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2. INTRODUCTION GÉNÉRALE 

2.1. OBJET DE LA DEMANDE  

2.1.1. CONTEXTE GÉNÉRAL DU PROJET - HISTORIQUE RÉCENT DE L'ENSEMBLE COMMERCIAL 

 
L'élément déclencheur de la présente demande de permis d'implantation commerciale est la réaffectation 
d'un local faisant partie d'un petit ensemble commercial composé de 2 locaux.  
 
L'ensemble commercial en question se trouve à Jambes, c.à.d. sur le territoire administratif de la Ville de 
Namur. Il est implanté entre la Meuse et la N90 (Chaussée de Liège), entre le Pont des Grands Malades et 
l'accès Loyers de l'E411. 
 
Cet ensemble commercial fut longtemps animé par les 2 activités commerciales suivantes :  
 

1) Le magasin d'éclairage (luminaires) Massive, rebaptisé Light Gallery 

2) La papeterie Ava 
 
L'ensemble commercial en 2009 : 
  

 
 
Cet ensemble commercial fait partie d'un nodule commercial :  
 

 Le nodule de Jambes Chaussée de Liège selon l'Atlas du Commerce, le S.R.D.C. et Logic qui 
n'identifient qu'un seul nodule entre la N4 et l'E411 ; ce nodule est catalogué comme nodule de 
soutien d'agglomération ; 

 Le nodule des Grands Malades, dissocié du nodule de l'Avenue Prince de Liège selon le Schéma 
d'Attractivité de la Ville de Namur ; ce nodule est catalogué comme nodule spécialisé en équipement 
semi-courant lourd.  
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L'ensemble commercial a subi les évènements suivants : 
 

1) Ava Papier a déménagé son magasin namurois de Jambes vers Naninne il y a quelques années ; le 
local de Jambes fut reloué à la société wallonne Bicyclic qui, comme son nom l'indique, est 
spécialisée dans les vélos. 

 
Bicyclic propose exclusivement de l'équipement semi-courant lourd.  
 
Cette modification fut autorisée par un permis d'implantation commerciale délivré en 2019 par le 
Collège des Bourgmestre et Échevins de la Ville de Namur.  
 

2) L'élément déclencheur de la présente demande de permis d'implantation commercial est la 
réaffectation de l'ancien magasin de luminaires Light Gallery (ex-Massive) qui est vacant depuis un 
peu moins de 2 ans ; ce local est vide depuis de nombreux mois et sa réaffectation devient urgente ; 
2 entrepreneurs locaux (au travers de leur société Poolwal) souhaitent y développer un concept axé 
sur le sport : "Zone Sport" ; le local est constitué de 2 niveaux (rez/N90 et -1/Meuse) et ils voient 
dans cette configuration particulière l'opportunité de développer un concept particulier : magasin 
d'articles de sport à l'étage, salle de sport et local de démonstration au niveau inférieur ; les articles 
proposés seraient fournis par l'équipementier sportif AW Garant (société allemande possédant une 
franchise Sport 2000 - enseigne française) ; cette modification est incontestablement "importante" 
(Light Gallery → Zone Sport) au point de nécessiter un permis d'implantation commerciale.  
 

 
 
Dans sa globalité, il s'agit d'un projet très cohérent. Un magasin d'articles de sport (surtout axé sur les 
"outils" permettant de faire du sport et très peu sur les vêtements et chaussures) s'insèrera 
harmonieusement à côté d'un magasin de vélos. 
 
Après le regroupement de Bicyclic et de Zone Sport, le site deviendra véritablement un pôle dédié au sport.  
 
La réaffectation du local permettrait ainsi de mettre fin à une trop longue situation de vide locatif (+/- 1 an 
et demi) mais également de contrer tout effet néfaste et destructeur qu'un tel vide locatif peut avoir sur 
l'attractivité économique et esthétique des alentours et sur le dynamisme commercial de l'ensemble 
commercial et du nodule dans sa globalité.  
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Situation projetée - niveau 0 : 
 

 
 
 
Situation projetée - niveau -1 : 
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2.1.2. FAIT GÉNÉRATEUR - PERMIS D'IMPLANTATION COMMERCIALE 

 
L'ensemble commercial est parfaitement autorisé en tant que tel en vertu d'un permis d'implantation 
commerciale 25/04/2019 par le Collège des Bourgmestre et Échevins de la Ville de Namur. Ce permis portait 
sur le remplacement d'Ava Papier par Bicyclic. 
 
L'ensemble commercial est donc parfaitement réglementaire dans sa configuration actuelle.  
 
Light Gallery a quitté les lieux il y a moins de 2 ans. L'Article 55 du Décret ne s'applique donc pas.  
 
Par conséquent, le fait générateur de la présente demande de permis intégré est la modification importante 
de la nature de l'activité commerciale par le remplacement de Light Gallery par Zone Sport.   
 
Zone Sport n'exercera aucune activité requérant un Permis d'Environnement de Classe 1 ou de Classe 2 ni 
même de déclaration de Classe3. 

 
La surface commerciale nette, que ce soit en situation existante ou projetée, est inférieure au seuil de 
compétence de 2.500 m². Dès lors, l'autorité compétente pour statuer sur la présente demande de permis 
d'implantation commerciale est le Collège des Bourgmestre et Échevins de la Ville de Namur.  
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2.2. NOTE À L'ATTENTION DU COLLÈGE DES BOURGMESTRE ET ÉCHEVINS DE LA VILLE DE NAMUR 
- APPLICATION DU DÉCRET DU 05 FÉVRIER 2015 

2.2.1. LA SIXIÈME RÉFORME DE L'ÉTAT  

 
La sixième réforme de l'État a prévu le transfert de la compétence en matière d’implantations commerciales 
aux régions en date du 1er juillet 2014. 
 
La Wallonie s'est ainsi dotée en date du 5 février 2015 d'un décret ayant vocation à réorganiser la matière 
des projets d’implantations commerciales. 
 
Ce décret du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales est entré en vigueur le 1er juin 2015, 
abrogeant de la sorte l’ancienne loi du 13 août 2004 relative à l'autorisation des implantations 
commerciales, telle que modifiée par la loi du 22 décembre 2009. 
 
La loi du 13 août 2004 avait notamment sensiblement accru le pouvoir communal en la matière, en 
supprimant la nécessité l'avis du Comité Socio-économique National pour la Distribution pour les demandes 
portant jusqu'à 1.000 m² de surface commerciale nette et en permettant aux Collèges communaux de s'en 
écarter au-delà de cette surface. 
 
Le Décret wallon du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales confirme cette compétence 
communale jusqu'à 2.500 m² de surface commerciale nette, tout en la soumettant à divers instruments de 
régulation.   
 
 
2.2.2. LA PROCÉDURE DE DEMANDE DE PERMIS D'IMPLANTATION COMMERCIALE CONFORMÉMENT 

AU DÉCRET DU 05 FÉVRIER 2015 

 
Si la surface commerciale nette du projet d'implantation (ou d'extension) demandée est contenue ou est 
portée à une surface oscillant entre 400 et 2.500 m², le Collège des Bourgmestre et Echevins délivre ou 
refuse le permis, lequel peut faire l'objet d'un recours introduit par le Fonctionnaire des implantations 
commerciales. 
 
Si la surface commerciale nette demandée est supérieure ou a pour effet de porter l'implantation 
commerciale à plus de 2.500 m², le Fonctionnaire des implantations commerciales ("F.I.C.") délivre ou refuse 
le permis. 
 
C'est également le Fonctionnaire des implantations commerciales qui délivre le permis si le site considéré est 
implanté sur le territoire de plusieurs communes.  
    
Dans le cas présent, étant donné qu'il s'agit d'une demande de Permis d'Implantation Commerciale 
portant sur une surface commerciale nette nettement inférieure à 2.500 m² (il faut prendre la surface 
nette globale de l'ensemble commercial en considération (c.à.d. Bicyclic + Zone Sport), laquelle demeure 
inférieure à 2.500 m², que ce soit en situation autorisée, exploitée, ou encore projetée), le Collège des 
Bourgmestre et Échevins de la Ville de Namur est l'autorité compétente. 
 
La procédure doit dès lors se dérouler comme suit : 
 
1°/ ARTICLE 29 (AUTORITÉ COMPÉTENTE) : "§1er. Le collège communal de la commune sur le territoire de 
laquelle est situé le projet d'implantation commerciale est compétent pour connaître des déclarations et des 
demandes de permis d'implantation commerciale. Par dérogation à l'alinéa 1er, le fonctionnaire des 
implantations commerciales est compétent pour connaître des déclarations et des demandes de permis 
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d'implantation commerciale relatives : 
1° à tout projet d'implantation commerciale situé sur le territoire de plusieurs communes ; 
2° à tout projet d'implantation commerciale d'une surface commerciale nette supérieure à 2.500 m2 ; 
3° à tout projet d'extension d'un établissement de commerce de détail ou d'un ensemble commercial de 

nature à engendrer une surface commerciale nette supérieure à 2.500 m2, après réalisation du projet. 
 
§ 2. La Commission de recours est compétente pour connaître des recours contre les décisions relatives aux 
permis d'implantation commerciale délivrés par l'autorité visée au paragraphe 1er." 
 
2°/ ARTICLE 30 : "La demande de permis d’implantation commerciale est envoyée au collège communal de 

la commune sur le territoire de laquelle se situera l’établissement par tout moyen conférant date certaine. 
Au cas où l’établissement est situé sur le territoire de plusieurs communes, la demande est adressée à l’une 

des communes, au choix du demandeur, sur le territoire de laquelle l’établissement est projeté."    
 
3°/ ARTICLE 32 : "Dans un délai de 10 jours ouvrables à dater de la réception de la demande, 
l’administration envoie au fonctionnaire des implantations commerciales un exemplaire de la demande de 
permis et en informe simultanément le demandeur, soit par pli ordinaire si la demande a été envoyée par 
courrier à la commune, soit par voie électronique si la demande a été introduite par ce biais. 
 
Si l’administration communale n’a pas envoyé la demande dans le délai prévu à l’alinéa 1er, le demandeur 
peut saisir directement le fonctionnaire des implantations commerciales en lui adressant une copie de la 
demande qu’il a initialement adressée au collège communal, dans les cas prévus par l’article 29 § 1er, alinéa 2 
(>2.500 m²). 
 
Dès sa réception, le fonctionnaire des implantations commerciales transmet copie de la demande de permis à 
l’Observatoire du commerce."       
       
4°/ ARTICLE 33 (COMPLÉTUDE ET RECEVABILITÉ) : "§1er. L’autorité compétente envoie au demandeur sa 

décision statuant sur le caractère complet et recevable de la demande, soit par pli ordinaire si la demande a 
été envoyée par courrier à la commune, soit par voie électronique si la demande a été introduite par ce biais, 
dans les vingt jours de la réception de la demande de permis.  
La décision déclarant la demande complète et recevable mentionne notamment : 

1° l'autorité compétente ; 
2° les instances d'avis consultées, le cas échéant et les délais y afférents ; 
3° la durée de l'enquête publique ; 
4° le délai dans lequel la décision est notifiée. 

 
Si la demande est jugée incomplète, l'autorité compétente envoie, soit par pli ordinaire si la demande a été 
envoyée par courrier à la commune, soit par voie électronique si la demande a été introduite par ce biais, un 
relevé des pièces manquantes, dans les vingt jours de la réception de l'envoi de la demande de permis. Les 
compléments sont fournis en autant d'exemplaires que la demande de permis initiale en compte si la 
demande a été envoyée par courrier à la commune. 
 
Dans le cas présent, c'est le Collège du Bourgmestre et des Echevins de la Ville de Namur qui est l'autorité 
compétente.  
 
§ 2. Le demandeur envoie, soit par pli ordinaire si la demande a été envoyée par courrier à la commune, soit 
par voie électronique si la demande a été introduite par ce biais, à l'autorité compétente les compléments 
demandés dans un délai de six mois à dater de l'envoi de la demande de compléments. 
 
§ 3. Dans les vingt jours à dater de la réception des compléments, l'autorité compétente envoie au 
demandeur la décision statuant sur le caractère complet et recevable de la demande." 
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5°/ ARTICLE 34 : "Si l'autorité compétente n’a pas envoyé au demandeur la décision visée à l’article 33, § 1er, 
alinéa 1er, ou celle visée à l’article 33, § 3, alinéa 1er (demande jugée incomplète ; relevé des pièces 
manquantes envoyé par l’autorité compétente dans les vingt jours de la réception de l’envoi de la demande 
de permis), la demande est considérée comme recevable, au terme des délais prévus les dispositions. La 
procédure est poursuivie."  
 
6°/ ARTICLE 35 (ENQUÊTE PUBLIQUE) : "Tout projet faisant l’objet d’une demande de permis d’implantation 
commerciale est soumis à une enquête publique." ARTICLE 36 : "L’enquête publique se déroule selon les 
modalités du Titre III de la partie III du Livre Ier du Code de l’Environnement." 
 
7°/ ARTICLE 37 (ÉVALUATION DES INCIDENCES) : "Sauf dérogations prévues par le Code de l’Environnement, 
tout projet faisant l’objet d’une demande de permis d’implantation commerciale est soumis à l’évaluation 
des incidences sur l’environnement conformément au Livre Ier du Code de l’Environnement." 

 
8°/ ARTICLE 38 (AVIS) : "Le jour où elle envoie sa décision attestant du caractère complet et recevable de la 
demande conformément à l’article 33 ou à l’expiration du délai visé par l’article 34, l’autorité compétente 
envoie le dossier de demande ainsi que ses compléments éventuels pour avis aux différentes instances qu’elle 
désigne." (CFR. ARTICLES 39 ET 40 CI-APRÈS). 
 
9°/ ARTICLE 39 (INSTANCES REMETTANT UN AVIS) : "Les communes limitrophes remettent un avis si la 
demande de permis concerne un projet d'implantation commerciale d'une surface commerciale nette égale 
ou supérieure à 1.000 m2. 

La (ou les) commune(s) sur laquelle (lesquelles) est situé tout ou partie du projet d'implantation 
commerciale remet(tent) un avis dans les cas visés à l'article 29, §1er, alinéa 2 ; 
Le fonctionnaire des implantations commerciales remet un avis à la demande de l'autorité compétente 
dans les cas visés à l'article 29, § 1er, alinéa 1er ; 
Le fonctionnaire des implantations commerciales peut remettre un avis d'initiative, dans les cas visés à 
l'article 29, § 1er, alinéa 1er, pour les projets d'implantations commerciales d'une surface commerciale 
nette égale ou supérieure à 1.000 m2 ; 
L'Observatoire du Commerce remet un avis à la demande de l'autorité compétente dans les cas visés à 
l'article 29, § 1er, alinéa 1er ; 
L'Observatoire du Commerce remet un avis lorsque la demande de permis concerne un projet 
d'implantation commerciale tel que prévu à l'article 29, § 1er, alinéa 2." 

 
10°/ ARTICLE 40 (DÉLAIS POUR LA REMISE D’AVIS) : "Les instances consultées envoient leur avis dans un délai 
de trente jours, si la demande concerne un projet d'implantation commerciale d'une surface commerciale 
nette de moins de 2.500 m2, ou soixante jours, si la demande concerne un projet d'implantation commerciale 
d'une surface commerciale nette égale ou supérieure à 2.500 m2, à dater de la réception de la demande 
d'avis. 
A défaut d'envoi d'avis dans les délais prévus à l'alinéa 1er, l'avis est réputé favorable. 
Le Gouvernement détermine les autorités et instances d'avis, sans préjudice de l'article 45, ainsi que le 
contenu minimum des avis. 
Tout avis est motivé." 
 
11°/ ARTICLE 44 (MOTIVATION DE LA DÉCISION) : "Sans préjudice de l'article 24, l'autorité compétente ou la 
Commission de recours motive sa décision au regard des critères suivants : 

1° la protection du consommateur ; 
2° la protection de l'environnement urbain ; 
3° les objectifs de politique sociale ; 
4° la contribution à une mobilité plus durable. 

Le Gouvernement peut adopter des sous-critères pour chacun des critères énumérés à l'alinéa 1er et arrêter 
les modalités selon lesquelles les résultats de l'outil d'aide à la décision qu'il établit et définit sont pris en 
considération." 
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12°/ ARTICLE 45 (DÉCISION) : "§ 1er. L'autorité compétente envoie sa décision au demandeur, au 
fonctionnaire des implantations commerciales et lorsqu’il a été fait application de l’article 30, alinéa 2, à 

chaque commune sur le territoire de laquelle l’établissement est situé ainsi que, par pli ordinaire, à chaque 

instance consultée, dans un délai de :  
 

1° quatre-vingt jours si la demande de permis concerne un projet d’implantation commerciale d’une 
surface commerciale nette de moins de 2.500 m² ; 
2° cent dix jours si la demande de permis concerne une implantation commerciale d’une surface 

commerciale nette égale ou supérieure à 2.500 m². 
        
§ 2. Les délais de procédure et de prise de décision se calculent : 
  

1° à dater du lendemain du jour où l’autorité compétente a envoyé sa décision attestant le caractère 
complet et recevable de la demande ; 
2° à défaut, à dater du jour suivant le délai qui lui était imparti pour envoyer sa décision sur le caractère 
recevable de la demande.   

 
§ 3. A défaut de l'envoi de la décision dans le délai prévu au paragraphe 1er, le permis est censé être 

refusé." 
 
13°/ ARTICLE 52 (CONTENU DE LA DÉCISION) : "§ 1er. La décision accordant le permis mentionne au 
minimum : 

1° l'identité du titulaire du permis ; 
2° la situation, l'identification et la description du projet d'implantation commerciale autorisé ; 
3° la durée du permis et la date de sa délivrance ; 
4° le délai dans lequel le permis est mis en œuvre ; 
5° l'indication que le permis prend cours à dater du jour où il devient exécutoire conformément à l'article 
53 ; 
6° les mesures et le délai pour la remise en état à la fin de son exploitation. 

La décision mentionne également, le cas échéant : 
1° les conditions, les garanties techniques et financières jugées nécessaires par l'autorité compétente ; 
2° le jour où le permis devient exécutoire, dans le cas où celui-ci est accordé sur recours ; 
3° les éléments du permis initial modifiés ou complétés lorsque la décision accordant le permis a pour 
objet l'extension d'une implantation commerciale ou la modification importante de la nature de l'activité 
d'une implantation commerciale. 

§ 2. Le Gouvernement peut préciser toute autre mention devant figurer dans le permis." 
 
L’attention du Collège est attirée sur le fait que, dès le 18 octobre 2016, entrent en vigueur quelques petites 
modifications d’un des arrêtés d’application du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations 
commerciales. 
 
Ces modifications sont toutes contenues dans l’Arrêté du Gouvernement wallon du 29 septembre 2016 
modifiant l’Arrêté du Gouvernement wallon du 2 avril 2015 relatif à la procédure et à diverses d’exécution 
du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales et modifiant le Livre Ier du Code de 
l'Environnement.  
 
Ces modifications portent sur : 
 

 La suppression des enquêtes publiques systématiques sur le territoire des communes limitrophes. 
Cette disposition ne dispense pas l’autorité compétente de l’obligation de demander l'avis des 
communes limitrophes pour tout projet d’une superficie commerciale nette supérieure à 1.000 m².  

 Le dépôt obligatoire des dossiers sur version informatique (clé usb, cd ou dvd), en sus du dépôt  
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2.3. SYNTHÈSE DU PROJET - RENSEIGNEMENTS GÉNÉRAUX  

1°/ LE DEMANDEUR  
 
POOLWAL S.R.L.    
Chemin de Crahiat, 23 
B - 5590 Ciney 
 
Immatriculée à la Banque Carrefour des Entreprises (BCE) sous le n° 0772.354.976 
  
 
2°/ NATURE DU PROJET  
 
 

 
 
 
 
 

 Courants d'achat :  
 
- Existant :    Light Gallery :   semi-courant lourd (100%) 
- Projeté :   Zone Sport :   sc léger (50%) & sc lourd (50%) 
 

 Natures des activités commerciales :  
 
- Existant :    Light Gallery :  luminaires 
- Projeté :    Zone Sport :   sport 

 
 Coordonnées :  

 
- Adresse :     Chaussée de Liège, 649-655, 5100 Jambes (Namur)  
- Références cadastrales :  Namur, 3ème Division (Jambes), Section A, parcelle 60B 
 

 Ouverture projetée (Zone Sport) :  hiver 2022/2023  
 

 Communes limitrophes :  Floreffe, Jemeppe-sur-Sambre, Gembloux, La Bruyère, 
Éghezée, Fernelmont, Andenne, Gesves, Assesse, 
Profondeville 

 
 ID Logic :     92094_2022_10103  

 
 

Modification importante de la nature de l'activité commerciale exercée dans un local faisant 
partie d'un petit ensemble commercial à Jambes, Chaussée de Liège. 
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3°/ SURFACES  
 

 
 
 

Précisions :  
 

1) La présente demande de permis d'implantation commerciale porte sur une modification importante 
de nature d'activité commerciale (Light Gallery → Zone Sport). 

2) Comme fait générateur de la présente demande de permis d'implantation commerciale, nous avons 
encodé une "modification importante de nature d'activité commerciale", celle-ci semblant l'élément 
déclencheur prépondérant de la demande de permis. 

3) L'interface Logic ne permet pas de renseigner des surfaces différentes en cas de modification 
importante de nature de l'activité commerciale (la surface totale en situation existante doit être 
identique à la surface totale en situation projetée) ; par conséquent, la surface future de Zone Sport a 
été reprise pour Light Gallery, avec pour conséquence que la différence de 63 m² par rapport à la 
situation existante n'apparait pas dans le formulaire Logic. En effet, Poolwal exploitera une surface 
commerciale nette très légèrement supérieure (de 63 m²) à celle exploitée par Light Gallery. Pour une 
compréhension parfaite des surfaces, nous renvoyons vers le tableau ci-dessus qui reflète les 2 
situations (autorisée & existante ↔ projetée).  
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4°/ PLANOLOGIE COMMERCIALE   
 

 Logic : nodule de Jambes-Chaussée de Liège, soutien d'agglomération 

 S.C.D.C. (Schéma d'attractivité commerciale de Namur) : nodule des Grands Malades, spécialisé en 
équipement semi-courant lourd 

 S.R.D.C. : nodule de Jambes-Chaussée de Liège, soutien d'agglomération 

 Atlas du Commerce : nodule de Jambes-Chaussée de Liège, soutien d'agglomération 
 
 

5°/ URBANISME   
 

 Permis d'urbanisme : locaux parfaitement autorisés d'un point de vue urbanistique. 

 Plan de secteur : "Zone d'Habitat" ; 

 Schéma d'Orientation Locale : néant ; 

 Schéma de Développement Communal : "Ensemble résidentiel et habitat groupé (Classe C")". 
 
 
6°/ INVESTISSEMENTS   

 
 Aménagements Zone Sport :  650.000,00 € htva 

 
 
7°/ EMPLOIS  
 

 
 

 Commission paritaire Poolwal (Zone Sport) :  201 
 
 
8°/ ANTÉCÉDENT  
 
Permis d'implantation commerciale délivré le 25/04/2019 par le Collège Échevinal de la Ville de Namur 
autorisant le remplacement d'Ava Papier par Bicyclic. 
Copie ci-jointe. 
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3. FORMULAIRE D'INTRODUCTION D'UNE DEMANDE DE P.I.C.  

 

Voir 2.3. Synthèse du Projet    
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En réalité, Light Gallery n'exploitait que 963 m² et, en situation existante, l'équipement semi-courant léger totalisait 2.058 m² et non 2.121 m². Mais 

l'interface Logic ne permet pas de renseigner des surfaces différentes en cas de modification importante de nature de l'activité commerciale (la surface 

totale en situation existante doit être identique à la surface totale en situation projetée) ; par conséquent, nous avons été contraints d'encoder 1.026 

m² de S.C.N. pour Light Gallery au lieu de 963 m² pour pouvoir valider le formulaire Logic. Pour une compréhension parfaite des surfaces, nous 

renvoyons vers le tableau au chapitre 2.3. du dossier.  
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4. LE DEMANDEUR - L'EXPLOITANT 

4.1. LE DEMANDEUR : LA S.R.L. POOLWAL 

La présente demande de permis d’implantation commerciale ("P.I.C.") est introduite au nom et pour compte 
de la S.R.L. Poolwal, entreprise nouvellement créée qui exploitera le concept store axé sur le sport à Jambes. 
Le magasin sera exploité sous la nouvelle enseigne "Zone Sport". Il s'agira d'un magasin physique, 
multisports, avec conseils et zones d’essais à portée du consommateur Namurois. 
 

 
 
La S.R.L. Poolwal a son siège social à Ciney, en Province de Namur.  
 
La S.R.L. Poolwal est dirigée par 2 entrepreneurs wallons, Sandro Bassani et Gaetan Doemer, qui ont e.a. 
créé l'entreprise (entre-temps cédée) Baby Kid.  
 
Ils souhaitent lancer un nouveau concept axé sur le sport avec une attention particulière sur l'expérience 
client : démonstration de tous les articles proposés à la vente (avec 3 box permettant de tester le matériel 
de football, de padel et de golf), salle de sport annexe, ... 
 

 
 
Les articles proposés à la vente seront fournis via AW Garant qui se fournit à son tour chez Sport 2000, 
société française spécialisée dans la distribution d'articles de sport. Sport 2000 n'exploite aucun magasin en 
Belgique jusqu'à présent. Et ce ne sera pas le cas dans l'immédiat. Le concept imaginé par le demandeur est 
tellement différent (et axé sur le matériel), il a été décidé de le lancer sous un nom différent afin d'éviter 
toute confusion : Zone Sport.  
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4.2. SPORT2000  

 
 
Poolwal/Zone Sport se fournira indirectement chez Sport 2000. Il est dès lors intéressant de dresser un profil 
de ce géant du sport.  
 
Sport 2000 est une entreprise de distribution fonctionnant selon le principe de l'adhésion ou de la 
coopérative (à l'image du système Intermarché dans la distribution alimentaire).  
 
Créée en 1966, Sport 2000 compte aujourd'hui plus de 3.200 surfaces de vente en Europe avec plus de 600 
enseignes en France 
 
Le Groupe Sport 2000 : 

 

"Une passion, le sport. Un métier, le commerce. Une force, la coopérative." 
 
Enseigne spécialiste Multisport, Sport 2000 est un groupement de commerçants indépendants, fort de 50 
années d'expérience sur le marché du Sport et des Loisirs en France et à l'international. 

 Le secteur du sport et des loisirs pèse environ 9,3 milliards d'euros en France (source Etude FPS 
2012). 

 Sur les circuits de distributions, les spécialistes auxquels appartient Sport 2000 affichent une 
croissance 7 fois supérieure au marché sur ces 5 dernières années avec un Chiffre d'Affaires de 7,3 
milliards d'euros. 

 Une véritable dynamique soutenue par les recommandations des pouvoirs publics encourageant la 
pratique des activités physiques. 

 
 
La coopérative de commerçants : un modèle économique à succès 
 
Le regroupement de commerces indépendants sous enseigne est aujourd'hui le modèle économique le plus 
dynamique du marché, devant les magasins intégrés, les magasins de marques ou les indépendants sans 
enseigne. 
 
Être adhérent Sport 2000, c'est rejoindre une structure stable et pérenne bénéficiant d'une crédibilité 
auprès des consommateurs et des acteurs du monde du sport. 
 
 
Un groupement de femmes et d'hommes, experts et passionnés 

 

Sport 2000, ce sont avant tout des femmes et des hommes solidaires, guidés par le partage des valeurs 
fondatrices du Groupe : 
 

 Un ADN 100% sport : 
 

- Création du groupement coopératif par 36 commerçants indépendants en 1966 dont trois grands 
noms du football français : Pierre Batteux, Just Fontaine et Jean Djorkaeff ; 
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- Un siège social installé sur le site de l'ancien Club House de l'Equipe de France de Football. 
 

 L'expertise du marché du Sport & Loisirs et des métiers du commerce grâce : 

- à 50 ans d'expériences partagées, 

- au savoir-faire d'adhérents passionnés, 

- à l'implémentation d'univers techniques dédiés. 
 

 L'indépendance au cœur de notre modèle pour toujours plus de proximité avec nos clients et 
favoriser l'adaptation locale. 

 
 La dimension humaine d'un groupement solidaire porté par l'implication des adhérents pour faire 

avancer le groupe. 

 La proximité de magasins à taille humaine où le conseil client prime. 
 
 
Les valeurs du groupe Sport 2000 
 

 Le plaisir 
de pratiquer le sport quel que soit son niveau, de se sentir progresser individuellement, de nouer de 
vraies complicités et ressentir des émotions intenses. 

 
 La proximité 

lorsque chacun cherche à comprendre les attentes et les motivations de l'autre, favorise le 
développement de celui qui est proche. 

 La liberté 
quand chacun peut changer de sport aussi souvent qu'il le souhaite, s'inventer de nouvelles règles et 
de nouveaux jeux. 

 L'esprit d'équipe 
Via le respect des autres, l'envie de favoriser le groupe, de collaborer autour d'un même projet. 

 
 
Nos engagements 
 

 Envers nos clients 
Nous nous engageons à assurer un choix large de marques rigoureusement sélectionnées pour leurs 
innovations, leur style, leur qualité, et à apporter le meilleur service possible dans la pratique de leur 
sport et dans leur désir de s'habiller mode au quotidien. 

 
 Envers nos collaborateurs et adhérents 

Nous nous engageons à les impliquer le plus possible dans la stratégie d'entreprise, à favoriser le partage 
d'expériences et à laisser la place à l'initiative individuelle lorsqu'elle bénéficie au groupe. 

 
 Envers nos partenaires 

Nous engageons à décupler nos forces grâce à des actions conjointes avec les marques et les fédérations, 
à soutenir les événements sportifs et à appuyer les initiatives locales. 
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Histoire de Sport 2000 
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5. LOCALISATION SPATIALE DU PROJET  

Le site faisant l'objet de la présente demande de permis se trouve au cœur même de la zone administrative 
de Namur et plus précisément dans la section de Jambes située au sud du centre-ville, le long de la Chaussée 
de Liège (N90). 
 

Région Wallonne → Province de Namur → Arrondissement de Namur → Ville de Namur 
 

 
 
Namur, Capitale de la province qui porte son nom, chef-lieu de son arrondissement judiciaire mais surtout 
Capitale wallonne est un centre à vocation régionale qui joue un rôle administratif primordial et qui 
constitue un pôle d'attraction scolaire, commercial, touristique, culturel et de loisirs majeurs du Sud du pays.  
 
La Ville de Namur, qui compte quelque 112.559 habitants, exerce son influence sur un hinterland de 
quelques 200.000 personnes. 
 
Depuis la fusion des communes de 1977, la Ville regroupe, outre sa section centrale de Namur, les sections 
suivantes (anciennes communes) : Beez, Belgrade, Boninne, Bouge, Champion, Cognelée, Daussoulx, Dave, 
Erpent, Flawinne, Gelbressée, Jambes, Lives-sur-Meuse, Loyers, Malonne, Marche-les-Dames, Naninne, 
Rhisnes, Saint-Marc, Saint-Servais, Suarlée, Temploux, Vedrin, Wépion, Wierde.  

 
Les communes limitrophes de Namur sont Eghezée, Fernelmont, Andennes, Gesves, Assesse, Profondeville, 
Floreffe, Jemeppe-sur-Sambre, Gembloux et la Bruyère. 
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Carte des sections de la Ville de Namur (surimpression de la section de Jambes) : 
 

 
 
Le centre de Namur localisé dans la vallée de la Meuse, fort encaissée à ce niveau de son cours, a généré la 
présence et le développement d’un noyau commercial dense et concentré dans l'espace qui est appelé "La 
Corbeille". 
 
Nous pouvons sans conteste le qualifier de diversifié et de qualitativement élevé, comme le confirmait entre 
autre une étude du "Soir" du 15 septembre 2017 : "La Corbeille attractive et de plus en plus chère" (96,6 % 
de satisfaction sur la qualité et 89,2 % sur la diversité de l’offre"). 
 
Cet équipement central très prisé est complété par un équipement périphérique en moyennes et grandes 
surfaces qui dessert les Namurois mais est en butte à une forte concurrence au niveau régional : il subit de 
fait la concurrence de grands ensembles comme le shopping récemment étendu de "L'Esplanade" à Louvain-
la-Neuve, ou pour prendre l'exemple le plus récent, du retail park "Shop in Stock" à Fosses-la-Ville qui draine 
aisément et abondamment une clientèle du Namurois via la N90, pénétrante occidentale de la ville.  
 
Tel que déjà abordé dans l'introduction générale de la présente demande de permis d'implantation 
commerciale, il y a lieu de préserver les spécialisations commerciales de ce centre-ville ainsi que du petit 
centre de Jambes. Il s'agit avant tout de l'équipement de la personne. C'est la raison pour laquelle cet 
équipement est généralement proscrit dans des configurations dites périphériques.  
 
C'est très certainement le cas pour la localisation concernée par le projet, qu'on peut clairement qualifier de 
périphérique où il est préférable de développer des activités commerciales ne pouvant (≠ voulant) pas 
s'installer en centre-ville, comme les salles d'exposition d'équipement semi-courant lourd par exemple. 
 
Le concept imaginé par Poolwal ne pourrait certainement pas s'insérer dans le centre-ville de Namur ni dans 
le petit centre de Jambes :  

 Superficie nécessaire 

 Énormément d'équipement semi-courant lourd (tables de ping-pong, elliptiques, appareils de fitness, 
tapis de running, matériel de golf, sports de raquette, rameurs, trampolines, ...) 

 La partie équipement de la personne sera tout à fait réduite et se résumera exclusivement à de 
l'équipement nécessaire pour la pratique du sport ; il n'est pas question de proposer de 
l'équipement de la personne "hybride" (p.ex. marques sportives proposant du streetwear)  

 Le concept comprend au niveau -1 un vaste local de démonstration des articles proposés ainsi 
qu'une salle de sport avec 3 "cages" permettant de tester le matériel : football, golf et padel 
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Le site traité par la présente demande constitue une localisation à vocation namuroise large (attractivité de 
toutes les sections de Namur et hinterland au-delà des limites administratives de la ville), présentant des 
caractéristiques "physiques" adéquates (belle superficie, le long d'une voirie régionale à haute fréquentation 
et visibilité, notoriété du nodule, synergies avec d'autres équipements complémentaires dont Décathlon à 
proximité, ...). 
 
Cette localisation axiale assure une excellente accessibilité au site, depuis et vers le réseau routier local, 
régional (N90 & N4) et national (E411). 
 
La N90 est une artère urbaine et économique comptant parmi les plus importantes de la Ville de Namur, une 
pénétrante vers l'hypercentre urbain jambois et namurois en venant de l'ouest ou de l'est. 
 
Sur la carte des pôles commerciaux de la Ville de Namur, Jambes est clairement le 2ème pôle en importance, 
après le centre-ville ("La Corbeille"), lui-même géographiquement très proche (voir cartographie des 
polarités d'après la base de données cartographiques de l'Ulg-Segefa ; la taille des cercles figure l'importance 
des pôles). 
 
Polarités commerciales en Région Wallonne : 
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Polarités commerciales à Namur : 
 

 
 
La chaussée de Liège est assurément devenue au fil du temps une artère principale de Namur en termes 
d'accueil de très grandes surfaces en équipements divers : hypermarché Carrefour, Brico Plan-It, matériaux 
de construction, showrooms en sanitaires, le vaisseau amiral de Colruyt Group (Colruyt, DreamLand, 
DreamBaby et Colruyt Academy), ... 
 
Chaque axe de pénétration de la ville est doté de son appareil commercial, ce qui indique à suffisance la 
place qu'occupe Namur dans la région. 
 
L'équipement central de la ville est complété par un équipement périphérique en moyennes et grandes 
surfaces qui dessert les Namurois, dont ceux de Naninne et d'Erpent, comme ceux de Champion, Bouge, 
Belgrade, .... 
 
Le tronçon de la N90 le long duquel se trouve le projet forme la transition entre le tissu urbain dense de 
Namur et de Jambes et son arrière-pays mosan, c.à.d. l'hinterland entre Namur et Andenne.  
 



 
MODIFICATION IMPORTANTE DE LA NATURE DE L'ACTIVITÉ COMMERCIALE 

 

Septembre 2022 

 

 

37

Noyaux d'habitat urbain : 
 

 
 
Par rapport aux polarités répertoriées au niveau régional, il convient de relever que la polarité commerciale 
à l'ouest du pont des Grands Malades est également et en toute logique reprise comme nodule autonome 
dans le "Schéma d'Attractivité Commerciale" adopté en 2018 par les Autorités Namuroises. 
 
Structure commerciale Namur - Schéma d'attractivité commerciale : 
  

 
 
 
Dotée d'une excellente accessibilité et d'une parfaite visibilité, la localisation est de premier choix.  
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Localisation du site sur plans de rues : 
 

  
 
 
 
 

 

Territoire de la Ville de Namur 
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Localisation du site sur vue aérienne : 
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Détail cadastral en vue aérienne et composition actuelle de l'ensemble commercial concerné (CadGis) : 
 

 
 
 
Photos : 
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6. LES CRITÈRES DE DÉLIVRANCE DU "P.I .C."  

Les critères de délivrance du permis d'implantation commerciale, dit "P.I.C.", sont les suivants : 
 

1. La protection du consommateur, 
 

2. La protection de l'environnement urbain, 
 

3. La politique sociale, 
 

4. La contribution à une mobilité plus durable. 
 
Ces 4 critères de délivrance seront développés ci-dessous. 
 

6.1. LA PROTECTION DES CONSOMMATEURS 

Considérations sociodémographiques 
 
Avant d'aborder le premier critère, c.à.d. celui de "la protection des consommateurs" au travers de ses deux 
sous-critères ("favoriser la mixité commerciale" et "éviter le risque de rupture d'approvisionnement de 
proximité"), il convient de bien cerner la provenance des clients de l'ensemble commercial et du nodule ainsi 
que de brosser un rapide portrait de leur profil socio-économique. 
 
Il y a lieu de tenir compte des spécificités de l'activité commerciale concernée, c.à.d. celle d'un concept store 
axé sur le sport (équipements sportifs et pratique du sport). Ce magasin et ses annexes (salle de sport et 
salle de démonstration) fonctionneront en synergie avec le magasin de vélos Bicyclic.  
 
On passe donc d'un complexe composé d'une papeterie et d'un magasin de luminaires à un petit pôle 
exclusivement voué à l'activité physique.  
 
Nous pouvons soutenir que l'aire de marché à laquelle la nouvelle activité commerciale s'adressera à Jambes 
s'étend sur un rayon géographique relativement spacieux, d'une part en raison de la spécialisation de son 
assortiment (sport, avec l'accent sur de l'équipement semi-courant lourd tels que des rameurs, appareils de 
musculation, tables de tennis de table, ...), d'autre part et principalement grâce au rayonnement subrégional 
du nodule commercial de Jambes-Chaussée de Liège et du trafic généré le long de la N90. 
 
Hormis Decathlon, il n'y a plus vraiment de magasin multisports à Namur (Sports Direct ayant un assortiment 
davantage axé sur le textile et les chaussures), ce qui incite les consommateurs à se tourner vers le 
commerce internet ... Le projet de Zone Sport permet donc de compléter et de renforcer le commerce 
physique dans ce segment particulier.  
 
Le projet aura clairement une vocation supra-locale avec légère tendance subrégionale. 
 
L'aire de marché de ce point de vente, soit la zone géographique dont émanerait la majorité de sa clientèle, 
aurait donc un rayon d'action un peu plus large que la seule ville de Namur.  
 
La localisation est tout-à-fait optimale, c.à.d. au sein du nodule de Jambes Chaussée de Liège (ou Grands 
Malades selon le Schéma d'Attractivité de la Ville de Namur, le long de la N90 au sud-est de Namur. 
 
Le commerce faisant l'objet de la présente demande appartient tant au courant d'achat dit "semi-courant 
léger" qu'au courant d'achat dit "semi-courant lourd" et fonctionnera avec une fréquence de visites moins 
élevée que pour un commerce de type "courant" ou exclusivement "semi-courant léger" mais l'étendue de la 



 
MODIFICATION IMPORTANTE DE LA NATURE DE L'ACTIVITÉ COMMERCIALE 

 

Septembre 2022 

 

 

43

zone de chalandise et l'engouement toujours grandissant pour la pratique d'activités physiques doit garantir 
son succès.  
 
Beaucoup de citoyens se sont mis ou remis à la pratique du sport durant les récentes périodes de restriction 
imposées à la population (sport individuel à domicile ou sports d'extérieur).   
Si l'aire de marché du projet est géographiquement très vaste, le taux de pénétration sera moyen voire 
faible. Les 2 commerces qui composent (ou composeront) l'ensemble commercial s'adressent à une clientèle 
ciblée.  
 
À titre informatif, nous nous penchons sur la zone de chalandise telle que renseignée par le S.R.D.C., toutes 
enseignes confondues dans le courant d'achat semi-courant léger pour les 3 principaux nodules de Namur. 
Le projet s'inscrit dans un courant d'achat légèrement différent (mix semi-courant léger & semi-courant 
lourd), mais cette carte permet de se donner une idée du degré d'attractivité d'une des principales villes 
wallonnes (capitale).  
 
Cette carte est intéressante étant donné que l'interaction entre Namur et sa périphérie est très importante 
et parce que l'assortiment de Zone Sport est partiellement constitué d'équipement semi-courant léger 
(aucun équipement "de ville", uniquement de l'équipement indispensable à la pratique du sport). 
 
Cette zone de chalandise contient bien évidemment tous les habitants de Namur mais aussi ceux issus de 
certaines communes limitrophes. 
 
Il va de soi que la zone de chalandise d'un concept commercial différencié (aires de démonstration, 
partenariat avec une salle de sport) est généralement plus large étant donné qu'il s'agit de biens plutôt 
occasionnels représentant parfois un investissement important et pour lequel le consommateur sera disposé 
à effectuer de plus longs déplacements.  
 
Extrait de la Figure 22 - Zone de chalandise des principaux nodules de Namur pour les achats semi-
courants légers (S.R.D.C.) : 
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L'aire de marché de cet ensemble commercial (Bicyclic + Zone Sport), soit la zone géographique dont émane 
la majorité de sa clientèle, a donc un rayon d'action plus large que le seul territoire administratif de Namur.  
 
Nous considérons ensuite les éléments qui conditionnent de façon subjective l'aire de marché (parfois 
uniquement de façon occasionnelle ou individuelle) et qui nous incitent à relativiser les résultats de notre 
analyse : 
 

 Le concept commercial tout à fait particulier imaginé par le demandeur, mêlant équipement 
sportif et pratique sportive sur le même site ; 
 

 L'absence totale d'un concept similaire dans le bassin de consommation de Namur ; 

 A contrario, la présence de Decathlon à proximité et de plusieurs (nettement plus modestes) 
magasins de sport à Namur ; 

 La différenciation totale du concept envisagé par rapport à l'équipement existant ; 

 L'attractivité commerciale exercée par le nodule de Jambes Chaussée de Liège (Brico Plan-It, 
Hypermarché Carrefour, vaisseau amiral Colruyt Group, ...) ; 

 Le très solide appareil commercial de Namur et de son agglomération à vocation régionale ; 

 Certaines barrières naturelles et artificielles telles que la Meuse, la Sambre, les voies ferrées, les 
autoroutes (E411), le relief, etc... ; 

 Les aspects sociodémographiques plus que favorables de la région ; 

 La position remarquable du site en bordure de la N90 ;  

 Le temps de déplacement nécessaire en voiture et en transport en commun pour atteindre le 
point de vente ; 

 L'engouement toujours grandissant de la population pour le sport et les activités physiques en 
général ; 

 La dualisation des achats par les consommateurs étant désormais un fait dans tous les secteurs 
d'activité, l'arrivée de cette nouvelle enseigne dans le nodule de Jambes sera une aubaine pour 
bon nombre de consommateurs, étalant leurs achats ou commandes dans plusieurs 
commerces ; cela vaut également pour le sport ; 

 Le côté novateur et inédit de l'enseigne pour la région. 
 

Toujours à titre informatif, nous nous penchons sur les zones de chalandise telles que renseignées par le 
Schéma d'Attractivité de Namur (sorte de Schéma Communal de Développement Commercial paru en 2018) 
toutes enseignes confondues pour chaque courant d'achat de la Ville de Namur.  
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Extrait du Schéma d'Attractivité de Namur - p. 10 - contours des bassins de consommation par courant 
d'achat : 
 

 
 
Nous pouvons ensuite définir les zones de chalandise du projet, sur base de courbes isochrones. Elles le 
seront grâce à une courbe isochrone réelle, c.à.d. une courbe du temps de déplacement en conditions 
réelles de circulations (grâce aux données GPS) en journée et hors heures de pointe. Ces données nous sont 
fournies par un spécialiste reconnu, pionnier en la matière, la société Retail Sonar.  
 
La manière la plus fiable de dessiner une zone de chalandise est de dresser une courbe isochrone, à adapter 
selon divers paramètres qui peuvent l'influencer.  
 
L'Atlas du commerce nous conforte dans cette théorie : "la distance-temps reste le meilleur indicateur de 
rayonnement potentiel d'un équipement commercial".  
 
L'aire de marché se subdivise en zone primaire (comprenant une clientèle régulière, captive), zone 
secondaire (clientèle plus occasionnelle) et parfois en zone tertiaire (surtout dans le cas de nodules ou de 
complexes de très grande envergure). 
 
Dans le cas présent (c.à.d. pour le projet Zone Sport au cœur du nodule de la Chaussée de Liège), nous 
retiendrons 2 zones : 
 

 une zone primaire équivalant à une courbe isochrone de 10 minutes (déplacement en voiture) ; 
il s'agit d'une zone de proximité ; 

 une zone secondaire équivalant à une courbe isochrone de 20 minutes (déplacement en 
voiture). 

 
Dans beaucoup de cas (secteur alimentaire par exemple), la zone primaire est limitée à 5 minutes de temps 
de déplacement et la zone secondaire à 10 minutes. Dans le cas et pour le type de commerce qui nous 
occupe, c.à.d. pour un petit complexe résolument axé sur le sport (magasin de sport, magasin de vélos, salle 
de sport, salle de démonstration) située le long d'un axe régional (N90), à proximité d'un hypermarché et 
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d'un très grand magasin de bricolage, et au pied de l'E411, nous ne retenons qu'une zone primaire 
(isochrone 10 minutes) et une zone secondaire (isochrone 20 minutes). Dans des environnements urbains, 
nous prenons généralement des courbes plus courtes en considération (5 et 10 minutes).  
 
Il est évident que pour un tel concept store, le consommateur effectuera parfois des déplacements bien plus 
longs que pour certains autres commerces du nodule. Et certains consommateurs, venant de loin pour 
trouver une offre inédite, en profiteront pour fréquenter d'autres commerces du nodule et de la ville.  
 
À l'aide de la technologie disponible aujourd'hui, la méthode la plus adéquate d'estimer une aire de marché 
consiste à dessiner une courbe isochrone "réaliste", c.à.d. une courbe isochrone tenant compte des 
conditions réelles de circulation.  
 
Notre analyse est réalisée grâce à un logiciel élaboré par la société la plus avancée dans cette technologie, 
Retail Sonar, société belge.  
 
Ce logiciel nous permet de dresser des courbes isochrones : 
 

 en tenant compte des données de Be Mobile (réseau GPS) et en excluant les conditions 
nocturnes, dominicales et d'heures de pointe ; il s'agit donc de conditions moyennes et réelles 
de circulation ; 

 en comptabilisant les habitants dans la zone ainsi déterminée sur base ultra précise c.à.d. NIS10 
(et non sur base des sections de communes dont les contours sont trop aléatoires). 

 
L'analyse des données de nos courbes isochrones (effectuées, pour rappel, sur base ultra précise des 
secteurs NIS10 grâce à Retail Sonar) révèle les chiffres suivants : 
 

 
 

 
L'aire de marché ainsi définie contient un potentiel amplement suffisant pour le développement et la 
pérennisation du candidat locataire, que ce soit en termes de nombres d'habitants qu'en termes de 
prospérité. Plus de 180.000 citoyens habitent à moins de 20 minutes en voiture du site. Le taux de prospérité 
est faible à proximité du projet (phénomène classique d'une ville de taille de Namur) mais augmente 
sensiblement lorsqu'on s'écarte du centre (dépassant même la moyenne nationale), ce qui est plutôt de bon 
augure pour un magasin s'adressant aux loisirs (sportifs). 
 
Le taux de pénétration, soit le pourcentage d'habitants que contient l'aire de marché qui fréquenteront 
régulièrement le point de vente sera moyen et conforme à ce qu'on peut attendre pour un tel magasin 
spécialisé. 
 
Nous sommes dans un environnement périurbain au sein duquel on se déplace facilement. C'est un 
environnement densément peuplé en zone primaire (Jambes et Namur-centre) et moyennement peuplé dès 
qu'on s'écarte des 2 épicentres (densité moyenne en Belgique : 377 habitants au km²).  
 



 
MODIFICATION IMPORTANTE DE LA NATURE DE L'ACTIVITÉ COMMERCIALE 

 

Septembre 2022 

 

 

47

Détail courbes isochrones 10 et 20 minutes en voiture en conditions moyennes de circulation (source 
Retail Sonar) : 

 

 
 

Leurs modes de déplacements étant plus lents, les piétons et les cyclistes sont bien évidemment déjà inclus 
dans notre isochrone "voiture" (ce qui ne serait pas nécessairement le cas si le site se trouvait au cœur d'une 
zone davantage urbanisée comme en centre-ville). 
 
Néanmoins, la courbe isochrone de déplacement à vélo révèle un chiffre impressionnant : dans un rayon de 
10 minutes autour du projet, près de 55.000 habitants (cyclistes potentiels) sont recensés !  
 
Cette analyse est très pertinente dans le cas présent étant donné la présence de Bicylclic sur le site et étant 
donné que le projet s'adresse à une clientèle sportive.  
 
Étant donné la nature des 2 activités commerciales, une partie plus importante que de consommateurs les 
fréquenteront à vélo que dans d'autres secteurs du commerce de détail. 
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Leurs modes de déplacements étant plus lents, les piétons et les cyclistes sont bien évidemment déjà inclus 
dans notre isochrone "voiture" (ce qui ne serait pas nécessairement le cas en milieu très urbanisé souffrant 
de congestion automobile continue). 
 
Dans un rayon de 10 minutes (à vélo) autour de l'ensemble commercial, nous comptabilisons quelques 3.800 
citoyens. Il faut toutefois du courage et une bonne condition physique pour se déplacer à vélo dans cet 
environnement accidenté et vallonné, même si l'avènement du vélo à assistance électrique apporte un 
soutien considérable.  
 
Détail courbes isochrones 10 & 20 minutes vélo (source Retail Sonar) : 
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Démographie : 
 
Au cours des années '80, le taux de croissance annuel moyen de la population de la Belgique était proche de 
0,10 %. Aujourd'hui, il est six fois plus élevé ! 
 
Si l'exode urbain continue à opérer depuis les agglomérations des grandes villes, mais sous une forme 
atténuée, il bénéficie moins aux banlieues qu'aux zones rurales sous influence urbaine. Même les zones 
rurales plus éloignées atteignent aujourd'hui des taux comparables à ceux des banlieues, voire plus élevés 
lorsqu'il s'agit de communes touristiques ardennaises (CRiSP 2012, Courrier Hebdomadaire, La démographie 
des communes belges de 1980 à 2010). 
 
"En Région wallonne, les bilans migratoires internes sont ainsi très positifs dans les communes bordières des 
autoroutes A8, vers Tournai, et E411, vers Namur, bien au-delà de la banlieue bruxelloise." (CRiSP 2012, 
Courrier Hebdomadaire, La démographie des communes belges de 1980 à 2010). 
 
La population de Namur s'élevait à 112.559 habitants au 1er janvier 2022. 
 
Nous pouvons constater sur le tableau ci-dessous que cette population est en croissance, légère cependant 
en comparaison avec la croissance des entités du nord de l'arrondissement. 
 
Le grand Namur est depuis quelques années prisé par les navetteurs qui ne trouvent plus de terrains 
disponibles dans le Brabant wallon à moins qu'ils ne soient hors de prix et ont d'abord jeté leur dévolu sur 
les communes du nord du Namurois, comme Gembloux ou Eghezée par exemple.  
 
Ce phénomène d'émigration permanent depuis plus de 40 ans est dû à l'explosion démographique et 
immobilière de la Capitale qui étend sans cesse plus loin la zone des migrants alternants vers la province de 
Namur en l'occurrence.  
 
Il se propage maintenant aussi au sud de la Capitale wallonne, dans une région verte, très agréable à vivre et 
en même temps proche des grands axes que sont la N4 et l'autoroute E411.   
 
Globalement, le namurois est par conséquent en expansion démographique sensible, dans la ligne de 
l'évolution extrêmement positive de tout l'axe Bruxelles - Luxembourg.  
 
Comme l'indique le tableau ci-dessous, cette population est en croissance (6,30 % d’évolution entre 2010 et 
2022 pour l'arrondissement), à la mesure de celle du Royaume, alors que celle de la Ville de Namur n'a crû 
que de 3,31 % pendant cette même période. 
 
On constate cependant des croissances plus soutenues dans des communes voisines (comme Gesves par 
exemple +8,43 % ou encore Assesse +11,12 %). Ces communes sont, depuis plusieurs années maintenant, 
prisées par les navetteurs bruxellois qui, si l'on peut dire, "repoussent" la frontière administrative du Brabant 
wallon pour compenser la raréfaction et le coût exorbitant des terrains, particulièrement dans l'est de cette 
province.  
 
Elles connaissent et sont appelées à connaître un développement continu et important et le phénomène se 
propage désormais au sud de Namur. 
 
Le projet de consolidation de l'appareil commercial de la capitale wallonne s'inscrit incontestablement dans 
un contexte démographique favorable, dans une région en expansion qui s'élargit de plus en plus.  
 
Les 2 entrepreneurs qui ont constitué Poolwal ont une longue expérience du commerce de détail (chaine de 
puériculture Baby Kid) et ressentent en tout cas les mouvements positifs qui créeront une synergie entre 
l'évolution générale de la région et l'amélioration du mix commercial qui y contribuerait à son échelle !      
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Le projet de déploiement d'un concept différencié axé sur le sport s'inscrit dans un contexte d'évolution 
démographique favorable, a fortiori pour l'exploitation d'un point de vente dont la politique commerciale est 
axée sur un équipement semi-courant à prix abordables et commercialisé selon une politique différente 
(expérience client). 
 
Le potentiel pour un tel projet d'implantation tel que nous le présentons ici est en tout état de cause 
largement suffisant pour l'absorber dans l'appareil commercial existant. 
 
Ces indices démographiques positifs sont tant le résultat de migrations (lotissements & divers 
développements résidentiels) que la réflexion d'un taux de naissance. Le tableau récapitulatif de l'aire de 
marché reprend également la taille des ménages. La taille des ménages est importante en zone secondaire 
tandis qu'elle est faible en zone primaire, le centre-ville de Namur faisant partie de cette dernière (il y a 
traditionnellement plus de personnes vivant seules dans les centres-villes, les logements y sont plus étroits, 
...).   
 
Dans ces conditions, l'idée de créer du commerce et d'améliorer l'offre commerciale dans un nodule à 
vocation supralocale à tendance subrégionale est pleinement d'actualité et clairement opportune. 
 
Ce projet d'investissement s'inscrit dans un contexte de dynamique économique et d'évolution 
démographique très favorable.  
 
L'arrivée de Zone Sport apporterait une complémentarité dans le noyau commercial de Jambes et de la 
diversité dans le secteur du sport. Ce magasin fonctionnera en parfaite symbiose les autres commerces qui 
bordent cette route.  
 
Tableau de l'évolution de la population : 

 

Population résidente de droit au 1er janvier, par année Évolution 

ENTITE 1990 2000 2010 2020 2022 
∆ 2010-

2022 

% 2010-

2022 

% par 

an 

Belgique                                 9.947.782 10.239.085 10.839.905 11.492.641 11.584.008 + 744.103 + 6,86% + 0,57% 

Région de Bruxelles-Capitale             964.385 959.318 1.089.538 1.218.255 1.222.637 + 133.099 + 12,22% + 1,02% 

Région flamande                          5.739.736 5.940.251 6.251.983 6.629.143 6.698.876 + 446.893 + 7,15% + 0,60% 

Région wallonne                          3.243.661 3.339.516 3.498.384 3.645.243 3.662.495 + 164.111 + 4,69% + 0,39% 

Province de Namur                        421.224 443.903 472.281 495.832 499.454 + 27.173 + 5,75% + 0,48% 

Arrondissement de Namur                 269.378 282.727 301.472 318.231 320.479 + 19.007 + 6,30% + 0,53% 

Andenne                                  22.897 23.529 25.131 27.573 27.863 + 2.732 + 10,87% + 0,91% 

Assesse                                  5.488 5.992 6.546 7.090 7.274 + 728 + 11,12% + 0,93% 

Eghezée                                  11.814 13.414 15.133 16.448 16.577 + 1.444 + 9,54% + 0,80% 

Fernelmont                               5.625 6.298 7.050 8.067 8.115 + 1.065 + 15,11% + 1,26% 

Floreffe                                 6.623 7.092 7.736 8.148 8.077 + 341 + 4,41% + 0,37% 

Fosses-la-Ville                          7.990 8.750 9.775 10.469 10.401 + 626 + 6,40% + 0,53% 

Gembloux                                 18.952 20.484 23.206 26.141 26.330 + 3.124 + 13,46% + 1,12% 

Gesves                                   4.729 5.767 6.764 7.208 7.334 + 570 + 8,43% + 0,70% 

Jemeppe-sur-Sambre                      17.148 17.523 18.423 19.100 19.146 + 723 + 3,92% + 0,33% 

La Bruyère                               7.045 7.836 8.774 9.232 9.316 + 542 + 6,18% + 0,51% 

Mettet                                   10.219 11.317 12.547 13.153 13.488 + 941 + 7,50% + 0,62% 

Namur                                    103.466 105.419 108.950 111.432 112.559 + 3.609 + 3,31% + 0,28% 

Ohey                                     3.761 4.063 4.529 5.142 5.144 + 615 + 13,58% + 1,13% 

Profondeville                            9.541 10.741 11.598 12.176 12.197 + 599 + 5,16% + 0,43% 

Sambreville                              27.371 27.197 27.316 28.372 28.254 + 938 + 3,43% + 0,29% 

Sombreffe                                6.709 7.305 7.994 8.480 8.404 + 410 + 5,13% + 0,43% 
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Densité de population courbe isochrone voiture 20 minutes (source Retail Sonar) : 
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Les revenus : 
 
Parmi les différents critères socio-économiques, le revenu constitue une variable essentielle car il reflète la 
situation que les individus occupent au sein des rapports de production et de la division sociale du travail, 
tout en mesurant, de manière relative, leur pouvoir d'achat. 
 
Les "Statistiques fiscales des revenus - Exercice 2020 - Revenus 2019" publiées par Statbel et reprises par le 
Service Public Fédéral Economie, P.M.E., Classes Moyennes et Energie, font état des revenus moyens 
suivants (statistiques les plus récentes disponibles) : 
 

Revenus fiscaux : Exercice 2020, Revenus 2019                                             
(montants en euros) Source: Statbel 

Entités administratives 

Valeurs moyennes 

Revenu moyen 
par déclaration 

Revenu 
médian par 
déclaration 

Revenu moyen 
par habitant 

Belgique 34.173 25.475 19.105 

Région flamande 36.180 27.280 20.501 

Région wallonne 31.923 23.942 17.949 

Région de Bruxelles-Capitale 29.441 20.427 14.973 

Province de Namur 32.654 24.743 18.561 

Arrondissement de Dinant 30.776 23.836 17.586 

Arrondissement de Namur 33.819 25.259 19.142 

Andenne 30.690 23.892 17.473 

Assesse 38.829 28.815 21.183 

Eghezée 38.361 28.529 20.937 

Fernelmont 39.124 29.164 21.311 

Floreffe 36.529 29.151 19.990 

Fosses-la-Ville 33.030 25.325 18.482 

Gembloux 37.638 27.906 21.021 

Gesves 38.655 28.040 21.156 

Jemeppe-sur-Sambre 32.576 25.176 18.161 

La Bruyère 42.342 31.899 22.272 

Mettet 34.198 26.467 19.214 

Namur 32.318 23.739 18.769 

Ohey 33.314 26.862 18.594 

Profondeville 36.733 27.007 21.100 

Sambreville 28.922 23.005 16.545 

Sombreffe 35.996 27.046 19.637 

Arrondissement de Philippeville 30.281 23.912 17.409 

 
Parmi les différents critères socio-économiques, le revenu constitue une variable essentielle car il reflète la 
situation que les individus occupent au sein des rapports de production et de la division sociale du travail, 
tout en mesurant, de manière relative, leur pouvoir d'achat. 
 
"En Wallonie, les niveaux de revenu sont particulièrement faibles à la fois dans les agglomérations du sillon 
de vieille industrialisation, dans les bassins méridionaux de recrutement de main d'œuvre de ces 
agglomérations et enfin dans la vallée de la Meuse en amont de Dinant et dans la vallée de la Semois. La 
situation est moins défavorable dans les communes rurales du centre de l'Ardenne comme du Hainaut 
occidental." (CRiSP 2012, Courrier Hebdomadaire, La démographie des communes belges de 1980 à 2010). 
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La situation est nettement plus favorable dans l'arrondissement de Namur dont les revenus moyens par 
habitant sont supérieurs à la moyenne wallonne. 
 
Ils approchent en effet la moyenne nationale ce qui, comme relevé par le CRiSP, est plutôt rare en région 
wallonne. 
 
Cependant, ceux des habitants de la province de Brabant wallon, de l'arrondissement d'Arlon et plus 
récemment de Virton la dépassent cependant largement, ce qui confirme l'évolution économique nettement 
favorable de l'axe Bruxelles - Luxembourg ainsi que le parallélisme entre croissance démographique et 
revenus moyens élevés. 
 
Ces revenus sont l'apanage d'une population active et bâtisseuse qui engendre la croissance démographique 
que nous avons constatée et qui est donc plus le fruit d'une migration que d'un solde naturel nettement 
positif. 
 
Remarquons cependant que les revenus moyens des habitants des communes voisines qui constituent une 
partie importante de la zone secondaire de chalandise sont quant à eux nettement supérieurs, ce qui 
équilibre la situation pour l'entièreté de l'aire de marché retenue. À Assesse par exemple, commune située 
au Sud de Namur (et connectée à Jambes par la N4), le revenu moyen dépasse même la moyenne flamande 
de près de 4.000 € ! 
 
Le revenu moyen en zone primaire est évidemment tiré vers le bas par le centre-ville de Namur. C'est un 
phénomène classique, le revenu moyen au centre des villes importantes étant généralement faible.  
 
Quoiqu'il en soit, crises économiques successives obligent, chaque citoyen est désormais attentif à son 
budget, quels que soient ses moyens financiers. Les commerces opérant sur de grandes surfaces jouent 
généralement la carte des prix et cela convient à tout le monde.  
 
D'une part, nous estimons que ce sont surtout d'autres secteurs que celui du commerce de détail courant et 
semi-courant qui sont influencés par le niveau des revenus des habitants de l'aire de marché (les vacances, 
les loisirs, la culture... cfr. "Enquêtes sur les budgets des ménages"). 
 
D'autre part, nous sommes convaincus que le projet de Poolwal, visant l'installation d'un complexe spécialisé 
(achats occasionnels dans le chef du consommateur) s'inscrit parfaitement dans l'analyse démographique 
que nous venons d'établir et que ce type d'exploitation tout à fait spécifique est particulièrement approprié 
et sera prisé par tous les consommateurs (ciblés). 
 
La politique commerciale sera développée autour de l'expérience ressentie par le client grâce à l'espace de 
démonstration des marchandises proposées. Il s'agit d'un aspect auquel les commerçants sont de plus en 
plus attentifs, tout comme les consommateurs, quels que soient leurs niveaux de revenus.  
 
Il faut également relativiser ces chiffres moyens dès lors :  

 qu'une partie importante de l'aire de marché du nodule de Jambes comprend des habitants de 
communes nettement moins défavorisées que le centre-ville de Namur ; dès qu'on s'éloigne un 
peu de Namur, les revenus sont subitement plus élevés ;  

 que l'ampleur de l'aire de marché (182.000 habitants !) est amplement suffisante pour le bon 
fonctionnement des commerces qui constituent le nodule, en ce compris des commerces de 
moyenne ou haute gamme. 

 
Ce nodule est également fréquenté par certains consommateurs venant de loin pour trouver une offre 
spécifique (diversité de l'offre commerciale au sein du nodule, facilité d'accès, ...) et qui à cette occasion 
franchiront les portes de Zone Sport. 
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Index de prospérité dans courbe isochrone 10 minutes - Belgique = 100% : 
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6.1.1. FAVORISER LA MIXITÉ COMMERCIALE 

 
Ce critère vise à mesurer et à assurer une mixité d'offre commerciale via un libre accès au marché, et ce, 
dans l'intérêt du consommateur. 
 
Le projet s'inscrit dans un contexte adéquat, en termes géographique et commercial, puisque sa réalisation 
permettrait de diversifier et de renforcer l'équipement semi-courant du nodule et de l'entité et plus 
particulièrement l'équipement sportif.  
 
Namur peut bien sûr compter sur plusieurs magasins de sport "traditionnels" ainsi que sur une succursale du 
géant européen de l'équipement sportif, Decathlon, situé non loin de Jambes (Loyers). Mais le projet 
examiné dans la présente demande porte sur un concept tout à fait particulier et différencié. N'importe quel 
article pourra être testé sur place (vaste local de démonstration) avant que le consommateur ne se décide à 
l'acheter ou pas.  
 
Le fait générateur de la présente demande de permis d'implantation commerciale est la modification 
importante de la nature de l'activité commerciale exercée dans un local commercial existant et autorisé.  
 

 
 
Il y a donc modification : 
 

 partielle de courant d'achat : 
 

 
 

 totale de typologie commerciale et de nature d'activité commerciale en passant d'un magasin de 
luminaires à un magasin de sport. 

 
À l'échelle tant du nodule concerné que du bassin de consommation, cette modification est parfaitement 
absorbable.  
 
En plus de la progression démographique très importante constatée sur les 2 dernières décennies au niveau 
de l'arrondissement (+ 6,30% ou +19.007 habitants sur les 12 dernières années), la région autour de la 
capitale wallonne se porte bien et est constituée d'une population prospère.  
 
Conscients du potentiel qu'offrent les divers nodules qui bordent la N90 et la N4 au sud de la corbeille, c'est 
au cœur de ceux-ci que Poolwal (Gaetan Doemer & Sandro Bassani) ont décidé de lancer un nouveau 
concept axé sur le sport. La capitale wallonne est un choix logique lorsqu'il s'agit de développer un 
commerce différencié. La localisation augmente les chances de succès de ce premier magasin.  
 
Namur dispose d'un noyau central dense et varié, les boutiques et magasins spécialisés s'y exploitant avec 
un succès général, alors que la périphérie accueille de nombreuses moyennes et grandes surfaces. Comme à 
Jambes.   
 
Une offre commerciale complète et surtout qualitative dans chacun des 3 courants d'achat y est opportune 
pouvant ainsi remplir un rôle d'approvisionnement de proximité fortement apprécié par la population de 
toute une région. 
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Extrait de la Planche 25 - Typologie des nodules commerciaux (Atlas du Commerce en Wallonie) : 
 

  
 
Jambes est un des pôles importants du bassin commercial namurois, avec la présence d'un hypermarché 
Carrefour, successeur de l'expansion impressionnante des Maxi GB du début des années '70, qui fut (avec 
Cora) à la base de la législation sur les implantations commerciales (loi du 29 juin 1975).  
 
On y retrouve également un supermarché intégré Delhaize, le paquebot de Colruyt Group (regroupant 
Colruyt, DreamLand, DreamBaby, la Colruyt Academy), un Bio-Planet (dans l'ancien Colruyt), un Brico Plan-It 
qui a subi une importante extension, ... 
 
À ces magasins se rajoutent quelques plus petites surfaces ou commerces hyper spécialisés. 
 
Le nodule de la Chaussée de Liège (Atlas & S.R.D.C.) se trouve en entrée de ville, avant d'accéder aux centres 
denses tant de Jambes que de Namur (de l'autre côté de la Meuse).   
 
Il est donc assez logiquement catalogué comme nodule de soutien d'agglomération.  
 
Nous pouvons affirmer que Zone Sport s'intégrera facilement dans cet appareil varié et complémentaire, en 
proposant un assortiment spécifique, complétant ainsi la palette des acteurs en place dans le nodule et du 
Decathlon voisin.  
 
Contrairement à l'Atlas et au S.R.D.C., le Schéma d'Attractivité Commerciale de la Ville de Namur identifie 2 
nodules distincts en bord de Meuse à l'est de Jambes :  

 Le nodule de l'Avenue Prince de Liège, catalogué comme nodule de soutien d'agglomération ; 

 Le nodule Grands Malades, qui nous concerne ici, regroupant les commerces qui se trouvent de 
chaque côté du pont des Grands Malades (complexe Colruyt Group, Brico Plan-It), nodule spécialisé 
en équipement semi-courant lourd (l'immense Brico Plan-It étant indubitablement à l'origine de 
cette classification).  
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Mais la forte interaction entre ces deux nodules, les poussant à n'en former plus qu'un, est confirmée par : 
 

 "L'Atlas du commerce de Wallonie" : l'Atlas n'identifie qu'un seul nodule (ce qui est compréhensible, 
ces pôles commerciaux se confondant), c.à.d. celui de Jambes-Chaussée de Liège, identifié comme 
nodule de soutien d'agglomération ;  
 

 Le "S.R.D.C." : tout comme l'Atlas, le S.R.D.C. ne retient qu'un seul nodule, Jambes-Chaussée de Liège 
également défini comme nodule de soutien d'agglomération. 

 
L'Atlas précise : "En dehors des centres, l'agglomération commerciale de Namur se structure autour de trois 
nodules de soutien développés sur les principales pénétrantes mais de manière bien distincte. Le premier en 
termes de taille, dénommé Erpent-Naninne, est également celui qui s'est développé le plus récemment. ... Les 
deux autres nodules de soutien, plus proches du centre-ville et présentant un caractère plus urbain, sont ceux 
de la Chaussée de Liège à Jambes et de la Chaussée de Louvain entre Bouge et Champion. Ils totalisent tous 
les deux 29.000 m² de surface de vente nette. La Chaussée de Liège est, à l'origine, une zone commerciale 
classique développée autour d'un hypermarché. Par la suite, elle s'est diversifiée en s'étendant le long de la 
Chaussée de Liège." 
 
Le remplacement de Light Gallery par Zone Sport implique un glissement de courant d'achat. Tandis que 
Light Gallery proposait 100% d'équipement semi-courant lourd, Zone Sport proposera un mix 50/50 
d'équipement semi-courant léger et lourd.  
 
Le demandeur est bien conscient du fait qu'il n'est pas souhaitable de développer de l'équipement semi-
courant léger dans ce nodule, plus particulièrement de l'équipement de la personne. 
 
À cet égard, le demandeur met l'accent sur les aspects suivants :  
 

 L'équipement semi-courant léger proposé sera de l'équipement exclusivement sportif : vêtements et 
chaussures spécifiques pour la pratique du sport, petits accessoires (balles de tennis, lunettes de 
natation, ...) ; il n'est pas question de proposer de l'équipement sportif de ville (sneakers, polos de 
grandes marques, ...) ; 

 Avec une approche rétroactive, on peut se dire que le glissement d'équipement semi-courant lourd 
(Light Gallery) vers de l'équipement semi-courant léger (Zone Sport) a en réalité été "compensé" par 
le remplacement de Ava Papier par Bicyclic qui a entrainé un basculement complet d'équipement 
semi-courant léger vers de l'équipement semi-courant lourd. 

 
Le projet permet à l'ensemble commercial de se muer complètement en une polarité vouée au sport et à 
l'activité physique.  
 
L'offre commerciale locale dans le secteur du sport a d'ailleurs été déforcée lors des fermetures de Twinner 
(Bouge) et Go Sport (quartier de la gare). 
 
C'est donc bien de mixité commerciale qu'il s'agit.  
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Extrait de la Figure 21 : Structure de l'offre commerciale de l'agglomération de Namur (S.R.D.C.) : 
 

 
 
Offre commerciale grande distribution au sein du nodule : 
 

 
 
Un commerce spécifique tel que celui projeté par Poolwal à Jambes répond au besoin de la population d'une 
ville de la taille de Namur de pouvoir trouver une offre complète et variée en matériel sportif. 
 
Le concept imaginé se démarquera de l'offre existante dès lors qu'il sera développé selon une philosophie 
axée sur la démonstration et l'expérience ressentie par le client.  
 
L'assortiment sera spécifique et complètera parfaitement le secteur traditionnel du sport qui fonctionne 
selon une politique plus généraliste. 
 
Le nodule se trouve clairement en dehors du périmètre que les citoyens identifient comme le centre de 
Jambes et se trouve de l'autre côté de la Meuse par rapport à la Corbeille ; il est préférable de remplacer 
Light Gallery par un concept store axé sur le sport (avec l'accent sur le matériel) plutôt que par un magasin 
de type semi-courant léger proposant un des assortiments qu'il faut privilégier dans la Corbeille ou dans le 
centre de Jambes. 
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Ce projet permet de réunir plusieurs acteurs du secteur du sport : Zone Sport et Bicyclic sur un même site, 
Decathlon à proximité directe.  
 
Le consommateur aurait donc un choix étendu sans devoir effecteur de fastidieux déplacements.  
 
 
S.C.D.C. 
 
Namur s'est dotée en 2018 d'un Schéma Communal de Développement Commercial appelé "Schéma 
d'Attractivité Commerciale". Il ne s'agit pas encore d'un S.C.D.C. selon les prescriptions du Décret wallon sur 
les Implantations Commerciales, mais ça y ressemble fort.  
 
Ce "Schéma d'attractivité commerciale" de la Ville de Namur identifie quant à lui deux nodules bien distincts, 
celui de l'Avenue Prince de Liège (nodule de soutien d'agglomération) et celui des Grands Malades (nodule 
spécialisé en équipement semi-courant lourd), tandis que le S.R.D.C. et l'Atlas n'y voient qu'un seul nodule 
(soutien d'agglomération).  
 
Extrait de la Page 21 : Nodules commerciaux de l'agglomération de Namur (Schéma d’attractivité 
commerciale de la Ville de Namur) : 
 

 
 
Cette discordance n'a pas beaucoup d'incidences sur le projet traité dans la présente demande. Tant un 
nodule spécialisé en équipement semi-courant lourd qu'un nodule de soutien d'agglomération sont 
appropriés pour accueillir le concept de Poolwal qui fait la part belle au matériel de sport et qui ne 
commercialisera aucun équipement de la personne pouvant être porté comme vêtement de ville.  
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Ce schéma encourage clairement à stabiliser le nodule des Grands Malades en le consolidant ou en le 
complétant.  
 
Il invite à "permettre l'implantation d'équipement semi-courant lourd" et à "limiter l'implantation 
d'équipement semi-courant léger". 
 
Ici aussi, il y a lieu d'insister sur le type d'équipement semi-courant léger que commercialisera le demandeur 
(pour rappel : assortiment 50%/50% semi-courant léger et lourd). Il s'agira exclusivement d'équipement 
indispensable à la pratique de sports divers et aucunement sur un équipement "hybride", c.à.d. de 
l'équipement sportif que bon nombre de citoyens portent de façon quotidienne (sneakers, polos, ...).   
 
Le concept imaginé se déploiera autour d'une salle de sport et d'un vaste local de démonstration, ce qui est 
impossible à insérer dans un nodule central d'agglomération. Il rencontre dès lors les prescriptions de ce 
schéma.  
 

 
 
Le schéma est vraiment explicite : il convient de "favoriser l'implantation d'équipement semi-courant lourd". 
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Soulignons que par rapport à la situation précédente (Ava Papier & Light Gallery), la situation projetée 
(Bicyclic & Zone Sport) prévoit nettement plus d'équipement semi-courant lourd (en raison de la disparition 
d'Ava Papier). 
 

 
 
Le projet n'implique pas la création du moindre nouveau m² d'équipement commercial. Il ne s'agit que de la 
reconversion d'une cellule vide à travers un projet de redéveloppement complet. 
 
La diversité et la mixité du nodule se verront améliorées avec l'arrivée d'un concept novateur et rayonnant.   
 
 
Le nodule de Jambes-Chaussée de Liège selon Logic : 
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Extrait de la Planche 12 - Nodules commerciaux attractifs pour les grandes enseignes (Atlas du Commerce 
en Wallonie) : 
 

 
 
 
Un des objectifs poursuivis dans l'intérêt des consommateurs est aussi et surtout le maintien et la protection 
de l'offre commerciale existante et donc de l'équilibre qui était en place jusqu'il y a peu. 
 
En réalité, l'offre en luminaires est restée stable. L'ouverture récente d'Illudesign à Spy a judicieusement 
compensé la fermeture de Light Gallery. La ville peut également compter sur la présence de LightLab.  
 
Le projet de Poolwal répond clairement à un des objectifs poursuivis, dans l'intérêt du consommateur, 
notamment de "favoriser l'accès au marché à de nouveaux prestataires de services qui pourront aider au 

développement d'une offre commerciale plus variée et ce parmi les différents types d'achat (courant/semi-

courant léger, semi-courant lourd)" (cf. le décret du 05/02/15, l'arrêté du Gouvernement wallon du 
02/04/15 précisant les critères à prendre en considération lors de l'examen des projets d'implantation 
commerciale et le Vademecum édité par le SPW Economie). 
 
L'analyse de cette phrase nous conforte dans le projet : Poolwal va lancer une toute nouvelle enseigne pour 
Namur, Zone Sport, proposant un assortiment spécifique et parfois inexistant dans le bassin concerné. Il 
s'agit donc d'un nouveau prestataire commercial qui pourra aider au développement d'une offre 
commerciale plus variée tant pour le nodule que pour le bassin de consommation.  
 
La variété commerciale, conjuguée à la spécialisation du nodule (dont le sport deviendrait un des secteurs 
principaux) ainsi proposée participera au succès de ce nodule commercial de premier ordre.  
 
Le concept store fonctionnera en complément de l'équipement commercial déjà en place. De plus, le 
demandeur proposera de nombreux services (réparations, entretiens, cordage, flocage, ...) en exclusivité 
dans l'aire de marché définie.  
 
La volonté commerciale de s'établir dans ce bassin commercial, ou de s'y maintenir et de s'y améliorer dans 
les meilleures conditions d'exploitation possibles comme c'est le cas ici, est ferme et légitime dans le chef 
des sociétés commerciales comme nous pouvons le constater.  
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Cependant, les possibilités de s'y implanter, voire même simplement d'y améliorer ses installations, 
deviennent de moins en moins nombreuses.  
 
La disponibilité du site libéré par Light Gallery est une véritable opportunité que les 2 entrepreneurs wallons 
ne veulent pas rater pour le lancement de leur nouveau concept commercial. 
 
Tel qu'illustré par la Planche 12 de l'Atlas du Commerce en Wallonie, le nodule de Jambes-Chaussée de Liège 
est fort prisé par la grande distribution. 
 
Néanmoins, lors de sa parution, l'Atlas révélait un taux de cellules vides de 7,30 %.  
 
Même si l'Atlas commence à dater, ce constat est toujours d'actualité. La réaffectation projetée de Light 
Gallery permettra de ne pas noircir davantage ce tableau.  
 
Extrait de la Figure 43 - Dynamisme de l'agglomération de Namur (Atlas du Commerce en Wallonie) : 
 

 
 
L'amélioration et la création de commerces doivent également contribuer au maintien d'une attractivité 
commerciale locale (qui passe par une bonne mixité e.a.) afin de rester compétitifs face à des 
développements commerciaux plus éloignés mais de plus grande envergure. Le projet permet d'accentuer 
une constellation commerciale harmonieuse dans le nodule. 
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6.1.2. ÉVITER LE RISQUE DE RUPTURE D'APPROVISIONNEMENT DE PROXIMITÉ 

 
Le deuxième sous-critère relatif à la protection du consommateur est celui qui vise à éviter les situations 
commerciales extrêmes de sur ou sous-offre commerciale, dans l'optique d'une offre de proximité suffisante 
(aspect déjà partiellement traité dans le cadre de l'analyse du premier sous-critère). 
 
Le projet s'inscrit dans un contexte adéquat, en termes géographique et commercial, puisque sa réalisation 
permettrait de renforcer et de diversifier l'équipement semi-courant de l'entité et plus particulièrement 
l'équipement sportif. 
 
Le rayonnement commercial du nodule de Jambes-Chaussée de Liège (ou du nodule séparé des Grands 
Malades selon le Schéma d'Attractivité Commerciale) est d'ordre supra local et l'offre en place est 
proportionnée au nombre d'habitants de sa zone d'attraction comme au nombre important de ses visiteurs 
(clientèle de passage N90/N4). C'est certainement le cas de l'équipement courant. 
 
Cependant, l'équipement semi-courant y est moins bien représenté, celui-ci étant davantage développé à 
Erpent-Naninne.  
 
Évidemment, pour certains assortiments de cet équipement, le consommateur effectuera un plus grand 
déplacement, comme pour du matériel sportif spécialisé par exemple.   
 
Le nouveau magasin de matériel sportif y bénéficierait également d'un rayonnement très large mais la 
fréquentation des autres enseignes du nodule lui procurera bien sûr une clientèle occasionnelle 
supplémentaire non-négligeable.  
 
Avant de pouvoir conclure à une éventuelle suroffre ou sous-offre commerciale il importe tout d'abord de 
souligner les courants d'achat dans lesquels opère l'enseigne concernée.  
 
Il s'agira d'un concept particulier, différent des magasins Sport 2000 exploités en France ou en Allemagne. 
Raison pour laquelle il a été décidé de lancer le concept imaginé par le demandeur sous une nouvelle 
dénomination commerciale.  
 
Tandis que les magasins Sport 2000 en France et en Allemagne disposent d'un très large assortiment 
d'équipement de la personne "hybride" (c.à.d. des vêtements et chaussures de sport qu'on peut facilement 
porter dans la vie de tous les jours), le demandeur se limitera à proposer un assortiment indispensable à la 
pratique du sport.  
 
Une grande partie de la surface nette de vente sera affectée à la vente de matériel pour la pratique du sport, 
de la raquette de tennis aux sticks de hockey en passant par les appareils de musculation. 
 
L'assortiment évoluera au fil des saisons. En moyenne, le ratio sera de +/- 50/50 en équipement semi-
courant léger et semi-courant lourd.  
 
La Ville de Namur sera désormais pleinement autosuffisante en articles de sport, ce qui répond à un objectif 
de proximité.  
 
Le rapprochement avec le géant du sport Decathlon, situé à une encablure de là, est également un gage de 
proximité. Le consommateur peut ainsi facilement panacher entre les 2 concepts (totalement différents et 
donc complémentaires).  
 
Le projet d'installation d'un nouveau concept store sportif dans ce nodule commercial s'inscrit dans un 
contexte d'évolution démographique favorable dans lequel l'élargissement de l'offre en articles de sport 
pourra être absorbé sans remous.   
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Zone Sport apportera un complément de choix intéressant aux autres magasins du secteur de l'équipement 
sportif présents à proximité du nodule et ailleurs à Namur. 
 
Diverses études et articles ont démontré que de nombreux citoyens se sont mis ou remis au sport durant les 
confinements successifs. Cette tendance est une aubaine pour le secteur.  
 
La consolidation de l'offre existante est primordiale afin de pouvoir garantir aux consommateurs un niveau 
satisfaisant. C'est l'essence même du projet : la consolidation de l'offre en matériel et équipement de sport, 
permettant ainsi une nette amélioration de l'attractivité commerciale locale.  

 
Extrait de la Figure 20 : Répartition spatiale de l'offre commerciale de l'agglomération de Namur (Schéma 
Régional de Développement Commercial) : 
 

 
 
Il tombe sous le sens que l'arrivée de ce magasin tout à fait particulier à Jambes ne risque pas d'entrainer 
une rupture d'approvisionnement de proximité pour le consommateur, bien au contraire, ce projet ne ferait 
que renforcer l'offre commerciale de l'entité dans un secteur d'activité en croissance mais menacé par l'e-
commerce. 
 
Il n'y a également aucun risque de rupture d'approvisionnement de proximité dans le secteur des luminaires. 
Un nouveau showroom de luminaires vient d'ouvrir ses portes dans l'aire de marché, plus précisément à Spy 
(Illudesign), ce qui compense la fermeture de Light Gallery.  
 
Le projet permet l'utilisation du niveau -1 (=niveau Meuse) où seront installées une salle de sport et une salle 
de démonstration du matériel sportif exposé au niveau 0. Ces annexes font parties intégrantes du concept 
imaginé par Sandro Bassani et Gaetan Doemer (Poolwal). 
 
L'insertion de ce concept dans un centre-ville serait dès lors compliquée voire impossible.  
 
De plus certains articles proposés sont volumineux et pondéreux : rameurs, vélos et tapis d'entrainement, 
tables de ping-pong, ... 
 
La localisation du projet, en dehors du centre-ville mais néanmoins en agglomération, est donc tout à fait 
appropriée et s'inscrit en complément/soutien de ce centre-ville.  
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D'un point de vue strictement commercial, la localisation du projet en bordure de la N90 est également 
adéquate.  
 
L'Atlas du commerce et le S.R.D.C. ont défini les bassins de consommation pour chacun des 3 courants 
d'achat concernés.  
 
La ville de Namur constitue bien évidemment l'épicentre de bassins de consommations éponymes pour 
chaque courant d'achat. L'appareil commercial namurois est de dimension et de potentiel de captation 
variables selon la nature de ceux-ci. 
 
Extrait de la base de données de Logic - Synthèse de l'offre commerciale dans le bassin de consommation 
de Namur pour chaque courant d'achat : 
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Extrait de la Figure 2 - Découpage par bassin de consommation pour les achats semi-courants légers 
(S.R.D.C.) - IDEM Extrait de la Planche 23 - Bassins de consommation - achats semi-courants légers (Atlas 
du commerce en Wallonie) : 
 

 
 
Extrait de Logic - Bassin de consommation de Namur pour les achats semi-courants légers : 
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Extrait de la Figure 3 - Découpage par bassin de consommation pour les achats semi-courants lourds 
(S.R.D.C.) - IDEM Extrait de la Planche 24 - Bassins de consommation - achats semi-courants lourds (Atlas 
du commerce en Wallonie) : 
 

 
 
Extrait de Logic - Bassin de consommation de Namur pour les achats semi-courants lourds : 
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Extrait des tableau 2 & 3 - Évaluation de la sur-/sous-offre pour les achats semi-courants légers et lourds 
(S.R.D.C.) : 

 

         
 
 
Point de suroffre problématique donc, dans aucun des 2 courants d'achat concernés.  
 
Ces constats sont dressés pour l'entièreté des bassins et pour chaque courant d'achat sans distinction entre 
les différentes typologies commerciales. 
 
Pour le bassin de consommation de Namur, le S.R.D.C. ne révèle aucune suroffre et conclut à une situation : 
 

 d'équilibre pour les achats semi-courants légers dans le bassin de consommation de Namur, malgré 
l'offre fort développée du centre-ville ; le projet de Poolwal ne menace certainement pas cet équilibre 
dès lors que Poolwal ne proposera qu'un assortiment d'équipement semi-courant léger hyper 
spécialisé (aucun équipement de la personne traditionnel) ;  

 de sous-offre pour les achats semi-courants lourds.  

Dans son créneau et avec sa politique commerciale particulière et bien définie, cette enseigne apporterait 
plus de variété à l'est de la ville. 
 
Au vu de l'offre commerciale en place actuellement dans le nodule concerné, le projet ne pourrait causer de 
déséquilibre commercial. 
 
Le projet s'inscrit dans un contexte adéquat, que ce soit au niveau socio-économique, commercial et 
géographique. 
 
Nous insistons sur ce fait que la réaffectation ciblée et raisonnable d'un local déjà voué aux activités du 
commerce de détail ne pourrait donc pas sensiblement modifier la situation générale du bassin concerné, 
étant donné qu'il ne s'agit pas de la création nette de mètres carrés commerciaux. 
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6.2. LA PROTECTION DE L'ENVIRONNEMENT URBAIN 

6.2.1. ABSENCE DE RUPTURE D'ÉQUILIBRE ENTRE LES DIFFÉRENTES FONCTIONS URBAINES 

 
L'objectif poursuivi au travers de ce sous-critère est d’éviter la création de déséquilibres entre les différentes 
fonctions urbaines tout en poursuivant la redynamisation des centres-villes. 
 
D'après le Vade-mecum (DGO6, Wallonie économie SPW | Éditions) établi dans un but pédagogique et 
d'aide à la compréhension du décret du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales en Wallonie, il 
faut comprendre par fonctions urbaines non seulement les commerces mais également les logements, les 
bureaux, les services aux personnes et aux entreprises, l'horeca, les lieux publics, les industries, les bâtiments 
agricoles, les espaces non-bâtis etc.   
 
Toujours selon le Vade-mecum, une mixité fonctionnelle équilibrée au cœur des quartiers est essentielle à la 
construction d'un environnement viable cohérent. Les commerces sont indispensables pour atteindre cet 
équilibre fonctionnel car ils contribuent au maintien de l'animation au cœur des quartiers et des centres-
villes. 
 
La ville de Namur présente une structuration typiquement urbaine de son commerce autour de ses 
nombreux nodules, tant centraux que de soutien.  
 
Extrait de la Planche 21 - Typologie des communes (Atlas du commerce en Wallonie) : 
 

  
 
L'ensemble commercial se trouve le long de la N90 (Namur-Andenne), à proximité immédiate de l'accès 
autoroutier (E411) de Loyers. 
 
Les environs immédiats du site sont principalement affectés à des activités économiques : commerces et 
bureaux.  
 
Ces activités sont complémentaires à celles qu'on retrouve dans les centres de Jambes et de Namur (plus 
petits commerces, agences bancaires, horeca, services divers, etc…). 
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Cette localisation est de premier choix, tant en termes d'accessibilité que de visibilité. La volonté de Poolwal 
d'y déployer un nouveau concept commercial s'explique par cette localisation formidable.  
 
L'Atlas du commerce en Wallonie classe (en toute logique) Namur parmi "les communes d'agglomération", 
c.à.d. une commune très bien équipée. La multitude d'activités présentes sur le territoire de la commune 
(e.a. le long de la N90) témoigne en effet d'un excellent taux d'équipement. 
 
Ce taux d'équipement ne doit rien au hasard, il s'agit de la capitale wallonne, située au croisement des 
E411/E42/N4/N90.  
 
Les communes de première classe sont décrites comme suit : "Les communes de la première classe se 
distinguent essentiellement par leur environnement et sont les seules communes de milieu urbain. Elles 
présentent une densité élevée, une bonne accessibilité TEC et une couverture en équipement courant efficace. 
Leur offre commerciale est majoritairement concentrée en nodule et suffisamment développée pour proposer 
l'entièreté des produits et services disponibles. Cette classe de communes est particulière, car elle met en 
évidence des ensembles cohérents se rapprochant, pour la plupart, des agglomérations classiques utilisées 
dans les définitions de régions urbaines. Ces agglomérations commerciales abritent un ensemble de polarités 
gravitant autour d'un pôle central, le plus souvent dominant, jouant le rôle de moteur."  
 
Extrait de la Planche 21 - Typologie des communes (Atlas du commerce en Wallonie) : 
 

 
 
Nous pouvons d'emblée préciser que le projet contribuera à l'équilibre entre les différentes fonctions 
urbaines dès lors qu'il vise à réaffecter un local vacant depuis de nombreux mois.  
 
L'appareil commercial de la section de Jambes est essentiellement concentré : 
  

 autour de l'avenue Materne (noyau central) et 

 dans le nodule dit "Jambes, Chaussée de Liège" (unique nodule selon le S.R.D.C.), où Poolwal 
souhaite déployer un nouveau concept sportif dénommé Zone Sport. 

 
Nous avons déjà relevé l'excellente localisation et l'accessibilité aisée de ce nodule commercial, aidée par la 
présence de plusieurs giratoires. De plus, la N90 ou l'Avenue du Prince de Liège qui se mue en Chaussée de 
Liège est une des pénétrantes principales de Namur reliant en direct le réseau autoroutier E411 (en passant 
par la N80, la N905 et la N90) au centre-ville de Namur. 
 
De plus, nous retrouvons à Jambes (Namur) plusieurs activités économiques de moyen et grand gabarit en 
concentration le long de cette N90) qui est un des axes commerciaux stratégiques de la ville de Namur 
pouvant abriter de telles grandes et moyennes surfaces.  
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La mixité fonctionnelle urbaine est dès lors indéniablement omniprésente à et autour du site projeté par le 
demandeur.  
 
Le local convoité par le demandeur présente toutes les caractéristiques indispensables au concept 
commercial imaginé : entrée de ville, visibilité exceptionnelle, centre-ville à proximité immédiate, parking 
clientèle devant la porte, noyaux d'habitats non loin du site, accès logistique aisé, complémentarité avec les 
autres activités aux alentours. 
 
La proximité immédiate de voiries structurantes favorise en prime l'accessibilité motorisée du site (voiture et 
TEC). 
 
L'emplacement vacant est idéalement situé dans une partie de la ville à vocation commerciale indéniable. 
 
Le projet ne concerne que la réaffectation commerciale d'espaces commerciaux précédemment autorisés 
(d'un point de vue urbanistique comme d'un point de vue implantation commerciale). 
 
La localisation de l'ensemble commercial serait inopportune pour la fonction résidentielle étant donné qu'il 
se trouve en bordure de la N90 et quasiment sous le viaduc de Beez (E411).   
 
Le projet permet d'éviter tout effet néfaste et destructeur que la vacuité locative peut avoir sur l'attractivité 
économique et esthétique du pôle concerné.  
 
Le S.R.D.C. formule des recommandations pour les différents types de nodules.  
 
Soulignons à cet égard que l'Atlas du Commerce en Wallonie (et le S.R.D.C.) retient le nodule de Jambes, 
Avenue du Prince de Liège comme un "nodule de soutien d'agglomération". 
 
Le projet du demandeur vient en réalité soutenir l'offre commerciale existante à Jambes et environs sans 
pour autant y rompre l'équilibre entre les différentes fonctions urbaines. Il vient en complément d'une 
mixité fonctionnelle déjà bien représentée aux abords de cette partie bien précise le long de la N90.  
 
Extrait du S.R.D.C. - Forces et faiblesses de l'agglomération de Namur (S.R.D.C.) : 
 

 

 
 
Extrait du S.R.D.C. - Recommandations par "type de nodule" et par "agglomération" : 
 

 

 
 

 
 
En conclusion, le projet s'inscrit précisément dans toutes les recommandations du S.R.D.C.  
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À cet égard, rappelons tout de même que : 
 

 La zone concernée est assurément bien desservie par les transports en commun ; 

 Qu'il ne s'agit ici nullement de développer de l'équipement léger ni même du courant (alimentaire - 
déjà bien présent en face avec l'Hypermarché Carrefour) mais au contraire d'y installer un magasin 
de sport qui, certes, proposera partiellement de l'équipement semi-courant léger mais cet 
assortiment ne peut aucunement être assimilé à de l'équipement de la personne traditionnel ; de 
plus, la proportion d'équipement semi-courant léger sera inférieure à la situation antérieure de 
l'ensemble commercial (c.à.d. lorsqu'Ava Papier était encore en activité). 

 
Le projet permet de rendre vie à un emplacement commercial de premier choix et d'éviter que le local 
commercial délaissé depuis plusieurs mois ne tombe davantage en proie aux effets dévastateurs qu'une telle 
non-occupation en milieu urbain génère. Il s'agit donc bel et bien du renouvellement d'un équipement 
commercial existant. 
 
Il est satisfaisant de savoir que cet ancien emplacement commercial ait trouvé preneur et ne vienne 
augmenter le nombre de surfaces commerciales vides à Jambes. 
 
Le projet nous parait incontestablement aller dans le sens du respect de l'environnement urbain du site et 
de ses alentours.  
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6.2.2. INSERTION DE L'IMPLANTATION COMMERCIALE DANS LES PROJETS LOCAUX DE 
DÉVELOPPEMENT ET DANS LA DYNAMIQUE PROPRE DU MODÈLE URBAIN 

 
Ce point traite spécifiquement de l'adéquation du projet concerné avec les politiques régionales et 
communales telles que définies par les divers schémas qu'ils soient commerciaux (S.R.D.C. et S.C.D.C.) ou 
d'aménagements (Plan de Secteur, S.D.C., …) : il découle de l’analyse faite ci-après que le projet de double 
réaffectation au sein de l'ensemble commercial est en parfaite conformité avec l'ensemble des outils de 
planologie et de régulation. 
 
La présente demande de permis d'implantation commerciale porte uniquement sur la modification de la 
nature de l'activité commerciale exercée dans des locaux faisant déjà partie d'un nodule commercial existant 
et répertorié comme tel.  
 
Elle n'entraîne nullement la construction de cellules commerciales ou de volumes bâtis supplémentaires. Elle 
ne porte que sur la réutilisation d'une cellule bâtie existante dont la surface commerciale nette demeurera 
quasiment inchangée. 
 
Cette réutilisation permet non seulement de résoudre la problématique du vide locatif dont cet ensemble 
commercial souffre depuis de nombreux mois déjà mais également de contribuer activement à l'entretien de 
l'aspect esthétique global de l'ensemble commercial concerné en particulier et de l'environnement urbain en 
général. 
 
Le projet est en parfaite conformité avec tous les outils de planologie et de régulation.  
 
 
Plan de Secteur : 
 
En termes d'aménagement du territoire, l'affectation du site en zone d'habitat selon le Plan de Secteur en 
vigueur permet le principe d'une activité commerciale à cet endroit. 
 
En effet, la zone d'habitat est définie comme suit par l'article D.II.24 du CoDT: 
 

Art. D.II.24 De la zone d'habitat. 
 
La zone d'habitat est principalement destinée à l'habitat. Les activités d'artisanat, de service, de 
distribution, de recherche ou de petite industrie, les établissements socioculturels, les constructions 
et aménagements de services publics et d'équipements communautaires, de même que les 
exploitations agricoles et les équipements touristiques ou récréatifs peuvent également y être 
autorisés pour autant qu'ils ne mettent pas en péril la destination principale de la zone et qu'ils soient 
compatibles avec le voisinage. 
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Le projet ne met pas la zone en péril et ne présente aucune incompatibilité avec le voisinage, à vocation 
diverse. 

 
 
S.D.C./S.S.C. : 
 
La Ville de Namur dispose d'un S.D.C. ou Schéma de Développement Communal (anciennement "Schéma de 
Structure"). Ce Schéma de Structure Communal a été approuvé définitivement par le Conseil communal du 
23 avril 2012 et est entré en vigueur le 24 septembre 2012. 
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Ce S.D.C. (ex-S.S.C.) confirme l'affectation du plan de secteur.  

 
Le site s'y trouve en "Classe C", c.à.d. "Ensembles résidentiels et habitat isolé" mais en dehors du liséré de 
périmètre d'agglomération.  
 
Les prescriptions de ces affectations permettent les activités commerciales dites encombrantes. 
 

 

 
 
 
G.C.U./R.C.U. : 
 
La ville de Namur n'est pas régie par un Guide Communal d'Urbanisme (Règlement Communal d'Urbanisme), 
hormis un ancien règlement sur la prévention dans les établissements où l'on danse. 
 
 
S.O.L./P.C.A. : 
 
Le site concerné par la présente demande n'est pas couvert par un Schéma d'Orientation Local (Plan 
Communal d'Aménagement). 
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S.C.D.C. (S.A.C.) : 
 
En juin 2016, la Ville de Namur a lancé un appel d'offre afin de réaliser un Schéma d'Attractivité 
Commerciale (S.A.C.) pour un développement raisonné et raisonnable mais ambitieux du commerce à 
Namur.  
 
Ce marché a été remporté par le Service d'Étude en Géographie Économique Fondamentale et Appliquée 
(SEGEFA) de l'ULg.  
 
L'objectif était de réaliser un diagnostic approfondi du territoire communal afin d'étudier la dynamique 
actuelle pour ensuite, construire une liste d'options et de recommandations à mettre en œuvre pour 
soutenir son développement commercial. Le Collège communal a depuis arrêté les options et 
recommandations fondamentales du schéma d'attractivité commerciale. Depuis fin 2018 la Ville dispose 
donc d'un document établissant sa stratégie de développement commercial, le Schéma d'Attractivité 
Commerciale de Namur. Il ne s'agit toutefois pas encore d'un véritable S.C.D.C. établi selon les prescriptions 
du Décret sur les Implantations Commerciales.  
 
Il découle de la lecture du S.A.C. que l'installation d'un concept commercial particulier (=magasin + salle de 
démonstration + salle de sport) axé autour du sport, proposant au moins autant d'équipement semi-courant 
lourd que d'équipement semi-courant léger peut s'inscrire dans les recommandations faites pour ce nodule. 
 
Rappelons à cet égard que le petit ensemble commercial proposait un large assortiment d'équipement semi-
courant léger par le passé (Ava Papier) et qu'en situation projetée, la proportion d'équipement semi-courant 
léger est nettement inférieure à cette situation antérieure. 
 
Il faut également admettre qu'en matière d'équipement semi-courant léger, les recommandations portent 
généralement sur la mode (chaussures & vêtements). L'assortiment d'équipement de la personne qui sera 
proposé par le demandeur sera exclusivement constitué d'équipement spécifique et indispensable à la 
bonne pratique d'un sport.  
 

  
(Schéma d'Attractivité Commerciale - Rapport final - Octobre 2018, SEGEFA, p. 73) 

 
 
D.P.R. : 
 
Le Gouvernement wallon a publié sa déclaration de politique régionale pour la législature 2019-2024. 
L'aménagement du territoire en ce compris la fonction commerciale sont abordés dans ce document.  
 
"La revitalisation des centres-villes ne peut pas s'envisager selon la perspective isolée de la problématique 
commerciale. Le commerce n'est que l'un des composants du centre-ville : les moyens de redynamiser le tissu 
commercial s'inscrivent dans une approche multifactorielle qui doit prendre en compte les différents 
déterminants du centre-ville (aménagement urbain, logement, accessibilité, qualité et fonctionnalité de 
l'espace public, stationnement, diversité des services aux usagers, etc...).  
 
Le Gouvernement veillera notamment à ce que les choix d'implantation des équipements publics, parcs 
d'activités économiques, logements et commerces soient situés dans ou à proximité des noyaux d'habitation 
existants, ruraux comme urbains.  
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Le Gouvernement déploiera une stratégie régionale pour augmenter l'accès aux services et équipements 
publics ou collectifs, et aux petits commerces, dans les noyaux urbains, périurbains et ruraux existants.  
D'une manière générale le gouvernement entend :   

 favoriser la concentration des commerces aux centres des villes et des communes rurales 
 veiller à localiser dans les centres urbains et ruraux des entreprises, commerces et services qui 

peuvent adéquatement s'inscrire dans le tissu bâti en vue d'assurer une bonne mixité des fonctions et 
de réduire les déplacements 

 encourager la localisation des commerces de proximité (en particulier les commerces de détail) dans 
les centres urbains à travers une meilleure concertation au sein des bassins de vie et par le 
renforcement du schéma régional de développement du commerce" 
 

Ces recommandations visent bien-sûr la protection et le renforcement des centralités.  
 
Le projet consiste en l'implantation d'une activité commerciale "mixte", c.à.d. proposant tant de 
l'équipement semi-courant léger que de l'équipement semi-courant lourd.  
 
Le demandeur est conscient des enjeux auxquels la plupart des grandes villes wallonnes font face. Il ne 
proposera aucun équipement assurant typiquement la vitalité des centres-villes (mode principalement).  
 
Le concept pensé par le demandeur sera inédit et son implantation serait inopportune dans le centre-ville 
dès lors que ce concept nécessite des infrastructures de taille plus importante eu égard au type de la 
marchandise vendue (appareillage, matériel sportif, ...). La logistique requiert également des facilités d'accès 
et de stationnement de camions qu'offre le local concerné. Enfin, le local présente l'avantage d'être 
constitué de 2 niveaux ; le niveau inférieur (non visible) sera voué à une salle de sport et une salle de 
démonstration.  
 
 
Schéma de Développement du Territoire : 
 
Le complexe commercial est situé en bordure de la N90 dans une zone qui n'est pas propice à l'habitat 
(section rapide de la N90, proximité E411 & viaduc de Beez, proximité nombreuses activités économiques).  
 
Comme indiqué, le projet est situé en entrée de ville et s'inscrit en reconversion/réaffectation d'une 
ancienne cellule commerciale monofonctionnelle plutôt qu'en nouvelle implantation commerciale sur 
terrain non encore urbanisé ou en extension d'un ensemble commercial existant.  
 
Le projet s'inscrit dès lors pleinement dans les recommandations énoncées par le Schéma de 
Développement du Territoire (S.D.T.), tel que révisé et adopté par le Gouvernement wallon par arrêté du 16 
mai 2019 (et publié au Moniteur belge du 12 décembre 2019).  
 
En effet, le S.D.T. prévoit au titre des mesures de gestion et de programmation : "autoriser, dans le respect 
des dispositions du schéma régional de développement commercial, les ensembles commerciaux d'une 
surface commerciale nette de plus de 2.500 m² uniquement dans les centralités et plus en périphérie, sauf à 
démontrer qu'une installation en périphérie ne porte pas préjudice aux centralités urbaines environnantes" 
(voy. Objectif DE.1 du S.D.T.).  
 
Dans ce cas précis, il ne s'agit pas d'un nouvel ensemble commercial mais uniquement d'une 
reconversion/réaffectation d'un local commercial existant et autorisé, dont la surface commerciale sera de 
1.026 m². 
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Insertion de l'implantation commerciale - synthèse 
 
Les lieux conviennent particulièrement bien au projet du demandeur. 
 
Le nouveau mix commercial ne met aucunement en péril la zone et ne présente aucune incompatibilité avec 
le voisinage direct composé principalement de grands commerces mais aussi de services, d'horeca, de 
garages, de bureaux, etc. ... 
 
Le projet est parfaitement conforme aux prescriptions de la zone d'habitat définies par le CoDT.  
 
Il s'agit ici d'une réaffectation qui serait assurément bénéfique à l'image du nodule concerné. L'ensemble 
commercial concerné sera désormais spécialisé en sport.  
 
Le pouvoir d'achat disponible dans la région suffisamment élevé et incite de nombreux distributeurs à s'y 
installer. 
 
Ce "recyclage immobilier" a le mérite de ne pas affecter la réserve foncière devenue si rare dans notre pays. 
Aucune modification "brute" (donc aucune construction nouvelle et supplémentaire) n'est en l'occurrence 
prévue. 

 
Le "chômage immobilier" a généralement un effet néfaste et dommageable sur le dynamisme commercial 
d'une chaussée et/ou d'un parc commercial. La réaffectation de ces locaux permettra de réduire cet effet à 
néant. 
 
Le projet a également pour grand avantage de mettre en service le niveau inférieur du bâtiment (salle de 
sport et salle de démonstration).  
 
Au vu donc des prescriptions urbanistiques en vigueur, de l'affectation actuelle des lieux et de ses environs 
ainsi que des caractéristiques urbanistiques du projet, nous pouvons raisonnablement conclure que le projet 
vient s'intégrer harmonieusement dans son environnement urbain dès lors que la présente demande ne 
concerne qu'une réorganisation des espaces intérieurs de bâtiments existants. 
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6.3. LA POLITIQUE SOCIALE  

6.3.1. DENSITÉ DE L'EMPLOI 

 
La fermeture définitive de Light Gallery a causé la perte de quelques emplois. Quant à Ava Papier, il s'agissait 
là d'un déménagement fort heureusement.  
 
Le projet de réaffectation du local anciennement occupé par Light Gallery permet de compenser ces pertes. 
 
Pour démarrer à Namur, le demandeur prévoit l'embauche de 4 nouveaux collaborateurs :  

 2 temps pleins ; 

 2 temps partiels.  

Selon le "business plan" établi par les 2 entrepreneurs ayant créé la société demanderesse, ce chiffre devrait 
grimper à 7 voire 8 employés d'ici 2 ou 3 ans, avec une majorité absolue de temps pleins. 

 
 
Au début, le ratio sera de 4 emplois pour une surface commerciale nette de 1.026 m2. Ceci représente une 
couverture de surface commerciale nette de 258 m2 par employé, sans tenir compte des nombreuses heures 
prestées par les 2 entrepreneurs (sous statut d'indépendant et qui ne sont pas comptabilisés dans le tableau 
ci-dessus). Cette densité peut être qualifiée de moyenne pour une magasin proposant un mix d'équipement 
semi-courant léger et d'équipement semi-courant lourd.  
 
Pour une grande partie de l'assortiment (appareils de musculation par exemple), aucune manutention 
quotidienne de produits ne sera requise. Il s'agit d'un commerce de niche qui fonctionne au gré des saisons.   
 
En effet, la rotation des produits sera bien inférieure à celle de commerces de type courant (supermarchés) 
ou de certains magasins de type semi-courant léger (non-food, etc...), comme de certains commerces de 
type semi-courant lourd (bricolage). Hormis certains assortiments de type semi-courant léger (balles de 
tennis par exemple), les produits proposés requièrent une manutention sporadique. Le rayonnage sera bien 
espacé. Lorsqu'on tente d'analyser la densité d'emploi et la pénibilité de celui-ci, la superficie est à prendre 
en compte, certes, mais le concept commercial également. Une grande superficie ne signifie pas de facto 
qu'il y a énormément de marchandises présentes en surface de vente dont la manutention serait intensive.  
 
Il faut également souligner qu'une partie de la "surface commerciale nette" sera en réalité constituée de 
l'espace de démonstration au niveau inférieur (niveau Meuse). Il a fallu reprendre la superficie de ce local 
dans la "surface commerciale nette" étant donné que certains produits seront exposés et proposés à la 
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vente dans ce local dont la fonction première sera la démonstration et le test des articles mis en vente. Il 
faut dès lors nuancer la densité de l'emploi.  
 
Le projet porte sur le déploiement d'un concept commercial hyper spécialisé. Le taux de rotation des 
produits est relativement faible dans ce type de commerce. La fonction première des employés est donc le 
conseil au client. 
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6.3.2. QUALITÉ ET DURABILITÉ DE L'EMPLOI 

 
Ces emplois seront exercés sous l'égide de la commission paritaire 201 qui garantit respect des conditions de 
travail et barèmes.  
 
Les gérants considèrent leur équipe comme leur propre famille.  
 
Ils ne sont pas à leur coup d'essai, Gaëtan Doemer et Sandro Bassani avaient créé l'entreprise Baby Kid 
(puériculture) qu'ils ont entre-temps cédée.  
 
Jour après jour, ils partageront leur longue expérience commune dans leur secteur du commerce aux 
membres de leur équipe.  
 
Le régime de travail proposé (priorité aux temps pleins) est déjà un gage de qualité de l'emploi.  
 
Il s'agit d'emplois durables et de qualité lesquels ne nécessitent pas de compétences particulières et élevées.  
 
Ce sont tous des emplois à durée indéterminée. 
 
Ces emplois pourront être choisis parmi la main d'œuvre locale, jeune et parfois peu qualifiée. 
 
Le concept commercial et le format de la société permettront de conserver une atmosphère familiale au sein 
même du magasin et de la salle de démonstration. Le climat sur le lieu de travail sera donc agréable.  
 
Notons aussi l'atmosphère particulière que peut dégager un tel magasin, axé sur le sport et le bien-être. Ce 
seront principalement des personnes passionnées par le sport qui assureront le fonctionnement du magasin. 
Ces personnes auront donc la chance de mêler métier et passion.  
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6.4. LA CONTRIBUTION À UNE MOBILITÉ PLUS DURABLE  

6.4.1 MOBILITÉ DURABLE 

 
La Ville de Namur bénéficie d'un réseau de transport diversifié (route, rail, fleuves) et performant. La ville se 
trouve à l'intersection des E411/E42/N4/N90.  
 
Nous avons déjà relevé la localisation remarquable du projet en bordure de la N90.  
 
Le nodule de la Chaussée de Liège (ou le nodule distinct des Grands Malades cf. Schéma d'Attractivité de la 
Ville de Namur) se trouve le long de la N90, axe de pénétration majeur non seulement de Jambes et de la 
ville de Namur mais également de toute la région namuroise. 
 
Cette N90 (ancienne dorsale wallonne) est un axe structurant de grande capacité (2x2 bandes sur la quasi-
totalité du tronçon évoqué) et un axe majeur entre Namur et tout son hinterland oriental (Andenne). 
 
Le site bénéficie d'une remarquable accessibilité routière.  
 
L'ensemble commercial concerné est très facilement accessible par les nombreux consommateurs que 
contient son aire de marché, primaire comme secondaire. 
  
Le projet n'a pas pour objectif principal d'attirer beaucoup plus de clients dans l'ensemble commercial ou 
dans le nodule par rapport à la situation précédente de pleine occupation des bâtiments (Light Gallery & Ava 
Papier). La spécialisation de cet ensemble commercial, désormais axé autour du sport et de l'activité 
physique aura pour avantage de rassembler sur un même site des activités s'adressant à une même 
clientèle.   
 
Le nombre de visiteurs supplémentaires sera donc absorbable.  
 

6.4.1.1. Clientèle motorisée 

 
Le nouveau point de vente projeté se situe à +/- 500 m à l'est du giratoire situé au droit du Pont des Grands 
Malades, et à +/- 700 de l'échangeur de Loyers (E411) à l'ouest. 
 
Des feux de circulation, installés à quelques mètres à peine du site, régulent le trafic (dont la vitesse). 
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Le site se situe aux abords de l'agglomération. La vitesse maximale y est de 70 km/h. 
 

 
 
Les automobilistes accèderont au futur point de vente à l'aide d'un seul accès localisé à l'ouest du site. 
 

 
 
Pour la clientèle issue de Jambes, le marquage routier laisse deviner une bande de tourne-à-gauche juste 
avant les feux tricolores.  
 
Ils y trouveront à leur disposition un parking commun (c.à.d. partagé avec Bicyclic) de +/- 45 emplacements 
de plain-pied et en plein air, dont 2 places réservées aux personnes à mobilité réduite (PMR).  
 
Le nombre de places de parking disponibles est amplement suffisant pour le type d'activités concernées (le 
taux de foisonnement sera important au vu des natures des activités commerciales et de leur 
complémentarité) et permet une rotation aisée et sans encombre de la clientèle tout au long de la journée.  
 



 
MODIFICATION IMPORTANTE DE LA NATURE DE L'ACTIVITÉ COMMERCIALE 

 

Septembre 2022 

 

 

85

De plus l'exploitation projetée ne pourrait causer aucune nuisance pour le voisinage en termes de 
fréquentation et de stationnement. Un concept différencié axé autour du sport draine nettement moins de 
chalands qu'un supermarché classique ou qu'un magasin non-food. 

 
À cet endroit précis, l'ensemble commercial est en mesure de s'adresser à sa vaste aire de marché. 
 
Sa localisation le long d'un des principaux axes structurants de la commune, c.à.d. la principale voirie de 
traversée de l'entité, est tout à fait opportune.  
 

6.4.1.2. Clientèle non-motorisée 

 
Piétons 
 
Malgré sa situation excentrée, le site demeure facilement accessible pour les piétons se trouvant à proximité 
de celui-ci (les personnes travaillant dans le complexe de bureaux situé juste en face par exemple).  
 
La N90 est équipée de trottoirs, malheureusement parfois de façon discontinue (mais à ces endroits le 
piéton peut continuer sa marche sur site privé comme le long des parkings des commerces par exemple). Il y 
a donc moyen de se rendre d'un ensemble commercial à un autre à pied, mais en venant de plus loin, la 
situation peut se révéler dangereuse. L'infrastructure est clairement perfectible.  
 
Un passage clouté régulé par feux tricolores sécurise la traversée juste à hauteur de l'ensemble commercial.  
 

 
 
 

Cyclistes 
 
La N90 n'est malheureusement pas dotée de marquage cycliste spécifique, lacune fréquente en région 
wallonne (vs. nord du pays). Même si les cyclistes ne bénéficient pas de pistes en site propre, ceux-ci 
peuvent circuler sur la N90 dont la largeur et le dédoublement des bandes de circulation dans les 2 sens leur 
procure plus de sécurité qu'ailleurs, mais la situation n'est clairement pas idéale.  
 
De nombreuses villes et communes wallonnes accusent un certain retard en équipements spécifiques pour 
les cyclistes dont Namur. 
 
Toutefois, une piste Ravel longe le site à l'arrière, il s'agit en réalité du chemin de halage le long de la Meuse. 
Ce sentier, en site propre, permet une liaison très agréable Namur et Andenne, à l'écart complet des 
voitures.  
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Une connexion entre la N90 et le chemin de halage se trouve à 50 m à peine de l'ensemble commercial. 
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Transports en commun 
 
Le site est facilement accessible également par les transports publics. Un arrêt de bus se trouve littéralement 
devant le site.  
 

 
 
Il s'agit de l'arrêt "Erpent-Val" desservi par la ligne "extérieure" 12 des TEC Namur (Trajet Namur-Huy). 
 

 
 
Cette offre fournit un service minimal de proximité (quoique toujours améliorable) tant pour les habitants de 
Namur que pour ceux des entités voisines. 
 
 
Conclusion : 

 
Compte tenu de ce qui a été exposé ci-avant, le projet d'implantation d'un concept store axé autour du 
sport, aux côtés de Bicyclic, ne sera pas de nature à provoquer des embarras de circulation. 
 

La synergie qui s'installera très naturellement entre Bicyclic et le nouvel arrivant permettra d'éviter toute 
surcharge du trafic motorisé.  
 
Le projet ne vise que la réutilisation de cellules existantes. 
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6.4.2. ACCESSIBILITÉ SANS CHARGE SPÉCIFIQUE POUR LA COLLECTIVITÉ 

 
Le projet concerne la réaffectation d'un local vacant (Light Gallery → Poolwal/Zone Sport) dans un ensemble 
commercial existant, ne sollicitant en rien une intervention publique mais bénéficiant principalement à 
l'attractivité du nodule et de la collectivité qui le fréquente ou y travaille. 
 
Compte tenu de ce qui précède, nous ne pouvons conclure qu'à une accessibilité irréprochable au travers du 
réseau routier et autoroutier existant à proximité immédiate du site. 
 
Ce réseau permet de rejoindre le site commercial sans aucune intervention spécifique ou spéciale 
extérieure. 
 
Les voiries existantes (N90) sont en parfaite adéquation avec les activités existantes et prévues dans le 
nodule commercial des Grands Malades.  
 
À cela vient s'ajouter un réseau de transport en commun (arrêt de bus littéralement devant l'ensemble 
commercial). 
 
Une quantité proportionnée de places de stationnement est prévue sur site (parking commun de +/- 45 
emplacements). Ces places sont amplement suffisantes au vu du type d'activités commerciales prévues et du 
mix commercial de l'ensemble. 
 
Le projet ne porte que sur une réorganisation intérieure d'un bâtiment commercial existant, ne nécessitant 
ainsi aucune intervention publique. Le projet a également pour avantage la réutilisation du niveau inférieur 
(niveau Meuse), invisible depuis la voirie, où seront installés l'espace de démonstration et une salle de sport.  
 
Les horaires de fonctionnement de la salle de sport sont légèrement décalés par rapport aux horaires des 2 
activités commerciales du rez-de-chaussée. Ce qui permet tant d'optimaliser la gestion du parking que 
d'éviter toute surcharge.  
 
La venue du nouveau concept commercial ne portera aucunement atteinte à la sécurité routière existante : 
le site est situé en entrée d'agglomération avec une vitesse limitée aux abords de celle-ci à 70km/h. Le trafic 
aux abords du site est régulé et freiné par la présence toute proche de deux grands carrefours à feux (le 
carrefour/giratoire N90/Grands Malades ainsi que le carrefour régulé par feux à hauteur du complexe 
commercial). Ces aménagements routiers assurent une sécurité routière de quelque direction qu'on vienne.  
 
Le site dispose finalement de plusieurs passages piétons sécurisés (cloutés) à proximité immédiate du site. Il 
est accessible par les modes de transport doux (la marche à pied et le vélo) de par la présence de trottoirs 
longeant la N90 et du Ravel situé en bord de Meuse juste derrière le site. 
 
Les flux générés par un magasin aussi spécialisé seront insensibles. Le futur magasin ne ferait que profiter de 
la clientèle existante dans une zone d'activité commerciale présente depuis bon nombre d'années. 
 
Le type de marchandises proposées par Zone Sport induit une rotation moyenne. Le charroi logistique le sera 
tout autant. Une zone de livraison se trouve à l'arrière du site (niveau Meuse) évitant ainsi toute interaction 
entre les flux de clientèle et les flux de livraison (accès à la zone de livraison à gauche de Bicyclic).  
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Plan de mobilité Namur : 
 
Le Ministère wallon des équipements et des transports de l'époque a publié un plan de mobilité en 2002.  
 

 
 
Il traite principalement le centre (Corbeille) et les voiries d'accès au nord de la ville (liaisons E42/E411). 
 
Par conséquent, ce document est entre temps (20 ans plus tard) devenu quelque peu obsolète et a fait 
l'objet de plusieurs actualisations les dernières années.  
 
Cette mise-à-jour (2018), dans un contexte "mobilité" ayant fort évolué, souligne la nécessité de 
développement du réseau de transports en commun et plus singulièrement d'aménagements spécifiques le 
long des axes principaux (voiries régionales).  
 
Le plan vise à améliorer sensiblement le confort et la sécurité des piétons, des personnes à mobilité réduite 
et des cyclistes. Le but étant que les piétons et cyclistes bénéficient d'aménagements de sécurité et qu'ils 
subissent moins la pression de l'automobile. 
 
Il prévoit aussi d'offrir aux usagers du bus des temps de parcours plus courts (création d'une ligne à "haut 
niveau de service", c.à.d. un bus toutes les dix à quinze minutes et qui ne soit pas coincer dans les 
embouteillages) et d'améliorer le stationnement (instauration de zones bleues, zones P+R, placement 
d'horodateurs pour favoriser une rotation des utilisateurs au profit des commerces et des visiteurs) et la 
circulation des automobiles.  
 
Le rapport final de la mise-à-jour souligne la croissance immobilière attendue pour les prochaines années (et 
déjà en cours) : "en accord avec le Schéma de Développement Communal – SDC, la dynamique socio-
économique est particulièrement forte à Namur, avec, à court – moyen termes d'ici à 2025, un potentiel de 
1.500 à 2.000 logements attendus".  
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Ce plan souligne la forte dynamique de développement du tronçon concerné de la N90. 
 
Tous ces éléments confirment la localisation tout à fait opportune du site. 
  
Le nouveau magasin développé par Poolwal se trouvera à distance raisonnable du centre urbain de Namur, à 
proximité de l'autoroute E411, le long d'une des pénétrantes majeures de la ville, et à proximité 
d'aménagements spécifiques en matière d'accessibilité durable à la ville (Ravel très agréable longeant le site 
e.a.). 
 
Même s'il est vrai que le type d'activités projetées n'est pas de nature à accroître drastiquement la 
circulation automobile aux abords du nodule commercial dont il ferait partie, il n'en demeure moins que la 
mise en œuvre des mesures de mobilité suggérées par ce plan lui seraient indéniablement profitables.  
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Plan communal de Mobilité de Namur Rive Droite - Entité de Jambes de 2010 (PCM) : 
 
En complément du Plan communal de Mobilité de Namur, la Ville et le Service Public de Wallonie (SPW) ont 
commandé au bureau d'études Transitec Ingénieurs-Conseils, fin 2008, une étude sur la mobilité de la rive 
droite de Namur (Jambes). Cette étude a été réalisée en partenariat avec la Direction des Routes et la 
Direction de la Mobilité du SPW, le TEC, la SRWT et la SNCB. 
 
Le Plan communal de Mobilité (PCM) de Namur - rive droite (Jambes) a été adopté par le Conseil communal 
le 31 mai 2010.  
 
Il vise à améliorer sensiblement le confort et la sécurité des piétons, des personnes à mobilité réduite 
(personnes âgées, personnes en chaise roulante, parents avec poussette, ...) et des cyclistes. Le but étant 
que les piétons et cyclistes bénéficient d'aménagements de sécurité et qu'ils subissent moins la pression de 
l'automobile. Pour ce faire il est prévu de créer des trottoirs plus confortables et de prévoir davantage de 
cheminements piétons et vélos. 
 
À l'instar du plan communal de mobilité, ce volet prévoit lui aussi d'offrir aux usagers du bus des 
temps de parcours plus courts (création d'une ligne à "haut niveau de service", c.à.d. un bus toutes les dix à 
quinze minutes et qui ne soit pas coincer dans les embouteillages) et d'améliorer le stationnement 
(instauration de zones bleues, zones P+R, placement d’horodateurs pour favoriser une rotation des 
utilisateurs au profit des commerces et des visiteurs) et la circulation des automobiles (aménagement de 
plusieurs zone 30).  
 
Sachant finalement que Jambes attire du monde (habitants, écoliers, clients des magasins, sportifs, 
travailleurs, ...) et que Jambes est aussi un lieu de passage obligé pour certains déplacements vers le 
centre de Namur ou vers le réseau autoroutier, il a été décidé d'envisager l'aménagement d'une collectrice 
afin de : 

 Éviter que la circulation qui travers Jambes sans s'y arrêter n'encombre inutilement le centre et les 
quartiers d'habitats ; 

 Capter le transit Sud et une partie du transit Est ; 

 Retrouver de l’espace public au profit des bus et des modes doux (piétons et cyclistes) qui pourront 
bénéficier de cheminement plus conviviaux et sécurisés. 
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Concept multimodal à l’horizon 2015-2020, PCM de Namur - entité de Jambes, 2010, p. 25 :  
 

 
 
Ce PCM de Jambes devrait donc permettre d'améliorer significativement la qualité de vie de Jambes et ce 
tant dans son centre qu'au cœur de ses quartiers. 
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7. NOTICE D'ÉVALUATION DES INCIDENCES SUR L'ENVIRONNEMENT 
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8. CONCLUSION 

Le projet de substitution de Light Gallery (ex-Massive) par un concept store axé autour du sport nous parait 
s'intégrer harmonieusement dans l'appareil commercial existant du sud-est de la capitale wallonne et plus 
particulièrement le long de la Chaussée de Liège en direction ou en provenance d'Andenne. 
 
Il s'agira d'un concept commercial tout à fait différencié proposant :  

1) Un magasin traditionnel au rez-de-chaussée (niveau N90) ; 

2) Un espace de démonstration et une salle de sport au niveau inférieur (niveau Meuse). 
 

 
 
Par le passé, l'ensemble commercial était composé d'Ava Papier de Light Gallery. 
 
Désormais, le petit complexe sera exclusivement voué à l'activité physique : vélos et divers sports.  
 

 Le projet permet d'améliorer la diversité et la mixité commerciale au sein du nodule commercial des 
Grands Malades (S.C.D.C.) ou de l'Avenue Prince de Liège (Logic, S.R.D.C. et Atlas) où le 
consommateur dispose de nombreux autres commerces, les 3 courants d’achat confondus ;  

 L'équipement semi-courant lourd axé sur l'habitation est désormais concentré le long de la N4 à 
Erpent et Naninne ; il y a donc lieu de différencier l'équipement commercial de ce nodule à Jambes ; 

 Poolwal/Zone Sport y représentera un apport utile en termes de choix dans un segment tout à fait 
pointu (celui du sport) et fonctionnera en synergie avec Bicyclic et en complément de Decathlon ; la 
dualisation des achats fait désormais partie des coutumes des consommateurs dans tous les 
segments du commerce, également dans celui de l'équipement sportif ; 

 Il ne s'agit pas de doter l'appareil commercial de nouvelles grandes surfaces mais uniquement de 
combler une cellule vide depuis quelques mois ce qui permet d'améliorer tant la mixité commerciale 
du nodule que l'offre de proximité proposée aux consommateurs ; 

 Le nouveau point de vente s'intégrerait harmonieusement sans la moindre nuisance pour son 
environnement urbain voué aux activités économiques diverses, tout en permettant la réaffectation 
d'un local vacant ; 

 Une fonction différente est difficilement envisageable à cet endroit étant donné la proximité d'une 
voirie régionale (N90), de l'autoroute et de la Meuse (chantier naval juste en face) ;  

 Le projet permet la création de nouveaux emplois, ce qui permet de compenser les pertes d'emplois 
engendrées par la fermeture de Light Gallery ; 

 Le projet n'apportera pas de pression supplémentaire sur la mobilité locale par rapport à la situation 
existante, le nouvel occupant comptant principalement capter la nombreuse clientèle existante du 
nodule et proposant un assortiment à très faible taux de rotation.  
 
 

__________________________ 


