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I BREVE DESCRIPTION DU PROJET

Projet : Demande de permis intégré pour la transformation d’une surface
commerciale existante (Carrefour Market — 1.550 m2 de SNC) et
Iimplantation d'un Intermarché (1.604 m? de SNC) a Jodoigne.
Carrefour Market étant fermé depuis plus de deux ans, il est
nécessaire de solliciter un nouveau permis d'implantation
commerciale

Localisation : Rue Piétrain, 61A a 1070 Jodoigne

Situation au plan de secteur : Zone d'habitat

Situation au SDC : Zone d'habitat a densité tres forte

Situation au SRDC : Jodoigne n’est pas considéré comme une agglomération. Le projet

est repris dans le bassin de consommation de Jodoigne pour les
achats alimentaires, lequel est en situation de suroffre.

Demandeur : Ascencio

CONTEXTE DE L'AVIS

Saisine : Fonctionnaire des implantations commerciales et Fonctionnaire
délégué.

Date de réception de la 24/08/2021

demande d’avis :

Référence légale : Article 9o du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations

commerciales

Autorité compétente : Fonctionnaire des implantations commerciales et Fonctionnaire
délégué

‘ REFERENCES ADMINISTRATIVES

Nos Références : 0C.21.145.AV ChT/cri
Réf. SPW économie : DIC/JOE048/2021-0134
Réf. SPW territoire : Fo610/25048/P1C/2021.2/SM
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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'arrété du Gouvernement wallon du 2 avril 2015 relatif a la composition et au fonctionnement de
I’Observatoire du commerce et de la Commission de recours des implantations commerciales;

Vu l'arrété du Gouvernement wallon du 2 avril 2015 précisant les critéres a prendre en considération
lors de I'examen des projets d'implantation commerciale ;

Vu l'arrété du Gouvernement wallon du 2 avril 2015 relatif a la procédure et a diverses mesures
d’exécution du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales et modifiant le livre ler
du Code de I'environnement ; vu l'article 32 de cet arrété en vertu duquel les avis de I'Observatoire du
commerce émis sur des demandes de permis intégré doivent comporter une évaluation distincte pour
chaque critére et sous-critére et concluent ensuite par une évaluation globale ;

Vu la demande d‘avis relative a une demande de permis intégré pour la transformation d’une surface
commerciale existante et I'implantation d'un Intermarché a Jodoigne d'une surface commerciale
nette globale de moins de 2.500 m2 et réceptionnée par |'Observatoire du commerce le 24 aoCt 2021 ;

Considérant que I'Observatoire du commerce s'est réuni le 8 septembre 2021 afin d’examiner le
projet; qu'un représentant de la société demanderesse et un représentant de la commune étaient
présents lors de I'audition ;

Considérant qu’au schéma régional de développement commercial le projet se situe dans le bassin de
consommation de Jodoigne pour les achats alimentaires, lequel est en situation de suroffre ; que le
projet est également localisé dans le nodule commercial de Jodoigne « gare d'autobus » répertorié
par Logic comme nodule spécialisé en équipement courant ; que le schéma régional de
développement commercial ne fait pas de recommandation pour ce type de nodule.

Considérant que le projet se situe en zone d'habitat au plan de secteur;

Considérant que le projet se situe dans une zone d’habitat a densité trés forte au schéma de
développement communal ;

Considérant que I'Observatoire du commerce se positionne sur |'opportunité du projet au regard de
ses compétences; qu’en outre, il émet une évaluation distincte pour chacun des critéres et sous-
critéres établis par la réglementation wallonne relative aux implantations commerciales ; qu'il doit
également fournir une évaluation globale sur la base des informations qui lui ont été transmises par
la Direction des implantations commerciales et des éléments apportés lors de I'audition,
I'Observatoire du commerce émet I'avis suivant :
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I 1. EXAMEN AU REGARD DE L'OPPORTUNITE GENERALE

Le projet vise I'implantation d’un Intermarché en lieu et place d'un Carrefour Market. Il augmente la
surface commerciale nette de 54 m2. Le projet se situe dans un nodule commercial et dans un
environnement urbanisitique relativement dense. La préexistence d’une surface alimentaire au méme
endroit fait en sorte que le projet maintienne la mixité commerciale existante sans générer de
situation de suroffre. Le projet réhabilite un batiment ce qui est favorable a la qualité de
I'environnement urbain. La proximité de I'habitat et les conditions relatives a la mobilité douce
présentent sur le site sont favorables au maintien d'une activité commerciale de type alimentaire a
I'endroit considéré.

L'Observatoire du commerce est favorable par rapport a I'opportunité générale du projet.

2. EVALUATION DES CRITERES ETABLIS PAR L’ARTICLE 44 DU DECRET DU 5 FEVRIER 2015 RELATIF AUX
IMPLANTATIONS COMMERCIALES

2.1. Laprotection du consommateur

2.1.1. Favoriser la mixité commerciale

Le site était occupé par un Carrefour Market de 1.550 m2 de surface nette commerciale, lequel est
fermé depuis plus de 2 ans ayant changé de localisation pour s’agrandir. Le projet vise a remplacer
cette enseigne par un Intermarché de 1.604 m2 de surface nette commerciale. Le site bénéficiait donc
d’une autorisation d'implantation commerciale pour une surface nette légérement inférieure mais
pour la méme nature d’activité. Cette autorisation doit étre renouvelée étant donné l'inactivité
pendant plus de deux ans. Il ressort du dossier de demande que I'équipement commercial de la
commune de Jodoigne est bien équilibré, avec les achats courants qui représentent 28% du mix
commercial, les achats semi-courants légers 23%, les achats semi-courants lourds 35%, et 14% pour
les achats de type autre. Au niveau du nodule de Jodoigne « Gare d'autobus » le mix commercial est
moins équilibré avec les achats courants qui représentent 43% du mix commercial, les achat semi-
courants légers 23%, les achats semi-courants lourds 35%, tandis que les achats de type autre ne sont
pas représentés. Le site, d'une surface commerciale totale projetée de 1.604 m?2 représente une
augmentation de 4,26% de la surface commerciale nette de I'entiéreté de la commune de Jodoigne
et de 11,38% de la surface commerciale nette de I'entiéreté du nodule de Jodoigne « Gare d'autobus ».
Au vu de ces éléments, I'Observatoire du commerce estime que le projet ne bouleverse pas I'équilibre
commercial de lacommune.

L'Observatoire du commerce estime que ce sous-critére est respecté.

2.1.2. Eviter le risque de rupture d'approvisionnement de proximité

Le projet s'implante dans un milieu dense avec une dynamique commerciale importante notamment
par rapport aux produits alimentaires (Carrefour Market, Colruyt, Lidl, Smatch). Pour Jodoigne, le
bassin de consommation pour les achats alimentaires est en situation de suroffre au schéma régional
de développement commercial. Cependant, I'analyse socio-démographique de la zone d'attraction
du projet montre une croissance démographique bien supérieure a celle de la Région wallonne et
I'lweps prévoit encore une forte croissance d'ici 2030.
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L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critére est respecte.

2.2. Laprotection de I'environnement urbain

2.2.1. Vérification de I'absence de rupture d’'équilibre entre les fonctions urbaines

Le projet s'insére dans un milieu urbanistique caractérisé par une mixité de fonctions (présence de
nombreux logements, d'autres commerces alimentaires, de services, d'Horeca, ...). Par ailleurs, le
projet s'implante en lieu et place d’'un autre commerce de méme nature. Au vu de ces éléments,
I'Observatoire estime que le projet ne saurait étre de nature a compromettre |'équilibre entre les
différentes fonctions urbaines.

L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critere est respecté.

2.2.2. L'insertion de lI'implantation commerciale dans les projets locaux de développement et
dans la dynamique propre du modéle urbain

Le projet s‘implante en lieu et place d'un batiment de méme affectation (commerce de méme nature),
batiment actuellement vacant. En cela, le projet participe a I'optimalisation de I'utilisation du
territoire en évitant I'étalement des constructions et en réaffectant un batiment actuellement hors
d'usage. Cependant, I'Observatoire du commerce estime que pour améliorer I'insertion harmonieuse
de lI'implantation commerciale dans le contexte urbanistique, il y a lieu d'augmenter le couvert végétal
du parking.

L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critére est respecté pour autant que le couvert
végétal du parking soit amélioré.

2.3. La politique sociale

2.3.1. Ladensité d’emploi

La présente demande permettra de générer 12 emplois a temps plein et 7 emplois a temps partiel
supplémentaires, soit un total de 19 emplois créés (représentant une création de 17,9 équivalents
temps plein). Cela représente une surface commerciale de 84,4 m2 par employé, ou encore 11,8
employés par 1.000 m2 de surface commerciale nette.

L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critere est respecté.

2.3.2. Laqualité et la durabilité de I'emploi

Il ressort du dossier administratif que: « Le promoteur du projet sera attentif et veillera de fagon
contractuelle au respect de [’ensemble de la [égislation sociale et du travail par les commerces qui seront
accueillis au sein du projet. »

L'Observatoire du commerce n’a pas de remarque a formuler quant a ce sous-critére.
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2.4. Lacontribution a une mobilité durable

2.4.1. Lamobilité durable

Le site se situe en zone d'habitat a densité trés forte au schéma de développement communal. Il est
également entouré d’autres commerces, de services, d'Horeca, ... Le site dispose d'une desserte en
transport en commun grace a l'arrét « Jodoigne Gare d’Autobus », situé a environ 100 metres du projet
le long de la rue de Septembre, et desservi par 10 lignes de bus. Le projet est accessible a pied grace
a la présence de trottoirs de par et d'autre de la rue Piétrain et de la rue de Septembre (avec des
passages protégés). Les abords du site sont équipés de pistes cyclables et g emplacements de parking
pour vélos sont prévus sur le site. La rue de Septembre dispose également d'une station de parking
pour vélos couverte. Le RAVelL passe juste a coté du projet, le long de la rue de Septembre. Il dessert
la ligne de la 2eme étape reliant Wavre a Jodoigne de la « W2- La Véloroute de la biére ».

L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critéere est respecté.

2.4.2. L'accessibilité sans charge spécifique

Le site bénéficie d'une bonne accessibilité en voiture étant situé a proximité du centre de Jodoigne, il
dispose d'un parking de 129 places dont 3 dédiées aux PMR et 3 aux véhicules électriques. Il prévoit
également g emplacements pour les vélos. Comme explicité au sous-critére précédent, le site est
facilement accessible par les transports en commun.

L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critere est respecté.

3. EVALUATION GLOBALE DU PROJET AU REGARD DES CRITERES

L'Observatoire du commerce, apres avoir analysé les critéres établis par la réglementation conclut
que les critéres de délivrance du permis d'implantation commerciale sont respectés pour autant, en
ce qui concerne le sous-critére relatif a I'insertion de I'implantation commerciale dans les projets
locaux de développement et dans la dynamique propre du modele urbain, que le couvert végétal du
parking soit amélioré. Il émet une évaluation globale positive du projet au regard desdits critéres
moyennant une amélioration du couvert végétal du parking.
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| 4. CONCLUSION

Le représentant de I'administration des implantations commerciales a assisté aux débats. Il s'abstient
dans le cadre de la délibération.

L'Observatoire du commerce est favorable en ce qui concerne 'opportunité générale du projet. Il a
émis une évaluation globale positive du projet au regard des critéres imposés par |'article 44 du décret
du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales. Il émet donc un avis favorable moyennant
une amélioration du couvert végétal du parking sur la demande de permis intégré pour la
transformation d'une surface commerciale existante d’une surface commerciale nette de moins de
2.500 M2 a Jodoigne.

[2

)

Jean Jungling,
Président de I'Observatoire du commerce
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