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Entre 1990 et 1999, le parc de logements de l'aire
urbaine de Bourges s'est développé de près de 4
000 logements pour atteindre le nombre de 57 000.
La croissance du parc, de l'ordre de 7%, a bénéfi-
cié à l'ensemble du territoire.

Plus de résidences principales dans la ville-centrePlus de résidences principales dans la ville-centrePlus de résidences principales dans la ville-centrePlus de résidences principales dans la ville-centrePlus de résidences principales dans la ville-centre

Le parc de logements est composé à 90% de rési-
dences principales qui sont situées pour 63% d'en-
tre-elles dans la ville-centre. Cette répartition spa-
tiale est spécifique à l'aire urbaine de Bourges. En
effet, les villes-centre des aires urbaines de réfé-
rence en accueillent moins de 50%. A l'intérieur de
la ville-centre, le quartier Bourges Nord-Asnières,
avec près de 32% des résidences principales, a
un poids prépondérant. La banlieue compte 14,3%
des résidences principales de l'aire urbaine (pour
21,9% dans les banlieues de référence) et la cou-
ronne périurbaine 23% (pour 28,7%).

Entre 1990 et 1999, le parc de résidences princi-
pales s'est développé à hauteur de 7%, ce qui est
inférieur à l'évolution constatée dans les aires de
référence (+8,5%). La couronne périurbaine, avec
un taux de 12,7%, a bénéficié d'une croissance un
peu supérieure à celle des couronnes périurbaines
de référence (11,7%). L'augmentation de 10,4% du
nombre de résidences principales dans la banlieue
est équivalente à celle des banlieues de référence.
Bourges enregistre une progression de 4,4%, moin-
dre que les villes-centre de référence (+ 6%).

Les résidences secondaires représentent 3% du
parc de logements de l'aire urbaine et sont situées
principalement dans la couronne périurbaine
(57%), et plus précisément au nord de l'aire ur-
baine. Leur nombre a diminué de 17% contre
18,1% pour les aires urbaines de référence. Cette
évolution concerne l'ensemble du territoire. Peu de
résidences secondaires sont localisées en banlieue
(5%).

Une vacance préoccupante dans la ville-centreUne vacance préoccupante dans la ville-centreUne vacance préoccupante dans la ville-centreUne vacance préoccupante dans la ville-centreUne vacance préoccupante dans la ville-centre

En 1999, les 4 090 logements vacants de l'aire ur-
baine représentent 7,1% du parc de l'aire urbaine,
ce qui est une proportion légèrement supérieure à
celle des aires urbaines de référence dont la part
est de 6,4%. Plus des trois-quarts des logements
vacants sont situés dans la ville-centre, ce qui est
nettement supérieur aux villes-centre référentes.

Le taux de vacance du parc de Bourges atteint

8,6%, celui de la banlieue 2,6% et celui de la cou-
ronne périurbaine 5,8%. Le taux de logements va-
cants de la banlieue est nettement inférieur à celui
des banlieues de référence.
La vacance au sein du parc de Bourges peut être
considérée comme préoccupante. Certains quar-
tiers sont davantage concernés par ce phénomène.
Ainsi, le quartier Bourges Nord-Asnières concen-
tre 39,7% des logements vacants de la ville de
Bourges et le Centre-ville 16,6%. La vacance pour
le Centre-ville peut s'expliquer par l'ancienneté du
parc. Bourges Nord-Asnières est un quartier isolé
physiquement du reste de la ville par la ligne de
chemin de fer et détient le plus grand nombre de
logements sociaux, ce qui peut entraîner une cer-
taine désaffection pour ce quartier.

Le nombre de logements vacants a fortement pro-
gressé sur l'ensemble de l'aire urbaine lors de la
dernière période intercensitaire. Cette évolution de
près de 27% est supérieure à celle des aires ur-
baines de référence (14,8%). Elle est le résultat de
l'augmentation du nombre de logements vacants
de la ville-centre à hauteur de 43,6% qui est nette-
ment supérieure à celle des villes-centre de réfé-
rence (35,6%). Ce développement de la vacance
dans la ville-centre alors que parallèlement le nom-
bre de résidences principales augmente, montre
qu'une partie de l'offre de logements ne correspond
pas aux besoins des ménages : logements trop
anciens manquant de confort ou de taille inadap-
tée. A l'inverse, le parc de logements vacants de la
couronne périurbaine, de la banlieue et plus parti-
culièrement de la communauté de communes En
Terres Vives a diminué quant à lui sur la même
période.

De nombreuses constructions individuelles enDe nombreuses constructions individuelles enDe nombreuses constructions individuelles enDe nombreuses constructions individuelles enDe nombreuses constructions individuelles en

périphériepériphériepériphériepériphériepériphérie

La répartition géographique des résidences prin-
cipales laisse supposer que l'étalement urbain est
un phénomène mois important au sein de l'aire ur-
baine de Bourges qu'au sein des aires de référence
et qui a commencé plus récemment.

La construction neuve individuelle progresse dans
l'ensemble de l'aire urbaine et particulièrement
dans la banlieue et dans la couronne périurbaine.
Cette dernière a accueilli davantage de construc-
tions neuves que les autres composantes de l'aire
urbaine. Près de 1 500 logements y ont été cons-

1 Rapport entre le nombre de logements neufs commencés et le parc de départ
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truits entre 1991 et 2000. Le taux de construction
neuve1  dans la couronne périurbaine est passé
de 4,1% entre 1991 et 1995 à 7,6% entre 1996 et
2000. Ce taux est supérieur à celui observé dans
les communes périurbaines de référence qui en-
registrent un taux de construction neuve de 3,3%
puis de 5,5%.
La banlieue, avec 8,6%, enregistre le taux de cons-
truction neuve individuelle le plus élevé. Il est le
double de celui des banlieues de référence.

Le taux de construction neuve collective est quant
à lui en diminution sur l'ensemble des composan-
tes géographiques de l'aire urbaine. Dans la cou-
ronne périurbaine, il reste cependant plus impor-
tant (11,4%) que celui des couronnes périurbaines
de référence (10,5%).

Le dispositif du prêt à taux zéro a favorisé, entre
1997 et 2000, la construction de logements neufs
individuels qui représentent 85% des logements
financés dans ce cadre. Plus de la moitié de ces
logements sont localisés dans la couronne
périurbaine, 25% dans la banlieue et près de 19%
dans la ville-centre. Peu de bénéficiaires de ce dis-
positif ont investi dans des logements collectifs (2%)
et ce, uniquement dans la ville de Bourges.

Une part importante de logements récentsUne part importante de logements récentsUne part importante de logements récentsUne part importante de logements récentsUne part importante de logements récents

L'habitat dans l'aire urbaine de Bourges s'est da-
vantage développé après 1981 que dans les aires
urbaines de référence. En effet, les logements
construits après 1981 représentent plus de 15,5%
du parc de la ville-centre contre 13,3% dans les
aires urbaines de référence, 24,3% dans la ban-
lieue contre 22,9% dans celles de référence et
26,2% dans les couronnes périurbaines pour 21,5%
dans celles de référence.

Les logements de l'aire urbaine ont été construits
pour près de la moitié entre 1949 et 1981, ce qui
est comparable à la proportion enregistrée dans
les aires urbaines de référence. La ville de Bour-
ges et la banlieue se sont particulièrement déve-
loppées à cette époque avec une part respective
de leur parc de 53,7% et de 63,5% datant de cette
période.

Le parc de la couronne périurbaine est plus an-
cien que celui des autres zones géographiques du
territoire étudié. Ainsi, 42,3% de ses logements ont

été construits avant 1948 contre 31% pour l'ensem-
ble de l'aire urbaine.
En 1999, 55% des ménages de l'aire urbaine sont
propriétaires de leur logement, ce qui est compa-
rable à la proportion relevée dans les aires urbai-
nes de référence. La part des propriétaires est, ce-
pendant, légèrement supérieure à Bourges com-
parée à celle observée dans les villes-centre
référentes. Elle atteint 72% en banlieue et 79%
dans la couronne périurbaine. Les logements lo-
catifs privés représentent 23% du parc de la ville-
centre, 8% de celui de la banlieue et 13% de celui
de la couronne périurbaine. Comparée à la situa-
tion des aires de référence, l'offre en logements
locatifs privés est particulièrement faible dans la
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3 Direction départementale de l’Équipement du Cher - mars 2004

banlieue de Bourges.

Près d'un logement aidé sur trois à BourgesPrès d'un logement aidé sur trois à BourgesPrès d'un logement aidé sur trois à BourgesPrès d'un logement aidé sur trois à BourgesPrès d'un logement aidé sur trois à Bourges

Le parc locatif social représente 22,3% des loge-
ments de l'aire urbaine de Bourges ce qui est com-
parable à la moyenne des aires urbaines de réfé-
rence.
La localisation des logements locatifs sociaux se
distingue néanmoins de celle des autres aires ur-
baines. En effet, 86,4% des logements locatifs so-
ciaux de l'aire urbaine sont situés dans la ville-cen-
tre. Ce parc qui représente plus de 30% de l'en-
semble des logements y est plus développé que
dans les villes-centre des aires urbaines de réfé-
rence (25,1%). Il est principalement localisé dans
le quartier Nord - Asnières et dans une moindre
mesure dans le quartier Val d'Auron. La zone ru-
rale de Bourges et le centre-ville sont les quartiers
les moins équipés. Entre 1994 et 1999, le nombre
de logements locatifs sociaux a augmenté de 4,8%
ce qui est inférieur à l'évolution des aires urbaines
de référence (5,9%).

Dans le parc locatif social, les logements restant
vacants pendant plus de trois mois sont assez nom-
breux. Ils représentent 8% de ce parc au début de
2003. Les logements sociaux de Bourges sont plus
touchés par la vacance que ceux de la banlieue et
de la couronne périurbaine.

Les démolitions de logements sociaux, opérées en
2004, ont eu  pour effet de faire diminuer le taux de
vacance. Cependant, la demande locative sociale
reste importante sur Bourges.

De grands logements dans la ville de BourgesDe grands logements dans la ville de BourgesDe grands logements dans la ville de BourgesDe grands logements dans la ville de BourgesDe grands logements dans la ville de Bourges

Dans l'aire urbaine, plus de la moitié des logements
sont composés de 3 ou 4 pièces.
Au regard des villes-centre des aires de référence,
Bourges possède un nombre conséquent de
grands logements et relativement peu de petits lo-
gements. La part de petits logements est aussi
moins élevée dans la banlieue que dans les ban-
lieues de référence. A l'inverse, le parc de loge-
ments de petite taille est plus important dans la

couronne périurbaine que dans celle de référence.

Un programme de rénovation urbaine ambitieuxUn programme de rénovation urbaine ambitieuxUn programme de rénovation urbaine ambitieuxUn programme de rénovation urbaine ambitieuxUn programme de rénovation urbaine ambitieux

Les quartiers nord de la ville de Bourges, classés
en zone urbaine sensible et regroupant 6 000 lo-
gements, sont concernés par un programme de
rénovation urbaine.
Le volet habitat du programme de rénovation ur-
baine a pour objet de réduire le nombre de loge-
ments vacants, de restructurer l'offre de logements
par rapport à la demande et de satisfaire la de-
mande courante en logements sur Bourges et sur
son agglomération. Les chiffres reflètent l'ampleur
du projet : 2 200 logements à démolir, 1500 loge-
ments à reconstruire, 3 000 logements à réhabili-
ter.
L'offre sociale devrait diminuer dans le quartier
Nord et à l'inverse augmenter sur d'autres quar-
tiers de la ville comme le centre-ville, l'aéroport…3

Le marché de l'habitat de l'aire urbaine de Bour-
ges est à apprécier dans un contexte démographi-
que départemental et local en érosion. Il connaît
relativement peu de tensions. Ainsi, le parc de ré-
sidences principales progresse moins que celui des
aires urbaines de référence et la vacance a aug-
menté davantage sur la dernière période
intercensitaire. Cependant cette aire urbaine, dis-
posant d'une ville-centre très importante, voit l'ur-
banisation de sa couronne périurbaine et dans une
moindre mesure de sa banlieue se développer. Ce
phénomène peut s'expliquer par un coût foncier
élevé à Bourges du fait des contraintes
urbanistiques et archéologiques, par la réalisation
programmée de la rocade Nord de Bourges et par
le développement du foncier à vocation d'activité.
Ces différents éléments obligent ou obligeront nom-
bre d'acquéreurs à s'éloigner de la ville-centre.
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Nombre de résidences principales en 1999 et évolution 1990-1999

© IGN 2000
Source : INSEE recensements de la population

Réalisation : CETE Normandie Centre (mai 2004)

�
Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

Évolution en %

-6.7 à 0
0 à 10

10 à 20
20 à 40

Aire de Bourges
Moyenne des
aires urbaines
de référence

Aire de
Bourges

Moyenne des
aires urbaines
de référence

Ville Centre 62,7 49,4 4,4 6,0

Banlieue 14,3 21,9 10,4 10,2

Couronne périurbaine 23,0 28,7 14,7 11,8

Ensemble de l’aire urbaine 100,0 100,0 7,0 8,5

Communauté d’agglomération 90,7 6,2

Communauté de communes en terres vives 8,9 11,5

Répartition du nombre de
résidences principales en 1999 (en

%)

Évolution du nombre de
résidences principales 1990-

1999 (en %)

32 310

10 770

Nombre de résidences principales
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Communauté d'Agglomération
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Communauté de Communes
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Communes

Evolution en %

-100 à -50
-50 à -25
-25 à 0

0 à 50
50 à 180

Aire de Bourges
Moyenne des
aires urbaines
de référence

Ville Centre 1,8 2,0

Banlieue 1,2 1,7

Couronne périurbaine 7,3 7,6

Ensemble de l’aire urbaine 3,0 3,6

Communauté d’agglomération 1,9

Communauté de communes en terres vives 6,8

Part des résidences secondaires
et logements occasionnels en

1999 (en %)220

660
Nombre de résidences secondaires
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Les logements vacants en 1999 et évolution 1990-1999

© IGN 2000
Source : INSEE recensements de la population

Réalisation : CETE Normandie Centre (mai 2004)

�Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

Variation du nombre de logements vacants en %
+50 à +250

0 à +50
-25 à 0
-50 à -25
-75 à -50

Aire de Bourges
Moyenne des
aires urbaines
de référence

Aire de
Bourges

Moyenne des
aires urbaines
de référence

Ville Centre 8,6 8,0 43,6 35,6

Banlieue 2,6 4,6 -19,7 12,3

Couronne périurbaine 5,8 5,0 -34,1 -17,9

Ensemble de l’aire urbaine 7,1 6,4 26,9 14,8

Communauté d’agglomération 7,4 36,6

Communauté de communes en terres vives 5,2 -5,5

Evolution du nombre de
logements vacants
1990-1999 (en %)

Taux de vacance en 1999
(en %)

1 030

3 100

Nombre de logements vacants
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La construction neuve sur la période 1991-2000

© IGN 2000
Source : DRE Centre

Réalisation : CETE Normandie Centre (mai 2004)

�Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

Taux de construction neuve en %
0 à 5
5 à 15

15 à 25
25 à 52.3

1991-1995 1996-2000 1991-2000
Ville Centre 1,8 3,0 4,8

Banlieue 3,7 8,6 12,3

Couronne périurbaine 4,1 7,6 11,7

Communauté d’agglomération 2,7 5,7 8,4

Communauté de communes en terres vives 4,2 5,8 10,0

Ensemble de l’aire urbaine 3,0 5,7 8,7

Aires urbaines de référence 3,5 5,0 8,5

250

740
Nombre de logements neufs
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Répartition des logements en 1999 selon la période de construction

Part des logements construits

après 1981

Part des logements construits

avant 1948

© IGN 2000
Source : INSEE recensements de la population

Réalisation : CETE Normandie Centre (mai 2004

�

Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

�

Part des logements en %

0 à 10
10 à 20
20 à 30
30 à 40
40 à 42.1

Part des logements en %

60 à 86.7
45 à 60
30 à 45
15 à 30
9.9 à 15

Aire de Bourges
Moyenne des
aires urbaines
de référence

Aire de
Bourges

Moyenne des
aires urbaines
de référence

Ville Centre 30,8 28,4 15,6 13,3

Banlieue 12,2 22,1 24,3 22,9

Couronne périurbaine 42,3 44,6 26,2 21,5

Ensemble de l’aire urbaine 31,0 31,9 19,3 17,7

Communauté d’agglomération 27,7 18,2

Communauté de communes en terres vives 42,0 25,0

Part des logements construits
avant 1948 (en %)

Part des logements construits
après 1981 (en %)
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Aire urbaine de Bourges

Les logements individuels en 1999

© IGN 2000
Source : INSEE recensements de la population

Réalisation : CETE Normandie Centre (mai 2004)

�Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

Part des logements en %

42.9 à 50
70 à 80
80 à 90
90 à 99.9

100
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Aire urbaine de Bourges

Les logements de cinq pièces et plus en 1999

© IGN 2000
Source : INSEE recensements de la population

Réalisation : CETE Normandie Centre (mai 2004)

�Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

Taux de logements en %

23.5 à 35
35 à 45
45 à 55
55 à 56.9

Aire de Bourges
Moyenne des
aires urbaines
de référence

Aire de
Bourges

Moyenne des
aires urbaines
de référence

Ville Centre 23,9 23,9 21,8 21,8

Banlieue 10,9 10,9 36,1 36,1

Couronne périurbaine 8,1 8,1 44,8 44,8

Ensemble de l’aire urbaine 16,5 16,5 31,6 31,6

Communauté d’agglomération 18,2 25,5

Communauté de communes en terres vives 14,6 38,2

Part des logements de 1 à 2
pièces en 1999 (en %)

Part des logements de 5 pièces
ou plus en 1999

(en %)
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La part des propriétaires en 1999

© IGN 2002
Source : INSEE recensements de la population

Réalisation : CETE Normandie Centre (octobre 2003)

�
Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

Part des propriétaires occupants en %

42.7 à 65
65 à 75
75 à 82.5
82.5 à 87.5
87.5 à 90.8
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Les locataires du parc privé en 1999

© IGN 2000
Source : INSEE recensements de la population

Réalisation : CETE Normandie Centre (mai 2004)

�
Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

Part des locataires privés en %

5.4 à 10
10 à 15
15 à 20
20 à 25
25 à 35.9
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Les logements locatifs sociaux au 31 décembre 1999

© IGN 2000
Source : DRE Centre

Réalisation : DRE Centre - CDR Carto-Pao - mai 2004

Aire Urbaine

Communauté d'Agglomération
de Bourges

Communauté de Communes
"En Terres Vives"
Communes

�

Taux de logements sociaux en %

0
< 1
1 à 5
5 à 10

10 à 30.6

11 040

3 680

Nombre de logements sociaux


