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AVIS n° 153 

Demande de permis d’implantation commerciale 
portant sur une surface commerciale nette globale de 
moins de 2.500 m² à Nivelles 
 
 

Avis adopté le 1er octobre 2021 
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BREVE DESCRIPTION DU PROJET 

Projet : La demande de permis d’implantation commerciale vise la 
réaffectation de l’ancien showroom (Mercedes Piret) à Nivelles. La 
société Bicyclic occuperait le bâtiment situé à l’avant en vue d’y 
exposer ses vélos et d’y installer un atelier de réparation et 
d’entretien. (La concession automobile ne bénéficiait pas 
l’obtention d’un PIC) 

Localisation : Rue du Commerce, 1, 1400 Nivelles (Province du Brabant) 

Situation au plan de secteur : Zone d’activité économique industrielle.  

Situation au SOL : Zone de construction à caractère industriel. 

Situation au SRDC : Nivelles n’est pas repris dans une agglomération au sens du SRDC.  
Le projet est repris dans le bassin de consommation de Waterloo 
pour les achats semi-courants lourds, lequel est en situation de 
« sous-offre ».  

Demandeur : BCC Centrale S.R.L. 

CONTEXTE DE L’AVIS 

Saisine : Collège communal.  

Date de réception de la 
demande d’avis : 

9/09/2021 

Référence légale : 
 

Article 90 du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations 
commerciales 

Autorité compétente : Collège communal.  

REFERENCES ADMINISTRATIVES 

Nos Références : 
Réf. commune : 

OC.21.153.AV ChT/cri 
PHU/SPO/VMA/MNE/CWA - 387200 
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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 de cet arrêté en vertu duquel les avis de l’Observatoire du 
commerce émis sur les demandes de permis d’implantation commerciale 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 concluent ensuite par une évaluation globale ; 
 
Vu la demande d’avis relative à une demande de permis d’implantation commerciale portant sur une 
surface commerciale nette globale de moins de 2.500 m² et réceptionnée par l’Observatoire du 
commerce le 9 septembre 2021 ; 
 
Considérant que l’Observatoire du commerce s’est réuni le 22 septembre 2021 afin d’examiner le 
projet ; que seul l’auteur de projet était présent lors de l’audition organisée le même jour ;    
 
Considérant qu’au schéma régional de développement commercial, Nivelles ne se situe pas dans une 
agglomération ; que selon ce schéma, le projet se situe dans le bassin d’achat de Waterloo pour les 
achats semi-courants lourds lequel est en situation de « sous-offre » ;   
 
Considérant que selon l’outil d’aide à la décision Logic, le projet s’implante dans le nodule de "Nivelles-
Sud" répertorié comme nodule de soutien de (très) petite ville ; que le schéma régional de 
développement commercial effectue les recommandations générales suivantes pour ce type de 
nodule (p. 87) :    
 

Description Recommandations 

Zone commerciale récente généraliste, 
localisée en milieu peu dense, dotée d’une 
accessibilité en transport en commun médiocre 
à mauvaise, caractérisée par une dynamique 
variable (apparition de cellules vides et part de 
grandes enseignes élevée).  Le plus souvent 
soutien du centre d’une petite ville, devenu 
parfois le moteur commercial des (très) petites 
villes 

Maintenir son rôle de soutien en garantissant 
une complémentarité avec le centre de (très) 
petite ville 
Éviter ce type de développement au sein des 
agglomérations 
Éviter le surclassement vers un nodule de type « 
nodule de soutien d’agglomération »  
Pas de nécessité de développer plusieurs 
nodules (plus d’un) de ce type autour des (très) 
petites villes 

 
Considérant que le projet se situe en zone d’activité économique industrielle au plan de secteur ; 
 
Considérant que le projet se situe dans une zone de construction à caractère industriel au schéma 
d’orientation local ;   
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Considérant que l’Observatoire du commerce se positionne sur l’opportunité du projet au regard de 
ses compétences ; qu’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 sur la base des informations qui lui ont été transmises par 
la Direction des implantations commerciales et des éléments apportés lors de l’audition, 
l’Observatoire du commerce émet l’avis suivant : 
 
 

1. EXAMEN AU REGARD DE L’OPPORTUNITE GENERALE 

Le projet vise l’implantation d’un commerce et d’un atelier de réparation de vélos dans une ancienne 
concession automobile. Il se situe en zone d’activité économique industrielle au plan de secteur, or 
l’Observatoire du commerce estime qu’il n’est pas opportun de développer des activités 
commerciales dans cette zone. Cependant, en l’espèce, il ne s’agit pas d’un changement d’affectation 
puisque le commerce existe, lequel justifierait probablement une dérogation au plan de secteur, mais 
uniquement d’un changement d’enseigne commerciale, sans même modifier la nature du commerce 
puisqu’il s’agit toujours de vendre et de réparer des véhicules.  Le projet présente l’avantage d’occuper 
un bâtiment vide. L’activité y exercée constitue un service en faveur des déplacements alternatifs à la 
voiture, même s’il eut été préférable que le bâtiment soit davantage accessible par les modes doux, 
on peut considérer que ce courant d’achat (semi-courant lourd) n’est pas toujours propice à ce mode 
de déplacement. Par ailleurs, l’Observatoire du commerce estime qu’un aménagement paysager du 
parking participerait avantageusement à la qualité urbanistique du lieu.  
 
L’Observatoire du commerce est favorable par rapport à l’opportunité générale du projet.  
 
 

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

IMPLANTATIONS COMMERCIALES 

2.1. La protection du consommateur 

2.1.1. Favoriser la mixité commerciale  

Le projet remplace une concession automobile, l’activité exercée dans le bâtiment ne change pas 
foncièrement étant donné qu’il s’agit de vente de moyens de transport. Le projet maintient voire 
diversifie la mixité commerciale par l’arrivée d’une enseigne de vente et de réparation de vélos. La 
progression démographique de la région de ces deux dernières décennies et le pouvoir d’achat 
supérieur à la moyenne régionale sont favorables à l’implantation de ce type de commerce. Le projet 
de vente de vélos et de réparation de ces derniers est conforme aux recommandations du schéma 
régional de développement commercial pour ce type de nodule (nodule de soutien de (très) petite 
ville) puisqu’il s’agit de produits semi-courants lourds dont l’implantation dans les centres est moins 
propice. Par ailleurs, l’Atlas du Commerce qualifie le nodule de Nivelles-Sud comme « nodule 
spécialisé en équipement semi-courant lourd ». Le secteur des 2 roues est nettement moins bien 
représenté que celui des voitures sur l’entité de Nivelles. Or les politiques régionales visent à 
encourager les modes de déplacement alternatifs à la voiture tant en ce qui concerne la mobilité qu’en 
ce qui concerne  l’environnement. L’arrivée de cette enseigne favorise la mixité commerciale de 
manière avantageuse. 
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L’Observatoire du commerce estime que ce sous-critère est respecté. 
 
2.1.2. Éviter le risque de rupture d’approvisionnement de proximité  

Le rayonnement commercial de Nivelles est d’ordre supra-local et l’offre globale en place est 
proportionnée au nombre d’habitants de sa zone d’attraction (125 894 habitants pour la courbe 
isochrone de 10-20 min en voiture). Le courant d’achat prédominant au sein du nodule de « Nivelles-
Sud » est le semi-courant lourd, cette dominance s’explique principalement par les surfaces 
importantes cumulées de quelques magasins spécialisés dans l’équipement de la maison et dans les 
transports. L’enseigne offrira un approvisionnement de proximité pour l’achat de vélos (et leur 
réparation), ce qui est appréciable au regard de l’engouement que ce type de produit rencontre 
aujourd’hui. Par ailleurs, le schéma régional de développement commercial relève une situation de 
sous-offre pour les achats semi-courants lourds au niveau du bassin de Waterloo duquel dépend la 
ville de Nivelles pour ce courant d’achat. Même si ce constat doit être tempéré au regard du nombre 
important de nodules commerciaux se développant autour de Waterloo, Bicyclic opère dans un 
secteur d’activité particulier qui nécessite aussi une certaine proximité.   
 
L’Observatoire du commerce conclut que ce sous-critère est respecté.  
 
2.2. La protection de l’environnement urbain 

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

La ville de Nivelles compte plusieurs nodules commerciaux, le Centre-ville, le Shopping, le Centenaire 
et Nivelles-Sud. Ces nodules sont complémentaires et le projet s’implante dans le nodule de 
« Nivelles-Sud » lequel est répertorié comme nodule spécialisé en produits semi-courants lourds par 
l’Atlas du commerce. Le contexte urbanistique est composé d’une multitude d’activités 
commerciales, artisanales et de services. Le bâtiment est existant, il était affecté à la même fonction, 
il est aujourd’hui vacant. Le projet vise la création d’un showroom avec un atelier de réparation, 
comme cela existait auparavant, il s’agit donc de la même fonction, mais destinée aux vélos plutôt 
qu’aux voitures. Le projet ne saurait dès lors être de nature à compromettre l’équilibre entre les 
différentes fonctions urbaines. 
 
L’Observatoire du commerce conclut que ce sous-critère est respecté.  
 
2.2.2. L’insertion de l’implantation commerciale dans les projets locaux de développement et 

dans la dynamique propre du modèle urbain 

Le projet s’implante en lieu et place d’un bâtiment de même affectation (commerce de même nature), 
bâtiment actuellement vacant. En cela, le projet participe à l’optimalisation de l’utilisation du 
territoire en évitant l’étalement des constructions et en réaffectant un bâtiment actuellement vide. 
L’Observatoire du commerce estime cependant qu’un aménagement paysager du parking 
participerait avantageusement à la qualité urbanistique du lieu. 
 
L’Observatoire du commerce conclut que ce sous-critère est respecté.  
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2.3. La politique sociale 

2.3.1. La densité d’emploi 

La présente demande vise la création de 4 emplois tous exercés à temps plein (8 emplois d'ici 2 à 3 
ans). Cela équivaut à 6,6 employés par 1.000 m². Cette densité d’emploi semble suffisante pour 
l’auteur de projet étant donné qu’il s’agit du secteur « semi-courant lourd ».  En effet, le calcul de la 
densité d’emploi, dont le résultat est manifestement insuffisant dans le secteur courant ou semi-
courant léger, ne peut être interprété de façon stricte pour une activité comme Bicyclic.  Il s’agit avant 
tout d’une salle d’exposition de vélos.  Le taux de rotation des produits est faible, ce qui implique peu 
de manutention quotidienne.  
 
L’Observatoire du commerce conclut que ce sous-critère est respecté.  
 
2.3.2. La qualité et la durabilité de l’emploi 

Il s’agit de 4 emplois tous exercés à temps plein.  Deux mécaniciens et deux conseillers.  Ces emplois 
seront tous exercés sous l’égide des commissions paritaires 112 et 201 et dans le respect des 
conventions collectives du secteur, lesquelles garantissent conditions générales de travail et barèmes. 
Il s’agit d’emplois durables et de qualité. Grâce aux formations internes assurées par l’enseigne 
(formation déjà en cours), ces nouveaux emplois peuvent être choisis parmi la main d’œuvre locale, 
apportant aux personnes engagées une plus-value en termes d’évolution professionnelle.   
 
L’Observatoire du commerce n’a pas de remarque à formuler quant à ce sous-critère.  
 
2.4. La contribution à une mobilité durable 

2.4.1. La mobilité durable 

Le bâtiment en cause se situe à l’angle des Chaussées de Namur et du Commerce.  Elles ne 
comportent aucun aménagement piéton ou cyclable. Le plan provincial de mobilité suggère 
l’aménagement de pistes cyclables le long de la Chaussée de Namur, ce qui sécuriserait l’accessibilité 
à Bicyclic à vélo. Le site est par contre accessible en transport en commun par la présence de deux 
arrêts de bus desservis par 4 lignes des TEC.  Il est localisé en zone d’activité économique industrielle 
et n’est donc pas situé à proximité de l’habitat.  Le projet est donc peu accessible par les modes 
alternatifs à la voiture, mais cela peut être tempéré par le fait que le courant d’achat semi-courant 
lourd est en lui-même peu propice à la mobilité douce, c’est d’ailleurs pourquoi on le retrouve en 
périphérie. 
 
L’Observatoire du commerce conclut que ce sous-critère est respecté.  
 
2.4.2. L’accessibilité sans charge spécifique 

Le site bénéficie d’une bonne accessibilité en voiture étant desservi par deux axes importants, il 
dispose d’un parking de 16 places. Comme explicité au sous-critère précédant, le site est accessible 
par les transports en commun. Au vu de l’ensemble de ces éléments, le site est accessible sans charge 
spécifique.  
 
L’Observatoire du commerce conclut que ce sous-critère est respecté. 
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3. ÉVALUATION GLOBALE DU PROJET AU REGARD DES CRITERES 

L’Observatoire du commerce, après avoir analysé les critères établis par la réglementation conclut 
que les critères de délivrance du permis d’implantation commerciale sont respectés. Il émet dès lors 
une évaluation globale positive du projet au regard desdits critères.  
 
 

4. CONCLUSION 

Le représentant de l’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 l’opportunité générale du projet. Il a 
émis une évaluation globale positive du projet au regard des critères imposés par l’article 44 du décret 
du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales. Il émet donc un avis favorable pour autant 
qu’un aménagement paysager des parkings soit réalisé, sur la demande de permis d’implantation 
commerciale portant sur une surface commerciale nette globale de moins de 2500 m² à Nivelles.  
 

 
 
 
 
 
 
 

 

Jean Jungling, 
Président de l’Observatoire du commerce 

 
 


