO1 00800 00196 Cabinet CITYA, du 2 avenue a l'attention 93160 | NOISY LE recommandé le 26/05/2023
représentant le Syndicat Louison Bobet a de M GRAND
des Copropriétaires Fontenay sous CLAPIES
Bois (94) Pierre Louis
(gestionnaire)
- 29 bis
avenue Emile
Cossoneau
MABO1 00801 00162 Société dénommée représentée par Z.| La Pointe - | 94120 | FONTENAY gérant notifié 26-04-2023
"SOCIETE IMMOBILIERE | son gérant Avenue de la SOUS BOIS
SEVRES-LECOURBE", Marne et rue
Pierre Grange
(Angle)
MABO1 00801 00173 SOLER Pierre, gérant de 30 rue 93700 | DRANCY recommandé le 06/05/2023
la"SOCIETE Raymond
IMMOBILIERE Lefebvre
SEVRES
LECOURBE"
MABO1 00802 00163 Société dénommée par son gérant 6 avenue de 75020 | PARIS recommandé le 26/04/2024
"IMMOBILIERE la Porte de
BERTRAND FERT", Montreuil
représentée
MABO1 00802 00164 FERT Bertrand, gérant 6 avenue de 75015 | PARIS recommandé le 26/04/2024
de la société la Porte de
"IMMOBILIERE Montreuil
BERTRAND
FERT"
MABO1 00803 00167 Société dénommée "SCI gérante 13 rue 94120 | FONTENAY- huissier le 16/05/2023
DE LA POINTE B", Louison SOUS-BOIS
représentée par sa Bobet et 190-
192-194 rue
Carnot
MABO1 00803 00174 BUTKOVIC née JUZAN Christine, gérante 40-42 rue des | 94120 | FONTENAY recommandé le 27/04/2023
de la société "SCI | Rosettes SOous
DE LA POINTE B" BOIS
MABO1 00804 00168 Société dénommée "SCI gérant 10 avenue 93360 | NEUILLY recommandé le 24/04/2023
VAL FLEURI", Daniel PLAISANCE questionnaire
représentée par son Perdrigé
MABO1 00804 00169 PINAY Jack, gérantde la | 72 avenue de | 75015 | PARIS recommandé le 02/05/2023
société "SCI VAL Suffren
FLEURI"
MABO1 00805 00170 Société dénommée représentée par 192 rue 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
"SOCIETE CIVILE sa gérante Carnot - Z.1. SOUS BOIS
IMMOBILIERE de la Pointe
MOUSSET",
MABO1 00805 00171 CYPREOS Catherine, gérante | 27 avenue de | 94125 | FONTENAY- recommandé le 22/04/2023
de "SOCIETE la Dame SOuUs-
CIVILE Blanche BOIS
IMMOBILIERE
MOUSSET"
MABO1 00900 00029 SYNDICAT DES BOIS DES JONCS | 3rue du Bois | 94120 | FONTENAY administrateur notifié le
COPROPRIETAIRES DE | MARINS A des Joncs SOUS BOIS 26/04/2023 par recommandé
L'IMMEUBLE SIS 3 RUE FONTENAY Marins
DU SOUS BOIS (94)
MABO1 00900 00204 DUNOGUE -GAUFFIE administrateur 23 rue 75010 | PARIS recommandé le 26/06/4/2023
judiciaire du d'Hauteville 10
Syndicat des
copropriétaires
MABO1 00901 00156 TATA Mohamed 3rue du Bois | 94120 [ FONTENAY recommandé le 24/04/2023
des Joncs SOUS BOIS
Marins
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MABO1 00901 00198 TOUAHRIA Lamia 3rue du Bois | 94120 [ FONTENAY recommandé le 24/04/2023
des Joncs SOous
Marins BOIS
MABO1 00902 00157 La société dénommée 8 bis Avenue | 94120 [ FONTENAY recommandé le 24/04/2023
"SCI JIAFU" Maréchal SOUS BOIS
Lattre de
Tassigny
MABO1 00902 00158 CHEN Jiafu, gérant de la | 8 bis Avenue 94120 | FONTENAY recommandé le 24/04/2023
société "SCI Maréchal SOUS BOIS
JIAFU" Lattre de
Tassigny
MABO1 00903 00159 Société dénommée "ID" 15 rue de 94120 | FONTENAY huissier le 24/05/2023
Neuilly SOUS BOIS
MABO1 00903 00160 BABUREK Frangois, gérant 2 rue de la 94100 | SAINT MAUR huissier le 24/05/2023
de la société "ID" Liberté DES FOSSES
MABO1 01000 00188 SYNDICAT DE FONTAINE DU 2 rue de la 94120 | FONTENAY administrateur notifié le
COPROPRIETAIRES DE | VAISSEAU A Fontaine du SOUS BOIS 26/04/2023 par recommandé
L'IMMEUBLE SIS 2 RUE | FONTENAY Vaisseau
DE LA SOUsS BOIS
(94033)
MABO1 01000 00209 DUNOGUE -GAFFIE Administrateur 23 rue 75010 | PARIS 10 recommandé le 26/06/4/2023
judiciaire, d'Hauteville
représentant les
copropriétaires
MABO1 01001 00190 Société dénommée gérant 10 rue du 93100 | MONTREUIL recommandé le 24/04/2023
"FISCHBEIN FRANCE", Progrés
représentée par son
MABO1 01001 00191 HANCOTTE Olivier, gérant de 7 chemin des recommandé international
la société Ranchauds - 16/05/2023
"FISCHBEIN 5200
FRANCE" MALONNE -
Belgique
MABO1 01002 00193 Société dénommée représentée par 4 rue du 94170 | LE PERREUX recommandé le 24/04/2023
"SOCIETE CIVILE son gérant Sergent Hoff SUR MARNE
IMMOBILIERE COFIX",
MABO1 01002 00194 FELIX Pierre, gérant de 4 rue du 94170 | LE PERREUX recommandé le 24/04/2023
la société "SCI Sergent Hoff SUR
COFIX" MARNE
MABO2 01000 00001 ETAT PAR DIRECTION 15 rue Olof 94046 | CRETEIL recommandé le 24/04/2024
DES ROUTES ILE DE Palme
FRANCE (DIRIF)
MABO2 01000 00004 ETAT PAR DIRECTION (DNID) 3 avenue du 94410 | SAINT- recommandé le 24/04/2024
NATIONALE Chemin de MAURICE
DINTERVENTIONS Presles Les
DOMANIALES Ellipses
MABO2 01000 00005 ETAT PAR DIRECTION 1 place du 94040 | CRETEIL recommandé le 24/04/2024
DE L'IMMOBILIER DE Général CEDEX
L'ETAT Pierre Billote
MABO3 02001 00002 Société dénommée "lle- (IDFCD), 90-92 avenue | 93500 | PANTIN recommandé le 02/05/2023
de-France Construction représentée par du Général
Durable" son Président Leclerc
MABO3 02002 00003 Société dénommée "RED | par son Président | 91-93 75015 | PARIS recommandé le 24/04/2023
PARK GENNEVILLIERS", boulevard
représentée Pasteur
MABO3 02003 00004 Société dénommée "SNC | son gérant 2/4 avenue du | 94120 [ FONTENAY- recommandé le 24/04/2023
HOTEL FONTENAY", Val de SOuUs-
représentée par Fontenay BOIS
MABO3 02003 00019 FERRE Didier, gérant de 6 bis rue 35000 | RENNES recommandé le 24/04/2023
la société "SNC Lanjuinais
HOTEL
FONTENAY"
MABO3 02004 00005 Société dénomméé PARISIENS", 29 boulevard | 75009 | PARIS recommandé le 24/04/2023
"SOCIETE DES représentée par Haussmann
TERRAINS ET son Président
IMMEUBLES
MABO3 02005 00006 Société dénommée 17 cours 92800 | PUTEAUX recommandé le 24/04/2023
"SOGECAMPUS", Valmy
représentée par son
Président
MABO3 02006 00007 Société dénommée Domicilié 75010 | PARIS recommandé le 23/04/2023
"QUIETUDE", représentée chez
par sa gérante I'entreprise
"SDM
ARTISANS
CONTACT" -
8 rue du
Faubourg
Poissonniere
MABO3 02006 00020 MOATTI née Jaana, gérante de | 40 avenue du | 75116 | PARIS recommandé le 26/04/2023
LONNSTROM la société Président
"QUIETUDE" Wilson
MABO3 02009 00010 Société dénommée société gérante 167 quai de la | 92867 | ISSY LES recommandé le 26/04/2023
"ACCIMMO-PIERRE", Bataille de MOULINEAUX
représentée par sa Stalingrad Cedex
MABO3 02009 00023 Société dénommée "BNP | MANAGEMENT 167 Quai de 92867 | ISSY LES recommandé le 26/04/2023
PARIBAS REAL ESTATE | FRANCE", la Bataille de MOULINEAUX
INVESTMENT représentée par Stalingrad Cedex
son Président
MABO3 02010 00011 Société dénommée sa gérante 167 Quai de 92867 | ISSY LES recommandé le 26/04/2023
"FONTENAY SCI", la Bataille de MOULINEAUX
représentée par Stalingrad Cedex
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MABO3 02010 00023 Société dénommée "BNP | MANAGEMENT 167 Quai de 92867 | ISSY LES recommandé le 26/04/2023
PARIBAS REAL ESTATE | FRANCE", la Bataille de MOULINEAUX
INVESTMENT représentée par Stalingrad Cedex
son Président
MABO3 02011 00012 Société dénommée "SNC | gérante 167 Quai de 92867 | ISSY LES recommandé le 26/04/2023
PERIGARES", la Bataille de MOULINEAUX
représentée par sa Stalingrad Cedex
MABO3 02011 00025 Société dénommée "BNP | IMMOBILIER 167 quai de la | 92867 | ISSY LES recommandé le 26/04/2023
PARIBAS IMMOBILIER D'ENTREPRISE", | Bataille de MOULINEAUX
PROMOTION représenté par Stalingrad Cedex
son Président
MABO3 02012 00013 Société dénommée "SCI par sa gérante 1 boulevard 75009 | PARIS recommandé le 24/04/2023
FONTENAY Haussmann
PLAISANCE",
représentée
MABO3 02012 00024 Société dénommée Président 1 boulevard 75009 | PARIS recommandé le 24/04/2023
"CARDIF ASSURANCE Haussmann questionnaire
VIE", représentée par son
MABO3 02013 00014 Société dénommée "SNC | SAV", représentée | 167 Quai de 92867 | ISSY LES recommandé le 28/04/2023
PROMOTION par sa gérante la Bataille de MOULINEAUX | questionnaire
IMMOBILIER Stalingrad - Cedex
D'ENTREPRISE
MABO3 02013 00025 Société dénommée "BNP IMMOBILIER 167 quai de la | 92867 | ISSY LES recommandé le 24/04/2023
PARIBAS IMMOBILIER D'ENTREPRISE", Bataille de MOULINEAUX
PROMOTION représenté par Stalingrad Cedex
son Président
MABO3 02014 00008 COMMUNE DE Service de 94120 | FONTENAY- recommandé le 24/04/2023
FONTENAY SOUS BOIS, I'urbanisme - SOUS-BOIS
représentée par son Maire Hotel de Ville
- Esplanade
Louis
Bayeurte
MABO3 02015 00016 Etablissement dénommé PARISIENS" 54 quai de la 75599 | PARIS CEDEX | recommandé le 24/04/2023
"REGIE AUTONOME (RATP),représenté | Rapée 12
DES TRANSPORTS par son Président
MABO3 02016 00017 DEPARTEMENT DU VAL | Président du Hotel du 94054 | CRETEIL recommandé le 24/04/2023
DE MARNE, représenté Conseil Département Cedex
par le Départemental - Avenue du
Général de
Gaulle
MABO3 02017 00004 Société dénommée "SNC | son gérant 2/4 avenue du | 94120 [ FONTENAY- recommandé le 24/04/2023
HOTEL FONTENAY", Val de SOUS-BOIS
représentée par Fontenay
MABO3 02017 00019 FERRE Didier, gérant de 6 bis rue 35000 | RENNES recommandé le 24/04/2023 +
la société "SNC Lanjuinais questionnaire
HOTEL
FONTENAY"
MABO3 02018 00026 Société dénommée Président 200 rue dela | 59650 | VILLENEUVE recommandé le 24/04/2023 +
"AUCHAN Recherche D'ASCQ questionnaire
HYPERMARCHE",
représentée par son
MABO3 2020 29 LA MAISON DU représentée par 1-5 rue Jean 94130 | NOGENT SUR | recommandé le 24/04/2023
TREIZIEME son Président Monnet MARNE
MABO3 02021 00030 GUITTON Nicole 107 rue Albert | 94490 | ORMESSON recommandé le 24/04/2023
Kienert SUR MARNE

6.6 EXAMEN DES OBSERVATIONS

Les observations sur les limites des biens a exproprier sont consignées par les
intéresseés sur le registre d'enquéte parcellaire ou adressées par écrit soit au maire qui
les joint au registre soit a I'attention du commissaire enquéteur au siege de l'enquéte.
A l'expiration du délai d'enquéte le 9 juin a 17h, j'ai clos moi-méme le registre d’enquéte
parcellaire s’agissant d’'une enquéte réalisée conjointement avec une enquéte
préalable a une DUP.

Le Commissaire Enquéteur donne son avis sur I'emprise des ouvrages projetés et
dresse le proces-verbal de l'opération aprés avoir entendu toutes personnes

susceptibles de I'éclairer.
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Il convient de rappeler que les propriétaires ou ayants droits concernés disposaient en
mairie de deux registres : I'un était destiné a recevoir leurs remarques sur les
informations les concernant dont disposaient le maitre douvrage et plus
particulierement le Cabinet SEGAT son opérateur foncier, le second était destiné a
recueillir 'avis du public en général sur le projet de déclaration d’utilité publique de
'opération.

Toutes ces personnes pouvaient également s’exprimer par le biais d’'un registre
électronique accessible en ligne.

Malheureusement, malgré les rappels qui sont faits, les personnes utilisent
indifféeremment I'un ou l'autre des registres.

Dans les faits jai pu constater que les observations écrites ne concernaient pas
directement 'objet méme de I'enquéte parcellaire, mais plutdt leur avis personnel sur
I'acquisition de leur bien, ce qui reléeve de la DUP et a été analysé comme tel au
chapitre 11l de mon rapport.

Le 16 juin jai remis et commenté un procés-verbal de synthese des observations
recueillies au cours de I'enquéte, auquel le maitre d’ouvrage a bien voulu me répondre
par courriel le 7 juillet et courrier postal recu le 12 juillet et auquel on peut se référencer
au chapitre 11l de mon rapport.

Comme on peut le voir ses observations ne rentrent pas directement dans I'objet d’'une
enquéte parcellaire qui je le rappelle a pour objectif de vérifier Iidentité des
propriétaires, titulaires de droits réels (détenteurs d’usufruit, bénéficiaires de servitude,
preneurs a bail) et autres intéressés (non titrés aux services de la publicité fonciere)
directement concernés par ces acquisitions. Elle leur permet de prendre connaissance
des limites d’emprise du projet et de connaitre les surfaces a acquérir pour chacune
des parcelles les concernant.

Nonobstant les commentaires qu’a pu recevoir I'opérateur foncier au travers des
réponses des propriétaires aux gquestionnaires qui leur ont été envoyé par lettre
recommandée a partir du 24 avril, je releve que sur les registres sept remarques

pourraient étre rattachées a I'enquéte parcellaire.

Suivent ci-apres, pour chaque cas, la requéte exprimée par les propriétaires, la

réponse de la SPL MBA et mon appréciation.
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- Parcelles — Al 371, 18 avenue des Olympiades et Al 373, 20 avenue des
Olympiades,

Par son avocat, la société QUIETUDE, tout en répondant a la SPL et a SEGAT
sur I’enquéte parcellaire , attire I’attention sur, selon elle, le caractére impossible
d’une expropriation partielle, vouant I'intégralité de I’hétel a un enclavement
sans acces carrossable ouvert au public, elle communique un plan du projet de
réeaménagement du Pble Gare autour des deux périmetres faisant clairement
apparaitre que I’avenue des Olympiades, seul accés a I’hétel, serait transformée
en zone « pacifiée », zone de rencontres et zone 30, excluant pratiguement

I’acceés par les cars.

Réponse SPL :

L’acquisition des parcelles Al 371 et Al 373 fait partie de la démarche entreprise
par MAB SPL de régularisation fonciére des espaces publics du quartier
Auchan-Gare et du péle d’échange Val de Fontenay. En effet, ces deux parcelles
concernent du foncier non béati correspondant a une portion du trottoir situé
devant I’hétel Mercure et le batiment de bureau Floria.

La raison de I’intervention de MAB SPL est double

Tout d’abord il est vital que ce foncier redevienne public, afin de le sanctuariser
comme espace public et d’éviter tout redéveloppement béati sur des emprises
plus larges, grevant la place disponible pour gérer les nombreux flux existants
et a venir autour du péle d’échange. De récents projets immobiliers, par exemple
la construction de I’hétel IBIS a I’'angle de I’'avenue du Val de Fontenay et du
rond point Charles de Gaulle, a diminué I’espace disponible pour gérer I’entrée
dans le péle bus car il s’agissait d’un foncier privé non régularisé a I'’époque de
la réalisation de I'avenue du Val de Fontenay.

Ensuite, il est effectivement prévu de réaménager I’avenue des Olympiades pour
en élargir les trottoirs et y accueillir une partie des besoins de points d’arréts
bus, en augmentation dans le programme de réaménagement du péle d’échange
pour lequel MAB SPL est maitre d’ouvrage des espaces publics.

La prise en compte de besoins spécifiques liés a la desserte de I’h6tel Mercure
pourra étre travaillée avec I’hétel dans les études de maitrise d’ceuvre, pour

garantir la pérennité de son activité. En tout état de cause, le besoin de garantir
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le statut public des espaces piétons et circulés devant I’hétel est une donnée

d’entrée de tout projet.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je note que les dispositions qui sont prévues ici sont empruntes de la volonté
de la puissance publique d’'une bonne gestion des emprises qui malgré leur

domanialité, ont a I’évidence un caractére public.

J’ai bien acté la volonté de ’'aménageur de demander a sa maitrise d’ceuvre de
trouver les meilleures solutions pour assurer une desserte fonctionnelle de
I’hotel.

- Parcelles AK 370 a 375 et AK 377

Mme Bardéche SNC PROMOTION IMMOBILIER D’ENTREPRISE SAV précise que
celle-ci est bien propriétaire des parcelles AK 370 a 375 et AK 377 mais n’est pas
utilisatrice de ces parcelles.

Elle rappelle I'historique du découpage foncier et attire I’attention sur le non

aboutissement pour le moment de sa régularisation.

Réponse SPL :

L’acquisition des parcelles AK 370 a 375 et AK 377 fait partie de la démarche
entreprise par MAB SPL de régularisation fonciére des espaces publics du péle
d’échange Val de Fontenay. En effet, ces parcelles concernent du foncier non
bati correspondant a une portion de I’Allée des Sablons, voirie d’usage public a
la régularisation fonciere non abouti lors de son aménagement. Cette voirie
dessert I’'un des accés au péle gare Val de Fontenay, qui sera réaménagé par la
RATP, avec la création d’'un passage souterrain sous les voies du RER A
permettant de rejoindre le site du Péripdle et la future gare de la ligne 15 Est,
ainsi qu’un nouveau batiment voyageur pour I’accés aux 2 RER A et E. MAB SPL
est maitre d’ouvrage du réaménagement de I’Allée des Sablons, qui doit étre
réameénage pour étre pacifié et mieux accueillir le flux piéton tres important en

lien avec la gare.
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La régularisation de ces fonciers est un préalable au projet de réaménagement
et permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution
du bati sur ce secteur déja trés dense et aux espaces publics trés étroits.

MAB SPL a bien noté la présence d’édicules sur ces parcelles, nécessaires au
fonctionnement des batiments présents. Elle est préte a travailler au meilleur
redécoupage foncier afin d’une part de garantir le caractére public de I’allée des
Sablons et d’autre part de garantir la continuité d’exploitation des batiments

présents.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je comprends que, la encore, le souhait de la collectivité est de régulariser une
situation de fait qui est un préalable a I'évolution du secteur. Il importe
évidemment que les contraintes techniques soient prises en compte en accord

avec la société concernée.
- 14 avenue du Maréchal de Tassigny
La SARL exploitante du garage Alves souhaite plus d’information sur son

éviction.

Réponse SPL :

La parcelle du garage Alves, adressée sur I’avenue du Marechal de Lattre de
Tassigny est située en plein milieu du secteur des Joncs Marins et doit
impérativement étre remembrée dans le cadre du projet. Cette parcelle sera a la
rotule de la nouvelle voirie qui sera aménagée dans la continuité de la rue
Simone Veil a I'ouest et de I’avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny dont le
profil sera complétement revu avec l'arrivée du Bus des Bords de Marne.
L’ambition forte du projet repose notamment sur 'aménagement d’un rez-de-
chaussée animé, ouvert sur la ville et majoritairement programmeé en

commerces.

Appréciations du commissaire-enquéteur
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Je note que le maitre d’ouvrage estime impératif de maintenir cette parcelle dans
le projet, ce qui semble a priori compréhensif, si on se référe aux esquisses

d’aménagement envisagées.
Le dialogue doit étre poursuivi avec I’exploitant du site.

- Parcelle cadastrée section | 268 géré par Enedis, sise au 209 CHE DES
MARAIS,

Enedis rappelle la présence sur cette parcelle d’'un poste de distribution
électrique en fonctionnement, lademande devrait étre envoyée a SIPPEREC 173-
175, Rue de Bercy, 75588.

Réponse SPL :

MAB SPL prend bonne note de cette information et serapprocherade SIPPEREC

pour traiter la question du poste de distribution et son intégration au projet.

Appréciations du commissaire-enguéteur

Dont acte

- 160 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny

Invoquant notamment des problémes de santé qui les incitent a rester sur place,
M. et Mme Delion propriétaires de leur maison depuis 42 ans font un état des
lieux tres précis de leur bien qu’ils ne veulent pas quitter.

Le propriétaire du restaurant voisin «le Dauphin Bleu » est venu aussi
s’informer du calendrier de I'opération qui doit I'orienter sur sa décision de

réaliser des travaux d’amélioration ou non.

Réponse SPL :

Le développement du projet Vaisseau nécessite le remembrement complet de la
parcelle, notamment compte tenu de la petite taille des parcelles en laniére qui
prises isolément n’ont pas le potentiel mutable escompté, notamment pour un
secteur si proche du futur péle de transport sur Peripole amené a étre fortement

densifié. Compte tenu de la situation des occupants, MAB SPL propose d’étudier
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a I'amiable une solution alternative de relogement qualitatif répondant aux
besoins des occupants. A noter que cette parcelle, au méme titre que les
parcelles voisines adressées sur I’avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny
vont subir dés I'année 2024 et jusqu’en 2030 une situation de chantier important
dd notamment a I’arrivée de la ligne 15 (le site de Peripole est le départ de deux
tunneliers) et du Tramway 1 qui devrait arriver en 2027 sur I'avenue de maréchal
de Lattre de Tassigny occasionnant beaucoup de nuisances (bruit, poussiére,

circulation...).

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je comprends que pour des raisons de remembrement il semble important
d’intégrer ces parcelles dans ’'aménagement du secteur.

Il serait important d’appeler I'attention des propriétaires sur les contraintes
qu’ils vont subir dés 2024 avec le début des chantiers de la ligne 15 et du
Tramway 1.

Je note la volonté de la SPL MBA d’accompagner, autant que possible et de

facon qualitative, ces propriétaires dans leur relogement.
- Parcelles 319 et 251 devant le NOVOTEL

M. Arnoult représentant le Novotel en phase d’ouverture pour fin Juillet

souhaiterait étre mieux informé sur I'utilisation envisagée de ces deux parcelles.

Réponse SPL :

L’acquisition des parcelles 319 et 251 fait partie de la démarche entreprise par
MAB SPL de régularisation fonciére des espaces publics du quartier Auchan-
Gare et du péle d’échange Val de Fontenay. En effet, ces parcelles concernent
du foncier non bati correspondant a une partie des voiries départementales, le
rond-point Charles De Gaulle et 'avenue Louison Bobet, voiries d’usage public
a larégularisation fonciére non abouti lors de leur aménagement.

Ces espaces sont particulierement stratégiques car il s’agit de la porte d’entrée
du péle d’échange Val de Fontenay et de la future place Charles de Gaulle, qui a
vocation a devenir un grand espace public et espace vert pour le quartier élargi.
La régularisation de ces fonciers est un préalable au projet de reaménagement

et permettra de sanctuariser le statut public de ces espaces, en cas d’évolution
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du béti sur ce secteur déja trés dense et aux espaces publics trés étroits. L’hétel
IBIS ayant lui-méme empiété lors de sa construction sur des espaces ouverts au
public mais de statut foncier privé.

MAB SPL est a la disposition du propriétaire et exploitant de I’hétel afin de
travailler les besoins d’acces spécifiques dans le cadre d’un projet de
réaménagement a venir, qui associera aussi le Département du Val de Marne,
gestionnaire des voiries transitant sur ces fonciers. Une premiere rencontre
entre la SPL et M. ARNOULT représentant le Novotel a d’ailleurs eu lieu le 20 juin
dans les locaux de la SPL.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je note que, la encore, la volonté de la puissance publique est bien de trouver
une solution de compromis pour régulariser une situation de fait. Le maitre
d’ouvrage devra piloter des rencontres (SPL MAB, Novotel, Hétel IBIS Conseil
Départemental) permettant de trouver les meilleures solutions techniques

protégeant les fonctionnalités de chaque partie.
- 122 avenue du Maréchal de Lattre de Tassigny

M. Fréderic Houssine souhaite alerter sur le fait que la parcelle H63 dont
I’acquisition est projetée fait partie intégrante d’un Datacenter exploité par son
groupe impliqguant un niveau de sécurité fort ainsi que des contraintes de
nuisance sonore pouvant impacter I’environnement.

Des éclaircissements semblent indispensables.

Réponse SPL :

MAB SPL prend bonne note de cette information et propose de retirer cette
parcelle de I'enquéte parcellaire afin de traiter le sujet dans la méme temporalité

gue les parcelles H 596 et H 64.

Appréciations du commissaire-enquéteur

Je prends bonne note de cette proposition du maitre d’ouvrage de retirer la
parcelle H63 de la présente enquéte parcellaire, ce qui sous-entend a mon sens

que, sans remettre en cause la volonté de la SPL MBA de l’inclure dans la DUP,
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des réflexions plus globales doivent étre poursuivies en intégrant les parcelles
voisines H596 et H64 ;

6.6 PROCES-VERBAL DES OPERATIONS DE L’ENQUETE PARCELLAIRE :

- J'ai constaté que le dossier comportait une notice explicative, des états parcellaires
et des plans parcellaires conforme a la reglementation

- J'ai vérifié la présence des affiches portant I'avis d’'ouverture d’enquéte dans la
commune a la fois sur des panneaux d’affichage administratifs et sur le site de
I'opération, affichage maintenu tout au long de I'enquéte

Les journaux suivants ont publié I'avis d’enquéte dans :

- Le Parisien 94 du vendredi 21 avril 2023

- Les Echos du vendredi 21 avril 2023

Soit 19 jours avant le début de I'enquéte

Et rappelé dans :

Le Parisien 94 du mercredi 10 mai 2023

Les Echos du mercredi 10 mai 2023

Soit le 2éme jour de I'enquéte.

Le directeur général de MAB SPL a adressé a partir du 24 avril, a toutes les personnes
susceptibles d’étre concernées par les acquisitions, un courrier en application de
I'article R131-6 du code de I'expropriation auquel était joint un questionnaire les
invitant a fournir toute information utile les concernant eux et leurs biens. (Annexe 13)
- Jai constaté que la liste des personnes qui n’avaient pas pu étre contactées par le
courrier précedent en recommandé ou par huissier, était affichée en mairie.

-. J'ai constaté la diligence accomplie par la SEGAT pour s’assurer de l'identité des
personnes dont les courriers recommandés n’avaient pas été pris en charge par leur
destinataire, et les régularisations intervenues depuis les affichages.

- Conformément aux dispositions de I'arrété préfectoral prescrivant 'enquéte, j’ai tenu
4 permanences dans les locaux de I'ancienne mairie de Fontenay-Sous-Bois.

J'avais demandé au maitre d’ouvrage d’étre présent & mes cotés au cours de ces
permanences afin de répondre plus précisément aux questions formulées par le public.
Celui-la a accepté de participer a ces échanges qui se sont révélés bénéfiques pour
une meilleure information des personnes concernées. La SPL MAB a pu, notamment,
expliquer aux personnes concernées par une expropriation éventuelle, le déroulement

de l'opération, la visite sur les lieux, I'estimation des biens. J'ai apprécié que les
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représentants du maitre d’'ouvrage se soient déclarés disposés a rencontrer les
personnes a leur domicile pour étudier au cas par cas les différents dossiers. Des
rencontres ont d’ailleurs eu lieu pendant 'enquéte.

Au cours de ces permanences, a savoir :

- Mercredi 17 mai 2023 de 14h00 a 17h00
- Mardi 30 mai 2023 de 14h00 a 17h00

- Samedi 3 juin 2023 de 9h00 a 12h00

- Vendredi 9 juin 2023 de 14h00 a 17h00

J’ai regu a chaque fois une dizaine de personnes, mais qui n’ont pas estimé nécessaire
pour la plupart de déposer des observations sur les registres. J'ai insisté sur le fait
que differemment des observations pour I'enquéte préalable a la DUP, ici les
observations doivent obligatoirement étre écrites et nominatives.

A la fin de la derniére permanence a 17h00, j'ai clos les registres.

J'estime que le maximum a été fait pour que tout a chacun puisse s’exprimer, mais il
reste sans doute quelques cas a éclaircir notamment des personnes décédées dont
on m’a dit que la succession ne serait pas encore réalisée.

Le maitre d’'ouvrage m’a tenu régulierement informé des retours des questionnaires
qui portent principalement sur les origines de propriété des parcelles dont il
n‘appartient pas au Commissaire-enquéteur d’en vérifier le contenu.

En conclusion jestime que les parcelles a acquérir sont bien compatibles avec le
périmetre de la déclaration d’utilité publique pour laquelle j’ai donné un avis favorable
au CHAPITRE V précédent. Le recours éventuel a la saisine du juge de I'expropriation

pourra donc se faire en cas d’absence d’accord pour leur acquisition.

Je prends toutefois acte que le maitre d’ouvrage a proposé de retirer la parcelle H63
de la présente enquéte parcellaire.

Fait a Noisy le Grand
Le 16 juillet 2023

Le commissaire-Enquéteur

Marcel Linet
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