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. Observatoire 16/11/2021
du Commerce

‘ BREVE DESCRIPTION DU PROJET

Projet : Implantation d'un supermarché Mere d'une SCN de 660 m2 au sein
d’une cellule vacante.

Localisation : Rue de la fabrique, 6 4400 Flémalle (Province de Liege)
Situation au plan de secteur : Zone d’habitat
Situation au SRDC : Agglomération : Liege

Nodule :/

Bassin : Liege pour les achats courants (équilibre).

Demandeur : Lightkommerz

CONTEXTE DE L'AVIS

Saisine : Commission de recours des implantations commerciales

Date de réception de la 21/10/2021

demande d’avis :

Référence légale : Avrticle 48, §4, du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations

commerciales

Autorité compétente : Commission de recours des implantations commerciales

| REFERENCES ADMINISTRATIVES

Nos Références : 0C.21.168.AV SH/cri
Vos Références : SPWEER/DCE/IQ/LTR/CRIC/2021-0030/FLE120/LIGHTKOMMERZ a
Flémalle
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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 les article 25, §4 et 26 de cet arrété en vertu duquel les avis de
I’Observatoire du commerce émis sur les demandes de permis d’'implantation commerciale dans le
cadre d'un recours doivent notamment comporter I'examen de |'opportunité du projet au regard de
ses compétences;

Vu la demande d'avis relative a une demande de permis d'implantation commerciale pour la
modification importante de la nature commerciale d’une cellule existante d’'une SCN inférieure a
2.500 m*transmise au secrétariat de I'Observatoire du commerce et réceptionnée le 21 octobre 2021;

Considérant que la demande s'inscrit dans le cadre d'un recours; que, en premiéere instance,
I’Observatoire du commerce s’est réuni le 8 septembre 2021 afin d’examiner le projet ; qu'une audition
de deux représentants de la commune de Flémalle avait eu lieu ce jour-la; que le demandeur y avait
été invité mais qu'il s'était excusé de sa non-participation a celle-ci;

Considérant que I'Observatoire du commerce s’est réuni le 10 novembre 2021 afin de réexaminer le
projet ; que dans la mesure oU le demandeur n'a pas été entendu par I'Observatoire du commerce lors
de I'examen du dossier en premiére instance, une audition du demandeur accompagné de son
traducteur a eu lieu ce méme jour; que la commune de Flémalle y a été invitée mais qu’elle ne s’y est
pas fait représenter ;

Considérant que le projet vise a implanter un magasin d'alimentation Mere d’une SCN de 660 m2 dans
une cellule vacante;

Considérant que le projet prévoit des achats courants (bassin de consommation de Liege, situation
d'équilibre) ;

Considérant que projet est repris dans I'agglomération de Liege ; que le SRDC met en évidence les
forces et faiblesses de celle-ci :

Forces Faiblesses

Dynamisme et attractivité suprarégionale du | Taux de vacance élevé dans les centres
centre principal (hypercentre fort) secondaires de la vallée et dans les marges du

e centre principal
Offre commerciale équilibrée sur I'ensemble de princip

I'agglomération Vaste marché et potentiel élevé | Concentration spatiale et concurrence entre les
a la base d'une offre variée en termes | deux nodules spécialisés dans I|'équipement
d’enseignes, de concepts, de natures et de | léger (Longdoz-Médiacité et Belle-le)

standings
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Equilibre transfrontalier avec les | Apparition de pression frontaliere notamment
agglomérations commerciales de Maastricht et | au niveau du Limbourg flamand
Aachen

Considérant que le SRDC effectue les recommandations suivantes pour cette agglomération :

-« Maintenir voire renforcer l'attractivité du centre principal afin de conserver la compétitivité de
l'agglomération a ['échelle suprarégionale. Cela passe par une mise a jour constante du centre
via notamment une récurrence dans les projets immobiliers d’envergure (possibilités de
rénovation des galeries Opéra, projet Grand Poste ...)

- Pas de nécessité de développer de nouveaux nodules de type « alimentaire » ;

- Permettre le renouvellement et la rénovation des équipements au sein des nodules de type «
soutien d’agglomération » (Rocourt, Basse Campagne et Boncelles) et de type « spécialisé dans
"équipement léger »;

- Conserver voire renforcer la spécialisation des nodules de type « spécialisé dans "équipement
lourd »;

- A moyen terme, l'agglomération de Liege n‘a pas besoin de nouveaux nodules non spécialisés »

Considérant que le projet n'est pas situé dans un nodule commercial ;
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; que, en outre, il émet une évaluation distincte pour chacun des critéres et sous-
criteres 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 Commission de recours des implantations commerciales et sur celles résultant de I'audition,
I'Observatoire du commerce émet l'avis suivant :
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‘ AVIS DE L'OBSERVATOIRE DU COMMERCE

Le projet vise a implanter un magasin alimentaire Mere d'une SCN de 660 m2 dans une cellule vide.

Le college communal de Flémalle a refusé le permis d'implantation commerciale sollicité le 1°" octobre
2021. Le demandeur a introduit un recours a I'encontre de cette décision.

L'Observatoire du commerce avait, lors de I'instruction de la demande en premiére instance émis, un
avis défavorable sur le projet. Il a réexaminé le dossier a la lueur des éléments soulevés lors de
I'audition ainsi que des piéces qui lui ont été transmises par la Commission de recours sur les
implantations commerciales a savoir, notamment, la motivation du recours introduit contre le permis
précité.

L'Observatoire du commerce constate que le projet est identique a celui qu'il a examiné en premiére
instance et sur lequel il avait remis un avis défavorable (cf. annexe avis du 15 septembre 2021
0OC.21.138.AV). Aprés avoir examiné le recours et entendu le demandeur, I'Observatoire du
commerce, en I'absence d'éléments significatifs nouveaux, ne voit pas en quoi il pourrait émettre un
avis différent de celui précédemment émis.

Un membre est, sans remettre en cause |'avis défavorable émis, rassuré en ce qui concerne I'emploi,
la commission paritaire ayant été précisée lors de I'audition (201). Il estime que le sous-critére qualité
et durabilité de I'emploi est respecté.

Au vu de ces éléments, I'Observatoire du commerce réitere I'avis défavorable qu’il avait émis en
premiére instance (cf. annexe) pour la modification importante de la nature des activités de

commerce de détail d’'une cellule existante d'une SCN inférieure a 2.500 m2 a Flémalle.

Le représentant de I'administration des implantations commerciales ayant assisté aux débats, il

s'abstient dans le cadre de la délibération.
J ‘

Jean Jungling,
Président de I'Observatoire du commerce
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Annexe : avis du 15 septembre 2021 relatif a une demande de permis
d'implantation commerciale pour la modification importante de la nature
des activités de commerce de détail d’une cellule existante d’'une SCN
inférieure a 2.500 m2 a Flémalle

‘ 1. EXAMEN AU REGARD DE L'OPPORTUNITE GENERALE

Le projet vise a implanter un magasin alimentaire Mere d'une SCN de 660 m2 dans une cellule vide.

D’un point de vue procédural, il ressort de 'audition que le dossier ne comprend pas d'information par
rapport al'ensemble commercial dans lequel il s'implante (SCN totale de 'ensemble). Le représentant
de I'administration des implantations commerciales précise que I'absence de ce type d'information
constitue un motif d’'incomplétude du dossier. En effet, la SCN est un élément déterminant pour
identifier 'autorité compétente.

Au niveau du fond, il ressort de 'audition que le projet se situe dans un ensemble commercial
périphérique accessible essentiellement en voiture. Le représentant de la commune indique que le
restaurant chinois (wok a volonté) présent sur le site draine beaucoup de monde ce qui implique que
le parking est saturé a certains moments de la journée. L'Observatoire est, au vu de ces éléments,
défavorable en ce qui concerne 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

Il ressort de l'audition du représentant de la commune que des études ont montré que Flémalle
présente une attraction commerciale locale et que I'offre alimentaire y est compleéte. L'implantation
d’un nouveau supermarché sera de nature a déstabiliser |'offre. Il y a lieu d’envisager un autre type
d'offre a I'endroit concerné (ex. : achats semi-courants légers ou lourds type bazar ou autres activités
non soumises a permis d'implantation commerciale comme une salle de fitness) en vue de diversifier
I'offre. Tel n'est pas le cas en I'espéce. L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critére n'est
pas respecté.

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

Le projet se situe dans le bassin de consommation de Liege, lequel présente, selon le SRDC, une
situation d’équilibre. Il présente une taille moyenne et n‘aura pas d'impact commercial a I'échelle du
bassin. Au vu de ces éléments, I'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critére est respecté.
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2.2. Laprotection de |'environnement urbain

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

Le projet s'insére dans un batiment commercial existant qui est vacant. Il n'aura pas d'impact sur
I’équilibre des fonctions en présence, la fonction commerciale étant préexistante a la demande.

L'Observatoire du commerce estime, au vu de ces éléments, que ce sous-critére est respecté.

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

Le projet permet la réaffectation d'une cellule vide. Néanmoins, I'Observatoire du commerce
comprend de I'audition que la commune porte une attention particuliére sur le développement de son
territoire. Un schéma de cohérence territoriale ainsi qu’'un Master plan portant sur le centre de la
commune et 2 axes majeurs ont été réalisés. Les représentants de la commune indiquent lors de
I'audition que le projet ne s'inscrit pas la philosophie établie par ces documents. Ainsi, ce sous-critere
n‘est pas respecté, selon |'Observatoire du commerce, le projet ne s’insérant pas dans les projets
locaux de développement. L'Observatoire du commerce recommande aux autorités communales de
préciser et de consolider leur vision du développement commercial a Flémalle dans un schéma
communal de développement commercial (SCDC).

2.3. La politique sociale

2.3.1. La densité d’emploi

Il ressort du dossier administratif que le magasin emploiera g personnes au total : 7 emplois a temps
plein et 3 emplois a temps partiel.

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

2.3.2. La qualité et la durabilité de I'emploi

L'Observatoire du commerce ne comprend pas les informations qui figurent dans le dossier
administratif (cf. formulaire Logic) en ce qui concerne la commission paritaire applicable. Ce sous-
critére n'est pas respecté.

2.4. La contribution a une mobilité durable

2.4.1. La mobilité durable

Le projet est situé non loin de la rive gauche de la Meuse, au sud du centre de Flémalle. Il ressort de
I'audition que cet endroit est essentiellement accessible en voiture. Des trottoirs sont présents par
contre, il n'y a pas de piste cyclable. En outre, le site est desservi par plusieurs lignes de bus mais le
dossier ne mentionne pas la fréquence de passage de ceux-ci. Au vu de la localisation du site et du
courant d’achat proposé, I'Observatoire estime que les futurs chalands se rendront sur les lieux
essentiellement en voiture.

L'Observatoire du commerce conclut que ce sous-critére n'est pas respecte.
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2.4.2. L'accessibilité sans charge spécifique

Le projet est prévu dans un ensemble commercial en place. Il ressort de I'audition que le parking est
souvent saturé. En effet, il y a un restaurant chinois proposant des plats a volonté qui induit une
affluence de clients a certains moments de la journée, ce qui a des répercussions sur les emplacements
disponibles. L'ajout d’'un supermarché aggravera cette situation.

L'Observatoire conclut, au vu de ces éléments, que le projet est susceptible d’induire une charge pour
la collectivité et que, partant, ce sous-critére n’est pas rencontré.

3. EVALUATION globale du projet au regard des critéres

L'Observatoire du commerce, aprés avoir analysé le projet au regard des criteres établis par la
réglementation relative aux implantations commerciales, estime que plusieurs d’entre eux ne sont
pas respectés. Il a notamment attiré I'attention sur la mixité commerciale (risque de déstabilisation
de I'offre alimentaire) ainsi que sur la mobilité durable (parking saturé, accessibilité axée sur la
voiture). Il conclut en une évaluation globale négative du projet au regard des 4 critéres de délivrance
du permis d'implantation commerciale.

4. CONCLUSION

L'Observatoire du commerce est défavorable en ce qui concerne I'opportunité générale du projet. Il a
par ailleurs émis une évaluation globale négative de celui-ci au regard des critéres imposés par 'article
44 du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales.

Il émet donc un avis défavorable pour la modification importante de la nature des activités de
commerce de détail d'une cellule existante d’'une SCN inférieure a 2.500 m2 a Flémalle. L'Observatoire
recommande que la commune de Flémalle se dote d'un schéma communal de développement
commercial. Il souligne également que le dossier comprend des erreurs (commission paritaire, pas de
SCN renseignée pour I'ensemble commercial) ayant un impact sur la complétude du dossier.

Le représentant de I'administration des implantations commerciales ayant assisté aux débats, il

s'abstient dans le cadre de la délibération.
( ﬁ 4

Jean Jungling,
Président de I'Observatoire du commerce
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