LLl LA CABANISATION
DANS L'HERAULT

La cabanisalon est la construclon ou
/ l'installalon d"un habitat permanent ou
d provisoire sans autorisalon en zone

inconstruclble naturelle ou agricole et par
conséquent illégal. Elle peut prendre la
forme diverse de maisons, villas, cabanons,
mazets, mobil-homes, caravanes...

Le département de I"Hérault est fortement concerne
par ce phénoméne qui revét des enjeux mullples :
sociaux, d"hygiéne et de salubrité (absence de réseau

eau potable, de collecte de déchets...), de sécurité
(risques inondalon ou feux de forét et éloignement
des secours), environnementaux (eaux usees dans |
milieu naturel, a#einte au paysage), mais au
économiques (colt pour la colleclvité).

La direclon départementale des territoires
et de la mer de I'Hérault a réalisé une étude
pour connaitre I'évolulon de la cabanisalon
depuis 2005 et évaluer la mise en oeuvre de
I'aclon publique.

Pourquoi une étude ?




Evolution du nombre de parcelles cabanisées

Sur 11 secteurs répar"s sur I'ensemble du département de I'Hérault, I'étude a consisté dans
un premier temps a relever, parcelle par parcelle sur les orthophotos de 2005, 2008
et2012, le nombre etle typéd'installd’ ons illégales" en zones agricoles et naturelles.

Sur le secteur de Vic la Gardiole, la comparaison du relevé orthophoto avec les résultat
terrain mené par le Syndicat Intercommunal des Etandiokaux (SIEL), a mis en évidence
que 93% des parcelles occupées par de la cabdriaasont reconnues et ainsi a permis de
%biliser laméthodologie. (Sources : BD Parcellaire et orthophotos 2005 (IGN), 2008 (CD3.
2012 (SIG LRY)).

LES RESULTATS

Une présence majoritairement sur le littoral mais maintenant aussi

dans llarriere-pays

La cabanisalon reste majoritairement présente sur le li# oral du département. Cependant,
on constate un déplacement du phénomeéne vers l'arriere-pays, ou les communes sont
moins a# enlves ou informées sur le sujet. Sur |'est et le li# oral du département, on
observe égalementunralen!ssementde ces occupalonsillégales.

Une augmentation plus forte de la cabanisation «légere»

La cabanisalon"légére" augmente de 2 a 10 fois plus que la cabanisan "en dur", selon

les secteurs. Le développement des mobil-homes, la surveillance plus poussée sur les
construd ons "en dur" peuvent expliquer ce phénoméne. On pourrait ainsi dair des
types de communes a cabanis@an principalement "légére", ou au contraire a majorité

bal e"endur". P
_— T

Les parcelles agricoles plus touchées que

les zones natuelles

Surle l#oral, ce sont plutét des parcelles agricoles q
sont cabanisées (agriculture en recul et sols moir/s \
fer! les que dans l'arriére-pays). Les ols de |

protec! on des zones naturelles étaient jusqﬁ‘\ J
présent plus éacients que ceux portant sur Ies\ /
espaces agricoles, ce qui expliqueftetendance.




Augmentation du nombre de cabanes de 2005 a 2012

Cabanisation en dur de 2005 a 2008 et de 2008 a 2012
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Actions menées par les differents acteurs

Pour mé#re un coup darrét au développement de la cabanidaon, le préfet, le
procureur général pres la cour ‘dppel et 24 communes #orales volontaires ont
renforcé fad on publique en coordonnant leurs $orts. Les engagements de ces
partenaires ont été matérialisés par la signature"dne charte de l#te contre la
cabanis& onen 2008.

Dans le cadre de'tude, la rencontre des dbérents acteurs (collekvités, conseil
départemental, syndicats, services de I'Etat...) a permis d'analyser leursas et
leurs retours d'expérience.

Ce qui fonctionne bien

Les reld ons avec les services de$aires juridiques de I'Etat :
Accompagnement par la DDTM pour le montage de dossier ; surveillance du terrain par les
communes pour le suivides infrdoons.

Du personnelencommune®ecté spécialement alasurveillance du territoire :
Moyens humains indispensables pour étré&seace.

Laréguld ona"l'amiable":
Le dialogue est souvent sihsant a convaincre les propriétaires.

Lastratégie de I'acquisionfonciere:

Par la commune, le Conservatoire ddtbral ou le Conseil Départemental déHérault.
Cete stratégie requiert une vision a long terme et I'anipa on de la gekon des terrains
acquis.

Les courriersinformafs:
Envoyés par la mairie suite aux déclaens d'inten! on d'aliéner.

Lasurveillance duterritoire viades photos aériennes:
Campagnes de prise de vue aérienne I'été ou condutta de portails cartographiques
(Géoportail, Google Earth, ..).




Ce qui limite I'action des communes

LadPaculté arecouvrerles astreintes:

Linsolvabilité (réelle et souvent organisée) de nombreux aotrevenants, ainsi que
l'u! lisal on fréquente par ceux-ci de toutes les voies de recours disponibles, rendent
par! culierement dPaocile le recouvrement des astreintes. La mise en place de ces astreintes
et la pression mise sur les contrevenants font néanmoins Bjet d'une mobilisa on
par! culiere dela DDFIP pourinciter alaremise rapide des lieux en état.

Le manque deforméons:
Le sujet demande des connaissances sgies a acquérir ; évoluons de la loi ;
changementdes équipes municipales etdes personnels.

Ladurée des procédures:
Entre le proces verbal ethudience, 2 ans peuvent'&couler. Inadapté pour la cabanidaon
Iégére e vale.

Le prixdufoncier:
Les prix pour lapréempon sont fréquemment&xés au prix de "terrain de loisirs", tres éleves,
beaucoup trop pour les moyen&nanciers des communes.

Les dYocultésrencontrées surleterrain:
Les élus, personnels et police municipale sont parfois vines de menaces et d'agressions
lorsqu'ils verbalisentles contrevenants.




Quelgues retours d!expérience

Comprendre

Le Syndicat Intercommunal des Etanggdriaux (SIEL) méne une
ac on dans la durée de connaissance de la cabansa

En 2003 un recensement de la cabarisa sur les parcelles en zone humide a étéextué. En
2015, ce diagndc a été mis a jour et étendu aglutres secteurs. Un bilan des'agns a été réalisé

et une améliord on des oU Is en place proposée. Ce travail est le fruit de visites de terrain,
dentre" ens etde réunions menés en partenariat avec les élus et polices municipales.

Bilan Base de données précise et actualisée sur le territoire intercommunal. Importaset
de sensibilishon et de formal on. Révélateur des besoins de coordihan et de
moyens adaptés pour se saisir des engagements.

2 exemples d!actions de prévention

Une surveillance du territoire mise en place sur 6 communes par la
Communauté de Communes du Nord Bassinde Thau

Une mutualisdon des moyens sur ces communes (gardes champétres) a per#tialdir les
infrac' ons afirbanisme dans les zones agricoles et naturelles.

Bilan Travail deterrain trés &scace. Lien étroitavec les services juridiques delaDDTM 34.

La commune de Mauguio, en collabotaon avec le Conseil
Départementale et le Conservatoire du #oral et des Espaces
Lacustres, amis en place un schémdrderven! onfonciére

Un zonage prioritaire a été déi pour des at ons de préemfponamenerenlienavecla SAFER.

Bilan cetead on alongterme apermis de donnerune cohérence'adl onfonciére.




Absorber

Une ad on constante duranttété

L'été shccompagne de sofot d'installd’ ons de caravanes et mobil-homes (représente 95% des
installd' ons de cabaniseon). IBbjec'f de la commune est &viter que ces installaons se
pérennisentau dela de la saison sur le territoire de lacommune. Des arrétés intéfauge travaux
sontsystémaquement établis pour les installaons en dur B#et dissuasif est fort.

Bilan Quasiment aucune installaon de 'été ne se pérennise. Gee opéra on demande une
veille assidue

Des prd quesjuridiques nouvelles pour contrecarrer la cabanisan
A Agde lacommune aopté pour des procédures civiles alaplace de la procédure pénale , un avocat
présente le dossier devantle juge civil par lavoie du référé.

Bilan Délais écourtés (environ 6 mois au lieu de 2 ans pour le pénal) => plus d'impact sur les
nouvelles construt ons.

Régulariser

Une prise en compte de la cabanis@n dans les réexions liées aux

documents durbanisme:

Le SIEL, entant que personne publique associée, accompagne les communes dans leur révision de PL
en veillant a ce que le sujet de la cabanisan soit pris en compte. Intégfeon du principe de non
construd¢ bilité dans les zones Agricoles et Naturelles.

Une percep on &scale sur les constrdcons en place a Villeneuve-les-

Maguelone:
Cé€ etaxe estpercue par les communes et les EP®lde%hancer les atons et opérd ons contribuant
alaréalisdon des objet fs d&is dans les schémas de cohérence territoriale (SCOT), les plans locaux

d'urbanisme (PLU) etles cartes communales.

Laprescripon de lataxe d'aménagement, anciennementtaxe locale d'équipement, estde 6 ans apresle
début des travaux. Elle estliée a la consttum, son paiement est déclenché d'ae avec I'obtefion du
permis de construire. Lacommune adonc décidé de la percevoir sur les coriginssans permis.



Conclusion

Rappelons que l'objetf principal de fEtat est de §ssurer du respect des régles
dsirbanisme qui déterminent les contions d'organiséon de la société sur le territoire.
Stopper le phénoméne de cabanisan et les construtons irréguliéres, fréquemment
génératrices de risques pour la sécurité des personnes et la qualité de I'environnement
(a eintes aux paysages, eaux usées nontraitées dans le milieu naturel, etc), nécessite une
vigilance de toutles instants, tant pour les colledtés que les services déftat.

Sans pour autant arriver a enrayer ce phénomene, lesats entreprises depuis la charte
de 2008 ont eu des #ets sign?ed' fs sur la réduton du rythme de construton de
I$abitat illégal dans certains secteursg&t par une poll que along terme, indispensable
alacrédibilité des acteurs publics, que ce phénoméne pourra étre endigué.

L'a¢' on menée dansHérault, ces 10 derniéres années, reste majoritairement organisée
autour du volet répressif. La mise en plac&d' ons prévefives, le renforcement du
traitement social de $abitat précaire, combiné aveckécl on d®' ce diin certain
nombre de décisions de juge viennent rendre beaucoup plus eientes les atons
entreprises.

Il est nécessaire de s'interroger régulierement sur les raisons et besoins sous-tendus par

ce phénoméne, avecBbservd on aujourdhui d$ine généralisaon de la cabaniseon
(historiquement plus marquée sur lé loral) sur tout le territoire départemental.

Perspectives

L e phénomeéne de cabanisan recouvre des probléniques sociales tres #érentes.
En tout état de cause les quésns liées a la régulariS@n des problemedfanciers
(recouvrement des astreintes, prix des terrains a la préérap, etc.) constuent
aujourdbui I1%in des leviers les plus importants & améliorer pour facilitéc! on des
communes.

En parallele de®c' on répressive, des &exions sur le « pourquoi » de la cabanisan
interpellent plus largement gutres phénoménestels que :
-lesliens avecle manque de logements sociaux et de logements pour les saisonniers ;
-lesd entessociales de nature : jardins familiaux, agriparcs, voies vertes ;
-les choix architecturaux etghtégra’ on paysagere des nouvelles consttums.

Pour rendre plus percutante I'aton, la mise en place de formbons régulieres thgents
des services de I'Etat et des colléwités réunis apparait par culiérement e%cace. Elle
concoure également a améliorer la collabofan entre les services dont dépend
largementles résultats observeés.




