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PLAN

• Le ZAN: un processus qui s’inscrit dans une lignée

• un principe à la recherche d’une définition – question de 
connaissance

• une question territoriale – projet de territoire

• une question sociétale – vivre avec ou sans la  nature

• une question financière – foncier et incitation publique

• une question politique – coopération territoriale
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Une impulsion internationale

• 2011, Commission européenne « feuille de route pour 
une Europe efficace dans l’utilisation des ressources »

• 2014,  directive UE relative à l’évaluation des incidences 
de certains projets publics et privés sur 
l’environnement, retranscrite en France dans le code de 
l’environnement

• 2015, ONU, objectifs de développement durables: Obj
15-11 retranscrite en 2019 dans l’agenda 2030 France
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Un cheminement législatif et réglementaire

2000 2010 2014 2015 2016 2021 2022 2031 2050

loi SRU Grenelle 2 ALUR Biodiversité Loi climat et résilience

Avenir p/ l’Agriculture, l’Alimentation et la Forêt Transition énergétique proposition de loi

Lutte contre Verdissement protection stratégie ZAN faciliter le ZAN
l’étalement urbain de l‘urbanisme des ENAF bas carbone

Création SCOT/ PLU suivi Observatoire ENAF SRADDET

consommation d’espace PADD ERC
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D’après A. Coquière -IPR/ FED 2022



L’artificialisation, en quête de définition

• Dans les PLU: les droits d‘urbanisme attachés à l’espace considéré

• Dans les statistiques: occupation des surfaces (Terruti-Lucas) ou usage des sols 
(base de données fiscales), ou croisement (Occupation des sols à grande échelle)

• Dans la loi climat et résilience 

(art. 192) l’altération durable de tout ou partie des fonctions écologiques d’un 
sol, en particulier de ses fonctions biologiques, hydriques et climatiques, ainsi que 
de son potentiel agronomique par son occupation ou son usage

(art 194) : consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers

• Dans le décret 2022-763: le classement est effectué selon l’occupation 
effective du sol observée
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Consommation annuelle d’espace naturel, 
agricole et forestier (ha)

Source : Fichiers fonciers / Observatoire national de l’artificialisation



L’occupation du sol à grande 
échelle (OCS GE) 

usage du sol couverture du sol

(échelle au 1:10 000)

exemple territoire de Guérande



L’occupation du sol à grande échelle (OCS 
GE)
L’occupation du sol à grande échelle permet de distinguer :

• 14 types de couverture du sol, dont :
• les surfaces anthropisées, en distinguant les zones imperméables (bâties et non 

bâties) et certaines zones perméables (composées de matériaux minéraux ou de 
matériaux composites) ;

• les surfaces naturelles sans végétation (sols nus, surfaces d’eau, névés et glaciers), 
celles occupées par la végétation ligneuse (formations arborées, etc.) et les surface 
occupées par la végétation non ligneuse.

• et "17 postes pour l’usage du sol, répartis dans les grands thèmes 
suivants :

• Production primaire : distinction des usages agricole, sylvicole, aquacole, d’extraction 
ou autre production primaire

• Production secondaire, tertiaire et usage résidentiel (pour l’instant indifférenciés)
• Réseaux de transport, d’utilité publique et de logistique
• [et] autres usages (dont les zones en transition et l’absence d’usage anthropique)" 

(extraits du Portail de l’artificialisation des sols).
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Destination des hectares consommés pour 
l'urbanisation de 2012 à 2021
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Ile-de-France  (2012-2021) Morbihan  (2009-2021)

Habitat 71,8%

Activités 24,1%

Mixte 1,6%%

Inconnu 2,5%%



Le ZAN: une question territoriale

Part de la surface artificialisée en 2018 (%)
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Evolution de la superficie artificialisée (%) de 2012 à 2018

78,4

33,9

14,5

https://france-decouverte.geoclip.fr/

0,53

0,53

4,76



Une forte polarisation : 5 % des communes sont le 
lieu d’environ 40 % de la consommation d’espaces
autour des villes-centre et sur le littoral



Le ZAN: une question territoriale
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http://www.orf.asso.fr/wp-content/uploads/2022/11/orf_R1_sobriete-fonciere_web-1.pdf



M² consommé / variation population (2013 à 
2018)
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Un projet territorial: attractivité résidentielle/ 
productive 

Variation emplois 2013-2018

Variation population 2013-2018



M² consommé / variation population (2013 à 
2018)
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Un projet territorial: 

Variation emplois 2013-2018

Variation population 2013-2018M² consommé / nouvel habitant(2013 à 2018)



Exemple de schématisation des modes de vie 
périurbains 

Rodolphe Dodier/  Réhabiliter le périurbain, 2013. dans A’urba, 
Faire projet dans le périurbain- juin 2020



Un projet sociétal

Paradoxe des choix de localisations

Besoin de centralité (services – échanges)

Versus

besoin d’espace (santé – confort)
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Les localisations périphériques sont demandées avec de 
« nouvelles » centralités

-
Les localisations centrales demandent des espaces de 

nature et de proximité

La consommation d’espace suit la demande de 
localisation et le type de construction

Source: A’Urba / Faire projet dans le périurbain- juin 2020

La « vieille » théorie économique (centre, espace, 
transport, coût) s’applique avec de nouveaux arbitrages



L’efficacité de la construction a augmenté :
il fallait 5,8 m² de foncier pour produire
1 m² de bâti en 2009, contre 4,4 m² en 2019.

Source: Martin Bocquet – Cerema FED 2020: 

Des techniques plus « sobres » en foncier

http://www.orf.asso.fr/wp-content/uploads/2022/11/orf_R1_sobriete-fonciere_web-1.pdf

Reconquête des délaissés
projet P4 à Pantin par 

Sogaris



Une question financière

• Impact du ZAN sur les équilibres financiers

Surcoût des opérations denses: +10%
(Géraldine BOUCHET-BLANCOU)

Surcoût du foncier en milieu urbain constitué
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Terrain à construire - Prix moyen/m² - 2020
AUDIAR – observatoire foncier

Terrain à urbaniser - Prix moyen/m² - 2020



Une question financière

• Impact de la fiscalité sur le ZAN
• Hypothèse: la fiscalité foncière peut inciter à construire en zone 

artificialisée

Rapports parlementaires (Blanc, 2022, projet de loi 2022, CPO, 2022)
 La fiscalité n’est pas un facteur décisif dans le choix de construire
 La fiscalité ne prend pas en compte l’artificialisation des sols
 Des possibilités fiscales: bonus/ malus (TA, DMTO) – hausse des  taux 

(taxes sur la vacance, taxe sur les friches commerciales) – taxe sur les 
bureaux par zone
 pour une révision de la fiscalité foncière
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Des aides d’Etat

• Recyclage de friches

• Réduction de la vacance

• Densification: surélévation
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Des innovations opérationnelles

• Reprise des délaissés

• Conception urbaine – ateliers

• Conception architecturale



Une question « politique »

• Besoin de coopération territoriale

La réduction de l’artificialisation ne consiste pas en une réduction 
uniforme de l’artificialisation par rapport à l’artificialisation passée, et 
que la première étape consiste à « répartir l’objectif régional entre les 
différents bassins de vie ».

• Soutien à la mutualisation des ressources
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Conclusion

Un renouvellement des métiers
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• https://www.urbanisme.fr/debat/zan-contre-enquete-de-limpasse-
legaliste-de-larithmetique-fonciere-a-lambition-regulatrice-de-la-
gouvernance-des-sols/

• https://www.mairesdefrance.com/m/dossiers/dossier.php?id=22

• https://www.maire-info.com/climat/loi-climat-et-resilience-deux-
nouveaux-decrets-zan-publies--article-27079

Sonia GUELTON- 6 février 2023- IAUR

https://www.urbanisme.fr/debat/zan-contre-enquete-de-limpasse-legaliste-de-larithmetique-fonciere-a-lambition-regulatrice-de-la-gouvernance-des-sols/
https://www.urbanisme.fr/debat/zan-contre-enquete-de-limpasse-legaliste-de-larithmetique-fonciere-a-lambition-regulatrice-de-la-gouvernance-des-sols/
https://www.urbanisme.fr/debat/zan-contre-enquete-de-limpasse-legaliste-de-larithmetique-fonciere-a-lambition-regulatrice-de-la-gouvernance-des-sols/
https://www.mairesdefrance.com/m/dossiers/dossier.php?id=22

	Diapositive 1 Zéro Artificialisation Nette, enjeux fonciers et perspectives urbaines 
	Diapositive 2 PLAN
	Diapositive 3 Une impulsion internationale
	Diapositive 4 Un cheminement législatif et réglementaire
	Diapositive 5 L’artificialisation, en quête de définition
	Diapositive 6 L’artificialisation, en quête de définition
	Diapositive 7
	Diapositive 8 Consommation annuelle d’espace naturel, agricole et forestier (ha)
	Diapositive 9 L’occupation du sol à grande échelle (OCS GE) 
	Diapositive 10 L’occupation du sol à grande échelle (OCS GE)
	Diapositive 11 Destination des hectares consommés pour l'urbanisation de 2012 à 2021
	Diapositive 12 Le ZAN: une question territoriale
	Diapositive 13 Une forte polarisation : 5 % des communes sont le lieu d’environ 40 % de la consommation d’espaces autour des villes-centre et sur le littoral 
	Diapositive 14 Le ZAN: une question territoriale
	Diapositive 15 M² consommé / variation population (2013 à 2018)
	Diapositive 16 M² consommé / variation population (2013 à 2018)
	Diapositive 17 Exemple de schématisation des modes de vie périurbains  
	Diapositive 18 Un projet sociétal
	Diapositive 19
	Diapositive 20
	Diapositive 21 Une question financière
	Diapositive 22 Une question financière
	Diapositive 23  Des aides d’Etat
	Diapositive 24 Une question « politique »
	Diapositive 25 Conclusion  Un renouvellement des métiers
	Diapositive 26
	Diapositive 27

