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REMARQUE PREALABLE

Dans le cadre des études pré-opérationnelles nécessaires a 'aménagement du site des Champs Chalons, un premier
périmetre d'études a été défini. Ce dernier, en fonction des thématiques et au fur et a mesure de I'avancée de la réflexion, a
été plus ou moins modulé. C'est pourquoi, un périmétre variable apparait sur les cartographies illustratives de ce rapport de
présentation, illustrations tirées des divers documents produits lors des études préparatoires.

| - LE SITE, LES ELEMENTS D’APPUI ET D’ENJEUX DU PROJET

1. PRESENTATION DE LA COMMUNE DE SAINT-GERMAIN-DU-PUY ET LOCALISATION DU SITE DES
CHAMPS CHALONS

POSITIONNEMENT ET DESCRIPTION SYNTHETIQUE DE LA COMMUNE

La commune de Saint-Germain-du-Puy est localisée a I'est de Bourges, dont elle est séparée par la rocade Est. Elle s'est
développée au long de la RN151 (Chateauroux/Auxerre). D’une superficie de 21 km?, elle compte 5 076 habitants d’aprés
les données INSEE 2015.
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Saint-Germain-du-Puy prend part a la Communauté d’Agglomération de BOURGES PLUS réunissant 16 communes et plus
de 100 000 habitants. Avec 5 autres Communautés, BOURGES PLUS est dotée d’un Schéma de COhérence Territoriale, le
SCOT de I'Agglomération Berruyére (SCOT AB), approuvé en 2013 et qui fixe de grands axes de développement pour le
territoire en matiere de protection de I'environnement, de dynamisme économique, d’accueil de population nouvelle et de
mobilités. Le 5 juillet 2018, le syndicat en charge du suivi du SCOT a lancé sa révision en étendant le territoire a la
Communauté de Communes de Vierzon-Sologne-Berry. Le nouveau SCOT ABV (Avord, Bourges, Vierzon) est donc en
cours d'élaboration.

Saint-Germain-du-Puy est considérée au niveau de I'agglomération berruyére comme le « Cerbere de I'Est » ; tel le chien a
deux tétes de la mythologie, elle a une double personnalité. Les habitants de I'agglomération connaissent bien sa face
commerciale qui se déploie de part et d’autre de la rocade, tandis que les Germinois profitent d’'un bourg vivant bien doté en
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équipements et services : bibliotheque, espace-jeune, foyer/restaurant, centre nautique, gymnases et plateau sportif, plaine
de jeux et plan d'eau du Val d’Yévre... permettant I'essor d'une quarantaine d’associations. L’accessibilité aux pdles
économiques, commerciaux et d'équipements de Bourges est aisée depuis la commune gréce a la RN151 et & la rocade Est
et grace a la ligne 2 Saint-Germain-du-Puy>>Nation avec un bus vers le centre-ville de Bourges toutes les 15-20 minutes en
semaine.

De part la présence de I'espace commercial de I'Est berruyer, l'indicateur de concentration d'emploi est trés élevé : 125 en
2015, ce qui signifie quil y a plus d’emplois existants (2 365 en 2015) que d'actifs ayant un emploi et résidant sur la
commune (1 890 actifs occupés).

Forte de cette attractivité, la commune de Saint-Germain-du-Puy présente une remarquable stabilité démographique depuis
les années 1980, la population oscillant autour des 5 000 habitants. Aprés une légére déprise démographique entre 1990 et
2010, la population a de nouveau augmenté entre 2010 et 2015 avec un taux de variation annuelle de +1% par an,
I'agglomération de Bourges stagnant dans le méme temps a +0.1%. Cependant, sur la période 2010-2015, c'est la tranche
des plus de 45 ans qui augmente, au détriment des 30-44 ans qui accuse la plus forte baisse.

‘ 1968 1975 1982 ‘ 1990 1999 2010 2015

Population 1814 4262 4997 5085 5007 4830 5076
Evolution de la population de Saint-Germain-du-Puy-du-Puy entre 1968 et 2015 - sources INSEE.fr
2010 B s
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Evolution de la population par grandes tranches d’dge entre 2010 et 2015 - sources INSEE.fr

En conséquence, la diminution de la taille moyenne des ménages est marquée. Elle est passée en 30 ans de 3.8
personnes/ménage a 2.2 en 2015 et avec seulement 1/4 des ménages constituant des familles avec enfants. Dans le méme
temps, le nombre de résidences principales est en hausse constante afin de compenser un taux d’occupation de plus en
plus faible (+126 résidences principales entre 2010 et 2015). En termes de diversité du parc de logements, un peu moins d'1
logement sur 4 est un logement a caractére social, part significative et relativement constante quoiqu’accusant une baisse
depuis 2010 (24.4% contre 22.8% en 2015). Le ratio maison/appartement reste inchangé (environ 80%/20%) et les
logements sont majoritairement de grands logements (4.2 piéces en moyenne par logement ; 3 logements sur 4 comptent 4
pieces et +).

LOCALISATION DU SITE A L’ECHELLE DU TERRITOIRE COMMUNAL

Le site des Champs Chélons couvre une superficie d’environ 13 ha. Il se situe au sud-est de I'agglomération de Saint-
Germain-du-Puy, entre la RN151 et 'ancienne voie ferrée, dont le réaménagement en coulée verte piétonne et cyclable est
projeté. Il s'ouvre ainsi sur 'espace agricole et le fonds boisé de la vallée de I'Yévre. Des liaisons douces préexistantes le
relient & I'arrét de la ligne n°2 d’Agglobus.

Le site présente la particularité d’accueillir des hangars des services techniques municipaux, sur sa frange nord.

URBAN’ism/Suez Environnement/Thema Environnement - commune de Saint-Germain-du-Puy - Création de la ZAC des
Champs Chalons - Rapport de Présentation - décembre 2018



Localisation du site des Champs Chalons
dans I'agglomération germinoise
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2. LECTURE DU SITE ET MISE EN EXERGUE DES ELEMENTS NATURELS STRUCTURANTS

TOPOGRAPHIE

Le site s'appuie sur le versant nord de I'Yévre a une altitude moyenne de 140 m. Il présente une pente moyenne de 3.3%.
Sur le coteau opposé, le bois du Rochy est distant du site de prés de 5 km.
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ENJEUX b Intégrer la pente naturelle dans la composition du projet :
- révéler la topographie naturelle,

- assurer les conditions d’accessibilité sur I’'espace public avec une contrainte pour I'accés nord.
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INSCRIPTION DANS LE PAYSAGE

Adossé au versant nord de I'Yévre, le site présente trois fagades particulierement contrastées :
1/ Les fagades nord et ouest : une jonction avec I'espace urbanisé,
2/ La facade sud : un rideau végétal constitué par la haie dense qui s’est développée le long de I'ancienne voie ferrée,

3/ la facade est ; une ouverture compléte sur les terres agricoles remembrées.

ENJEUX > Créer une nouvelle entrée de ville au sud-est de I'urbanisation de Saint-Germain-du-Puy.

Réussir I'articulation avec le tissu résidentiel d’'une part et avec la frange agricole d’autre part.

’ﬂ mmmh . ‘ Localisation des prises de vues du

@ %) "‘.:As . \ reportage photographique paysager

5.3
% 3

|

Sources : géoportail fr

1/ Les fagades nord et ouest

Il s’agit d’'une frange urbanisée hétérogene et peu maitrisée :
o des clotures magonnées peu qualitatives,
o enlimite nord, la présence de bosquets arborés intéressants et la perception sur un patrimoine bati singulier (A),
o des batis de hangar, dont celui des services techniques municipaux (B) non accompagnés d'un filtre végétal,

o en limite ouest, I'absence de repere visuel identitaire de la ville de Saint-Germain-du-Puy, tel un édifice public, qui
émergerait au-dessus du tissu pavillonnaire.
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ENJEUX > Considérer les bosquets arborés comme des appuis boisés au quartier.
Créer une interface végétale avec le hangar des services municipaux.

Assurer une transition avec le gabarit des constructions pavillonnaires.
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2/ La fagade sud

Depuis les points hauts du site (accés nord-est et nord-ouest), on pergoit :

o une lisiére arborée particulierement dense qui ferme le paysage, malgré un jeu de plans visuels,

o une linéarité de la lisiere qui durcit sa perception et renvoie davantage a la sensation de mur végétal.

Au pied de la haie se trouve une friche arbustive et arborée présentant une multitude d'essences : Erable, Noyer, Lilas,
Clématite sauvage, Eglantier, Noisetier, Tilleul, Prunier...Les ombres portées pouvant étre importantes au droit des arbres
de haut jet. Au sud-ouest, un registre de potager/verger privatif anime le site.

ENJEUX b Mettre en valeur au sein du site le patrimoine paysager et environnemental que constitue
I’'ancienne voie ferrée, destinée a accueillir un futur cheminement doux.

Rompre la rigidité de la lisiere arborée par un aménagement en épaisseur sur la limite sud du site.
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3/ La fagade est

En direction du site :
o la perception est frontale sur toute la future limite d’'urbanisation ;

o e filtre paysager est partiel et peu qualifié sur les parcelles en entrée nord-est du site (haute haie de coniféres) (C), a
linverse du traitement paysager réalisé sur la derniére opération d’ensemble au nord de la route nationale (D).

Point de bascule topographique : découverte de la ville (position indicative)

g

Depuis le site, on pergoit :

e un paysage trés ouvert jusqu’a la vallée de I'Ouatier (hameau de Maubranche) qui constitue I'horizon visuel ;
¢ |a monumentalité des silos du site industriel de Saint-Germain-du-Puy (E), sans traitement végétal ;

o lafrange nord de la RN151 qualifiée par le traitement arboré des abords des bassins (F).

e
- !

ENJEUX > Constituer une frange paysagére qualitative pour réussir I'entrée de ville et de ’'agglomération
berruyére et qualifier 'image du site.

Créer un filtre favorisant la cohabitation entre habitat et agriculture.

Offrir des échappées visuelles profondes vers I'est, en mettant hors champ visuel les silos
industriels.
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TRAME VERTE ET BLEUE

La cartographie de la Trame Verte et Bleue du SCOT AB n'indique pas d'interaction directe avec le site des Champs

Chélons. Eléments constitutifs de
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Sources : SCOT AB
ENJEUX > Une proximité du site avec le réseau hydrographique de la vallée de I’'Yévre a interroger.

DESSERTE ET ACCESSIBILITE
Desserte

Le réseau viaire de I'agglomération de Saint-Germain-du-Puy est trés hiérarchisé entre d’une part la RN151 qui concentre
les flux de transit Poids-Lourds et Véhicules Légers, les flux pendulaires domicile-travail ainsi que ceux des transports en
commun, et d'autre part un réseau secondaire uniquement dédié a une desserte locale. On observera le maillage des voies
tertiaires au niveau des quartiers pavillonnaires qui s'organise en impasses et laisse ainsi peu de place a des connexions
interquartiers.

URBAN’ism/Suez Environnement/Thema Environnement - commune de Saint-Germain-du-Puy - Création de la ZAC des
Champs Chalons - Rapport de Présentation - décembre 2018



(1) RN151 voie primaire 7

/
) P
> s W
-4 >7"Voie primaire faisl -

Avenue du Général de Gaulle (RN151) Rue d’Alsace Impasse George Sand
Largeur approximative : 18 m Largeur approximative : 12 m Largeur approximative : 8 m

ENJEUX > Insérer le futur quartier dans le réseau hiérarchisé de la commune.

Assurer des connexions avec les quartiers existants au nord et a I'ouest du site.

Malgré des points de connexion dans les angles du périmétre, il est démontré la capacité a bien intégrer le site dans la
trame viaire actuelle, sur le réseau primaire et le réseau secondaire, notamment via la rue Lucie Aubrac et via I'accés nord-
ouest, chaussée sommaire desservant les Services Techniques. On notera la possibilité de deux accés piétonniers sur
I'avenue Charles de Gaulle, prés d’un arrét de bus.
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Acceés pétons Acces principal

Accés Nord-Ouest

Acces Sud-Oes
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Localisation des accés existants Transports

@ Arrét de bus

Ligne de bus

== |igne ferroviaire

ENJEUX > Ne pas conserver que le seul accés principal nord-est pour la desserte véhicule de tout le site.
Définir le statut des 2 accés ouest et tenant compte de la contrainte de leur emprise restreinte.

Favoriser les continuités piétonnes nord-sud en direction des arréts de transport en commun sur
la route nationale.

Zoom sur I'acces principal , au nord-est

L’accés principal est situé au nord-est du site. Il se fait depuis I'avenue du Général de Gaulle. Sa largeur est d’environ 22
m. C'est une entrée aujourd’hui trés large et peu qualitative, avec un bassin en contrebas du terrain pavillonnaire existant.

Vue depuis I'acces en direction du site Vue depuis I'accés en direction de I'avenue

ENJEUX b Traiter qualitativement le linéaire d’accés depuis la RN151.

Réussir la sécurisation des continuités piétonnes.
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Zoom sur les acces secondaires : I’'acces nord-ouest

L'accés s'effectue depuis I'impasse George Sand avec un coude prononcé. Sa largeur est d’environ 7.80 m.

Vue depuis I'acces en direction du site Vue depuis I'acces en direction de impasse G. Sand

Zoom sur les acces secondaires : I’'acces sud-ouest

L’acces se fait depuis la rue d’Alsace. Sa largeur est étroite (environ 5.40 m).

Vue depuis I'accés en direction du site Vue depuis I'accés en direction de la rue

Zoom sur la trame des liaisons douces

Il existe des parcours préexistants connectant les quartiers entre eux et pouvant connecter le futur quartier avec le centre-
ville.

Cheminements

piétons existan.ts a i T S
entre le cen_tre-wlle Sl ) vers la voie
et le site ;O\ T (*) Arrétde bus
‘ Ligne de bus

e ,‘ ‘“. F
! g Rue du Dr Schweitzer
Uiy i =4#= | igne ferroviaire
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Exemples de liaison douce a la périphérie du site

MORPHOLOGIE URBAINE ET PARCELLAIRE

A I'échelle de I'environnement du site, on constate une assez grande diversité de typologies baties :
o typologies traditionnelles :
= Maison de ville & l'alignement ou & faible retrait de la voie de desserte,
= Corps de ferme et longére.
o typologies récentes :
= Pavillonnaire isolé sur sa parcelle,
= Habitat individuel groupé,

= Habitat intermédiaire / petit collectif.

ENJEUX > Diversifier les typologies compte-tenu de I'ampleur de I'emprise opérationnelle.
Soigner les interfaces avec les franges baties, en termes d’orientations et de gabarits.

Réinterpréter les typologies traditionnelles pour ancrer le projet dans I'identité historique de
Saint-Germain-du-Puy.
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Typologie dominante sur la commune, avec une densité
faible, elle pose la question de [I'‘étalement urbain. Pour
cette typologie le gabarit dominant sur le site est de type
RDC+Combles.

Densité nette moyenne entre la rue d’alsace et le site :
8.5 log/ha
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Zoom sur I'habitat individuel groupé

=
-

On observe cette typologie dans le tissu de bourg ancien
comme dans les programmes de constructions récentes.

Que les habitations soient & l'alignement de la rue ou
légerement en retrait, elles forment un front bati sur rue.

Pour cette typologie le gabarit dominant sur le site est de
type R+1+Combles.

Densité nette moyenne au Nord du site : 29 log/ha
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oom sur I’habitat intermédiaire et le petit collectif

C’est la typologie qui offre la densité la plus élevée, mais elle pose question sur l'intégration de tels gabarits dans les
paysages urbains et ruraux.

Densité nette moyenne: 50 log/ha

Zoom sur les typologies baties anciennes ou reprenant des caractéristiques anciennes

béatiment plus récent a été construit au centre de la cour. Deux des bétiments formant la cour s'accrochent a la rue par le
pignon (cercles bleus).

Au sud de la voie ferrée, on identifie une typologie bétie traditionnelle : la longere. Il s'agit d’une habitation étroite qui se
développe en longueur, elle peut étre habitée par une ou plusieurs familles.
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Opérét/:on récente au nord de I'avenue Charles de Gaulle. L’élément remarquable de cette opération est 'accroche batie
des habitations sur la rue par le pignon, qui permet de structurer 'espace public/

INSERTION DANS LE FONCTIONNEMENT URBAIN

Le positionnement du site au regard des polarités communales est intéressant, avec les distances >> temps de parcours a
pied depuis I'entrée nord-ouest du site suivantes :

o City stade

1 km >> 15 min a pied
o Stade H. Luquet
Tkm >>15minapied A L PR
¢ Polarité sportive nord
1.5 km >>23 min a pied
o Polarité éducative
1.2 km >>19 min & pied
o Polarité administrative
1.1 km >> 16 min a pied
o Ancien centre commercial
980 m >> 13 min a pied
¢ Ancienne gare (au sud-ouest)
790 m >> 12 min a pied

- Polarité administrative et culturelle

e Polarité sportive sud
P || Polarité éducative

1 km >> 15 min a pied
Polarité sportive

Localisation des polarités de Saint- Polarité en reconversion

Germain-du-Puy

S W Discontinuité services commerces

ENJEUX > Faciliter 'accessibilité a ces polarités depuis le site, en privilégiant les tracés courts et sécurisés
pour les mobilités douces.
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Il - LES OBJECTIFS ET LA JUSTIFICATION DE L’OPERATION
1. LES ATTENTES DE LA MUNICIPALITE

Lors de la révision du PLU en 2011, le site des Champs Chalons a été classé en secteur a urbaniser a vocation dominante
d’habitat fermé a 'urbanisation en I'attente d’une évolution du document d’'urbanisme (secteur AUd). En effet, d’autres sites
aux opportunités fonciéres a priori plus évidentes ont été choisis pour une urbanisation a plus court terme (secteurs 1AUd).
Depuis, une des zones 1AUd a effectivement été urbanisée, mais les autres semblent présenter une rétention fonciére plus
forte quattendu. C'est pourquoi, la Municipalité a engagé le 21 septembre 2015 une procédure de modification simplifiée
visant a transformer le secteur AUd des Champs Chalons en secteur 1AUd, la maitrise fonciére communale étant depuis
assurée sur la totalité du site. Les Champs Chalons constituent donc un site stratégique de développement pour la
Municipalité qui a ainsi exprimé les objectifs d’aménagement suivants :

o favoriser 'accession a la propriété par la mise a disposition de terrains a batir,
o favoriser la mixité sociale et développer la cohésion sociale par la qualité des espaces publics,

e s'engager dans une extension maitrisée du site entre I'urbanisation actuelle et 'ancienne voie ferrée, en concevant
une opération a vocation essentiellement résidentielle de la ville de Saint-Germain-du-Puy,

o établir une frange paysageére qualitative en limite est face aux terres agricoles, en appui sur la trame végétale
présente en pourtour nord et sud du site,

e inventer un paysage urbain sur un site « nu » du fait de son utilisation en culture agricole,

e assurer la cohabitation entre habitat et services techniques municipaux, quel que soit le devenir de ces derniers
(maintien sur place ou déplacement hors site libérant ainsi un foncier pour de nouveaux usages),

¢ anticiper I'éventuel changement de destination de certains espaces comme I'ancienne voie ferrée,

o maitriser les contraintes techniques et notamment les contraintes pluviales et de perméabilité des sols qui orientent
fortement le projet,

o prendre en compte la topographie pour I'accessibilité du projet, pour la fonctionnalité des écoulements gravitaires et
pour la valorisation des perspectives visuelles,

o profiter de 'emprise trés généreuse de la rue Lucie Aubrac en entrée nord-est pour étudier la capacité a y adosser
d’autres fonctions (exemples : stationnement d’entrée de quartier, parking de covoiturage),

o prendre en compte les enjeux de sécurité routiere.

2. LES ENJEUX PROGRAMMATIQUES ET SOCIAUX A L’ECHELLE SUPRA-TERRITORIALE,
INTERCOMMUNALE ET COMMUNALE

LES ENJEUX A L’ECHELLE SUPRA-TERRITORIALE : LE SCOT AB

Le SCOT de I'Agglomération Berruyére se projette a I'horizon 2030 avec pour objectif la construction de 14 330 logements
neufs. Saint-Germain-du-Puy appartient avec 4 autres communes dont Bourges, au « pble aggloméré de Bourges », ce
dernier ayant un objectif de production de plus de 9 100 logements. Pour ce faire, le DOO du SCOT (Document
d’Objectifs et d’Orientations) recommande une densité brute de 30 logements/ha pour le péle aggloméré. En
l'occurrence, cette densité s'applique sur un quartier en recourant a une typologie de logements de type collectifs, ce qui
n'est pas forcément en phase avec les caractéristiques de la commune et le marché actuel du logement.

En matiere de diversification du parc de logements, le DOO prescrit deux obligations auxquelles la ville de Saint-Germain-
du-Puy répond déja pleinement avec une volonté d'inscrire le futur quartier des Champs Chalons dans cette démarche :

Prescriptions

Dans les documents d'urbanisme :

= Lescommunes de plus de 3 500 habitants, pour lesquelles le pourcentage
de logements sociaux dans le parc total de résidences principales est
inférieur a 20% devront gagner au moins 5 points a I'horizon 2030 ou

atteindre le seuil des 20%. Sources : DOO du SCOT AB approuvé en 2013

ENJEUX > S’inscrire dans une densité élevée, de I'ordre de 20 logements/ha plus en phase avec le caractére
périurbain de la commune.

Maintenir I'objectif de production de logements a caractére sociaux (avec prés de 23% de
logement a caractére social en 2015, Saint-Germain-du-Puy s’inscrit déja dans cet objectif).
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Prescriptions

Dans les documents d'urbanisme :

- Les Intercommunalités doivent prévoir des objectifs et des actions
permettant la diversification des typologies de logements et des
statuts d'occupation dans le respect du « cadre » suivant:

+ Développer le logement locatif y compris dans les communes rurales ou
poles de proximité;

+ Développer des logements de petites tailles y compris dans les communes
rurales ou péles de proximité ;

+ Prévoir davantage de logements pour les familles dans le centre de
I'agglomération;

= Renforcer I'offre d'accession a la propriété dans le péle aggloméré et
diversifier les formes urbaines (logements intermédiaires notamment).

> Ces objectifs doivent étre précisés dans les secteurs de projets des

communes par l'intermédiaire des Orientations d'Aménagement et de

Programmation. Sources : DOO du SCOT AB approuvé

en 2013

ENJEUX > S’inscrire dans les objectifs de diversification du parc de logements du SCOT AB, car avec une
majorité de logements de plus de 4 piéces et seulement un quart des ménages composés de
famille avec enfants (cf. description sociodémographique du titre I. pages précédentes), la
commune de Saint-Germain-du-Puy répond aux constats du SCOT concluant a une réelle
demande sociale de diversification du parc de logements sur la commune (jeunes ménages,
personne vivant seule, personnes agées, familles recomposées ou non...).

LES ENJEUX A L’ECHELLE INTERCOMMUNALE : LE PROGRAMME LOCAL DE L’HABITAT

Le Programme Local de I'Habitat de la Communauté d’Agglomération BOURGES PLUS (PLH), approuvé en 2015 pour une
période de 5 ans s'inscrit dans les prescriptions du SCOT et précise des objectifs par commune. Concernant I'effort
important en production nouvelle attribué par le SCOT au « pble aggloméré de Bourges », il se concrétise pour Saint-

Germain-du-Puy, a travers le PLH, pour la période 2015-2020, par un objectif de production de 22-23 logements neufs
par an.

Scénario PLH 2015-2020 inclus

Nombre de logements

CONSTRUCTION NEUVE 1999-2010 = projetés (avec une probabilite
(en nombre de logements par an) (Sitadel) Proposition Nombre de réalisation plus ou moins forte)
de répartition de logements + potentiel en diffus, par ant
de la production a produire
BOURGES PLUS 429 100 % 468 434
. BOURGES 248 100 % 320 302
POLE AGGLOMERE HORS BOURGES 121 100 % 91 82
dont :
St-Doulchard 47 40 % 37 31
St Germain du Puy 20 24 % 22 23
Trouy 36 17,5% 16 12
La Chapelle St Ursin 17 17,5% 16 16

Sources : PLH de BOURGES PLUS - Orientations et Scénario d’évolution

Concernant la part des logements locatifs sociaux dans le parc des résidences principales, I'objectif fixé par le PLH
pour Saint-Germain-du-Puy est d’atteindre 26.3%.

En termes de diversification des typologies de logements, le PLH fixe les objectifs suivants :
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POLE -
BOURGES PLUS BOURGES | AGGLOMERE HORS - Slalliles
DE PROXIMITE RURALES
MODE DE BOURGES
CONSTRUCTION Sitadel | Orientation | Sitadel | Orientation | Sitadel | Orientation | Sitadel | Orientation | Sitadel | Orientation

1999- | 2015 | 1999-| 2015 1999- | 2015 | 1999- | 2015 | 1999- | 2015-

2012 | -2020 | 2012 | -2020 2012 | -2020 | 2012 | -2020 2012 2020

Individuel pur 51% 33% 24 % 22% 84 % 52% 79 % 63% 80 % 68 %

Individuel groupé 16% 31% 21 % 32% 10% 25% 14% 30 % 14% 30%

Collectif 33% 36 % 55% 46 % 5% 23% 7% 7% 6% 2%

Total 100% | 100% |100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
Sources : PLH de BOURGES PLUS - Orientations et Scénario d’évolution
ENJEUX > Contribuer a la diversification des logements pour mieux répondre a I'évolution de la composition

des ménages et a la nécessité du parcours résidentiel a I'échelle de la ville, en particulier en
concourant a une baisse de la production d’individuel pur au bénéfice de I'individuel groupé (la
typologie de collectiflintermédiaire semblant devoir étre prioritairement localisée sur des
communes plus urbaines telles que la vile centre).

LES ENJEUX A L’ECHELLE COMMUNALE : LE PLU ET SES SERVITUDES D’UTILITE PUBLIQUE

La Modification n°1 du PLU de Saint-Germain-

du-Puy prescrite en 2015 vise & ouvrir a Ud = -
I'urbanisation le secteur AUd du site des Champs A
Chalons a vocation dominante d’habitat.

Extrait du plan de zonage du PLU approuvé
en 2011

Cette procédure a été interrompue suite a la
prescripton de  I'élaboraton du  PLU
intercommunal de Bourges Plus en décembre
2015. La phase de définition et de validation du
Projet d’Aménagement et de Développement

2018, avec wune phase de traduction
réglementaire du PADD a suivre, un arrét de
projet fixé au 1ler trimestre 2019 et une
approbation en fin d'année 2019.

b-g-yi::_:l;
o M =2

Le site est concerné partiellement par le classement sonore
des infrastructures terrestres a hauteur de la RN151. Dans
une bande de 100 m de part et d’autre de la voie, les
batiments d’habitation, d’enseignement, de santé, de soins et
d’action sociale, ainsi que les batiments d’hébergement a
caractére touristique a construire doivent présenter un
isolement acoustique minimum contre les bruits extérieurs
conformément aux normes en vigueur et a I'arrété préfectoral
du 17 février 2009. Il est & noter que le site n'est plus
concerné par le classement sonore des infrastructures
terrestres a hauteur de la ligne SNCF Vierzon/Saincaize.

Extrait du plan des Servitudes d’Utilités
Publiques du PLU approuvé en 2011

Le site est affecté a la marge par deux servitudes :

e & son accés principal depuis la RN151, par la
servitude PT3, réseaux de télécommunication (RG18089 et
7202) avec une vigilance a avoir lors des travaux de voirie ;

e au niveau de I'ancienne voie ferrée, par la servitude
T1 relative aux chemins de fer, mais cette partie de la voie
n'est aujourd’hui plus en service.
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Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables stipule plusieurs objectifs a atteindre en matiére de mixité urbaine
et de maillage viaire. Il prescrit également une maitrise de la croissance démographique malgré I'attractivité de la
commune :

- Poursuivre les actions déja engagées, notamment en terme de logique de maillage, lors
de la réalisation de nouveaux quartiers, en matiére de « circulations douces » et de mise en
relation des nouveaux secteurs avec le tissu urbain environnant. Y dessiner de nouvelles
distributions routiéres par voies traversantes accompagnées de liaisons douces ;

- Développement raisonné et organisé de I'urbanisation, par phases progressives, en
prolongement des secteurs existants et dans l'esprit de celui-ci (en favorisant la mixité

sociale notamment), a I'Est de l'urbanisation existante
Extrait du PADD du PLU approuvé en 2011

ENJEUX > Intégrer le site dans la trame urbaine paysagére et viaire de la commune.

Procéder a une urbanisation progressive du site dans une optique de lissage de la croissance
démographique et d’adaptation de I'offre en équipements et services.

[l - LA CONCERTATION PREALABLE A LA CREATION DE LA ZAC

Par délibération en date du 14 juin 2018, le conseil municipal a affichée son intention de créer une Zone d’Aménagement
Concerté sur le site des Champs Chélons, a défini des objectifs de développement devant s’y appliquer, a précisé un
périmétre d'études et a lancé la concertation préalable en en définissant les modalités d’application.

Une exposition publique qui s'est tenue du 13 aolt 2018 au 25 septembre 2018 a permis aux habitants de prendre
connaissance du diagnostic et des enjeux du site des Champs Chélons et de s'exprimer sur les premiéres grandes
orientations d’'aménagement qui en découlent.

Le 12 septembre 2018, une réunion publique, a laquelle environ 75 personnes ont assisté, a été 'occasion de présenter de
maniére plus détaillée I'avancée du projet : point sur le diagnostic (topographie, insertion paysagére, évolution de la ville
depuis les années 1970, fonctionnement urbain) et discussion sur le programme de logement envisagé et les grandes
intentions du projet d'aménagement selon deux scénarios étudiés. Des questions et des remarques ont été émises sur les
typologies d’habitat, I'insertion du futur quartier dans le fonctionnement urbain actuel et dans le paysage, le devenir des
locaux des Services Techniques, la gestion des eaux pluviales...
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[V - UN PROJET URBAIN DANS UNE PERSPECTIVE DE DEVELOPPEMENT
DURABLE

1. LES PRINCIPES GENERAUX DE COMPOSITION DU SECTEUR

L’ETUDE PREALABLE DE DEUX SCENARIOS D’AMENAGEMENT

Au cours de I'étude, deux scénarios ont été congus de maniére a répondre a I'ensemble des enjeux d’'aménagement
exprimés ci-avant. Ces scénarios s'inscrivent tous deux dans les objectifs et les principes suivants :

o porter une attention a la notion de greffe urbaine, circulatoire et paysagére avec I'environnement existant :
continuités de voies et de cheminements, transition des typologies baties avec priorisation de I'habitat plus dense
pres des transports en commun accessibles depuis la RN151, gestion de lintimité pour les jardins existants en
frange du site ;

o étager la trame viaire et la trame des ilots pour suivre la topographie naturelle ;

e concevoir des espaces publics en mettant au cceur de la réflexion la gestion des eaux pluviales, et en
cherchant a mutualiser les usages : fonction hydraulique et fonction récréative par exemple ;

o segmenter le site par des continuités végétales, en reliant les masses végétales préexistantes nord et sud et en
pérennisant la frange est, dans un principe de renforcement/continuité de la Trame Verte et Bleue de la commune ;

e prévoir une réalisation en plusieurs phases (au moins 2), pour assurer une arrivée progressive de la nouvelle
population et maitriser ses incidences sur les équipements publics.

Pour la gestion des eaux pluviales, des tests de perméabilité effectués sur site ont permis d’assurer le principe d’une gestion
a la parcelle qui s'applique sur les deux scénarios. La gestion des eaux pluviales de I'espace public doit privilégier une
gestion la plus aérienne possible (noues, bassins-tampons...) dans les deux scénarios, ceux-ci se différenciant uniquement
quant a la localisation des ouvrages aériens :

e Scénario 1 : avec la création d'un premier bassin a mi-pente en coeur de quartier, suivi d'un second bassin en point
bas contre la voie ferrée au sud,

e Scénario 2 : avec la création d’'un double bassin (connectés entre eux) en point bas contre la voie ferrée au sud.

Dans la description du scénario 2, ci-apres, seule cette thématique et celle de la programmation seront donc abordées.
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LA DESSERTE

Voie principale
DESCRIPTION SUCCINCTE DES DEUX SCENARIOS Voie secondaire

Voie tertiaire
Liaisons douces majeures

SCENARIO 1

LA STRUCTURATION PAYSAGERE

\ "" —— T
N /\L / ‘ ’J - | 1 ;‘7 PrinFipe c.ie parc paysager
h " = habité suivant la déclivité
naturelle du site

—_Rue Suzanne Duchamg

v : = 2 \ Espace récréatif permettant
G P AR \ la gestion des eaux pluviales

Avenue du Géneral .

Frange paysagére longeant
* le point bas du site et

incluant I'ancienne voie
ferrée

c Continuités paysagéres et
2 4 mise en scéne des ouvertures
visuelles sur le paysage

LES TYPOLOGIES D’ILOTS
(position et nombre des ilots indicatifs)

— llot a dominante de petit

Tz :

____ collectif ou logement
intermédiaire

A\

W

% llot a dominante de logement
individuel jumelé ou groupé

llot actuellement occupé par
les services techniques
municipaux

\

\

\ \

Esquisse d’aménagement du scénario 1

Programme

o environ 200 logements, dont 20% de logements a caractére social, soit 40 logements environ

= petit collectif ; 20%  soit 40 logements environ 150 m?log
= individuel jumelé ou groupé : 20%  soit 40 logements environ 340 m?/log
= individuel libre moyen 50%  soit 100 logements environ 420 m¥log
= individuel libre grand 10%  soit 20 logements environ 560 m*log

o densité moyenne : 20 logements/ha
o Superficie de voiries, parking, cheminements, espaces paysagers : 3.9 ha environ

o Superficie cessible (hors emprise des Services Techniques) : 7.5 ha environ

Trame viaire

o Une trame viaire hiérarchisée avec une entrée-sortie principale c6té rue Lucie Aubrac (accés principal
depuis la RN151) permettant de rejoindre la rue Paul Eluard au nord-ouest du site, axe secondaire structurant
de la ville, en paralléle de la RN151, ainsi que la rue du Docteur Schweitzer au sud-ouest du site, via une voie
secondaire. Les voies sont orientées pour créer des fonds de perspectives visuelles vers I'est agricole et vers le sud
arboré ; elles sont positionnées soit en pleine pente soit en trés faible pente en se calant presque parallélement aux
courbes de niveaux.
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Des poches de stationnement public disséminées par grappe sur le quartier, complétées de stationnement
longitudinal sur la voie secondaire.

Des voies tertiaires en impasse évitant la création d’aire de retournement (sauf secteur nord a proximité du
terrain des services techniques municipaux), leur longueur modeste permettant de gérer les contraintes de
ramassage des OM et tri en entrées.

Des continuités douces sécurisées, le long des voies primaires et secondaires, le long d’une trame verte et bleue
structurante en nord-sud a partir d’'une sortie piétonne possible sur la RN151, et en pourtour sud et est du quartier.

Un reprofilage de la rue Lucie Aubrac existante, pour gérer des poches de stationnement public
complémentaire en entrée de quartier, étagées dans la pente et intégrées dans une trame végétale, dans I'optique
de favoriser par exemple I'émergence d’un parking relai lié a I'arrét de bus ou d’'un parking de covoiturage.

Une graduation de la densité, du nord plus dense vers le sud moins dense, permettant toutefois des ilots de plus
forte densité sur la moitié sud du site a I'appui d’espaces publics singuliers.

Un positionnement préférentiel des petits collectifs et de quelques individuels jumelés ou groupés sur les
espaces stratégiques du quartier : autour d'un espace public paysager nord-sud, prés des entrées nord-est et
nord-ouest.

De plus grands lots en frange sud du site.

Des orientations baties qui maitrisent les apports solaires passifs (ouverture sud favorisée et gestion des masques
solaires), a I'exception de quelques sections d'ilots orientées est-ouest qui appelleront un travail plus fin a I'échelle
parcellaire.

Une ossature qui prend appui sur les atouts paysagers du site : ligne arbustive et arborée dense le long de
I'ancienne voie ferrée, conservation et valorisation du bosquet arboré a I'est du terrain des services techniques
municipaux,

L'utilisation de perspectives visuelles lointaines vers I'est, sans cadrage sur les silos, et vers le sud en jouant sur
le dénivelé pour donner a voir au-dela de la ligne ferroviaire,

La création d’un espace public paysager nord-sud a I'appui du bosquet arboré préservé, lequel devient un
lieu d’interface entre quartier existant et quartier nouveau. Le long de cet axe une diversité d'espaces publics
s'échelonne, faisant rentrer « la nature en ville » pour créer la symbolique d’un parc habité,

La présence de noues (voie sens est-ouest) ou de bandes végétales (voie sens nord-sud) qui apportent une
identité forte sur les espaces circulés,

Des grands cceurs d’ilots préservés en jardins, qui complétent la trame verte publique et apportent pour les petits
lots la sensation d'un grand jardin,

Une transition avec I’'espace agricole a I'est par une bande végétale pouvant alterner partie publique (avec
cheminement d’entretien ouvert aux piétons) et partie privée,

Des trames vertes qui contribuent a la performance environnementale du projet : continuité écologique a
I'échelle du quartier en lien avec ses franges, lignes végétales créant des filtres pour la protection du bati contre les
vents dominants.

Trame Bleue

Des eaux pluviales faisant partie du projet de I'espace public visible : recherchant autant que possible la
gestion aérienne des eaux pluviales de I'espace public. Le traitement en surface des eaux pluviales participe de la
pédagogie de I'eau et de la qualification des espaces publics,

Une partition du projet par I’altimétrie, avec une partie haute traitée par un bassin a mi-pente si possible étage, et
une partie basse traitée par un bassin contre I'ancienne voie ferrée. Cette partition pourra orienter le phasage de
I'opération.

Un accompagnement de certaines voies par des noues peu profondes, servant principalement de collecte mais
possiblement d'infiltration pour les voies perpendiculaires a la pente.
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LA DESSERTE
SCENARIO 2 Voie principale
Voie secondaire
Voie tertiaire
Liaisons douces majeures

LA STRUCTURATION PAYSAGERE

Principe de parc paysager
habité suivant la déclivité
naturelle du site

Espace récréatif permettant
la gestion des eaux pluviales

Frange paysageére longeant

* le point bas du site et
incluant I'ancienne voie
ferrée

Continuités paysageres et
4 mise en scéne des ouvertures
visuelles sur le paysage

LES TYPOLOGIES D’ILOTS
(position et nombre des ilots indicatifs)

S— llot a dominante de petit
v &
//////ﬁf//é collectif ou logement

intermédiaire

\

% llot a dominante de logement
individuel jumelé ou groupé

llot actuellement occupé par
les services techniques
municipaux

Programme

o environ 200 logements, dont 21% de logements a caractére social, soit 40 logements environ

= petit collectif ; 20%  soit 40 logements environ 150 m?log
= individuel jumelé ou groupé : 20%  soit 40 logements environ 340 m?/log
= individuel libre moyen 45%  soit 90 logements environ 420 m¥log
= individuel libre grand 15%  soit 30 logements environ 560 m?/log

o densité moyenne : 20 logements/ha
o Superficie de voiries, parking, cheminements et espaces paysagers : 4.2 ha environ
o Superficie cessible (hors emprise des services techniques) : 7.2 ha environ

Trame Bleue

o La création de deux bassins reliés entre eux sur la partie avale du site. L'inclinaison des voies doit tenir compte
de cette localisation différente des bassins sur le site,

e Une continuité d’espaces publics nord-sud sur le parc habité, la section médiane créant par contre un
rétrécissement de parcours piéton arboré car sans retenue pluviale par rapport au scénario 1,

o Une frange sud contre I'ancienne ligne ferroviaire : parcours modes doux avec ondulation de I'espace public
intégrant la rétention des eaux pluviales sur des bassins accessibles, afin d’en faire de véritables espaces publics
appropriables méme s'ils ne se situent pas au cceur du quartier.
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AVANTAGES ET FAIBLESSES DES DEUX SCENARIOS AU REGARD DES ENJEUX D’AMENAGEMENT FIXES

Paysage et environnement
RAPPEL ENJEUX

ETAT PARCELLAIRE * Maitrise fonciére communale surla quasi-totalité du site

_ AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES
Praticité et lisibilité du
Anticipation possible pour raccordement de la voie

SCENARIO 1 une éventuelle extension a principale est-ouest sur la
long terme de l'urbanisation  rue d'Alsace, la jonction
en pourtour du site, en étroite par I'impasse George
particulier au sud par dela Sand imposant un tracé de
SCENARIO 2 I'ancienne voie ferrée voie en S contraignant avec

le périmétre de la ZAC

« Conserverun acces satisfaisantaux services techniques
LES SERVICES » Gérerlacohabitation avecles futurs habitants
TECHNIQUES * Anticiperun usage différentdans I'éventualité d'une relocalisation hors site des Services Techniques

] AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

Une fois le quartier urbanisé,

Evolutivité du projet par rapport & En cas de déplacement des enclavement des services
SCENARIO1 ; . X ) ) ) RO

I'emprise des services . , . services techniques, techniques au sein d'un tissu

\ " . . Aménagement d'une nouvelle voie o " o

techniques municipaux : le projet our Ia desserte des services valorisation fonciére pour résidentiel, limitant ses

fonctionne avec ou sans fechni ues une densification possibilités d'évolution future

déplacement de cet équipement 4 résidentielle au plus prés en termes d’usages (pas
SCENARIO 2 des transports en commun d'activités aggravant les

nuisances pour les riverains)
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CRITERE RAPPEL ENJEUX

TOPOGRAPHIE * Révélerlatopographie naturelle

e AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

Composition urbaine congue par
étagement topographique,
favorable pour I'ensoleillement et

SCENARIO1 les perspectives visuelles. Vigilance & avoir a l'esprit
Topographie Qavar]tage révelée Déclivité réguliére sans étre  surle respect des régles
par la réalisation d'un bassin & trop prononceée, etorientée  d'accessibilité de l'espace
mi-pente sud public, en particulier sur les

Composition urbaine congue par espaces publics nord-sud

étagement topographique,
favorable pour I'ensoleillement et
les perspectives visuelles

Topographie moins révélée par la
réalisation des deux bassins en
point bas

SCENARIO 2

» Créerune nouvelle entrée de ville au sud-est de 'urbanisation de Saint-Germain
LE PAYSAGE + Réussirlarticulation avec le tissu résidentiel existant
* Réussirl'articulation avecla frange agricole etla frange végétale

] AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

Concept d'un parc habité nord-
SCENARIO1 sud entre le boulevard de Gaulle
et l'ancienne voie ferrée, avec
SCENARIO 2 articulation paysagere et visuelle
vers le grand paysage

e AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

Effet de mur végétal par la
ligne arbustive et arborée de

SCENARIO1 I'ancienne voie ferrée,
apportant une ombre portée
Perspectives visuelles nord-sud importante.
et est-ouest sans viser les silos, Aucune végétation en limite
assurant une réelle inscription du est contre 'espace agricole,
projet dans son environnement imposant la création d'une

frange qualitative et pérenne
donc & maintenir sur espace
public plutét que sur espace
privé

SCENARIO 2

CRITERE RAPPEL ENJEUX

TRAME VERTE ET BLEUE + Envisager des principes de corridors écologiques par continuité ou pas japonais avecla vallée de I'Yévre

e AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

SCENARIO1  Création d'un cadran de

corridors écologiques :
- est-ouest en épaississant la
ligne végétale de I'ancienne Valoriser 'ancienne voie
voie ferrée, ferrée comme un support
nord-sud le long du parc Tramfa blgue moins riche que dans gcologique et paysager Enjeu de maitriser dans le
habité et en lisiére est du site, | 1€ Scénario 1, avec une temps, sur les espaces
relayé par la trame de noues concentration des bassins Valorisation de la cessibles, le degré
SCENARIO2  aysageres et des ceeurs ilots diinfiltration en point bas topographie et encadrement  d'imperméabilisation des
jardinés possible des gabarits sols et le couvert végétal.
Orientation parcellaire est-ouest constructibles pour maitriser
Appui sur les corridors plus fréquente les ombres portées

écologiques pour constituer des
filtres protecteurs des vents
dominants

URBAN'ism/Suez Environnement/Thema Environnement - commune de Saint-Germain-du-Puy - Création de la ZAC des | 3
Champs Chalons - Rapport de Présentation - décembre 2018



Fonctionnement urbain

LATRAME VIAIRE

] AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

SCENARIO 1

SCENARIO 2

» Assurerdes connexions avecles quartiers existantsau nord et a I'ouestdu site

« Favoriseretsécuriserles continuités piétonnes

Hiérarchie trés lisible entre les
deux connexions ouest

LIAISONS DOUCES ET

TRANSPORTS EN

COMMUN

e AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

SCENARIO 1

SCENARIO 2

Structurer I'espace public grace au bati
Travailleral'intégration du projet
Diversifierles typologies compte-tenu de 'ampleur de 'emprise opérationnelle
Soignerlesinterfaces avecles franges baties, en termes d’orientations etde gabarits
Réinterpréter les typologies traditionnelles pour ancrer le projetdans I'identité historique de Saint-Germain-du-Puy

I AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

Assez bonne diversité des tailles

TYPOLOGIES BATIES .

SCENARIO1

SCENARIO 2

URBAN’ism/Suez Environnement/Thema Environnement - commune de Saint-Germain-du-Puy - Création de la ZAC des

Réseau de continuités douces
sécurisées en accroche sur le

tissu environnant et qui irrigue la

totalité du site

de parcelles et des typologies
béties, avec une moitié nord du
site légérement plus dense

Fonds de jardins contre fonds de

jardins en limite ouest du site

Desserte viaire rendue complexe

surla partie nord du site, sila
continuité du principe de parc

habité nord-sud sans interruption

viaire s'impose
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» Nepasconserverque le seul acces principal nord-estpourla desserte véhicules de tout le site

Bénéficier de la réflexion
d’ensemble du quartier pour
interroger le statut de la rue
d'Alsace et surtout son
débouché sur I'avenue de
Gaulle.

Réaménagement de
I'impasse G. Sand pour
qualifier la connexion du
quartier a la rue d'Alsace

Conserver sur le moyen ou
long terme des espaces
publics pour des connexions
évolutives (modes doux
et/ou motorisés) avec les
quartiers avoisinants actuels
et futurs (exemple au sud de
I'ancienne voie ferrée)

Vigilance a observer quant a
la sécurisation des flux entre
le débouché de lavoie
principale est-ouest sur la
rue d’Alsace et la section
nord-sud de I'impasse
George Sand

« Faciliterdepuis|le site I'accessibilité aux polarités communales etauxarréts de transporten commun

Sécurisation de la traversée
piétonne de I'avenue de
Gaulle pour rejoindre I'arrét
de bus depuis le site

Constructibilité réduite des 2
ou 3 parcelles impactées par
lazone A, au sud-est du site
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Programme

« S'inscrire dans une urbanisation progressive (croissance démographique maitrisée)

COMPATIBILITE » Adapterladensité recommandée du SCOT aux caractéristiques de la commune tout en proposantune diversification
effective des typologies de logements
SCOT/PLH/PLU « S'inscrire dans une mixité des typologies baties et des statuts d’occupation

« Concevoirun projetd’ensemble, méme si un phasage opérationnel sera prévu

e AVANTAGES FAIBLESSES OPPORTUNITES MENACES

Phasage opérationnel
envisageable, de sens-nord ou
est-ouest, mais dont le tracé
reste a définir précisément car il
SCENARIO 1 qe se cale pas forcément
rigoureusement sur la
délimitation des bassins versants

Une densité brute de 20
logements/ha, en sortant du
mode de calcul les espaces
publics structurants, notamment
I'entrée nord-est depuis la rue
Lucie Aubrac, déja urbanisée,
I'emprise de I'ancienne voie de
chemin de fer et 'emprise de la
coulée verte nord-sud

SCENARIO 2

20% de logements sociaux dans
la production totale du quartier

2. LE SCENARIO CHOISI

A la lecture du tableau synthétique précédent relatif aux Atouts/Faiblesses des deux scénarios, ces derniers présentent
globalement les mémes propriétés. Il s’avere toutefois que le scénario 1 apparait plus performant en terme de prise en
compte de la topographie, de lisibilité de la trame viaire et de confortement de la Trame Verte et Bleue. En conséquence,
c’est ce premier scénario qui a été retenu.

JUSTIFICATION DE LA PROGRAMMATION AU REGARD DES OBJECTIFS DU SCOT, bu PLH ET bu PLU

Le projet d’urbanisation du site des Champs Chélons respecte les objectifs généraux du SCOT, du PLH et du PLU
tels qu’exposés précédemment au titre Il. Il convient toutefois de repréciser deux points :

o concernant la densité du SCOT, le SCOT recommande d'atteindre un objectif de 30 logements/ha pour le pole
aggloméré de Bourges. Si cette densité apparait opportune pour de nouveaux quartiers au coeur du centre-ville de
Bourges, le caractére périurbain, les formes et 'organisation urbaines préexistantes ainsi que la demande actuelle
en logements de Saint-Germain-du-Puy semblent plus en phase avec une urbanisation a densité élevée fixée a 20
logements/ha environ.

Le calcul de la densité des Champs Chéalons ne s’applique pas ici sur 'ensemble du périmetre de la ZAC, bien que le
SCOT raisonne en densité brute. En effet, il convient de prendre en compte les spécificités du site avec un périmetre
de ZAC qui inclut I'ancienne voie ferrée qui ne recevra aucun logement, la rue Lucie Aubrac qui est déja urbanisée et
une coulée verte nord-sud largement dimensionnée contribuant a I'émergence d’un parc habité qui pourra étre
fréquenté par 'ensemble des habitants de la commune. Ces grandes emprises d’espaces publics ont donc été
retirées du calcul de la densité ;

o concernant la typologie des logements fixée par le PLH, afin d’atteindre I'objectif fixé de 20 logements par ha,
une grande attention doit étre apportée a la ventilation de la typologie des logements, dans le respect du PLH, tout
en veillant @ pouvoir répondre a la demande en logements existante, les personnes souhaitant habiter un milieu
moins urbain tel que le propose la commune de Saint-Germain-du-Puy ne recherchant pas dans la plupart des cas
un appartement. La conciliation des deux paramétres PLH/demande en logements a impliqué de répartir la typologie
des logements selon des pourcentages peu différents de ceux du PLH : 52% individuel pur ; 25% individuel groupé ;
23% collectif pour le PLH / 60% individuel pur; 20% individuel groupé ; 20% collectif pour Champs Chélons. On
notera cependant que cette ventilation projetée aboutira @ un quartier beaucoup plus diversifié que les autres
quartiers de la commune présentant une offre monospécifique en logement.
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PRECISIONS SUR LES OBJECTIFS URBAINS, ARCHITECTURAUX ET ENVIRONNEMENTAUX
Objectifs urbains et architecturaux

o Apporter une diversité des ambiances urbaines a I'intérieur du quartier, en jouant sur un équilibre entre
certaines implantations a I'alignement — par un pignon ou une fagade nord de préférence — et des retraits maitrisés
qui seront compensés par un travail sur les clétures.

o Contribuer a la délimitation visuelle de I'espace public par le bati en ciblant sur les lieux stratégiques des
hauteurs minimales : méme si le bati n'est pas aligné sur I'espace public, sa fagade perceptible depuis I'espace
public cadre la perspective depuis la rue.

e Autoriser une diversité des expressions architecturales entre traditionnel et contemporain, toit en pente et toit
terrasse... Si I'on bénéficie d’'une certaine pression fonciére, tester éventuellement une distinction des prescriptions
entre un « flot traditionnel » et un « flot contemporain » pour conférer une plus grande harmonie, tout en laissant
libres les autres ilots commercialisés.

e Etre exigeant sur la gestion des altimétries des constructions et des stationnements privatifs (faciliter
I'application des regles d’accessibilité, limiter les remblais...).

o Décliner une palette de teintes des fagades baties et des menuiseries en rapport avec 'identité locale, pour
ne pas avoir a faire face par exemple a des teintes en complet décalage : fagade blanche, volet bleu...

Objectifs environnementaux

»  Faciliter pour la majorité des terrains une implantation nord-sud (a quelques degrés pres) de I'habitation, afin
de faciliter la récupération des apports solaires passifs.

» Privilégier une mitoyenneté entre 2 habitations (plutét qu'entre 2 garages) pour limiter les déperditions
énergétiques.

+  Eloigner les implantations baties des trames végétales structurantes (ancienne ligne ferroviaire, frange est,
parc habité) pour contenir les ombres portées et donner a la strate arbustive et arborée un vrai role de filtre face
aux vents dominants.

« Organiser sur la totalité du site les emprises constructibles en 3 dimensions pour garantir le principe de
« droit au soleil pour tous ».

« Limiter 'imperméabilisation des sols sur les emprises cessibles, afin de faciliter la mise en place de la
gestion des eaux pluviales a la parcelle.

Z0O0MS SUR LES PROFILS DE VOIES

En fonction du niveau hiérarchique des voies, un profil particulier de la voie est envisagé afin d'adapter précisément le
dimensionnement de I'espace public a sa réelle fonction et utilisation :
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Profil type de voie principale, sur la section de la rue Lucie Aubrac requalifiée

Principe de chaussée indépendante, liaisons douces majeures sécurisées et déconnectées de la chaussée par des bandes
végétales, trame paysagére pouvant inclure des espaces de gestion des eaux pluviales (exemple : noue) et quelques
poches de stationnement public

Profil type de voie principale, sur le reste du linénaire de la voie principale a I'intérieur du site

Principe de chaussée indépendante, liaisons douces majeures sécurisées pouvant étre déconnectées de la chaussée par
une bande végétale, trame paysagere pouvant inclure des espaces de gestion des eaux pluviales (exemple : noue)

Profil type de voie secondaire

Principe de chaussée indépendante, continuité piétonne sécurisée pouvant étre déconnectée de la chaussée par une bande
végétale en alternance avec une bande de stationnement public, trame paysageére pouvant inclure des espaces de gestion
des eaux pluviales (exemple : noue)

Profil type de voie tertiaire

Principe de chaussée mixte pour véhicules, cycles et piétons, pouvant étre accompagnée d’'une alternance entre trame
paysagére assurant une gestion des eaux pluviales (exemple : noue) et bande de stationnement public
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V - LE PROJET DE PROGRAMME GLOBAL PREVISIONNEL

1. LA FONCTION HABITAT

Le programme d’habitation répond globalement aux impératifs de densité, de mixité des formes béaties et des typologies de
logement que le SCOT, le PLH et le PLU ont fixés (cf. titre IV précédent).

Traduction directe du PADD du PLU, I'enjeu est de réaliser I'extension sud-est de la ville jusqu’a I'ancienne voie
ferrée, en proposant une diversité des modes d’habiter apte a faire cohabiter des publics divers sur les plans social
et générationnel. Il s'agira aussi de décliner une offre de logements qui contribuera au renouvellement de la population.
Cette diversité du parc résidentiel a venir contribuera a faciliter la mobilité du parcours résidentiel des habitants de Saint-
Germain-du-Puy et des communes alentours y compris Bourges, comme le prévoit le PLH et le SCOT pour le « pdle
aggloméré de Bourges ».

La ZAC des Champs Chélons devrait accueillir et offrir a terme une capacité d’environ 200 logements, soit une densité
moyenne de 20 logements par hectare.

La mixité sociale développera tout d'abord un programme minimal de logements locatifs aidés correspondant a 20%
environ du parc total de logements.

Compte-tenue de I'ampleur de I'opération et de la nécessité de rester dans la capacité annuelle d’absorption par le marché
immobilier local, 'aménagement du site s'effectuera progressivement, en au moins 2 phases. L'enchainement de ces
phases s'effectuera vraisemblablement en fonction des bassins versants et du maillage des voies a réaliser.

La durée de réalisation de la totalité des logements de la ZAC est estimée, a titre indicatif, entre 10 et 12 années.

A ce stade de définition du projet, la répartition des programmes de logements n’est pas encore définitivement arrétée,
I'objectif étant de pouvoir, dans la limite des contraintes techniques, économiques et opérationnelles, mixer les typologies de
logements sur le plan d’'aménagement pour répondre aux besoins de la commune et de la population.

2. LA FONCTION EQUIPEMENT

Par 'ambition de son programme résidentiel, le quartier des Champs Chélons apporte avant tout de nouvelles opportunités
pour consolider les lieux d’animation et d’activités préexistants, que constitue prioritairement le centre-ville avec son offre de
commerces et de services (d’enseignement, culturels, sportifs, médicaux...).

Pour autant, la question d'une éventuelle relocalisation des Services Techniques établis aujourd’hui au nord du site se pose.
Le projet d’aménagement des Champs Chalons tient compte de ce paramétre et fonctionne aussi bien avec que
sans I'emprise actuelle de I’équipement. Ajoutons, qu'en cas de relocalisation des Services Techniques, sur une autre
partie du quartier, ’'emprise restante pourra opportunément étre mise a profit pour une autre fonction urbaine et
notamment pour une opération d’habitat au plus proche des arréts de transports en commun.

3. LA FONCTION ESPACES PUBLICS

L’espace public constitue I'élément de liaisons spatiales et fonctionnelles de la trame urbaine du site dans son quartier et du
lien avec d'une part I'espace urbain de la ville existante et d'autre part 'espace agricole a I'est. Il offre des repéres, des lieux
de sociabilité, des continuités et participe a la compréhension du projet. Il guide le regard et devient axes, cheminements,
perspectives, espaces partagés... Ainsi les espaces publics de ce quartier se déclinent autour des d’axes structurants (voies
primaires), de rues et de venelles (voies secondaires et tertiaires), de jardins intimistes et d'espaces paysagers plus amples
parcourus de liaisons douces avec notamment deux espaces majeurs : la frange arborée sud qui inclut I'ancienne voie
ferrée, et le parc paysager habité qui suit la topographie naturelle du nord au sud en constituant I'épine dorsale du quartier.

Sur le volet environnemental, 'aménagement urbain et paysager concourt a privilégier tout a la fois les déplacements non
motorisés, la gestion différenciée des espaces paysagers, la réduction de I'artificialisation des sols par la densité batie et par
la limitation des emprises de circulation, I'attention portée aux apports énergétiques (solaire en premier lieu) et aux effets
des vents dominants.
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VI - REGIME AU REGARD DE LA TAXE D’AMENAGEMENT

S'agissant d'une ZAC autre que de rénovation urbaine, il sera mis a la charge des constructeurs, au travers des prix de
vente, au moins le colt des équipements publics énumérés a l'article R.331-6 du Code de 'urbanisme soit :

o les voies et les réseaux publics intérieurs a la zone ;

o les espaces verts et les aires de stationnement correspondant aux seuls besoins des futurs habitants ou usagers de
la zone.

Ainsi, en vertu de l'article L.331-7 du Code de I'environnement, les constructions édifiées dans le périmétre de la ZAC
sont exonérées de la part communale de la taxe d’aménagement.
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