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Préambule

En réaction au drame de Marseille, la Ministread@ustice et le Ministre chargé du logement or¢ssi le 8
février aux Préfets et Procureurs de la Républimeecirculaire relative au renforcement et a lardio@ation

de la lutte contre I'habitat indigne. Cette circ@aen piece jointe, rappelle que la lutte cohibr@bitat indigne

« constitue une priorité de I'action gouvernementakt que la protection de la santé et du cadrgedest
«un des axes prioritaires de la politique pénadéefa la garde des sceaux, déclinée notammentldans
circulaire de la politique pénale du 21 mars 2018 »

La circulaire demande a chaque Préfet de proposarplan départemental de lutte contre I'habitat irghie
qui prévoie, en lien avec les procureurs et magstéférents, une accélération du traitementmiétea échus
et non suivis d’effets et la mise en place de nessde lutte contre les marchants de sommeil ptégsiétaires
indélicats.

Pour mémoire, l'article 84 de la loi de mobilisatipour le logement et la lutte contre I'exclusiaapdse
" Constituent un habitat indigne les locaux oudhations utilisés aux fins d’habitation et imprepipar nature
a cet usage, ainsi que les logements dont I'étatetui du batiment dans lequel ils sont situéposg les
occupants a des risques manifestes pouvant pdtderta a leur sécurité physique ou a leur santé".

Deux grands types de police de I'habitat indignet sodistinguer :

® La police du Maire : est assise sur la sécuritdigui et s’attache a régler les problemes de streictu
batiment (toiture, murs...) ou de ses éléments (essabscenseurs...). Elle est assise sur le Cotke de
construction et de I'habitation et se traduit miggirement en arrétés de péril ou par la procédamnise
en sécurité des équipements communs (ascenseurs).

©® La police du Préfet : est assise sur la santé quiblet s’attache a régler les problémes affectasahté
physique voire psychologique des occupants (insiédydocaux impropres par nature a I'’habitation,
humidité excessive, moisissures, risque d’'intoxiceiu monoxyde de carbone(CO), éclairement naturel
insuffisant, incurie, exposition au plomb...). Ell&t @ssise sur le Code de la Santé Publique eadaittr
majoritairement en arrétés d’insalubrité (remédiaplirrémédiables), de danger sanitaire ponctuel,
d’interdiction de mise a disposition de locaux a fles d’habitation ou de risque de saturnisme.

Les deux types de police peuvent étre prises eanaeg(péril imminent, insalubrité procédure d’uiggn

Le droit local Alsace-Moselle emporte certaines @fiéités dans la répartition des compétences entre
Maires et Préfet ainsi, le Préfet n’est ni autorisé a se substiduen maire qui ne prendrait pas un arrété de
péril, ni & se substituer & un maire qui ne metras en ceuvre un arrété de péril gu’il auraitésign
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| — L'habitat indigne dans le Bas-Rhin

1 — Etat des lieux

1-1 Le parc privé potentiellement indigne (PPPI) das le Bas-Rhin

Le PPPI estin outil de pré-repérage des logements indignepequaiet a partir du foncier FILOCOM (Fichier
des LOgements par COMmune) issu du croisement aesshde données fiscales (Taxe d’habitation, taxe
fonciere sur les propriétés baties et non batigsdt sur le revenu) de hiérarchiser les territdidépartements,
EPCI, Communes, sections cadastrales parfois)reniém du nombre et de la densité du PPPI de chacun

Il s'agit d’'un outil statistique qui permet non pde repérer des adresses, mais de cibler desitesidans
lesquels des études de repérage de terrain pourédie lancées. Le PPPI repére les ménages dyppagc
(propriétaires occupants et locataires de résidempcmcipales) modestes ou tres modestes habitant u
logement classé en catégorie 6,7 ou 8.

Le Bas-Rhin comptel0 842 logements potentiellement indignes, soit%,@les résidences principales du
départementC’est relativement peu par rapport a d’autres dépsents : a titre de comparaison, le Haut-Rhin
compte 2,9 % de résidences principales potentieli¢indignes.

1,7 % des propriétaires occupants et 3,9 % degdioea du parc privé habitent un logement indidgeePPPI

est en diminution constante depuis 2005 : - 3,%%dements potentiellement indignes entre 202H@9 et

- 7 % entre 2009 et 2013.

L'analyse du PPPI permet de cibler certains tereso:

©® en nombre de logements potentiellement indignes283de ces logements sont situés sur le territgire
I'Eurométropole de Strasbourg. Les communes del&ttag (2278 logements PPPI), Schiltigheim (533),
Haguenau (328), Bischwiller (265) et Sélestat (288)is également les communes de Bischheim,
Saverne, Wissembourg, Reichshoffen, Barr, BouxwilBarre-Union et Soufflenheim comptent toutes
plus de 100 logements potentiellement indignes.

©® En part du PPPI dans le nombre de résidences jpaiesi: les communautés de communes du nord du
département (CC de l'Alsace Bossue, CA de HagueRays de Niederbronn les Bains, Pays de
Wissembourg) et du sud (CC de Barr-Bernstein et€illé).
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Le Parc privé potentiellemetindigne (PPP12015) par commune

Part du parc privé potentiellementindigne

dans lesrésidences principales du parc privé Nombre de logements du PPPI
M De4a6% (") 3000

B De26a4% 7 1500

B De15226%
O Moins de1,5 % © 300
[0 Données secrétisées

2,6 % étantla moyenne départementale
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1-2 Le repérage de I'habitat indigne dans le Bas-Rih

Au- dela du PPPI, I’habitat indigne peut étre re pere au
travers des programmes locaux de habitat, d’études

pré— oPeratlonneIIes et, via les opérateurs, des
opera ions programmées en place.

® Dans le Bas-Rhin, 5 EPCI sont compétents en matiBebitat et ont élaboré un PLH intercommunal ou

un PLUI & volet habitat ou sont en cours d’'élabiorat PLUI volet Habitat de I'Eurométropole de
Strasbourg (adopté), PLH intercommunal de Savernarmdutier Sommerau (adopté), PLH
intercommunal de Sélestat (adopté), PLH intercomnahute la Communauté d’'agglomération de
Haguenau (en cours d'élaboration), PLH intercomrhudea la CC du Canton d’Erstein (en cours
d’élaboration).

Par ailleurs, certaines collectivités avaient miispégace ou lancé une démarche d'élaboration : PeHad

commune de Haguenau (adopté, achevé), PLH intercorde la CC de Marckolsheim (adopté), PLUIH
de Wissembourg (adopté), PLHI de la CC de I'OutwecE(en cours d’élaboration).

Alors que les porter-a-connaissance ciblaient lad¢dinme un des enjeux a traitegcun de ces documents

n’a pas permis de repérer I'habitat indign&out au plus, ces documents ont permis de regésesecteurs
devant faire I'objet d’'une opération programméer(eédessous).

Des études pré-opérationnelles d’OPAlNnt été lancées dans 3 territoires : Schirmeclef@hach La
Broque Rothau, dans le cadre de I'AMI Centre-Bd@BAH RU signée le 18 mai 2016), Sélestat (OPAH-
RU signée le 27 mai 2016) et Saverne (OPAH-RU sida@&5 octobre 2018). Par ailleurs, un diagnostic
de I'habitat a été réalisé dans le quartier de Kshoffen a Strasbourg (pas d’étude pré-opératitme

de projet d’OPAH a ce stade) ainsi qu'un diagnodéd’habitat du centre ancien de Sarre-Union (PIG
renforcé). Une étude pré-opérationnelle d’OPAH gemchainement lancée a Haguenau et Bischwiller
dans le cadre du Programme Action Cceur de Ville.dbades ciblaient de maniéere variable des immesuble
a traiter, dégradés ou potentiellement indignes.i@eneubles n’ont pas fait, en dehors du suivitdejae
programme, I'objet d’'un recensement départementéd partie I1).

Par ailleurs, la totalité du département du BasiRdm délégation de compétences de type 3, esedeuv
par des programmes d’intéréts générdix] : 4 PIG sur le territoire du Conseil départemkeatd. PIG
pour I'Eurométropole. Les 3 opérateurs Soliha, URBALonseil et URBA Concept participent au
DDELIND (voir ci-dessous).

Les deux opérations de résorption de I'habitatgndiRHI) dans le Bas-Rhin concernaient le traitement
d’habitat précaire de gens du voyage sédentarig@dt@nhouse et au Polygone (Strasbourg). Elles son
acheveées avec la construction d’habitat pavillomenadapté de type PLAL.

Une opération de restauration immobilie@R() a été lancée a Sélestat. Conduite par Citivialeégent
opérateur de 'OPAH-RU, elle vise a traiter unengaine d’'immeubles sur les 60 repérés dans leesentr
ville. A ce stade, un financement du déficit awéra du dispositif de THIRORI n’est pas envisagé.

L'ensemble des outils est en place, sans produmarpautant les effets attendus en matiére de reggrdEn
effet, la participation des opérateurs Anah au DIDELne produit pas pleinement les effets escomgtes
ce soit pour le recueil des signalements a trpdiedes aides aux travaux ou, a l'inverse, pousiggglements
de situations nécessitant la mise en ceuvre de egesoercitives (cf. §3)
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2 — L'organisation de la lutte contre I'habitat indigne dans le Bas-Rhin

Comme dans tous les départements, la lutte cohédaitiat indigne fait intervenir de nombreux acteque ce
soit pour le repérage des situations (CAF, asdedasociales...), la prise de mesures coercitivesr@gla
Préfet, ARS, Service communal d’hygiene et de satgéStrasbourg) ou le volet pénal, le financendest
travaux (Délégataires Anah) ou encore les travamxesures de relogement d’office (DDT).

Le droit local Alsace-Moselle emporte certainescfmités dans la répartition des compétences dvitriees
et Préfet : ainsi, le Préfet n'est ni autorisé &destituer a un maire qui ne prendrait pas urtéad@ péril, ni
a se substituer a un maire qui ne mettrait paswemeoein arrété de péril gqu'’il aurait signé.

® Dans le Bas-Rhin, le dispositif départemental d’'déieation du logement indigne ou non décent
(DDELIND), mis en place en 2004, tient lieu de palépartemental de lutte contre I'habitat indigne.

Piloté a l'origine par la Caisse d'Allocations Féales (CAF), le DDELIND avait été intégré au Plan
départemental d’acces au logement des personnesodéges 2005-2009. En 2009, le Consell
Départemental, encouragé par I'Etat, avait décelé npliquer dans le pilotage du DDELIND et une
convention partenariale avait été signée pour fiegé 2009-2012.

Dans la continuité de ce dispositif, deux convertiont ensuite été signées pour les périodes 2012 uis
2015-2018. Une nouvelle convention est en courgdaction.

Des 2009, un poste de chargé de mission, positianr@onseil Départemental, a été créé pour asseiter
mission. Ce poste était financé a 50 % Etat (BCH) $8it 22 500 € par an, 10 % EmS, 25 % CD et 15 %
CAF. Les financements du CD et de 'EmS étaiemibatbes par I'intermédiaire de deux opérationssdite
MOUS, financées toutes deux a 50 % par I'Etat.i@@ntement a pris fin en 2018.

©® A I'exception de Strasbourg pour qui les signaleimeont directement traités par le Service communal
d’hygiene et de santé (SCHS) et de la CEFDDELIND remplit le réle de guichet unique des
signalementsd’appui des maires pour la mise en ceuvre de tmumpétences et d’observatoire de la LHI.
Au moyen de comités de suivi qui se réunissent aythme mensuel et qui associent les principaux
partenaires de la LHI, le DDELIND a permis, ded094, de suivre les signalements et de constrese d
réponses communes a des phénoméenes nouveauxddlincurie.

® Du fait de son organisation et de son pilotagdDI¥ELIND n’a pas été positionné comme instance de
suivi des arrétés et de mise en ceuvre de leurrjrésn. Le renforcement du co-pilotage Etat devrait se
traduire par une ré-orientation du DDELIND sur lewdvi et le renforcement des mesures coercitives.

L'article 75 de la loi ALUR qui prévoyait le transfert automatique des pslispéciales des Maires aux
présidents des EPCI compétents en matiére d'habitatpas produit d'effets dans le Bas-RhirPour
mémoire, ce transfert concernait les polices spEcialatives :

©® a la sécurité des établissements recevant du pablicfins d’hébergement (L. 1233-3 du CCH) dite
« hoétels meublés » ;

©® aux équipements communs des immeubles collectifshitation (L. 129 — 1 a 6 du CCH) ;

©® au péril (L. 511-1 a 4 du CCH), police qui n'ess pastreinte aux immeubles d’habitation ;

A notre connaissance, aucun EPCI n’a pris cette cpétence dans le Bas-Rhin.

Le Procureur a désigné au sein du parquehagistrat-référent qui est I'interlocuteur privligié des services
compétents en matiére d'habitat indigne

Le Procureur exerce, sur son ressort de compétkamt@n publique et requiert I'application ddda dans le
respect du principe d'impartialité auquel il esttdl procéde ou fait procéder a tous les actesssaires a la
recherche et a la poursuite des infractions ailpdoale. Lorsqu’il estime que les faits qui orit portés a sa
connaissance constituent une infraction commiseipamersonne pour laquelle aucune dispositioridéya
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fait obstacle a la mise en mouvement de l'actidolipue, le procureur de la République territoriademmn
compétent décide s'il est opportun d'engager despibes, de mettre en ceuvre une procédure altaraatx
poursuites ou de classer sans suite la procédwdode que les circonstances particulieres liéda a
commission des faits le justifient.

Depuis 2016, 3 proces-verbaux et 6 signalements pantrespect d'arrétés préfectoraux, et 2 sigrexiesn
personnes vulnérables, ont été transmis aux Prnasur2 dossiers sont en cours d'instruction etsides ont
fait l'objet de jugement (Mutzig 2017, Ostwald 218

Dans le cadre d'une politique pénale actualiséedaptée a la réalité du terrain et aux constatséegé
Procureur est destinataire de tout signalement awges-verbal laissant & penser qu'une infractioed a
I'habitat indigne a été commise sur son ressortaenpétencdarticle 40 du code pénal)

Concernant les faits les moins graves, le pargeet gécider d'un classement sans suite aprés rappdbi
ou apres réussite d'une mesure de compositiongémed lors qu'une régularisation est intervenudga
réalisation des travaux prescrits par arrétés @@ole relogement des occupants durant I'enquégtmjignant
ainsi de la bonne volonté du mis en cause.

Les faits les plus graves ou permettant de mettrévaence une mauvaise foi manifeste du propréétai
une exploitation de la vulnérabilité d'autrui, motaent en raison de la location de biens insalubres
dangereux a des personnes en difficulté sociaeonomique, ou de la location de biens dans degirhles
par ailleurs largement divisés de maniére a acer@tnombre de locataires et a générer le plusEnus
possibles, appellent la mise en ceuvre de poursuites

Le Procureur fait le lien avec les services fiscaer tant que de besoin.

Lors de l'audience, le Procureur s'engage a gellia présence de agents ayant procédé auxatupéyr de
constatations afin d'éclairer la juridiction rémigs. En tant que de besoin, toute peine compléaierpeut
étre requise, notamment au regard des modificatssogs de la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2§d8,
comprend plusieurs dispositions pénales en madigtatte contre I'habita indigne.

Le Procureur veille & ce que les victimes bénéiicpeinement des droits qui sont attachés a laalitg a
toutes les étapes de la chaine pénale.
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3 — Bilan de la LHI dans le Bas-Rhin (2015-2018)
Au total, chaque année, environ 700 logements ssighalés aux acteurs de la lutte contre I'habitaidigne.

® Pour le département du Bas-Rhin, hors Strasbho&ilDIELIND recoit en moyenne 170 signalements par
an, avec des fluctuations importantes qui s’exglifjien grande partie par la visibilité du dispbsitipar
les démarches de sensibilisation mises en placgésdps acteurs locaux.

Le réle des travailleurs sociaux est primordias Uinités territoriales d'actions sociales (UTAMSHt I'une
des principales sources de signalements, les Hligwvai sociaux effectuant des visites a domicile et
recevant des publics pouvant potentiellement étrehés par des situations d’habitat indigne.

Par ailleurs, les associations et notamment cgllesont mandatées par le fonds de solidarité legemour
I'accompagnement social lié au logement, contribégralement aux signalements du dispositif. Enfin,
d’autres organismes comme 'ADIL, ou la CAF remantégalement certaines situations. LARS remonte
guant a elle la totalité des signalements au DDIELINes locataires sollicitent de plus en plus le
DDELIND de maniere directe et constituent en 2@lgremiere source de signalement.

Le territoire de I'Eurométropole de Strasbourg,shStrasbourg, représente 38 % des logements ssgaalé
DDELIND

® Le Service d’hygiéne et de santé environnementalStdasbourg traite de son cété en moyenne 520
signalements par an, qui proviennent en majorigetvailleurs sociaux et des locataires. Ce nembr
important vient encore renforcer le poids de I'Enédropole dans les signalements d’habitat indigne d
département.

©® La CAF recoit quant a elle 20 signalements en mogqrar an, de la part de ses locataires allocataire

® Certains signalements sont directement remontégsugdes communes qui, pour certaines, ne partagent
pas I'information.

Une meilleure visibilité sur 'ensemble des signadats est un des objectifs de la future convention
DDELIND.

Depuis 2015, 89 arrétés ont été signés par le Rréfes procédures concernant les locaux impropres a
I'habitation, le danger sanitaire ponctuel ou kEhgrité remédiable sont les plus souvent utilisdass le
département. Strasbourg représente 23 % des presadises en ceuvre.

Certains arrétés comportaient une astreinte admtrasive. Non chiffrées ou liées a la vacance des logements
au moment de la notification de I'arrété préfedtaras astreintes n'ont a ce jour pas été mises@me.
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L'outil de repérage et de traitement de I'habitatdigne (ORTHI) renseigne toutes les mesures coéres

prises :

©® Tous les arrétés de compétence Préfet proposésiR&ret le SHSE sont transmis a la DDT qui renseig
ORTHIL.

©® Les arrétés de compétence Maire sont transmisauscméfectures pour contrbéle de 1égalité, envayés
la DDT et également renseignés dans ORTHI.

Le tres faible nombre d'arrétés de péril recensés @RTHI reflete vraisemblablement un manque iiaet

dans les communes. Ce constat fait I'objet d’'ureatientations du plan d’action (voir II).

S’agissant de la mise en ceuvre d’office des prgaarns des arrétéset en application du droit local, le Préfet

du Bas-Rhin (la DDT) se doit :

©® d'exécuter d'office les mesures prescrites danane&tés fondés sur I'article L.1331-26-1 du CS&vaux
urgents en cours de procédure d'insalubrité) ;

©® d'exécuter d'office les mesures prescrites danatei&és fondés sur I'article L.1331-24 du CSP dasa
des locaux) ;

©® d’exécuter les travaux prescrits au titre de lgelabntre le saturnisme.

En substitution des Maires, sur la base d’'une aegation de ce dernier justifiant son incapacithmejue

ou financiere & mener les travaux, le Préfet (larppeut :

©® exécuter d'office les mesures prescrites dansté#a d’urgence pour traiter un danger sanitarefuel
fondés sur I'article L 1311-4 du CSP ;

©® exécuter d'office les mesures prescrites dangtétéa d’insalubrité fondés sur I'article L.1331A6CSP

©® exécuter d'office, a défaut du maire, les mesurestinées a écarter tout danger immédiat pour les
occupants (I et IV de larticle L.1331-29 du CSP) ;

©® empécher I'accés et 'usage des locaux déclarakuimes irréemédiables (I de 'article L.1331-28CHP)

©® empécher I'acces et 'usage de locaux improprdsaditation (L.1331-22 du CSP).

Les frais engagés a l'occasion de ces travauxidefont financés par le BOP 135 (Budget logement)
recouvrés aupres du propriétaire par le Trésori@ubé budget permet par ailleurs de financer degnastics
pour le compte de 'ARS.
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Entre 2015 et 2018, 9 opérations de travaux d'offiont été lancées par la DDT et 3 diagnostics ingaité
irrémédiable ont été réalisé€es opérations ont concerné 22 logements, pototalde crédits de 53 900 £.
3 opérations de travaux d’office consistaient aitdment de situations d’'incurie dans le logement.

Par ailleurscertaines communes ménent des travaux d’offiem leur nom ou au nom du Préfet. C'est

notamment le cas de la Ville de Strasbourg quigagé plus de 30 000 € de travaux en 2018.

Aucune mesure d’hébergement ou de relogement daaffi'a été mise en ceuvre par I'Etat dans le Bas-
Rhin. La ville de Strasbourg a, quant a elle, déja pré@&des mesures d’hébergement d'office.

Comme exposé ci-dessus, la participation des apésafinah au DDELIND n’est pas optimale. Ce mode de
fonctionnement se retrouve dans les différentsbiknah pour lesquelss deux délégataires Eurométropole
de Strasbourg et Conseil départemental du Bas-Rétiteignent rarement les objectifs de financememtll-
notamment pour les propriétaires occupants.
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Il — Orientations et actions de lutte contre I'habtat indigne dans le Bas-Rhin

1 — Le suivi des arrétés échus et non suivis d'affe
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2 — La redynamisation des mesures coercitives

3 — La mise en place de l'astreinte systématique
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4 — La mise en oeuvre d'office des arrétés

5 — La mise en oeuvre des volets judiciaire, pénet fiscal de la LHI

Le Préfet de la Région Grand Est Le procureur de la République prés le tribunal de
Préfet du Bas-Rhin grande instance de Strashourg

Jean-Luc MARX Yolande RENZI
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