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Artificialisation des sols

La biodiversité connaît aujourd’hui une érosion massive et rapide.
L’artificialisation des sols est une des principales causes.
Il est donc nécessaire de freiner ce phénomène et de renaturer les
terres artificialisées lorsque c’est possible (IPBES2018).
Nations Unies a proclamé 2021-2030 Décennie pour la restauration
des écosystèmes.
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Artificialisation des sols : actions en France

Plan biodiversité, présenté en juillet 2018, prévoit notamment
d’atteindre à terme le « zéro artificialisation nette » (MTES2018).
Loi Climat et Résilience du 22 août 2021 : plusieurs dispositives visant
à adapter les règles d’urbanisme pour lutter contre l’étalement urbain
et protéger les écosystèmes.
Objectif national d’absence de toute artificialisation nette des sols en
2050, avec la diminution par deux du rythme de l’artificialisation dans
les dix années suivant la date de promulgation de la loi Climat et
Résilience.
Les objectifs ZAN sont appliqués de manière différenciée et
territorialisée.
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Artificialisation de sols : phénomène mal caractérisé

(Fosse2019)
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Artificialisation de sols : croissance plus rapide que la
population

(Fosse2019)
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L’artificialisation des sols, c’est quoi ?

Définition
L’artificialisation des sols se définit comme tout processus impliquant une
perte d’espaces naturels, agricoles ou forestiers (ENAF), conduisant à un
changement d’usage et de structure des sols.

Pour mesurer ce processus, il est possible d’utiliser les fichiers
fonciers, c’est-à-dire les données du cadastre.
Elles présentent cependant l’inconvénient de ne pas tenir compte des
infrastructures de transport, et donc de sous-estimer l’ampleur du
phénomène.
En France, 20 000 hectares d’espaces naturels sont artificialisés
chaque année (en moyenne entre 2006 et 2016).

(Fosse2019)
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L’artificialisation est inégalement repartie sur le territoire
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L’artificialisation des sols : nomenclature (1/2)

Décret n° 2022-763 du 29 avril 2022
Determination des surfaces devant être considérées comme artificialisées et
celles comme non artificialisées dans le cadre de la fixation et du suivi des
objectifs de lutte contre l’artificialisation des sols dans les documents de
planification et d’urbanisme.
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L’artificialisation des sols : nomenclature (2/2)

Source : Décret n° 2022-763 du 29 avril 2022.
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L’artificialisation des sols en France
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Quelles conséquences de l’artificialisation des sols ?

Destruction des
habitats naturels et
des continuités
écologiques.
Augmentation du
ruissellement des
eaux et donc des
risques
d’inondation ;
Empêchement de la
séquestration de
CO2.
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1ère conséquence : La destruction de la biodiversité
des sols, paysages, habitats

Là où le jardin urbain va
préserver voire améliorer
la biodiversité des sols,
une surface bâtie va au
contraire entraîner une
destruction élevée de la
biodiversité microbienne.
Là où une carrière
réhabilitée va contribuer à
la préservation de la
biodiversité, une voirie
aura un impact négatif
sur le maintien des
continuités écologiques.
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2ème conséquence : L’augmentation des émissions de
CO2

L’artificialisation des sols,
comme les trottoirs et les
voiries (imperméabilisés), va
également restreindre la
capacité des sols à stocker le
carbone, augmentant
potentiellement les émissions
de CO2.
L’agriculture urbaine (ruches,
potagers partagés…) et la
végétalisation des villes
facilitent en revanche le
stockage du carbone.
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3ème conséquence : La pollution

Pollution des sols et de
l’eau par des substances
toxiques d’origine
industrielle (pesticides,
composants organiques,
métaux lourds…).
Pollution de l’air, liée aux
transports et aux activités
industrielles.
Pollution sonore du fait
de la faible capacité
d’absorption des ondes
sonores par les sols
artificialisés.
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Pourquoi l’artificialisation augmente plus vite que la
population en France ?

Il y a bien sûr le facteur démographique.
Mais l’augmentation du nombre de ménages (+ 4,2 millions depuis 1999)
n’explique pas à elle seule le grignotage progressif des espaces naturels.
La progression de l’artificialisation en France est supérieure à la moyenne
européenne.
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Pourquoi l’artificialisation augmente plus vite que la
population en France ?

La préférence des ménages pour l’habitat individuel
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Pourquoi l’artificialisation augmente plus vite que la
population en France ?

Un cadre fiscal pas toujours adapté.
Les entreprises incitées à s’installer en périphérie des pôles urbains.
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Pourquoi l’artificialisation augmente plus vite que la
population en France ?

Beaucoup de logements vacants
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L’habitat et les infrastructures de transport comme
principaux facteurs

(Fosse2019)
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Mesures de lutte contre l’artificialisation

Trois scénarios à l’horizon 2030
Le scénario tendanciel.
Le scénario densification forte.
Le scénario complémentaire.
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Scénarios à l’horizon 2030

(BAIZ2019)

Carmen Cantuarias-Villessuzanne, PhD Impact de la politique zéro artificialisation nette sur l’immobilier2024–2025 21 / 28



Objectif « zéro artificialisation nette » en 2030

Améliorer la connaissance des dynamiques d’artificialisation des sols.
Favoriser la densification avec des outils réglementaires ou fiscaux.
Mettre en place une gouvernance de l’artificialisation des sols.
Combiner renaturation et artificialisation.
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Objectif ZAN en 2030

Implications pour les secteurs construction et immobilier :
Diviser par 4 l’artificialisation brute par la densification et le taux de
renouvellement urbain.
Compenser par la renaturation -> Opportunités des nouveaux
marchés.
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ZAN en 2030 et Densification

La densité de construction pour le bâti existant varie en moyenne en
France entre 0,08 et 0,17 pour l’habitat individuel.
Entre 0,48 et 1,18 pour l’habitat collectif en fonction des régions.
En Île-de-France, elle est de 0,4.

Source : Cerema.
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ZAN en 2030 et Densification

Source : Cerema.
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ZAN en 2030 et Outils réglementaires ou fiscaux

Implications pour les secteurs construction et immobilier :
Imposer une obligation de densification dans les PLU par un plancher
de densité minimal et par un taux de plancher de renouvellement
urbain dans chaque commune pour les constructions nouvelles.
Exclure de l’éligibilité aux dispositifs Pinel et prêt à taux zéro les
constructions sur des terres non artificialisées.
Réduire la taxe d’aménagement des projets qui ne changent pas
l’emprise au sol du bâti (surélévation, rénovation, reconstruction).
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ZAN en 2030 et Renaturation

Implications pour les secteurs construction et immobilier :
Dans l’émergence d’un marché de droits à artificialiser contre
renaturation, cette renaturation devant être labellisée, sur la base de
critères transparents, par une autorité garantissant la qualité
environnementale de la renaturation. Mais coût de la renaturation a
priori trop élevé pour que l’offre puisse rencontrer la demande sur ce
marché -> Opportunité nouveaux acteurs.
Aujourd’hui en débat : Financer la renaturation en ajoutant
l’artificialisation à la taxe d’aménagement et en en reversant les
recettes pour financer les opérations de renaturation des sols et de
densification du foncier bâti existant.
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