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DONNEES INTRODUCTIVES

Demande

- Type de demande : Projet de schéma communal de développement commercial et
RIE quil'accompagne

- Demandeur : Commune de Herstal

- Auteur du projet SCDC : AMCV

- Auteur du RIE : DR(EA)ZM

- Autorité compétente : Conseil communal de Herstal

Avis

- Saisine : College communal de Herstal

- Référence légale : art. 29, §5, du décret du 5 février 2015

- Date d’envoi du dossier : 26/01/2022

Date de réception du dossier :  2/02/2022

Date d’examen du projet : 23/02/2022 et 9/03/2022

Audition : 23/02/2022 et g/03/2022

[l n'y a pas eu de représentants lors de I'audition du 23/02/22
Auteur du projet de SCDC : 1

AuteurduRIE : 1

Commune: 2

- Date d’approbation de I'avis :  10/03/2022

Projet
- Localisation : Territoire de la commune de Herstal
- Situation au SRDC : Agglomération : Liege

Nodules: centre-ville  d'Herstal (centre  secondaire
d’agglomération), Basse Campagne (nodule de soutien
d’agglomération) et Zénobe Gramme (nodule spécialisé en
équipement courant)

Bassins : Liége pour les achats courants (équilibre), achats
semi-courants légers (équilibre) et semi-courants lourds (forte
sous offre).

Breve description du projet et de son contexte :

Le projet vise a établir une stratégie de développement commercial pour Herstal. Les autorités
communales ont choisi de positionner Herstal en tant que spécialiste HoReCa. Cela implique une
maitrise du développement commercial sur le territoire communal, de faire en sorte que le centre-
ville puisse trouver un positionnement avantageux dans son environnement concurrentiel et de
limiter le développement périphérique.

Références administratives

- Nos références : 0C.22.33.AV SH/Cri
- Vos références : NF/SCDC-Avis
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1. PREAMBULE

L'Observatoire du commerce, ses missions ainsi que les principes de son fonctionnement sont établis
par le décret du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales et par I'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.

L'Observatoire du commerce se positionne sur la base des informations qui lui ont été transmises par
le collége communal de Herstal ainsi que sur les éléments résultants de I'audition.

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

2. AvVIS DE L'OBSERVATOIRE DU COMMERCE

La demande d’avis concerne le projet de schéma de développement communal (SCDC) de la
commune de Herstal ainsi que le rapport sur les incidences environnementales (RIE) qui
I'accompagne. L'Observatoire apprécie la démarche de la commune qui consiste a se doter d’un outil
qui permette d'asseoir sa stratégie de développement commercial, d’appuyer ses décisions en
matiére d'implantation commerciale, mais également de guider les retailers souhaitant développer
un projet commercial a Herstal.

2.1. Remarques générales

L'Observatoire du commerce a regu plusieurs documents en 2 fois. En premier lieu, il a obtenu, en noir
et blanc:

- la phase 1 comprenant le diagnostic daté d'ao0t 2017;

- les phases 2 et 3 concernant la stratégie et le plan d’action daté d'avril 2018.

En second lieu, afin d’obtenir une meilleure lisibilité du projet, d’autres documents en couleurs ont été
transmis a savoir :

- laphase 1 comprenant le diagnostic daté d'ao(t 2017;

- un document comprenant des fiches actions daté de juin 2018 ;

- le rapport final sur les incidences environnementales du schéma communal de
développement commercial de la ville de Herstal daté de juin 2021 ainsi que le résumé non
technique de ce RIE;

- un document intitulé schéma communal de développement commercial (stratégie et plan
d’actions intégrant le RIE) daté de juin 2021.

Ainsi, plusieurs documents ont contribué a I'élaboration du projet de SCDC, mais I'articulation de
ceux-cin’est pas aisée a comprendre d'un premier abord. Le projet de SCDC d'aot 2021 ne comprend
ni le diagnostic ni les fiches actions. Ceci implique que ces documents doivent étre lus paralléelement
au SCDC ce qui complique la tache et la compréhension. L'Observatoire recommande qu’un
document synthétique, clair et opérationnel soit réalisé en vue de faciliter la compréhension de la
stratégie de développement commercial de Herstal par les promoteurs ou investisseurs.
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2.2. Remarques particuliéres

L'Observatoire du commerce n’a pas de remarque particuliére a formuler sur le RIE. Il entend remettre
des remarques sur le diagnostic, sur le document établissant les fiches actions daté de juin 2018 et sur
schéma communal de développement commercial (stratégie et plan d’actions intégrant le RIE) daté
de juin 2021.

e Lediagnostic

L'Observatoire du commerce souligne que le relevé commercial effectué est ancien. Il a été réalisé en
février 2017 et a été mis a jour en juin 2017. Il ressort de I'audition que Herstal dispose d’une structure
(Urbeo Commerce) qui effectue des recensements réguliers de cellules vides. L'Observatoire se
demande pourquoi ces informations n‘ont pas été utilisées afin de mettre a jour certaines données du
projet de SCDC.

En outre, le relevé de 2017 consiste en un inventaire du nombre de batiments a usage commercial et
non en une identification des surfaces. Cela fausse la perception de la réalité commerciale de Herstal.
En effet, le nodule de Basse Campagne et le boulevard Zénobe Gramme comprennent des cellules
présentant de grandes surfaces commerciales qui coexistent avec des noyaux comportant des
magasins aux surfaces plus réduites. Selon I'Observatoire, la comparaison entre les noyaux
commerciaux est difficile a effectuer sans avoir connaissance des surfaces commerciales, a tout le
moins globales.

L'Observatoire du commerce reléve la qualité des cartes figurant dans le diagnostic, mais regrette le
manque de tableaux intégrant des valeurs précises. Par exemple, les mix commerciaux de la ville de
Herstal sont présentés sous forme cartographique®. La réalisation d’un tableau avec la répartition
précise des assortiments (pourcentage) aiderait véritablement a la compréhension.

En outre, I'Observatoire du commerce souligne que le diagnostic comprend une vision des poles
concurrents® qui est trés large. En effet, 'analyse porte sur des polarités comme Tongres, Fléron ou
encore Visé. Il en va de méme pour la zone de chalandise potentielle3. L'importance de la concurrence
est occultée. Cela implique de réduire, a posteriori, les zones de chalandise effectives qui semblent
plus réalistes.

Par ailleurs, I'Observatoire du commerce regrette que I'enquéte visant a circonscrire le comportement
d’'achat ne repose que sur une enquéte effectuée via Internet et ne soit pas complétée par d'autres
méthodes de collecte de données qualitatives. Il s'interroge en ce qui concerne la représentativité de
I’échantillon. Il avait déja attiré I'attention en ce sens dans son avis relatif au projet de SCDC de la
commune de Courcelles*. De plus, cette enquéte a également été réalisée en 2017; or, les
comportements d'achats évoluent sans cesse (évolution des achats par Internet). Une enquéte de
terrain sur le marché aurait été souhaitable au vu de l'importance de sa fréquentation (40 % des
sondés). Par contre, I'enquéte présente les interactions entre poles® et les attentes des personnes

*Cf. p. 22.

2 Cf. pp. 36 et suivantes.

3Cf. p. 58.

4 Les avis de I'Observatoire du commerce sont disponibles sur le site du CESE Wallonie : https://www.cesewallonie.be/avis
5Cf. p.78.
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interrogées®. Néanmoins, tant les attentes que l'appareil commercial (installation d'Action) ont
changé depuis 2017.

Enfin, les opportunités et les menaces présentées dans I'analyse AFOM? reprennent trop de facteurs
internes. Il convient plutot, selon I'Observatoire du commerce de prendre en compte des facteurs
externes qui risquent d’intervenir et de modifier les perspectives.

e Remarques sur la phase 3 Fiches actions de juin 2018

A nouveay, le travail est ancien. Le document rappelle qu'il existe a Herstal une cellule de gestion
opérationnelle (Urbeo Commerce) dont la mission devrait étre le suivi des actions concrétes.
L'Observatoire du commerce s'interroge dés lors en ce qui concerne la proposition de faire appel a
des structures externes payantes.

Le document propose 14 fiches articulées selon 5 axes stratégiques avec des thématiques classiques :
- ldentité commerciale
- Cadre devie
- Mobilité
- Développement commercial
- Convivialité de I'espace public

Globalement, I'Observatoire du commerce estime que les fiches sont intéressantes notamment grace
a la mise en perspective avec des exemples d'actions menées dans d’autres communes. Néanmoins,
beaucoup de fiches présentent des actions générales qui pourraient étre utilisées partout, quelles que
soient les caractéristiques communales.

Enfin, un calendrier de mise en ceuvre en huit temps est aussi proposé, mais celui-ci ne comporte pas
d'information sur les porteurs possibles des actions, le budget ou les indicateurs de suivi.
L'Observatoire souligne qu'il est indispensable d’allouer des moyens suffisants afin que la stratégie
puisse sortir ses effets. Or, il n'y a pas d’élément précis a cet égard dans le dossier et I'audition n'a pas
permis d’apporter des éclaircissements sur ce sujet.

e Lastratégie®

Il est rappelé que trois scénarios possibles de développement commercial ont été proposés a I'issue
de la phase de diagnostic :

- le développement commercial sans régulation sur le territoire de Herstal ;

- le positionnement de Herstal en tant que challenger de shopping : ce deuxieme scénario est
un scénario avec maitrise du développement commercial sur le territoire communal. |l
s'agirait de positionner Herstal sur la carte du shopping au sein de I'agglomération liégeoise ;

- le positionnement de Herstal en tant que spécialiste HoReCa.

6 Cf. p. 84.

7Cf. p. 95.
8 Schéma communal de développement commercial - Stratégie et plan d'actions intégrant le RIE, daté de juin 2021.
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L'Observatoire ne comprend pas les raisons qui ont conduit au choix du troisi€me scénario nialafagon
dont il sera réellement mis en place en vue de sortir les effets escomptés. Il se demande en quoi I'offre
en restaurants et cafés est si attractive ou exceptionnelle a Herstal et comment capitaliser sur eux. Il
souligne le pouvoir d'attraction de Liége dans ces secteurs méme si le passage du Tram peut
constituer un avantage pour Herstal. L'Observatoire du commerce souligne encore que la réussite de
la stratégie choisie dépend d'éléments de contexte comme la croissance démographique, le pouvoir
d’achat des Herstallois, le budget alloué aux actions a mettre en place, I'état des finances communales
ou encore la qualité des aménagements urbains ou du cadre de vie. Ces aspects ne sont pas
suffisamment mis en avant dans I'étude.

Outre l'identification de 12 enjeux généraux dans les 3 grands périmétres, |'essentiel du document
concerne les Options et recommandations pour le développement commercial®.
Des principes globaux sont rappelés dans les pages 10 a 15 au travers de 3 cartes. Deux d’entre elles*®
sontsanslégende et la derniére*™ comporte une légende quine correspond pas a ce qui est représenté.
Dans ces principes généraux, deux points importants sont signalés. D’une part, il y aurait entre 3.750
et 5.000 m2 qui pourraient étre encore développés au total sur le territoire de la Ville de Herstal sur
base de I'évasion du pouvoir d’achat avec deux secteurs privilégiés : alimentation et décoration -
ameublement. L'Observatoire s'interroge en ce qui concerne ce dernier choix (ou il y a toujours
évasion). En outre, il n'y a pas d'information sur les cafés et restaurants alors que le scénario choisi
vise le positionnement de Herstal en tant que spécialiste HoReCa. D'autre part, I'Observatoire du
commerce souligne que les 3 lignes directrices définies sont assez pertinentes a savoir :
— I'amélioration de la convivialité du centre-ville pour 'HoReCa et renforcement du podle de
proximité ;
— larestructuration des noyaux urbains existants et renforcement des noyaux villageois ;
— la limitation du développement commercial de Basse Campagne et pas de création de
nouveaux poles commerciaux.

En conclusion, I'Observatoire du commerce souligne I'importance du travail effectué. Il regrette
néanmoins que le projet de schéma soit peu opérationnel, écartelé entre plusieurs documents dont
certains datent de 2017 et aboutissant a un SCDC final peu clair et peu opérationnel. L'Observatoire
du commerce recommande qu'un document de synthése clair et opérationnel a I'attention, entre
autres des investisseurs potentiels, soit rédigé.

En outre, les documents fournis ainsi que I'audition n‘ont pas permis de mettre en lumieére les liens qui
ont été établis entre le bureau d'étude et les responsables publics d'Herstal. L'Observatoire du
commerce estime par ailleurs que I'établissement d'une stratégie de développement commercial,
matérialisée par un document (SCDC), doit étre réalisé en co-construction c’est-a-dire en impliquant
les acteurs du commerce de Herstal (autorités communales, commercants, populations, etc.). Une
telle démarche permet de tisser des liens entre acteurs, de donner de la transparence et de la
cohérence aux choix opérés et de forcer chacun a aller dans la méme direction, celles du meilleur futur
pour lacommune. En I'absence de concertation, I'Observatoire du commerce ne percoit pas comment
les acteurs, dont les commercants, s'approprieront le nouvel outil.

9 Cf. pp. 103 39.
© Cf. pp. 12 et 14.
1 Cf. p. 15.
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Enfin, I'Observatoire du commerce comprend que le contexte est difficile, car Herstal est un pole
d’agglomération en voie de restructuration. De nombreux chantiers sont en cours et il est impérieux
d’établir des synergies entre les opérations de rénovation en cours et le commerce. L'Observatoire du
commerce n'a pas saisi les liens entre le projet de SCDC et le master plan de Herstal. Il craint en outre
que lI'absence de définition de moyens précis a allouer aux actions a mettre en place ne constitue un
obstacle pour la mise en ceuvre de la stratégie préconisée par le projet de SCDC. La position de Herstal
en tant que deuxieme pole de I'agglomération liégeoise (apres Seraing) devrait I'amener a repenser
avec réalisme le role spécifique que la commune peut et veut jouer tout en ayant en conscience que
la concurrence est importante et souvent a courte distance.

gt

Jean Jungling,
Président de I'Observatoire du commerce
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