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Pour une politique intégrée en faveur de la
gestion du trait de céte
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Site d’expérimentation de Vias

Contexte: Commune de 5 462 habitants

Foncier:

* 3000 parcelles représentant environ 300 ha

* 14 campings (3 350 emplacements, 50
emplois permanents et 196 emplois
saisonniers)

. 1 900 parcelles cabanisées

* 1000 parcelles baties (cadastre)

i * 1000 terrains nus.

environ 20 000 a 30 000 personnes

| supplémentaires en période estivale

Convention:
anticipation fonciere de 5 ans, tripartite,
commune/CA Hérault Méditerranée/ EPF

# Objectif: Constitution de réserves fonciéres en

vue de relocaliser les activités concernées par
les différents risques: sanitaires, submersion
marine, inondation ou incendie.
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Site d’expérimentation de Vias

Commune de Vias (34)
site "Recul stratégique céte ouest de vias"

Zones inondables
Zone rouge de déferlement (Rd)
[ | Zone rouge naturelle (Rn}
[ ] Zone rouge de précaution (Rp)
Zone rouge urbanisée (Ru)

Zohe de précaution résiduelle (Z1)

1720014
Redlisation ; EFF LR




Problématiques d’intervention

quelle capacité d’acquisition

Estimation sommaire
= Campings (14) : entre 25 et 35 M€ (sans fonds de commerce)

" Parcelles « nues » (sans prise en compte cabanes): entre 34 et
46 M€ hors colt des « cabanes »

Quelle gestion dans le temps des personnes sur place et de
I'activité des campings

économie importante/attractivité touristique




1. Diagnostic foncier problématisé
Etat du marché foncier
Modalités d'action publique

Eléments de stratégie

o M OB

Pistes d'actions et prealables a I'intervention
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1. Diagnostic foncier problématisé

Morcellement de la propriété

epf
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Observatoire de la cabanisation sur le site de la ZAD "Céte Ouest de Vias"
Personnes morales et publiques

Légende

I Peronine totales privies

Wl Fersonnes pulbiques =f asdmilées
Proprigtaires physiques

[ uites dela ZAD

126 266 m

t
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1. Diagnostic foncier problématisé

Un phénomene de cabanisation généralisé
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Observatoire de la cabanisation sur le site de la ZIAD "Céte Quest de Vias”

Répartition par type de propriétaire

non codasirés

Supefice toloke de lo ZAD - M6 hec
rrorles : 137

A%

Supedficis de I ZAD détenue per
Supstficis de ko 2AD débenue por des personnes.

e T R T IS AR e A
suppstant un bat it 128

physigues : 200 hechares it S#49%
- dont 108 hectares non cabanisés aw regard de Tehude SAHM it 5%
‘cabanes” de [&fuds CAHM) soif 475

‘codastre comme

Légende

Propréfalres physiques hors cabanes [Eluds CaHM 2010
[ Proprisiaires physiquss de colzanes [Ehude CAHM 20110
B Fersonres monales [dont proprétés publiques et campings|
[ Lirmites da o 24D

[0 Parcelles cabanisées au regard de Matude CaAHM
mais balies officiellernent au codastre [source DGFIP|

Soncid | DOFP, COM, CAHM BF 0o chanie
Dcta ;16 rovamtae 2017 —
Padsaion: BF docdloe




1. Diagnostic foncier problématisé

Des propriétaires dgés

Observatoire de la cabanisation sur le site de la ZAD "Céte Ouest de Vias"
Personnes physiques indivisions 1 et/ou 2 propriétaires réparties par dge
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D @ont § hectares non codastrés Légende
M indivisions peronnes physiques comptant 1 ef/ou 2 propristaires ogss de &0 ans et plus
| Indivislons personnes physiques comptant 1 et/ou 2 proprigtaires aods de moins de 40 ars

’ n:;m:eﬁirg ;D:nzom1:m::‘:; hm?;;?g’frxmi ol Indivisions psrsannes physiques comphant au meins 3 propristaires
o Progeitaiels| de moins de &0 ons | enviion 45 hectores [27%) ef 572 porceles (27% B Fropridlaires Maral (dant propidés publiques el comgings)
[ umites de la Zab

=

Suparticie o 10 TAD céienus por des persannes Eiysiquss | 200 hackaes &f 2673

= Indiviions de phis de 2 peannes : 32 hactores [14R] el 475 parceles |1 751

Supeificie de la IAD ddlenue par des penonned moldaes | 137 heclae:
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1. Diagnostic foncier problématisé

Campings et cabanes : deux problématiques distinctes
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2. Etat du marché foncier

Observatoire de la cabanisation sur le site de la ZAD "Cote Quest de Vias"”
Mutation des parcelles entre 2004 et 2015

d'Occitanie

Estimation sommaire de colts d’acquisition (ratios) :

‘Terrains cabanisés

| | |
‘Terrains nus
o | | |

;‘Total ZAD hors campings/stés/




3. Modalités d'action publique

—

Liberté « Egﬂ!l’le‘ « Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

PREFET DE L'HERAULT

Direction Départementale

des Territoires et de la Mer
Service Aménagement du Territoire Ouest
Unité Aménagement Planification PLUI

Arrété Préfectoral n® 2017- 04 - 03364
portant création d’une zone d’aménagement différé (ZAD)
dite ZAD «cbte ouest»
sur le territoire de la commune de VIAS

Le Préfet de P’Hérault
Officier dans I’ordre national du Mérite,
Officier de la Légion d’Honneur,

Objet (article 1) :

« [...] constitution de réserves foncieres nécessaires :

* auréaménagement de la cote ouest développé dans le cadre de I'appel a projet
national « recomposition spatiale des territoires menacés par les risques littoraux
visant notamment la relocalisation des activités menacées par le recul du trait de
cote

* maintenir et développer les activités de loisir et de tourisme en reconstituant un
espace balnéaire accessible

* |utter contre I'insalubrité et I'habitat indigne ou dangereux

* sauvegarder ou mettre en valeur le patrimoine non bati

=P
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Ce développement devra étre compatible avec les objectifs du Scot du Biterrois ainsi
qu’'avec le plan de prévention des risques naturels d'inondations et littoraux (PPRI) ».




4. Eléments de stratégie
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4. Eléments de stratégie

Propriétaires occupants
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4. Eléments de stratégie
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4. Eléments de stratégie
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5. Pistes d'actions et préalables a I'intervention

Oblervatoire de la cabanisation sur le site de la ZAD "Céte Ouest de Vias"
HNIE et résidences principales

Légende
B Errplocerent des Fubars HMIE (Donnée OBRAS|
I Fesidences principales (Donnde Malne de vias|
I Propristés publiques jcommune de Vias ou C0 34)
B Fessonres merales (hors propriéés publigues)

[ Uimites de bo 240

A /’ Source: |DGFP, COO4, CAHML Mafe 0e Vi Obns. BF dOcchanie 0 125 50 m
Lt L Lkl —
Réclls on ; BFF o Cociianie
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Site d’expérimentation de Vias

Observatoire de la cabanisation sur le site de la ZAD "Céte Ouest de Vias"
Personnes morales et publiques
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Légende

[ Personnes morales 'privéss”

Il Perscnnes publiques et assimilées
Proprigtaires physiques

[ Limites de la ZAD

Seuices : DGFP, CG34, CAHM BFF dOccitarie 0 125 250 m
' Lt —

Date : 18 novembre
Rédlisafion : EFF d Occltanie




Site d’expérimentation de Vias

Observatoire de la cabanisation sur le site de la ZAD "Cote Ovest de Vias"
Répartition par type de propriétaire
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Superficie fotale de la ZAD ; 346 hectares comprenant ¢ hectares non cadastiés
Superficie de la ZAD détenue par des personnes morales ; 137 hectares soit 41%

superficie de la ZAD détenue par des personnes physiques : 200 hectares soif 59%
- dont 105 hectares non cabanisés au regard de I&fude CAHM soit 53%
- dont 95 hectares comprenant des 'cabanes” [au regard de [étude CAHM) soit 47%.
{pour informatian, sur les 95 hectares, 11 hectares sont signakés au cadastre comme

supportant un bafisoft 12%)

Légende

Propriétaires physiques hors cabanes (Etude CAHM 2010)
[ Proprigtaires physiques de cabanes (Efude CAHM 2010)
[ Persannes morales [dont propriétés publiques et campings)
[ Umites de la 7AD

Parcelles cabanisées au regard de I'étude CAHM
mais baties officiellement au cadastre (source DGFIP)

Sources : DGFIP, CG34, CAHM, EFF dOccianie.
— )

Dale : 16 novembre 2017
Rédlisaficn : EPF dfOccitarie




Site d’expérimentation de Vias
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Observatoire de la cabanisation sur le site de la ZAD "Céte Ouest de Vias"
Mutation des parcelles entre 2006 et 2015

Superficie fotale de ki ZAD : 346 hectares comprenant 9 hectares non cadasirés

HNombre de mutations enfre 2006 et 2015 : 370

Légende
Parcelles n'ayant pas muteées depuis 2006
[ Limites de la ZAD
[ Propriétaires de cabanes (Efude CAHM 2010)
B Farcelles ayant mutées entre 2006 et 2015 [DVF)

Sources : DGFP, CO34, CAHM, EPF dOccitorie o 125 250 m
21 periariom 2017 — )

Realscficn : E°F diOccitanie
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Site d’expérimentation de Vias
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Observatoire de la cabanisation sur le site de la ZAD "Céte Ouest de Vias"
Personnes physiques indivisions 1 et/ou 2 propriétaires réparties par Gge

Superficie fotale de ka ZAD | 346 hectares dont 9 hectares non cadastrés

superficle de la ZAD détenue par des personnes physiques : 200 hectares ef 2693
parcelles

« Indivisions d'1 elf ou 2 personnes : 168 hecteares (83%) ef 2218 parceles [82%)
o Propiiétaire(s) de &0 ans ef plus : environ 123 heclares (73%) ef 1626 parceles [73%)
o Propriétaire(s| de moins de 40 ans : environ 45 heclares (27%| et 592 parceles (27%
+ Indivisions de plus de 2 personnes : 32 hectares (16%| et 475 parceles (17%}

Superfice de la ZAD détenue par des personnes morales | 137 hectares

Légende

Il Indivisions perscnnes physiques comptant 1 et/ou 2 propriétaires agés de &0 ans et plus

[] Indivisions personnes physiques comptant | et/ou 2 proprigtaires agés de moins de 60 ans
Indivisions personnes physiques comptant au meins 3 propriétaires

B Fropriétaires "Moral' (dont proprigtés publiques et campings)

[ Limites de la ZAD

Sources :DGFIP, CG4, CAHM, EPF diOcciteriia o 125 250 m
Dale: 22 novembes 2017 —

Realisation ; EPF d Occitarie




Perspectives

En fonction du scénario « temporel » de relocalisation, l'objectif est
d’adapter les outils aux différentes étapes d’intervention.

1. Maitriser le colt des acquisitions
" Travail avec les Domaines sur I'évaluation
" Diminuer les colits par démembrement de propriété

= Articuler intervention fonciere/ action coercitive/ primes
d’assurance/fiscalité

2. Valoriser le portage
= Rentrées locatives

3. Sécuriser en amont les cessions
®  Quirachete

= Quelle décote: identification de montants dédiés sur fonds propres sur
le long terme

" Quels cofinancements dans la cadre du plan Littoral 21




Merci pour votre attention

d’Occitanie

DONNONS DU SENS
A LUACTION FONCIERE




	Diapo 1
	Diapo 2
	Diapo 3
	Diapo 4
	Diapo 5
	Diapo 6
	Diapo 7
	Diapo 8
	Diapo 9
	Diapo 10
	Diapo 11
	Diapo 12
	Diapo 13
	Diapo 14
	Diapo 15
	Diapo 16
	Diapo 17
	Diapo 18
	Diapo 19
	Diapo 20
	Diapo 21
	Diapo 22
	Diapo 23
	Diapo 24
	Diapo 25
	Diapo 26

