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Exposé basé sur les travaux menés dans le cadre de :

• Conférence Permanente du Développement territorial (CPDT)

• Center for Border Studies de l’Université de la GR (UniGR-CBS)

• Comité scientifique du projet Schéma de Développement 

Territorial de la GR (SDTGR) 

Lutter contre la dépendance à la voiture via 
l'aménagement du territoire en contexte transfrontalier : 

Des projets immobiliers denses et mixtes dans 
les quartiers de gare dans la Grande Région
Dichte, gemischt genutzte Immobilienprojekte in 

Bahnhofsbereichen in der Großregion

• Financement :

• Région wallonne (RW)

• Interreg + RW

• Interreg + RW

J.-M. Lambotte

Coordinateur Scientifique du Lepur _ Université de Liège

Avec le soutien de :
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Belval – Esch-sur-Alzette & Sanem

Friche de l’ARBED de 123 ha à 2,5 km du centre
d’Esch/Alzette

Projet multifonctionnel : enseignement supérieur et
2aire + centres de recherche + start-up et entreprises
de la nouvelle économie + équipements culturels +
commerces + logements + coulée verte
(20.000 travailleurs et étudiants + 7.000 habitants)

Maître d’oeuvre = AGORA (Partenariat public-privé
entre Arcelor-Mittal et Etat)

Desservi côté Sud-Est par une nouvelle gare                                  
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Ville de Luxembourg – Quartier du 
Kirchberg – desserte via nouvelle gare 
de Pfaffenthal-Kirchberg + tram depuis 
déc. 2017

Depuis 2000, objectifs : Densification et mixité

2018 : 1.600 logements / 3.800 hab. + 40.600 emplois

2030 : 10.000 logements / 21.000 hab. + 64.000 emplois

Cf. Tour Infinity, 3ème tour de la Cour de justice, Jean Monnet 2
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Ville de Luxembourg – Quartier de la Cloche d’Or (Ban de Gasperich) 
– desserte via nouvelle gare de Howald + tram (terminus ligne 1 en 2021)

4.000 logements + 490.000 m² 

de bureaux (soit +/- 25.000 

emplois) + centre commercial 

(75.000 m²) + Lycée Vauban + 

20 ha de parc + 2.850 places 

P+R  + stade. Réflexion en 

cours sur la zone autour de la 

gare d’Howald (projet Midfield)

Projet Cloche 
d’Or (Ban de 
Gasperich)

Site du projet 
Midfield
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Quartier Arboria à Differdange

Projet en cours (2013-2020)
Site plateau du funiculaire au sud de 
la gare (200 à 800 m) – 8,5 ha

650 logements (petits collectifs + 1 tour 

résidentielle Aurea) + Centre commercial 

Opkorn (Auchan + 1 trentaine de 

boutiques et restaurants) + parc de la 

Chiers (espace paysager de 5 ha)
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Ecoquartier Les Terrasses du Luxembourg dans le quartier de la 
gare d’Arlon

PPP entre IDELUX (Espace Didier) et 

Hoyoux Construction sa

Situé à l’arrière du parking de la gare
180 logements sur 1,35 ha (rue 

de la Semois /rue Zénobe Gramme)
anciens éts Genin

http://www.lesterrassesduluxembourg.be/public/plugins/diapo/pictures/17.jpg
http://www.lesterrassesduluxembourg.be/public/plugins/diapo/pictures/17.jpg
http://www.lesterrassesduluxembourg.be/public/plugins/diapo/pictures/18.jpg
http://www.lesterrassesduluxembourg.be/public/plugins/diapo/pictures/18.jpg
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Quartier Bred Lech à 500 m de 
la gare d’Aubange

Lotissement Thomas et Piron

Permis d’urbanisation du site du 
Bredlech à Aubange 

5,77 ha - environ 100 logements
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Micheville : 1.305 logements + pôle 
tertiaire (commerces, école, services) + pôle 
culturel - 45 ha 

Russange
Crassier :
190 log. 
sur 4 ha 

Opération d’intérêt national Alzette-Belval
Friche de Micheville + autres friches ou terrains vierges voisins des 
gares d’Audun-le-Tiche, Belval-Rédange et de Belval
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Réaménagement du Quartier de la gare de Thionville 
1.300 logements + 1 hôtel
20.000 m² activités tertiaires (hôtel, bureaux)
2 000 places de parking 
Croisement de 2 lignes de bus à haut 
niveau de service 
15 ha

Vue du futur quartier 

autour de la gare SNCF

Le 1er programme 

immobilier du quartier 

doit être livré en 2020
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Autour de la gare de Metz :

- Projet Amphitéâtre (Centre Pompidou, Centre 

commercial Muse + hôtel + Centre de congrès + bureaux + 1.600 

logements à la place d’une ancienne friche ferroviaire 32 ha dont 

10 ha pour le parc de la Seille)

Aménagement confié à la Société d’aménagement et de 

restauration de Metz-Métropole (SAREMM)

- Projet rue Châtillon (110 

logements sociaux à la place de 

l’ancien hôpital privé Saint-André)

- Projet Cœur impérial (400 logements + commerces + équipe-

ments publics vont remplacer l’ancien Centre hospitalier Bon-Secours)
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Nouveau quartier Ermesgraben

à Schweich (Est de Trèves)

335 logements + mixte sur 41,5 ha

2003

2017
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Transformation d’une friche en l’IT-Park Saarland + quartier 

résidentiel à Saarbrucken- Burbach
Site d'une ancienne usine de câbles métalliques

Maître d’ouvrage : l'entreprise municipale pour 

l'innovation et la promotion de l'entreprise (GIU) 

+ Immobiliengruppe Saarbrücken

Quartier Am 

Krenzelsberg

156 log.   

(côté ouest)

IT-Park 

Saarland

(côté est)
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Ville de Luxembourg : Cessange et Porte 
de Hollerich

Sites voisins de la gare de Hollerich (Projet avorté de la déplacer 

vers l’O et de faire de la gare de Cessange l’arrêt de Luxembourg sur 
le train Bruxelles-Bâle – cf. projet Eurocaprail)

Sites repris comme Zones pour projets d’envergure destinés à 

l'habitat dans le cadre du Projet de Plan Directeur Sectoriel 
Logement (PSL) – Juillet 2019

41,7 ha brut pour 

Porte de Hollerich
(brownfield) : 3 à 

4.000 logements + 
renaturation Pétrusse

61,3 ha brut pour 

Cessange (greenfield)
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Ville de Wiltz – Quartier de la gare –
Projet Wunne mat der Wooltz

Friche Eurofloor + anciennes tanneries + quartier de la gare

Site repris comme Zone pour projets d’envergure destinés à 

l'habitat dans le cadre du Projet de Plan Directeur Sectoriel 
Logement (PSL) – Juillet 2019

Adoption de 1er Plans d'Aménagement Particulier (PAP) - 2018

33 ha (dont 25 ha mobilisables) – 780 logements –

Partenariat avec le Fonds du Logement
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Ville de Mersch – Quartier de la gare – Friches 
Agrocenter et fonderie (Cepal/Verband)

Site repris comme Zone pour projets d’envergure destinés à 

l'habitat dans le cadre du Projet de Plan Directeur Sectoriel 
Logement (PSL) – Juillet 2019

Modification du Plan d'Aménagement Général (PAG) – Avril 2019

23 ha – Destination : mixte (rouge) / résidentiel (brun très clair et 

jaune) – Densité pressentie pour ce type de site : 40 log./ha
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Dudelange – Projet Nei Schmelz
Site repris comme Zone pour projets d’envergure 

destinés à l'habitat dans le cadre du Projet de Plan 
Directeur Sectoriel Logement (PSL) – Juillet 2019

Projet porté par la Ville de Dudelange et Fonds du 

Logement – Timing prévu : 2020-2035

36 ha brut – +/- 1.000 logements
+ services collectifs

Voisinage direct de la gare 

de Dudelange-Usines (petit 
cercle rouge)
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Friche d’Esch-Schifflange – QuartierAlzette
Friche sidérurgique située à mi-chemin entre les gares 

d’Esch/Alzette et Schifflange (distantes de 2,3 km) 

Projet porté par AGORA (PPP Arcelor-Mittal et Etat)

62 ha (54 ha Arcelor Mittal + 8 ha Fonds du Rail) –
Destination : résidentiel à 50%

1ères constructions attendues pour 2025

Projet primé suite à 
l’atelier de conception 
urbaine qui a fait 
concourir 4 équipes 
du 29/3 au 5/4/2019
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Ecoquartier au sein du Quartier de la gare de Marbehan

SAR : Site Lambiotte

3,7 ha

Mise en œuvre : 

horizon 2022

PPP entre IDELUX et 

S.A. LUXIS-M (réunion 

d’Equilis et de Sogexfi)
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Quartier de la gare de Libramont

Projet de Masterplan du quartier 
de la gare de Libramont

Etude d’orientation du 

quartier de Bonance - 2014

ZACC de Serpont

950 logements sur 
30 ha
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Rénovation urbaine du centre 
d’Athus et du quartier de la 

gare

Masterplan relatifs aux terrains de 

la SNCB au Nord de la gare d’Athus

par Eurogare (Fiche 2 de la 

Rénovation urbaine) – 2016

Densité prévue sur les terrains juste 

au N de la gare : 78 logements/ha

Reste : 5 ha + au N (gare de triage)
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Projets Senelle et Briqueterie à proximité de la gare de Longwy

Projet Briqueterie
Maître d’ouvrage : Établissement 
Public Foncier de Lorraine (EPFL) 

8,5 ha 
80 logements 
35 log./ha net

Projet Senelle

Maître 
d’ouvrage : 
EPFL + 
Arcelor-Mittal

350 à 500 log.
9,2 ha 
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Réaménagement de la Zone industrielle Nord à Maizières-lès-Metz 

350 logements à terme sur +/- 7 ha

Convention entre Ville et EPFL 

janv. 2017 : Etude visant la 

production d’un plan 

d'aménagement d'ensemble en 

vue de la reconversion vers 

l'habitat et les services d’une 

friche à proximité de la gare 

SNCF
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Réaménagement urbain de Trèves – Ouest (Stadtumbau Trier west)
Réactivation de la ligne Trierer Weststrecke pour les voyageurs en
décembre 2020 et lancement d’un 
projet de réaménagement du quartier 
de Trèves Ouest (reconversion de la 
JägerKazerne, Busdepot…)

Surface globale
concernée : 124 ha

Soutien du Bund + du Land
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Masterplan Trier-West Stadtumbau adopté en mai 2020

Volume total des investissements prévus : 209 millions d'€

dont 166,5 millions d'€ de fonds privés

En turquoise : nouvelles constructions projetées à la 

place de friches industrielles, militaires et ferroviaires

480 logements envisagés sur la Jägerkazerne
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Les 22 projets recensés
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Synthèse des 22 projets recensés

Grand-Duché : 9 projets pour 25.545 à 26.545 logements + 

plusieurs dizaines de milliers d’emplois

Allemagne : 3 projets pour 971 logements

Belgique : 5 projets pour 2.050 logements

France : 5 projets pour 5.885 à 6.035 logements

Si tous se réalisent d’ici 15-20 ans, ces projets vont accaparer une part 

significative de la production neuve de logements 

Si on multiplie ces projets, surtout hors du GDLux à proximité de la plupart des 

gares, un renforcement du réseau ferroviaire et donc un plan d’investissement 

de grande ampleur sera nécessaire pour répondre aux besoins

Ce plan pourrait inclure à long terme la réouverture de lignes (Esch-Aumetz-

Hayange-Thionville, Libramont-Bastogne-Wiltz) et la création de jonctions entre 

des lignes existantes (cf. vers Sarrebruck ou Cologne)

Toutefois, il reste souvent beaucoup de disponibilités foncières à grande 

distance des gares en zone d’habitat dans les plans d’urbanisme 

 Il reste compliqué d’inverser la progression de la part des logements 

construits à grande distance des gares dans la production neuve
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Abondance des disponibilités 

foncières à grande 
distance des gares en 

zone d’habitat dans les 
plans d’urbanisme 

surtout en 
Wallonie

Une production des logements de + en + distantes des gares 

en Wallonie
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Comment combattre les freins à ce type d’opérations en vue de les 

multiplier et les généraliser ? 

Wie können wir die Hindernisse für diese Art von Operationen bekämpfen, um 

sie zu vervielfachen und zu verallgemeinern ? 

Comment faire en sorte qu’une partie importante de la production de 

logements et des nouvelles activités économiques générant peu de 

nuisances se localisent à distance limitée d’une gare dans l’ensemble du 

territoire de la Grande Région sous orbite du Grand-Duché ?

Wie kann sichergestellt werden, dass ein erheblicher Teil der Produktion von 

Wohnraum und neuen wirtschaftlichen Aktivitäten, die wenig Belästigung 

verursachen, in einer begrenzten Entfernung von einem Bahnhof auf dem 

gesamten Gebiet der Großregion innerhalb der Umlaufbahn des 

Großherzogtums angesiedelt ist ?

Comment via l’aménagement du territoire lutter ainsi contre la 

dépendance à la voiture ?

Wie kann die Raumplanung zur Bekämpfung der Abhängigkeit vom Auto 

eingesetzt werden ?

Questions proposées en vue du débat :
Vorgeschlagene Fragen zur Diskussion :
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Contraintes qui freinent les operations denses et mixtes à proximité des gares
Einschränkungen, die einen dichten und gemischten Betrieb in der Nähe von Bahnhöfen behindern
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Contraintes liées à l’acquisition du foncier souvent déjà urbanisé, morcelé, pollué 

et avec un niveau de prix élevé

Zwänge im Zusammenhang mit dem Erwerb von Grundstücken, die häufig bereits 

verstädtert, fragmentiert, verschmutzt und mit einem hohen Preisniveau versehen sind 

Hostilité des populations riveraines face à la densification / réflexe Nimby

Feindseligkeit der Uferbevölkerung gegen Verdichtung / Nimby-Reflex

Complexité des opérations liées à la mixité des fonctions et au contexte déjà 

urbanisé qui entoure le site

Komplexität der Operationen im Zusammenhang mit der Funktionsmischung und dem 

bereits urbanisierten Kontext, der den Standort umgibt

Niveaux de prix de commercialisation parfois insuffisants dans certain.e.s

quartiers / localités doté.e.s de gares pour rendre rentable ce type d’opération / 

faible attractivité de ce type de quartier

In bestimmten Bezirken / Ortschaften mit Bahnhöfen ist das Marktpreisniveau manchmal 

unzureichend, um diese Art von Betrieb rentabel zu machen / geringe Attraktivität dieser 

Art von Bezirken

Manque de volonté de lutter contre l‘étalement urbain et la dépendance à la voiture

+ abondance de disponibilité foncières loin des gares

Mangelnde Bereitschaft, die Zersiedelung der Landschaft und die Abhängigkeit vom Auto 

zu bekämpfen + reichlich verfügbare Flächen fernab von Bahnhöfen

Contraintes qui freinent les operations denses et mixtes à proximité des gares
Einschränkungen, die einen dichten und gemischten Betrieb in der Nähe von Bahnhöfen behindern
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Le Transit Oriented Devlopment appliqué à Münster (RNW)

Transit Oriented Devlopment in Münster (NRW)

Stadt Münster -

Raumfunktionales

Konzept – Stadt der 

kurzen wege


