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Avis relatif à une demande de permis d’implantation commerciale pour une 
modification importante de la nature de l’activité commerciale au sein d’un 

ensemble commercial à Oupeye (Haccourt)    
 

Implantation d’un Zeeman (360 m2) et d’un Bel&Bo (500 m2) à la place d’un Primo (860 m2) 
 
 
 
Brève description du projet 
 
Projet :  Le projet consiste à implanter deux enseignes (Zeeman et Bel&Bo) proposant 

un assortiment de  vêtements, de sous-vêtements et d’accessoires pour dames, 
hommes, enfants, bébés en magasin spécialisé dans une cellule existante. Le 
projet est situé dans un ensemble commercial de 10.430 m2 situé à Oupeye 
(Haccourt). 

 
Localisation : rue Jean-Marie Clerdin, 2   4680 Oupeye (Haccourt), Province de Liège 
 
Situation au plan de secteur : zone d’habitat à caractère rural 
 
Situation au SRDC :  Le projet entre dans la catégorie des achats semi-courants légers et des achats 

semi-courants lourds. Haccourt se situe dans l’agglomération de Liège et est 
repris comme nodule de soutien de (très) petite ville. Liège a le statut de bassin 
de consommation qui comprend 54 communes en ce qui concerne les achats 
semi-courants légers et 35 communes pour les achats semi-courants lourds.  

 
Demandeur :  Il y a trois demandeurs pour ce dossier à savoir Primo Stadion S.A. (propriétaire 

du bien), Zeeman Textielsupers S.A. (locataire) et Fabrimode S.A.  
 
Contexte de l’avis 
 
Saisine :  Fonctionnaire des implantations commerciales 
 
Référence légale :  Article 39, alinéa 6, du décret du 5 février 2015 
 
Date de réception du dossier :  9 décembre 2015 
 
Échéance du délai de remise d’avis :  8 février 2016   
 
Autorité compétente :     Fonctionnaire des implantations commerciales 

AVIS 
 

Nos réf. : OC/16/AV.22 
SH/CRi 

Le 3 février 2016  
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Vu le décret du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales et, notamment, son article 2 
instituant un Observatoire du Commerce ; 
 
Vu l’arrêté du Gouvernement wallon du 2 avril 2015 relatif à la composition et au fonctionnement de 
l’Observatoire du commerce et de la commission de recours des implantations commerciales ; 
 
Vu l’arrêté du Gouvernement wallon du 2 avril 2015 précisant les critères à prendre en considération 
lors de l’examen des projets d’implantation commerciale ;  
 
Vu l’arrêté du Gouvernement wallon du 2 avril 2015 relatif à la procédure et à diverses mesures 
d’exécution du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales et modifiant le livre Ier 
du Code de l’environnement ; vu l’article 21, §§ 2 et 3, de cet arrêté qui prévoit que les avis de 
l’Observatoire du commerce doivent notamment comporter l’examen de l’opportunité du projet au 
regard de ses compétences ainsi qu’une évaluation distincte pour chaque critère et sous critère et 
conclut ensuite par une évaluation globale ;  
 
Vu la demande d’avis relative à une demande de permis d’implantation commerciale relative à une 
modification importante de la nature de l’activité commerciale transmise par le Fonctionnaire des 
implantations commerciales au secrétariat de l’Observatoire du commerce et réceptionnée le 9 
décembre 2015 ;    
 
Considérant que l’Observatoire du commerce s’est réuni le 3 février 2016 afin d’examiner le projet ; 
qu’une audition d’un représentant des demandeurs a eu lieu ce même jour ;  
 
Considérant que le projet consiste à implanter deux enseignes (respectivement Zeeman – SCN de 360 
m2 – et Bel&Bo – SCN de 500 m2) proposant un assortiment de  vêtements, de sous-vêtements et 
d’accessoires pour dames, hommes, enfants, bébés en magasin spécialisé dans une cellule existante de 
860 m2 ; que le projet est situé dans un ensemble commercial de 10.430 m2 situé à Oupeye (Haccourt) ; 
 
Considérant que le projet se situe Haccourt sur la commune de Oupeye, laquelle est reprise dans 
l’agglomération de Liège au Schéma Régional de Développement Commercial ; que Haccourt est 
repris comme nodule de soutien de (très) petite ville audit schéma et se situe dans le bassin de 
consommation de Liège qui comprend 54 communes pour les achats semi-courants légers et 35 
communes pour les achats semi-courants lourds ;    
 
Considérant que l’Observatoire du commerce doit se positionner sur l’opportunité du projet au regard 
de ses compétences ; que, en outre, il émet une évaluation distincte pour chacun des critères et sous-
critères établis par la réglementation wallonne relative aux implantations commerciales ; qu’il doit 
également fournir une évaluation globale ; que, sur la base des informations qui lui ont été transmises 
par la Direction des implantations commerciales ainsi que des renseignements résultant de l’audition, 
l’Observatoire du commerce émet l’avis suivant : 
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1. Examen au regard de l’opportunité générale  
 
L’Observatoire du commerce est favorable en ce qui concerne l’opportunité d’implanter deux unités 
proposant de l’équipement de la personne à l’endroit concerné tout en constatant que le projet 
consiste en une modification importante de la nature de l’activité commerciale au sein d’un ensemble 
commercial existant de 10.430 m2. En effet, il s’agit d’implanter, dans une surface proposant 
actuellement des articles de sport, deux enseignes offrant un assortiment de vêtements, de sous-
vêtements et d’accessoires pour dames, hommes, enfants, bébés en magasin spécialisé. Le projet ne 
sera pas de nature à modifier la mixité commerciale, l’assortiment envisagé étant complémentaire par 
rapport à celui présent sur le site.     
 
2. Évaluation des critères établis par l’article 44 du décret du 5 février 2015 relatif aux 
implantations commerciales  
 
1. La protection du consommateur  
 
- Favoriser la mixité commerciale  
 
Le projet n’est pas de nature à porter atteinte à la mixité commerciale existante au sein du complexe 
commercial puisqu’il s’agit de remplacer de l’équipement de la personne par le même type 
d’assortiment. Par ailleurs, un magasin de vêtement a récemment quitté le site et sera remplacé par un 
Action. Le mix commercial est donc assuré. L’Observatoire du commerce estime par conséquent que 
ce sous critère est rencontré.      
 
- Éviter le risque de rupture d’approvisionnement de proximité  
 
L’Observatoire du commerce estime que le projet est sans impact par rapport à ce sous-critère.     
 
2. La protection de l’environnement urbain  
 
- Vérification de l’absence de rupture d’équilibre entre les fonctions urbaines  
 
Le projet s’inscrit dans un bâtiment existant dédié à une fonction commerciale lequel est localisé dans 
un ensemble commercial construit depuis plusieurs années. Selon l’Observatoire du commerce, le 
projet ne présente pas d’impact en terme de rupture d’un équilibre entre les différentes fonctions 
urbaines (logement, bureaux, services aux personnes et aux entreprises, horeca, espaces publics, etc.).     
 
- L’insertion de l’implantation commerciale dans les projets locaux de développement et dans la 

dynamique propre du modèle urbain  
 
L’objet de la demande vise à occuper une cellule existante. Si actuellement l’endroit concerné par la 
demande est occupé par un magasin vendant des articles de sport, le devenir de la cellule est incertain. 
L’Observatoire considère que l’apparition de friche commerciale n’est pas opportune. Il conclut par 
conséquent que le projet est de nature à éviter le développement d’une telle friche et qu’il contribue au 
respect de ce critère.         
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3. La politique sociale  
 
- La densité d’emploi  
 
Les engagements estimés sont de 9 personnes (4 ETP et 5 temps partiels) pour les deux enseignes. Sur 
la base des éléments figurant dans le dossier, il semble que le projet ne compromette pas ce sous-
critère.      
 
L’Observatoire du commerce attire néanmoins l’attention sur le fait qu’il n’est pas aisé de déterminer si 
les prévisions en termes d’engagement impliquent une création nette d’emplois. En effet, il ressort de 
l’audition que l’enseigne Zeeman est également présente à Herstal et qu’il est possible que cette 
implantation soit supprimée. Il est par conséquent envisageable que certains emplois soient transférés 
à partir de ce site vers le magasin en projet à Oupeye. Par ailleurs, il n’y a pas d’information relative au 
nombre de personnes employées par l’enseigne présente actuellement dans la cellule, il est donc, selon 
l’Observatoire du commerce, difficile d’établir un ratio en terme de création/perte d’emplois.    
 
- La qualité et la durabilité de l’emploi    
 
Il ressort du dossier administratif que Zeeman et Bel&Bo entendent respecter la législation sociale et 
du travail et s’engagent à appliquer le respect de la dignité humaine, la liberté, l’égalité, la solidarité, la 
protection de la santé, la sécurité et la dignité de ses collaborateurs. Le projet est par conséquent sans 
impact par rapport à ce sous-critère.    
 
4. La contribution à une mobilité durable  
 
- La mobilité durable  
 
L’Observatoire constate que le complexe commercial dans lequel s’inscrit le projet a été conçu sur le 
modèle du « tout à la voiture ». Il bénéficie d’une bonne accessibilité en automobile notamment grâce 
à la présence de deux nationales : la N61 Oupeye – Riemst et la N618 Visé – Bassenge.  Le site est 
pourvu d’un parking de 455 dont 92 pour Zeeman et Bel&Bo.      
 
Il ressort également des éléments figurant dans le dossier administratif qu’un accès par le biais de 
modes de transport alternatifs à la voiture est possible puisque le site peut s’appuyer sur une offre de 
transport en commun (3 lignes de bus).     
 
Au vu de ces éléments et bien que la majorité des chalands se déplaceront vers le lieu du projet en 
voiture, l’Observatoire conclut que le projet est  sans impact par rapport à ce sous-critère.     
 
- L’accessibilité sans charge spécifique  
 
Aucun aménagement supplémentaire ne devra être prévu pour l’accessibilité du projet puisque ce 
dernier s’inscrit dans un complexe bénéficiant d’infrastructures existantes. L’Observatoire estime donc 
que le projet est sans impact par rapport à ce sous-critère. 
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3. Évaluation globale du projet au regard des critères 
 
L’Observatoire du commerce estime que les 4 critères de délivrance sont favorables. Il émet donc une 
évaluation globale positive.      
 
 
 
4. Conclusion  
 
Favorable quant à l’opportunité du projet à l’endroit concerné, l’Observatoire du commerce émet un 
avis favorable sur l’implantation d’un Zeeman et d’un Bel&Bo en lieu et place d’un Primo dans un 
complexe commercial existant.    
 
 
 
 
 
 
 Michèle Rouhart, 
 Présidente de l’Observatoire du commerce 
 
 
 
 


