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PREAMBULE 

 

 

 

      

Centre ville de Saint-Martin d’Auxigny Marais de Bourges 
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1. Le PADD : cadre législatif 

 

Conformément à la loi Solidarité et Renouvellement Urbain 

du 13 décembre 2000, à la loi Urbanisme et Habitat du 2 

juillet 2003, à la loi de Programmation relative à la mise en 

œuvre du Grenelle de l'environnement (dite Grenelle 1) du 3 

août 2009 et à la loi portant Engagement National sur 

l'Environnement (dite Grenelle 2) du 12 juillet 2010, le Projet 

d'Aménagement et de Développement Durables (PADD) : 

« fixe les objectifs des politiques publiques d'urbanisme, du 

logement, des transports et des déplacements, 

d'implantation commerciale, d'équipements structurants, de 

développement économique, touristique et culturel, de 

développement des communications électroniques, de 

protection et de mise en valeur des espaces naturels, 

agricoles et forestiers et des paysages, de préservation des 

ressources naturelles, de lutte contre l'étalement urbain, de 

préservation et de remise en bon état des continuités 

écologiques. » (article L.122.1-3 du Code de l'Urbanisme). 

 

Construit à partir des conclusions du diagnostic territorial, de 

l'état initial de l'environnement, des scénarios de 

développement, et des possibilités d'évolution du territoire, le 

PADD constitue la base du projet, sur laquelle sera établi le 

Document d'Orientation et d'Objectifs (DOO).  

 

Le DOO définit les prescriptions à caractère réglementaire 

permettant la mise en œuvre du PADD. Il expose et justifie le 

projet de la collectivité, la vision partagée des communes et 

de ses partenaires institutionnels, dans le respect des objectifs 

du développement durable.  

Ainsi, le PADD doit rechercher : 

« 1° L'équilibre entre :  

a) Le renouvellement urbain, le développement urbain 

maîtrisé, la restructuration des espaces urbanisés, la 

revitalisation des centres urbains et ruraux ;  

b) L'utilisation économe des espaces naturels, la 

préservation des espaces affectés aux activités 

agricoles et forestières, et la protection des sites, des 

milieux et paysages naturels ;  

c) La sauvegarde des ensembles urbains et du 

patrimoine bâti remarquables ;  

1° bis La qualité urbaine, architecturale et paysagère des 

entrées de ville ;  

2° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité 

sociale dans l'habitat, en prévoyant des capacités de 

construction et de réhabilitation suffisantes pour la 

satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs 

en matière d'habitat, d'activités économiques, touristiques, 

sportives, culturelles et d'intérêt général ainsi que 

d'équipements publics et d'équipement commercial, en 

tenant compte en particulier des objectifs de répartition 
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géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, 

commerces et services, d'amélioration des performances 

énergétiques, de développement des communications 

électroniques, de diminution des obligations de 

déplacements et de développement des transports 

collectifs ;  

3° La réduction des émissions de gaz à effet de serre, la 

maîtrise de l'énergie et la production énergétique à partir de 

sources renouvelables, la préservation de la qualité de l'air, 

de l'eau, du sol et du sous-sol, des ressources naturelles, de la 

biodiversité, des écosystèmes, des espaces verts, la 

préservation et la remise en bon état des continuités 

écologiques, et la prévention des risques naturels prévisibles, 

des risques technologiques, des pollutions et des nuisances 

de toute nature. » (article L.121-1 du Code de l'Urbanisme).  

 

2. Le PADD : un projet pour l’avenir du territoire 

berruyer 

Le PADD est un projet politique visant à organiser dans 

l'intérêt de tous, les rapports entre une population et son 

territoire. Ce sont les élus qui sont les porteurs de ce projet.  

 C'est un projet prospectif visant à organiser dans le 

temps ces rapports territoriaux. Ce sont les élus et la 

population qu'ils représentent qui sont les maîtres du 

jeu dans la mesure où ils définissent un scénario choisi 

et non subi.  

 C'est un projet qui se décline à plusieurs échelles selon 

les thématiques abordées et les politiques qui les sous-

tendent en matière d'urbanisme, de logement, de 

transports et déplacements, d'implantation 

commerciale, d'équipements structurants, de 

développement économique, touristique et culturel, 

de développement des communications 

électroniques, de protection et de mise en valeur des 

espaces naturels, agricoles et forestiers et des 

paysages, de préservation des ressources naturelles, 

de lutte contre l'étalement urbain, de renforcement 

des continuités écologiques.  

 C'est un projet cohérent, mais faut-il le préciser, 

puisque la recherche de la cohérence est l'essence 

même du SCoT. Rappelons seulement que le PADD 

doit déboucher sur une structuration de l'espace 

traduisant la volonté de mettre en œuvre les principes 

du développement durable reposant sur les notions 

d'équilibre entre le renouvellement urbain et le 

développement urbain maîtrisé, l'utilisation économe 

des espaces naturels et agricoles, et la sauvegarde 

des ensembles urbains et du patrimoine remarquable.  

 C’est un projet évolutif, qui s’écrit en fonction du 

contexte actuel et des perspectives de 

développement retenues dans le scénario prospectif. 

Tout événement important (LGV, renforcement des 

effectifs militaires de la base d’Avord, etc.) impactant 

le devenir du territoire amènera une révision du SCoT 

dans son ensemble. 
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3. L’agglomération berruyère : faire du territoire un 

espace attractif tout en préservant un cadre de 

vie de qualité 
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Les 60 communes de l'Agglomération Berruyère comptent au 

total plus de 150 000 habitants répartis pour la grande 

majorité dans l'agglomération de Bourges Plus (67%) mais 

également dans les EPCI à dominante plus rurale que sont :  

- la CC en Terres vives (8%),  

- la CC des Terres d'Yèvre (7%),  

- la CC de Fercher Pays Florentais (7%),  

- la CC de la Septaine (7%),  

- la CC des Terroirs d'Angillon (4%). 

Aussi, le territoire du SCoT regroupe 48% des habitants du 

département du Cher. 

L'analyse de la situation démographique à l'intérieur du 

SIRDAB laisse apparaître une très légère augmentation de la 

population entre 1999 et 2007. Cette démographie peu 

dynamique s'explique principalement par le manque 

d'attractivité du territoire.  

Cependant, d'importantes disparités existent entre les 

différentes intercommunalités pour lesquelles des 

dynamiques migratoires très différentes ont été recensées. 

Cela s'explique généralement par le positionnement des 

communes par rapport à l'agglomération centrale (pôles 

d'emplois) et par le prix du foncier plus ou moins attractif.  

 

 

 

Certaines communes centres des EPCI du territoire du SCoT 

connaissent même une évolution démographique négative,  

contraire aux orientations du développement durable pour 

plusieurs raisons : les pôles les mieux desservis par les 

transports collectifs, les mieux pourvus en équipements, 

commerces et services, se vident de leurs habitants. Les 

communes rurales bénéficient de cette fuite des ménages et 

sont attractives sur le territoire, et le développement des 

lotissements n'est pas sans effet sur la consommation 

d'espace à vocation d'habitat qui a connu une 

augmentation de 40% depuis les années 1980 dans 

l'ensemble du territoire du SCoT.  

Toutefois, après une phase de déclin des activités 

industrielles, la dynamique économique est à nouveau 

positive sur le territoire du SCoT, qui a gagné 3 300 emplois 

entre 1999 et 2007, essentiellement au profit de l'emploi 

tertiaire.  

L'organisation du territoire de l'Agglomération Berruyère 

souffre cependant d'une insuffisance dans l'offre de 

transports alternatifs à l'automobile. En effet, l'offre ferrée 

assez développée sur le territoire du SCoT n'est pas relayée 

dans l'ensemble des communes par une offre de transports 

collectifs routiers et la voiture est bien souvent le seul mode 

d'accès aux communes situées hors de l'agglomération de 

Bourges Plus. 
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UN PROJET POLITIQUE POUR 

L’AGGLOMERATION BERRUYERE 
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Les quinze dernières années montrent que le territoire du SIRDAB  

n’a  pas  été suffisamment  attractif pour que viennent  s’y 

implanter, en nombre,  des populations nouvelles et 

entreprenantes ; à ce titre,  l’équilibre démographique par lequel 

passe l’avenir de nos communautés n’a été  assuré qu’avec 

maintes difficultés, souvent fortement consommatrices d’énergie et 

de finances  publiques. 

A cette situation s’ajoute la nécessité de relever, ici encore plus 

qu’ailleurs,  les défis de demain : la formation des hommes, 

l’innovation, la croissance soutenable, la solidarité. 

Ces défis ne peuvent être gagnés que si le territoire s’organise pour 

y apporter réponse, s’il prend appui pour cela  sur ce qu’il a de 

meilleur, s’il fait du développement durable l’approche banalisée 

de sa dynamique de projets, s’il sait hiérarchiser les enjeux et 

prioriser les outils qu’il met en action. 

A  l’échelle du SCOT de l’Agglomération Berruyère qui rassemble 

pratiquement  la moitié de la population du Cher, il apparaît que  

le projet de développement, à échéance  quinze ans, s’il décline 

les axes classiques d’une politique territoriale (voir les axes du 

PADD), n’en met pas moins en exergue un certain nombre de 

chemins obligés  par lesquels passe l’avenir du territoire et sur 

lesquels prennent appui  des tendances lourdes. 

Ces orientations volontaristes  de politique publique qui feront le 

SCOT sont les suivantes : 

- Un  pôle aggloméré compétitif 

- Un véritable  projet pour les communes rurales 

- Une économie de la proximité 

- La qualité de vie, un bien non négociable 

- La maîtrise des risques et de  l’énergie, l’eau, la santé  autant 

de  champs d’excellence pour grandir.                                                     
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1. Un  pôle aggloméré compétitif 

 

L’attractivité d’un territoire passe, c’est une évidence, par le 

rayonnement de la ville centre. 

Cette ville centre, élargie au pôle aggloméré de Bourges,  soit 5 

communes et près de 92 000 habitants, doit exprimer sa 

compétitivité à plusieurs échelles – son aire d’influence, sa  région 

administrative mais aussi son  proche territoire. 

La compétitivité se mesure notamment par l’affirmation des 

fonctions urbaines dominantes, l’amélioration des infrastructures de 

liaisons, l’appui sur des polarités fortes,  l’optimisation des services 

aux usagers et  la capacité à produire un urbanisme  durable, 

accessible à tous. 

 

 L’affirmation des fonctions urbaines dominantes 

Bourges doit travailler prioritairement sur ces terrains déjà 

discriminants mais qui peuvent encore être améliorés que sont, en 

particulier,   l’enseignement supérieur, le  commerce,  la santé et  la 

vie culturelle pour franchir ce palier qui en fera de manière 

incontestable, une aire urbaine structurante du territoire national. 

 

 L’amélioration des infrastructures de liaisons 

Le réseau routier et autoroutier est à solidifier, notamment l’axe 

Châteauroux/Bourges, porteur d’une complémentarité avec la 

structure aéroportuaire de l’Indre, plate forme d’échanges de fret, 

en pleine croissance et dont on ne mesure pas les limites à ce jour. 

De même, la liaison vers l’A77 par le renforcement de la RN151, 

sans solutionner le problème de l’ouverture vers l’est, est une 

réponse néanmoins intéressante qui permet de « désenclaver » 

toute  une partie du SIRDAB. 

L’arrivée du TGV, même si elle ne peut réellement être intégrée 

dans la démarche de développement du présent SCOT tant qu’un 

scénario n’a pas été arrêté,  est un enjeu essentiel qu’il faudra 

anticiper  par des engagements forts sur le terrain de la politique 

foncière et des investissements en équipements d’accès et de 

desserte. 

Le bouclage de la rocade nord sera aussi essentiel pour accélérer 

le développement d’une partie incontestablement attractive du 

territoire mais qui souffre aujourd’hui d’une situation enclavée à 

l’égard de la porte d’entrée autoroutière de l’A71. 

 

 L’appui sur des polarités fortes 

La ville centre rayonnera d’autant mieux et sera compétitive 

qu’elle s’appuiera sur un réseau de villes de proximité dans tout le 

territoire. 

Le rôle de St-Florent-sur-Cher, Mehun-sur-Yèvre, Avord, les Aix 

d’Angillon et du réseau de villes des Terres Vives est essentiel et 

prend appui sur 3 orientations : 

- Un renforcement des axes et des infrastructures les reliant au 

pôle aggloméré et favorisant ainsi les échanges 

domicile/travail ; 

- L’affirmation d’une politique économique en adéquation 

avec leurs atouts et problèmes  respectifs,  qu’il s’agisse  de 

diversification/reconversion sur les pôles de l’ouest, d’un 

développement des points d’ancrage forts à Avord et Les 

Aix d’Angillon/Rians ou d’une croissance de nature plus 

diversifiée en Terres Vives ; 

- L’écriture de projets urbains dans l’ensemble de ces pôles 

pour rendre lisibles les ambitions  et les chemins de 

l’évolution à 15 ans aussi bien en matière d’habitat, de 

transports, de traitement des centres bourgs, de politique 

des services et équipements… 
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La situation de Saint-Florent-sur-Cher et Mehun-sur-Yèvre 

nécessitera une attention toute particulière notamment parce que 

le renouvellement du tissu industriel est loin d’être assuré, qui plus 

est  dans le contexte d’une économie fortement tertiairisée qui a 

tendance à préférer les villes  centres aux pôles secondaires pour 

s’implanter. 

 

 L’optimisation des services aux usagers 

Renforcer le pôle urbain central en enrayant l’étalement urbain, 

c’est reconstruire la ville sur elle-même, c’est par là même donner, 

à très grande échelle, aux services, les conditions d’une meilleure  

rentabilisation, qu’il s’agisse des équipements scolaires, de la 

collecte des déchets ou encore des transports collectifs… 

C’est surtout éviter que les collectivités  ne s’endettent deux fois 

pour un équipement semblable et son fonctionnement à quelques 

kilomètres de distance. 

 

 La capacité à produire un urbanisme durable, accessible 

à tous 

La ville centre compétitive doit donner aux jeunes, aux  primo 

accédants,  les moyens d’un parcours résidentiel de proximité ; ce 

n’est pratiquement pas le cas aujourd’hui à Bourges où les 

constructions ont tendance à s’étaler loin, là où le terrain n’est pas 

cher. Cette  mixité urbaine et sociale ne peut être que le produit 

d’une démarche à la fois extrêmement volontariste et complexe,  

mais  qui se paye durablement, en retour, par des économies 

individuelles et collectives parfois considérables. 

Cette ville là est donc, aujourd’hui, une nécessité. Elle se construira  

par une vraie politique foncière, la maîtrise et la mise en œuvre  des 

outils d’aménagement publics, un projet urbain qui intègre une 

politique de l’habitat et une politique des déplacements 

économes  et complémentaires. 

2. Un véritable  projet pour les communes rurales 

Les communes rurales ont fortement grandi ces dernières années, 

éloignant ainsi des quantités d’habitants des services et 

équipements de base. En France, une commune sur deux ne 

dispose pas aujourd’hui d’un seul commerce. 

Une fois dépassée l’euphorie de l’accession à la propriété, la 

plupart du temps moteur de ce déplacement, réapparaissent les 

revendications et attentes des populations à disposer, pour leur 

famille, des services de la vie courante. 

L’ambition affirmée  de maîtriser impérativement l’étalement urbain 

ne doit pas conduire à prendre acte des communes rurales 

comme seulement des espaces de non croissance qui seraient  

dotées d’un équilibre propre et durable. 

Bien au contraire, ces parties du territoire rassemblent les germes 

de problématiques sociales faites d’isolement, de paupérisation, de 

vieillissement qu’il faut traiter au plus près de la diversité des 

habitants et, en toute conscience de la faiblesse, là encore, des 

moyens de  traitement collectif de ces situations par les communes 

concernées. 

La mobilité est souvent la question cruciale au cœur de ces 

situations avec des réponses qui s’écrivent  par des solutions locales 

plus que par des recettes collectives. En clair, les bus ne vont pas 

dans toutes les communes, les tournées des bouchers/ boulangers 

non plus ! Il faut inventer, adapter, traduire la solidarité en des 

termes multiples. 

Un projet pour ces communes est donc un axe essentiel du SCOT 

que l’on pourrait résumer dans la mise au point d’un Contrat 

d’Equilibre Territorial  entre les communes membres du SIRDAB. 

Ce contrat prendrait appui sur les orientations suivantes : 

 Un accueil de nouveaux habitants mesuré dans les 

communes rurales, communes dont le développement, 
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au-delà du renouvellement des logements lié à la 

décohabitation, à la  sortie de  vacance et au 

remplacement du parc devra être mesuré et justifié par une 

situation locale. 

 La pleine « responsabilisation » des pôles de proximité et des 

communautés de communes référentes,  à l’égard des 

territoires ruraux sur lesquels s’exerce leur influence, en 

particulier dans l’accès aux services et commerces mais 

aussi dans la mutualisation des équipements qu’ils soient 

scolaires, sociaux, culturels ou sportifs. 

 Une attention toute particulière  à l’accueil d’un type 

d’activités non lié à une présence immédiatement voisine 

de la clientèle ; l’artisanat en est un exemple d’autant plus 

significatif  qu’il est aujourd’hui encore en  forte croissance 

du fait des nouvelles exigences règlementaires en matière  

thermique dans l’habitat et du développement du statut 

d’auto  entrepreneur.  

 L’encouragement à des solutions innovantes de solidarité 

permettant d’organiser l’usage économe de la voiture par 

le covoiturage par exemple, l’accès des personnes 

dépendantes et (ou) isolées aux commerces de tous types, 

le tutorat dans les démarches administratives. 

 L’appui aux communes par la mise à disposition d’une 

ingénierie de projets émanant notamment de la 

Communauté d’Agglomération de Bourges Plus pour 

réfléchir à moyen et long terme à ce que peut devenir la 

communauté des habitants, à l’aide technique aux projets 

d’aménagement,  à la mise forme d’initiatives originales et 

adaptées à ces micro territoires, aux montages financiers 

correspondants. 

3. Une économie de la proximité 

Cet axe de structuration du SCOT est sans doute le plus difficile à 

définir mais il est aussi, très certainement, celui qui donnera, dans le 

temps, au territoire, les contours d’un véritable développement 

raisonné, adapté à ce que celui-ci peut produire de meilleur. 

Une réflexion en profondeur, la nécessité de s’arrêter longuement  

sur ce  «  nouveau modèle de développement »,  s’impose ainsi  à 

ceux qui construisent aujourd’hui le SCOT parce qu’il prend appui 

sur les habitants du territoire (même si la notion de proximité a 

tendance à se brouiller du fait des modes de vie, des transports et 

des  technologies de communication) et qu’il doit d’abord  

fonctionner pour eux. 

Notion certes récente, l’économie de proximité a pourtant toujours 

existé ; autrefois assimilée à l’économie  « tout court », elle a  perdu 

l’essentiel de son sens, au siècle dernier, sous l’action d’une course 

à des modèles uniques de production et de commerce basés sur le 

productivisme et la grande distribution. 

Aux confins d’une démarche frileuse de repli territorial et, au 

contraire, de l’ambition qui va faire que vont pouvoir se féconder 

sur place les atouts et savoir faire d’un espace, elle reste un 

domaine d’intervention dans lequel les alliances doivent jouer  juste  

et  être en phase avec les attentes économiques du marché. 

Faite de services dits  « présentiels », centrés sur la satisfaction des 

besoins vitaux des populations et d’activités productives, 

l’économie de proximité est surtout caractérisée par une 

gouvernance territoriale qui permet de mettre en synergie les 

acteurs et d’activer les réseaux. 

Les pôles de compétitivité, les clusters, les grappes, les systèmes 

productifs locaux, les pôles d’excellence ruraux en sont les formes 

récentes les plus élaborées ; mais le champ est potentiellement 
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beaucoup plus vaste quand on y intègre, dans une société qui 

évolue sans cesse, l’attrait pour des formes de consommation 

alimentaire soucieuses de qualité, pour  des services adossés au  

produit, ou encore des  partenariats public/privé capables de 

ménager des services publics dans les secteurs ruraux les plus isolés. 

En clair, un modèle de développement capable de répondre à 

l’exigence  écologique et de donner du sens à l’implantation et au 

développement de nouvelles activités économiques, par une 

proximité organisée et optimisée des compétences, par une 

meilleure valorisation des ressources naturelles, par  l’émergence 

de nouvelles fonctions de la ruralité, par la réduction de la 

nécessité de transports du fait d’un urbanisme mieux maîtrisé et 

multifonctionnel… 

 

Prenons l’exemple des activités agricoles 

Même s’il n’est pas que cela, le SIRDAB est un espace de très 

grandes cultures céréalières. 

Pour autant, l’agriculture doit, dans les toutes prochaines années, 

définitivement gagner le pari de la qualité en économisant l’eau, 

en produisant biologique, en ne polluant plus les sols. Le SCOT se 

doit d’affirmer cette exigence qui protègera les habitants par des 

démarches de progrès négociées, et ce, d’autant plus que 

l’urbanisation deviendra, par ailleurs plus raisonnable et garantira  

ainsi la stabilisation des surfaces de production. 

Ce contrat semble équitable pour les conditions d’un maintien de 

l’agriculture périurbaine et c’est bien le SCOT de l’Agglomération 

Berruyère qui doit le négocier et le  valider. 

Mais l’activité agricole, c’est aussi la transformation des produits. Le 

SIRDAB, il est vrai, n’est pas extrêmement performant  dans ce 

domaine où justement se capitalise la plus grande part de valeur 

ajoutée. 

La piste de la proximité peut s’exprimer à ce niveau par l’apparition  

de circuits courts de production/commercialisation dont on peut 

imaginer que l’expansion prendra réellement appui sur ce que 

voudront bien en faire  les outils de distribution recomposés sur des  

dimensions revues à la baisse et repositionnées plus près des 

centres villes, mais aussi les espaces collectifs de consommation  

comme les cantines scolaires, les maisons de retraite, les restaurants 

d’entreprises.  

Elle  peut aussi susciter et accompagner l’exploitation de nouvelles  

voies économiques adossées à la production d’énergies 

renouvelables : biomasse, méthanisation, photovoltaïque…. 

L’économie touristique trouvera aussi un point d’appui dans le 

monde agricole parce que celui-ci maîtrise la quasi-totalité de la 

filière (activités, hébergement, restauration…). 

Tous ces axes de progrès et de diversification nécessitent des 

partenariats actifs à l’intérieur du territoire qu’il convient 

d’organiser. 

Contractualisation et partenariat encouragé et accompagné 

formatent ainsi cette économie de la proximité que les générations 

à venir, auront à décliner au quotidien sous peine de voir leurs 

espaces de vie « passer à la trappe » au nom de la seule 

mondialisation. 

 

4. La qualité de vie, un bien  non négociable 

Parmi les transversalités qui animent un projet de territoire, la qualité 

de vie prend à la fois de plus en plus de place dans les attentes des 

populations et se trouve inversement fréquemment banalisée voire 

oubliée dans les argumentaires. 

Incontestablement, la densité humaine des villes moyennes 

comme Bourges et des territoires qui les entourent donne place à 

moins de temps perdu dans les transports, moins de stress tout en 

ménageant l’accès à un haut niveau de services et à plus de 

disponibilité physique et psychologique pour les activités d’équilibre 

du corps humain. 
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Ce constat, qu’il est possible d’assimiler à une revendication 

sociétale, est curieusement sans effet quand il s’agit de convaincre 

des populations nouvelles, a fortiori urbaines, de venir s’installer  

dans le territoire du SCOT.  

L’enjeu est ainsi aujourd’hui de donner du volume et de la lisibilité  

à cette qualité de vie, d’en faire un vrai atout économique. Elle 

doit être placée en position clé de notre projet à 15 ans et dans  

l’ensemble des outils de planification et d’aménagement en cours 

d’élaboration. 

Le SCoT doit par ailleurs être clairement porteur d’une stratégie 

pour faire de la qualité de vie un élément décisif de l’attractivité 

des populations que certaines entreprises et activités locales ont du 

mal à trouver (400 postes non pourvus dans l’industrie, des militaires 

qui ne s’installent pas durablement…). 

Hormis l’héliotropisme, les principaux champs discriminants 

aujourd’hui mis en avant au niveau national sont l’emploi du 

conjoint, l’accès à un habitat de qualité et  économe en énergie, 

l’intégration au territoire et à sa vie sociale et culturelle, l’accès aux  

savoirs, l’accès aux autoroutes et à la grande vitesse ferroviaire… 

Tous ces champs d’action doivent conduire à dégager nos priorités 

et à construire et organiser un marketing territorial performant. 

 

5. La maîtrise des risques et de l’énergie, l’eau, la 

santé, autant de champs d’excellence pour 

grandir 

Ce dernier point essentiel  dans l’animation du territoire du SIRDAB 

ne prétend pas se substituer à un argumentaire de politique 

économique (voir ci après). 

Il exprime  tout juste le fait que des enjeux majeurs de société sont 

des terrains tout à fait prioritaires de progrès par l’innovation, la 

recherche et donc l’emploi et le mieux être social. Ils peuvent 

s’ouvrir localement (voir chapitre économie de proximité) pour peu 

que la gouvernance du territoire les identifie et en fasse des pistes 

de développement. 

A cet égard, on peut citer comme champs d’investigation 

prioritaires sans qu’ils soient exclusifs,  la  maîtrise des  risques et de 

l’énergie qui constitue l’une des bases du technopole en 

construction sur le site Lahitolle. 

On peut citer aussi la politique de l’eau et de sa protection, en 

cours avec l’expérimentation des mesures agro environnementales 

sur le champ captant du Porche mais aussi par toutes les réflexions 

conduites à l’intérieur des SAGE. 

La santé, caractérisée ici comme ailleurs par un fort déficit de 

généralistes en secteur rural  qu’il convient de solutionner,  mais  qui  

s’appuie sur un équipement hospitalier de bon niveau et une 

politique qui s’organise progressivement  autour du handicap et du 

vieillissement à domicile (pôle handicap, CREPS, Bellevue…). 

Les retombées des politiques qui se développeront dans tous ces 

domaines devront savoir  impacter tout le SIRDAB. 

------------------- 

En guise de conclusion à l’ensemble de ces propos, retenons un 

enjeu essentiel, celui qui repose sur  la définition d’une 

gouvernance dans l’atteinte des objectifs du SCOT ; il n’y aura pas 

de gestion équilibrée, économe et raisonnée du territoire si 

l’ensemble des acteurs ne partage pas  « les fondamentaux » du  

projet. 

Les hommes et les femmes du SIRDAB devront en effet s’engager 

dans une démarche commune et ce contrat d’objectifs passera 

par l’ensemble des structures publiques et privées qui en seront 

acteurs. 

Bien évidemment, dans cette « aventure humaine », les 

communautés de communes et les communes auront un rôle 

essentiel, les premières parce qu’elles devront animer la déclinaison 

des orientations du SCOT, dans les particularités propres à leur 

territoire, les secondes parce qu’elles définiront leurs politiques 

d’urbanisme à la fois au plan règlementaire et opérationnel. 



 

 SCoT de l'Agglomération Berruyère - Projet d'Aménagement et de Développement Durables – Dossier d’Approbation 15 

LE CHOIX D’UN SCENARIO DE  

DEVELOPPEMENT EQUITABLE 

Projet Eco-quartier de la Bergerie à Bourges Le Cher à Saint-Florent-sur-Cher 
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Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables 

de l’Agglomération Berruyère a pris forme au grès des 

réflexions des élus autour de plusieurs modèles de 

développement pour l’avenir du territoire.  

Le scénario de développement équitable, nourri des apports 

de la concertation technique et politique s’avère être le 

modèle de développement retenu et approprié aux 

ambitions locales en faveur d’un projet viable pour 

l’ensemble des 60 communes du SCoT. 

Le scénario de développement équitable choisi permet 

d’apporter des réponses aux questions d’aménagement du 

territoire pour l’avenir de l’Agglomération Berruyère :  

 Quelle évolution démographique du territoire à 

l’horizon 15/20 ans et quels emplois induits ? 

 Quelle structuration du territoire ou quel modèle de 

développement à l’horizon 15/20 ans ? 

 Quel rythme de la construction neuve de logements et 

de locaux d’activités à engager ? 

 Quels besoins fonciers ? 
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►

►

►

►

►
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L’affirmation de l’armature territoriale existante 

Le scénario équitable s’appuie en premier lieu sur une base  

partagée qu’est l’armature territoriale qui structure le 

territoire du SCoT. Elle s’organise autour de 4 niveaux 

d’entités qui traduisent une dynamique naturelle à conforter, 

mais dont le développement est à maîtriser de façon 

équitable, grâce à l’intégration des orientations du 

Développement Durable et du Grenelle II de 

l’Environnement.  
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1/ Le pôle aggloméré de Bourges regroupe les 

communes de Bourges, Saint-Doulchard, Saint-Germain-du-

Puy, La Chapelle Saint-Ursin, et Trouy. Il recense plus de 60% 

de la population de l’Agglomération Berruyère. 

Atouts :  

 Un pôle stratégique et compétitif, un rayonnement 

important, dans le triangle Tours – Orléans - Bourges 

 Une bonne desserte en transports collectifs, un projet 

de ligne à grande vitesse, 

 Des emplois nombreux et en augmentation,  

 Une offre commerciale de qualité, tant en centre-ville 

qu’en zone périphérique,  

 Un potentiel de renouvellement urbain important 

(logements vacants, disponibilités foncières), 

 Des équipements d’envergure existants et en projet. 

 

3/ Les pôles de proximité sont les communes qui 

recensent au moins un commerce ou service de proximité 

permettant de répondre aux besoins de 1ère nécessité : 

Lunery, Foëcy, Baugy, Rians, Sainte-Solange, Saint-Martin 

d’Auxigny, Vasselay etc. 

Atouts :  

 Des pôles en étroite relation avec les pôles d’équilibre, 

 Quelques équipements et commerces qui rayonnent 

sur les territoires ruraux alentours,  

 Des dynamiques locales importantes du fait de 

l’arrivée de nouveaux habitants. 

2/ Les pôles d’équilibre : il s’agit des communes centres 

des communautés de communes du territoire, à l’exception 

de la CC en Terres Vives pour laquelle l’existence d’un 

maillage de pôles de proximité et de communes rurales ne 

permet pas d’identifier un seul véritable pôle « d’équilibre ».  

Atouts :  

 Des pôles historiques qui rayonnent et fédèrent les 

communes alentours, 

 La plupart des pôles d’équilibre est desservie par une 

ligne de transports collectifs (ferrée ou routière), 

 Des zones d’activités commerciales, industrielles ou 

artisanales qui offrent des emplois, 

 Des équipements de proximité importants, des 

initiatives de « mutualisation » d’équipements en cours, 

 Existence d’un potentiel de renouvellement urbain. 

 

4/ Les communes rurales : il s’agit généralement de 

communes entièrement résidentielles, et non desservies par 

une offre de transports collectifs.  

Atouts :  

 Des équipements communaux de qualité (scolaire 

notamment), 

 Des dynamiques locales importantes du fait de 

l’arrivée de nouveaux habitants, 

 Une profession agricole très importante, une 

consommation d’espace à limiter. 
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Objectif + 5 500 habitants : quelle répartition 
géographique ? 

Les principes du scénario de développement équitable se 

déclinent autour d’un objectif de croissance démographique  

positive à l’horizon du SCoT via l’apport de 5 531 habitants 
supplémentaires pour un total de 155 660 habitants en 

2030.  

Dans cette logique, le modèle de développement équitable 

consiste en l’émergence d’un pôle central attractif et 
compétitif où se concentre la majorité des habitants, en 

complémentarité de pôles de vie ruraux renforcés 

autour d’une nouvelle dynamique rurale.  

Un pôle aggloméré compétitif : l’attractivité du pôle 

central de Bourges est affirmée et par là même son rôle de 

moteur pour tout le territoire du SCoT. Pour ce faire, sont mis 

en œuvre les moyens en faveur du maintien sur place des 

ménages, du renforcement des fonctions urbaines 

dominantes (commerce, services, équipements 

d’envergure), de la création d’activités innovantes... Ces 

objectifs participent à la limitation de l’étalement urbain et 

ainsi à la réduction de la place de la voiture dans le modèle 

d’aménagement du territoire.  

Evolution démographique du pôle aggloméré :  

Rappel de l’évolution démographique 1999-2007 : - 0,11%/an  

Projections du scénario de “développement équitable ” pour 

la période 2008-2019 : +0,10%/an  

Projections du scénario de “développement équitable ” pour 

la période 2020-2030 : +0,21%/an 

 Soit un total de 3 320 habitants supplémentaires d’ici 2030. 

Un réseau de pôles d’équilibre forts (St Florent/Cher, 

Mehun/Yèvre, Avord, Les Aix d’Angillon) : bien reliés au pôle 

aggloméré de Bourges, les pôles d’équilibre sont autant de 

relais de services, emplois, équipements pour leur population. 

Le renforcement de ces pôles sera permis en s’appuyant sur 

leurs atouts respectifs en matière économique et en 

développant une politique de mutualisation des 

équipements et services. L’existence de la voie ferrée dans 

une partie des pôles d’équilibre permet d’imaginer un 

développement optimisé autour des pôles gares. 

Evolution démographique des pôles d’équilibre :  

Rappel de l’évolution démographique 1999-2007 : - 0,21%/an  

Projections du scénario de “développement équitable ” pour 

la période 2008-2019 : +0,15%/an  

Projections du scénario de “développement équitable ” pour 

la période 2020-2030 : +0,40%/an 

 Soit un total de 1 110 habitants supplémentaires d’ici 2030. 

Des pôles de vie ruraux renforcés : les communes 

rurales se donnent les moyens de maintenir leur population 

existante via un rythme de construction de logements 

raisonné. L'accueil mesuré de nouveaux habitants permet de 

limiter l’étalement urbain et de maintenir les surfaces 
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agricoles et naturelles. Le scénario de développement 

équitable se fonde également sur la responsabilisation des 

pôles de proximité envers les territoires ruraux sur lesquels 

s’exercent leur influence, en étant garant de l’accès aux 

services et commerces et équipements, et ce, dans une 

logique de mutualisation de l’offre et des moyens.  

Evolution démographique des pôles de proximité :  

Rappel de l’évolution démographique 1999-2007 : +0,38%/an  

Projections du scénario de “développement équitable ” pour 

la période 2008-2019 : +0,20%/an  

Projections du scénario de “développement équitable ” pour 

la période 2020-2030 : +0,10%/an 

 Soit un total de 770 habitants supplémentaires d’ici 2030. 

Evolution démographique des communes rurales :  

Rappel de l’évolution démographique 1999-2007 : +0,90%/an  

Projections du scénario de “développement équitable ” pour 

la période 2008-2019 : +0,10% 

Projections du scénario de “développement équitable ” pour 

la période 2020-2030 : +0,10% 

 Soit un total de 430 habitants supplémentaires d’ici 2030. 
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Quels leviers de développement pour un scénario 
équitable ? 

Parfaitement adapté aux réalités locales, le scénario de 

développement équitable pourra être mis en œuvre grâce 

aux différents leviers d’action qui sont autant d’objectifs 

politiques pour le territoire de l’Agglomération Berruyère :  

 L’amélioration des réseaux routiers à destination des 

agglomérations voisines : Bourges/Châteauroux, 

Bourges/A77, Bourges/Vierzon par la RD 2076, rocade 

nord de Bourges ; 

 Plusieurs projets d’infrastructures d’envergure à 

anticiper : Ligne à Grande Vitesse POCL : ambition 

forte du territoire d’accueillir ce projet structurant qui 

permettra au pôle aggloméré d’accroître son 

rayonnement et de retrouver un développement 

démographique positif ; 

 Des opérations stratégiques : Technopole Lahitolle, 

Complexe Avaricum, renforcement des pôles 

commerciaux de centralité de Saint-Doulchard et de  

St Germain du Puy ; 

 L’accompagnement des pôles de Mehun-sur-Yèvre et 

de St-Florent-sur-Cher dans leur processus de 

diversification ; 

 Le renforcement des pôles d’équilibre autour de fortes 

activités locales (aéroport d’Avord, laiteries de Rians, 

etc.) ; 

 L’artisanat sur de nouvelles pistes de développement : 

marché lié au vieillissement de la population (perte 

d’autonomie) et aux nouveaux besoins de proximité, 

les nouvelles pistes dans l’éco-construction ; 

 Une activité agricole plus proche dans l’exploitation 

de ses ressources ; 

 Un tourisme à transformer en économie touristique. 
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Quels besoins en emplois ? 

A l’appui des prospectives Insee pour l’avenir du 

département du Cher et suivant la volonté de d’actionner les 

leviers du développement économique évoqués ci-avant, le 

territoire du SCoT de l’Agglomération Berruyère se fixe 

comme objectif un maintien du ratio emplois par 
habitant à l’horizon du SCoT.  

Le scénario de développement équitable est basé sur une 

évolution démographique de l’ordre de +5 530 habitants à 

l’horizon 2030, engendrant la nécessité de création de 3 300 
emplois sur la même période.  

Après analyse des densités d’emplois / ha dans les espaces 

d’activités existantes, il est possible de déterminer les stocks 

fonciers maximum à mobiliser pour le développement 

économique, soit 186 ha à l’horizon du SCoT. Une 

grande partie des besoins fonciers devra être issu du 

renouvellement du tissu urbain existant.   

 

 

 

 

 

 

 

Quels besoins en logements ?  

En tenant compte du point mort, ou du nombre de 

logements à construire pour maintenir la population et ainsi 

de répondre aux besoins liés au renouvellement du parc de 

logements, au desserrement des ménages et à la variation 

de la vacance, a pu être estimé le nombre de logements à 

construire pour une croissance de la population de 5 530 

habitants à l’horizon 2030. Ainsi, en moyenne dans 

l’ensemble du territoire et durant la période 2008-2030, il sera 

nécessaire de construire 505 logements / an pour le maintien 

de la population. 

De ce fait, pour atteindre l’objectif démographique du 

scénario équitable, c’est la construction de 623 logements 
par an qui est attendue, à savoir un total 14 330 
logements d’ici 2030.  

A l’appui de ratios de densités résidentielles brutes, un stock 

foncier maximal de 712 ha à l’horizon du SCoT dans 

l’ensemble de l’Agglomération Berruyère a été déterminé 

pour la production de ces logements. 

 

 

Communes  

Rurales 

 

+130 emplois 

 

Besoins en 
foncier :  

13 ha 

Pôles  

de  Proximité 

 

+240 emplois 

 

Besoins en 
foncier :  

20 ha 

Pôles  

d’équilibre 

 

+ 600 emplois 

 

Besoins en 
foncier : 

36 ha 

Pôle aggloméré  

de Bourges 

+ 2330 

emplois 

 

Besoins en 
foncier :  

116 ha  

Pôle aggloméré  

de Bourges 

+ 9 155 

logements 

(dont point mort 
7 515) 

Besoins en 
foncier : 305 ha  

Pôles 

d’équilibre 

+ 1 420 

logements 

(dont point mort 
887) 

Besoins en 
foncier :  

71 ha  

Pôle de 

proximité 

+ 2 405 

logements 

(dont point mort 
2 064) 

Besoins en 
foncier :  

200ha  

Communes 

rurales 

+ 1 350 

logements 

(dont point mort 
1 149) 

Besoins en 
foncier :  

135 ha  
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LE PROJET D’AMENAGEMENT ET DE 

DEVELOPPEMENT DURABLES
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Le choix d'un scénario de développement équitable a été retenu par les élus de l'Agglomération Berruyère pour structurer l'avenir 

du territoire du SCoT.  

Ce scénario de développement qui s'appuie sur l'affirmation de la trame urbaine existante et sur la valorisation de la dynamique 

rurale du territoire se décline suivant 4 axes prioritaires qui constituent des leviers dans la politique d'aménagement du territoire. 

 

Axe 1 : CONFORTER LE POSITIONNEMENT DE L'AGGLOMERATION BERRUYERE SUR LE GRAND CENTRE AUVERGNE ET RENFORCER 

L'ARMATURE DU TERRITOIRE 

Cet axe de développement structurant et transversal permet de placer le renforcement de l'attractivité de l'agglomération comme un 

préalable indispensable à la relance de la dynamique territoriale.  

Il permet d'affirmer des objectifs en faveur du repositionnement de la ville centre de Bourges dans l'aménagement régional et dans le réseau 

de villes du Berry. 

Axe 2 : CONSTRUIRE UN DEVELOPPEMENT 
ECONOMIQUE DURABLE 

Axe 3 : OFFRIR AUX HABITANTS UN CADRE 
DE VIE ENCORE PLUS SOLIDAIRE 

Axe 4 : PROTEGER ET VALORISER LE 
PATRIMOINE NATUREL DU TERRITOIRE 

Cet axe comprend les orientations relatives 

à l'amélioration de l'attractivité économique 

du territoire en composant avec l’offre 

d’enseignement supérieur, les projets 

d’innovation, la recherche et la création du  

technopole et en s’appuyant également sur 

les savoir-faire locaux et l'offre territoriale, 

notamment celle artisanale. Il affirme aussi 

les orientations prises en matière 

d'urbanisme commercial, qui visent à 

pourvoir une offre de services aux 

populations dans un souci de maîtrise des 

déplacements et d'équilibre territorial. 

Cet axe définit les conditions d'un 

développement urbain solidaire, qui préserve 

les qualités du cadre de vie du territoire. 

Les objectifs affichés concernent la mise en 

œuvre d'un développement économe mais 

également le rééquilibrage territorial de l'offre 

de logements sociaux ou encore le 

renforcement de la cohérence des projets 

urbains : diversité des fonctions urbaines dans 

les projets, desserte par les transports 

alternatifs à l'automobile des secteurs urbains, 

mutualisation des équipements et services 

dans les secteurs ruraux, etc… 

Cet axe décline les différents objectifs en 

faveur de la préservation du patrimoine 

naturel et de la qualité de vie des habitants. 

Cela concerne aussi bien la restauration des 

trames vertes et bleues, supports de la 

biodiversité, que la sécurisation des habitants 

et des usagers du territoire par la maîtrise des 

risques et nuisances. 
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AXE 1 : CONFORTER LE POSITIONNEMENT DE L'AGGLOMERATION 

BERRUYERE SUR LE GRAND CENTRE AUVERGNE ET RENFORCER 

L'ARMATURE DU TERRITOIRE 

Fort de ses 150 000 habitants, le territoire du SCoT de l'Agglomération Berruyère, au cœur du territoire national, est inscrit dans une 

armature urbaine affirmant la position de Bourges comme troisième sommet du Tri-Pôles régional aux côtés de Tours et Orléans.  

Ce territoire veut s’inscrire dans un dispositif structurant avec des rôles supra et infra régionaux, c'est-à-dire des missions spécifiques 

en termes d’attractivité et d’équilibre : il s’agit clairement de « tirer » le Berry vers le haut, en s’appuyant notamment sur un 

renforcement des liens avec les villes situées dans un rayon de 100kms au sud et à l’est de la région Centre, permettant ainsi 

d’affirmer un rôle de « garant » démographique et économique du sud régional. 

En réponse au constat d'une perte de dynamisme de ce territoire à dominante rurale, en pleine reconversion industrielle et dont 

la desserte par les grands moyens de transports doit être améliorée, les élus du territoire affirment leur volonté de conforter le 

positionnement de l'Agglomération Berruyère et de faire du pôle aggloméré de Bourges un noyau dur compétitif, locomotive de 

l'ensemble du territoire du SCoT. 

L’axe 1 « Conforter le positionnement de l’agglomération berruyère sur le Grand Centre Auvergne et renforcer l’armature du 

territoire » englobe plusieurs priorités, correspondant à des échelles territoriales différentes : 

- Priorité 1 : Renforcer le rôle de Bourges dans un réseau solide, au centre du territoire national  

- Priorité 2 : Conforter Bourges comme 3ème agglomération de la région Centre  

- Priorité 3 : Impulser un développement en cohérence avec l'armature urbaine du SCoT 
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PRIORITÉ 1 : RENFORCER LE ROLE DE BOURGES DANS 

UN RESEAU SOLIDE, AU CENTRE DU TERRITOIRE 

NATIONAL 

 

 

Bourges, un pôle stratégique d'intérêt national 

 

 

 

 

 

Située au cœur d'un vaste espace central entre Clermont-

Ferrand, Orléans, Tours et Dijon, Bourges apparaît comme un 

pôle stratégique d'intérêt national pour maintenir l'équilibre 

démographique et de services de la partie centrale du 

territoire métropolitain.  

Le rayonnement de Bourges, du grand Sud du Bassin Parisien 

à une large partie du centre de la France, doit être conforté 

par une coopération renforcée et une amélioration du 

réseau de transports et des outils de communication 

numérique en lien avec les autres agglomérations (Tours, 

Orléans, Clermont-Ferrand, Dijon, Châteauroux, Vierzon, 

Moulins, Nevers, Montluçon) et avec la région parisienne et 

lyonnaise.  

Aussi, le développement de la Ligne à Grand Vitesse entre 

Paris et Lyon passant par Bourges, permettra d'améliorer le 

positionnement du territoire et renforcera l'attractivité 

économique et résidentielle de l'Agglomération Berruyère 

tout en équilibrant l'armature urbaine nationale 

(développement équilibré). 
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PRIORITÉ 2 : CONFORTER BOURGES COMME 3ÈME 

AGGLOMÉRATION DE LA RÉGION CENTRE 

Un triangle Bourges – Orléans – Tours à affirmer 

Après Orléans et Tours, Bourges constitue le troisième pôle 

majeur de la région Centre. Les échanges entre ces différents 

pôles d'envergure doivent être renforcés dans une logique 

de cohérence régionale.  

 

Un réseau de ville autour de Bourges 

A une autre échelle, la proximité des « villes du Berry » donne 

également à l'Agglomération Berruyère un poids 

économique et démographique significatif dans la région. En 

effet, premier pôle urbain du Sud Régional, Bourges doit 

affirmer et renforcer sa situation particulière sur tout l'espace 

berrichon, en tant que pôle stratégique d'intérêt 

départemental avec la création d'un véritable réseau de 

villes environnantes.  

L’aire de développement économique se situe dans le 

triangle Vierzon / Châteauroux / Nevers / Saint-Amand-

Montrond dont Bourges est la pierre angulaire. 

L'agglomération berruyère doit définitivement s'inscrire dans 

ce territoire historique local pour se positionner durablement 

dans les réseaux économiques nationaux et internationaux. 

 

Un pôle aggloméré de Bourges compétitif, qui rayonne au-

delà des limites du SCoT 

Afin de conforter son positionnement régional et 

départemental, l'Agglomération Berruyère engagera 

également un développement à long terme de la centralité 

de la ville moyenne de Bourges et de sa proche périphérie 

par des projets structurants ayant un impact sur tout le 

territoire du SCOT (Technopole, armature commerciale de 

l’ensemble du pôle aggloméré, enseignement supérieur et 

recherche, …). 

 



 

 SCoT de l'Agglomération Berruyère - Projet d'Aménagement et de Développement Durables – Dossier d’Approbation 28 

PRIORITE 3 : IMPULSER UN DEVELOPPEMENT EN 

COHERENCE AVEC L’ARMATURE URBAINE DU SCOT 

 

L'Agglomération Berruyère comme l'ensemble de la région 

Centre bénéficie d'atouts importants en faveur d'un cadre 

de vie préservé, néanmoins de plus en plus menacés par la 

progression de la périurbanisation, dont les effets sont bien 

souvent irréversibles. 

En effet, face à la progression du prix du foncier à Bourges et 

dans sa périphérie proche, l'analyse de l'évolution de 

l'urbanisation durant les 30 dernières années permet de 

soulever l'urgence de maîtriser la consommation d'espace sur 

le territoire, ainsi que d'enrayer le mitage des espaces ruraux.  

Le diagnostic territorial laisse apparaître des logiques de 

développement inversées entre :  

- d'une part la perte d'attractivité des territoires les plus 

urbains, bénéficiant des centres de vie et d'animation 

locale,  

- et d'autre part un renforcement de la dynamique 

résidentielle dans des communes rurales peu desservies 

par les transports en commun et dotées d'un potentiel 

de valorisation naturelle et paysagère important.  

Aussi, la mise en œuvre du Schéma de Cohérence Territoriale 

devra permettre de réaffirmer des logiques urbaines durables 

en impulsant un développement en cohérence avec 

l'armature urbaine du territoire (cf. carte de structuration ci-

après).  

 

Il convient donc de : 

• Renouveler l'attractivité du POLE AGGLOMERE DE 

BOURGES et permettre son rayonnement sur 

l'ensemble du territoire berruyer 

• Renforcer les POLES D'EQUILIBRE dans une logique de 

diversité des fonctions urbaines : habitat, emplois, 

équipements, commerces 

• Conforter des pôles ruraux dynamiques grâce à la 

définition d’un véritable projet pour les POLES DE 

PROXIMITE et les COMMUNES RURALES tout en limitant 

l’étalement urbain. 
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AXE 2 : CONSTRUIRE UN DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE DURABLE 

L’économie du territoire du SCoT de l’Agglomération Berruyère s’organise autour d’activités diversifiées, résultat d’une 

reconversion industrielle récente, plus ou moins aboutie, selon les territoires et sur l’émergence de nouvelles filières d’innovation. 

Forte de pôles d'excellence à la fois industriels et technologiques, ainsi que de spécificités agricoles et artisanales, cette 

dynamique territoriale se doit d'être poursuivie et renforcée parallèlement à l'amélioration de l'accessibilité du territoire, ainsi que 

sa structuration urbaine. 

Pour cela, la prise en compte de l’offre existante -tant en termes de savoir-faire (petite industrie, artisanat, logistique, etc.) que de 

parcs d’activités - la requalifier et la développer, en cohérence avec l’armature urbaine et les déplacements, constitue des 

conditions majeures de renouvellement de l'attractivité économique du territoire, dans le respect des principes du 

développement durable. 

L'attractivité économique va de pair avec l'attractivité résidentielle : ainsi l'équipement commercial sera hiérarchisé 

(équipements d’agglomération, équipements intermédiaires, équipements de proximité…) en vue de réduire les déplacements 

longs, de renforcer les services aux populations et de diversifier l'offre commerciale. Celle-ci sera hiérarchisée de manière 

cohérente avec le modèle de développement urbain retenu et développé dans l'axe 1 du Projet d'Aménagement et de 

Développement Durable. 

L’axe 2 « Construire un développement économique durable » englobe plusieurs priorités : 

- Priorité 1 : Consolider l'économie locale à partir des savoir-faire locaux et des nouvelles pistes de 

croissance 

- Priorité 2 : Organiser l'accueil économique dans un maillage équilibré de parcs d'activités 

- Priorité 3 : Structurer et renforcer l'activité commerciale de l'ensemble du territoire 

- Priorité 4 : Préserver et valoriser l'outil agricole en tant que composante économique forte du territoire 

- Priorité 5 : Développer la filière touristique pour l'image de l'agglomération berruyère et du Cher  
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PRIORITÉ 1 : CONSOLIDER L'ECONOMIE LOCALE A 

PARTIR DES SAVOIR-FAIRE LOCAUX ET DES NOUVELLES 

PISTES DE CROISSANCE 

Des projets d’infrastructures de transport qui sont tout autant 

d’opportunités d’échanges avec les villes moyennes 

alentours et de développement économique. 

Le territoire s'insère dans un réseau de villes moyennes telles 

Châteauroux, Nevers, Vierzon, Saint-Amand-Montrond, 

Issoudun dont l'économie est principalement tournée vers le 

commerce, la logistique, l'industrie automobile, la métallurgie 

et l'agroalimentaire, en lien direct (routier, ferroviaire) avec 

les pôles d’équilibre de St-Florent-sur-Cher, Mehun-sur-Yèvre 

ou Avord. 

Le territoire du SCoT affirme sa volonté de développer des 

échanges avec ces villes moyennes qui constituent une 

opportunité stratégique pour le développement d’activités 

et d’emplois porteurs de dynamiques supra—territoriales.   

Les projets d'infrastructures de transport ferroviaires et routiers, 

constituent des opportunités de renforcement de l'attractivité 

économique du territoire, il s’agit de les mettre à profit pour 

répondre aux besoins des entreprises : 

- l’électrification de la ligne ferroviaire Bourges-

Saincaize ; 

- la ligne TGV POCL ; 

- la rocade nord de Bourges ; 

- les déviations de Saint Germain-du-Puy, de 

Saint-Florent-sur-Cher et de Mehun-sur-Yèvre. 

De nouvelles pistes de croissance tournées vers l’innovation 

et la valorisation des savoir-faire locaux issus de l’héritage 

industriel 

Le PADD vise à poursuivre la dynamique de reconversion 

économique tournée vers l’innovation, en valorisant les 

savoir-faire existants, en cohérence avec l’armature urbaine.  

 Faire du pôle aggloméré de Bourges un pôle central 

compétitif et moteur, et renforcer son rôle de vitrine 

économique pour tout le territoire du SCoT :  

- Valoriser la présence de la recherche et 

développement (s’inscrire dans la dynamique des 

pôles régionaux propulsion du futur, risques industriels 

et capteurs) en lien avec le projet de Technopole 

Lahitolle, 

- Mettre en avant les activités tertiaires et de formation 

en lien avec les projets de requalification de friches en 

milieu urbain en lien avec le projet de Technopole 

Lahitolle également, 

- Optimiser la présence de l’échangeur avec l’A71 en 

renforçant les parcs d’activités existants tout en 

assurant leur desserte en transports collectifs, 

- Miser sur la présence de la gare et sur le projet de 

développement d’un pôle multimodal pour le 

développement d’un pôle tertiaire structurant à 

Bourges, 

- Valoriser l’ensemble des zones d’activités existantes du 

pôle aggloméré en intégrant la problématique de la 

requalification et de la densification et privilégier les 
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extensions en cohérence avec les infrastructures de 

transport.  

 Accompagner les pôles d’équilibre de Mehun-sur-Yèvre et 

de Saint-Florent-sur-Cher dans leur processus de 

reconversion :  

- Poursuivre la dynamique longue mais déjà engagée de 

redynamisation économique de ces pôles d’équilibre 

grâce à des efforts de communication et de promotion 

des potentialités économiques locales : constitution de 

pôles d’excellence, 

- S’inscrire dans la dynamique des pôles de technologie 

industrielle régionaux : métallurgie, mécanique et 

matériaux (en lien avec Vierzon), caoutchouc (Saint-

Doulchard), porcelaine (Mehun-sur-Yèvre), 

- Tirer parti de la présence de la voie ferrée en réétudiant 

l’opportunité de zones d’activités embranchées fer,  

- Structurer des pôles économiques d’avenir en misant sur 

une tertiarisation partielle de l’économie vers les 

domaines des services aux entreprises, de l’économie 

résidentielle (santé, action sociale, tourisme, commerce, 

etc.) et soutenir la création de métiers verts liés à 

l’artisanat d’une part et l’industrie d’autre part. 

 Conforter les pôles d’équilibre d’Avord et des Aix-

d’Angillon autour de fortes activités locales : 

- Soutenir le pôle agroalimentaire de Rians et donner les 

moyens de son développement, 

- Conforter les activités économiques d’Avord en lien 

avec la présence de la base militaire et permettre le 

développement d’activités liées. 

 

 Soutenir le développement des activités artisanales qui 

constituent des pistes de développement économiques pour 

les pôles d’équilibre et les pôles de proximité 

- Encourager l’accueil d’emplois artisanaux dans les 

pôles d’équilibre et dans les pôles de proximité en 

s’appuyant notamment sur les nouvelles pistes liées au 

vieillissement de la population et à la perte 

d’autonomie : bricolage, jardinage et autres services, 

- Permettre aux communes rurales d’accueillir des 

emplois compatibles avec le cadre de vie. 
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PRIORITÉ 2 : ORGANISER L'ACCUEIL ECONOMIQUE 

DANS UN MAILLAGE EQUILIBRE DE PARCS D'ACTIVITES  

 

 

Construire une véritable identité économique durable pour le 

territoire du SCoT 

Les zones d'activités économiques existantes présentent 

globalement un traitement qualitatif moyen, à l'exception 

des plus récentes, et n'offrent pas un niveau de services 

adapté aux entreprises et salariés même si des démarches 

de requalification de zones d'activités et de labellisation ont 

été entreprises. Le SCoT affiche la volonté de :  

- Poursuivre en priorité la mise en œuvre des projets de 

densification et de requalification des zones d’activités 

existantes et de requalification des friches industrielles 

dans tout le territoire et particulièrement dans le pôle 

aggloméré de Bourges et dans les pôles d’équilibre,  

- Maîtriser les projets de créations de nouveaux parcs 

d'activités en extension urbaine et privilégier les projets 

développés dans une logique intercommunale tout en 

limitant les pressions sur l’environnement naturel,  

- Faire de la question de l’animation du cadre de vie une 

question centrale lors de projets de création ou de 

requalification de zones d’activités : développement 

d'une offre en restaurants inter-entreprises, de services 

de proximité tels que les crèches, amélioration de la 

desserte haut débit et très haut débit grâce à la prise en 

compte, notamment du futur plan départemental 

d'aménagement numérique des territoires en cours 

d'élaboration,  

- Intégrer la question du traitement qualitatif des entrées 

de ville dans tous les projets de développement 

économique (extension urbaine et requalification). 
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Face au constat de concentration des activités 

économiques génératrices d'emplois, donc de 

déplacements pendulaires au centre du territoire, le PADD 

affiche comme objectifs le développement d’une meilleure 

desserte des ZAE par les transports collectifs et une  réflexion 

en ce sens devra être lancée dans tous les nouveaux projets 

pour étudier la possibilité de limitation des déplacements 

automobiles. L’opportunité de création de Plans de 

Déplacements Entreprises devra également être étudiée.  

Le pôle aggloméré de Bourges et les pôles d’équilibre 

d’Avord, Mehun-sur-Yèvre et Saint-Florent-sur-Cher 

bénéficient de la desserte ferrée qui constitue une 

opportunité pour le développement de déplacements 

pendulaires propres et pour le transport de marchandises 

également. Aussi, le SCoT affiche l’objectif d’un 

développement économique prioritairement en lien avec 

l’existence des pôles gares à optimiser, mais également 

d’étude des possibilités de création de parcs d’activités 

embranchés fers. Pour assurer leur viabilité, ces projets 

nécessiteront des réflexions concernant la mutualisation des 

services des entreprises existantes et à venir. 
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PRIORITÉ 3 : STRUCTURER ET RENFORCER L'ACTIVITE 

COMMERCIALE DE L'ENSEMBLE DU TERRITOIRE  

 

Le défi du territoire en matière de structuration commerciale : 

l’équilibre territorial (développer l'offre commerciale à 

différentes échelles), la réduction des mobilités longues et la 

restructuration des entrées de ville 

Le territoire du SCoT est caractérisé par la présence d'un pôle 

commercial majeur, dont le rayonnement dépasse celui du 

département : zones commerciales de Bourges, Saint-

Doulchard et Saint-Germain-du-Puy.  

Les pôles d'équilibre sont aussi dotés d'un niveau équipement 

commercial conséquent. 

Le modèle de développement commercial, tel qu'il s'est 

constitué à ce jour, favorise les déplacements longs pour 

accéder aux services commerciaux, notamment tournés vers 

le pôle aggloméré et également polarisés vers les pôles 

d'équilibre.  

 

 

Les objectifs du SCoT en matière d’équipement commercial 

sont les suivants : 

- Maintenir l'attractivité commerciale du pôle aggloméré 

de Bourges tout en redynamisant l'appareil commercial 

des pôles d'équilibre et des pôles de proximité 

- Faire bénéficier aux populations des communes rurales 

d'un accès aux commerces et services de proximité  

- Garantir la qualité des entrées de ville, les zones 

commerciales étant aujourd’hui vieillissantes pour 

certaines.  

Il en résulte les orientations suivantes du PADD, en faveur 

d’une structuration commerciale cohérente avec l'armature 

urbaine globale du SCoT :  

- Dans le pôle aggloméré de Bourges : moderniser et 

requalifier l'ensemble commercial majeur de Bourges / 

Saint-Doulchard / Saint-Germain-du-Puy et veiller à la 

qualité des entrées de ville,  

- Dans le pôle aggloméré de Bourges : mettre en œuvre 

une démarche exemplaire via la réalisation du projet 

Avaricum, situé en cœur de ville centre,  

- Dans les pôles d’équilibre et les pôles de proximité : 

conforter les centralités commerciales existantes ; 

- Dans les pôles d’équilibre : attirer des enseignes 

locomotives qui permettent de dynamiser le petit 

commerce, 

- Dans les pôles d’équilibre : maîtriser les implantations 

commerciales intermédiaires et veiller à la qualité des 

entrées de ville,  
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- Dans l’ensemble du territoire : permettre l'implantation 

de petits commerces de proximité sur l'ensemble du 

territoire, en vue de favoriser l'accès aux services à tous, 

de renforcer la mixité urbaine, de réduire les 

déplacements longs (notamment automobiles) et d'agir 

dans le sens d'une consommation économe de 

l'espace. 

- Dans l’ensemble du territoire : éviter la multiplication des 

commerces isolés sur des axes de transit routier,  

- Dans les communes rurales : mettre en place les 

conditions d'accès aux commerces et services les plus 

favorables. 

 



 

 SCoT de l'Agglomération Berruyère - Projet d'Aménagement et de Développement Durables – Dossier d’Approbation 38 

PRIORITÉ 4 : PRESERVER ET VALORISER L'OUTIL 

AGRICOLE EN TANT QUE COMPOSANTE 

ECONOMIQUE FORTE DU TERRITOIRE  

Une activité agricole plus proche dans l’exploitation de ses 

ressources 

L'activité agricole représente sur le territoire du SCoT un 

secteur économique à part entière. L’activité de grandes 

cultures dominante est porteuse de richesses et constitue une 

opportunité économique à saisir dans le cadre du 

développement sur le territoire.  

Il convient, au travers du SCoT de donner les moyens de la 

pérennisation de cette activité et de son rayonnement sur 

l’économie locale :  

- Préserver les potentialités agronomiques du territoire en 

limitant l'étalement urbain et le mitage des espaces 

ruraux,  

- Préserver particulièrement les zones de production 

d'Appellation d'Origine Contrôlée (AOC), 

- Prévoir des règles d'urbanisme en zone agricole qui 

permettent l'évolution des exploitations, 

- Concilier agriculture et développement de 

l'urbanisation en anticipant les risques de conflits 

d'usages (circulation agricole, déchets, etc.) et en 

prévoyant des espaces de transition entre les 

différentes fonctions,  

- Mettre en place des actions et communiquer sur la 

Charte Agriculture Urbanisme et Territoires de 2010 

(complémentarité urbain/rural, prise en compte de 

l'agriculture et des espaces naturels dans l'urbanisme 

et les aménagements, constructions en zone agricole, 

etc.), 

- Prendre en compte les besoins des établissements de 

formation présents sur le territoire du SCoT : le Lycée 

agricole au Subdray, le CFPPA à Bourges (formation 

des adultes), l’Exploitation (centre de supports 

pédagogiques et d’expérimentation au Subdray), 

- Affirmer les activités de production et de transformation 

locales (agroalimentaire) et les activités de recherche 

agronomique à travers notamment l’unité du Centre 

INRA d'Orléans à Avord, spécialisée dans la recherche 

génétique sur les bovins, 

- Soutenir l'agriculture en encourageant la diversification 

et en cherchant à valoriser les productions locales 

(transformation, marchés locaux, circuits courts, agri-

tourisme…) notamment autour de l’élevage hors-sol 

pratiqué à proximité du pôle aggloméré de Bourges 

(Moulins-sur-Yèvre, secteurs de Saint-Georges-sur-

Moulon et de Saint-Martin d'Auxigny), 

- Poursuivre les démarches de valorisation touristique de 

l’agriculture autour du patrimoine identitaire du Cher et 

des produits de terroir, tels que le fromage, avec le 

notamment le Chavignol, le vin de Menetou-Salon, 

etc,  

- Soutenir une agriculture durable dans une logique de 

contrat territorial et limiter les impacts sur 

l'environnement : agriculture raisonnée, réduction de la 

pression sur la ressource en eau etc. 
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PRIORITÉ 5 : DEVELOPPER LA FILIERE TOURISTIQUE 

POUR L'IMAGE DE L'AGGLOMERATION BERRUYERE ET 

DU CHER  

 

L'action touristique est porteuse de retombées économiques 

et identitaires. Elle permet de valoriser les atouts du territoire, 

qu'il s'agisse du patrimoine naturel ou du patrimoine bâti. Elle 

favorise aussi la découverte du cadre de vie et de la culture 

locale. 

Les orientations relatives au développement touristique et 

des loisirs peuvent s’appuyer notamment sur les actions et 

politiques du Comité Régional du Tourisme (CRT), de 

l’Agence de Développement du Tourisme (ADT), du Pays de 

Bourges et des Offices de Tourisme et Syndicats d’Initiative 

(OTSI) locaux. Les partenariats entre ces acteurs et le SIRDAB 

devront être renforcés. 

En ce sens, les orientations du Projet d'Aménagement et de 

Développement Durables visent à capitaliser sur l'existant et 

à inciter les populations résidentes comme touristiques à 

découvrir les richesses du territoire : 

- Améliorer les conditions d’accès au territoire pour les 

franciliens et des Rhône-alpins et conforter la 

destination sur les marchés étrangers, tout en 

dynamisant l’ensemble de la filière du tourisme 

d’affaire et de l’évènementiel :  

 Soutenir le projet de LGV POCL passant par 

Bourges et ainsi  améliorer les conditions directes 

d’accès des touristes ; 

 Soutenir le projet de renforcement de l’aéroport de 

Châteauroux vers le développement des voyages 

particuliers. 

 

- Se donner les moyens du développement du « Slow 

Tourisme », une opportunité pour la mise en valeur des 

atouts du territoire :  

 Affirmer le tourisme de nature, la découverte des 

richesses naturelles et de la biodiversité comme 

filière structurante pour l’ensemble du 

territoire (Canal du Berry et les vallées du Cher, de 

l’Auron, de l’Yèvre, du Moulon et de l’Airain…),  

 Développer le tourisme industriel et affirmer ainsi 

une spécificité culturelle, historique et économique 

du territoire du SCoT (Route de Porcelaine sur l’axe 

Bourges - Foëcy, tourisme viti-vinicole sur le carré 

de Menetou-Salon - Les Aix d’Angillon, tourisme 
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industriel et ludique l’axe Avord-Baugy, en lien 

avec l’aviation, la chocolaterie de Baugy…),  

 Développer le « Slow Tourisme » dans une logique 

d’intermodalité en privilégiant les itinéraires doux : 

projet Canal du Berry à vélo etc,  

 Renforcer l’offre d’hébergement : chambres 

d’hôtes, gîtes, et ce en lien avec la valorisation et 

la reconquête du patrimoine bâti rural et en lien 

également avec la diversification de l’activité 

agricole. 

- Développer le tourisme d’affaire et plus généralement 

renforcer le tourisme urbain autour de Bourges en lien 

avec le projet d’affirmation du pôle aggloméré 

compétitif autour de Bourges :   

 Développer une offre d’hébergement touristique 

très qualitative (hôtellerie d’affaire), 

 Renforcer les capacités d’accueil de congrès, 

salons en lien avec le développement 

économique attendu et étudier l’opportunité de 

développement d’une nouvelle structure 

d’envergure (Palais des Congrès, centre de 

conférences) en complémentarité du Palais Auron 

existant,  

 Soutenir les actions de type évènementiel qui 

valorise l’image du territoire du SCoT bien au-delà 

de ses frontières et prévoir les structures d’accueil 

liées : Printemps de Bourges etc. 

 Valoriser le tourisme patrimonial et culturel : palais 

Jacques Cœur, cathédrale, musées, etc. 
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AXE 3 : OFFRIR AUX HABITANTS UN CADRE DE VIE ENCORE PLUS SOLIDAIRE 

La loi portant « Engagement National pour l'Environnement » dite Grenelle 2 est venue redéfinir la notion de développement 

durable et place les questions d'utilisation économe de l'espace, de diversité des fonctions urbaines et de mixité sociale au cœur 

des problématiques en faveur de territoires équilibrés et solidaires.  

Aussi, le projet pour l'avenir du territoire de l'Agglomération Berruyère consiste à se donner les moyens d’un développement 

urbain maîtrisé et non subi, en préférant un scénario équitable basé sur :  

- le renouvellement urbain, la reconquête des espaces dégradés, la fin du mitage des espaces ruraux et la gestion économe 

du foncier,  

- une politique de l’habitat volontariste afin de donner les moyens d'un parcours résidentiel complet sur le territoire du SCoT 

tout en rééquilibrant l'offre sociale,  

- le développement de l'offre de transports alternatifs à l'automobile en élargissant les secteurs desservis et en imaginant de 

nouveaux modes de déplacements d'avenir, en lien avec les secteurs d'urbanisation future,  

- une dynamique locale renforcée grâce à des projets intégrant la notion de diversité des fonctions urbaines. 

L’axe 3 « Offrir aux habitants un cadre de vie encore plus solidaire » englobe plusieurs priorités : 

- Priorité 1 : Promouvoir une gestion économe et durable de l’espace 

- Priorité 2 : Mieux équilibrer les logements et œuvrer en faveur de la mixité sociale 

- Priorité 3 : Intégrer les problématiques du transport et des déplacements à tous les projets du territoire 

- Priorité 4 : Proposer une armature d'équipements et de services correspondant aux besoins de la 

population 
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PRIORITÉ 1 : PROMOUVOIR UNE GESTION ECONOME 

ET DURABLE DE L'ESPACE 

L'analyse de la consommation de l'espace a fait émerger la 

nécessité de maîtriser le développement des extensions 

urbaines sur le territoire de l'Agglomération Berruyère. En 

effet, depuis les années 1980, les surfaces urbanisées 

destinées à l'habitat  ont par exemple connu une progression 

de l'ordre de 40%, et ce, principalement au détriment des 

espaces agricoles.  

La mise en œuvre du développement durable sur le territoire 

de l'Agglomération Berruyère consiste dans :  

- le développement d'une urbanisation concertée et 

cohérente afin de limiter l'ouverture de nouvelles zones 

à urbaniser et de maîtriser la création de quartiers 

pavillonnaires dans les communes, de façon non 

coordonnée ; 

- l'optimisation du tissu urbain existant grâce à la 

densification du bâti, en priorité dans les secteurs les 

mieux desservis en transports collectifs … 

- … mais également par la reconquête des logements 

vacants, des sites mutables ou encore des dents creuses 

sur le territoire, y compris dans les communes rurales ;  

- la mise en œuvre d'orientations et de moyens en faveur 

de la viabilisation de l'activité agricole, en lien avec la 

préservation des surfaces d'exploitation. 

 

 

Dans cette logique, les objectifs du Projet d’Aménagement 

et de Développement Durables du SCoT  sont les suivants :  

- Mettre en œuvre les objectifs du scénario de 

développement équitable en termes de création de 

logements et d’emplois en s’appuyant sur la trame 

urbaine existante (Pôle aggloméré de Bourges, pôles 

d’équilibre, pôles de proximité, communes rurales) et 

ainsi enrayer la périurbanisation,  

- Encourager l’élaboration de documents d’urbanisme 

intercommunaux et notamment les PLUi et inciter la 

mise en place de véritables politiques de l’habitat 

coordonnées au niveau intercommunal ; 

- Préférer le renouvellement, limiter les extensions et 

préserver les zones à fort potentiel agricole de la 

pression urbaine, 

- Mettre en place les moyens nécessaires pour mobiliser 

et maîtriser le foncier et développer des projets de 

renouvellement urbain (reconquête des dents creuses, 

sites mutables, logements vacants), 

- Inciter à la densification du tissu urbain du territoire, en 

rendant plus compétitif le pôle aggloméré de Bourges 

et des pôles d'équilibre et en instaurant une 

responsabilité de pôles de proximité vis-à-vis des 

communes rurales,  

- Accompagner la construction des nouveaux logements 

avec des performances énergétiques efficaces, moins 

consommatrices d'énergies et moins émettrices de gaz 

à effet de serre par des documents d’urbanisme 

favorisant ce type de construction, 

- Promouvoir l’écoconstruction utilisant des matériaux 

moins impactant pour l’environnement et valorisant les 

filières locales ;  
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- Anticiper les effets en termes de pression foncière dans 

les secteurs de projets de développement économique 

et de transports : rocade nord de Bourges… 

PRIORITÉ 2 : MIEUX EQUILIBRER L'OFFRE DE 

LOGEMENTS ET ŒUVRER EN FAVEUR DE LA MIXITE 

SOCIALE  

Renforcer l’offre de logements 

La construction de nouveaux logements est nécessaire pour 

permettre le renouvellement de la population, répondre aux 

besoins endogènes (vieillissement, décohabitation...) mais 

également pour renforcer la dynamique du territoire.  

Dans une logique de développement durable et de 

cohérence générale sur tout le territoire et conformément 

aux objectifs de la région Centre de 130 000 logements d’ici 

2020, l'enjeu consiste à définir un objectif global de 

logements à construire sur le territoire du SCoT ainsi qu'un 

équilibre dans la répartition des logements entre les 

différentes communes :  

- Rendre le pôle aggloméré plus compétitif avec une 

production de logements adaptés aux parcours 

résidentiels, 

- Relancer ou conforter l'attractivité des pôles d'équilibre 

et des pôles de proximité, 

- Maîtriser le développement des communes rurales en 

lien avec un véritable projet de développement.  

- Mettre en oeuvre une politique volontariste de 

développement et de diversification de l'offre de 

logements à l'échelle du SCoT en incitant l'élaboration 

de Programmes Locaux de l'Habitat dans toutes les 

intercommunalités. 
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Renforcer la mixité sociale et  rééquilibrer l'offre de logements 

aidés  

Par ailleurs, la nécessité de renforcer la mixité sociale et de 

rééquilibrer l'offre de logements aidés sur le territoire du SCoT 

a été soulevée dans le diagnostic territorial. En réponse, 

l'objectif consiste à développer un parc de logements 

diversifié, équilibré et qui permette un parcours résidentiel 

complet : logements collectifs, logements individuels 

groupés, logements locatifs, logements à destination des 

publics spécifiques... Le lancement de politiques concertées 

de l’habitat à l’échelle intercommunale devra permettre 

d’identifier les secteurs préférentiels pour le renforcement de 

l’offre de logement social, en privilégiant les secteurs de 

pôles gares à optimiser. 

Poursuivre les actions dans le cadre du PRU (Programme de 

Rénovation Urbain) de Bourges permettra également de 

favoriser la mixité de l'habitat et la mixité sociale dans le pôle 

aggloméré. Le SCoT affiche aussi la volonté de participer à 

une démarche post-PRU permettant d’étudier l’opportunité 

d’un deuxième projet de Renouvellement Urbain à Bourges 

(si les orientations nationales le permettent).  

Conformément aux objectifs du SRADDT, l’objectif de 

renforcement de la mixité sociale concerne également la 

prise en compte des besoins des personnes âgées dont la 

proportion est en forte augmentation sur le territoire du SCoT 

comme dans la région Centre. En plus de la réalisation de 

structures d’accueil spécialisées, les projets urbains 

constituent également des opportunités pour le 

développement de logements adaptés au vieillissement et 

les initiatives en faveur du maintien à domicile sont 

également à soutenir.  

Le développement de l'offre de logements destinés aux 

publics spécifiques est également un objectif du SCoT : 

jeunes, personnes en difficultés, gens du voyage.  

La reconquête des logements vacants 

Le parc de logements existant est constitué de 7,35% de 

logements vacants qui représentent un potentiel de 

renforcement de l'offre de résidences principales. Aussi, une 

politique active de reconquête doit être mise en œuvre.  

Celle-ci devra également s'accompagner d'actions en 

faveur de l'amélioration de la qualité du parc de logements 

berruyer pour lesquels ont été recensées des problématiques 

de précarité énergétique ou d'insalubrité. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Opération de renouvellement urbain à Lunery 
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PRIORITÉ 3 : INTEGRER LES PROBLEMATIQUES DU 

TRANSPORT ET DES DEPLACEMENTS A TOUS LES 

PROJETS DU TERRITOIRE 

Un des objectifs est de diminuer la part relative aux 

déplacements automobiles, et ainsi, de contribuer à la lutte 

contre le réchauffement climatique. Ce dernier n’est possible 

que par une articulation entre les projets urbains et le réseau 

de transports collectif et de liaisons douces. Le renforcement 

de l'armature urbaine et donc des pôles urbains majeurs 

permettra de mettre en œuvre cet objectif. 

En outre, de nombreux projets sont actuellement en cours sur 

le territoire de l'Agglomération Berruyère afin d'améliorer 

l'offre de transports collectifs et routiers, et ainsi de faciliter les 

échanges. Un des enjeux principaux du SCoT consiste à 

optimiser les retombées positives de ces projets et à 

permettre leur rayonnement dans tout le territoire du SCoT : 

arrivée du TGV à Bourges, amélioration du réseau ferroviaire 

local soutenue par la région, développement de la rocade 

nord de Bourges Plus, contournements routiers, etc. 

De plus, la Communauté d'Agglomération Bourges Plus 

élabore actuellement son Plan de Déplacement Urbains. La 

mise en œuvre du SCoT doit être l'occasion de relayer sur 

l'ensemble de l'Agglomération Berruyère les orientations en 

faveur d'une mobilité durable et en particulier de :  

- Privilégier les transports collectifs dans le pôle 

aggloméré de Bourges,  

- Mettre en œuvre un modèle de développement 

équitable basé sur une maîtrise de l’urbanisation dans 

les communes rurales et ainsi diminuer le volume des 

déplacements automobiles vers ces pôles,  

- Soutenir les projets qui iraient dans le sens de 

l’amélioration de la desserte ferrée des pôles 

d’équilibre et optimiser les secteurs de pôles gares 

dans ces communes.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Source : Porter à Connaissance de l'Etat 

Flux migratoires domicile - travail en 

2007 

Déplacements supérieurs à 100 
journaliers 

Flux migratoires domicile - travail 

en 2007 

Déplacements supérieurs à 100 
journaliers  

(Source : Porter à Connaissance de l’état 
2010) 
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PRIORITÉ 4 : PROPOSER UNE ARMATURE 

D'EQUIPEMENTS ET DE SERVICES CORRESPONDANT 

AUX BESOINS DE LA POPULATION 

Le développement harmonieux du territoire et la préservation 

de la qualité de vie résident, pour partie, dans le maintien et 

la mise en place d'un réseau diversifié et structuré 

d'équipements, prenant appui sur :  

- une optimisation et un rayonnement de l'offre 

d'envergure du pôle aggloméré de Bourges,  

- un renforcement et une mutualisation des 

équipements dans les pôles d'équilibre et de proximité 

du territoire,  

- le soutien aux initiatives solidaires et aux actions 

innovantes dans les communes rurales, notamment en 

termes de services à la personne.  

Cela concerne aussi bien les équipements sportifs, culturels, 

de loisirs que l’offre médicale sur le territoire.  

Innover en termes de services aux personnes dans un 

territoire à dominante rurale 

En prévision des besoins liés au vieillissement de la population 

notamment, il est également indispensable de soutenir les 

actions en faveur de l’amélioration des services d’aides à la 

personne et les initiatives solidaires dans l’ensemble du 

territoire du SCoT. Compte tenu de la difficulté du 

développement des transports collectifs dans un territoire 

étendu, l’accent doit être mis sur le développement de 

services, commerces, équipements itinérants qui permettent 

également d’animer des espaces de vie et de partage, 

contraire au sentiment de communes dortoirs.  

Améliorer l’offre de services et d’équipements médicaux 

Comme identifié dans le diagnostic et dans le Schéma 

Régional d’Aménagement et de Développement Durable 

du Territoire la présence médicale est préoccupante. La 

Région Centre présente de profondes carences en matière 

d’offre de soins et les leviers d’amélioration pour le territoire 

de l’Agglomération Berruyère concernent le développement 

des coopérations intercommunales et des partenariats.  

Le soutien au renforcement de l’hôpital de Bourges présage 

également des retombées en termes d’amélioration de 

l’offre médicale dans les communes.  

Réduire les inégalités en termes d’aménagement numérique 

des territoires  

Le SCoT affirme les ambitions de la Région en termes 

d’aménagement numérique des territoires et ce, dans une 

logique d’amélioration de l’offre de services à la population, 

de réduction des inégalités entre les territoires et suivant la 

volonté de mise en oeuvre d’un projet de développement 

compétitif.  

A ce titre, est affiché dans le SRADDT l’objectif d’équipement 

de 70% de la population régionale en très haut débit (fibre 

optique) à l’horizon 2020. Le SCoT soutient les initiatives allant 

dans ce sens et la desserte de l’ensemble du pôle 

aggloméré et des pôles d’équilibre en très haut débit 
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constitue une priorité. Les pôles de proximité et les communes 

rurales doivent avoir accès à Internet via une connexion 

efficace également et identifier des points d’accès très haut 

débit proches. 

Aussi, les objectifs doivent concerner l’amélioration de l’offre 

numérique dans les espaces urbains et ruraux existants et  

l’aménagement numérique des secteurs de projets.  

L’enjeu est d’autant plus important qu’il constitue également 

une opportunité de développement économique dans le 

domaine des Technologies de l’Information et de la 

Communication non négligeable. 
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AXE 4 : PROTEGER ET VALORISER LE PATRIMOINE NATUREL DU TERRITOIRE 

L'attractivité du territoire du SCoT tient en très grande partie à : 

- la qualité et la diversité de ses paysages ruraux : grande cultures céréalières, vergers, vignes, forêts et boisements, zones de 

polyculture et d'élevage... qui forment un ensemble d'une valeur d'autant plus importante, qu'il se situe aux portes de la ville 

de Bourges, 

- la richesse écologique de ses espaces naturels comme les massifs forestiers du Pays Fort. A ces espaces emblématiques 

s'ajoute tout un chevelu de vallées, notamment celles du Cher et l'Yèvre, qui forment autant de corridors écologiques dont il 

convient de préserver la continuité et les connexions, 

- l'identité patrimoniale des centres-villes, bourgs, villages et hameaux,  

- un relief caractérisé par une grande plaine centrale en bordure de laquelle se dessine un relief plus marqué dégageant des 

vues lointaines.  

Ces caractéristiques composent le territoire de qualité qu'est celui de l'agglomération berruyère. Les maintenir consiste donc 

avant tout à préserver et valoriser le patrimoine naturel du territoire. Cet objectif de sauvegarde réside notamment dans la 

maîtrise des risques et nuisances, la valorisation de la qualité paysagère du territoire, l'obligation de préserver la ressource en eau 

et de restaurer les milieux naturels hydriques, la lutte contre le réchauffement climatique et le changement des modes de 

consommation de l'énergie et la préservation de la biodiversité accompagnée de la définition de la trame vert et bleue du SCoT. 

L’axe 4 « Protéger et valoriser le patrimoine naturel du territoire » englobe plusieurs priorités : 

- Priorité 1 : Maîtriser les risques et les nuisances 

- Priorité 2 : Valoriser la qualité paysagère du territoire 

- Priorité 3 : Préserver la ressource en eau et préserver les milieux naturels hydriques 

- Priorité 4 : Lutter contre le réchauffement climatique et changer les modes de consommation d’énergie 

- Priorité 5 : Préserver la biodiversité notamment par la restauration de la trame verte et bleue 
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PRIORITÉ 1 : MAITRISER LES RISQUES ET LES NUISANCES 

 

Le territoire de l'Agglomération Berruyère est marqué par de 

nombreux risques : naturels, liés à l'omniprésence de l'eau, 

aux argiles et mouvements de terrain (tassements 

différentiels), mais également technologiques (industries, 

activité militaire, …). A ces risques, s'ajoutent des nuisances 

essentiellement sonores (grandes infrastructures, aviation) ou 

liées à la gestion des déchets. L'information, la 

communication et la sensibilisation en amont sont autant 

d'actions permettant de limiter ces risques et nuisances. Ces 

actions doivent ainsi être confortées et développées. 

Afin de maîtriser les risques et les nuisances dans 

l’Agglomération Berruyère, le PADD affiche les objectifs 

suivants :  

- Sécuriser les personnes, les biens et l'environnement en 

faisant face à l'accentuation de la pression foncière 

dans les zones à risques.  

- Prendre en compte les risques et nuisances du territoire 

dans les projets d'aménagement et dans les 

documents d'urbanisme.  

Concernant le risque inondation, le territoire du SCoT 

s’engage à fixer des objectifs de gestion de ce risque et de 

sécurisation des biens et des personnes face aux aléas 

identifiés sur le Cher et l'Yèvre (3 PPRI existent déjà sur ces 

cours d’eau).  

Contre le risque de mouvements de terrains, le SCoT affiche 

l’objectif de prise en compte de ce risque lors de 

l'élaboration des documents d'urbanisme (études 

géotechniques préalables, connaissance des anciens sites 

de carrières et cavités). 11 communes du territoire, affectées 

par un aléa fort, possèdent déjà un PPR. Chercher à protéger 

au mieux la trame végétale existante pour son rôle dans le 

maintien des sols permettra également de préserver les 

habitants vis-à-vis du risque de mouvements de terrains.  

 

Contre le risque industriel et technologique, le PADD traduit 

les objectifs du SIRDAB qui consistent à : 

- Développer une gestion optimale de ce risque 

englobant une parfaite connaissance des sites 

industriels, une coordination avec les services 

économiques pour anticiper les nuisances engendrées 

par de nouvelles implantations et enfin, une 

identification de zones exemptes de nuisances qui 

mériteraient d'être préservées 

- Veiller à :  

 la localisation des nouvelles zones d'activités et 

sites industriels (type SEVESO) en-dehors des zones 

d'habitat, des zones de protection des captages 

d'eau potable et des sites naturels de grande 

valeur écologique,  

 la maîtrise de l'urbanisation dans les sites industriels 

et périmètres d'installation SEVESO existants 

(l'ensemble des sites SEVESO seuil haut sont 

couverts par un PPRT prescrit ou en cours),  

 la réhabilitation et le traitement des sites pollués et 

installations dangereuses,  



 

 SCoT de l'Agglomération Berruyère - Projet d'Aménagement et de Développement Durables – Dossier d’Approbation 52 

 la gestion du transport de matières dangereuses 

sur le réseau d'infrastructures du territoire,  

 la prise en compte des distances d'effet 

générique avec les canalisations de gaz naturel 

et d'hydrocarbure liquide.  

 

Afin de lutter contre les nuisances sonores dans 

l’Agglomération Berruyère, les objectifs suivants sont traduits 

dans le SCoT :  

- Prendre en compte ces nuisances dans les documents 

d'urbanisme pour anticiper les choix  limitant leurs 

impacts (localisation des zones d'urbanisation, plans 

de circulation, réduction des vitesses, zones de 

calme…). Des mesures compensatoires pourront en 

ultime recours être développées (murs anti-bruit, 

espaces tampons…) aux abords des axes bruyants 

habités. 

- Intégrer dans les projets d’aménagement du territoire 

les Plans d’Exposition au Bruit. 2 P.E.B à Avord et à 

l’Aérodrome de Bourges.  

- Développer des outils de connaissance tels que des 

cartes de bruit et mettre en place des mesures de 

suivi. 

 

 

 

 

Pour optimiser la gestion des déchets et limiter leurs 

nuisances, le territoire du SCoT s’engage à :  

- Affirmer l'intégration d'une réflexion ambitieuse sur le 

traitement et la collecte des déchets dans les 

opérations d'aménagement,  

- Réduire la production de déchets à la source en 

développant une politique de sensibilisation des divers 

acteurs,  

- Améliorer la performance dans le traitement et le 

stockage des déchets. 
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PRIORITÉ 2 : VALORISER LA QUALITE PAYSAGERE DU 

TERRITOIRE 

 

Le territoire du SCoT est structuré en 11 grandes unités 

paysagères, combinaisons de données relevant 

principalement du relief et de la géologie, de l'occupation 

du sol, de l'hydrographie… Chacune de ces unités a ses 

caractéristiques propres en termes de structuration de 

l'espace, d'urbanisation, de cônes de vue… La richesse et la 

diversité de ces paysages sont garantes de la qualité du 

cadre de vie et fondent le lien unificateur d'une population 

consciente de leur fragilité. Ces 11 grandes unités regroupent 

non seulement des paysages bénéficiant de protections 

supérieures (secteur sauvegardé de Bourges, sites inscrits…) 

mais également des paysages dits « ordinaires ». C'est 

l'ensemble de ces paysages qui créent la qualité du cadre 

de vie du territoire. Ainsi, la préservation de tous les paysages, 

du plus reconnu et protégé au plus « ordinaire » est à 

rechercher.  

Il s’agit alors pour l’Agglomération Berruyère de s’engager 

dans le SCoT à :  

- Préserver ces entités paysagères (paysages reconnus 

et protégés et paysages dits « ordinaires ») par :  

 le traitement des limites urbaines et des entrées 

de villages et villes, 

 le traitement qualitatif des abords des grandes 

infrastructures routières (échangeurs autoroutiers), 

 les orientations paysagères et architecturales 

données aux futurs quartiers résidentiels et 

économiques, 

 la définition des sites d'implantation des grands 

ouvrages liés à l'environnement (éolien, déchets, 

carrières…). 

- Valoriser le patrimoine remarquable historique et 

emblématique (châteaux, manoirs, demeures 

bourgeoises et leurs parcs, églises…), 

- Mettre en oeuvre des actions de préservation du 

patrimoine vernaculaire (habitat ancien traditionnel, 

maisons paysannes, puits, lavoirs…), 

- Limiter les impacts énergétiques, climatiques et 

environnementaux des projets (recours aux énergies 

renouvelables). 
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PRIORITÉ 3 : PRESERVER LA RESSOURCE EN EAU ET 

RESTAURER LES MILIEUX NATURELS HYDRIQUES 

 

Le territoire est très irrigué et s'organise autour de l'Yèvre, 

véritable colonne vertébrale naturelle, sur laquelle se 

raccrochent l'Auron, le Cher et de nombreux petits affluents. 

Cette omniprésence de l'eau génère des interactions au 

quotidien avec l'Homme. La qualité des cours d'eau est 

relativement dégradée en raison des pollutions domestiques 

et professionnelles. 

 

Pour reconquérir la qualité des cours d'eau et masses d'eau, 

s'engager à :  

- Atteindre le bon état écologique de la DCE (Directive 

cadre sur l'eau) le plus rapidement possible 

- Poursuivre la politique volontariste et globale de la 

gestion de l'eau menée à l'échelle des bassins versants 

par les 3 SAGE et la traduire dans les documents 

d'urbanisme 

 

Pour sécuriser l'alimentation en eau potable et protéger de 

manière élargie les captages d'eau potable, s'engager à :  

- Soutenir les actions d'accompagnement visant à 

limiter les impacts sur la ressource en eau potable 

- Inciter à la réduction des besoins en eau dans les 

projets 

- Encourager la valorisation de l'eau pluviale 

- Lutter contre les pertes sur le réseau d'eau (études 

communales d'économie de la ressource en eau, 

études sur les écoulements…) 

- Sensibiliser les acteurs et les usagers en faveur d'une 

adaptation ou d'une réduction des consommations 

 

Pour optimiser la gestion des eaux usées et pluviales, 

s'engager à :  

- Mettre en conformité les systèmes épuratoires collectifs 

et individuels avant toute urbanisation nouvelle 

- Mettre en œuvre des schémas directeurs 

d'assainissement des eaux usées et pluviales 

(obligation légale) de façon cohérente avec les 

documents d'urbanisme locaux,  

- Traiter la question de la gestion des eaux pluviales dès 

la conception lors des futures opérations d'urbanisme 

 

Pour protéger et restaurer les milieux aquatiques, s'engager 

à :  

- Développer une gestion coordonnée et équilibrée 

entre le maintien/restauration d'un patrimoine 

biologique ou paysager et la satisfaction des usages. 

- Favoriser le retour d'une biodiversité et d’un bon état 

écologique : restauration de la morphologie des cours 

d'eau, protection des milieux humides, restauration 

des berges et de la ripisylve, lutte contre les espèces 

invasives 
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PRIORITÉ 4 : LUTTER CONTRE LE RECHAUFFEMENT 

CLIMATIQUE ET CHANGER LES MODES DE 

CONSOMMATION D'ENERGIE 

 

Il est nécessaire d'agir efficacement contre le réchauffement 

climatique en repensant les usages, les modes de 

consommation de l'énergie et en modifiant les 

comportements. Les actions mises en place seront 

compatibles les orientations du futur Schéma Régional du 

Climat, de l'Air et de l'Energie (SRCAE).  

Pour viser la sobriété énergétique dans l'urbanisme, dans la 

rénovation / conception des bâtiments neufs, les élus du 

territoire du SCoT s’engagent à :  

- Intégrer dans les choix d’urbanisme et la localisation 

des futures zones à urbaniser la question énergétique 

(dans l’habitat et les transports), 

- Réaliser des approches environnementales qualitatives 

et transversales dans l'urbanisme visant à optimiser les 

potentiels locaux (bioclimatisme, etc) via des 

démarches de type HQE-A ou AEU®… 

- Développer les actions de rénovation du bâti ancien, 

- Encourager la construction de bâtiments neufs moins 

énergétivores, voire à énergie positive, 

- Affirmer la nécessité de l'exemplarité des opérations 

publiques (fonctionnement des équipements, 

éclairage public).  

 

 

 

Pour développer et utiliser les énergies renouvelables locales, 

ils affichent les objectifs suivants :   

- Développer la filière bois énergie pour laquelle la 

ressource est très abondante localement 

(développement des plates-formes de stockage et de 

transformation, développement des systèmes de 

chauffage au bois), 

- Soutenir le développement des surfaces captantes en 

solaire thermique ou photovoltaïque qui permettent 

de diminuer la demande en énergie liée à l'eau 

chaude sanitaire pour la première et de produire de 

l'énergie électrique pour la seconde, deux finalités 

complémentaires, 

- Redécouvrir le potentiel en matière de production 

d'énergie d'origine hydraulique grâce à la présence 

d'un réseau hydrographique développé sur le 

territoire, 

- Etudier le potentiel géothermique lors de projets 

urbains d’envergure (réalisation d’études de faisabilité 

locales de façon systématique), 

- Favoriser la bonne intégration des dispositifs d'énergie 

renouvelable dans leur environnement (critères 

paysager et patrimonial notamment). 
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PRIORITÉ 5 : PRESERVER LA BIODIVERSITE NOTAMMENT 

PAR LA PROTECTION DE LA TRAME VERTE ET BLEUE 

 

Le territoire de l'agglomération berruyère dispose d'une 

armature verte et bleue couvrant une vaste part de son 

territoire et lui conférant les fondements de son identité : 

rivières et vallées, forêts et bois, bocages, zones humides…  

Ces milieux, dont la qualité est reconnue par divers 

périmètres de protection et d'inventaire, sont cependant 

soumis à diverses pressions, notamment foncières, liées à 

l'étalement urbain, au mitage de l'espace rural, au 

développement de modes d'habitat peu économes en 

espace, à la modification des modes de gestion agricoles, à 

la prégnance des infrastructures routières, etc. La 

fragmentation des habitats naturels est l'un des principaux 

facteurs de réduction de la biodiversité qu'il conviendra 

d'enrayer en protégeant de manière active, l'ensemble des 

milieux qui composent cette armature territoriale. 

Cette trame verte et bleue contribue également au maintien 

de la qualité du cadre de vie sur le territoire (proximité de 

l'eau et trame verte urbaine développée, écrin paysager aux 

abords des villes et villages, soulignant les perles du 

patrimoine, rôle ludique et touristique lié à l'eau et à la forêt). 

L'articulation entre préservation de la qualité écologique des 

milieux et les usages du territoire (gestion agricole, 

valorisation touristique), doit par ailleurs être prise en compte.  

 

 

Il s’agit, dans le SCoT de s'engager à :  

• Prendre en compte les orientations du futur schéma 

régional de cohérence écologique (SRCE), 

• Protéger en priorité les réservoirs de biodiversité 

inventoriés (ZNIEFF, ZICO, ZPS, etc.) de façon très stricte 

tout en composant avec le maintien et la valorisation 

des activités humaines, notamment agricoles, 

• Maintenir et restaurer les continuités écologiques, voire  

leur attribuer une fonction de support des 

déplacements doux ou une fonction récréative 

(promenade, découverte…) en lien avec la 

protection  et la gestion adaptée des milieux naturels, 

• Faire du milieu urbain un support de la trame verte et 

bleue en préservant et valorisant la trame végétale 

d’espaces libres, en aménageant et paysageant les 

espaces collectifs existants, en créant de nouveaux 

espaces verts publics, en aménageant des liaisons 

entre ces espaces. 
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