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RECOMMANDE AVEC ACCUSE RECEPTION

College communal de Walhain
Place Communale 1
B- 1457 WALHAIN

Objet: Recours introduit par la société AVAL BELGIUM confre la décision du
Fonctionnaire des Implantations Commerciales et du Fonctionnaire Délégué de refuser
un permis intégré consistant en une extension de la superficie commerciale nette de
924 m? d'un établissement de commerce alimentaire de I'enseigne « INTERMARCHE »
déja existant et autorisé de 595 m? le tout situé Chaussée de Namur, 70 & 1457 Nil-Saint-
Vincent-Saint-Marfin.

Mesdames, Messieurs les Membres du College communal,

Parla présente et conformément & I'article 42 de I'arrété du Gouvernement wallon du
2 avril 2015 relatif & la procédure et & diverses mesures d'exécution du décret du 5
février 2015 relatif aux implantations commerciales et modifiant le Livre ler du Code de
I'environnement, j'ai I'honneur de vous informer du recours dont I'objet est précisé en
rubrigue.

Vous trouverez, en annexe d la présente, un exemplaire de ce recours.

Par ailleurs, la superficie commerciale nette de |'établissement concemé étant
inférieure & 2500 m?, la Commission de recours devra notifier sa décision dans un délai
de 70 jours a dater du 15 novembre 2019.

De plus, I'article 42 § 2 de I'arrété du Gouvernement wallon du 2 avril 2015 relatif & la
procédure et & diverses mesures d'exécution du décret du 5 février 2015 relatif aux
implantations commerciales et modifiant le Livre lerdu Code de I'environnement stipule
que «le recours est porté & la connaissance du public selon les modalités prévues &
I'article D.29-22, § 2, du Livre ler du Code de I'environnement ¢& I'exception de I'alinéa
4, 6°n.

Dés lors, je vous remercie de bien vouloir procéder a l'affichage de cet avis
conformément & 'article D.29-22, § 2 du Livre ler du Code de I'environnement et & en
faire parvenir une copie a la Cellule de Recours sur Implantations Commerciales.

De plus, conformément & I'article 42 § 3 de I'arrété du Gouvernement wallon du 2 avril
2015 relatif & la procédure et & diverses mesures d'exécution du décret du 5 février
2015 relatif aux implantations commerciales et modifiant le Livre ler du Code de
I’Environnement, je vous informe que la Commission de recours souhaite vous entendre.
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Lors de I'audition, toutes les parties seront présentes en méme temps et disposeront
chacune d’un délai de cing minutes maximum afin de présenter, chacune & leur tour,
leurs arguments sur les motifs de I'acte attaqué. Par ailleurs, les parties peuvent venir
accompagnées de leur Conseil et peuvent déposer toutes les pieces complémentaires
qgu'elles jugent utiles au dossier dans un délai de dix jours maximum avant la date
d'audition afin _que toutes les parties puissent en prendre connaissance et

éventuellement y répondre.

Dés lors, je vous invite & vous présenter lors de la réunion de la Commission de recours
qui se tiendra le jeudi 9 janvier 2020 & 14h15 au sein du SPW, Place de la Wallonie 1
(bat.ll) & 5100 Jambes, en la salle 023E (située au rez-de-chaussée).

Je vous remercie de bien vouloir me confirmer votre présence et, le cas échéant,
m'indiquer le nom des personnes concernées.

La Cellule de Recours sur Implantations Commerciales reste & votre disposition pour tout
renseignement complémentaire.

Je vous prie d'agréer, Mesdames, Messieurs les Membres du College communal, mes
salutations distinguées.

-

(O A

Secre’ralﬁ de la Commission de re urs

\_gurence TAILFER
CONTACT VOTRE GESTIONNAIRE RECOURS
Département de la Compétifivité et Laurence TAILFER, Graduée Vos réf. :
de I'lnnovation . Tél.: 081 33 43 25 Nos réf. :
gellule de_Rlecours sur Implantations laurence tailfer@spw.wallonie.be SPWEER/DCE/IQ/LTR/CRIC/2019-
ommerciales
Place de la Wallonie 1, bat 1 0031/WAN124/INTERMARCHE —
Wan-Msg

B-5100 Jambes

ANNEXE(S)
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Formulaire d’introduction d'un recours

Adresse a laquelle ce formulaire doit étre transmis :

[ 3\

Service public de Wallonie (SPW)

Direction générale opérationnelle de I'Economie, de I'Emploi et de la Recherche
Cellule de recours sur implantations commerciales

Place de la Wallonie, 1

5100 Namur
0 J
1. Identification du requérant SPW - DGO6
CELLULE DE RECOURS SUR IMPLANTATIONS
COMMERCIALFS
A-Si-persennephysiguer 14 NOY. 2019
. /
R fr oo e S e WRREENe - g ed” !
PRERORA—E oo L2t / o%ﬂ/‘ 2 3. a/ aul ALY
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Formulaire d’introduction d’'un recours

B. Si personne morale (autre gqu’une personne morale de droit public) :

Dénomination ou raison sociale : IMMO AVAL BELGIUM

Forme juridique : S.A.

Adresse du siége social : RUE DU BOSQUET

(Rue, avenue, boulevard, place... préciser)

Numéro : 4 Boite : /

Code Postal : 1348 Commune : LOUVAIN-LA-NEUVE
Pays : BELGIQUE

Numéro de téléphone : +32 10 47 17 00

Numéro de fax : +32 10 47 17 50

E-Mail : /

Numéro d’entreprise : 0456.398.955

(TVA sl présent) (BEsl présent) (numéro & 10 chiffres)

Personne mandatée pour l'introduction du recours
Nom : WINAND
Prénom : GREGORY (AVOCAT)

Adresse : CHAUSSEE DE MARCHE

(Rue, avenue, boulevard, place... préciser)

Numéro : 458 Boite : /

Code Postal : 5101 Commune : NAMUR
Pays : BELGIQUE

Numéro de téléphone : 081/30.34.40

Numéro de fax : 081/30.34.90

E-Mail : gregory.winand@pnt.be

Formulaire d’introduction d'un recours
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Formulaire d’'introduction d’un recours

Personnes de contact
WINAND GREGORY & DUTERME ALYSSON
Numéro de téléphone : 081/30.34.40

E-Mail : gregory.winand@pnt.be / alysson.duterme@pnt.be

BeROMHIGEON T . o o o o e e ]

Adresse+ ... _.
{Rueavenue,-boulevard, placepréeiser)

NEREFe—— | oy BeME e .

B b o e e e e e e e i A T S S S R R S S

2. Informations sur la demande de permis

Permis d'implantation commerciale®

. Permis intégré®

Autorité ayant statué en premiére instance : Fonctionnaires délégué et implantations
commerciales

Références de la demande : 2019/PI/3 (Réfs. Commune)

() Biffer la mention inutile. Formulaire d’introduction d’un recours
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Wallonie

L'extension de la superficie commerciale nette de 924 m2 d’un
établissement de commerce alimentaire INTERMARCHE déja
existant et autorisé de 595 m2.

SPW Date de la décision attaquée : 22 octobre 2019

Objet de la demande de permis

Service public Identification du projet : Chaussée de Namur, 70 a 1457 Nil-Saint-Vincent - Saint-Martin, sur
de Wallanie des parcelles actuellement cadastrées WALHAIN division 2, section
A, n° 106 B, 112 G et 284 A, ainsi que MONT-SAINT-GUIBERT
division 2, section A, n° 309 B,

3. Intérét du requérant a l'introduction du recours

e dans les cas visés a l'article 101, § 1°, 3° du décret.

Le requérant est le demandeur de permis intégré, objet du présent recours.

4. !! !rv I V4 \I, ! l l Ir == !! r

Voir courrier argumentaire en annexe.

Ce formulaire peut étre complété par tout document que le requérant juge utile.

Pour rappel, une audition du requérant peut étre organisée a sa demande.

Signature du requérant

Je certifie que toutes les données renseignées dans ce formulaire sont exactes et corres-
pondent a la situation du jour.

Date : 12 novembre 2019

Nom, Prénom, Signature

LCUWINAND Grégory, Avocat
QUTERNT f\ku&}‘;y;ﬁ

\ @
Mitiad

Formulaire d’introduction d'un recours
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Bernard PAQUES*®
Stéphane NOPERE**°
Christophe THIEBAUT*®
Aida BASILIE**

Grégory WINAND*
Jéréme DENAYER**
Sophia AZZOUG**

Aveocals associés

Marie-Cécile FLAMENT*
Pierre-Yves MELOTTE*
Rémy OLEMANS*
Nastassia DE BAERE**
Alysson DUTERME*
Guillaume DE SMET**
Romain DE NYS**

Hajar FERKOQUS**
Caroline MARCHAL*

Avocals

* Avocat au Barreau de Namur
Chaussée de Marche, 458
5101 Namur {Erpent)

TélL 081/30.34.40

Fax 081/30.34.90

** Avocat au Barreau de Bruxeiles
Boulevard de la Woluwe, 62
1200 Woluwe-Saint-Eambert
Tél 02/240.90.00

Fax 02/240.90.01

® Bociété civile d'avoeats
4 responsabilité limitée

Association d’avocats
PAQUES -~ NOPERE - THIEBAUT

SERVICE PUBLIC DE WALLONIE
Direction générale opératicnnelie
Economie, Emploi, Recherche
Cellule des recours sur implantations
commerciales (CRIC)

Place de Wallonie, 1 (batiment IL.)
5100 JAMBES

Erpent, le 12 novembre 2019

Par courrier recommandé

Madame, Monsieur,

Recours introduit par la SA IMMO AVAL BELGIUM 3
I'encontre de I[a décision du Fonctionnaire des
implantations commerciales et du Fonctionnaire
délégué du 22 octobre 2019 refusant un permis
intégré ayant pour objet I'extension de la superficie
commerciale nette de 924 m? d’un établissement de
commerce alimentaire INTERMARCHE déja existant et
autorisé de 595 m? sur des parcelles sises Chaussée
de Namur, 70 a 1457 Nil-Saint-Vincent - Saint-
Martin, actuellement cadastrées WALHAIN division 2,
section A, n° 106 B, 112 G et 284 A, ainsi que MONT-
SAINT-GUIBERT division 2, section A, n° 309 B.
Courrier & envoyer Chaussée de Marche, 458 a
NAMUR (Erpent)

Concerne :

5101

Je me permets de vous adresser la présente en ma qualité de conseil de
la SA IMMO AVAL BELGIUM, reprise a la BCE sous le numéro
0456,388.955 et dont [e siége social se situe Rue du Bosquet, 4 a 1348
Louvain-fa-Neuve.

La SA IMMO AVAL BELGIUM a introduit une demande de permis mtégré
ayant pour objet I'extension de la superficie commerciale nette de 924 m?
d’un établissement de commerce alimentaire INTERMARCHE déja existant
et autorisé de 595 m® depuis 2005, sur des parcelles sises Chaussée de
Namur, 70 a 1457 Nil-Saint-Vincent - Saint-Martin, actuellement
cadastrées WALHAIN division 2, section A, n® 106 B, 112 G et 284 A,
ainsi que MONT-SAINT-GUIBERT division 2, section A, n® 309 B.

Par une décision du 22 octobre 2019, le Fonctionnaire des implantations
commerciales et le Fonctionnaire délégué ont refusé d’octroyer le permis
intégré sollicité (piece n°1).



Par la présente, j'ai dés lors I'honneur de vous adresser un recours
introduit en application de l'article 101 du décret du 5 février 2015 relatif
aux implantations commerciales a l'encontre de la décision de refus
précitée.

Ladite décision de refus a été notifiée par un courrier daté 22 octobre

2019 et a été réceptionnée par ma cliente le 24 octobre 2019. Le présent
recours est donc recevable ratione temporis (piéce n°2).

1. EXPOSE DES FAITS

IL.1. BREF RAPPEL DE L"INSTRUCTION DE LA DEMANDE

1. La SA IMMO AVAL BELGIUM introduit une demande de permis intégré
ayant pour objet I'extension de la superficie commerciale nette de 924 m?
d’un établissement de commerce alimentaire INTERMARCHE déja existant
et autorisé en 2005 de 595 m?, sur des parcelles sises Chaussée de
Namur, 70 a 1457 Nil-Saint-Vincent - Saint-Martin, actuellement
cadastrées WALHAIN division 2, section A, n® 106 B, 112 G et 284 A,
ainsi que MONT-SAINT-GUIBERT division 2, section A, n° 309 B {piéce
n°3).

Plus précisément, les différentes interventions projetées peuvent étre
décrites comme suit :

- construction de 'extension du magasin pour un espace de vente
total de 1.519 m2 (auparavant 620 m2), des locaux sociaux et
techniques suppiémentaires ;

- transformations sur le magasin existant ;
- pose de trois nouvelles enseignes et d'un nouveau totem ;
- construction d'un parking paysager de 112 places ;

- adaptation du parking du magasin actuel pour un total de 19
places destinées au personnel (auparavant 51 places) ;

- aménagement d'un tourne a gauche sur la route nationale N4 afin
d’accéder au nouveau parking de fagon sécurisée ;

- réalisation d'un espace vert qui accueillera un verger fruitier de
2.000 m?, un rucher, des serres horticoles de 650 m? ainsi qu'un
bassin d'orage d'une capacité de 200.000 litres.

L'extension envisagée devient indispensable pour pérenniser la vie
économique de l'activité et les emplois directs et indirects qui y sont liés.
Cet INTERMARCHE est en activité depuis plus de 13 années mais il ne
répond, malheureusement, plus aux besoins actuels de la clientéle
croissante. Il doit faire face aux points suivants : la nécessité de rendre le
point de vente plus aéré avec des allées plus spacieuses et moins
encombrées, le besoin d'augmenter la gamme de produits issus d'un
commerce plus équitable et local, la volonté de réduire I'impact



environnemental du point de vente et la nécessité d'offrir un parking
plane et adapté aux nouveaux modes de mobilité.

Le développement de cette offre commerciale répond donc
essentiellement & une augmentation de la demande et permettra de
continuer a offrir un service de qualité, tout en étendant la gamme de
produits proposés et en limitant I'évasion commerciale vers d‘autres poles
extérieurs.

2. Par ailleurs, en date du 21 juin 2019, une déclaration d'établissement
de classe 3 est réalisée pour le volet environnemental par la SA IMMO
AVAL BELGIUM, laquelle fait l'objet d‘une prise d'acte par le College
communal de WALHAIN lors de sa séance du 28 aofit 2019 (piece n°4).

3. Le dossier de demande de permis intégré est enregistré dans les
services du Fonctionnaire des implantations commerciales en date du 27
juin 2019.

4. En date du 12 juillet 2019, le dossier de demande de permis intégré
est jugé complet et recevable par les Fonctionnaires compétents.

5. Etant entendu que le projet se situe sur deux communes, a savoir
WALHAIN et MONT-SAINT-GUIBERT, une enquéte publique est organisée
sur le territoire de chacune d’elles.

L'une, organisée du 16 aolit au 2 septembre 2019 sur le territoire de la
commune de WALHAIN, suscite cing réclamations écrites.

L'autre, réalisée du 29 juillet au 1°" septembre 2019 sur le territoire
de la commune de MONT-SAINT-GUIBERT, suscite six réclamations.

6. Les Coliéges communaux de chaque commune ont été sollicités.

En date du 2 septembre 2019, le Collége communal de WALHAIN émet
un avis favorable conditionnel sur ie projet.

En sa séance du 16 septembre 2019, le College communal de MONT-
SAINT-GUIBERT émet également un avis favorable,

7. Les Colléeges communaux de CHASTRE, CHAUMONT-GISTOUX,
GEMBLQUX, INCOURT, PERWEZ, COURT-SAINT-ETIENNE et OTTIGNIES -
LOUVAIN-LA-NEUVE n’‘ont pas rendu d’avis sur le projet; ils sont donc
réputés favorables par défaut.

8. les Commissions consultatives communales d'aménagement du
territoire et de la mobilité (ci-aprés, « CCATM ») de chaque commune ont
eté sollicitées.

La CCATM de WALHAIN émet un avis favorable en date du 12 aoiit
2019,

Par contre, la CCATM de MONT-SAINT-GUIBERT n‘a pas émis d'avis ; il
est donc réputé favorable par défaut.

9. En date du 6 aoiQit 2019, la Cellule GISER du SPW émet un avis
favorable sur le projet.



10. En sa séance du 5 aoiit 2019, I'Observatoire du commerce rend un
avis favorable sur le projet.

11. La Direction des Routes du Brabant wallon émet un avis favorable le
30 aoiit 2019.

12. En date du 5 aoiit 2019, la Direction du Développement rural su
SPW émet un avis défavorable sur le projet.

13. En date du 29 aoiit 2019, le Fonctionnaire des implantations
commerciales réceptionne |'avis favorable conditionnel de la Zone de
Secours du Brabant wallon.

14. Le 22 octobre 2019, le Fonctionnaire délégué et le Fonctionnaire
des implantations commerciales refusent le permis intégré sollicité.

Il s'aqgit de la décision dont recours.

1.2, CARTOGRAPHIE RELATIVE A LA LOCALISATION DU PROJET (PLANS ET

SCHEMAS)

15. Les parcelles concernées par le projet sont situées, pour partie, en
zone d'activité économique mixte et, pour autre partie, en zone agricole
au plan de secteur de WAVRE-JODOIGNE-PERWEZ, adopté par arréte
royal du 28 mars 1979.

16. Concernant la zone d’activités économiques mixtes (en mauve), le
CoDT dispose, en son article D.I1.29, ce qui suit :

« La zone d‘activité économique mixte est destinée aux activités
d‘artisanat, de service, de distribution, de recherche ou de petite
industrie. Les halls et installations de stockage y sont admis ».

17. La zone agricole (en jaune) est reprise a l'article D.I1.36 du CoDT. Le
premier paragraphe de cette disposition est libellé comme suit :

« La zone agricole est destinée a accueillir les activités agricoles
c'est-a-dire les activités de production, d‘élevage ou de culture de
produits agricoles et horticoles, en ce compris la détention
danimaux a des fins agricoles ou le maintien d’une surface agricole



dans un état qui la rend adaptée au paturage ou a la culture sans
action préparatoire allant au-dela de pratiques agricoles courantes
ou du recours a des machines agricoles courantes.

Elle contribue au maintien ou a la formation du paysage ainsi qu‘a la
conservation de l'‘équilibre écologique. Elle ne peut comporter que
les constructions et installations indispensables a l'exploitation et le
logement des exploitants dont l'agriculture constitue la profession.

Elle peut également comporter des activités de diversification
complémentaires a l'activité agricole des exploitants ».

18. Le projet est donc conforme a la zone d'activité économique mixte,
mais pas a la zone agricole. Une demande de dérogation, sur pied des
articles D.IV.7 et D.IV.13 du CoDT, est donc nécessaire.

19. Sur la commune de WALHAIN, les parcelles sont reprises dans le
périmétre du Schéma de Développement Communal (ci-aprés, « SDC »),
adopté le 23 janvier 2012.

Toutefois, par un arrét du 4 février 2014 (n° 226.323), le Conseil d'Etat a
annulé ledit SDC (auparavant, « schéma de structure communal »). 1l
n‘est donc plus applicable.

II. MOTIVATION DU RECOURS

20. Il ressort de la décision, objet du présent recours, que la partie
implantations commerciales ne pose pas de difficulté. Elle fait, en effet,
l'objet d'un avis favorable du Fonctionnaire des implantations
commerciales, lequel estime que tous les critéres prescrits par le décret
du 5 février 2015 relatif aux implantations commerciales sont rencontreés,
a savoir la protection du consommateur, la protection de I'environnement
urbain, les objectifs de politique sociale et la contribution a une mobilité
plus durable. L'Observatoire du commerce a également remis un avis
favorable sur le projet.

Ainsi, et & ce stade en tout cas, le présent recours se limite a I'examen de
la partie « urbanisme » du projet, dont il apparait qu’elle a été appréciée
négativement et a fondé le refus de permis intégré.

21. Aprés avoir rappelé le mécanisme dérogatoire des articles D.IV.7 et
D.IV.13 du CoDT (A), il sera démontré que les motifs de refus sont
dénués de fondement et que pour cette raison, le permis doit étre délivré

(B).



A. RAPPEL DES MECANISMES DEROGATOIRES DU CoDT

22, Instituant un mécanisme dérogatoire au plan de secteur, l'article
D.IV.7 du CoDT prévoit que « pour des besoins économiques ou
touristiques, un permis d'urbanisme ou un certificat d’urbanisme n°2 peut
étre octroyé en dérogation au plan de secteur pour les bétiments et
instalfations ou ensembles de batiments et installations qui forment une
unité fonctionnefle lorsqu’if s‘agit d'actes et travaux de transformation ou
d’agrandissement impliquant une dérogation a l'affectation d'une zone
contigué, a l'exclusion des zones naturelles, des zones de parc et des
périmétres de point de vue remarquable,

Dans ce cadre, les aménagements accessoires et complémentaires aux
constructions, installations et batiments précités et isolés de ceux-ci
peuvent également étre autorisés ».

23. A cbté des conditions particulieres de larticle D.1V.7, I'article D.IV.13
du CoDT contient encore les conditions générales qui sont applicables a
toutes les dérogations et qui imposent gu’elles :

« 1° sont justifiées compte tenu des spécificités du projet au regard
du lieu précis ot celui-ci est envisagé ;

2° ne compromettent pas la mise en ceuvre cohérente du plan de
secteur [...] dans fe reste de son champ d’application ;

3° concernent un projet qui contribue & la protection, a la gestion
ou a l'aménagement des paysages batis ou non bétis ».

B. LES MOTIFS DE REFUS

a) RAPPEL DES MOTIFS

24. Dans sa décision du 22 octobre 2019, le Fonctionnaire délégué se
rallie entiérement a l'avis de ia Direction du Développement Rural, fequel
est libellé comme suit @

« Demande non agricole visant [I'extension d'une surface
commerciale existante au sein de la zone agricole adjacente.,

Le batiment projeté de 982 m? et le volume secondaire (entrées et
bureaux) de 105m?, s'implantent en zone agricole active.

Le parking de 112 places et ses espaces de circulation, pour une
emprise totale de 3564m?, s'implante en ZAEC et principalement en
zone agricole active.

Des propositions peu convaincantes d'aménagements a vocation
« agricole locale » sont envisagées en zone arriére (verger fruitier
de 2000m7° et serres horticoles de 130mx5m soit 650m’) ainsi qu'un
bassin d'orage (zone d'immersion temporaire de 200.000 /).

L'emprise des travaux projetés est de 10.000m? en zone agricole
pour moins de 2000 m? en ZAEM !



Des remblais conséguents sont prévus (1500 m’ sous ['extension
principale de 1000 m? et de 1400 m’ pour la partie ouest du
parking).

L'article D.IV.7 du CoDT prévoit effectivement [l'extension d'une
activité existant au sein d'une zone contigué.

Cependant, cette extension fait de la verdurisation, du
greenwashing, soustrait définitivement de la surface agricole.

Vu les différences de niveaux, une création de parking intégrée au
bati, sur différents niveaux permettrait I"économie de surface
agricole.

Le projet présenté ne correspond pas a une utifisation
parcimonieuse des ressources et plus particuliérement du sof
agricole.

Demande non conforme a la zone.

Incidence défavorable sur une parcelle agricole active et sur e
paysage ».

Le Fonctionnaire délégué a fait sien les différentes critiques avancées par
la Direction du Développement rural, a saveir, en synthése :

que le projet a une emprise conséquente sur la zone agricole ;
- que le projet soustrait déefinitivement de la surface agricole ;

- que le projet ne correspond pas a une utilisation parcimonieuse
des ressources et plus particulierement du sol agricole ;

- que le projet a une incidence défavorable sur la parcelle agricole et
le paysage.

25. En plus de ces arguments tirés de lavis de la Direction du
Développement rural, le Fonctionnaire délégué considére que des
problémes de mobilité - « déja fortement présents sur la N4 a cet
endroit » — sont a prévoir.

Il estime, pour terminer, que les conditions de l'article D.IV.13 du CoDT
ne seraient pas rencontrées par le projet.,

26. Ces motifs fondent donc le refus de permis intégré. Toutefois, ils sont
dénués de toute pertinence,

b) REFUTATION

27. En ce gui concerne l'extension du magasin INTERMARCHE en zone
agricole, elle prend appui sur l'article D.IV.7 du CoDT, lequel prescrit
plusieurs conditions & l'application du mécanisme dérogatoire qu'il
institue.

Force est de constater que le projet peut bénéficier de ce mécanisme
dérogatoire :



- parce qu'il s'agit d'actes et travaux de transformation et
d’agrandissement de 'enseigne INTERMARCHE ;

- parce que ces actes et travaux concernent des batiments formant
une unité fonctionnelle - il s’agit d'un agrandissement d'une seule
et méme enseigne - ;

- parce que ces actes et travaux nécessitent une dérogation a
I'affectation d’une zone contigué a la zone d’activité économique
mixte, & savoir la zone agricole ;

- parce que ces actes et travaux sont envisagés pour des besoins
économiques.

L'application de ce mécanisme ne semble pas poser de difficulté en
espece.

28. Au contraire de larticle D.IV.13 du CoDT, lequel prescrit des
conditions plus générales qui s‘ajoutent aux conditions particulieres de
larticle D.IV.7, que le Fonctionnaire délégué estime ne pas étre
rencontrées.

Pourtant, on ne peut que constater que ces conditions sont, elles aussi,

remplies. C'est ainsi que :

- pour ce qui concerne les spécificités du projet — qui reviennent a
s'assurer qu'il s’inscrit dans le respect du cadre bati et non-bati -,
celui-ci vise, pour rappel, a transformer et & agrandir le batiment
existant abritant I'enseigne INTERMARCHE, extension réalisée a
I'arriére de cefui-ci.

Comme le soulighe I’'Observatoire du commerce dans son avis, le
projet simplante adéquatement dans le prolongement de
Furbanisation de CORBAIS, en périphérie du tissu bati a
proprement parler. Il souligne qu’'il est difficie d'implanter un
supermarché dans un ceeur de ville ou de village, ce qui démontre
bien que Iimplantation choisie est adéquate.

En outre, le projet s'implante le long de la Nationale 4, voirie de
transit de niveau régional (max 70 km/h) et voirie pour usagers
lents de niveau supra local, qui, & cet endroit, accueille déja de
nombreuses enseignes commerciales (traiteur/horéca, magasin
pour enfant, magasin de matériel médical, 'INTERMARCHE dont
question, une banque BELFIUS, une société de gardiennage, un
club de sport, un COLRUYT, un MC DONALD'S,...).

Les matériaux choisis (briques de terre cuite de teinte brun rouge,
chéssis en aluminium de teinte gris foncé et panneaux béton silex
lavé de teinte gris foncé) sont caractéristiques de la typologie
environnante. Les gabarits respectent également ceux du tissu
bati.

Si le voisinage comporte guelques habitations, le projet, en lui-
méme, n'est pas de nature a leur porter atteinte. D'ailleurs, si ces
habitations peuvent subir des nuisances, elles sont inhérentes, non
a 'INTERMARCHE, mais a la Nationale 4 elle-méme.



pour ce qui concerne la préservation du solde du champ
d'application du plan de secteur, il n‘est pas compromis par le

projet :

e d'une part, parce que la zone agricole est bien plus vaste que
la parcelle devant accueillir le projet et qu'elle peut donc
toujours accueillir les activités, principalement agricoles,
auxquelles elle est destinée ; ces images, tirées de WalOnMap,
peuvent témoigner de la densité de la zone agricole dans cette
région (la parcelle concernée étant identifiée par la fleche

noire) :
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De plus, comme le démontre le plan ci-dessous, le projet
n‘occupe qu’une partie de la parcelle n® 284 A située en zone
agricole. Le solde de cette parcelle sera aménagé en verger et
donc, conservera sa vocation agricole.
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e d'autre part, parce que le projet prévoit différents
aménagements, imaginés spécialement dans le but de
contrebalancer limpact que pourrait avoir la minéralisation
d’'une zone agricole. C’est ainsi qu’'un espace vert prendra
place en arriere-zone du projet et accueillera un verger fruitier
de 2.000 m?, un rucher, des serres horticoles de 650 m” ainsi
qu’un bassin d’orage d’une capacité de 200.000 litres.

La partie ouest du terrain, située a l'arriére du point de vente,
sera occupée par un verger afin de conserver la vocation
agricole de cette partie du terrain. Ce verger sera exploité par
un jeune agriculteur de MONT-SAINT-GUIBERT, Monsieur
Jonathan DOLPHENS (« Les jus de Jonathan »), qui a déja
confirmé son intérét pour exploiter cette surface. Les essences
de pommiers et de poiriers seront plantées en concertation
avec ce-dernier. Les jus et les fraises produites par Monsieur
DOLPHENS sont d'ores et déja vendus dans I'INTERMARCHE
depuis 2016,

D'autres producteurs locaux sont déja présents sur le site ;
I'objectif est de développer davantage ce partenariat et de
proposer de plus en plus de produits issus d'une agriculture

locale.
R ent des prod locaux déjas présent
Les pouzoulets Chastre Vins présent depuis 2010
Verger de la chise Pietrebais Jus et confitures depuis 2014 (premier client de la grande distribution)
Altitude 150 Chaumont Gistoux |Fromage, yaourts et glaces (chévres) |depuis 2014 (premier client de la grande distribution)
Debongnies Rita Blanmont Miel depuis 2014 (premier client de la grande distribution)
Les Marquises Walhain Glaces depuis 2014 (premier client de la grande distribution)
Damien Henricot Corbais Légumes depuis 2016 (premier client de la grande distribution)
Jonathan Dolphens | Mont-Saint-Guibert | Fraises, Jus depuis 2016
Ferme Delaby Corroy le Grand Beurre depuis 2015
Brasserrie adventure |Chastre Biéres depuis 2015
Pickveg Walhain Légumes depuis 2018
Volubilis Lasne Fleurs depuis 2019
Valduc Thormebais Bigres depuis 2017
Mobius Chastre Biéres depuis 2017
Jean Brasse Rixensart Bitres depuis 2018
Ferme Willems Walhain Viande de Boeuf depuis 2016
Ferme Wilmotte Jodoigne Viande de Beeuf depuis 2019
Made in BW Coopérative | depuis 2016
et bien d'autres...

Bien que cette proposition ne convainque pas la Direction du
Développement rural, il y a tout de méme lieu de constater
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gue ces aménagements compensent favorablement l'emprise
du projet sur la zone agricole.

Un effort au niveau des matériaux utilisés est également
proposé par le projet. La majorité des emplacements de
parking sera en dalles de gazon, ce qui constitue un
revétement perméable. Les emplacements PMR, famille et
« recharge électrigue » seront en pavés drainants (revétement
semi-perméables). Seules les zones de circulation et de
stationnement des commerces ambulants seront en
revétement hydrocarboné.

Le parking integrera des zones vertes tout autour et au centre,
ol seront plantés des arbres, des haies et des plantations
d’essences indigénes.

Le pourtour du site sera également aménagé afin de créer une
zone tampon végétale. L'ancien parking clientele - qui sera
réduit et destiné uniquement au personnel - permettra
d'accueillir un massif en son centre.

Des alternatives de relocalisation et d'extension dans la zone
d'activité dconomique mixte ont été longuement étudiées,
malheureusement sans réussite. Spéculer sur une extension
en zone agricole n'était aucunement la volonté des exploitants
de 'INTERMARCHE.

l.e projet a tout le soutien de I'agriculteur-exploitant actuel des
parcelles agricoles. Il a d‘ailleurs rédigé un courrier dans
fequel il démontre que le projet ne lui causerait aucun
préjudice pour la poursuite de ses activités. Nous vous le
ferons parvenir sous peu.

pour ce qui concerne les paysages dans lesquels s'inscrit e projet,
ils ne présentent pas, en situation existante, de qualités
particuliéres. Ils sont marqués par la présence des installations
propres a la Nationale 4, en particulier par de nombreux poteaux
d’éclairage ou par des fils électriques aériens, et par plusieurs
batiments & caractére économique abritant des activités de type
économique (traiteur/horéca, magasin pour enfant, magasin de
matériel médical, "INTERMARCHE dont question, une bangue
BELFIUS, une société de gardiennage, un club de sport, un
COLRUYT, un MC DONALD'S,...).

Qui plus est, le projet n'est qu'une extension d'un commerce
existant. Le paysage actuel comporte donc déja ce type de
batiment - tout comme il comporte plusieurs autres batiments a
caractére économique —. De plus, I'architecture, les matériaux et
les gabarits proposés respectent la typologie des batiments
existants le fong de cette chaussée et plusieurs zones arborées
viendront compléter le paysage.

L'impact du projet dans le paysage est donc minime.

29, De l'avis de la Direction du Développement rural — auquel se rallie
entierement le Fonctionnaire délégué - ressort que <« l'emprise des
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travaux projetés est de 10.000m? en zone agricole pour moins de 2000
m? en ZAEM ».

Le Fonctionnaire délégué indique alors « qu'il serait préférable de revoir le
projet d’extension dans la limite de la zone constructible ».

Or, tout comme I|'a indiqué le Fonctionnaire des implantations
commerciales dans son avis, la forme particuliere de la zone d’activité
économique mixte — en pointe - limite fortement les possibilités de
développements.

L'Observatoire du commerce I'a également mentionné dans son avis : « fe
projet est situé a l'extrémité de la zone urbanisable, ce qui limite les
possibilités d’expansion commerciale non maitrisée a l'endroit concerné ».

Des alternatives de relocalisation et d'extension dans la zone d’activité
économique mixte ont été longuement étudiées, mais ont
malheureusement échoué, majoritairement pour cette raison. Spéculer
sur une extension en zone agricole n'était aucunement la volonté des
exploitants de 'INTERMARCHE, mais force est de constater qu'il leur est
impossible de fonctionner autrement.

En effet, comme le démontrent les images reprises ci-dessous, la forme
de la parcelle sur laquelle est implanté 'INTERMARCHE se termine en
pointe et est trés étroite, ce qui représente une contrainte planologique
importante en termes d'extension. Il s‘agit, en plus, de la fin de la zone
urbanisable.

Il est, dés lors, impossible de ne pas empiéter sur la zone agricole.

C'est d’ailleurs en raison de cette contrainte planologique, indépendante
de sa volonté, que la SA IMMO AVAL BELGIUM a prévu de réaliser un
espace vert composé d'un verger, un rucher et de serres horticoles, dans
le but de compenser I'impact de son projet et de préserver une partie de
la zone agricole.

Les produits issus de cet espace vert seront proposés a la vente dans
I'INTERMARCHE, offrant ainsi un principe de vente en circuit-court de
produits locaux et bios, ce qui est de plus en plus prisé et demandé
actuellement.
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Dans le méme état d’esprit, le parking sera aménagé afin de recevoir
ponctuellement des commerces ambulants et locaux/régionaux.

Il est assez rare qu’un supermarché d’une telle renommée propose de tels
aménagements, soucieux de l'environnement. Cet effort mérite d'étre
souligné et encouragé.

30. Concernant les problemes de mobilité auxquels fait référence le
Fonctionnaire délégué dans sa décision du 22 octobre 2019, il y a lieu de
rappeler l'analyse spécifique du Fonctionnaire des implantations
commerciales a ce sujet.

Dans cette analyse, il est fait état de ce que le site est idéalement situé, a
proximité immeédiate de quatre arréts de bus TEC, lesquels sont desservis
par trois lignes de bus (24, 30 et 34).

L'arrét CORBAIS — GRAND ROUTE, situé juste devant le site, est desservi
par les lignes TEC :

- 24 : WAVRE - CORBAIS - NIL - CHASTRE, ou 5 bus desservent
cet arrét quotidiennement ;

- 34 : CHASTRE ~ WALHAIN — MONT-SAINT-GUIBERT - LLN, ou 17
bus desservent cet arrét quotidiennement.

Qu’en outre, la N4 est pourvue de pistes cyclables de chaque coté de la
chaussée et le projet prévoit I'aménagement de sept emplacements vélos.

Le site est donc aisement accessible aux modes de transports doux et les
encourage, d'ailleurs, vivement.

En ce qui concerne [utilisation de la voiture, le projet prévoit
I'aménagement d'un parking de 131 places (19 sont reprises du parking
existant et seront destinées au personnel), dont 3 PMR, 2 pour les
familles et 2 pour les véhicules électriques. Cet aménagement permet
d’éviter tout report de stationnement sur la voirie.
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Pour éviter les embouteillages ou les files, un « tourne a gauche » sera
aménagé et permettra ainsi a la clientele de pénétrer sur le site en toute
sécurité, sans géner la circulation.

L'aménagement du « tourne a gauche » sera réalisé en coordination avec
les autorités compétentes (DGO1) et comprend [’élargissement de la
chaussée sur une longueur de + 57 m, |'adaptation des pistes cyclables,
la réalisation de deux flots séparateurs (ilots directionnels collés ou fixés
mécaniquement dans le revétement existant et remplissage béton) et
I'adaptation des marquages au sol.

Au vu de ces éléments, il est clair que le projet ne peut qu’améliorer la
situation existante et n‘engendrera donc aucun probléme de mobilité.

Pour les raisons exposées ci-dessus, la SA IMMO AVAL BELGIUM sollicite
la délivrance du permis intégré.

Nous souhaitons étre entendus par la Commission des recours.
Nous nous réservons le droit de compléter le présent recours.

Recevez, Madame, Monsieur, |'assurance de ma haute considération.

o Grégory WINAND
k-\kj nan DUTERNE
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des piéces déposées a I'appui du recours
Décision de refus du Fonctionnaire délégué et du Fonctionnaire des implantations
commerciales, datée du 22 octobre 2019 ;
Preuve de la réception du courrier recommandé ;
Formulaire de demande de permis (annexe 4) ;

Déclaration d'établissement de classe 3.



