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I

DE NOMBREUX TERRAINS dISPONIBLES dESTINÉS À L’HABITAT 
dANS LES RÉGIONS URBANISÉES 1

Le Grand-Duché de Luxembourg a une superficie totale 
de 258 636 hectares. Bien entendu, toute cette surface 
n’est pas destinée à la construction ; il existe des zones 
forestières, rurales, des lacs,… Les zones constructibles 
sont regroupées au sein des périmètres d’agglomération 

signalés dans les P.A.G. Ces périmètres ont une super-
ficie représentant 11% du pays (soit 27 698 hectares). 
A l’intérieur de ces derniers, une construction peut être 
autorisée quelque soit son affectation (activités écono-
miques, infrastructures et équipements, habitation,…). 
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datées de l’été 2004. L’Observatoire a ainsi  pu déter
miner les parcelles occupées par des constructions, 
des jardins, des parkings, des zones de loisirs,…  
La qualification a pu se faire grâce au recensement 
des documents d’urbanisme tels que les Plans 
d’Aménagement Général (P.A.G.)2, et les Plans 
d’Aménagement Particulier (P.A.P.)3, en collaboration 
avec le Ministère de l’Intérieur et de l’Aménagement 
du Territoire.

L’objectif de cette note est de présenter le potentiel 
foncier constructible destiné à l’habitat au sein des 
118 communes du Luxembourg existantes en 2004. 
A cette fin, trois indicateurs clés ont été définis: 

-	 la superficie totale disponible pour l’habitat par 
commune, 

-	 le taux de disponibilité (rapport entre la superficie 
totale disponible et la surface constructible 
communale), 

-	 et le degré de mobilisation (notion de la vitesse 
potentielle de mise à disposition des terrains en 
fonction de leur statut juridique via les P.A.G. et 
P.A.P.).

INTRODUCT iON

Mieux connaître les réserves foncières disponibles 
pour l’habitat au Luxembourg présente sans aucun 
doute un intérêt déterminant dans la planification 
des logements futurs, notamment dans le cadre  des 
initiatives mises en place par le Gouvernement telles 
que le « Pacte Logement » ou le « Plan Sectoriel 
Logement » par exemple.

C’est pourquoi la 9ème Note de l’Observatoire de 
l’Habitat propose d’étudier le potentiel foncier 
constructible pour l’habitat au Luxembourg en 
2004. Ce potentiel représente les terrains1 encore 
disponibles dans les zones constructibles des 
communes, appelées périmètre d’agglomération, 
et réservées pour l’habitat. Un terrain disponible ne 
peut être construit, ni utilisé pour quelques activités 
que ce soit (résidentielles, publiques, économiques). 
Les aménagements de type parking, jardin, parc, par 
exemple, sont ainsi exclus.

Dès 2003, l’Observatoire de l’Habitat a dû mettre 
en place une méthodologie permettant d’identifier 
et de qualifier les terrains disponibles pour les 
118 communes luxembourgeoises existantes à cette 
époque. L’identification s’est faite sur  base du 
découpage cadastral et des photographies aériennes 

LE POTENTiEl FONCiER CONSTRUCTiBlE POUR 
l’HABiTAT AU LUXEMBOURG EN 2004

1	 Un terrain correspond à une parcelle morcelée qui s’étend au-delà des limites fixées par les documents d’urbanisme.
2	 Le Plan d’Aménagement Général (P.A.G.) est un ensemble de prescriptions graphiques et écrites à caractère réglementaire qui couvrent l’ensemble du territoire 

communal, qu’elles divisent en diverses zones dont elles arrêtent également l’affectation et l’usage.
3	 Le Plan d’Aménagement Particulier (P.A.P.) précise les dispositions réglementaires du P.A.G. concernant une partie du territoire communal ou une zone ou partie 

d’une zone arrêtées par le plan ou le projet d’aménagement général de la commune.
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L’habitat au sein du périmè-
tre d’agglomération regrou-
pe les zones d’habitation 
et une partie (75%)4 des 
zones mixtes définies par le 
P.A.G.

En 2004, 10,3% de la 
superficie comprise dans 
les périmètres d’agglomé-
ration, soit 2 855 hectares 
étaient disponibles pour 
l’habitat. Cela représente 
l’équivalent de 55% de la 
superficie de la commune 
de Luxembourg-Ville, soit 
près de 8 fois la superficie 
du plateau du Kirchberg.

La répartition du potentiel 
foncier constructible en 
matière d’habitat par région 
d’aménagement montre 
qu’il se situe pour près 
de la moitié (48%) dans 
les deux régions les plus 
urbanisées du pays. En 
effet, la région Centre-Sud, 
qui englobe notamment 
l’agglomération de Luxembourg-Ville et sa couronne 
périurbaine, regroupe un tiers des terrains disponibles, 
soit 943 hectares. Quant à la région Sud, qui corres-
pond à la région de la Minette, elle localise 15% des 
terrains disponibles destinés à l’habitat (419 hectares). 
Comme le montre la figure 2, on observe que 17% des 

Lorsque l’on représente par ordre croissant la superficie 
des terrains disponibles destinés à l’habitat (figure 1), la 
Ville de Luxembourg est de loin la commune où il reste 
le plus de terrains constructibles (205 hectares), soit 
7% de la superficie totale des terrains disponibles 
pour l’habitat du pays. Suit ensuite une commune très 

rurale, fusionnée de quatre 
entités, qui regroupe 3% 
des terrains disponibles, à 
savoir Wincrange (87 hec-
tares). Les cinq commu-
nes suivantes (Strassen, 
Sanem, Dudelange, Differ
dange, Niederanven et Mon
dercange), qui disposent 
individuellement de plus 
de 60 hectares de terrains 
libres pour l’habitat, sont 
urbaines et se situent dans 
les régions Sud et Centre 
Sud du pays.

En ce qui concerne les 
communes ayant le moins 
de terrains disponibles pour 

l’habitat, trois d’entre elles correspondent à des cen-
tres d’attraction et de développement définis dans le 
programme directeur de l’aménagement du territoire, à 
savoir Diekirch, Esch-sur-Alzette et Vianden. 

terrains disponibles destinés à l’habitat dans le pays se 
localisent dans la région Est (472 hectares). Le reste 
du pays, régions Centre-Nord, Nord et Ouest regroupe 
35% des terrains disponibles pour l’habitat. 

Figure 2 : Répartition des terrains disponibles destinés à l’habitat par région 
d’aménagement en 2004

4 	Chiffre fourni par la Direction de l’Aménagement du Territoire (DATER) du Ministère de l’Intérieur
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Figure 1 : Classement des communes selon la superficie des terrains disponibles 
destinés à l’habitat (en ares) en 2004

Source : Département du Logement - Observatoire de l’Habitat (bases disponibilité foncière 2004)

Source : Département du Logement - Observatoire de l’Habitat (bases disponibilité foncière 2004)




