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‘ BREVE DESCRIPTION DU PROJET

Projet :

Localisation :

Situation au plan de secteur :

Situation au SRDC :

Demandeur :

Demande de permis d’'implantation commerciale pour la création
d’un nouvel ensemble commercial avec des commerces existants,
d’'une superficie commerciale nette de 2.629 m2. Il s'agit de
I'implantation d'une jardinerie « Au jardin de Philaé » en lieu et place
d’une cellule vacante anciennement occupée par un magasin
d'électroménager. Le site est couvert par deux permis socio-
économiques distincts, la présente demande regroupe I'ensemble
et est donc introduite comme la création d’un nouvel ensemble
commercial.

Chaussée de Louvain, 27, 1320 Beauvechain (Hamme-Mille)
Zone d'habitat.

Beauvechain n’est pas repris dans une agglomération au SRDC.

Le projet est repris dans le bassin de consommation de Wavre-
Louvain-La-Neuve pour les trois courants d'achats, lequel est en
situation de forte sous-offre en ce qui concerne les achats
alimentaires et les achats semi-courants légers et de sous-offre en
ce qui concerne les achats semi-courants-lourds.

Selon Logic, le projet est localisé hors nodule commercial.

Ascencio

CONTEXTE DE L'AVIS

Saisine :

Date de réception de la
demande d’avis :

Référence légale :

Autorité compétente :

Fonctionnaire des implantations commerciales.

3/09/2021

Article go du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations
commerciales

Fonctionnaire des implantations commerciales.
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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 I'article 21 de cet arrété en vertu duquel les avis de I'Observatoire du
commerce émis sur les demandes de permis d'implantation commerciale doivent notamment
comporter 'examen de I'opportunité du projet au regard de ses compétences ainsi qu‘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 d’'implantation commerciale pour réalisation
d’un ensemble commercial d'une surface nette commerciale supérieure a 2.500 m2 avec changement
de nature d'activité commerciale a Beauvechain et réceptionnée par I'Observatoire du commerce le 3
septembre 2021;

Considérant que I'Observatoire du commerce s’est réuni le 22 septembre 2021 afin d’examiner le
projet; qu'un représentant de la société demanderesse, I'échevine en charge des matiéres
commerciales ainsi que la CATU étaient présentes lors de I'audition ;

Considérant qu’au schéma régional de développement commercial, le projet se situe dans le bassin
de consommation de Wavre-Louvain-La-Neuve pour les trois courants d'achats, lequel est en
situation de forte sous-offre en ce qui concerne les achats alimentaires et les achats semi-courants
légers et de sous-offre en ce qui concerne les achats semi-courants-lourds.

Considérant que selon I'outil d'aide a la décision Logic, le projet est localisé hors nodule commerecial ;
Considérant que le projet se situe en zone d’habitat au plan de secteur;

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 :

1. EXAMEN AU REGARD DE L'OPPORTUNITE GENERALE

La présente demande vise la création d'un nouvel ensemble commercial avec des commerces
existants, d'une SNC de 2.629 m?2. Le site est couvert par deux autorisations d'implantation
commerciale (permis socio-économique) alors que les surfaces commerciales présentent un lien entre
elles. L'objectif de la demande est donc de régulariser la situation de fait au niveau de I'ensemble
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commercial et de permettre I'implantation d’'un magasin « Au Jardin de Philaé » (jardinerie) en lieu et
place d'un magasin d’électroménager. Le projet se situe au coeur de I'entité de Hamme-Mille et
participe donc a la dynamique du centre par la mixité des fonctions. Il présente en outre I'avantage
d'occuper une cellule vide. L’Observatoire estime cependant qu’une réorganisation du parking par le
biais d’'un aménagement paysager serait de nature a favoriser l'intégration du site a son contexte
urbanistique. Il estime encore que ce changement d’enseigne serait une bonne opportunité pour
améliorer la performence énergétique du batiment.

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

L’ensemble commercial est actuellement occupé par Carrefour Market et New Goffin. La présente
demande apporte donc de la diversité dans I'offre présente a cet endroit. L'équipement commercial
de la commune de Beauvechain est peu équilibré, avec des achats courants qui représentent 76% du
mix commercial et les achats semi-courants lourds 24 %. Le site d’'une surface commerciale totale
projetée de 2.629 m?2 nets représente 89,42 % de la surface commerciale nette de I'entiereté de la
commune de Beauvechain. Le projet ne vise que le changement de nature d'une seule cellule
commerciale pour une surface nette de 340 m? représentant une augmentation de 13,08% de
I’équipement communal avec une augmentation de 34 m?2 de produits semi-courants légers
(actuellement aucune cellule d’équipement semi-courant Iéger n’est recensée). En ce qui concerne les
achats semi-courants lourds, le projet entrainera une augmentation de I'équipement commercial a
hauteur de 50,08 %. La présente demande favorisera donc la mixité commerciale au sein de la
commune.

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

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

Le schéma régional de développement commercial ne donne pas d’indication particuliére pour la
commune de Beauvechain et le projet ne s'implante pas dans un nodule commercial. Le projet permet
de combler une situation locale de sous-offre en matiére de produits de jardinerie. Au niveau du
bassin de consommation, pour les achats semi-courants légers, le projet permet d’augmenter |'offre
du bassin a hauteur de 0,04 % et pour les achats semi-courants lourds, d'augmenter I'offre de 0,30%,
lesquels sont respectivement en situation de forte sous-offre et de sous-offre. La zone de chalandise
totalise plus de 25 0oo habitants dont plus de 3 ocoo en zone primaire et plus de 21 0coo en zone
secondaire. Lazone de chalandise a enregistré une augmentation de 4,42% entre 2014 et 2019 ce qui
est plus fort que la moyenne régionale qui est de 1,57%. L'ITWEPS prévoit pour la zone secondaire une
augmentation démographique de 1,8 % d'ici 2030. Le taux de chémage est inférieur a celui de la
Région wallonne et le pouvoir d’achat de la population de |la zone est supérieur a la moyenne wallonne
également.
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L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critére est respecté.

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'implante dans un milieu rural, I'environnement est composé de surfaces non baties et de
surfaces baties, laquelle est caractérisée par une mixité de fonctions (logements, commerces, services
et Horeca). L'environnement commercial est composé de Lidl, Night&Day, une pharmacie ... Par
ailleurs, 'ensemble commercial est existant. Le projet comble une cellule vide. Il ne saurait dés lors
étre de nature a compromettre |'équilibre entre les différentes fonctions urbaines. L'Observatoire
estime cependant qu’une réorganisation du parking par le biais d'un aménagement paysager serait
de nature a favoriser I'intégration du site a son contexte urbanistique. Il estime encore que ce
changement d’enseigne serait une bonne opportunité pour améliorer la performence énergétique du
batiment.

L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critére est respecte.

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

Le projet simplante en lieu et place d'une cellule vacante. En cela, le projet participe a I'optimalisation
de I'utilisation du territoire en évitant |'étalement des constructions et en réaffectant un batiment
actuellement sans usage.

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

2.3. Lapolitique sociale

2.3.1. Ladensité d’emploi

Actuellement, le site emploie 24 personnes a temps plein et 16 personnes a temps partiel pour un
total de 40 emplois, soit 32 équivalents temps plein. Le magasin « Au jardin de Philaé » emploiera une
personne a temps partiel (32h/sem.) et une personne a temps plein. Au total, le site emploiera donc
25 personnes a temps plein et 17 personnes a temps partiel, pour un total de 42 emplois, soit 34
équivalents temps plein. Cela représente une surface commerciale de 62,6mz2 par employé ou encore
16 employés par 1000 m? de surface commerciale nette.

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

2.3.2. Laqualité et la durabilité de I'emploi

Le promoteur du projet sera attentif et veillera de fagon contractuelle au respect de I'ensemble de la
législation sociale et du travail par les commerces qui seront accueillis au sein du projet.

L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critére est respecte.
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2.4. La contribution a une mobilité durable

2.4.1. Lamobilité durable

Le site se situe en zone d’habitat et au coeur du village de Hamme-Mille. Il est également entouré
d’autres commerces, de services, d'Horeca ... LaN25lelong de laquelle le projet s‘implante est longée
d’un cheminement pour les modes doux.

L'arrét de bus TEC Hamme-Mille Monument est situé a moins de 50 métres de I'entrée principale du
site. Cet arrét est desservi par la ligne 18 Leuven — Hamme-Mille — Jodoigne par un bus par heure.

L'Observatoire conclut que ce sous-critére est respecte.

2.4.2. L'accessibilité sans charge spécifique

Le site bénéficie d'une bonne accessibilité en voiture étant situé le long d’'une nationale, il dispose
d’'un parking de 212 places dont 7 dédiées aux PMR et 1 borne de recharge pour les véhicules
électriques. Il prévoit également des emplacements pour les vélos. Comme explicité au sous-critere
précédant, le site est accessible par les transports en commun.

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

3. EVALUATION GLOBALE DU PROJET AU REGARD DES CRITERES

L'Observatoire du commerce aprés avoir analysé les critéres établis par la réglementation conclut que
les critéres de délivrance du permis d’'implantation commerciale sont respectés. Il émet des lors une
évaluation globale positive du projet au regard desdits critéeres.

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 I'opportunité générale du projet. Il a
émis une évaluation globale positive du projet au regard des critéres imposés par I'article 44 du décret
du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales. Il émet donc un avis favorable sur la
demande permis d'implantation commerciale d’'une SNC de plus de 2.500 m? avec changement de
nature d’activité commerciale a Beauvechain.

L

Jean Jungling,
Président de I'Observatoire du commerce
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