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PRINCIPES GENERAUX DE LA MODIFICATION DU PLAN LOCAL D’'URBANISME INTERCOMMUNAL

Aprés I'approbation du Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal en avril 2022 et dans la continuité de sa premiere modification approuvée le
5 octobre 2023, la Communauté d’Agglomération Bourges Plus engage une nouvelle démarche de modification destinée a faire évoluer le
document par rapport aux enjeux stratégiques du territoire et de préciser les regles définies en 2022, lors de son élaboration.

La présidente de Bourges Plus a arrété la prescription de mise en ceuvre de la présente modification du PLUI en date du 23 juin 2023.

La modification est engagée selon une procédure de droit commun en application de l'article L.153-41 du Code de I'Urbanisme. En effet,
soumise a enquéte publique, elle aura pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'application de I'ensemble des régles
du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;
3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;

En revanche, les objets de la modification du Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal ne sont pas concernés par la procédure de révision
en application de l'article L. 153-31 du Code de I'Urbanisme.

Le Conseil Communautaire a délibéré sur les modalités de concertation de la modification en date du 29 juin 2023.

La concertation publique qui s’est tenue du 18 septembre 2023 au 20 octobre 2023 a permis d’enrichir le dossier de modification.




1) LA MISE A JOUR DU CAHIER DES CHARGES DES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION
a) L’actualisation de trois OAP a Bourges (Perriers Secs, Pré des Gatis et Les Fonds Gaidons).

e L’OAP n° 5 du Pré des Gatis

Recomposition des principes d’accés (desserte automobile et liaisons douces) avec comme objectif la création d’'un espace paysager en
cceur de I'opération qui soit un espace de rencontre et de partage favorable aux échanges entre co-lotis

Apres

Bourges - Pré des Gatis
L

[ périmetre ge roae % {v' . o O 2 D Périmetre de I'OAP

Emprise constructible

Bourges - Pré des Gatis
i =y s

Accés principal (localisation de Emprise constructible
principe)
Acces secondaire (localisation de o ’ Principe de desserte du quartier

principe) . . o
Principe de réseau des liaisons

douces

% Polarité résidentielle paysager

©—® Ecran végétal a créer

Principe d'accés ou de continuité
piétons/vélos

Plantations existantes a conserver

M ronsion vec e comene ™

Traitement paysager des limites :0:0:0:‘ Emprise arborée a valoriser
d'opération L ¢ ¢ ¢ )
Canalisation d’eaux pluviales
existante
NORD

NORD




»  Privilégier un maillage viaire en bouclage(s) en limitant le recours & des voies en impasse, entre un accés
principal depuis la rue des Alouettes et un accés secondaire depuis I'allée des Bouvreuils.

» Aménager la voirie principale comme une voie résidentielle partagée, apaisée et sécurisée entre les différents
modes de déplacements (piétons, vélos, véhicules motorisés), intégrant une gestion des eaux pluviales par
noue paysagére.

»  Créer un réseau de liaisons douces de fagon & connecter le projet au guartier notamment via le chemin des
Gétis, la liaison douce existante au sud du site et |'allée des Bouvreuils.

» Réduire la place de la voiture sur les espaces publics au strict nécessaire dans le cadre d’un projet de
résidentialisation.

» Favoriser une mixité sociale conformément aux prescriptions du PLH : un minimum de 5 % de production de
logements en accession sociale et un maximum de 45 % de production de logements sociaux.

Accentuer 'accompagnement et la continuité paysagére des projets :

¥ Expertiser Femprise végétale existante en limite Ouest en lien avec le secteur naturel sensible limitrophe, afin
de préserver dans I'opération d’aménagement :

* Un maximum d'arbres
e Un écran végétal le long de la rue des Alouettes.

» Concevoir une composition paysagére a I'échelle de l'opération, accompagnant les différents ilots de
développement et articulant 'opération avec les espaces végétalisés limitrophes (jardins, fourrés, ...).

» Intégrer un dispositif paysager accompagnant les cheminements existants et futurs : plantations y compris
d’arbres de haute tige.

¥ Arborer les espaces de stationnement de surface.

¥ Accompagner la transition entre Popération d’aménagement et équipement existant a I'Est par la création
d'un écran végétal.

> Prévoir un espace de convivialité paysager.




e L’OAP n°10 des Fonds Gaidons

Développement du traitement des liaisons douces et/ou piétonnes entre le nord et le sud notamment entre la rue du Colonel Filloux et la
rue Dugay-Trouin.
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e L’OAP n°11 des Perriers Secs

Programmer la création d’'un espace paysager en cceur d’opération qui soit un espace commun de rencontre et de partage favorable aux
échanges entre co lotis.

Créer, en connexion avec une polarité paysagéere, un réseau de liaisons douces de fagcon a connecter le projet aux quartiers environnants
via les rues des Perrieres, Garcin et de Lazenay et vers le corridor écologique « Sébastien Cartier » :
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Adapter la densité de logements a créer en rapport avec le contexte urbain :

¥ Accueillir des constructions & vocation résidentielle sous forme d'un aménagement d'ensemble portant sur la
totalité de 'OAP.

v

Viser une densité minimale d'enviran 60 logements a ['hectare.

v

Diversifier les typologies de logements en développant des formes d’habitat de type individuel, intermédiaire
etfou collectif. Le projet doit prévoir un minimum de 50 % des logements en habitat intermédiaire.

> Adapter les valumes batis le long de la rue des Perrigres en transition avec le front bati existant (hauteur,
recul des constructions, césure en fagade...).

¥ Ftudierle découpage des lots pour favoriser, si besoin, la production de logements sociaux diversifiés afin gue

le taux réglementaire de 20% soit maintenu sur la commune.

b) La modification de ’OAP n° 40 du Petit Pré a Saint-Germain du Puy.

Redéfinition du programme de construction et des acces de I'OAP afin de permettre I'implantation d’habitat a destination de senior et de
public spécifique.

Ajustement du programme de logements et de la densité :

7 Accueillir des constructions & vocation résidentielle ou & destination de public spécifique. L'aménagement
devra étre, autant gue possible, réalisé & I'échelle de la totalité de I'OAP, sous forme d'un phasage
opérationnel progressif.

v

Wiser une production minimale d'environ 22 logements sur I'ensemble du site,

7 Diversifier les typologies de logements en développant en majorité de 'habitat pour les seniors et sur le reste
du site de I'habitat individuel et/ou intermédiaire.

> Concevoir un épannelage favorisant 'ensoleillement, et intégrer des formes baties durables et des
constructions éco-performantes (isolation thermigue, matérigux sains, énergie renouvelable, toitures
végétalisées, formes compactes...).




Ajustement des régles d’acces / maillage viaire / cheminements piétons-vélos :

> Aménager les accés sur le giratoire et |a voirie (le long de la restauration intergénérationnelle et du gymnase]

existants. po-sccécprincipaldenuic e oiratalrs guictant

P Assurerle partage de ["'espace public et/ou collectif entre les différents modes de déplacement en permettant
des circulations sécurizées et apaisées.

7 Ne créer aucun accés sur la route de Sainte-Solange.

Saint-Germain du Puy - Le Petit Pré
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c) La création de POAP n°37 « Maurice Genevoix » a Saint Doulchard.

Organiser et structurer 'aménagement du cceur d’ilot afin d’'insérer les aménagements futurs dans le tissu pavillonnaire existant et d’assurer
la continuité viaire du quartier. Le secteur de 'OAP (parcelles DH 29, 31, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 41, 42, 44 et 103) est reclassé en zone
1AUd (secteur d’'urbanisation future a vocation d’habitat ou mixte). Un objectif minimum de 10 logements a I'’hectare est retenu.
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d) La modification de ’OAP n°3 des Tureaux a Berry-Bouy.

Dans 'OAP n°3 des Tureaux a Berry-Bouy, afin de garantir une mixité intergénérationnelle du programme de logements, il
apparait nécessaire de mentionner l'obligation de construire dix logements séniors a loyer social.

Modification de la partie « programme des constructions » de 'OAP :

> Diversifier la taille des parcelles pour permettre "'accueil d'une varieté de typologie de logements :
habitat individuel, maisons groupées. Il sagira notamment d'accueillir environ 10 logements séniors a
loyer social. L'implantation des constructions devra étre réalisée sur la partie Nord Est de la parcelle, afin

de faciliter les accés aux différents services de la commune aux personnes a mobilité réduite.
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e) Inciter a recourir aux énergies renouvelables dans les projets d’aménagement soumis a OAP.

< Performances énergétiques

» Pour chaque opération d’aménagement, le potentiel recours aux énergies renouvelables, notamment solaire
et géothermique, doit étre étudié pour répondre aux besoins de performance énergétiques des constructions,
installations et aménagements projetés.

La notice du projet d’aménagement (R. 441-3 e) du Code de I'Urbanisme) devra détailler et justifier des choix
retenus en terme de performance énergétique.
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2) L’OUVERTURE A L'URBANISATION DE TROIS SECTEURS A BOURGES ET AU SUBDRAY
a) L’ouverture a I'urbanisation du secteur de Germigny a Bourges.

Ouverture envisagée a l'urbanisation du secteur de Germigny (2AU) a Bourges en vue de l'affecter aux activités d’hébergement de loisirs
touristiques.

Objectif : faire du Lac d’Auron, un véritable péle de loisirs et de découverte en poursuivant les aménagements en cours (base de voile,
accrobranche, canal du Berry a vélo...). En complément de ces aménagements autour du plan d’eau et afin de répondre a un besoin
d’hébergement hbtelier et de plein air dans ce secteur, il est proposé de développer une offre qui allie nature-confort et respect de
'environnement.

Un diagnostic écologique préalable a été réalisé et a mis en relief des enjeux faibles a modérés tant pour ce qui a trait a la faune, la flore et
aux réservoirs de biodiversité.

Le site choisi est celui d’'une ancienne distillerie qui n’est plus exploitée. Les traces de cette ancienne activité sont toujours visibles sur le
site (emprise des anciens batiments, des espaces de voirie, parking, stockage).

La zone 2 AU initiale est modifiée comme suit :
e Reclassement de la parcelle DV 100, en zone 1AUt* pour une superficie de 5,5 hectares.
e La parcelle DV 131 est pour sa part reclassée en zone agricole pour une superficie de 2 hectares

* Création d’un nouveau zonage : 1AUt (Secteur d’'urbaniation future a vocation d’accueil d’hebergement de loisirs et equipements
touristiques)
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Ajout de nouvelle régle de construction en zone 1AU :

e Article 1 : Activités interdites
¢ Les constructions a destination de logement autres gue celles autorisées a l'article 1AU-2 suivant ;
¢ Les constructions a destination de commerces et activités de service ;
¢ Les constructions a destination de cinéma ;
¢ Lessalles d'art et de spectacle ;
¢ |es constructions a destination d’industrie ;
¢ Les constructions a destination d'entrepdt ;
1AUL ¢ Les constructions de centre de congrés et d’exposition ;
¢ |es constructions a destination d’établissements d'enseignement, de santé et d’action sociale ;
¢ Lesinstallations classées pour la protection de 'environnement soumises a autorisation ;
¢ |'aménagement de terrain pour la pratique des sports ou loisirs motorisés ;
¢ Toutes constructions, installations, aménagements ou activités susceptibles de générer des
nuisances notamment sonores, visuelles, acoustigues ou olfactives pour le voisinage ou des
difficultés de circulation.
e Article 2 : Activités autorisés
* Les constructions @ destination de logement uniguement s'il s'agit de logement lig au
gardiennage des constructions autorisées et dans la limite d'un logement par unité fonciére ;
celui doit s'inscrire dans le volume des constructions principales et ne pas dépasser 150 m? de
1AUe surface de plancher.
1AUL ¢ Ensecteur 1AUe : les constructions @ destination de commerce de détail, s'il s'agit d’un point de
1ALt wvente lié & une activité de production sur le méme terrain et dont la surface de vente ne dépasse
pas 10 % de la surface de plancher de la construction principale.
*  Ensecteur 1AUt : les constructions de parc résidentiel de loisirs, de terrains de camping, d"hdtels
et autres équipements touristigues
e Atrticle 5 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives
1AUL ¢ Les constructions peuvent s'implanter en limite(s) séparative(s) ou en retrait.
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e Article 8 : Hauteur des constructions

La hauteur maximum des constructions est limitée 3 9 m a I'égout du toit ou 3 'acrotére et @ 12 m au

1AUL

faitage.

e Article 9 : Aspect extérieur des constructions et des clotures

¥ Toute imitation et &lément de construction se rapportant @ une architecture étrangére a la région est interdite

(chalet, brique rouge, mas provencal...) sauf en zone 1AUt

e Article 12 : Réalisation de surfaces éco-aménageables, d’espaces libres, de plantation, d’aire de jeux et de loisirs

¥ En secteurs 1AUt, la surface minimale a traiter en espaces verts de pleine terre est fixée a 50 % de la surface de

terrain.
P En secteurs 1AUt: Les essences choisies dewront &tre locales, identifiées par I'Observatoire Régional de la
Biodiversité Centre-Val de Loire (voir annexe 3 du réglement), en cohérence avec les espaces arborés vaisins. La

palette végétale retenue devra étre varige.

e Article 15 : Stationnement

Norme exigée de stationnement automobile

Destination de la construction

1 place par logement

Logement
La surface de stationnement ne peut dépasser 200% de la surface de

Activités de service avec accueil de
clientéle plancher

Hotel et autres hébergements | place par chambre / hébergement / place de camping
touristigues.

e Article 16 : Desserte

¢« Ensecteur 1AUtL : avoir une largeur d'emprise minimale de 4,50 m.
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Création de 'OAP n°53 Germigny-Auron.

[ pestmitre e rose

l Emgrise constructibde

Emgeise constroctivie &
vocation d'&guipement

Emprize constructible 3
vocation d'hdbargement

* Accés previpal

{localisation de princps)
Trattament paysager

s Bolsement existart 3
< matenir

w e Principe daccds ou de
) contrvité pidtons [ wlos

b) Lalevée du gel de constructibilité du site « adjudant-chef Débat ».

A Bourges, proposition de lever le périmétre de gel de constructibilité affectant le site de I'ancienne caserne « adjudant-Chef Débat », a Port

Sec Nord, parcelle BN 199 sur une surface de 19,6 hectares suite a la remise d’'une étude environnementale dont les conclusions sont les
suivantes :

« Pour rappel le projet consiste a réhabiliter une friche militaire abandonnée et dégradée. Afin d’améliorer cet environnement en centre de
la ville Bourges (3 km de I'’hyper centre).
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La réhabilitation a commencé courant 2017 par le désamiantage du site et la dépollution d’anciennes zones de stockages d’huile ou de fioul
mais aussi de déchets variés déposés sur le site illégalement depuis la fermeture du site militaire. A la suite une phase de destruction des
batiments vétustes représentant 80 000 m2 de surfaces construites a été mise en ceuvre. Les gravats de bétons concassés de ces batiments
(25 000 m3) ont été utilisés pour la création de la rocade a I'est du site, une partie restante servira dans la création des voiries principales
du site. Le projet de réhabilitation a pour vocation la construction de batiments a usages tertiaires et d’activités qui permettront de
redynamiser cette partie du centre en créant plus de 200 emplois. Ce nouvel aménagement permettra le réaménagement paysagé
notamment avec la restauration de I'espace naturel au nord du site de 1.7 ha et linstallation de batiments suivant une dynamique
environnementale : photovoltaique, toitures végétales, parking précablé pour la recharge électrique. Le projet a un impact faible sur
I'environnement, il permet d’améliorer I'environnement que représentait le site militaire en activité puis laissé en friche ».

Avant Aprés

A - Agricole
Np - Naturelle-Protégée

A - Agricole
Np - Naturelle protégée
UEa,b,c - Economique
Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
<] Emplacement réservé
"e” Périmétre d'attente / gel de la constructibilité

UEa,b,c - Economique

Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
52 Emplacement réservé
e _Orientation d'aménagement et de programmation

Création de 'OAP n°52 Adjudant Chef-Debat :

Le programme de construction proposé tient compte des contraintes issues de la protection du captage d’eau potable de Saint Ursin. Les
activités industrielles, les ICPE et autres activités polluantes y sont interdites par le reglement.
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Une mixité de constructions est attendue, des immeubles d’hébergements hételiers et de loisirs immédiatement a l'arriere du front
commercial et des activités artisanales compatibles avec la préservation de la ressource en eau du captage de Saint Ursin sur le reste du
site.

Une attention toute particuliére devra étre portée sur la gestion des eaux usées et des eaux pluviales au regard des enjeux de protection du
captage de Saint Ursin.

Enfin le site offre des vues sur la vallée du Langis, I'orientation d’'aménagement et de programmation inscrit le principe du maintien de
percées visuelles vers cette vallée.

Un permis d’'aménager complété d’'une étude d'impact sera instruit dés que I'opposabilité du réglement du P.L.U.I sera effective.

1
D Périmétre de 'OAP

Emprise constructible

sl Accés secondaire

(localisation de principe)

Accés principal
(localisation de principe)

# -
\ ‘ L] ’ Principe de continuité
2 - 1 - Traitement paysager
m sy Liaison douce

>  Perspective visuelle &
ménager vers le Langis

® ®®  Traitement paysager des
voies de circulation
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c) L’ouverture a I'urbanisation du secteur du champ de la Vigne au Subdray.

Le Plan Local d’Urbanisme a identifié lors de son approbation une zone d’urbanisation future pour de I'habitat (1 AUd) dénommée « Champ
de Derriére » (parcelles AC 156, 53, 54 55, 93 et B 760), sur 5,49 hectares. Le projet de lotissement d’initiative privée sur cette emprise n’a
pas encore recu de commencement d’exécution et sa faisabilité a court terme parait compromise faute d’accord sur le colt du foncier et sa
commercialisation.

La présente modification du Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal tend donc a inverser I'ordre de priorisation de I'ouverture a I'urbanisation
des différentes zones initialement identifiées lors de I'approbation du P.L.U.I.

Aussi il est proposé d’ouvrir & 'urbanisation le secteur du Champ de la Vigne (parcelle AD 79 et 81) actuellement en zone 2AU (1,8 hectares)
en zone 1AUd immédiatement mobilisable pour répondre aux besoins de logements de la commune. Cette opération est appelée a se
développer entre 2024 et 2028. Le secteur du Champ de Derriére sera lui urbanisable a compter de 2028 pour la partie restée en zone
1AUd sur 2,6 hectares. Le reste de la zone est reclassé en zone d’urbanisation future (2AU).

Chacune des deux zones 1AU fait I'objet d’'une orientation d'aménagement et de programmation.

Avec un objectif de 25 logements, cette opération affiche une densité moyenne supérieure a celle applicable aux communes rurales.

Création de 'OAP n°15 — Champ de la Vigne :
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Cette évolution du zonage doit permettre a la commune de créer les conditions pour la production de nouveaux logements (3 logements par
an) en accord avec les objectifs du Programme Local de I'Habitat.
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3) LA CREATION D’UN SECTEUR PHOTOVOLTAIQUE
a) Le projet du syndicat d’énergie ENERCVL a Port Sec Sud, Bourges.

A Bourges, secteur de Port Sec Sud, il est proposé de reclasser des parcelles BX 105, BX 106, BX 377 et BX 376 pour partie en zone ULn
du PLUI, secteur d’'urbanisation future a vocation d’équipement d’intérét collectif et services publics dédié au développement de site de
production d’énergie renouvelable.

Ce terrain de 35 hectares est une friche industrielle composée de remblais inutilisables en I'état pour des constructions a vocation
économique. La collectivité souhaite valoriser les parcelles par une activité de production d’énergie photovoltaique.

Un état initial du site et une notice de mesure ERCAC ont été réalisés en 2022-2023.

L’étude paysagere présentée dans I'état initial permet de préciser la perception du parc photovoltaique depuis différents secteurs. Le projet
sera visible depuis le hameau « Port-Sec Sud » et depuis I'autoroute bordant le site au Sud.

« Au-dela, pour les hameaux et habitations alentours comme pour le réseau viaire, I'éloignement, la topographie et la végétation (haies,
bosquets et boisements) réduisent drastiguement ou suppriment toute visibilité. La visibilité depuis le haut de la Cathédrale Saint-Etienne
reste négligeable. »

Au regard des enjeux identifiés, la collectivité a fait le choix afin de préserver des poches de biodiversité de ne pas rendre possible la
construction de batiments ni méme d’implanter des panneaux sur deux sous-secteurs. Ces sous-secteurs seront protégés par une trame
espace paysager protégé. De méme au cceur de la parcelle BX 377, un espace a été identifié sur lequel la plantation d’espéces végétales
favorables au développement de la biodiversité sur site est encouragé. Une trame « élément de continuité écologique et trame verte et
bleue » sera mise en place pour délimiter ce secteur qui ne pourra recevoir aucun équipement.
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Avant

2AU

Np - Naturelle protégée
UDb - Habitat individuel
UEa,b,c - Economique
UL - Equipements

(D Espace boisé classé

+—s— Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
2% Emplacement réservé

FFFFH Espace écologique et/ou paysager protégé

b Zone humide avérée - SAGE Yévre-Auron
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Np - Naturelle-Protégée
UDb - Habitat individuel
UEa,b,c - Economique
UL - Equipements

ULn - énergie

Espace écologique et/ou paysager protégé
Element de continuité écologique et trame verte et bleue
" Zone humide avérée - SAGE Yévre-Auron
P Emplacement réservé

(D Espace boisé classé

+—— Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé




4) LE RECLASSEMENT DE TERRAINS EN ZONES AGRICOLES OU NATURELLES
a) A Berry-Bouy, reclassement de terrains en zone agricole pour erreur d’appréciation.

Les parcelles AK 12, AK 13 et AK 14 étaient classées en zone agricole au Plan d’Occupation des Sols de Berry-Bouy, avant sont
reclassement en zone urbaine (UDb) au Plan Local d’Urbanisme Intercommunal approuvé en avril 2022.

Or, il apparait que ce reclassement a été opéré a tort car les constructions présentes sur ces terrains ont été édifiees sans autorisation
d’urbanisme réguliére.

Il est donc proposée le reclassement des parcelles AK 12, AK 13 et AK 14 en zone agricole A.

Avant Apres

I S o
870} 16N, Esri, HERE, Garmin, INCREMENT P, Intermap, |
820/ 1GN, Esri, HERE, Garmin, INCREMENT P, Intermap,

A - Agricole
UDDb - Habitat individuel
p—e—e Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
=L Espace boisé classé

A - Agricole
UDb - Habitat individuel
p—s—e Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
=L Espace boisé classé
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b) A Marmagne, reclassement d’une exploitation agricole en zone agricole.

Les parcelles ZK 35, ZK 39, ZK 41, ZK 43, ZK 44, ZK 45, ZK 47 et ZK 48 sont actuellement classées en zone naturelle N.

Or, une activité agricole composée d’'une production de céréales et d’'un élevage de chevaux occupe ces terrains.

Il est donc proposé un reclassement des parcelles ZK 35, ZK 39, ZK 41, ZK 43, ZK 44, ZK 45, ZK 47 et ZK 48 en zone agricole.

Avant
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c) A Bourges, reclassement de zones de jardin en zones naturelles.

A Bourges, Champ des Ponts de Bannegon, rue Louis Mallet, une zone de jardins en coeur d’ilot, est classée en zone urbaine UDb. Or les

constructions présentes étaient destinées a I'exploitation et a I'entretien des jardins qui préexistaient a I'urbanisation voisine. Ces batiments
qui sont en déshérence ne sont pas habitables.

Il est proposé de classer les parcelles HO 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104 et 105 non desservies par les réseaux publics et dont la
voirie est insuffisante de la zone Udb vers la zone naturelle N.
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d) A Saint-Doulchard, reclassement d’une parcelle en zone naturelle

A Saint-Doulchard, la parcelle DP 90 est classée en zone agricole. Cette parcelle a faible potentiel agronomique n’est plus cultivée depuis

plus de 5 ans. De plus, elle est insérée entre la zone économique et I'hippodrome (parcelle BW 2). Il est proposé de reclasser la parcelle
en zone naturelle.
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5) LE RECLASSEMENT DE ZONES URBAINES

a) A Bourges, le reclassement du site de I’école Maryse Bastié

Il est proposé de reclasser la parcelle El 192 a Bourges de la zone UDa (habitat pavillonnaire) vers la zone UL (service public / intérét

collectif), compte tenu de la présence d’'une école communale.

UDa - Habitat individuel
UDb - Habitat individuel
Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
Ensemble bati portégé

Espace écologique et/ou paysager protégé
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UDa - Habitat individuel
UDb - Habitat individuel
UL - Equipements

Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
Espace écologique et/ou paysager protégé
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b) A Saint-Doulchard, le reclassement de la parcelle CA 94 en zone d’habitat

Il est proposé de reclasser la parcelle CA 94 a Saint-Doulchard de la zone UE (activités économiques) vers la zone UDb (habitat pavillonnaire
diffus), étant davantage en lien avec la zone pavillonnaire du quartier des Pieds Blancs qu’en lien avec le front bati commercial de la route

d’Orléans.

Avant Apres
\ | N - Naturelle
UDb - Habitat individuel a

\ N - Naturelle
UDb - Habitat individuel

UEa,b,c - Economique
Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé

UEa,b,c - Economique
Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
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c) A Arcay, lereclassement des parcelles ZI 20 p et ZI 21 en zone d’habitat

Il est proposé de reclasser les parcelles ZI 20p (362 m?) et ZI 21, a Argay de la zone UL (équipements d’intérét collectif) vers la zone UDb
(habitat pavillonnaire diffus). Un projet de transformation du chateau d’eau désaffecté en habitation motive la proposition de reclassement
de ces parcelles.
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d) A Marmagne, le reclassement de la parcelle Al 56 a en zone d’habitat

Il est proposé de reclasser pour partie (660 m?) la parcelle Al 56 a a Marmagne de la zone N (naturelle) vers la zone UDb (habitat
pavillonnaire diffus). Le classement en zone naturelle visait a protéger la zone humide caractérisée par la présence d’un petit lac. Or, le
contour de la zone naturelle empiéte au-dela de la rive sur les jardins voisins. Il est proposé de maintenir les emprises en lien direct avec le
plan d’eau en zone naturelle et d’appliquer au secteur de jardin le zonage UDb sur une superficie de 660 m2 Cette erreur matérielle sera

corrigée dans le document graphique.

Avant
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6) L’AJUSTEMENT DES REGLES DE CONSTRUCTION ET D’AMENAGEMENT

a) Intégration de la nouvelle nomenclature des destinations et sous-destinations

Dans le lexique, mise a jour de la définition des destinations des constructions en conformité avec le décret n°2023-195 du 22 mars 2023.
Dans I'ensemble des zones, mise a jour des dénominations des destinations aux articles 1, 2 et 15.

Dans les zones UA et UB, interdiction des constructions a destination de cuisine dédiée a la vente en ligne, appelé également « dark store »
afin de ne pas concurrencer 'animation commerciale du centre-ville :

Dispositions générales
Sont interdits :
e Les constructions a destination d’exploitation agricole et forestiére ;
e Les constructions a destination de commerces de gros ;
e Les constructions a destination d’industrie ;
e Les constructions a destination d’entrepét ;

e Les constructions a destination de cuisine dédiée a la vente en ligne ;

b) Renforcer I'intégration paysagére des projets et adapter la reglementation des espaces paysagers protégés
e Accompagnement environnemental des installations de centrales photovoltaiques :

A l'article 9 des secteurs NLn et As :

»  Des nichoirs pour favoriser Faccueil des chauves-souris et des oiseaux sur le site, devront étre installés sur les
batiments techniques.

e Assurer l'intégration dans leur environnement des antennes-relais au sol :

A l'article 5 de I'ensemble des zones :
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¥ Les antennes relais au sol et leurs équipements techniques doivent s’implanter & une distance minimale de 8 métres
des limites séparatives avec les terrains classés en zones UA, UB, UC, UD, UN et 1AUD.

e Adapter le régime des protections des espaces paysagers protéges :

A l'article 13 de I'ensemble des zones U, inclusion d’un schéma pour expliciter les modalités de gestion des implantations en secteur
d’espace paysager protégé

Simplifier la réglementation des distances minimales en limite de zones agricoles ou naturelles :

Une division fonciére en vue de
construire est interdite

(remise en cause de l'integrité —
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L’article 5 des zones U et Au fixe une distance minimale supplémentaire (5 metres) par rapport aux zones agricoles ou naturelles. Or, dans
les zones agricoles et naturelles, il est déja imposé une distance minimale respectivement de 10 metres et 6 métres par rapport aux zones

U et AU.
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Il est donc proposé de supprimer la disposition suivante a l'article 5 des zones U et AU :

» A Pexception des abris de jardin et des piscines, toutes les constructions doivent obligatoirement s’implanter en
retrait des limites séparatives avec un terrain situé en zone A ou N. La distance minimale & respecter sera au moins

égale a la moitié de la hauteur mesurée a I'égout du toit ou & I'acrotére de la construction a implanter, sans &tre
inférieure 3 5 m.

c) Adapter lareglementation des stationnements aux enjeux locaux

En secteur Ue, 'emprise au sol des surfaces de stationnement a été plafonnée pour les activités commerciales. Cette disposition est
complétée par une référence a l'article L 111-19 du code de I'urbanisme qui apporte des précisions sur le mode de calcul des surfaces a
prendre en compte.

e Le stationnement public dans les opérations de lotissements.

A l'article 15 des zones U et 1AU, il est proposé de compléter la reglementation sur le stationnement automobile, afin de s’assurer de la
présence minimale de « places visiteurs » sur les espaces communs des lotissements :

Dans les lotissements, la gestion du stationnement se fera au sein du projet et sera adaptée a la typologie des logements
a créer. Afin de limiter la circulation sur le site, un stationnement groupé est a privilégier en entrée d’opération

e Les besoins en stationnement associés aux réhabilitations de logements.

A l'article 15 des zones UA et UB, dans le cadre de changements de destination générant la création de logements, il est proposé d’'imposer
la création de places de stationnements. Cette mesure vise a lutter contre 'encombrement des stationnements publics dans les centres-
villes, mais elle est également le moyen de veiller a ce que la division de 'immeuble offre une typologie de logements diversifiée et préserve
une mixité sociale et intergénérationnelle :

» Pour les changements de destination générant la création de plus de 3 logements et/ou d’appartements/chambres
& destination d’hétel, il est exigé 0,5 place de stationnement par logement/appartement/chambre créé. Au-dela de
10 logements/appartements/chambres créés, il est exigé 1 place par logement/appartement/chambre créé.
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d) Laprise en compte des ouvrages enterrés dans le champ d’application des articles 4 et 5 du réeglement

Les ouvrages enterrés sont considérés comme des constructions et sont actuellement concernés par les regles de retrait par rapport aux
limites séparatives et aux alignements.

Aux articles 4 et 5 des zones U et AU, il est proposé d’exempter ces constructions des regles de retraits obligatoires, n’ayant aucun impact
sur les fonds voisins ni sur les espaces de circulations.

A l'article 4 :

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour 'application de la régle, sous réserve de leur intérét architectural dans la composition
de facade et du respect des normes relatives a la circulation et la sécurité routiéres :

e Les éléments de modénature, les marquises et les auvents de moins de 0,80 m de profondeur.

e Les ouvrages enterrés.

e En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUi et implantées en recul, les
dispositifs techniques nécessaires a lisolation thermique par I'extérieur ou a la production d'énergies
renouvelables.

A l'article 5 :

Champ d’application

Ne sont pas pris en compte pour I'application de la régle :
s |Les éléments de modénature, marquises, auvents, débords de toiture ;
e Les perrons non clos et escaliers d’accés extérieurs ;
e Lesterrasses de moins de 60 cm de hauteur par rapport au niveau du sol nature ;
e lesouvrages enterrés ;

* En cas de travaux sur des constructions existantes a la date d’approbation du PLUI, les dispositifs techniques
nécessaires a l'isolation thermique par I'extérieur ou a la production d’énergies renouvelables.

36




e) Laréglementation du raccordement au réseau de chaleur urbain

A Bourges, un réseau de chaleur a été aménageé en 2022 et son fonctionnement est confié a un délégataire de service public.

A l'article 17 des zones U et AU et dans le périmétre de la DSP, il est proposé d’intégrer I'obligation de raccordement au réseau de chaleur
pour les constructions les plus importantes.

Le périmetre du réseau de chaleur est annexé au réglement (annexe 7).

Réseau de chaleur

#* Dans le périmétre du réseau de chauffage urbain annexé au présent réglement (annexe 7), toute construction
nouvelle chauffée, générant une surface de plancher supérisure 3 500 m® et & destination d'habitat collectif,
d’équipement dintérét collectif et services publics, de commerce et d'activité de service ou d'autres activités des
secteurs primaire, secondaire ou tertigire, doit étre raccordée au réseau de chaleur urbain, sauf avis contraire du
gestionnaire de réseau.

»* Cette obligation s'applique également aux opérations groupées nouvelles de plus de 5 logements ou lots disposant
d’un chauffage collectif sauf avis contraire du gestionnaire de réseau.

f) La mise ajour des annexes du reglement
e La protection de douze édifices classés « architecture contemporaine remarquable ».

Suite a la décision du Préfet de Région de classement de cing édifices au label « architecture contemporaine remarquable », il est proposé
de les inscrire dans la liste des « patrimoines batis protégés » en annexe 1 du reglement du PLUI. lls sont repérés sur le document graphique.

Sont concernés a Bourges :
e L’'immeuble avenue du 11 novembre 1918, 12/16, allée des Prés-Fleuris (n°21)
L'immeuble 8, allée des Colleges (n°22)
L’'immeuble 144/152, rue Barbés (n°23)
Le chateau d’eau, rue des Machereaux (n°24)
Ensemble d'immeubles Avenue de la Libération (n°25 a 28)
Le groupe scolaire du Grand-Meaulnes, 44 rue Cuvier (n°29)
L’Ecole nationale de musique et de danse (Conservatoire), 34 rue Henri-Sellier (n°30)
Le groupe scolaire Saint-Jean-Baptiste de la Salle, 52 avenue de la Libération (n°31)
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e Le vélodrome du CREPS, avenue du Maréchal-Juin (n°32)

e |’établissement de fabrication d’'armement (Conseil départemental du Cher), route de Guerry (n°33)
e La Chapelle Saint-Paul, avenue de Lattre-de-Tassigny (n°34)

e L’Eglise Saint-Jean, 23 rue Jean-Moulin (n°35)

Contrainte du label « architecture contemporaine remarquable » : Toute demande de dépbt de permis ou déclaration préalable de travaux
doit étre précédeé d’'une information par lettre recommandée avec demande d’avis de réception, a la Préfecture de Région, 2 mois en amont.

e La mise a jour des « patrimoines batis protégés » existants

La liste des patrimoines batis protégés en annexe 1 du reglement du PLUI comportent des lacunes qu’il convient de corriger. Les photos et
les parcelles cadastrales manquantes sont ajoutées. Les reperes sur le document graphique sont vérifiés.

e Lexique : mise en cohérence de la définition des constructions principales et des annexes.

Il est proposé de se référer dans la définition des constructions principales a la définition des annexes :

Construction principale

Une construction est considérée comme principale lorsqu’elle représente le volume bati le plus important sur un terrain,
en référence a son emprise au sol et sa surface de plancher cumulées.

Sont également considérées comme des constructions principales, pour l'application du présent réglement, les
constructions dont les seuils sont supérieurs a ceux définis pour les annexes.
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e Création de I'emplacement réservé BO-ER-47 a Bourges
La création de 'emplacement réservé « BO-ER-47 » est justifiée par I'absence de trottoir public sur une partie de 'avenue Roland-Garros.

Une emprise de 350 m? est réservée pour permettre 'aménagement futur d’'un trottoir afin d’assurer la sécurisation et la continuité de la
liaison douce depuis le boulevard Jean Mermoz.

Bourges - Emplacement réservé
Modification de droit commun n°3 du PLUi - juin 2024

“‘",, sa,;-'m’ *
f f T

v gy ,,..:;l

BourGesGEoPLUS

Avenue Roland-

BO-ER-47 Aménagement de voirie Commune 350 Bourges Garros
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e Suppression des emplacements réservés SD-ER 3 et 4 a Saint-Doulchard

L’emplacement réservé « SD-ER-2 » sera suffisant a 'aménagement de la voirie de la route des Colombiers a Saint-Doulchard. Il est donc

décidé de supprimer les emplacements réservés « SD-ER-3 » et « SD-ER-4 ».

Avant Apres
91 | 176 475 21| 176 475 214
— 180 = 180
105 105
106 ] 106 ]
107 107
3 3
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[ o g% E “‘ Pt §§§ )
95 X \ £5g 95 £0e
££2] Emplacement réservé | _ ha - s §§,§ 22 Emplacement réservé 7, a5 e g‘%g
[ Orientation d'aménagement et de programmation e aps UL oy - [ Orientation d'aménagement et de programmation Nt aes UL Jge, o
. - Saint- )
SD-ER-2 Aménagement de voirie Commune 15344 Rue du Colombier
Doulchard
SD-ER-3 Améanagement de voiria Commune ge1c Ruedy Colombier
S0-ER-4 Apqdpagesent da vairla Commune EIE 5 Fuedy Colorrbicr
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7) LA PROTECTION DES POLES COMMERCIAUX DE PROXIMITE
a) La création d’une polarité commerciale

¢ A Plaimpied-Givaudins :

A
LE BOURG

MOEES : 11 LE BOURG
20

\/! B Polarité commefgi'ale de proximité
N - Naturelle
. Np - Naturelle-Protégée
117
| UAb - Centre-Bourg
UDa - Habitat individuel \

UDb - Habitat individuel
1AUd - Urbavnisation future ha?itant/\r‘\:lf’)&e) \‘
PR\
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b) La mise en place de linéaires commerciaux

Conformément a l'article L151-16 du code de l'urbanisme, la communauté d’agglomération Bourges Plus met en place des linéaires
commerciaux afin de conforter la place du commerce de détail en centre-ville ou dans les pbéles commerciaux de proximité et éviter le
changement d’affectation des locaux commerciaux.

La mise en place de linéaires commerciaux sincére pleinement dans les objectifs du Projet d’ Aménagement et de Développement Durables
(PADD) :
Axe lll. Renforcer une attractivité résidentielle compléte (logements, équipements, commerces et mobilités durables)
6. Conforter le développement commercial en faveur de I'offre de proximité et des centralités

La communauté d’agglomération méne une politique de protection du commerce de proximité. La création de linéaires commerciaux vient
appuyer/compléter le travail et la politique de protection engagé a travers le programme Action Cceur de Ville et l'identification de polarité
commerciale au sein du PLUI.

Le réglement du PLUI est complété des dispositions suivantes a I'article 1 des zones UA, UB et UD :

Dans les linéaires commerciaux définis au document graphigue du réglement, les changements de destination des locaux
situés au rez-de-chaussée des immeubles pour une destination différente de I'artisanat, le commerce de détail et les
activités de services ou s’effectue I'accueil d'une clientéle sont interdits.

Au document graphique du PLUI, les linéaires commerciaux suivants sont créeés :

e A Bourges

42




43

Secteur Marcel Haegelen,

Linéaire commercial protégé
Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé UC - Résidences d'habitat collectif
it Espace écologique et/ou paysager protégé UDa - Habitat individuel
[$50 Emplacement réservé UDDb - Habitat individuel
| 1] Polarité commerciale principale [ uL - Equipements
- Ensemble bati portégé




e Secteur Jean Baffier,

Linéaire commercial protégé
UAa - Centre-Ville
UL - Equipements




e Secteur Marronniers,

[RueldesiHemerettes) RGOS

uoleiN
22¢ld|

511U
sap.

| inéaire commercial protégé

P—e—e Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
| UAa - Centre-Ville
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e Secteur de la Gare

2 4 %
%o e"b Ave
r&ven
?‘} u,,e ue @B % Tie) Roi
[®

Linéaire commercial protégé

Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
Np - Naturelle-Protégée

UAa - Centre-Ville




Secteur Barbes-Rousseau

Linéa??e commercial protégé
D Espace boisé classé
Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
UAa - Centre-Ville
UL - Equipements




e Place Malus

QUARTIER
NICOIAS
LEBLANC]

QUARTIER
ERNEST
RENAN

QUARTIERIDES!
\CARUCINS:

Linéaires commerciaux

UAa - Centre-Ville

Espace écologique etfou paysager protégé
Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé




e A Marmagne
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- S
| inéaire commercial protégé

P—= Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protég
ST Espace écologique et/ou paysager protégé

N - Naturelle

UDa - Habitat individuel

UDb - Habitat individuel

| UL - Equipements

~ Résidence
Enclo
du Chateay S




e A LaChapelle Saint-Ursin

.vl[,,/

FUE JE ARueJean Moulin

" T
Linéaire commercial protégé
Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
] Espace écologique et/ou paysager protégé
" * | Polarité commerciale de proximité
UADb - Centre-Bourg

UDa - Habitat individuel
UDb - Habitat individuel
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8) LA CREATION DE SECTEUR DE CONSTRUCTION LIMITEE

a) Habitat touristique insolite a Vorly

La diffusion des activités touristiques en accompagnant la diversification de l'offre d’hébergements, en particulier I'hétellerie,
’hébergement haut de gamme et 'hébergement atypique est I'un des enjeux fort du PLUI.

Le site de Bois Sir Amé a Vorly présente de nombreux atouts pour accueillir de ’hébergement touristique :
- Un chateau classé a l'inventaire des Monuments Historique
- Un site historique qui a vu passé des grands personnages de I'Histoire
- Un site naturel a proximité des chemins de randonnées, notamment de la vélo-route du Canal de Berry.

Il est proposé de modifier le PLUI pour le développement d’un projet de 3 « cabanes insolites », pour un maximum de 210 m2 de surface
de plancher au total, intégrées dans leur environnement, en créant un « secteurs de taille et de capacité limitée » (VO-S1) d’'une surface

de 5,8 ha sur la parcelle BO365 a Vorly :

9 : Vorly - Habitat touristique insolite
% BourcesGeoPLUS Modification de droit commun n°3 du PLU; - juin 2024
s o Nt/ @L A

\

53




Le réglement de la zone N est en parallele modifié :

e ATlarticle 2 (destinations) :

Secteurs couverts par des Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitée (STECAL) :

> S'gjoutent aux dispositions précédentes, les constructions, changements de destination et sous-destination ainsi que
les installations autorisés a condition de répondre aux destinations suivantes :

I VORLY I VO-51 [Autres hébergements touristigues

e Alarticle 5 (emprise au sol) :

> L'emprise au sol des autres constructions ou installations autorisées dans la zone n'est pas réglementée, sauf
extensions aux habitations existantes (cf. ci-aprés) et dans les périmétres de STECAL (cf. tableau suivant).

| VORLY VO-51 70 m? par construction, limité en totalité 3 210 m*®

e Alarticle 8 (hauteur)

¢ La hauteur totale des autres constructions ou installations autorisées dans la zone est fonction des nécessités
technigues d’utilisation et de la protection des paysages, sans dépasser 15 m, sauf dans les périmétres de STECAL
(cf. tableau suivant).

| VORLY | VO-51 10 m & I'égout, 12 m au faitage
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b) L’extension du périmétre de I'aire de grand passage des gens du voyage route de Soye a Bourges

A Bourges, route de Soye, l'aire de grand passage des gens du voyage offre une capacité de 100 places. Il s’agit d’'un espace aménageé
sommairement et destiné a recevoir les grandes migrations des populations nomades.

En conformité avec le décret du 5 mars 2019, la surface de l'aire de grand passage doit passer de 2 a 4 hectares.

Il est donc proposé d’agrandir la surface du STECAL « BO-S1 » de 2 hectares sur la parcelle ZA 11 a Bourges sans modification des
autres dispositions réglementant ce STECAL.:

Avant Aprés
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c) La réaffectation d’une ancienne scierie a Berry-Bouy

La parcelle ZK 47 a Berry-Bouy est occupée par un batiment d’entrep6t. Anciennement une activité de scierie était sur site. Un projet de
réaffectation du terrain pour une activité en négoce de bois conduit a proposer la création d’'un STECAL (BB-S1) sur cette parcelle classée
en zone agricole au PLUIL.

Berry-Bouy - Réaffectation d'une ancienne scierie
Modification de droit commun n°3 du PLUi - juin 2024

— ES CHAMPS ,
e \ LES CHAMPS = .

e \ 3 DUFOUR :

= A\ ——F
7/// B \\ s 2R === A
1

ES CHAMPS
4 DUFOUR

44

23 45 ~\‘

MAUPOUX

LES GRANDES
PIECES

A - Agricole

*  STECAL

\
" 0 30 60 Métres
Zone humide avérée - SAGE Yévre-Auron I:

RR S
= 29 RATEA

Il est proposé :
e d’autoriser le changement de destination pour I'entrepét existant pour les destinations suivantes : artisanat et activité de service
e d’autoriser le changement I'extension du batiment existant dans la limite de 30 % de sa surface existante soit 435 m2 maximum:
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A l'article 2 de la zone A :

Secteurs couverts par des Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitée (STECAL) :

»  S'ajoutent aux dispositions précédentes, les constructions, changements de destination et sous-destination ainsi gue
les installations autorisés a condition de répondre aux destinations suivantes :

| BERRY-BOUY

BB-51

Entrepdt, Artisanat, commerce de détail et activités de service

A l'article 7 de la zone A :

> L'emprise au sol des autres constructions ou installations autorisées dans la zone n'est pas réglementée, sauf
extensions aux habitations existantes (cf. ci-aprés) et dans les périmétres de STECAL (cf. tableau suivant).

BERRY-BOUY

BB-51

+ 30 % des emprises au sol bdties existantes

A l'article 8 de la zone A :

(cf. tableau suivant).

¥ Lz hauteur totale des autres constructions autorisées dans |a zone est fonction des nécessités technigues d'utilisation
et de la protection des paysages, sans dépasser 15 m, sauf pour les silos agricoles et dans les périmétres de STECAL

BERRY-BOUY

BB-51

9 m alégout, 12 m au faitage
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d) Le réaménagement des locaux de la SBPA a Marmagne

Les batiments de la Société Berrichonne de Protection des Animaux sur la parcelle AM 52 & Marmagne sont dans un état dégradé. Pour

permettre leur réhabilitation, il est proposé la création d'un STECAL (MA-S3), autorisant le changement de destination et les constructions
de batiments a destination d’intérét collectif.

Marmagne - SBPA
Modification de droit commun n°3 du PLUi - juin 2024

BourGesGFoOPLUS

N

PRAIRI
LALUEES

PARLOTITER S

LES|CHAMPS?

" Zone humide avérée - SAGE Yévre-Auron
) 7
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A l'article 2 de la zone N :

Secteurs couverts par des Secteurs de Taille et de Capacité d’Accueil Limitée (STECAL) :

» S'gjoutent aux dispositions précédentes, les constructions, changements de destination et sous-destination ainsi gue
les installations autorisés a condition de répondre aux destinations suivantes :

MARMAGNE MA-53 | Autres éguipements recevant du public

A l'article 7 de la zone N :

> L'emprise au sol des autres constructions ou installations autorizsées dans la zone n'est pas réglementée, sauf
extensions aux habitations existantes (cf. ci-aprés) et dans les périmétres de STECAL (cf. tableau suivant).

MARMAGNE MA-53 200 m?*

A l'article 8 de la zone N :

La hauteur totale des autres constructions ou installations autorisées dans la zone est fonction des nécessités
techniques d’utilisation et de la protection des paysages, sans depasser 15 m, sauf dans les périmétres de STECAL
(cf. tableau suivant).
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e) La mutation d’un batiment agricole a Berry-Bouy

La parcelle C 401 a Berry-Bouy est occupée par une habitation et une ancienne écurie de 80 m? d’emprise au sol aujourd’hui désaffectée.

Le propriétaire souhaite transformer I'ancienne écurie en logement. Ce projet n’étant pas réalisable en raison de la destination agricole de
la zone, il est proposé d’identifier la construction au document graphique du PLUI comme « bati pouvant demander un changement de
destination » au titre des articles L.151-11 et R.151-35 du Code de I'Urbanisme.

@
BOURGES
GE@PLUS

Berry-Bouy - Changement de destination possible

BouraesGroPLUS Modification de droit commun n°3 du PLUi - juin 2024

& 401

~
7~ SE LA SAUDERIE

INCREMENT P, USGS

ES PLUS

e

CHAMP DE
LAMAISON
381

400 / v
<

<> Bati pouvant demander un changement de destination

A - Agricole

= Haie, ripisylve ou alignement d'arbres protégé
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f) La mutation d’'une annexe du Chéateau du Sollier a Le Subdray

La création de restaurant/salon de thé autour des produits authentique en partenariat avec le lycée agricole est en projet dans I'annexe nord
du Chéteau du Sollier.
Ce projet n’étant pas réalisable actuellement, ne pouvant pas accueillir un batiment & vocation commercial, il est proposé d’identifier la

construction au document graphique du PLUI comme « bati pouvant demander un changement de destination » au titre des articles L.151-
11 et R.151-35 du Code de I'Urbanisme.

. Chateau du Sollier - Le Subdray
Modification de droit commun n°3 du PLUi - aoit 2024
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9) LA MISE A JOUR DES ANNEXES DU PLUI
a) Intégration d’un nouveau monument historique
Ajout a 'annexe 6.1 du PLUI la servitude d’utilité publique suivante :

Inscription au titre des Monuments Historiques de I’Ancien Monastére de Notre Dame et Saint Joseph du Mont Carmel au 4-6, rue du
Puits Noir a Bourges, par arrété du 1°" juin 2023.

b) Mise ajour du périmetre du Plan de Prévention des Risques Technologiques de la DGA-TT a Bourges

Ajout a 'annexe 6.3 du PLUI du Plan de Prévention des Risques Technologiques autour de I'établissement DGA - techniques terrestre
approuvé par arrété ministériel du 3 aolt 2023.

c) Actualisation de latrame noire (protection de la biodiversité nocturne)

Actualisation de I'annexe 5.18 de I'annexe sur la Trame Noire.
d) Mise a jour des taux de la taxe d’aménagement a Bourges et Trouy

Les taxes d’aménagement des communes de Bourges et Trouy a I'annexe 5.4 du PLUI sont mises a jour
e) Modification du périmetre du Site Patrimonial Remarquable

Ajout de I'annexe 5.17 définissant le nouveau périmétre du Site Patrimonial Remarquable de Bourges
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TABLEAU DE CONSOMMATION D’ESPACE

Avant modification Aprés modification

Pourcentage de Pourcentage de

Superficie | la superficie du | Superficie | la superficie du

zones (en ha) territoire couvert | (en ha) | territoire couvert

par le PLUI par le PLUI

U 6 648,5 16,83 % 6 676,9 16,90 %
1AU 258,0 0,65 % 263,7 0,67 %
2AU 110,3 0,28 % 73,9 0,19 %
A 25 287,4 64,02 %| 25290,5 64,03 %
N 7 193,6 18,21 % 7 192,8 18,21 %
Total 39 497,8 100,00 %| 39 497,8 100,00 %
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ANNEXES

Annexe 1 synthése état initial de I'environnement - Port Sec Sud

Gc? environnament

2.12. Synthése de I'état initial

Tableau de synthése des conclusions de I'état initial (ZP = zone de projet) :

PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DE L'ETAT INITIAL

Agence de Nantes

Service Environnement

Climat

Climat : Tempéré a influences océaniques altérées/dégradées
Ensoleillement et potentiel solaire : Irradiation globale annuelle entre 1 220 et 1 350 KWh/m?

MOYEN

Topographie et géologie

Implantation de la centrale solaire sur une zone composée principalement de terrains désaffectés en friche
Configuration topographique de la zone favorable a I'implantation d’une centrale solaire.

TRES FAIBLE

Eaux de surface et souterraines

Réseau hydrographigue : Aucun cours d’eau n’est présent dans la Zone de Projet (ZP)
Masse d’eau souterraine concernée : N° FRGCG76 « Calcaires et marnes du Jurassique supérieur du bassin versant du Cher libres »,

Captage des eaux souterraines et de périmétre de protection associés : ZP n’est pas concernée par des périmétres de protection de captage

Risques naturels

Sismicité : ZP en zone faible.

Aléas retrait-gonflement des argiles : ZP n’est pas concernée par ce risque.

Mouvements de terrain et cavités : Aucun mouvement de terrain détecté sur la commune mais présence de cavités sur la commune en dehors de la ZP.
Inondations et remontée de nappes : ZP partiellement sujette aux inondations de cave et débordement de nappe sur sa partie Nord-Ouest.

Orages violents : Aucun recensement sur la commune.

TRES FAIBLE

Zonages d'intérét écologique

ZNIEFF : ZP non concernée. La plus proche se trouve dans I'aire d’étude éloignée a moins plus de 3 km de la ZP.
ZICO : ZP non concernée. La plus proche se trouve & moins de 4 du site.

TRES FAIBLE

Zonages réglementaires

Ramsar : ZP non concernée. La plus proche est a 75 km.

PNR : ZP non concernée. Le plus proche se trouve a 73 km.
APB : ZP non concernée. La plus proche se trouve a 3,7 km.
RNN : ZP non concernée. La plus proche se trouve a 9,8km.
RNR : ZP non concernée. La plus proche se trouve a 66 km.

TRES FAIBLE

Sites Natura 2000 : ZP non concernée. La ZPS la plus proche se trouve a 4 km - FR2410004 « Vallée de I'Yévre » ; la ZSC la plus proche 3 3,5 km - FR2400516 « Carriéres de Bourges »

TRES FAIBLE

Continuités écologiques

L'aire d’étude est encerclée par des corridors de milieux humides et se trouve également en réservoir de biodiversité de milieu humide. Un cours d’eau inscrit au SRCE coule 3 son
Sud et des intersections avec des infrastructure terrestres moyennement franchissables y sont adjacents.

Habitats

Habitats identifiés : 8 dont aucun reconnu communautaire

MOYEN




Agence de Nantes
GC? environnement Service Environnement

PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DE L'ETAT INITIAL

Espéces identifiées : 124
Flore Espéces patrimoniales : Arctium lappa, Juncus compressus, Salix caprea
Especes envahissantes : Robinia pseudoacacia, Reynoutria japonica

Zones humides Aucune zone humide identifiée (0% de la ZP) TRES FAIBLE
Mammiféres hors chiroptéres | Aucun TRES FAIBLE
Barbastelle d’Europe, Noctule de Leisler, Noctule commune, Oreillard gris, Grand Rhinolophe MOYEN
Chiroptéres
Pipistrelle commune, Pipistrelle de Khull FAIBLE A MOYEN
Tourterelle des bois -
Bruant jaune, Linotte mélodieuse MOYEN
Faune Oiseaux Chardonneret élégant, Verdier d’Europe, Cisticole des joncs, Pouillot fitis, Tarier des prés, Serin cini FAIBLE A MOYEN

Gobemouche noir, Alouette lulu, Huppe fasciée

Canard colvert, Héron cendré, Pigeon colombin, Caille des blés, Aigrette garzette, TRES FAIBLE
Reptiles Coronelle lisse, Lézard des murailles
Ampbhibien Grenouille rieuse
Arthropodes Aucun TRES FAIBLE

Sites classés et sites inscrits : ZP non concernée. Site inscrit 8 130m « Les abords des marais de I'Yévre et de la Voiselle » / Site classé a8 300m « Marais de I'Yévre et de ka Voiselle ».

Sites remarquables et protégés
9 L Sites archéologiques et potentialité du sous-sol : ZP non concernée

S i i Monuments historiques : plus de 10 monuments historiques au sein de |'aire éloignée.
Monuments et patrimoine historique = N : MOYEN
Sites patrimoniaux remarquables : ZP non concernée

Perceptions du site d’étude Co-visibilités depuis les axes routiers, et les sites de patrimoine et monuments historiques FAIBLE A MOYEN

Voie d’accés Le site d’étude EST déja accessible via trois entrées (2 a I'Ouest et 1 au Nord) TRES FAIBLE

Vie économique Taux d’activité de la commune de 59,1%

Activité agricole Le site comprend n’est pas compris, ni ne comprend d’activité agricole TRES FAIBLE

Activité touristique Sentiers de randonnée, parcs, monuments historiques, zone commerciale et d’activité a proximité de la ZP FAIBLE A MOYEN




b Agence de Nantes
GCQ envirennement Service Environnement

PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DE L'ETAT INITIAL

Eau potable ZP non concernée par un périmétre de protection de captage NUL

Environnement sonore : Pas de classement des infrastructures de transport a proximité du site

Ambiances sonores MOYEN A FORT
Habitation la plus proche : hors de la ZP, mais adjacente
Qualité de Iair Estimée satisfaisante aux alentours du site d’étude FAIBLE A MOYEN
PPRT : Commune concernée ; ZP non concernée
ICPE : 62 ICPE sur la ¢ ; dont 1 classée S 3 ZP nol
Risques industriels et technologiques S on homconicrtice MOYEN A FORT

Sites BASIAS : 201 sur la commune, ZP non concernée
Sites BASOL : 2 sur la commune, ZP non concernée

Tableau 18 : Synthése de I'état initial
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Annexe 2 synthése état initial de I'environnement — Germigny

Tableau 17 : Eléments justificatifs des enjeux écologiques identifiés dans lemprise de I'aire d’étude

immédiate

5':;:3 Habitats concernés Eléments justificatifs
Ce milieu constitue un habitat de nidification pour plusieurs espéces d’oiseaux
Saulai patrimoniales & enjeu modéré : Linotte mélodieuse (VU France, NT région Centre),
C%Bofe:“ 021 et 44.13 Chardonneret élégant (VU France, LC région Centre), Verdier d’Europe (VU France,
EUNIIS ) F.9 1 ei G]' 11 LC région Centre) et Tourterelle des bois (VU France, LC région Centre).
| R ’ Ces deux saulaies (séches a Saule blanc / & Saule cendré) correspondent a des
zones humides botaniques.
Ce milieu constitue un habitat de nidification pour plusieurs espéces d’oiseaux
Boi relidiia patrimoniales & enjeu modéré : Linotte mélodieuse (VU France, NT région Centre),
Cc&l:sBer.n:T 53 T;Tnji Chardonneret élégant (VU France, LC région Centre), Verdier d’Europe (VU France,
EUNl.S . G] :2 1‘.(3] AT LC région Centre) et Tourterelle des bois (VU France, LC région Centre).
Folnee ’ Milieux favorables (bois de Frénes et d'Erables) au développement d’une espéce
de flore patrimoniale : la Scolopendre (ZNIEFF en région Centre)
Ces milieux constituent un habitat de nidification pour plusieurs espéces d’oiseaux
Fourrées arborés a frénes et | patrimoniales & enjeu modéré : Linotte mélodieuse (VU France, NT région Centre),
érable Chardonneret élégant (VU France, LC région Centre), Verdier d’Europe (VU France,
CCB:31.8x41.3 LC région Centre), Pouillot fitis (NT France, NT région Centre et ZNIEFF), Bouscarle
E EUNIS: F3.1 xG1.A de Cetti (NT France, NT région Cenire et ZNIEFF) et Tourterelle des bois (VU
m:lleél:é France, LC région Centre).
Ce milieu constitue un habitat de nidification pour plusieurs espéces d’oiseaux
Fourrés patrimoniales & enjeu modéré : Bruant jaune (VU France, NT région Centre), Linotfte
CGEB.:31:8 mélodieuse (VU France, NT région Centre), Pouillot fitis (NT France, NT région
EUNIS : F3.1 Centre et ZNIEFF), Bouscarle de Cetti (NT France, NT région Centre et ZNIEFF) et
Tourterelle des bois (VU France, LC région Centre).
Prairi frichées of f = Ces milieux constituent un habitat de nidification pour plusieurs espéces d’oiseaux
Crg:éu.es?)esnznc ;]esse SEHES patrimoniales dont une espéce a enjeu modéré : Bruant jaune (VU France, NT
EUNlé' Eé ; F;’S 1 région Centre), Linotte mélodieuse (VU France, NT région Centre) et Pouillot fitis
R (NT France, NT région Centre et ZNIEFF).
Prairi friché
(Fl,':lé':::;n ::Ilfofcehsidées il Milieux favorables au cycle biologique de nombreuses espéces d’insectes dont deux
de coronille) espéces patrimoniales : Calopténe ochracé (ZNIEFF) et I'Azuré des coronilles (VU
CCB - 38.2 x87.1 région Centre et ZNIEFF).
EUNIIS ) E-Z 2y E.l 53 Milieux favorables au développement de plusieurs espéces d’orchidées, dont
Pol — ; .fr' e plusieurs patrimoniales : Orchis pyramidal (protégée en région Centre et ZNIEFF),
CecoBU.szs4sgcxzs7e? ISeeE Orchis homme pendu (protégée en région Centre et ZNIEFF) et Orchis singe
EUNIS : E1.2 xE1.53 IERR),
Prairies enfrichées
(Abser?lclze) dorchidees: o, g Milieux favorables au cycle biologique de nombreuses espéces d’insectes dont une
n(::o(l;gnll 368 24871 espéce patrimoniale : Calopténe ochracé (ZNIEFF).
EUNIS : E2.2 xE1.53
Cultures Ce milieu représente un habitat de nidification pour plusieurs espéce patrimoniale
CCB:82.11 a enjeu faible : Alouette des champs (NT France, NT région Centre) et Bruant Proyer
EUNIS : 1.1 (NT France et LC région Centre).
E:e(lzoBu'stZSSSd]czgremenTs Milieu favorable au cycle biologique de plusieurs espéces d’insectes dont une
Enjeu EUNI'S , Eé.64 espéce patrimoniale : Calopténe ochracé (ZNIEFF).
faible Ronciers
CCB:31.831
EUNIS : F3.131
Ourlets mésophiles enfrichées | Ces milieux représentent un habitat de nidification pour plusieurs espéces d’oiseaux
CCB :34.42x31.81 protégées. leurs lisieres constituent un habitat d’insolation et de reproduction
EUNIS : E5.22 x F3.11 possible pour des espéces de reptiles communes, mais protégées : Orvet fragile,
Bois de Robini Lézard des murailles et le Lézard vert.
ois de Robiniers
CCB: 83.324
EUNIS : G1.C3
77
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N,IVe-dU Habitats concernés Eléments justificatifs
d’enjeu
Haies d’espéces non
indigénes

CCB:84.2

EUNIS : FA.1

Hautes friches héliophiles
CCB:87.1
EUNIS : E1.53

Pelouses pionniéres a sedum
CCB: 34.11
EUNIS : ET.11

Enjeu trds | Chemins et zones rudérales Ces habitats accueillent peu d’espéces animales et végétales. Les seules espéces
faible CCB:87.2 présentes ne dégagent pas d’enjeu particulier.

EUNIS : E5.13 et H5.6

Pelouse d’agrément
CCB:85.12
EUNIS : E2.64
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Figure 18 : Synthése des enjeux floristiques et faunistiques au sein de la zone d’implantation potentielle



Annexe 3 synthése état initial de I'environnement — Adjudant-Chef-Debat

Bouchet Architecture — Evaluation environnementale — Bourges

1. RESUME NON TECHNIQUE

1.1.Présentation du projet

Le projet concerne la réhabilitation d’'un ancien site militaire avec la construction de batiments
a usages d'activités artisanales et tertiaires. Il est envisagé la création de plus de 200 emplois
sur 'ensemble du site et le réaménagement environnemental de ce dernier.

Cette opération devrait permettre de contribuer a Uattractivité du centre de la commune de
Bourges, et plus largement du territoire intercommunal. Elle présente ainsi un intérét
économique majeur, ce qui traduit 'intérét général de la procédure de déclaration de projet.

Avant 2019 une phase de dépollution du site (amiante, hydrocarbure) et de démolition a été
effectué. Une premiére bande au sud a été réalisée entre 2019 et 2020 le long de la N151.
Elle se compose d'un fastfood, d’un restaurant, d'une salle de sport et d'une station de lavage
automobile.

1.2. Analyse de U'état initial de l'environnement
L'analyse de la situation initiale de Uenvironnement du site permet d'identifier les risques et enjeux
associés au projet d'aménagement et d’y prévenir par des mesures compensatoires, pouvant étre

prises en compte dés la conception du projet.

Le tableau suivant présente les risques/enjeux étudiés.

RISQUES /
THEMATIQUE CARACTERISTIQUES ENJEUX
Climat Climat tempéré.
Emprise fonciére / Projet sur une friche militaire. Depuis 2019 le projet a permis de désamianter et
artificialisation dépolluer la friche.

SO
SO
SO

Topographie Topographie locale sans relief important.

Géologie Lithologie peu perméable. Ressource sol non exploitée.
Qualité de la masse d'eau médiocre.
Site en zone vulnérable aux nitrates

Nappe

Site inclus dans périmétre de protection rapproché du captage AEP de Saint-
Ursin.

Eaux superficielles

Proximité immédiate avec le cours d’eau Le Langis :
- Etat écologique moyen,
- Etant chimique bon.

Assainissement EU

Projet situé en zone d'assainissement collectif. Présence d'un réseau EU a
proximité du projet. La nouvelle station d'épuration de Bourges a été
dimensionner en prenant en compte 'aménagement de cette zone en zone
d’activités.

Gestion des EP

Présence d'un réseau d’eaux pluviales a proximité du projet.
Interdiction d'infiltration des EP dans le sol.

Contexte institutionnel
en matiére de gestion

des eaux

La commune de BOURGES est concernée par le SDAGE du bassin Loire Bretagne
(2022-2026) en vue d’'une gestion équilibrée de U'eau sur le bassin.

Cadre humain et
démographique

Commune appartenant a la communauté de communes BOURGES PLUS.
Augmentation du chémage depuis 2011. SO
Augmentation des logements sur la commune.
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Activités économiques

Création d’emploi

Création de 369 entreprises sur la commune en 2018.

Principalement d’activités, transports et services aux entreprises (70,1%).
Agriculture : Faible activité agricole sur la commune (0,1% d’agriculteurs).

Occupation du sol

Le site était un site militaire datant du début du 20" siécles. Depuis plusieurs
années abandonnées en l'état de friche, il fu réguliérement utiliser en tant que
déchetterie sauvage et squatté. Il s'inscrit aujourd’hui dans un secteur a vocation
tertiaire et d’activités. Depuis 2020, le site a été dépollué, désamianté et une
majorité des batiments détruit. Le béton concassé restant (25000 m3) a été
utilisé dans la construction de la nouvelle rocade a U'est. Le reste des concassés
seront utilisés pour les futurs aménagements des voiries sur site.

Trafic routier et
transport en commun

Réseau routier important autour du site. Trafic important sur la route de la
charité.

La gare sur la commune de Bourges se situe a 3000 m a l'ouest du site.

1 ligne de bus avec un arrét a proximité du site (200 m).

THEMATIQUE CARACTERISTIQUES
2019 -La commune de Bourges est concernée par un PLUi. Le site d'étude est
Contexte situé en zone UE qui est une zone d'activité artisanale, industrielle et tertiaire.

réglementaire

2023 - zone Ueb et Uec, activités économiques pour des activité diverses. La
zone UEb ne peut accueillir des activités de commerce de détail.

Qualité de lair

La qualité de Uair est jugée moyenne sur les stations de mesure les plus proches
du site. La qualité de lair est influencée par le trafic routiers et les zones
industrielles.

Ambiance sonore

Le site s'inscrit dans un environnement bruyant lié au trafic routier drainant la
zone d’activités voisine. Aucune habitation n’est implantée a moins de 300 m du
site.

RISQUES /
ENJEUX

Milieu naturel

L’étude de potentialité écologique a permis de recenser des espéces faunes et
Flore sur le site. Aucune espéce a enjeu de conservation n'a été identifiée.
L'étude recommande des mesures d’évitement et de compensation du projet

pour les espaces prairiaux et humides situés au Nord du site.

Risques naturels

Commune de Bourges classée en zone de sismicité 2 = zone faible.

Aléa retrait-gonflement des argiles faible.

La commune n'est pas concernée par un Plan de Prévention des Risques miniers.
La commune est concernée par un Plan de Prévention des Risques naturel, le site
d’étude n’est pas concerné.

Risques
technologiques

Présence de 23 ICPE soumises a autorisation sur la commune.
Deux installations classées SEVESO, a plus de 2 km du site.
La commune est concernée par un PPRT, mais le site n’en fait pas partie

Gestion des déchets

Proximité et capacité d'accueil des centres de déchets compatibles avec le projet
d’aménagement.

Contexte patrimoine et
culturel

Le monument historique le plus proche du site se trouve a 1 km.

Le site n'est pas dans une zone de périmétre de protection d'un monument
historique

Aucun itinéraire de randonnée a proximité du site.

Pas de céne de vue sur la cathédrale de Bourges aprés création des batiments.

Risques pollution

Le site est référencé dans la base de données BASIAS.

Un diagnostic pollution a été réalisé en aolit 2019. Absence d'impacts dans les
sols identifiés, présence d’un impact en trichloroéthyléne dans la nappe en aval
hydraulique.

Présence d’Ambroisie dans le département.

Risques pollution

Le site est référencé dans la base de données BASIAS.

Un diagnostic pollution a été réalisé en ao(it 2019. Absence d'impacts dans les
sols identifiés, présence d'un impact en trichloroéthyléne dans la nappe en aval
hydraulique.

Présence d’Ambroisie dans le département.

- Impact négligeable

- Impact faible | | Impact modéré - Impact fort

71




=

BOURGES

PLAN LOCAL D’URBANISME INTERCOMMUNAL DE BOURGES PLUS
Projet de modification de droit commun n°3

(Articles L.153-41 a L. 153-44 du Code de I’'Urbanisme)
Arrété de prescription du 23 juin 2023

*kkkk

Rapport de présentation des modifications, (2)

*kkkk

Dossier approuvé le 12 septembre 2024

Direction Générale Adjointe des Transitions et du Rayonnement Territorial / Direction de I'Habitat et de I'Urbanisme Durable / Planification

1




SOMMAIRE

PRINCIPES GENERAUX DE LA MODIFICATION DU PLAN LOCAL D’'URBANISME INTERCOMMUNAL 3
1) L’ACTUALISATION DES ESPACES PAYSAGERS PROTEGES SUR LES COMMUNES DE LE SUBDRAY ET MORTHOMIERS 4
2) MODIFICATION DE CLASSEMENT EN ESPACES PAYSAGERS PROTEGES DE LA PARCELLE AL 757 A BOURGES 10

TABLEAU DES ESPACES PAYSAGERS 11




PRINCIPES GENERAUX DE LA MODIFICATION DU PLAN LOCAL D’URBANISME INTERCOMMUNAL

Aprés I'approbation du Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal en avril 2022 et dans la continuité de sa premiére modification approuvée le
5 octobre 2023, la Communauté d’Agglomération Bourges Plus engage une nouvelle démarche de modification destinée a faire évoluer le
document par rapport aux enjeux stratégiques du territoire et de préciser les regles définies en 2022, lors de son élaboration.

La présidente de Bourges Plus a arrété la prescription de mise en ceuvre de la présente modification du PLUI en date du 23 juin 2023,

La modification est engagée selon une procédure de droit commun en application de I'article L.153-41 du Code de I'Urbanisme. En effet,
soumise a enquéte publique, elle aura pour effet :

e de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de l'application de I'ensemble des régles
du plan ;

En revanche, les objets de la modification du Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal ne sont pas concernés par la procédure de révision
en application de l'article L. 153-31 du Code de I'Urbanisme.

Le Conseil Communautaire a délibéré sur les modalités de concertation de la modification en date du 29 juin 2023.

La concertation publique qui s’est tenue du 18 septembre 2023 au 20 octobre 2023 a permis d’enrichir le dossier de modification.




1) L’ACTUALISATION DES ESPACES PAYSAGERS PROTEGES SUR LES COMMUNES DE LE SUBDRAY ET MORTHOMIERS

Sur ces communes, les entreprises MBDA et Nexter munitions sont de par la nature de leurs activités, concernées par la réglementation

des Installations Classées pour la Protection de I'Environnement.
Elles générent, par ailleurs, un plan de prévention des risques technologiques qui contraint les possibilités de construction tant pour elles-

mémes que pour les propriétaires voisins.
E.é'_,'ﬁ é Carte de superposition de tous les aléas confondus et des enjeux liés A I'occupation du territoire

O

Typologle du bati
R

FESETT Plan de Prévention des Risques Technologiques de NEXTER Munitions et MBDA France - ROXEL

>

SRI/ BPRNT- 06/04:09 - source : DRIRE et DDEA 18(2009)- £IGN - BD carto®. BD topok. BD orthods

Extrait du rapport de présentation du P.P.R.T.

La carte ci-dessus extraite du Plan de Prévention des Risques Technologiques approuvé en octobre 2010 met en évidence les enjeux
paysagers et environnementaux qui doivent étre pris en considération autour de ces sites.




Aucuns n’a été retenus sur les sites de MBDA et Nexter KNDS. Etant ici rappelé que le réeglement du P.P.R.T. n'autorise que des locaux
liés aux établissements originaires du risque qui doivent prioritairement étre congus de maniére a réduire la vulnérabilité. Les principes de
sécurité qui régissent le fonctionnement de ces sites priment sur toute autre considération.

La trame verte du schéma de cohérence écologique inscrite dans le Schéma de Cohérence Territorial de 'agglomération berruyére approuvé
en 2015 a conforté ces éléments. La trame reportée sur les documents opposables ne couvre que tres partiellement les sites de MBDA et

Nexter KNDS.
En revanche, ces documents mettent en relief des éléments de biodiversité et de trame verte sur des emprises voisines de ces sites.

Or, dans le Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal approuvé, des espaces paysagers protégés sont figurés sur les terrains de ces
entreprises et pas sur ceux des espaces voisins dont certains sont des sites Natura 2000 et ne bénéficient donc a ce jour d’aucune protection.
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Si les terrains d’emprises de la réserve naturelle des Chaumes du Verniller sont bien identifiés comme espace paysager protégé. En
revanche les corridors naturels dans son prolongement ne bénéficient d’aucune protection paysagere en faveur du maintien des boisements
favorables & la biodiversité.
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En conséquence au travers de cette modification, il est proposé d’étendre la trame espace paysager protégeé sur les espaces boisés situés
sur les communes de Morthomiers et de Le Subdray.

Le plan local d’'urbanisme sera mis en cohérence avec les attendus du Schéma Régional de Cohérence Ecologique et avec le Schéma de
Cohérence Territorial.

A cette occasion la trame Espace Paysager Protégé sur le site de I'entreprise M.B.D.A. et Nexter-KNDS est adaptée pour permettre la
réalisation de projets d’envergure nationale et européenne d’intérét général majeur (arrété ministériel de recensement des projets dont la
consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers est prise en compte au niveau national).

Cette modification est possible dans la mesure ou aucun document de niveau supérieur ne contient de mention d'une protection
environnementale ou paysageére. De plus I'instruction menée sur une autorisation de défrichement consécutive a un projet de développement
en 2023 sur le site de MBDA a mis en évidence une faible qualité du boisement constitué de simple chénes pubescents et de chénes
pédonculés et un enjeu écologique moyen.

Ces informations corroborent les informations de la carte d’occupation agricole et forestiere du sol établie par les services de 'IlGN en
octobre 2017 qui n’identifie pas de boisement a cet endroit ainsi que I'atlas des paysages de 2022 qui qualifie cet espace paysager de faible
identité.

Les boisements existant sur le site de MBDA et de Nexter-KNDS dont la superficie est supérieure a 4 hectares restent soumis, au titre du
code forestier, a des autorisations de défrichement qui seront instruites au cas par cas par les services de I'Etat. En cas de déboisement,
un espace (de 8ha) est identifié en limite de la réserve des chaumes du Verniller pour reconstituer a minima des plantations d’essences
plus favorables au maintien et au développement de la biodiversité. A ce jour, les opérations de reboisement sur lesquelles la société MBDA
s’est engagée sont réalisées en dehors du site (Convention signée en décembre 2023 avec I'opérateur Beauséjour sur 10 hectares)

Ces évolutions permettent d’accroitre la couverture d’espaces paysagers protégés de 310 hectares sur ces communes sans modifier le
zonage (U-A-N) approuvé pour ces emprises en avril 2022.
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2) MODIFICATION DE CLASSEMENT EN ESPACES PAYSAGERS PROTEGES DE LA PARCELLE AL 757 A BOURGES

Suite a une erreur matérielle de classement de la parcelle AL 757, la prescription surfacique d’espace paysager protége est retirée.
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TABLEAU DES ESPACES PAYSAGERS

Avant modification

Apres modification

Pourcentage de

Pourcentage de

écologique

Prescription surfacique Superficie la superficie du Superficie la superficie du
(en ha) . (en ha) o
territoire territoire
Espace boisé classé 494,06 1,25 % 494,06 1,25 %
Espace écologique et/ou 796,00 2,02 % 1173,31 2,97 %
paysager protégé
Elément de continuité 0 0% 12.96 0.03 %

11
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1. INTRODUCTION

L’évaluation environnementale des documents d’urbanisme est un processus dont I'objectif est d’intégrer
I’environnement dans leur élaboration des les premieres réflexions. Elle permet d’orienter les décideurs sur
les suites a donner au projet au regard des enjeux environnementaux du territoire en question, et au regard
des enjeux liés a la santé humaine. De méme, elle permet d’informer et de garantir la participation du public.
Pour cela, elle doit rendre compte des effets potentiels, voire avérés, sur I'environnement du plan ou
programme et permet d’analyser, mais aussi de justifier, les choix retenus au regard des enjeux identifiés.

Conformément aux articles R.104-9 et R104-14 du Code de I’'Urbanisme, les PLU dont le territoire comprend
tout ou partie d’un site Natura 2000 doivent faire I'objet d’une évaluation environnementale : c’est le cas du
territoire de I’agglomération de Bourges Plus, avec trois sites Natura 2000 sur son territoire: la Zone de
Protection Spéciale de la vallée de I'Yevre (FR2410004), la Zone Spéciale de Conservation des Coteaux, bois
et marais calcaires de la Champagne Berrichonne (FR2400520) et la Zone Spéciale de Conservation des
Carrieres de Bourges (FR2400516).

L'article R 151-3 du Code de I’'Urbanisme fixe le contenu d’une évaluation environnementale d’un PLU(-i) ; le
rapport de présentation :

e 1° Décrit l'articulation du plan avec les autres documents d'urbanisme et les plans ou programmes
mentionnés a l'article L. 122-4 du code de I'environnement avec lesquels il doit étre compatible ou
qu'il doit prendre en compte ;

e 2°Analyse les perspectives d'évolution de I'état initial de I'environnement en exposant, notamment, les
caractéristiques des zones susceptibles d'étre touchées de maniére notable par la mise en ceuvredu
plan ;

e 3° Expose les conséquences éventuelles de I'adoption du plan sur la protection des zones revétant une
importance particuliére pour I'environnement, en particulier I'évaluation des incidences Natura 2000
mentionnée a l'article L. 414-4 du code de I'environnement ;

e 4° Explique les choix retenus mentionnés au premier alinéa de I'article L. 151-4 au regard notamment
des objectifs de protection de I'environnement établis au niveau international, communautaire ou
national, ainsi que les raisons qui justifient le choix opéré au regard des solutions de substitution
raisonnables tenant compte des objectifs et du champ d'application géographique du plan ;

e 5° Présente les mesures envisagées pour éviter, réduire et, si possible, compenser, s'il y a lieu, les
conséquences dommageables de la mise en ceuvre du plan sur I'environnement ;

e 6° Définit les criteres, indicateurs et modalités retenus pour I'analyse des résultats de I'application du
plan mentionnée a I'article L. 153-27 et, le cas échéant, pour le bilan de I'application des dispositions
relatives a I'habitat prévu a l'article L. 153-29. Ils doivent permettre notamment de suivre les effets du
plan sur I'environnement afin d'identifier, le cas échéant, a un stade précoce, les impacts négatifs
imprévus et envisager, si nécessaire, les mesures appropriées ;

e 7°Comprend un résumé non technique des éléments précédents et une description de la maniére dont
I'évaluation a été effectuée.

e le rapport de présentation au titre de I'évaluation environnementale est proportionné a l'importance
du plan local d'urbanisme, aux effets de sa mise en ceuvre ainsi qu'aux enjeux environnementaux de la
zone considérée.

De méme, l'article L.104-5 du Code de I’'Urbanisme stipule que : « Le rapport de présentation contient les
informations qui peuvent étre raisonnablement exigées, compte tenu des connaissances et des méthodes
d'évaluation existant a la date a laquelle est élaboré ou révisé le document, de son contenu et de son degré
de précision et, le cas échéant, de I'existence d'autres documents ou plans relatifs a tout ou partie de la
méme zone géographique ou de procédures d'évaluation environnementale prévues a un stade ultérieur ».
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2. METHODOLOGIE

Si le contenu d’une évaluation environnementale est fixé par le Code de I'Urbanisme, la méthode est libre et
non réglementée. En ce qui concerne I'évaluation environnementale du PLUi de Bourges Plus, son processus
a commencé dés les premiéres phases de réflexion. Le diagnostic territorial suivi de I'Etat Initial de
I’Environnement ont été rédigés dans un souci d’exhaustivité permettant une analyse fine des incidences
potentielles du PLUi sur I'environnement.

De méme, tous les documents composant le PLUi ont fait I'objet d’analyses et de réflexions portant sur leurs
impacts environnementaux. La justification des incidences négatives les plus significatives sera toutefois
indiquée systématiquement.

Analyse des incidences du PLUi

L’Etat initial de 'Environnement (EIE) a guidé la rédaction de cette évaluation environnementale. En effet, le
scénario de référence a été établi en tenant compte de I'analyse Atout-Faiblesses-Opportunités-Menaces
(AFOM) synthétisant chaque thématique de I'EIE. A partir de ce scénario référence et de I'analyse AFOM, des
questions évaluatives ont pu étre dégagées. L'analyse des incidences des dispositions du PLUi qui
correspondent aux orientations du PADD, aux éléments reglementaires (zonage et réglement), et aux
orientations d’aménagement et de programmation (OAP), répond a ces questions.

Un tableau de synthése résume la réponse de chaque piece composant le PLUi aux différentes questions
évaluatives, et donc aux enjeux soulevés par |'état initial de I'environnement. La réponse de chaque piéece aux
différentes questions posées pouvait correspondre aux éléments affichés ci-dessous :

Les dispositions du PADD/zonage/réglement/OAP ne permettent pas de répondre a

Négatif . .
I'enjeu en question.

Les dispositions du PADD/zonage/reglement/OAP ne permettent de répondre que
Limité de facon limitée a I'enjeu en question. Des mesures sont apportées mais elles
nauront pas d’effet significatif sur I’enjeu en question

Les dispositions du PADD/zonage/réglement/OAP permettent de répondre en partie

AU a I'enjeu en question (pas de fagcon parfaite).

Les dispositions du PADD/zonage/réglement/OAP permettent de répondre de

Positif . . s .
maniére optimale a I’enjeu en question

Le PADD/zonage/réglement/OAP ne présente aucune disposition en lien avec I'enjeu

Sans objet .
en question.

3. ARTICULATION DU PLUI AVEC LES AUTRES PLANS/PROGRAMMES ET
DOCUMENTS D’ URBANISME

La liste des documents avec lesquels un PLUi doit étre compatible est régie par le Code de I'Urbanisme et les

articles L.131-1 a L.131-7.

Le territoire de Bourges Plus est partiellement couvert par un SCOT approuvé, il est concerné en totalité par
la prescription de révision de ce SCOT. C’'est pourquoi le PLUi de Bourges Plus a une obligation de compatibilité
et de prise en compte avec les documents listés dans le tableau ci-aprés.
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Documents avec lesquels le PLUi de Bourges Plus a une obligation de compatibilité / prise en compte

Compatibilité Prise en compte

- Schéma de Cohérence Territoriale de I'agglomération - Plan Climat Energie Territorial de la
berruyéere (06/2013) région Centre (12/2011)

- Plan de Déplacement Urbain de I'agglomération berruyére | - Plan Climat Energie Territorial de la
(04/2013) Communauté d’Agglomération de

- Programme Local de I’Habitat de Bourges Plus (03/2015) Bourges Plus (06/2013)
- Plan d’Exposition au Bruit de I'aérodrome de Bourges

3.1. Compatibilité avec les documents de rang supérieur

e Le Schéma de Cohérence Territoriale de I’Agglomération Berruyere

Le SCoT de I’Agglomération Berruyere, approuvé le 18 juin 2013, est un document de planification qui s’étend
sur plusieurs intercommunalités et notamment celle de Bourges Plus, a I'exclusion des communes delissay-
Lochy et Vorly, qui ont rejoint I'agglomération au 1*" janvier 2014.

Il est composé d’'un rapport de présentation, d’un Projet d’Aménagement et de Développement Durables
(PADD) et d’'un Document d’Orientation et d’Objectifs (DOQ). C’est en particulier avec le DOO, qui comprend
des prescriptions et des recommandations, que le PLUi doit assurer sa compatibilité, c’est-a-dire le respect
de I'esprit de la régle. Plus une regle est précise, moins I'interprétation de celle-ci pourra donc varier.

Bourges Plus a la particularité d’étre le territoire moteur de ce SCoT. Sa qualité de préfecture du Cher lui
confere un réle central fort et structurant rayonnant sur I’'ensemble de son aire urbaine, débordant largement
du périmetre actuel du SCoT. L’agglomération, outre sa position de capitale départementale, rassemblant pres
du tiers de la population du Cher et prés de 50 0000 emplois, se situe au centre de ce périmeétre, et au carrefour
d’axes de transport majeurs.

Le PLUi doit étre compatible avec le SCoT et ce rapport de compatibilité vaut indirectement intégration des
documents d’urbanisme de rang supérieur, comme le SDAGE, les SAGE, le SRCE...

Le tableau suivant indique les documents avec lesquels le PLUi est compatible ou qu’il prend en compte a
travers sa compatibilité avec le SCoT (articles L131-1 et L.131-2 du Code de I’Urbanisme).

Prise en compte du SCoT

Compatibilité du SCoT avec

- Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux Loire-Bretagne | - Schéma Régional de

- Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux Yévre Auron Cohérence Ecologiquede

- Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux de Cher-Amont la region Centre
(01/2015)

- Plan d’exposition au bruit de I'aérodrome de Bourges*

*Pour le Plan d’Exposition au Bruit, les PLUi et les SCoT doivent étre compatibles
Le PLUi est compatible avec le SCoT a travers les mesures suivantes :

Prescriptions du SCoT ‘ Mesures prises par le PLUi

Réduire I’étalement urbain sur le territoire du SCoT
en déterminant les secteurs d’urbanisation future
en cohérence avec les « stocks fonciers ».

Les secteurs définis en étalement urbain (1AU) sont
en cohérence avec les stocks fonciers définis par le
SCoT.

Réserver une part au moins équivalente a 30% des
stocks fonciers pour du renouvellement urbain
(dents creuses, sites mutables, friches, logements
vacants).

Le PLUi identifie 376,5 ha de potentiels fonciers :

- 45% sont situés dans I’enveloppe urbaine, c’est-a-
dire en renouvellement urbain

- 21% n’engendrent pas de consommation fonciére

17% des besoins en logements seront satisfaits par la

remobilisation de logements vacants.
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Prescriptions du SCoT

Logements : 374 ha de stock foncier pour Bourges
Plus (262 ha max en extension, 112 ha min en
renouvellement urbain).

Mesures prises par le PLUi
Le PLUi inscrit 176,5 ha de potentiel foncier pour
I’habitat :
- 100 ha en densification/renouvellement urbain
(57%)
- 76,5 ha en extension (43%)

Identifier les limites d’urbanisation a long terme.

Des zones 2AU ont été définies.

Interdiction des extensions des hameaux pour les
communes rurales.

La zone constructible des hameaux est limitée au
périmetre de lI'enveloppe urbaine définie par le
Syndicat Intercommunal pour la Révision et le Suivi
du Schéma Directeur de I'Agglomération berruyere.

Economie : 123 ha de stock foncier pour Bourges
Plus (86 ha max en extension, 37 ha min en
renouvellement urbain)

Le PLUi inscrit 147,4 ha de potentiel foncier pour

I’économie :

- 44 ha en densification/renouvellement urbain
(30%)

- 103 ha en extension (70%)

Permettre le développement des activités
artisanales compatible avec I’habitat dans toutes
les zones urbanisées

Le développement de ces activités est autorisé dans
I’ensemble des zones U et AU. Lorsque le logement
est également autorisé dans ces zones, le réglement
impose que les activités ne présentent pas de risque,
ni de nuisance pour les voisins, ou limitel’emprise au
sol de ces activités.

Fixer des objectifs de mixité sociale déclinés a la
commune avec pour objectif d’augmenter I'offre
sociale et une répartition de I'offre plus équilibrée.

Les OAP n°3,10, 12, 13, 30, 32,36- 39 et 41 prennent
des dispositions pour favoriser la production de
logements sociaux.

Prévoir des objectifs et actions permettant la
diversification des typologies de logements et des
statuts d’occupation (locatifs, petite taille dans les
communes rurales, grande taille dans le pdle
aggloméré, accession a la propriété dans le poble
aggloméré).

Préciser les objectifs par des OAP

La diversification des formes est assurée par :

- La diversité des regles d’implantation et de
hauteur inscrites dans les zones du PLUi

- Des prescriptions favorisant la diversité des
typologies de logements dans les OAP

- La possible mobilisation de batiments agricoles

pour permettre le changement de destination vers
I’habitat (cf. CDPENAF).

Permettre aux parcs d’activités de I'échangeur
d’avoir un réle économique moteur.

Le parc d’activité de I'échangeur est conforté par :

- Le classement en zone UE des secteurs déja
aménagés

- Une zone 1AUe associée a une OAP, permettant
son développement a court terme

- Une zone 2AU, permettant d’envisager et de
maitriser son développer a moyen terme.

Privilégier la densification et la requalification des
zones d’activités existantes.

50% des emplois a créer sont envisagés dans les
zones d’activités existantes ou dans le tissu urbain
existant.

Créer des transitions harmonieuses entre zones
d’habitat et d’activités

Des traitements paysagers dans les OAP permettent
des transitions harmonieuses lorsque nécessaire.

Intégrer la question du traitement des franges,
acces, espaces paysagers dans les OAP.

Cette question a été intégrée dans toutes les OAP.
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Limiter I'imperméabilisation des sols

Mesures prises par le PLUi
Le reglement limite I'imperméabilisation des sols
avec, selon les zones :
- Des exigences d’espaces verts de pleine terre.
- Une limitation de I'emprise au sol maximum

Le cahier des OAP précise que toute réalisation de
projet doit mettre en oceuvre des principes
d’aménagement favorables a la gestion des eaux
pluviales sur le site de I'opération.

Permettre le des

renouvelables

développement énergies

En zone d’habitat ou mixte, les installations de
panneaux photovoltaiques aux sols sont autorisées
(sous conditions).

Dans les zones UC, UD, UE et UL, les dispositions
réglementaires favorisent l'installation d’ombriéres
photovoltaiques sur les aires de stationnement.

Des secteurs dédiés ULn et NLn sont spécifiquement
délimités pour accueillir des installations de
productions d’énergies renouvelables.

Les dispositions de I'article L.111-18-1 du Code de
I"'urbanisme sont étendues aux batiments de plus de
500m? d’emprises au sol, qui doivent prévoir des
dispositifs de production d’énergies renouvelables
en toiture (ou prévoir leur végétalisation).

Intégrer des espaces verts dans les

d’activités économiques

zones

Les OAP fixent des prescriptions pour végétaliser
certains espaces des futures zones d’activités.

Identifier les conflits éventuels d’usages entre
urbanisation et agriculture.

Le reglement des zones urbaines prévoit un recul
obligatoire des constructions en limite de zone
agricole.

Des prescriptions paysageres dans les OAP de type
« zone tampon » permettent de limiter les futurs
conflits d’'usage entre zones agricoles et urbaines.

Permettre des processus de création d’énergies
alternatives en lien avec I'agriculture
(méthanisation, panneaux solaires...).

L'installation de panneaux photovoltaique est
autorisée en zones agricoles sur les constructions
régulieres.

En secteur NLn, les installations de panneaux
photovoltaiques au sol sont autorisées a condition
d’étre compatibles avec I'exercice d’une activité
agricole, pastorale ou sylvicole du terrain.

Les activités de méthanisation sont autorisées en en
zones A et N, a conditions de respectés le réglement
concernant les ICPE.

Autoriser uniqg