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Ce dossier a pour objet de présenter la modification n°2 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de 
la commune d’Issy-les-Moulineaux approuvé le 12 décembre 2005, modifié le 11 décembre 
2008. 

Le projet de modification est soumis à une enquête publique, dans les formes prévues par 
l’article L.123-13-1 du Code de l’urbanisme et les articles L.123-1 à L.123-19 et R.123-1 à   
R. 123-23 du Code de l'environnement, qui aura lieu du mercredi 9 avril au mercredi 14 mai 
2014. 
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La commune d’Issy-les-Moulineaux est dotée d’un Plan d’Occupation des Sols (POS) depuis 
1982, qui a par la suite fait l’objet de procédure de modification ou de révision partielle 
jusqu’en 2000. 

Par délibération en date du 26 avril 2001, le Conseil Municipal a prescrit la révision du POS 
et l’élaboration du Plan Local d’Urbanisme (PLU), en application de la loi n°1208-2000 du 13 
décembre 2000 relative à la Solidarité et au Renouvellement Urbain (SRU). 

Les objectifs identifiés lors de la révision du PLU étaient les suivants : 
 

� Maintenir l’équilibre habitat-emploi par une offre diversifiée de logements et le 
développement maîtrisé de l’activité économique, en assurant la qualité du service 
public et du cadre de vie 

� Gérer harmonieusement le bâti, en s’appuyant sur la typologie précise des formes 
urbaines, par une appréciation fine de chaque secteur, en harmonisant notamment la 
volumétrie 

� Prendre en compte l’évolution du Fort 
� Redéfinir les emprises et les formes urbaines en entrée de ville, quai Roosevelt, 

conformément au périmètre d’études qui concerne ce secteur 
� Actualiser les Plans d’Aménagement de Zone (PAZ) des ZAC nécessitant des 

adaptations 
� Simplifier la lisibilité et l’application des règlements 
� Intégrer le schéma de circulations douces, pour la définition du plan de voirie 

réservée pour création et élargissement) et la continuité des cheminements piétons 
� Participer à la réduction des déplacements automobiles et favoriser l’usage d’autres 

modes de déplacements 
� Identifier et définir les priorités en matière d’habitat insalubre 
� Localiser dans les quartiers de nouveaux espaces de proximité 
� Déterminer les espaces publics devant faire l’objet d’une réflexion et d’un 

aménagement 
� Optimiser la gestion des eaux (par exemple, taux d’imperméabilisation des sols, 

assainissement séparatif, etc.) 
� En continuité des options déjà réalisées, conforter la mise en valeur et la préservation 

des éléments importants du paysage Isséen en tenant compte notamment du relief 
� Prendre en compte les prescriptions et recommandations correspondant aux 

composantes environnementales et Projet de Développement Durable communal 
(par exemple, prévention des risques naturels et technologiques, limitation des 
nuisances, qualité environnementale des chantiers et des constructions, économie et 
préservation des ressources, qualité des espaces verts, lutte contre le réchauffement 
climatique, etc. …) 

 
Le PLU d’Issy-les-Moulineaux a été approuvé le 8 décembre 2005 par le Conseil Municipal 
d’Issy-les-Moulineaux. 
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Le PLU a par la suite fait l’objet d’une procédure de modification afin de permettre des 
ajustements mineurs ou des mises à jour ne remettant pas en cause l’économie générale du 
plan et qui ont porté sur des modifications de zonage et réglementaires sans porter atteinte 
au PADD. Le PLU modifié a été approuvé le 11 décembre 2008. 
 
Le PLU a fait l’objet de plusieurs procédures entre 2008 et 2012 et plus particulièrement : 
 

- Une modification simplifiée relative à l’îlot D de la ZAC des Bords de Seine qui a été 
approuvée le 15 avril 2010 

- Une révision simplifiée relative à l’ancien site du centre de Tri Postal approuvée le 15 
avril 2010  

- Une mise en compatibilité relative à l’aménagement de la RD 7 et des berges de 
Seine entre le Pont de Sèvres et Paris approuvée le 20 décembre 2010 par arrêté 
préfectoral 

- Une modification simplifiée relative à l’îlot C de la ZAC des Bords de Seine 
approuvée le 10 février 2011 

- Une mise en compatibilité sur le secteur délimité par les rues Diderot, Gouverneur 
Général Eboué, Marceau et Nouvelle approuvée le 29 mars 2011 par arrêté 
préfectoral 

- Une révision simplifiée concernant le secteur du Pont d’Issy approuvée le 12 avril 
2012  
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En application des dispositions des articles L.123-13 et L.123-13-1 du Code de l’urbanisme, 
la procédure de modification d’un PLU peut être mise en œuvre dès lors qu’elle n’a pas pour 
effet de : 

� changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement 
durables, 

� réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestière, 
� réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des 

sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire de 
graves risques de nuisance.  

Ainsi, le plan local d'urbanisme peut faire l'objet d'une procédure de modification lorsque la 
commune envisage de modifier le règlement ou les orientations d'aménagement et de 
programmation. 

C’est dans ce contexte réglementaire et au regard des modifications du PLU envisagées que 
la procédure de modification a été retenue.  

En effet, la modification s’inscrit dans les orientations du PADD : 
� permettre la requalification de l’îlot du Centre National d’Etudes des 

Télécommunications (CNET), 
� maintenir la mixité entre les activités, les logements, les services, les commerces, les 

équipements…, 
� accroître l’offre d’espaces verts, 
� améliorer les liaisons piétonnes. 

Par ailleurs, les adaptations du règlement écrit et des orientations d’aménagement ne 
modifient pas, sur le fond, les dispositions réglementaires retenues lors de l’approbation du 
PLU en 2005 et de sa modification en 2008.  
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Le déroulement de la procédure de modification est défini aux articles L.123-13-1 et L.123-
13-2 du Code de l’urbanisme. 

La procédure est engagée à l'initiative du maire qui établit le projet de modification et le 
notifie au préfet et personnes publiques associées avant l'ouverture de l'enquête publique. 

A l'issue de l'enquête publique, ce projet, éventuellement modifié pour tenir compte des avis 
qui ont été joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire 
enquêteur, est approuvé par délibération du Conseil municipal. 
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La modification du PLU a pour objectifs principaux de permettre : 
� L’actualisation des objectifs identifiés dans les orientations d’aménagement pour tenir 

compte des nouvelles conditions de mutabilité du site, 
� L’adaptation des dispositions réglementaires relatives au stationnement afin  de tenir 

compte des dispositions du PDUIF, de limiter les déplacements automobiles et 
d’encourager l’utilisation des transports en communs et la mutualisation des parkings, 

� L’adaptation des règles concernant la constructibilité, 
� L’adaptation des règles relatives aux hauteurs afin d’encourager un épannelage, 

selon la configuration des rues, en fonction des constructions environnantes. 
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L’îlot Hugo-Vernet, situé entre Corentin Celton et Mairie d’Issy, est délimité par les rues du 
Général Leclerc, Horace Vernet, Victor Hugo et l’avenue de la République.  

Localisation de l’ilot Hugo-Vernet (Cœur de Ville) 

 

Lors de l’élaboration du PLU en 2005, le projet qui était identifié devait permettre le maintien 
et la restructuration sur place du CNET-France Télécom R&D dans des locaux adaptés et 
modernes et favoriser l’implantation du siège de France Télécom.  

Cet objectif étant le seul connu précisément au moment de l’élaboration du PLU, l’article 14 
du règlement écrit précisait ainsi une constructibilité totale de 83 500 m² sur l’îlot avec un 
maximum de 50 000 m² SHON de bureaux afin de répondre aux besoins du CNET et de 
France Télécom. Les autres destinations (logements, bureaux, équipements publics) 
pouvaient être réparties sur les 33 500 m² constructibles restants. 
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Depuis l’élaboration de ce projet, Orange Labs qui a remplacé les activités du département 
Recherche et Développement de France Télécom, souhaite rejoindre le futur campus 
d’Orange à Châtillon en 2016 dans le cadre d’une stratégie de regroupement des activités. 

Les enjeux en termes d’aménagement ont donc évolué depuis l’élaboration du PLU. Un 
nouveau projet doit être redéfini en cohérence avec la Ville d’Issy les Moulineaux.  
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Avec le projet de départ d’Orange Labs pour 2016 et l’ensemble des projets urbains en cours 
ou à venir sur le territoire Isséen et plus particulièrement l’implantation de 2 futures gares de 
la ligne 15 du Grand Paris Express, de nouvelles réflexions sont à penser pour permettre de 
définir la ville de demain. 

C’est au cœur de cette dynamique qu’est situé le projet délimité par les rues du Général 
Leclerc, Horace Vernet, Victor Hugo et l’avenue de la République. L’aménagement de ce 
site, aux enjeux particulièrement stratégiques, offre une extraordinaire opportunité pour relier 
les quartiers mairie d’Issy et Corentin Celton.  

 

Dans une vision globale du projet, l’axe historique Paris-Versailles pourrait retrouver une 
nouvelle dimension, tout en offrant une large place aux circulations douces. S’il s’agit de 
permettre au cœur de la ville de reprendre toute son envergure, l’aménagement de ce 
secteur est, en effet, l’occasion de porter une vision globale et partagée des autres polarités, 
et peut également être le support d’une réflexion intégrant notamment le déplacement de la 
gare routière ou encore le réaménagement de la place de l’Hôtel de Ville. 

Afin que les Isséens soient associés à cette réflexion et partagent leur vision de l’avenir de 
ce quartier et du reste de la ville, une grande démarche participative a été engagée à la fin 
de l’année 2012.  
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Les « Conversations citoyennes » ont permis à chacun de s’exprimer durant plusieurs mois à 
travers un dispositif innovant, en ligne sur internet et ponctué par de nombreux moments 
d’échanges et de rencontres. Tous les Isséens ont ainsi pu contribuer à dessiner la ville de 
demain, en partageant leur vision sur les déplacements, le logement, le travail, les 
divertissements, etc.  

Plus de 1 700 habitants ont participé à cette grande consultation et près de 5 000 
contributions et suggestions ont été enregistrées, preuve de l’implication des Isséens quant à 
l’avenir de leur ville et l’aménagement de l’ancien site du « CNET ».   

Les besoins identifiés lors des « conversations citoyennes » en rapport avec l’aménagement 
du secteur de l’îlot central Hugo/Vernet permettent de définir plusieurs axes de réflexion : 

� développer l’offre commerciale,  
� améliorer l’offre de logements, 
� répondre à la demande des Isséens concernant un équipement de petite enfance, 
� créer une continuité paysagère, des liaisons vertes et des promenades plantées, 
� tisser des liens entre le Centre-Ville et Corentin Celton en créant une traversée 

piétonne. 
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Lors des « conversations citoyennes », les participants ont exprimé un besoin de créer une 
dynamique commerciale locale et une synergie avec les pôles commerciaux situés à 
proximité. 

Cet îlot du Centre-Ville, délimité notamment par la rue du Général Leclerc, qualifié de 
« tronçon le plus commerçant », doit donc répondre à des exigences d’offre commerciale 
complémentaires. La volonté est de créer un réel pôle commercial attractif et dynamique de 
15 000 m² minimum de surface de plancher. Une constructibilité plus précise sera définie 
dans le cadre de l’élaboration de la ZAC. 

L’implantation de commerce était déjà possible avec le PLU actuel, aucune modification 
n’est donc nécessaire.  
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Le contexte territorial d’Issy-les-Moulineaux a évolué ces trente dernières années avec la 
requalification des friches industrielles présentes le long de la Seine. Plus de 40% du 
territoire a ainsi été renouvelé sur lui-même. 

Plus récemment, deux éco-quartiers ont émergé et permis la réalisation de près de 2 400 
nouveaux logements : le Fort et la ZAC des Bords de Seine.  

A moyen terme deux autres quartiers vont être requalifiés : celui du Pont d’Issy qui verra la 
création de bureaux, de commerces et de 170 logements et le secteur Léon Blum qui fera 
l’objet d’un réaménagement en doublant l’offre de logements existante (création d’environ 
1 000 logements minimum avec au moins 500 logements sociaux). 

Les logements qui pourront être réalisés sur le site du Cœur de Ville viennent donc en 
complément des opérations prévues sur le reste de la ville. Ainsi, les logements ne seront 
pas la destination principale de cet ilot. La volonté est de permettre la réalisation d’environ 
180 à 200 logements dont au minimum 25% de logements sociaux. Le PLU actuel 
permettant déjà la création de logements, aucune modification n’est nécessaire.   



Modification du PLU d’Issy-les-Moulineaux  Notice explicative   

Dossier soumis à enquête publique   10 

�������� ��������������������	
���
����	����
�����	
���
����	����
�����	
���
����	����
�����	
���
����	����
�������������	�����	�����	�����	���������

Les opérations d’aménagement de la Ville étant principalement réalisées sous forme de 
Zone d’Aménagement Concerté (ZAC) les besoins en équipements publics sont intégrés 
dans chaque nouveau programme. 

Le document graphique du PLU en vigueur prévoit trois emplacements réservés pour 
équipements publics sur l’îlot Hugo/Vernet pour la réalisation d’un espace vert, d’un groupe 
scolaire et d’une crèche. 

La part de logements (environ 180 logements) n’entraîne pas le besoin de créer un nouveau 
groupe scolaire (20 élèves potentiels en maternelle, 30 élèves en élémentaire) : les écoles 
situées à proximité pourront absorber ces nouveaux élèves (maternelles Marie Marvingt et 
Ernest Renan, élémentaires Jean de La Fontaine et Voltaire). 

 

Carte des écoles maternelles 
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Carte des écoles élémentaires 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

En matière d’accueil pour la petite enfance, si  la commune dispose de nombreuses crèches 
et structures d’accueil privées, l’offre reste inférieure à la demande.  

Une nouvelle structure d’accueil vient d’ouvrir à proximité immédiate du site : l’espace 
Andrée Chedid, situé au 60 rue du Général Leclerc, qui comprend notamment une halte-
garderie permettant l’accueil de 20 enfants.  

Un projet de crèche de près de 40 berceaux qui est actuellement en cours, 16 rue Kleber, 
permettra également de renforcer l’offre en mode de garde de ce quartier. 

Localisation des équipements de petite enfance réalisés à proximité du site 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Crèche 
(Rue Kleber) 

Espace Andrée Chedid 
Halte-Garderie 

Secteur 
Cœur de 

Ville 
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Ainsi l’emplacement réservé pour la réalisation d’un équipement de petite enfance public ne 
sera pas maintenu. Dans le cadre de la future ZAC, une participation pour la réalisation d’un 
équipement petite enfance pourra être prévue afin de financer ces nouvelles structures. En 
outre, dans la partie bureaux, la possibilité de créer une crèche d’entreprise sera étudiée. 
 

Lors des  « Conversations Citoyennes », la question des liaisons et des espaces verts a été 
évoquée.  

Avec le départ d’Orange Labs, ce site qui était jusque-là une enclave en plein Centre-Ville 
pourra s’ouvrir sur ses quartiers environnants et permettre de renouer les quartiers de Mairie 
d’Issy et de Corentin Celton par la réalisation de liaison piétonne traversante de 21 mètres 
de large. 

En outre, l’emplacement réservé permettant la création d’un espace vert qui est prévu dans 
le PLU actuel est maintenu. Il sera même précisé dans l’article 13 du règlement (relatif aux 
espaces libres), que cet espace vert, ouvert à tous, doit être de pleine terre et d’une 
superficie d’environ 4 000 m². 
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Afin de faire vivre ce cœur de ville, de le dynamiser et de le rendre attractif il est primordial 
d’apporter une mixité des fonctions et un élément moteur. 

En effet, pour faire vivre un pôle commercial, il est nécessaire d’implanter des emplois à 
proximité qui renforceront son attractivité, notamment en journée. 

Avec la requalification du secteur Léon Blum qui verra arriver une gare du grand Paris 
Express et le prolongement de la ligne 12 qui s’arrête jusqu’à présent à la station « Mairie 
d’Issy », il est important que ce site conserve son dynamisme. 

La création d’emplois tertiaires sera donc encouragée sur cet îlot avec une constructibilité de 
65 000 m² maximum qui sera précisée dans le programme de la ZAC. Le PLU actuel 
permettait déjà la création de bureaux, aucune modification liée à la destination des sols 
n’est donc nécessaire.  
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Le Programme Local de l’Habitat (PLH) de Grand Paris Seine Ouest (GPSO) pour la période 
2013-2018 qui avait été arrêté lors du conseil communautaire du 20 décembre 2012 a été 
adopté lors du conseil communautaire du 10 octobre 2013.  

Les enjeux du PLH, pour la Ville d’Issy-les-Moulineaux, qui sont inscrits dans le PLH 
approuvé sont de : 

� « Favoriser les opérations de renouvellement urbain autour des gares et 
contribuer à l’effort de production de l’espace francilien 

Issy-les-Moulineaux comptera deux gares du Grand Paris Express (Fort d’Issy-Vanves-
Clamart et Issy RER). Le secteur de la Gare Issy RER a un potentiel de 
renouvellement important, avec plus de 1 000 logements potentiels. Certains projets 
sont déjà engagés, notamment en collaboration avec l’EPF 92 et la Société du Grand 
Paris (SGP). 
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� Développer le parc locatif social 

La Ville compte 24,20% de logements sociaux (SRU 2011). Dans les projets déjà 
identifiés, la Ville prévoit la réalisation de 973 logements locatifs sociaux, ce qui 
représente environ 27% des projets. En plus de la construction de logements sociaux 
neufs, des logements sociaux continueront d’être conventionnés dans le parc ancien, 
notamment dans le cadre de l’Opération Habitat Qualité.  
Ces agréments permettront ainsi d’augmenter la part du logement social et de se 
rapprocher du probable nouveaux taux de 25% minimum qui devrait être imposé aux 
villes. 

� Développer le parc de logements intermédiaires 

Les niveaux de loyers dans le parc locatif privé sont particulièrement élevés à Issy-les-
Moulineaux, avec 26/m²/mois en moyenne à la relocation, les prix les plus élevés de 
GPSO avec Boulogne-Billancourt. Pour favoriser le logement des ménages aux 
revenus intermédiaires, il est particulièrement important d’y développer des produits 
intermédiaires, PLI notamment. La Ville a initié des programmes dédiés à une 
accession à la propriété des primo-accédants et souhaite pouvoir maintenir cet objectif 
même s’il est difficile à mettre en œuvre. 

� Accompagner l’évolution en résidence sociale du foyer de travailleurs migrants 

La Ville compte encore deux foyers de travailleurs migrants non transformés en 
résidence sociale. Leur transformation sera nécessaire au regard de l’évolution des 
besoins. Elle partage cette problématique spécifique avec les villes de Boulogne-
Billancourt, Sèvres et Meudon. » 

 

L’objectif de construction de logements identifié dans le PLH pour l’ensemble de 
l’agglomération est de 2 000 logements par an. Tandis que, sur Issy-les-Moulineaux, le PLH 
approuvé territorialise un potentiel de 3 316 à 3 866 logements sur l’ensemble de la période 
2013-2018, soit environ 610 par an. 

Sur le secteur du Cœur de Ville, concerné par la présente modification du PLU, 700 
logements potentiels avait été identifiés. Suite à l’identification des nouveaux besoins sur ce 
secteur du Cœur de Ville, la création d’environ 180 à 200 logements est aujourd’hui prévue. 

Toutefois, sur le reste du territoire Isséen, l’identification de nouveaux projets qui ont vus le 
jour en 2013 et l’augmentation du nombre de logements de certains programmes déjà 
identifiés permettent de respecter les objectifs chiffrés du PLH.  

En effet, le PLU reste compatible avec le PLH étant donné qu’il ne fait pas obstacle à la 
réalisation de ses objectifs (les logements sont autorisés sur cette zone) et que 
l’actualisation du nombre de logements potentiels identifiés (3 295 logement) reste dans un 
rapport de compatibilité avec le PLH approuvé qui en prévoit 3 316 en fourchette basse (cf. 
tableaux page suivante). 

En outre, l’évolution des programmations montre que le nombre de logements sociaux 
territorialisé augmente : le PLH approuvé en identifiait 973 alors que ce sont maintenant 
1043 logements sociaux qui sont identifiés. 

Par ailleurs, la Ville continue ses réflexions avec l’intercommunalité afin d’encourager les 
nouveaux projets de logements et réaliser les objectifs identifiés dans le PLH. Ainsi, deux 
projets, qui sont actuellement en cours, intègrent de l’accession maîtrisée (opération I2 
Diderot Eboué Marceau et I29 Corentin Celton) ce qui permet de développer un parc de 
logements intermédiaires. 
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Extrait du PLH approuvé 

 

Suivi opérationnel de la programmation foncière du PLH au 1er mars 2014 
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Pour permettre de répondre à ces nouveaux objectifs il est nécessaire de modifier de façon 
mineure certaines pièces du PLU et plus particulièrement : 

� Le rapport de présentation partie 2 
� Le PADD 
� Les orientations d’aménagement 
� Le règlement écrit 
� Le règlement graphique   

Afin d’apporter une vision claire des changements apportés, la méthodologie utilisée a été de 
reprendre, pour chacune des pièces modifiées, le texte du PLU actuel dans un premier 
encadré et de présenter les modifications envisagées dans un second encadré avec en 
rouge les ajouts et en rouge barré les suppressions par rapport au texte original. 
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 Chapitre I- Les choix retenus pour établir le PADD –  

1.1– Poursuivre les orientations engagées par le Plan d’Occupation des Sols 

[…] 
� Poursuivre le renouvellement de la ville  

- Lutter contre l’insalubrité et permettre la rénovation des secteurs fragiles 
nécessitant un renouvellement ponctuel et mesuré ; 

- Reconquérir les secteurs stratégiques : les entrées nord de la ville (Quai Roosevelt, 
rues Bara/Farman et Pont d’Issy) ainsi que les quais accueillant le futur centre de 
tri, l’îlot du CNET, le CNASEA, l’ouverture de l’enclave du Fort sur la ville. Les 
projets de ces différentes opérations sont présentés dans les Orientations 
d’aménagement relatives à certains secteurs (pièce n°3 du dossier) ; 

- Poursuivre et achever les secteurs de renouvellement (les ZAC) ; 
- Assurer la diversité de l’offre de logements ; 
- Optimiser l’offre scolaire et les équipements publics, en répondant à de nouveaux 

besoins ; 
- Supprimer les derniers verrous entre la ville et la Seine ; 
- Poursuivre le désenclavement des berges par un nouveau réseau d’espaces 

publics ; 
- Faire des berges un lieu de promenade. 
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Chapitre I- Les choix retenus pour établir le PADD –  

1.1– Poursuivre les orientations engagées par le Plan d’Occupation des Sols 

[…] 
� Poursuivre le renouvellement de la ville  

- Lutter contre l’insalubrité et permettre la rénovation des secteurs fragiles 
nécessitant un renouvellement ponctuel et mesuré ; 

- Reconquérir les secteurs stratégiques : les entrées nord de la ville (Quai Roosevelt, 
rues Bara/Farman et Pont d’Issy) ainsi que les quais accueillant le futur centre de 
tri, l’îlot du CNET les terrains d’Orange Labs (ancien site du CNET), le CNASEA, 
l’ouverture de l’enclave du Fort sur la ville. Les projets de ces différentes opérations 
sont présentés dans les Orientations d’aménagement relatives à certains secteurs 
(pièce n°3 du dossier) ; 

- Poursuivre et achever les secteurs de renouvellement (les ZAC) ; 
- Assurer la diversité de l’offre de logements ; 
- Optimiser l’offre scolaire et les équipements publics, en répondant à de nouveaux 

besoins ; 
- Supprimer les derniers verrous entre la ville et la Seine ; 
- Poursuivre le désenclavement des berges par un nouveau réseau d’espaces 

publics ;  
- Faire des berges un lieu de promenade. 
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1.2- Prendre en compte les normes supérieures 
[…] 
� Limiter l’utilisation de l’espace 

Pour répondre à ses besoins en matière d’habitat et d’emplois, la commune affirme 
clairement sa volonté  d’assurer et de continuer le renouvellement de la ville, engagé lors de 
la mise en place du POS, dans le respect des formes urbaines. Il s’agit d’accompagner les 
mutations et les évolutions de la ville en privilégiant les projets de reconversions de sites 
d’activités dans le cadre de ZAC ou d’opérations spécifiques (entrées de ville, CNET, Fort). 
Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable précise les mesures de nature à 
opérer des projets de requalification urbaine. 
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Chapitre I- Les choix retenus pour établir le PADD  
1.2- Prendre en compte les normes supérieures 
[…] 
� Limiter l’utilisation de l’espace 

Pour répondre à ses besoins en matière d’habitat et d’emplois, la commune affirme 
clairement sa volonté  d’assurer et de continuer le renouvellement de la ville, engagé lors de 
la mise en place du POS, dans le respect des formes urbaines. Il s’agit d’accompagner les 
mutations et les évolutions de la ville en privilégiant les projets de reconversions de sites 
d’activités dans le cadre de ZAC ou d’opérations spécifiques (entrées de ville, CNET ancien 
site du CNET, Fort). Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable précise les 
mesures de nature à opérer des projets de requalification urbaine.  
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Les terrains du CNET sont classés en zone mixte UFc d’habitat et d’activité pour garantir le 
maintien du CNET sur le site et permettre l’implantation du siège de France Telecom – 
hauteur 21 m en façade rue du Général Leclerc, Victor Hugo et Horace Vernet – 24 m pour 
les autres façades - 26 pour les étages en retrait face au Séminaire et 27.50 m en cœur 
d'îlot. Le prolongement de la rue Hoche jusqu’à la rue Victor Hugo permettra d’ouvrir l’îlot, 
des équipements de quartier (écoles, petite enfance et square) sont prévus. Le 8 décembre 
2005, une ZAC a été créée sur le site qui fera l’objet d’une révision simplifiée.  
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Les terrains d’Orange Labs (ancien CNET) sont classés en zone mixte UFc d’habitat et 
d’activité afin de garantir un projet mixte sur ce site (bureaux, logements, commerces, 
équipements) – les hauteurs ont été définies graphiquement (26 m, 29,50 m et 32 m), afin 
de permettre un épannelage selon les rues et le tissu environnant. Néanmoins afin de limiter 
l’impact visuel sur la rue Horace Vernet, au-delà de 26 mètres, les volumes des derniers 
étages devront s’inscrire dans un retrait de 45° maximum par rapport au premier plan de 
façade. Un espace vert de pleine terre et une liaison piétonne transversale sont également 
prévus sur le site. 

La ZAC Cœur de Ville qui a été créée en 2005 fait actuellement l’objet d’une modification 
afin de s’adapter au départ des activités d’Orange Labs vers leur nouveau site à Chatillon 
en 2016. 
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2.1.6 - La zone UF : les secteurs d’activités économiques 

a) La zone UF comprend les secteurs UFa, UFb, UFc et UFd 

La zone UF se situe dans les villages du Val de Seine, des Varennes et des Arches, et sur 
le site du CNET en Centre-Ville. 

Les secteurs UFa, UFb et UFc possèdent le même règlement mais diffèrent aux articles  
1 (occupations du sol interdites), 2 (occupations du sol autorisées sous conditions), 10 
(hauteurs) et 14 (COS). Les anciens terrains du CNET ont été classés en zones UFc. Les 
règles des secteurs UFa permettront le renouvellement des friches industrielles, situées 
principalement au nord de la route des Gardes. Il s’agit, pour le secteur UFb, d’une zone 
d’activités à vocation d’activités économiques (essentiellement tertiaires : Technopolis), 
située sur la rue Jean-Jacques Rousseau. 

Une petite partie de ce secteur située devant l’entrée du parking de la pépinière 
d’entreprises est dorénavant classée en zone UA, afin de permettre de la rénovation du 
gymnase Paul Bert et la création de logements sociaux. 
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2.1.6 - La zone UF : les secteurs d’activités économiques 

a) La zone UF comprend les secteurs UFa, UFb, UFc et UFd 
 

La zone UF se situe dans les villages du Val de Seine, des Varennes et des Arches, et sur 
le site du CNET et sur l’ancien site du CNET en Centre-Ville. 

Les secteurs UFa, UFb et UFc possèdent le même règlement mais diffèrent aux articles  
1 (occupations du sol interdites), 2 (occupations du sol autorisées sous conditions), 10 
(hauteurs) et 14 (COS). Les anciens terrains du CNET ont été classés en zones UFc. Les 
règles des secteurs UFa permettront le renouvellement des friches industrielles, situées 
principalement au nord de la route des Gardes. Il s’agit, pour le secteur UFb, d’une zone 
d’activités à vocation d’activités économiques (essentiellement tertiaires : Technopolis), 
située sur la rue Jean-Jacques Rousseau. 

Une petite partie de ce secteur située devant l’entrée du parking de la pépinière 
d’entreprises est dorénavant classée en zone UA, afin de permettre de la rénovation du 
gymnase Paul Bert et la création de logements sociaux. 
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2.1.6 - La zone UF : les secteurs d’activités économiques 

b) Les principales règles (secteurs UFa, UFb et UFc)  

[…] 

Hauteurs (article 10) 

Comme dans les autres zones, il existe une règle de hauteur relative. Celle-ci est 
augmentée de 3 m compte tenu de la dominante de la zone (H � L+3). La hauteur relative 
n’est pas applicable sur la RD 989 pour un motif d’homogénéité du linéaire. En dehors des 
périmètres de hauteur spécifique (de 23 m et 26 m) figurant au document graphique, la 
hauteur maximale des constructions ne pourra pas dépasser 26 m au faîtage des toitures 
ou à l’acrotère et 27,50 m dans des cas particuliers. Par contre, au premier plan des 
façades, la hauteur est limitée à 24 m, et ponctuellement 21 m en zone UFc.  

Espaces libres et plantations (article 13) 

Cet article prévoit que 40% minimum des espaces libres sur dalle ou sur terre-plein seront 
végétalisés. S’il n’est pas fixé de proportion d’espaces verts de pleine terre, l’obligation de 
planter au moins 1 arbre par 200 m² de terrain libre impose la nécessité de ne pas 
imperméabiliser toute l’emprise constructible. 

Coefficient d’occupation des sols (article 14) 

Le coefficient d’occupation des sols du secteur UFa est de 3 mais il est limité à 2 pour la 
construction de bureaux. Celui du secteur UFb est limité à 2. En secteur UFc, il s’agit d’une 
SHON de 83 500 m² dont 50 000 m² de bureaux correspondant à un COS de 2.8. Le COS 
n’est pas fixé pour les constructions et installations nécessaires aux services publics ou 
d’intérêt collectif car le COS n’est pas un outil adapté pour ce type de destination.   
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2.1.6 - La zone UF : les secteurs d’activités économiques 

b) Les principales règles (secteurs UFa, UFb et UFc)  

[…] 

Hauteurs (article 10) 

Comme dans les autres zones, il existe une règle de hauteur relative. Celle-ci est 
augmentée de 3 m compte tenu de la dominante de la zone (H � L+3). La hauteur relative 
n’est pas applicable sur la RD 989 pour un motif d’homogénéité du linéaire. En dehors des 
périmètres de hauteur spécifique (de 23 m et 26 m) figurant au document graphique, la 
hauteur maximale des constructions ne pourra pas dépasser 26 m au faîtage des toitures 
ou à l’acrotère et 27,50 m dans des cas particuliers. Par contre, au premier plan des 
façades, la hauteur est limitée à 24 m, et ponctuellement 21 m en zone UFc.  

Dans le secteur UFc, afin de tenir compte du tissu urbain existant (logements, collège…) et 
permettre un épannelage des futurs constructions, des périmètres de hauteur spécifique ont 
été définis (26m, 29.50m et 32m).  

En outre, afin de limiter l’impact visuel sur les immeubles résidentiels de la rue Horace 
Vernet, au-delà de 26 mètres, les volumes des derniers étages devront s’inscrire dans un 
retrait de 45° maximum par rapport au premier plan de façade. 

Espaces libres et plantations (article 13) 

Cet article prévoit que 40% minimum des espaces libres sur dalle ou sur terre-plein seront 
végétalisés. S’il n’est pas fixé de proportion d’espaces verts de pleine terre, l’obligation de 
planter au moins 1 arbre par 200 m² de terrain libre impose la nécessité de ne pas 
imperméabiliser toute l’emprise constructible. 

Coefficient d’occupation des sols (article 14) 

Le coefficient d’occupation des sols du secteur UFa est de 3 mais il est limité à 2 pour la 
construction de bureaux. Celui du secteur UFb est limité à 2.  

En secteur UFc, il s’agit d’une SHON de 83 500 m² dont 50 000 m² de bureaux 
correspondant à un COS de 2.8.  

Dans le secteur UFc, la constructibilité de l’ilot est règlementée grâce aux règles de 
gabarit/volume des constructions (art 6 et 10), il n’a donc pas été fixé de COS. Cette volonté 
de ne pas inscrire de COS pour le secteur UFc permet notamment de répondre aux 
nouvelles obligations de la loi pour l'Accès au Logement et un Urbanisme Rénové (loi 
ALUR) qui a été adoptée au Parlement le 20 février 2014 et qui modifie les règles 
d'urbanisme et supprime notamment les COS.  

Le COS n’est pas fixé pour les constructions et installations nécessaires aux services 
publics ou d’intérêt collectif car le COS n’est pas un outil adapté pour ce type de destination.  
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3.2 - L’architecture de la règle : présentation et justification 

3.2.1 Les dispositions écrites du PLU 

Dispositions écrites Références   Commentaires 

Article 14 : 

Coefficient 
d'occupation du sol 

L.123-1, 13° 

L.123-4 

R.123-10 

R.123-9, 14° 

 

La fixation d'un COS est facultative (cf. article L.123-1, 13°). Le 
PLU d’Issy-les-Moulineaux conserve des plafonds de COS à 
l’exception des secteurs denses (UA, UB, Uca) et des zones 
dont les destinations sont particulières à une seule fonction (UL, 
UP et US). Pour traduire les orientations d’urbanisme retenues 
par le PADD, les densités sont plus élevées dans les zones 
centrales que dans les en zones d’habitat individuel. Les zones 
d’activités possèdent des COS élevés (COS de 3 pour les 
secteurs UFa et UFd (ce dernier comportant également des 
COS d’îlots de 4.5), COS de 2 pour le secteur UFb et COS de 
2.8 pour le secteur UFc) et les secteurs d’habitat individuel 
possèdent des COS faibles). Enfin, les zones UZ, correspondant 
aux ZAC, possèdent une SHON ou un COS. 

De manière générale, il est considéré que l’ensemble des 
règles, et non seulement la densité, doit concourir efficacement 
à la maîtrise des formes bâties. 

Dans les zones UC, UD, UE et UF, les équipements publics ne 
sont pas soumis au COS. 

Il est précisé que la ville, au regard de la loi du 13 juillet 2005, a 
autorisé un dépassement de COS de 20% pour les 
constructions remplissant les critères de performance 
énergétiques ou comportant des équipements de production 
d’énergie renouvelable. 

Dans les zones UPm et UPm 3, les constructions doivent 
s’implanter conformément aux prescriptions du plan masse qui 
déterminent le COS applicable. En zone UPm2, le COS est 
plafonné à 2,6 (0,5 minimum pour le logement et 2,5 maximum 
pour les bureaux, à condition que les bâtiments répondent aux 
critères fixés par la loi POPE). 
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3.2 - L’architecture de la règle : présentation et justification 

3.2.1 Les dispositions écrites du PLU 

Dispositions écrites Références   Commentaires 

Article 14 : 

Coefficient 
d'occupation du sol 

L.123-1, 13° 

L.123-4 

R.123-10 

R.123-9, 14° 

 

La fixation d'un COS est facultative (cf. article L.123-1, 13°). Le 
PLU d’Issy-les-Moulineaux conserve des plafonds de COS à 
l’exception des secteurs denses (UA, UB, Uca) et des zones 
dont les destinations sont particulières à une seule fonction (UL, 
UP et US). Pour traduire les orientations d’urbanisme retenues 
par le PADD, les densités sont plus élevées dans les zones 
centrales que dans les en zones d’habitat individuel. Les zones 
d’activités possèdent des COS élevés (COS de 3 pour les 
secteurs UFa et UFd (ce dernier comportant également des 
COS d’îlots de 4.5), COS de 2 pour le secteur UFb et COS de 
2.8 pour le secteur UFc) et les secteurs d’habitat individuel 
possèdent des COS faibles). Enfin, les zones UZ, correspondant 
aux ZAC, possèdent une SHON ou un COS. 

De manière générale, il est considéré que l’ensemble des 
règles, et non seulement la densité, doit concourir efficacement 
à la maîtrise des formes bâties. 

Dans les zones UC, UD, UE et UF, les équipements publics ne 
sont pas soumis au COS. 

Il est précisé que la ville, au regard de la loi du 13 juillet 2005, a 
autorisé un dépassement de COS de 20% pour les 
constructions remplissant les critères de performance 
énergétiques ou comportant des équipements de production 
d’énergie renouvelable. 

Dans les zones UPm et UPm 3, les constructions doivent 
s’implanter conformément aux prescriptions du plan masse qui 
déterminent le COS applicable. En zone UPm2, le COS est 
plafonné à 2,6 (0,5 minimum pour le logement et 2,5 maximum 
pour les bureaux, à condition que les bâtiments répondent aux 
critères fixés par la loi POPE). 
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3.2.2 – Les prescriptions graphiques supplémentaires 

a- Les emplacements réservés 
[…] 

Les emplacements réservés prévus à Issy-les-Moulineaux (représentant au total 72 917 m² 
- hors zones UZ) concernent essentiellement des créations ou modifications de voies, 
liaisons, cheminements. Un emplacement réservé existe cependant pour la réalisation d’une 
usine d’incinération d’ordures ménagères et centre de tri, situé quai Roosevelt, au bénéfice 
du SYCTOM. Plusieurs emplacements réservés ont été inscrits sur le Fort d’Issy pour 
réaliser des équipements publics et permettre ainsi la reconversion efficace de ce site. Il est 
également prévu des emplacements réservés sur le secteur UFc, emplacement du CNET. 
Enfin, d’autres emplacements réservés sont inscrits dans les périmètres des ZAC. 

b- La localisation des voies, ouvrages publics, installations d’intérêt collectif est 
espaces verts 
[…] 

Hors des ZAC, le PLU d’Issy-les-Moulineaux institue cette servitude (la solution 
d’emplacements réservés étant le plus souvent mise en œuvre) sur l’îlot accueillant 
aujourd’hui le CNET, qui, en cas de mutation, devra comporter une voie nouvelle, un 
espace vert et des équipements scolaires et petite enfance. Sur le Fort d’Issy, des ouvrages 
publics ou d’intérêt collectif ont été inscrits sur le document graphique, en cas de 
reconversion du site. Les équipements publics prévus sont listés à l’annexe du règlement. 
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3.2.2 – Les prescriptions graphiques supplémentaires 

a- Les emplacements réservés 
[…] 

Les emplacements réservés prévus à Issy-les-Moulineaux (représentant au total 72 917 m² 
- hors zones UZ) concernent essentiellement des créations ou modifications de voies, 
liaisons, cheminements. Un emplacement réservé existe cependant pour la réalisation d’une 
usine d’incinération d’ordures ménagères et centre de tri, situé quai Roosevelt, au bénéfice 
du SYCTOM. Plusieurs emplacements réservés ont été inscrits sur le Fort d’Issy pour 
réaliser des équipements publics et permettre ainsi la reconversion efficace de ce site. Il est 
également prévu des emplacements réservés sur le secteur UFc, emplacement ancien site 
du CNET. Enfin, d’autres emplacements réservés sont inscrits dans les périmètres des 
ZAC. 

b- La localisation des voies, ouvrages publics, installations d’intérêt collectif est 
espaces verts 
[…] 

Hors des ZAC, le PLU d’Issy-les-Moulineaux institue cette servitude (la solution 
d’emplacements réservés étant le plus souvent mise en œuvre) sur l’îlot accueillant 
aujourd’hui le CNET, qui, en cas de mutation, devra comporter une voie nouvelle, un 
espace vert et des équipements scolaires et petite enfance. Sur le Fort d’Issy, des ouvrages 
publics ou d’intérêt collectif ont été inscrits sur le document graphique, en cas de 
reconversion du site. Les équipements publics prévus sont listés à l’annexe du règlement. 
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5.5 – Les incidences du Plan Local d’Urbanisme sur la démographie 
[…] 

Des emplois supplémentaires seront créés sur le site du CNET (zone UFc), dans la ZAC 
des Bords de Seine (zone UZ 2), aux entrées de ville (Pont d’Issy, rues Bara/H.Farmann, 
Quai Roosevelt dont les projets sont classés en zone UFd). La Ville a la volonté de 
rapprocher les habitants de leur emploi. Ceux-ci sont d’ailleurs situés à proximité des pôles 
de transports en commun, comme le préconise le SDRIF. Les normes de stationnement à 
destination de bureaux ont été réduites par rapport au POS autour des gares et stations de 
tramway ou de métro pour favoriser les déplacements en transports en commun. D’autre 
part, dans les zones UF (dans lesquelles les constructions à destination de logements sont 
interdites), les normes de stationnement pour les deux roues ont été augmentées pour 
favoriser ce mode de déplacement. 
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5.5 – Les incidences du Plan Local d’Urbanisme sur la démographie 
[…] 

Des emplois supplémentaires seront créés sur le l’ancien site du CNET (zone UFc), dans la 
ZAC des Bords de Seine (zone UZ 2), aux entrées de ville (Pont d’Issy, rues 
Bara/H.Farmann, Quai Roosevelt dont les projets sont classés en zone UFd). La Ville a la 
volonté de rapprocher les habitants de leur emploi. Ceux-ci sont d’ailleurs situés à proximité 
des pôles de transports en commun, comme le préconise le SDRIF. Les normes de 
stationnement à destination de bureaux ont été réduites par rapport au POS autour des 
gares et stations de tramway ou de métro pour favoriser les déplacements en transports en 
commun. D’autre part, dans les zones UF (dans lesquelles les constructions à destination 
de logements sont interdites), les normes de stationnement pour les deux roues ont été 
augmentées pour favoriser ce mode de déplacement. 
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Ces modifications n’ont aucune incidence sur le fondement même de la Partie 2 du Rapport 
de présentation étant donné que ce document a pour objet d’expliquer et de justifier les 
règles et dispositions du Plan Local d’Urbanisme. 
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Le maintien de la mixité activités/logements/services, l’accroissement de l’offre des espaces 
verts et l’amélioration des liaisons piétonnes s’inscrivent bien dans les orientations du PADD. 
Le seul changement consiste à tenir compte du changement de propriété de l’îlot central 
Hugo-Vernet. Cette actualisation ne concerne qu’un paragraphe de la page 32. 
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L’îlot du CNET 

La vente par France Télécom de son patrimoine immobilier à un consortium d’investisseurs 
peut conduire à une mutation de l’îlot. Il est nécessaire d’y fixer des objectifs. Ceux-ci sont 
détaillés dans la partie « Orientations d’aménagement relatives à certains secteurs ». 
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L’îlot Hugo Vernet – ancien site du CNET 

La vente par France Télécom de son patrimoine immobilier à un consortium d’investisseurs 
Le projet de départ d’Orange Labs du site en 2016 peut conduire à une mutation de l’îlot. Il 
est nécessaire d’y fixer des objectifs. Ceux-ci sont détaillés dans la partie « Orientations 
d’aménagement relatives à certains secteurs ». 
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Cette modification n’a aucune incidence sur le fondement même des orientations définies 
dans le PADD étant donné qu’il s’agit uniquement d’actualiser les informations concernant 
les propriétaires et les locataires du site. 
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Les modifications apportées aux orientations d’aménagement ne concernent que la partie 
relative à l’îlot Hugo-Vernet. Les objectifs qui avaient été identifiés lors de l’élaboration du 
PLU en 2005 ont été redéfinis ponctuellement afin de tenir compte de l’évolution du contexte 
(cf. p.6 de cette notice). 

Ainsi, la nouvelle rédaction ne concerne que la page 12 des orientations d’aménagement.  
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France Télécom a cédé l’ensemble de son patrimoine à un consortium d’investisseurs, et les 
activités du département Recherche et développement (ex C.N.E.T.) sont désormais 
locataires des immeubles situés entre les rues de la République, du Général Leclerc, Horace 
Vernet et Victor Hugo.  

Le site va être réaménagé en tenant compte de la volonté de la Municipalité d’Issy-les-
Moulineaux que les activités de France Télécom R&D soient maintenues in situ.  
 
Il convient alors de maîtriser les évolutions participant aux objectifs suivants : 

� permettre le maintien et la restructuration sur place du CNET-FRANCE TELECOM 
R&D dans des locaux adaptés et modernes, 

� favoriser l'implantation sur le site du siège de FRANCE TELECOM, 
� réaliser des logements en accession à la propriété et sociaux en cœur de ville, 
� développer une continuité urbaine entre le quartier Corentin Celton et le centre-ville 

Mairie d'Issy grâce notamment à la création d'un linéaire de commerces de proximité 
le long de la rue du Général Leclerc et de la rue Horace Vernet, 

� assurer la cohérence de l'écriture architecturale des façades par rapport au Séminaire 
Saint-Sulpice et à la mémoire des bâtiments existants du CNET, 

� valoriser la façade du Séminaire Saint-Sulpice par la création d'un espace dégagé et 
en cohérence avec l'îlot Saint-Nicolas, 

� promouvoir une démarche Haute Qualité Environnementale dans l'opération, 
� accompagner cette restructuration urbaine d'équipements publics (groupe scolaire, 

équipement petite enfance), 
� créer un espace vert ouvert au public, 
� améliorer les circulations automobiles et faciliter les flux des piétons. 
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France Télécom a cédé l’ensemble de son patrimoine à un consortium d’investisseurs, et 
les activités du département Recherche et développement (ex C.N.E.T.) sont désormais 
locataires des immeubles situés entre les rues de la République, du Général Leclerc, 
Horace Vernet et Victor Hugo.  

Le site va être réaménagé en tenant compte de la volonté de la Municipalité d’Issy-les-
Moulineaux que les activités de France Télécom R&D soient maintenues in situ. 

Ce site de 3 hectares, entre Corentin Celton et Mairie d'Issy, délimité par les rues du 
Général Leclerc, Horace Vernet, Victor Hugo et l'avenue de la République est la propriété 
de la Société d’Aménagement et de Réalisation de l’Ilot Hugo Vernet (SARIHV). Il accueille 
actuellement les activités d'Orange Labs qui projette son départ vers son futur campus à 
Châtillon en 2016. 

Il convient alors de maîtriser les évolutions participant aux objectifs suivants :  
� permettre le maintien et la restructuration sur place du CNET-FRANCE TELECOM 

R&D dans des locaux adaptés et modernes, 
� favoriser l'implantation sur le site du siège de FRANCE TELECOM, 
� réaliser des logements en accession à la propriété et sociaux en cœur de ville, 
� développer une continuité urbaine entre le quartier Corentin Celton et le centre-ville 

Mairie d'Issy grâce notamment à la création d'un linéaire de commerces de proximité 
le long de la rue du Général Leclerc et de la rue Horace Vernet en complément et en 
synergie avec les pôles commerciaux situés à proximité. 

� assurer la cohérence de l'écriture architecturale des façades par rapport au 
Séminaire Saint-Sulpice et à la mémoire des bâtiments existants du CNET, 

� valoriser la façade du Séminaire Saint-Sulpice par la création d'un espace dégagé et 
en cohérence avec l'îlot Saint-Nicolas, 

� promouvoir une démarche Haute Qualité Environnementale, ou équivalent, dans 
l'opération, 

� accompagner cette restructuration urbaine d'équipements publics (groupe scolaire, 
équipement petite enfance), 

� créer un espace vert ouvert au public en instaurant une continuité paysagère de 
liaisons vertes et promenades plantées, 

� améliorer les circulations automobiles et faciliter les flux des piétons en s'appuyant 
sur la remarquable connexion du site aux réseaux de transports en commun, et 
faciliter particulièrement les flux piétons et les circulations douces. 
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Les modifications proposées n’ont pas d’incidence sur le fondement des orientations 
d’aménagement telles qu’elles sont définies dans le PLU actuel.  

En effet, les principaux objectifs restent les mêmes à savoir : la réalisation de commerce, 
d’un espace vert ouvert au public, de logements, de l’amélioration des liaisons piétonnes et 
le tout répondant à une démarche environnementale. 

La présence d’activités est conservée, toutefois le maintien et la restructuration des activités 
de France Télécom/Orange Labs n’est plus d’actualité dans la mesure où l’ensemble de 
leurs activités est regroupé sur leur site de Chatillon. Ce changement n’entraine pas 
d’incidence particulière sur le fondement des orientations d’aménagement. 
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Afin d’encadrer l’opération de renouvellement urbain de l’îlot central HUGO-VERNET le 
règlement de la zone UF et plus particulièrement celui du secteur UF c  doit être modifié. 

Les articles 6, 10, 12, 13, et 14 seront modifiés en conséquence. 
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(…) 

Art. 6 – Implantation des constructions par rapport aux emprises publiques (emprises 
ferroviaires, rues, places, squares, domaine fluvial…) et aux voies publiques ou 
privées 

6.1 - En l’absence d’indication à l’annexe 4k du règlement, la règle d’implantation est la 
suivante : à l'exception des plantations et des clôtures, aucune occupation du sol ni du 
sous-sol n'est autorisée à moins de 8 m de l'axe des voies. 

6.2 - 50% au moins de l'espace libéré devra être traité en espace vert planté d'arbres. 
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6.1 – En secteur UFa et UFb :  

En l’absence d’indication à l’annexe 4k du règlement, la règle d’implantation est la suivante : 
à l'exception des plantations et des clôtures, aucune occupation du sol ni du sous-sol n'est 
autorisée à moins de 8 m de l'axe des voies. 

50% au moins de l'espace libéré devra être traité en espace vert planté d'arbres. 

6.2 – En secteur UFc : 

Les constructions pourront être implantées à l’alignement ou en retrait. 

L’espace libéré devra faire l’objet d’un traitement minéral et paysager soigné qui mettra en 
valeur l’espace urbain. 

 
�
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10.1 – Hauteur relative 

Compte tenu des voies adjacentes publiques ou privées, lorsque le bâtiment est construit en 
bordure d’une voie publique ou privée, la hauteur relative de chaque point des constructions 
est limitée à la plus courte distance augmentée de 3 m et comptée horizontalement, qui 
sépare ce point de l'alignement opposé, existant ou projeté, si une réserve figure au 
document graphique ou s'il existe un plan d'alignement approuvé : soit H ≤ L + 3 m. 
����

10.2- Hauteur maximale 

En dehors des périmètres de hauteur spécifique figurant au document graphique (23 et 26 
m), la hauteur des constructions, y compris les édicules et les installations techniques dont 
le traitement est défini à l'article 11, à l’exception des cheminées, pylônes, supports de 
lignes électriques ou d'antennes, ne peut dépasser : 

� 26 m au faîtage des toitures ou à l'acrotère du dernier étage en retrait d’au moins  
1.90 m par rapport au premier plan de façade sur rue. 

� 27.50 m pour les parties des immeubles de bureaux situées en retrait d’au moins 
6.50 m par rapport au premier plan de façade sur rue. 

� 24 m au 1er plan de toutes façades. 
� en zone UFc, 21 m au premier plan de façade le long des rues du Général Leclerc, 

Victor Hugo entre la rue du Général Leclerc et la voie projetée, et au pan coupé de 
la rue Horace Vernet avec la rue du Général Leclerc. 

La hauteur est mesurée en tout point par rapport au plateau de nivellement. 

Dans la zone couverte par le PPRI, la hauteur est mesurée à partir de la cote 31,85 NGF ou 
du plateau de nivellement si celui-ci est à une altitude supérieure. 
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10.1 – Hauteur relative 

En secteur UFa et UFb 

Compte tenu des voies adjacentes publiques ou privées, lorsque le bâtiment est construit en 
bordure d’une voie publique ou privée, la hauteur relative de chaque point des constructions 
est limitée à la plus courte distance augmentée de 3 m et comptée horizontalement, qui 
sépare ce point de l'alignement opposé, existant ou projeté, si une réserve figure au 
document graphique ou s'il existe un plan d'alignement approuvé : soit H ≤ L + 3 m. 
����

En secteur UFc, ces dispositions ne s’appliquent pas. 

10.2- Hauteur maximale 

La hauteur est mesurée en tout point par rapport au plateau de nivellement. 

Dans la zone couverte par le PPRI, la hauteur est mesurée à partir de la cote 31,85 NGF ou 
du plateau de nivellement si celui-ci est à une altitude supérieure. 
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En secteur UFa et UFb 

En dehors des périmètres de hauteur spécifique figurant au document graphique (23 et 26 
m), la hauteur des constructions, y compris les édicules et les installations techniques dont 
le traitement est défini à l'article 11, à l’exception des cheminées, pylônes, supports de 
lignes électriques ou d'antennes, ne peut dépasser : 

� 26 m au faîtage des toitures ou à l'acrotère du dernier étage en retrait d’au moins  
1.90 m par rapport au premier plan de façade sur rue. 

� 27.50 m pour les parties des immeubles de bureaux situées en retrait d’au moins 
6.50 m par rapport au premier plan de façade sur rue. 

� 24 m au 1er plan de toutes façades. 
� en zone UFc, 21 m au premier plan de façade le long des rues du Général Leclerc, 

Victor Hugo entre la rue du Général Leclerc et la voie projetée, et au pan coupé de 
la rue Horace Vernet avec la rue du Général Leclerc. 

En secteur UFc 

Les périmètres de hauteur spécifique figurant au document graphique (26 m, 29,50 m et 32 
m) ne comprennent pas les édicules et les installations techniques dont le traitement est 
défini à l'article 11, à l’exception des cheminées, pylônes, supports de lignes électriques ou 
d'antennes. Ces derniers ne peuvent pas dépasser de plus de 2 mètres la hauteur plafond 
figurant au document graphique. 

En outre, le long de la rue Horace Vernet, la hauteur des constructions ne pourra dépasser 
26 mètres au 1er plan de façade. Au-delà de 26 mètres, les volumes des derniers étages 
devront s’inscrire dans un retrait de 45°maximum par rapport au premier plan de façade.  
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Art. 12 – Stationnement 

 
12.1 – Lors de toute opération de construction neuve, des aires de stationnement doivent 
être réalisées conformément aux caractéristiques et normes définies ci-après : 75% au 
moins des places devront être couvertes ou intégrées à la construction, sauf impossibilité 
technique en cas de restructuration d’un bâtiment déjà existant. Les places extérieures sont 
affectées de préférence au stationnement des visiteurs. 

� Toute construction ou reconstruction de logement collectif devra prévoir la réalisation 
de stationnement destiné aux véhicules deux-roues, calculé sur la base de 0.5 m² par 
logement pour les vélos et 0.5 m² par logement pour les autres deux-roues. 

� Dans les constructions autres que celles destinées au logement, une partie des 
surfaces des parcs de stationnement sera affectée au stationnement des véhicules 
deux-roues, avec une superficie minimum équivalente à une place de stationnement VL 
et à 2 % de la SHON des constructions. Les aménagements réservés aux deux-roues 
seront matérialisés et aménagés à cet effet. 
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12.1.1 - Dimension minimale des places : 

Longueur :  

place simple = 4.80 m 

place double = 8.80 m 

Largeur :  

2.30 m pour un dégagement de 5.80 m 

ou 2.50 m pour un dégagement de 5.40 m 

12.1.2 - Rampes d’accès : 

Largeur minimale : 

Sens unique : 3.50 m 

Double sens : 5.50 m 

Ces rampes ne doivent pas entraîner de modification dans le niveau du trottoir. Excepté 
pour les immeubles de 2 logements au plus, leur pente, dans les 5 premiers mètres à partir 
de l'alignement, ne doit pas excéder 5% sauf dans le cas d'impossibilité technique. Pour les 
immeubles de 2 logements au plus, la pente de la rampe peut être portée à 15% maximum. 

NOTA 1 

Ces dimensions se mesurent aux nus des poteaux, voiles, murs et bâti des portes, etc. 

NOTA 2 

Une rampe avec feux alternés est considérée comme sens unique si elle dessert moins de 
30 véhicules. 
 

12.2 - Surfaces de stationnement à réaliser 

12.2.1 – Selon l’affectation 

Surfaces minimales : 

� Logements locatifs financés avec un prêt aidé par l'Etat : 0.5 place par studio ou 
studette et 1 place par logement autre que studio et studette. 

� Autres logements : 
o constructions de 2 logements et moins :  

• 1 place pour logements d’une SHON inférieure ou égale à 80 m² 

• 2 places pour logement d’une SHON supérieure à 80 m² 
o constructions de plus de 2 logements : en fonction du nombre de pièces 

principales par logement : 

• 1 place pour 1 et 2 pièces 

• 1.5 place pour 3, 4, 5 pièces 

• 2 places pour 6 pièces et plus 
� Une place supplémentaire devra être aménagée par tranche entière de 8 logements. 
� Résidence de personnes âgées : 1 place/10 lits 
� Foyer de travailleurs ou d'étudiants : 1 place/4 lits. 
� Commerces : 60% SHON (2 places minimum) 
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� Artisanat - entrepôts : 15 % SHON (2 places minimum) 
� Hébergement hôtelier : 1 place/10 chambres, avec un minimum d’une place pour les 

autocars 
� Constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif. 

Pour répondre aux orientations du Plan de Déplacements Urbains de la région Île-
de-France, le nombre de places est limité aux seuls besoins des gestionnaires des 
bâtiments : 2 places/salle d’une capacité supérieure à 20 personnes, 1 place/classe, 
1 place/10 berceaux  

Surfaces maximales : 

� Bureaux : 30 % maximum de la SHON 

12.2.2 - Mode de calcul des places 

Lorsque les surfaces de stationnement sont exprimées en pourcentage de la SHON, le 
nombre de places de stationnement est obtenu par la division de ces surfaces par 28 m² 
pour des terrains de superficie inférieure ou égale à 500 m², et par 25 m² dans les autres 
cas. 

Les résultats découlant de ces ratios sont arrondis à l’unité supérieure dès que la première 
décimale est supérieure ou égale à 5, et donnent ainsi le nombre de places exigibles. 

Les systèmes mécanisés sont admis à condition que les places de stationnement soient 
directement utilisables par les usagers. Pour les logements, les places doubles ou 
mécanisées ne sont autorisées qu’en complément d’une place par logement en accès 
direct. 

12.3 - Lors de toute opération d'extension ou de changement d'affectation de locaux, des 
aires de stationnement doivent être réalisées conformément aux normes fixées au 
paragraphe 12.1 et 12.2, correspondant aux surfaces créées ou dont l'affectation est 
modifiée. 

12.4 - En cas d'impossibilité technique de réaliser ces places de stationnement, le 
pétitionnaire peut être tenu quitte de ses obligations en les remplaçant par les solutions 
mentionnées à l’article L 123-1-2 du Code de l’Urbanisme. 

12.5 – Sur les rues définies au document graphique du PLU comme axe commercial, il n’est 
pas exigé de places de stationnement pour les commerces de moins de 300 m². 

 
.�	�
��
.�	�
��
.�	�
��
.�	�
��
2222



�������	���
��
�������
	����������	���
��
�������
	����������	���
��
�������
	����������	���
��
�������
	���





Art. 12 – Stationnement 

12.1 – Lors de toute opération de construction neuve, des aires de stationnement doivent 
être réalisées conformément aux caractéristiques et normes définies ci-après : 75% au 
moins des places devront être couvertes ou intégrées à la construction, sauf impossibilité 
technique en cas de restructuration d’un bâtiment déjà existant. Les places extérieures sont 
affectées de préférence au stationnement des visiteurs. 

Toute construction ou reconstruction de logement collectif devra prévoir la réalisation de 
stationnement destiné aux véhicules deux-roues, calculé sur la base de 0.5 m² par logement 
pour les vélos et 0.5 m² par logement pour les autres deux-roues. 

Dans les constructions autres que celles destinées au logement, une partie des surfaces 
des parcs de stationnement sera affectée au stationnement des véhicules deux-roues, avec 
une superficie minimum équivalente à une place de stationnement VL et à 2 % de la SHON 
des constructions. Les aménagements réservés aux deux-roues seront matérialisés et 
aménagés à cet effet. 
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(…) 

12.2 - Surfaces de stationnement à réaliser 

12.2.1 – Selon l’affectation 

Surfaces minimales : 

Les surfaces de stationnement pour les voitures sont limitées au maximum à : 

� Logements locatifs financés avec un prêt aidé par l'Etat : 0.5 place par studio ou 
studette et 1 place par logement autre que studio et studette. 

� Autres logements : 
o constructions de 2 logements et moins :  

• 1 place pour logements d’une SHON inférieure ou égale à 80 m² 

• 2 places pour logement d’une SHON supérieure à 80 m² 
o constructions de plus de 2 logements : en fonction du nombre de pièces 

principales par logement : 

• 1 place pour 1 et 2 pièces 

• 1.5 place pour 3, 4, 5 pièces les autres cas 

• 2 places pour 6 pièces et plus 

� Bureaux : 1 place pour 130 m² de surface de plancher.  

� Commerce : 60 % de surface de plancher 

� Artisanat - entrepôts : 10% de surface de plancher   

� Constructions et installations nécessaires aux services publics ou d’intérêt collectif 
� Pour répondre aux orientations du Plan de Déplacements Urbains de la région Île-

de-France, le nombre de places est limité aux seuls besoins des gestionnaires des 
bâtiments : 2 places/salle d’une capacité supérieure à 20 personnes, 1 place/classe, 
1 place/10 berceaux 

Surfaces maximales : 

Bureaux : 30 % maximum de la SHON 
 

12.2.2 – Les stationnements deux roues  

L’espace destiné au stationnement sécurisé des deux roues possède les caractéristiques 
minimales suivantes : 

• pour les bâtiments à usage principal d’habitation, l’espace possède une 
superficie de 0,75 m² par logement pour les logements jusqu’à deux pièces 
principales et 1,5 m² par logement dans les autres cas. 

• pour les bâtiments à usage principal de bureaux, une partie des surfaces des 
parcs de stationnement sera affectée au stationnement des vélos, calculée sur 
la base de 1 m² pour 100 m² de surface de plancher minimum. En outre, des 
places de stationnement réservées aux deux roues motorisées seront prévues 
représentant au minimum 1,5 place par tranche de 1000 m² de surface de 
plancher réalisée et au maximum 15% du nombre total des places réalisées 
pour les voitures. 

Cet espace peut être constitué de plusieurs emplacements. 

Les surfaces prises en compte dans le calcul des aires de stationnement pour les deux 
roues sont celles des planchers (mezzanine, racks,…), mais aussi les surfaces verticales, 
spécialement aménagés à cet effet. 
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12.2.3 - Mode de calcul des places 

Lorsque les surfaces de stationnement sont exprimées en pourcentage de la surface de 
plancher, le nombre de places de stationnement est obtenu par la division de ces surfaces 
par 28 m² pour des terrains de superficie inférieure ou égale à 500 m², et par 25 m² dans les 
autres cas. 

Les résultats découlant de ces ratios sont arrondis à l’unité supérieure dès que la première 
décimale est supérieure ou égale à 5, et donnent ainsi le nombre de places exigibles. 

Les systèmes mécanisés sont admis à condition que les places de stationnement soient 
directement utilisables par les usagers. Pour les logements, les places doubles ou 
mécanisées ne sont autorisées qu’en complément d’une place par logement en accès 
direct. 

12.3 - Lors de toute opération d'extension ou de changement d'affectation de locaux, des 
aires de stationnement doivent être réalisées conformément aux normes fixées au 
paragraphe 12.1 et 12.2, correspondant aux surfaces créées ou dont l'affectation est 
modifiée. 

12.4 - En cas d'impossibilité technique de réaliser ces places de stationnement, le 
pétitionnaire peut être tenu quitte de ses obligations en les remplaçant par les solutions 
mentionnées à l’article L 123-1-2 du Code de l’Urbanisme. 

12.5 – Sur les rues définies au document graphique du PLU comme axe commercial, il n’est 
pas exigé de places de stationnement pour les commerces de moins de 300 m².�
�

.�	�
� 
��
���

�	���.�	�
� 
��
���

�	���.�	�
� 
��
���

�	���.�	�
� 
��
���

�	���





Art. 13 – Espaces libres et plantations 

� 40% minimum des espaces libres sur dalles ou terre-plein seront végétalisés. 
� Les espaces verts sur dalle – à moins d’utiliser des technologies de sols artificiels - 

devront comporter (non comprise l’épaisseur des couches drainantes et de 
protection conforme aux DTU ou ayant une garantie décennale) une épaisseur de 
terre végétale de : 

o 0.30 m pour le gazon; 
o 0.60 m pour les plantations arbustives; 
o 1 m pour les arbres à moyen développement. 

� Il devra être prévu un arbre par 200 m² de terrain libre. 
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Art. 13 – Espaces libres et plantations 

� 40% minimum des espaces libres sur dalles ou terre-plein seront végétalisés. 
� Les espaces verts sur dalle – à moins d’utiliser des technologies de sols artificiels - 

devront comporter (non comprise l’épaisseur des couches drainantes et de 
protection conforme aux DTU ou ayant une garantie décennale) une épaisseur de 
terre végétale de : 

o 0.30 m pour le gazon ; 
o 0.60 m pour les plantations arbustives ; 
o 1 m pour les arbres à moyen développement ; 
o 2,30 m pour les arbres de haute tige. 

En secteur UFa et UFb, Il devra être prévu un arbre de haute tige par 200 m² de terrain 
libre. 

En secteur UFc, un espace vert de pleine terre d’environ 4 000 m² devra être aménagé sur 
l’îlot. 
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Art. 14 – Coefficient d’occupation du sol 

� En secteur UF a, le COS maximum est fixé à 3, dont un COS de bureaux limité à 2. 
� En secteur UF b, le COS maximum est fixé à 2. 
� En secteur UF c est affecté d’une constructibilité de 83 500 m² SHON dont 50 000 

m² pour des bureaux correspondant à un COS de 2.8. 
� Le COS n'est pas applicable aux constructions et installations nécessaires aux 

services publics ou d’intérêt collectif. 

En application de la loi du 13 juillet 2005 de programme fixant les orientations de la politique 
énergétique, un dépassement de COS de 20 % est autorisé par délibération du Conseil 
Municipal en date du 6 décembre 2007 pour les constructions remplissant des critères de 
performance énergétique ou comportant des équipements de production d’énergie 
renouvelable, dans les conditions précisées par les arrêtés des 3 et 8 mai 2007.�
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Art. 14 – Coefficient d’occupation du sol 

� En secteur UFa, le COS maximum est fixé à 3, dont un COS de bureaux limité à 2. 
� En secteur UFb, le COS maximum est fixé à 2. 
� En secteur UFc, est affecté d’une constructibilité de 83 500 m² SHON dont 50 000 

m² pour des bureaux correspondant à un COS de 2.8 l’article 14 est sans objet. La 
constructibilité résulte de l’application des autres articles. 

� Le COS n'est pas applicable aux constructions et installations nécessaires aux 
services publics ou d’intérêt collectif. 

En application de la loi du 13 juillet 2005 de programme fixant les orientations de la politique 
énergétique, un dépassement de COS de 20 % est autorisé par délibération du Conseil 
Municipal en date du 6 décembre 2007 pour les constructions remplissant des critères de 
performance énergétique ou comportant des équipements de production d’énergie 
renouvelable, dans les conditions précisées par les arrêtés des 3 et 8 mai 2007. 
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B - Emplacements réservés pour équipement public : 

Ces emplacements réservés sont figurés aux documents graphiques (pièces n°5a et 5b du 
dossier) par un treillage rouge et numérotés dans un carré. 

Emplacements réservés figurant au document graphique général 

Désignation et n° de 
l’emplacement réservé 

Emplacement Bénéficiaire 

n°1 : Sans objet supprimé Appartient à la commune 

n°2 : Isséane Quai du Président 
Roosevelt SYCTOM 

n°3 : DGGN Fort d’Issy commune 
n°4 : reconstruction et 
extension du collège de la Paix Fort d’Issy Conseil Général des 

Hauts-de-Seine 
n°5 : nouveau groupe scolaire 
et crèche Fort d’Issy commune 

n°6 : espace vert et 
promenade des remparts Fort d’Issy commune 

n°7 : groupe scolaire CNET commune 
n°8 : équipement petite 
enfance CNET commune 

n°9 : espace vert CNET commune 

n°10 : espace public Quai de la Bataille de 
Stalingrad commune 

(…) 
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(…) 
Emplacements réservés figurant au document graphique général 

Désignation et n° de 
l’emplacement réservé 

Emplacement Bénéficiaire 

n°1 : Sans objet supprimé Appartient à la commune 

n°2 : Isséane Quai du Président 
Roosevelt SYCTOM 

n°3 : DGGN Fort d’Issy commune 
n°4 : reconstruction et 
extension du collège de la Paix Fort d’Issy Conseil Général des 

Hauts-de-Seine 
n°5 : nouveau groupe scolaire 
et crèche Fort d’Issy commune 

n°6 : espace vert et 
promenade des remparts Fort d’Issy commune 

n°7 : groupe scolaire CNET commune 

n°8 : équipement petite 
enfance CNET commune 

n°9 : espace vert CNET commune 

n°10 : espace public Quai de la Bataille de 
Stalingrad commune 

�
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Les modifications apportées à certaines règles de la zone UF n’ont que peu d’incidence sur 
la structure du règlement et le fondement même de cette zone.  

En effet, le secteur UFc correspondant à l’îlot Hugo-Vernet existe déjà au PLU actuel et 
autorise une mixité des destinations. Le secteur UFc ne comporte que cet îlot, les 
modifications proposées n’impacteront donc pas les autres secteurs.  

Le principe général est maintenu et seules les règles de hauteur, de stationnement et de 
constructibilité connaissent un réel changement afin de permettre l’élaboration d’un projet 
mixte tenant compte du site environnant. 

Afin de s’intégrer dans le tissu existant, des règles de hauteur graphique ont été privilégiées. 
Ainsi, le long de la rue Horace Vernet, qui regroupe les bâtiments existants les plus bas, le 
premier plan de façade est limité à 26 mètres et un retrait de 45° maximum est rendu 
obligatoire pour les volumes des derniers étages dépassant les 26 mètres. Du côté de la rue 
Victor Hugo, face au collège Saint-Nicolas, les bâtiments étant déjà plus haut, la hauteur de 
32 mètres maximum n’aura pas un impact important. 

Concernant les déplacements, afin d’intégrer les réflexions du PDUIF arrêté en 2012 et qui 
devrait être approuvé en 2014, les règles concernant les stationnements des bureaux ont été 
diminuées par rapport au PLU actuel, notamment du fait de la proximité d’un point de 
desserte en transports en communs (moins de 500 m). Les nouvelles normes de 
stationnement pour les bureaux sont même plus contraignantes que celles prescrit par le 
PDUIF. Ainsi, une place maximum de stationnement pourra être réalisée pour 130 m² de 
surface de plancher de bureaux construite. 

Dans la même logique, le stationnement pour les logements a été réduit. Le PLU actuel 
indiquait un nombre de place de stationnement minimum selon la taille des logements. Une 
simplification de cette règle est proposée. La nouvelle rédaction indique maintenant un 
maximum de place à réaliser et non plus un minimum avec 1 place pour les logements 
comprenant jusqu’à 2 pièces et 1,5 place pour les autres. 

Concernant l’article 14 relatif au coefficient d’occupation des sols (COS), il a été décidé de 
ne pas définir de COS pour le secteur UFc, dont la constructibilité résultera des règles 
définissant le gabarit/volume enveloppe des constructions (article 6,10). Cette volonté de ne 
pas inscrire de COS permet notamment de répondre aux nouvelles obligations de la loi pour 
l'Accès au Logement et un Urbanisme Rénové (loi ALUR) qui a été adoptée au Parlement le 
20 février 2014. En effet cette loi modifie les règles d’urbanisme et supprime notamment les 
COS. En outre, lors de l’élaboration du programme de ZAC une constructibilité globale sera 
définie précisément. Lors de la délibération du Conseil Municipal du 3 octobre 2013 relative 
aux objectifs de la future ZAC, une constructibilité maximum d’environ 100 000 m² a été 
évoquée.  
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sans objet 


