
                                         décembre 11 

12, avenue d’Elne - 66570 SAINT-NAZAIRE France 

Tél : 04 68 80 11 45 - Fax : 04 68 80 11 44 -Messagerie : petiau@ecosys.tm.fr 

BBBUUUGGGAAARRRAAACCCHHH   

 

Plan Local d’Urbanisme 
Projet d’Aménagement et de Développement Durable 

DOCUMENT N°2 
 



 

2 BUGARACH PLU PADD 2 

SOMMAIRE 
Appréhension de leur territoire par les Elus 4 

UN CADRE DE VIE TYPIQUEMENT RURAL ASSEZ BIEN PRESERVE 5 

L’HABITAT TRADITIONNEL GROUPE MENACE PAR SA DISPERSION ET LE MITAGE 6 

DES RESSOURCES ET INFRASTRUCTURES ESSENTIELLES 7 

Trois orientations pour promouvoir Bugarach 8 

MAITRISER LES REGLES DU JEU EN TERME DE CONSTRUCTIBILITE 9 

GERER LES RESSOURCES NATURELLES ET ENERGETIQUES 10 

PRESERVER ET VALORISER LES QUALITES DU CADRE DE VIE 11 

Cartes de synthèse 12 

 

 



 

2 BUGARACH PLU PADD 3 

ans le cadre de l’élaboration de son Plan Local 

d’Urbanisme (PLU), la Commune de Bugarach présente 

son Projet d’Aménagement et de Développement 

Durable (PADD), objet du présent document. 

Pièce essentielle du document d’urbanisme, le PADD expose 

les intentions de la Commune en matière d’évolution et de 

développement à l’horizon 2018 ; il s’agit d’un document 

politique, court et communiquant, cohérent avec le 

diagnostic du territoire Communal et débattu en Conseil 

Municipal. 

Allégé de tout contenu juridique, le PADD a une place 

capitale dans le PLU : 

– il permet de réfléchir sur les orientations globales avant 

de définir des règles techniques précises et cadre donc ces 

dernières. Il est pour cela une garantie de qualité du PLU, 

– le débat en Conseil Municipal sur le projet communal est 

garant de la démocratie, 

– il est la clef de voûte du PLU, puisque les documents ayant 

une valeur juridique doivent lui être cohérent, 

– il fixe enfin la limite entre les procédures de modification 

et de révision. 

L’enjeu au travers du PLU pour les élus de Bugarach est 

d’assurer un développement raisonné et maîtrisé de son 

territoire, tant pour son secteur « urbain », le village et les 

hameaux, que pour ses espaces agricoles. 

Pour élaborer son PADD, la Commune a adopté une démarche 

de projet de territoire prenant en compte les trois 

composantes que sont : 

1. L’espace communal, sa réalité géographique, vivier des 

ressources et lieu de vie. 

2. Les hommes, les acteurs, la Communauté humaine qui 

occupent et utilisent l’espace. 

3. Les échanges, car la Commune n’est pas repliée sur 

elle-même, elle est ouverte sur l’extérieur et constitue un 

espace sans cesse en construction. 

Le PADD de la Commune est exposé avec ses orientations 

générales, déclinées à partir du dessein qu’ont les élus pour 

Bugarach : 

BUGARACH, 
entre équilibre et qualité territorial 

Trois orientations caractérisent cet objectif : 

 Maîtriser les règles du jeu en terme de constructibilité 

 Gérer les ressources naturelles et énergétiques 

 Préserver et valoriser les qualités du cadre de vie 

Une question essentielle préside à l’énoncé de la 

problématique générale : 

 …Quel développement DURABLE respectant les principes 
des lois Solidarité Renouvellement Urbains et Urbanisme 
et Habitat ? 

L’ambition du projet communal de Bugarach est de répondre 

aux enjeux de son développement durable. 

 

 

 

D 

Les choix politiques 
d’aujourd’hui qui s’expriment 
dans le Projet d’Aménagement 
et de Développement Durable, 
préparent demain en matière 
d’aménagement du territoire et 
d’urbanisme. 
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Appréhension de leur territoire par les Elus 
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Un cadre de vie typiquement rural assez bien 
préservé 

 Commune rurale par excellence influencée par l’exode 
rural du début du siècle. 

 

 Forte typicité du paysage encore préservé et peu affecté 
par la disparition de la polyculture familiale traditionnelle. 

 

 Maintien d’un espace agricole vivant malgré la déprise 
agricole. 

 

 Progression rapide de la forêt sur les espaces agricoles 
ingrats. Le paysage se ferme. 
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L’habitat traditionnel groupé menacé par sa 
dispersion et le mitage 

L’habitat traditionnel groupé est affecté par une tendance 
marquée, assez récente, à la dispersion et au mitage. 

 

 Le village ancien, assez bien démarqué ainsi que ses 
quatre principaux hameaux (Le Linas, le Vialasse, le Mas et 
La Hille) conservent encore la typicité de l’habitat 
traditionnel du pays. 

 

 Tendance lourde à la dispersion de l’habitat et au mitage 
du paysage. 

 

 Désaffection très nette des résidences situées dans les 
quartiers anciens. Les anciennes maisons du village sont 
abandonnées. Peu de projet de réhabilitation ou de 
transactions sur les vacants anciens enchâssés. 

 

 Les installations agricoles ont migré vers les extérieurs 
du village. Le petit élevage familial  a disparu. 
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Des ressources et infrastructures essentielles 

Les ressources et les infrastructures demandent non 
seulement à être adaptées au niveau de la population actuelle 
et de son activité, mais aussi à se développer ou à s’améliorer. 

 

 

 Les ressources en eau sont suffisantes malgré 
l’accentuation des périodes sèches pouvant fragiliser à terme 
les installations. 

 

 VRD : adéquats, en bon état, mais peu appropriés à 
supporter des surcharges conséquentes. 

 

 L’état de la voirie : passable, tant pour le village ancien que 
pour les dessertes des nouvelles habitations. 

 

 Equipements publics incomplets notamment ceux dédiés à 
la vie associative, à la jeunesse, à l’animation et à la culture. 

 

 Les espaces attenants aux maisons sont enclavés. 
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Trois orientations pour promouvoir Bugarach 
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Maîtriser les règles du jeu en terme de 
constructibilité 

 

 

 

 

Une augmentation raisonnée de la population compatible avec les ressources et les infrastructures actuelles est non 
seulement possible, mais aussi souhaitable : 

 Possible : il y a de la vacance et de la disponibilité en installations aussi bien dans le village ancien qu’en périphérie. 

 Souhaitable : nécessité pour une collectivité d’atteindre un seuil, un équilibre économiquement viable, une vitalité 
renouvelée, une mixité des populations. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L’habitat est essentiellement groupé sur le village et se 

répartit ensuite en hameaux et écarts sur l’ensemble du 

territoire communal. 

 Le village s’organise en un noyau originel auquel 

s’ajoutent des extensions plus dispersées et 

pavillonnaires  

 Les hameaux, sont restés des petits groupements 

éparpillés sur la Commune. 

Le village de Bugarach possède un urbanisme classique des 

villages audois : un noyau central, avec le château et l’église, 

des rues concentriques autour de ce noyau. Les extensions 

du XIXème siècle se sont développées le long des voies de 

communication. 

L’évolution du domaine bâti du village de Bugarach dans 

l’histoire se développe à partir d’une implantation de 

constructions autour d’un croisement de voies d’une part et 

autour du château fortifié d’autre part. L’urbanisation dont 

l’expansion a été faible au XIXème siècle et ralentie, puis 

en régression au XXème siècle, a permis au village de 

conserver une forme urbaine peu mofifiée par les 

bouleversements de l’ère industrielle jusqu’aux années 1950 

environ et qui garde donc une certaine unité. 

L’évolution récente fait apparaître en revanche des 

« perturbations » de cette unité causées par une 

urbanisation nouvelle en discontinuité de l’ancienne. 

Concernant l’agriculture, un remembrement a été réalisé 

dans les années 70, qui a permis la mutation d’une 

agriculture de polyculture-élevage contrainte par un 

parcellaire devenu exigü en une agriculture exclusivement 

d’élevage au sein de grandes exploitation mécanisées. A 

l’horizon d’une nouvelle réforme de la Politique Agricole 

Commune en 2013, l’évolution voire le maintien de 

l’agriculture est de nouveau posé. 

 

 

UNE LIMITATION DE L’ETALEMENT URBAIN 

 Maintenir le principe de l’habitat groupé, particularité architecturale et urbaine propre au pays, en limitant la 
dispersion de l’habitat et le mitage du paysage. Les constructions nouvelles devront s’ancrer au vieux village 
(idem pour les hameaux) ou s’insérer en prolongement de l’existant. 

 Maintenir à la construction des terrains adjacents au vieux village, facilement raccordables aux VRD existants, et 
desservis par des voies sûres. 

 Combler les dents creuses. 

 Privilégier la création de groupes de maisons assurant la continuité du village ou tout au moins ayant le caractère 
de quartier bien ancré au cœur du village, sur les terrains qui s’y prêtent avec la mise en œuvre de la procédure 
d’aménagement d’ensemble. 

 Tenter si possible de pousser à la densification des constructions sur les parcelles constructibles disponibles et 
identifiées. 

 Maîtriser le foncier utile et disponible à cette fin en vue de rationaliser au mieux de l’intérêt général, la 
consommation de l’espace utile et de faciliter le maintien d’une certaine homogénéité architecturale et paysagère. 

UN DEVELOPPEMENT DE L’URBANISATION A DEFINIR ET PHASER EN FONCTION DE LA CAPACITE 

DES RESEAUX (EAU POTABLE, ELECTRICITE, ASSAINISSEMENT) 

Un développement maîtrisé passe essentiellement par une adéquation entre équipements publics et extension de 

l’urbanisation. 
Ainsi, la commune de Bugarach fait le choix de développer en priorité son urbanisation dans les secteurs actuellement 
équipés par les réseaux d’électricité, d’eau potable e voies d’accès. 
 

DEFINIR LES TERMES DE LA CONSTRUCTIBILITE AGRICOLE ET DE SON EVOLUTION 

 Assurer le maintien d’un espace agricole vivant et viable à terme, garant de l’intégrité paysagère. L’espace 
agricole est à préserver dans sa destination, à savoir garder sa potentialité de production. Ne devraient pouvoir 
s’y installer que les agriculteurs reconnus, produisant et vivant de leur activité, souhaitant n’y construire que des 
bâtiments liés à leur exploitation et à leur habitation principale, sans possibilité de changement de destination. 

 Certaines parties de l’espace agricole devront être protégées en fonction de leur situation, de leur potentiel et leur 
impact sur le paysage. Elles doivent être inconstructibles. 

 Il convient donc de : 

- Proscrire l’émiettement des parcelles 

- Conserver les zones typiquement agricoles dans leur intégralité 

- Limiter la création de dessertes accessoires 

- Définir des zones agricoles protégées inconstructibles quel que soit le statut du requérant 

- Proscrire les changements de destination. 
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Gérer les ressources naturelles et énergétiques 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PRESERVER LA RESSOURCE EN EAU 

 Laisser la possibilité de créer des bassins de récupération d’eau, des réservoirs ainsi que des réseaux secondaires 
de distribution d’eau à usage agricole et cultures vivrières et aptes à réduire la consommation d’eau potable. 

 Encourager le recours individuel à la récupération et l’utilisation de l’eau de pluie. 

FAVORISER ET MAITRISER L’EMERGENCE DES ENERGIES RENOUVELABLES 

 Définir une Charte architecturale (en relation avec l’ABF et le CAUE) garantissant le respect des traditions tout en 
permettant l’apport des nouvelles technologies dont celles relatives à l’amélioration de la qualité de vie, aux 
économies d’énergie, à l’éco construction et au développement durable. 

 S’inscrire dans le cadre du « Pôle énergies 11 » (Convention relative à la mise en œuvre et au développement des 
énergies renouvelables dans l’Aude signée en Avril 2007) ou structure similaire. 

 Permettre l’implantation d’installation productrice d’énergie renouvelable. Cette possibilité ne se traduit pas en 
termes de zonage règlementaire et fera l’objet le cas échéant d’une révision simplifiée sur la base d’un projet précis. 

L’eau est une des toutes premières ressources à gérer et 

à partager. Si le territoire de la Commune par sa 

configuration ne souffre pas de manque d’eau, il convient 

de gérer particulièrement l’eau potable avec la plus grande 

attention. 

La maîtrise de la demande en énergie doit être 

appréhendée à l’échelle de l’habitat, mais également sur 

des périmètres plus larges : le quartier, le lotissement. 

Au niveau de la construction, les consommations d’énergie 

peuvent varier en fonction de divers paramètres, en 

particulier : 

 les formes urbaines : l’organisation, l’orientation, la 

forme ou encore la hauteur des ensembles urbains 

jouent un rôle important ; 

 le type d’habitat :à niveau de confort égal et en 

moyenne par personne, on consomme moins d’énergie 

en habitat collectif qu’en habitat individuel ; 

 la prise en compte des facteurs climatiques locaux : 

orienter un bâtiment et concevoir son aménagement 

de façon à profiter au maximum de la course du soleil 

et en intégrant les vents dominants permet de réduire 

de façon majeure les besoins énergétiques en 

chauffage, en éclairage ou en climatisation. 

Enfin, la Commune se doit de s’inscrire dans les politiques 

de développement des énergies renouvelables et 

d’économie d’énergie. 
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Préserver et valoriser les qualités du cadre de 
vie REHABILITATION DU CŒUR DU VILLAGE ET DU MAILLAGE URBAIN 

Donner ou redonner envie aux gens de s’installer dans le village constitue l’alternative à la limitation de l’étalement urbain. 
Pour lui apporter l’attractivité souhaitable plusieurs actions sont nécessaires : 

 Amélioration et meilleure lisibilité des entrées du Village. 

 Favoriser la réhabilitation des maisons de village et l’aménagement des granges : s’inscrire dans les opérations de 
Pays (PIG), et du département, recenser les potentialités et sensibiliser les propriétaires par le truchement de 
campagnes de communication et les inciter à ce que ces biens soient occupés. 

 Aménagement des berges des ruisseaux dans leur parcours urbains. 

 Tenter de désenclaver les parties enfermées ou en « cul de sac » et faciliter l’accès côté cour ou jardin de certains 
quartiers ou îlots en aménageant des voies nouvelles. 

 Afin de ne pas retrouver la configuration habitat-pavillonnaire existant sur la commune dans les projets futurs 
d’extension et d’éviter les impasses, la municipalité souhaite favoriser un maillage de voies à l’intérieur des zones à 
urbaniser au travers de la définition d’éventuelles orientations d’aménagement. Ce maillage a pour objectif de relier 
les opérations futures entre elles mais aussi aux lotissements existants afin d’obtenir des cheminements continus et 
d’intégrer au bourg l’ensemble de la zone bâtie. 

 Création d’un centre de vie, d’animation, de promotion et de culture pour les associations et la jeunesse. Le 
Château et son parc, jouxtant la place et l’église, est admirablement bien positionné pour assurer cette mission. Dès 
lors, son aménagement devient une priorité et une urgence. Dans cette perspective, la mise en place d’un 
Périmètre de Protection Modifié (PPM), en collaboration avec l’ABF permettra de définir un périmètre plus pertinent 
de protection des abords du Château de Bugarach. Ce PPM remplace le périmètre de protection de 500 mètres de 
rayon autour du monument mis en place par la loi de 1913 sur les monuments historiques et correspondant à la 
servitude AC1. 

Il s’agit essentiellement d’assurer la préservation et la mise 

en valeur du paysage et du patrimoine. 

La Commune offre une image positive forte en raison d’un 

cadre de vie typiquement rural et traditionnel, assez bien 

préservé jusque là, malgré quelques « écorchures » 

récentes. Cela n’a pas empêché son évolution ni sa mise en 

valeur. D’ailleurs, les candidats à l’installation mettent en 

avant ces atouts pour justifier leur choix et leur démarche. 

En revanche, une tendance assez récente vient brouiller 

cette image et jeter un voile peu flatteur sur cette réalité, 

en faisant du Pech de Bugarach un des points d’accroche de 

doctrines ésotériques équivoques. 

Dès lors, il convient d’assurer le maintien de ce cadre de vie 

et d’en privilégier les éléments qui le composent. 

Les massifs forestiers de la Commune sont également des 

éléments de l’identité territoriale. Ils contribuent à la 

qualité du paysage, sont attraction en matière de tourisme 

et de loisirs sont des éléments majeurs de l’écosystème : 

faune, flore…  
RENFORCER LA PROTECTION POUR UNE MEILLEURE VALORISATION DURABLE DES ESPACES 

NATURELS 

 Garantir le statut de l’espace forestier qui, bien délimité, doit favoriser la protection et la mise en valeur de cette 
activité du territoire, porteuse de richesses en termes sylvicole, environnementale ou encore touristique. Pour cela 
l’activité humaine doit être strictement encadrée et limitée à son statut d’autant plus que le milieu est extrêmement 
vulnérable en raison d’une trop forte pénétration. 

 Réhabiliter voire restaurer les anciens espaces de parcours pastoraux aujourd’hui disparus. La réhabilitation 
consacrerait ces espaces comme pâturage secondaire, la restauration viserait quant à elle au retour des espaces 
pastoraux d’antan possible dès lors que la viabilité des exploitations et la taille des troupeaux le permettrait. Il s’agit 
en fait du devenir des franges entre forêt et espaces cultivés : de la lisière forestière aux espaces pastoraux. 

 Assurer la protection des secteurs remarquables : le Château de Bugarach, le Pech, les Cascades des Mathieux, le 
Pont Romain, Falconnière, site du lac de la Vène… et de prémunir des dérives et tentatives d’usurpation de 
notoriété. 

 Protéger les cônes de vue sur le territoire et leurs parties construites remarquables. 

 Permettre la sauvegarde et la restauration du petit patrimoine vernaculaire (bergeries, abris sous roche, abris 
forestiers, capitelles, …) sans que ces opérations leur confère le statut d’habitation et/ou d’établissements à usage 
industriel ou commercial, ou débouche sur un changement de destination. 
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Cartes de synthèse 
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