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CHAPITRE |: INTRODUCTION




INTRODUCTION

Par définition, le territoire d’'une commune est @space limité ou se réalise une multiplicité de
fonctions. Il appartient aux pouvoirs publics, etparticulier au pouvoir public local, de rencontie
maniere durable les besoins de la collectivitéamobent par une gestion qualitative du cadre detvie
par une utilisation parcimonieuse du sol.

La fonction commerciale, qui se décline sous des tdiverses facettes, est particulierement
consommatrice d’espace, surtout dans ses formotatioentées vers une distribution de masse.

Il s'impose donc de gérer cette consommation daspet son évolution, en fonction du sol disponible
et en adéquation avec I'ensemble des besoinsatgidativite.

Il convient également de baliser la multiplicat I'offre, surtout en périphérie, de maniére &oe
les initiatives nouvelles complétent I'offre exista sans la déstructurer et sans générer ainsi un
délabrement et une paupérisation de quartiers.

La fonction commerciale est I'une des principalesctions génératrices d’emploi. L’évolution du
commerce local a donc un impact social certain.

Au niveau communal, un schéma de développement eooisth est donc un outil d’analyse visant a
donner au pouvoir public local les éléments derefige nécessaires a une prise de décision cohérente
en matiére d’affectation du sol a la fonction conuisde.

Il doit également I'orienter dans ses efforts potienter les investissements commerciaux vers des
segments et des niveaux qualitatifs adéquats pmitegir au maximum le phénomene déstructurant
de I'évasion commerciale.

Les données relatives a I'équipement commercid selies que I'on a pu constater au 31 mars 2011.
Bien évidemment, des modifications ont pu interveepuis lors.



CHAPITRE 1I: DESCRIPTION DE L’APPAREIL COMMERCIAL

EXISTANT

La description de I'appareil commercial existant fé appel a la typologie suivante :

1 Alimentation générale

2 Alimentation spécialisée (boulangerie, boucherasgonnerie, fromagerie, fruits et
Iégumes, chocolaterie, confiserie, etc)

3 Horeca (café, restaurant, sandwicherie, pizzeita, glacier, snacks, traiteurs, etc)

4 Habillement, chaussures et accessoires de moden{gris horlogerie, bijouterie)

5 Hygiéne, beauté, santé

6 Equipement de la maison (meubles, vaisselle ensités ménagers, lustrerie, objets d
décoration, revétements de sols et de murs)

7 Outillage, bricolage et matériaux bruts de congimagbriques, ciments, pierres, bois)

8 Jardinerie, animalerie, aliments pour animaux rites

9 Electroménager, téléphonie, informatique, photdgiepeprographie

10 Energie et transport

11 Culture, loisirs et sports

12 Banque, assurance et services financiers (y corppsie)

13 Autres services a caractere commercial

14 Magasins a rayons multiples

15 Supermarchés alimentaires

16 Associations

17

Cellule vide




A. LE CENTRE-VILLE

Le centre-ville de Verviers est une zone d’envid@nhectares qui se caractérise par la présence des
principales fonctions administratives privées ebligues implantées sur le territoire communal, par
celle de nombreux établissements scolaires et,dbierpar celle d’'un appareil commercial important.

Au cours des 50 derniéres années, la disparitiogressive des artisans et des nombreuses enteeprise
industrielles qui maillaient le tissu urbain a kmgent contribué a la rétraction de la fonction
commerciale dans le centre-ville, phénoméne acéesriwoutre par le développement du commerce en
périphérie et par I'attrait croissant de pdles caraiaux concurrents, notamment en région liégeoise.

Si la zone hypercentrale, constituée par I'axe HaigBrou-Pont St Laurent - Place Verte-bas de
Crapaurue, a conservé une activité commercialeseteil n'en va pas de méme pour les zones
péricentrales, qui ont connu des fortunes — owphlgs infortunes — diverses.

Ainsi, la rue Spintay s’est completement délabré@saque précédemment elle était I'une des
principales artéres commercantes du centre-vilieé Est, le quartier autour de la rue Séchevat s’es
pratiquement vidé de toute activité commercialedimque dans la rue de Heusy, I'activité s’estdgeu
peu effritée, avec pour corollaire la multiplicatide cellules vides et la dégradation du béti. kelg
présence de la Poste, du Forem et la proximitéaite établissements d’enseignement secondaire, les
cellules vides se multiplient dans la rue du Cdlégndis que dans son prolongement, la rue des
Raines, autrefois assez active, le commerce ayasgmplétement disparu.



L'axe Harmonie - Brou

Rue de I'Harmonie

45%
40%
35%
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20%
15%
10%

5%
oo M 1 | EE =

1723 /4,56 7|89 1011121314 |15|16 17
Cotéimpair 0% 3% | 0% 13% 8% 3% 0% 0% 0% 0% 3% 5% 3% 0% 0% 0% 0%
MCOtépair 3% 5% 0% 26% 3% 5% 0% 0% 0% 0% |13% 0% 0% 3% 3% 0% 3%

Rue du Brou

70%

60%

50%

40%

30%

20%
10%

0% . l I | .

Cotéimpair | 0% | 2% | 4% (32%| 2% | 0% | 0% | 0% | 6% | 0% | 2% | 0% | 2% | 0% | 0% | 0% | 2%
mCotépair | 0% 0% | 2% |26%| 6% | 0% | 0% | 0% | 9% | 0% | 0% | 0% | 2% | 0% | 0% | 0% | 2%

L'axe Harmonie-Brou compte au total 85 cellules omrciales, dont 38 dans la rue de I'Harmonie et
47 dans la rue du Brou. De la Galerie Voos, sested prises en compte ici les cellules situées en
front de voirie de la rue du Brou.

Le secteur de I'habillement (4) y est le plus langet représenté, avec 39% des cellules dans la part
Harmonie et 58 % dans la partie Brou. En termesudi@ce, le secteur occupe respectivement 33% et
64% des surfaces dans ces axes.

On remarquera, pour la rue du Brou, une trés faiblersification commerciale. En effet, seuls 6
autres segments d’activité sont représentés, doaeul dépasse le seuil de 10%. Il s’agit du segmen
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« Electroménager, téléphonie, informatique, phapigie » (9) qui totalise 15% des cellules de éa ru
C’est essentiellement le secteur de la téléphomibilen qui est ici représenté, avec accessoirement
celui de la photographie et de I'informatique, d&roménager classique étant totalement absent. Le
troisieme segment en importance est celui de l&ygi beauté, santé (5) qui atteint 8%.

Le taux de vacance commerciale (17) est de 4%, 2eetules vides. On remarquera en particulier la
disparition de I'ancienne boulangerie-patisserien&s, qui avait elle-méme migré du quartier de
Hodimont pour se substituer a la boulangerie Caugtnt le salon de dégustation jouissait d’'uns tré

grande notoriété. L'axe Brou-Harmonie qui a compiéqu’a trois patisseries avec salon de
dégustation ne compte plus que la boulangerie Maguet le chocolatier Demaret, d’implantation

récente, comme représentations de ce secteur.

La rue de I'Harmonie présente une concentratiotnsette moins forte que celle de la rue du Brou.
En effet, aprés le secteur de I'habillement queste largement en téte, deux autres secteurs é@pass
le seuil de 10% : « Hygiene, beauté, santé » (&)@&itlture, loisirs et sports » (11).

Dans cette partie de 'axe, le taux de vacance aciale est de 3%, avec une seule cellule vide. I
faut par contre noter I'apparition d’'une supérelgeproximité, en lieu et place d’'une agence baacair
fermée pour cause de restructuration. On noters Bagparition récente d’'une poissonnerie.

Une forte spécialisation dans le secteur de I'texbiént est caractéristique d’'une « main streeun d’
poéle commercial a vocation régionale. L’axe HarmeelBiou répond donc a ce critere méme si son
pouvoir d’attraction réel sur la clientele potelidiede la zone de chalandise est contingenté par un
relative faible représentation en enseignes deipresndre. On analysera plus loin I'impact de cette
situation, au chapitre consacré au positionnementahtre-ville verviétois par rapport aux péles
commerciaux concurrents. On notera cependant lsepcé d’enseignes telles que Avance, Ben’s,
Etam, Esprit, Mexx, North Sea, Oké, Promod...pousdeteur de I'habillement et de Home Sweet
Home et Zig-Zag, pour I'équipement de la maisonsiague de Casa que I'on a inventorié dans les
« bazars » en raison de I'hétérogénéité de sestiassots.. Avec Mobistar, Base Shop et Phone
House, le secteur de la téléphonie mobile s'estatans la rue du Brou.

Enfin, si I'on fait abstraction de la Galerie Voagnt la situation est particuliére en raison de so
acquisition en vue de la réalisation du projet dierie commerciale « Au Fil de I'Eau », le taux de
vacance commerciale de I'axe Harmonie-Brou, légergninférieur a 5%, correspond a un taux
normal de renouvellement des commerces.

Taille des cellules

La rue de 'Harmonie totalise 3670 m2, dont 2250p@ar 24 cellules du c6té pair et 1420 m? pour 14
cellules du coté impair. La surface moyenne paluleckest de 94 m2 c6té pair et de 101 m2 coté
impair. Sur les 38 cellules de I'axe, 26 (soit 68%) une surface inférieure a 100 m2. Les surfees
plus grandes sont Casa (450 m2), Carrefour ExB88sm?), Mexx (300 m2) et Tanais (200 m2).

La rue du Brou totalise 4695 mz2, dont 2025 m? pdlrcellules du cété pair et 2670 m2 pour 25
cellules du coté impair. La surface moyenne paluleckest de 96 m2 c6té pair et de 107 m2 coté
impair. Sur les 46 cellules de I'axe, 27 (soit 58%) une surface inférieure a 100 m2.
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Etat du bati

Les deux parties de I'axe présentent a cet égardamctéristiques assez similaires. L'état dudsiti
noté « bon » pour 26% des immeubles aussi bienldangs de I'Harmonie que dans la rue du Brou. Il
est noté « moyen » pour 58% des immeubles de lauuBrou et dans 56% des cas pour la rue de
’'Harmonie. Il est jugé « bas » dans 16% des cas [@orue du Brou et 18% des cas pour la rue de
’'Harmonie.

Le taux d’affectation des étages au logement esttigue dans la rue du Brou et dans la rue de
I'Harmonie : 52%. Cette situation de forte propmmtid'étages vides au-dessus des rez commerciaux
est typique des quartiers commerciaux hypercentraux
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Le Pont St Laurent

Pont St Laurent

30%

25%

20% —— —

15% ——— —

10% ———1 —

0%
1 2 3 4 |5 6 |7 |89 |10|11|12 |13 |14 | 15|16 17

Cotéimpair| 5% | 0% [21%|16%| 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 5% | 0% |11%| 0% | 0% | 0% | 0%

m Coteé pair 0% | 0% | 5% | 5% [11%| 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 5% | 0% | 0% | 5%

Petite artere de liaison entre la Place du Mattya €lace Verte, le Pont St Laurent permet égatéme
la jonction de I'axe Harmonie-Brou avec la placetee

Le Pont St Laurent totalise 19 cellules, dont Z2qi#ir et 12 c6té impair. Le secteur le plus largam
représenté est I'Horeca (3), avec 26% des celllleriére lui, les secteurs « Habillement, chawessur
et accessoires » (4) et « Autres services a caeactBmmercial » atteignent respectivement 21% et
16%.

On remarqguera que malgré la faible longueur dee|'#x diversification commerciale, avec 8 secteurs
représentés, est plus élevée que celle de la rBeaduqui lui est voisine.

Le taux de vacance commerciale atteint 5% maisclefires absolus, compte tenu de la faible
longueur de l'axe, cela ne représente qu'une seeilale, ce qui pourrait résulter d’une situation
normale de renouvellement des commerces. On a dapeobservé, dans les années récentes , pour
certains immeubles, des occupations éphémeéreseetenaine difficulté & remettre en location les
espaces libérés.

Taille des cellules

Le Pont St Laurent totalise 3205 m2, dont 1970 our¥ cellules du c6té pair et 1235 m? pour 12
cellules du c6té impair. La surface moyenne pauleskst de 281 m2 c6té pair et de 103 m2 c6té
impair. Sur les 19 cellules de I'axe, 10 (soit 528a) une surface inférieure a 100 m2. C'est du coté
pair que I'on trouve les cellules les plus grande®c Blokker (700 m32), la cellule vide (550 m?) et

Randstad (350 m?).



Etat du bati

Sur les 19 rez commerciaux de I'axe, 8 seulemeé2®¥ojbnt des étages affectés au logement.
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La place Verte

40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

Place Verte

14

0% | |
1,234 /56,7 /|8 |9 |10 11 12|13 14|15 16|17
Cotéimpair| 0% | 3% | 3% |14%|14%| 0% | 0% | 0% | 0% | 3% | 0% | 3% | 8% | 0% | 0% | 0% | 3%
m Cotépair | 0% | 0% |14%|20%| 8% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 3% | 0% | 3% | 0% | 0% | 0% | 0%
Signalons tout d’abord que les cellules commersidke la Galerie des 2 Places ne sont pas prises en

compte ici car elle font I'objet de commentaireéafiques.

La Place Verte compte 36 cellules commerciales; &8ecellules coté pair et autant c6té impair.

Coté pair, le secteur de I'habillement (4) est miggive avec 20% des cellules, suivi de 'Horecgea
14%. En surface toutefois, le secteur de I'habiéiatrpasse a 34%, si I'on considére I'ensemble de la
place et & 70% si I'on considére le seul c6té pair.

Coté impair, les secteurs « Habillement » et « Blygj beauté, santé » viennent en premiére position
avec chacun 14% des cellules. Viennent ensuite fagres services a caractere commercial », avec 8

% des cellules.

Viennent s’ajouter a cela 3 commercants ambulastaliés en permanence sur la place.

Taille des cellules

La Place Verte totalise 8255 mz2, dont 4065 m2 pdbarcellules du cété pair et 4190 m2 pour 17
cellules du c6té impair. La surface moyenne paluleekst de 239 m2 c6té pair et de 246 m2 coté
impair. Sur les 34 cellules de I'axe, 18 (soit 538a) une surface inférieure a 100 m2. C'est du coté
pair que se trouve la surface la plus grande, ais#&M, sur 1.800 m2. Viennent ensuite Mc
Donald’s (500 m?) et Lola & Liza (350 m?). Par aentc’est du c6té impair que 'on trouve le plus
grand nombre de grandes surfaces : Santévie (80ANG (760 m?), Laboratoire Collard (650 m?),
Mutualité Neutre (450 m?), Véritas (400 m2), Zeerf@®0 m?) et Di Droguerie (225 m2).
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Etat du bati

Coté pair, I'état du béti est noté « bon » pour 1% immeubles et « moyen » pour 83%.
Coteé impair, I'état du bati est noté « bon » padfe2des immeubles et « moyen » pour 77%.

C6té pair, sur les 18 immeubles, 3 ont leurs étaffestés a I'activité du rez-de-chaussée, 1 a une
autre activité, 5 a du logement et 3 sont inoccupés

C6té impair, sur les 18 immeubles, 4 ont leursedajfectés a une fonction de bureau ou de réserve,
4 a une autre activité, 5 au logement et 4 somcinoes.
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La place du Martyr

Place du Martyr
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La place du Martyr compte 35 cellules commerciadest 19 cété pair et 16 cété impair.

La configuration commerciale de la place du Maest trés différente de celle de sa voisine, lagplac
Verte. On remarquera ici une trés grande prépondérdu secteur Horeca (54%). Le second secteur
représenté est I'équipement de la personne (14%} avec des assortiments d’un niveau de gamme
inférieur & ce que l'on trouve a la place Verteenfient ensuite, ex aequo avec 9%, les secteurs
« Hygiéne-Beauté, Santé » et « Culture, loisir®m.notera aussi la présence I'un des deux derniers
commerces d’électroménager du centre-ville.

Coté impair, le large piétonnier offre au secteordda la possibilité d’installer des terrasses raais
convivialité de celles-ci souffre de la proximité plarking.

Le taux de vacance commerciale est de 3%, aveseule cellule vide. On ne tient pas compte ici de
I'ancien magasin «Au Printemps » acquis en vueaadédlisation du projet « Au Fil de 'Eau ».

Taille des cellules

La Place du Martyr totalise 3.445 m2 de surfacesmerciales, auxquels on ajoutera les 800 m? de
I'ancien magasin Au Printemps.

Coteé pair, les 19 cellules totalisent 1305 m?2. ebude la plus grande est le Spirit of 66 (265 ri#pis
autres cellules atteignent ou dépassent les 100 mz2,

Les 16 cellules du c6té impair totalisent 2.140 Ine% plus grandes sont Imago Store (350 m?) et les
Ets Grandjean (300 m?2). Huit autres cellules atiid ou dépassent les 100 m2.
Etat du bati
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Coté impair, avec la rénovation récente de I'anuéeparfumerie Scheen, I'ensemble des batiments est
noté en bon état.

Coté pair, quelgues batiments ont fait I'objet daavations récentes dont certaines sont en cours
d’exécution.

Coteé impair, 7 batiments ont des étages affectésgmment et 7 batiments ont des étages inoccupés.
Les autres batiments ont leurs étages occupéspauire activite.

Coté pair, 9 batiments ont des étages occupésudagdment et 10 ont des étages inoccupés.
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Le Pont aux Lions

Pont aux Lions
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Parallele au Pont St Laurent, le Pont aux Lionsuegtiétonnier qui assure également la liaisoneentr
la place Verte et la place du Martyr, ainsi quesMerrue du College. Le cété pair est entierement
occupé par le Grand Bazar et par le C&A. Coté immai compte par contre 6 cellules.

Dans les commentaires ci-dessous ainsi que damaphdique, on établit une distinction entre le @ran
Bazar qui compte 19 cellules, d'une part, et leresucommerces, c'est-a-dire le C&A et les
commerces du coté impair, d’autre part.

Pour I'ensemble de I'axe, le secteur de I'habillam@) vient en téte, totalisant 20% des celluf@s.
notera en particulier un taux de vacance commertrak élevé (19%), les cellules vides concernées
étant toutes situées au sein du Grand Bazar.ditsian seulement du Passage Fitness (1.500 m?2) qu
a fermé ses portes ali dtage, mais aussi de deux cellules au rez-de-sbéayd20 m?) et de deux
cellules au 3étage (800 m?).

Au niveau du Grand Bazar, on observe un certainliBo entre les secteurs « Alimentation
spécialisée » (2), « Hygiéne, beauté, santé » (5 @ulture, loisirs, sports » (11), qui atteignent
chacun 12% des cellules. Le secteur de I'habilier®) n’y arrive qu’en 3position (8%), ex aequo
avec le secteur « Horeca » (3). En termes de sgfarest cependant le secteur « Culture, loisirs,
sports » qui occupe la premiere place, avec uhdetd.330 mz2, suivi de I'habillement, avec 1.1183 m

Considérant les autres commerces de I'axe, lewedeel’habillement (4) vient en téte avec 12% des
cellules, suivi du secteur de I'Horeca (3), avéé 8es cellules.

Taille des cellules

Le Pont aux Lions totalise 8.643 m?2 , dont 6.55200r le Grand Bazar. Au sein de celui-ci, la dellu
la plus grande est la Grande Récre, sur 1221 mzellale laissée vide par le départ de Passage
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Fitness couvre 1500 m2. Le C&A s’étend quant asilui 1600 m2. Les autres commerces du Pont aux
Lions ont une surface inférieure a 50 mz2.

Etat du bati

Le Grand Bazar a subi un lifting interne il y a ljuees années mais par contre, au-dela du rez-de-
chaussée, la facade reste dans un état lamenwhlélabrement, malgré les déclarations de bonnes
intentions des nouveaux propriétaires. Le C&A asben état d’entretien, mais cela n'enleve riea a s
laideur de bloc de béton jeté au cceur du centie-Rlarmi les immeubles situés cété impair, seul un
immeuble rénové récemment suite & des dégats diiieeest noté « bon », les autres sont noté
« moyen ».

Le Grand Bazar et le CA sont des immeubles entién¢ffectés au commerce. Sur les 6 immeubles
situés coté impair, 3 ont des étages affectés gament, 1 & des bureaux et 2 ont des étages
inoccupés.
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Crapaurue

Crapaurue
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Crapaurue est en importance, apres Harmonie-Brolestdeux places, le troisieme linéaire
commercial du centre-ville. Il assure la jonctiagrire la place Verte et la place du Marché. Cet axe
présente aussi la caractéristique d’étre parcoans tes deux sens par toutes les lignes d’autobus d
service urbain, avec au bas de la rue, a proxidétéentrée du Grand Bazar, le principal arrét de
desserte du centre-ville pour les flux en directierla gare.

Avec 29% des cellules, le secteur « Habillemerdaushures, accessoires » vient en téte, avec tautefo
une présence plus forte c6té pair. Viennent ensl@tesecteur Horeca (16%) et le secteur
« Electroménager, téléphonie, informatique, phaphie » (12%). Le secteur de l'alimentation
spécialisée, autrefois trés important dans cetterratteint plus que 11%.

Mis a part la bijouterie Uenten, Camelia, Damadanmart et Phildar, le secteur « Habillement,
chaussures, accessoires » y est plutét représantiep commerces bas de gamme, notamment Wibra.
L’Horeca est surtout représenté par un grand nordereommerces de type « fast food » (parmi
lesquels Point Chaud), tandis que pour le sectebteetroménager, téléphonie, informatique,
photographie », chacune des composantes est @éBatgacom, Vision Plus, .Easy Phone, Cléban).

Globalement, I'axe se caractérise par une granderdification sectorielle, contrairement a I'axe
Harmonie-Brou. Autrement dit, la concentration @ctsur « Habillement » y est moins forte, aussi
bien en quantité qu’en qualité. On notera cepenldgmtesence de la patisserie Darcis, qui estdem
commerces-phares de la rue.

Avec 8%, le taux de vacance commerciale est éméui témoigne d’'une dynamique commerciale
moins forte, qui va s’affaiblissant au fur et & oresque I'on s’éloigne de la place Verte.

Le caractére hybride du mix commercial sur le mjaalitatif montre bien que I'on est ici en présence
d’'un appareil péricentral plutét qu’hypercentraleatantét des commerces qui conservent un pouvoir
d’attraction régional et tant6t des commerces timérét est plutét local.
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Taille des cellules

La rue Crapaurue totalise 7381 mz?, dont 4515 m# g@ucellules du c6té pair et 2866 m? pour 33
cellules du coté impair. La surface moyenne paluleckest de 105 m2 c6té pair et de 80 m2 coté
impair. Sur les 75 cellules de I'axe, 52 (soit 698a) une surface inférieure a 100 m2. C'est du coté
pair que l'on trouve les cellules les plus gran@e®c Wibra (800 m?). Viennent ensuite Dexia (350
m32) et Point Chaud (270 m?). Cété impair, on notergence de crédit (400 m?), Karam (300 m3),

Cléban (250 m?) et Darcis (130 m?2).

Etat du bati

Coté pair, I'état du béati est noté « bon » pour 2486 immeubles , « moyen » pour 54% et « bas »
pour 22%.

C6té impair, I'état du bati est noté « bon » pod#e3des immeubles , « moyen » pour 55% et « bas »
pour 15%.

On notera aussi la présence d’un friche urbaif@ncien restaurant asiatique dévasté par un ineendi

Coté pair, 57% des immeubles ont des étages ocquapéan logement et 28 % ont leurs étages
inoccupes.

Coté impair, 51% des immeubles ont des étages éscp@r un logement tandis que 27% ont leurs
étages inoccupés.

Les immeubles avec des étages inoccupés sont pitutés dans le bas de la rue.
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Rue de Heusy

Rue de Heusy
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Précisons tout d’abord que I'on considére ici ldipade la rue de Heusy comprise entre la place du
Marché et la place du Palais. La seconde partielefude la place du Palais, est considérée dans le
cadre de l'analyse portant sur le quartier de It#dia auquel elle est géographiquement rattachée.
Pour éviter toute confusion, on appellera « Pogtéldusy » cette seconde partie de la rue.

La rue de Heusy est une voie d’accés importante leiPlace du Marché et le centre-ville. Tout
comme la rue Crapaurue, elle est parcourue paggdes lignes d’autobus du service urbain.

L’étude sur le commerce verviétois réalisée au téms années 70 par I'Institut des Classes
Moyennes signalait déja les difficultés de cet gueconstitue en fait une excroissance du linéaire
commercial de centre-ville. Depuis, la situatioes$’ considérablement aggravée et au cours des
derniéres années encore, on a noté la disparigodedx commerces d’habillement ( Lambrette et
Messidor), de deux commerces d'électroménager iBamy et Crosset-Franssen) et d'une
parfumerie (Scheen) qui, avec le magasin de cheas&inglebert resté trés actif, conféraient ada ru
un certain pouvoir d’attraction a caractére rédiosans toutefois aucune commune mesure avec celui
de la zone hypercentrale.

La rue de Heusy a donc fini par souffrir de la ficgrte érosion commerciale observée dans le quartie
(disparition quasi-totale de toute forme de commetans les rues des Carmes, Thier-Meére Dieu et
Sécheval), au point de perdre elle-méme pratiquem@¥ de son équipement. Non seulement les
fonctions commerciales tertiaire et secondaire syt détériorées, mais également la fonction
primaire.

Pour tenter de remédier a cette situation, ou &iléomoins d’endiguer I'érosion, la rue fait I'obje
d’'un projet de revitalisation urbaine, dans le eadiun partenariat entre les pouvoirs publics et le
secteur privé. On verra plus loin la portée derogepet les enjeux qu’il sous-tend.
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Dans sa configuration actuelle, la rue de Heusylisat 47 cellules commerciales, dont 26 sont vides
(55%). Méme si ce pourcentage élevé s’expliquei qassles acquisitions réalisées en vue du projet
de revitalisation urbaine, il n’en reste pas majos la vacance commerciale traduit de maniere tres
explicite la mauvaise santé de I'axe. Apres lekiled vides, le secteur le plus représenté est delu
l'alimentation spécialisée (11%), avec deux boudgimg, une boucherie, une poissonnerie et un
marchand de 4 saisons. Viennent ensuite a égaligx, chacun 8%, les secteurs « Hygiéne, Santé,
Beauté » et « Habillement, chaussures, accessoirBeur ce dernier secteur, a I'exception du
chausseur et du joaillier, les assortiments présesunt d’'un niveau trés moyen.

Dans le peu de commerces restés actifs, on noteraelative grande diversité commerciale, puisque
7 secteurs sont représentés, avec une prépondéharsseteur de I'alimentation. Cette configuration
est typique des appareils commerciaux orientésladanction primaire.

Taille des cellules

L’axe totalise 3.419 m? pour 47 cellules, ce quitpdea taille moyenne des cellules a 72 m3. Seldes
cellules atteignent une taille égale ou supérieurB00 m2. La cellule la plus grande est I'ancien
magasin Crosset-Franssen ( 500 m?2), actuellemdet vi

Etat du bati
Coté pair, sur 22 immeubles, 5 sont notés « bdrdsent notés en mauvais état.
Coté impair, sur 25 immeubles, 7 sont notés « bamelis que 6 sont notés en mauvais état.

68% des étages sont occupés par du logement laeisgioté pair que coté impair.
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Rue Xhavée

Rue Xhavée
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Cotéimpair| 0% | 0% | 0% | 2% | 5% | 0% | 0% | 0% | 2% | 0% | 2% | 7% |19%| 0% | 0% | 0% | 2%
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La rue Xhavée établit la connexion entre la plaeet®/ et le quartier de la gare, en desservant la
piscine communale et le théatre. Tout comme Crapast le c6té sud de la place Verte, elle est
parcourue par toutes les lignes d’autobus ducseruibain.

Aprés avoir connu une période de déclin prononas diss années 70, la rue a repris de I'allant grace
aux investissements immobiliers réalisés a I'amgilda rue Chapuis ainsi qu’en face, en bordure de
I'acces vers la piscine. Outre les bureaux et lagegmde qualité offerts par ces immeubles, I'atgtivi
de la rue est soutenue par la présence des norabragences de travail intérimaire qui s'y sont
implantées.

La rue Xhavée compte au total 42 cellules commiggialont 25 du c6té pair et 17 du c6té impair.
Elle se caractérise surtout par une tres forte gotigm d’activités de services, avec le secteur des
banques et assurances qui occupe 14% des cellulessecteur des « autres services a caractere
commercial » qui occupe 33% des cellules. Commd'améja indiqué, il s’agit surtout ici des
agences de travail intérimaire. L’horeca, implaotéquement coté pair depuis la disparition du
restaurant maghrébin et du restaurant italien st situés coté impair, vient en troisieme posit
avec 12 % des cellules. Le secteur « Hygiéne, Beaahté » est bien représenté également, avec 10%
des cellules. Par contre, on notera la présenceetlisdu secteur de I'habillement (2%). Enfin,sil @
remarquer que la rue héberge le seul magasin delesedu centre-ville.

Avec 12% de cellules vides, la rue présente un d@macance commerciale élevé qui témoigne de ses
difficultés, abstraction faite du secteur des s®vi

Taille des cellules

La rue totalise 8.228 m2 de surfaces commercidtas®, 4623 m2 c6té pair et 3.605 m2 c6té impair.
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Coté pair, la cellule la plus grande est celle péeupar Manumeubles (3.000 m2). Au total, 6 cedlule
sur 25 ont une taille égale ou supérieure a 100 mz.

Coté impair, Dexia et Delta Lloyd occupent chacume surface d’environ 1.000 m2. Au total, 8
cellules sur 17 ont une taille égale ou supériaut80 mz.

Etat du bati
Coté pair, sur 25 immeubles, 5 sont notés « bdrl»est noté en mauvais état.
C6té impair, sur 17 immeubles, 6 sont notés « benl»est noté en mauvais état.

Céoté pair, 18 immeubles commerciaux ont des étaffjestés au logement. (72%)

Coté impair, 13 immeubles commerciaux ont des étaffectés au logement. (76%)
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Rue de la Concorde

Rue de la Concorde
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La rue de la Concorde est un axe de transit Nodd#@portant, qui marque également la limite Ouest
de la zone de centre-ville. Elle est parcouruephasieurs lignes d’autobus et est bordée sur tsaite
longueur par le Parc de 'Harmonie. Le cété urbaeist investi par d'imposantes maisons bourgeoises
et, surtout, par le vaste batiment de I'anciennegba de la Société Générale, reconverti en siége
social de la SWDE. Seul le bas de la rue abrite rdesde-chaussée affectés au commerce. On
dénombre ainsi 12 cellules, dont 5 sont vides,ui¢émoigne des difficultés de cet axe peu parcouru
par les flux piétons, malgré I'arrét d’autobus tirggjuenté situé au bas de la rue.

Les services a caractere commercial constituesgdteur le mieux représenté. On notera la dispariti
récente d'un marchand de journaux et I'absencéetdtasecteur de I'habillement.

Taille des cellules

Les 12 cellules recensées totalisent quelque 598ait2une moyenne de 49 m2 par cellule. Une seule
cellule atteint le seuil de 100 mz

Etat du bati

A I'exception d’'un seul, tous les immeubles comnarmn ont des étages affectés au logement.
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Galerie des 2 places

Galerie des 2 Places
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Congue comme passage entre la place Verte et @ pla Martyr, la Galerie des 2 Places est
également pourvue de deux étages commerciaux #uesspar un escalator ou un ascenseur. Elle
offre aussi I'accés a des bureaux (Onem et FGTB).

Le rez-de-chaussée est essentiellement occupéepaetlules commerciales, mais pas exclusivement,
car il abrite également des bureaux d'accueil dEGTB. Les cellules commerciales du rez-de-
chaussée totalisent environ 1.000 m2. Deux d'egites sont actuellement inoccupées.

Au premier étage, outre les bureaux, les cellutesnoerciales occupent environ 1500 m2. L'une, de
130 mz, est vide tandis qu’'une autre, de 854 n&stroccupée que sur une surface de 200 m2 par le
commerce « A & Z » dont le propriétaire annoncemegnt la fin des activités.

Enfin, au 2 étage, le solarium s’étend sur 300 m2 et dewulesllcontigiies sont occupées par le
bureau d’accueil du Mouvement Réformateur. Outle, eae cellule de 130 m? est laissée vide.

Il ne fait pas de doute que la conception étriqieeétages en pénalise la fréquentation et déddors
commercialisation.

Signalons avant toute chose que cette descripgdient pas compte des cellules occupées par Celio
et L&L, cbté place Verte, ni des cellules occupgasJet Air et Neckermann, c6té place du Martyr.
Ces commerces n‘ayant pas d'acces direct a laigasdie-méme, ils ont été pris en compte
respectivement dans I'équipement de la place \@rtgans celui de la place du Martyr.

Dans la galerie proprement dite, le secteur deuiffgment de la personne arrive en téte, avec
notamment I'une des principales bijouteries dureewille. Vient ensuite le secteur « Hygiene, béaut
santé ». On remarquera, au rez-de-chaussée, nindgovente d’'un marchand de combustibles, ce qui
est assez étrange pour une telle galerie. Peutdédree la un symptdome des difficultés de
commercialisation des cellules de cet équipement.
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Le taux de vacance commerciale est de 24% si Baéfere au nombre de cellules, mais il atteint 33%
en termes de surface. C'est trés élevé. La présmoellules vides méme au rez-de-chaussée porte
évidemment préjudice a I'attractivité de I'en seenbl

Taille des cellules

Au rez-de-chaussée, sur les 14 cellules, 5 onsurface égale ou légerement supérieure a 100 mz.

Les étages offrent des plateaux plus vastes : «A>@ccupe partiellement un plateau de 854 m2. Le
restaurant asiatique et le solarium s’étendentwhaar environ 300 m2.

Etat du bati

Considéré dans son ensemble, le batiment est egthbd’entretien, a I'exception des cellules vides
des étages, laissées a I'abandon.

Une partie de I'immeuble, c6té place du Martyr,adfctée a du logement.
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Pont du Chéne

Pont du Chéne
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Tout comme la rue de la Concorde, le Pont du Ché@regue la limite Ouest de la zone de centre-ville.
Parcouru par plusieurs lignes d’autobus du semwibain, c’est un axe de transit Nord-Sud important
bien qu’il soit doublé dans cette fonction par &PParotte qui lui est voisin.

Le Pont du Chéne compte 21 cellules commerciale®tplisent un peu plus de 1.000 mz.

Le secteur de I'Horeca vient largement en téte¢ @ava fois des brasseries et de la restauratjidea
Viennent ensuite l'alimentation générale et letea@c « Hygiene, beauté, santé », qui atteignent
chacun 14% des cellules. Avec deux commerces s 10% des cellules, le secteur de la
décoration est également présent 70n remarqueracqare l'absence totale du secteur de
I'habillement. On est donc bien ici dans une camfigion commerciale péricentrale , ce qui confirme
gue la zone hypercentrale prend fin avec la ruéHdemonie.

Le taux de vacance commerciale est de 14%. Ce @oiage est élevé et traduit les difficultés ded’ax
mais il convient de préciser qu’en chiffres absplies 3 cellules vides constituent une amélioration
par rapport & un passé relativement récent.

Taille des cellules

Seules 3 cellules ont une surface égale ou lég@tesupérieure a 100 m2. La plupart des autres
cellules sont de I'ordre de 40 m2.

Etat du bati

Coté Sud par rapport a la Vesdre, le bati est darétat d’entretien relativement bon. Il n’en va pa
méme c6té Nord ou certains immeubles sont plutébdés.
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Tous les immeubles avec rez commerciaux ont letaige8 affectés au logement, a I'exception d’'un
seul.
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Rue du College

Rue du College
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1 2 3 4 |5 6 7 8 9 |10 |11 /12 |13 |14 | 15| 16 | 17

Cotéimpair| 0% | 4% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 4% | 0% | 4% | 9% | 0% | 4% | 0% | 4%

m Coteé pair 0% | 0% |22%| 4% | 4% | 0% | 0% | 4% | 4% | 0% | 9% | 0% | 4% | 0% | 0% | 0% |17%

Dans le prolongement de la place du Martyr, la dueCollége sert d’exutoire du centre-ville en
direction du quartier St Remacle et, plus loin eacdu quartier de Prés Javais.

La configuration commerciale de cet axe est tréSqodiere, avec d’'un coté I'ensemble constitué par
le supermarché et le parking en ouvrage, et déréaedté, le bati traditionnel, avec des commerces
dont la plupart sont sur le déclin.

A cOté de générateurs de trafic comme la Posteplem et le CPAS, le supermarché GB est le seul

équipement du genre en centre-ville, abstractide fie la supérette Univa de la place du Marché et

du Proxy Carrefour de la rue de I'Harmonie. On reoteependant que le « Beauty Service » qui était

situé a I'étage au-dessus du supermarché a fesngosies, laissant un plateau vide de 650 m2. Outre

cela, le mini-complexe commercial accolé au parkiegomplete par un nettoyage a sec et un garage
spécialisé dans la vente de pneus, ce qui esspipsenant a une telle proximité de I'hypercentre.

Coté pair, le secteur de I'Horeca domine fortemeédh notera cependant la présence de la
maroquinerie Klein, qui bénéficie de sa proximié@la place du Martyr. A remarquer aussi le déclin
de I'imprimerie Leens et du commerce de papetariduiest attenant.

Le taux de vacance commerciale de I'axe s’élevé%,2avec surtout, c6té pair, 'ancien commerce
Hélios, sur environ 500 m?, et c6té impair, I'amcieBeauty Service », sur 650 m2.

Taille des cellules

Coté impair, abstraction faite du parking en ougralg 450 places, la surface la plus grande est
assurément celle du supermarché, avec 1600 m2 ¥fesuite la cellule vide de 650 m2 a I'étage du
méme batiment. La partie accessible au public éRotie occupe une centaine de metres carrés.

Coté pair, la cellule la plus grande est I'anciemmerce Hélios. Dans ce vaste immeuble d’environ
500 m? au sol, seule une partie est exploitée cogenage avec emplacements a louer. Les autres
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parties de I'immeuble sont inoccupées, tant audezhaussée qu’aux étages, et ce, malgré la
rénovation récente dont I'immeuble a fait I'objdte batiment de I'imprimerie Leens est assez vaste
également. Il abrite les ateliers de I'imprimenige petite surface accessible a la clientele et un
logement, le tout avec une cour intérieure qui sertparking. Parmi les établissements Horeca,
I'Opera Café et I'lndiana Café occupent chacun @mvB00 m?2.

Etat du bati

Coté impair, I'ancien batiment de la Poste a fahjet d’'une rénovation réussie. Les autres batisyen
dont la construction date des années 70, sontregéthb d’entretien.

Coté pair, la plupart des immeubles sont en bondatretien, du moins dans la partie comprise
entre la place du Martyr et la rue Masson. Au-dgléelques immeubles sont en piteux état. L'un

d’eux, appartenant a Logivesdre, est dans un étdéthbrement avancé. Le Bourgmestre de Verviers
a dailleurs pris en juin 2011 un arrété ordonrsntiémolition.

Coté impair, le bati n'a pas été concu pour acliudil logement.

Céoteé pair, sur les 16 immeubles avec rez commetctaant des étages affectés au logement.
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Rue Spintay
Rue Spintay
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80% —
70% —
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 |10 11|12 |13 | 14 |15 | 16 | 17
Cotéimpair| 0% | 1% | 0% | 1% | 1% | 0% | 0% | 0% | 2% | 0% | 3% | 0% | 1% | 0% | 0% | 1% |39%
m Coté pair 0% [ 0% | 2% | 1% | 0% | 0% | 1% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% |46%

Malgré sa localisation particuliere de l'autre cdila Vesdre, la rue Spintay a été jadis I'une des
principales artéres commergantes du centre-vilteit En constituant la liaison entre le quartier de
Hodimont et I'hypercentre, elle participait au ditcde déambulation traditionnel des chalandslet el
comptait un trés grand nombre de commerces det@uatihausseurs, maroquiniers, chapeliers,
bijoutiers et méme I'une des boucheries les plpstées de la ville, la boucherie Vervier, qui dadtin
vers elle une nombreuse clientéle bourgeoise. @e=t le dynamisme de ses commercants qu’est née
la Braderie de Verviers qui s’est ensuite étendueaaitres artéres du centre-ville.

Diverses circonstances ont cependant porté un fatapa la prospérité de la rue. Aux conséquences
directes de la disparition progressive des actvit&ustrielles imbriquées dans le milieu urbain se
conjuguent les effets de la réalisation de la teédd la rue du Marteau qui, renforcant la césuj@ dé
opérée par la Vesdre, sépare la rue du reste gpefbentre, précisément a un moment ou se
développent peu a peu les grandes surfaces deh@éeipet ou une mobilité accrue par le
développement de I'automobile favorise I'évasiomomerciale vers Liége.

La dégradation commerciale de la rue s’accentugressivement. Au début de I'année 2000, sur les
101 immeubles que compte la rue, il n'y a en plus §5 occupés par des commerces du c6té pair et
22 du c6té impair. Le taux de vacance commercialéve donc déja a 63%.

En 2001, cette situation catastrophique incite &dé@e communal a déposer, aupres de la Région
wallonne, un dossier de candidature dans le cadmragramme Objectif 2 Meuse-Vesdre cofinancé
par les fonds structurels européens et ce, en lwe mojet d'intervention intitulé « Renouveau
Quartier Spintay ».

Le cofinancement européen n'ayant pas été obtenGdllege communal s’est orienté vers les
possibilités offertes par le partenariat avec letese privé. C'est cette recherche qui aboutira a |
signature, avec la société Foruminvest, d’'une cotwe de revitalisation urbaine portant sur la
création d’'un centre commercial, la réhabilitatidimn certain nombre d’'immeubles de la rue, la
création de nouveaux logements et 'aménagemespdaes publics.



34

Certes, les acquisitions immobilieres nécessairkesraalisation de ce projet ont encore accentué la
vacance commerciale, puisque celle-ci est a I'haaneelle de 85%.

Comme l'indique le graphique, on observe encoretigsefaible représentation dans divers sectdurs. |
s’agit soit de commerces tres anciens qui subsisgelfe que vaille, comme la papeterie Plumhaas, |
maroquinerie Schulz ou la quincaillerie de la «Téé Boeuf », soit des commerces d’implantation
plus récente, pour la plupart en relation avealikssement de populations issues de I'immigration.

Parmi les évolutions récentes, on notera en pédicla fermeture de I'officine des Pharmacies
Populaires, a I'occasion d’'une opération de ratisation, et la cessation des activités d’une agenc
bancaire, pour cause de déces de son exploitant.

Taille des cellules

Que ce soit du cbté pair ou du c6té impair, la giupdes immeubles ont une surface au sol bétie
variant entre 40 et 60 m2. Quelque commerces ataigou dépassent |égérement les 100 m2. Il s’agit
alors de commerces établis sur deux immeubles gumtiLa seule exception est le n° 2, dont la
surface batie au sol atteint 931 mz2.

Etat du bati

Mis a part quelques rares batiments qui ont faibjét de travaux de rénovation, comme l'ancienne
officine des Pharmacies Populaires, la plupartid¢isnents sont dans un trés mauvais état d’entretie
Certains méme sont dans un état de délabremerviaesé.

Sur les 101 immeubles de la rue, 31 sont sans awaupation d’espace par du logement.
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Autres rues du centre-ville

Autres rues commergantes
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mTotal | 1% | 3% |20% | 7% [15% 2% | 0% | 1% | 4% | 0% 9% | 0% 12%| 0% | 1% | 0% |26%

En plus des rues commercantes décrites ci-avaogniige-ville compte 18 autres rues ou des acsivité
commerciales ont été identifiées. Il s’agit dessragivantes : Carmes, Chapuis, Coronmeuse, Cuper,
Gymnase, Hurard, Jardon, Laoureux, Marteau, Mariymnt-du-Moulin, Ortmans, Place du Marché,
Raines, Rome, Sommeleville, Thier-Mere-Dieu et Thitrain (Sottais).

Ces rues totalisent 101 cellules commerciales. A2@ccellules inoccupées, le taux de vacance
commerciale est élevé : 26 %. Si I'on fait abstoacde la rue du Marteau dont les cellules ont été
acquises par Foruminvest en vue de la réalisatiooetitre commercial, on reste néanmoins avec un
taux de vacance supérieur a 20%. Ceci traduit évident les difficultés de subsistance du commerce
pour peu que I'on s’écarte de la zone hypercentralies flux piétons sont intenses.

Outre un taux de vacance commerciale élevé, cessmiearactérisent aussi par un phénomene de
rétraction commerciale, c'est-a-dire la disparitipare et simple de cellules commerciales par
I'affectation d’anciens rez commerciaux a une aditnection, généralement du logement. La rue
Jardon, la rue des Martyrs, la rue des Raines ier-Mere-Dieu sont des illustrations typiques de ce
phénoméne que lI'on observe aussi ailleurs, dasigqlartiers peéricentraux et dans les noyaux

commerciaux des anciennes communes.

Trés naturellement, si I'on considéere I'ensembleee rues, on est en présence d’'une grande déversit
commerciale, puisque onze secteurs sur quinze mprEsentés. Le secteur de I'Horeca vient
largement en téte avec 20% des cellules. Il s'yimgde maniere trés variée : cafés, snacks, uraite
friteries, glaciers, restaurants. Le secteur « Blygj beauté, santé » occupe la seconde place,
également de maniére trés variée: coiffeurs, eabind’esthétique, solariums, parfumeries,
pharmacies. Viennent ensduite les services diveesactere commercial et le secteurs « Culturerdois

et sports », avec respectivement 12% et 9% dides2IOn remarquera, en particulier, que le secteu
« Habillement, chaussures et accessoires » n'agriten cinquieme position, avec seulement 7% des
cellules.
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Cette configuration commerciale ou le secteur Halillement est largement supplanté, notamment
par I'Horeca, les soins de la personne ou lesaes\ivers, est typigue des équipements péricentrau

Si I'on observe plus en détail la distribution seigtlle dans ces 18 rues, on constate que I'haidie
n'est présent que dans 5 d’entre elles, alors dimrdca est présent dans 11 rues, les soins de la
personne dans 9 et le secteur « Culture, loigpEts» dans 7.

Taille des cellules

Dans ces rues, la taille des cellules ne dépasseedas 50 m2. Il y a bien sir a cela quelques
exceptions, comme I'Univa, a la Place du Marchépgaupe 350 m2, ou le magasin Bernard, a la rue
Jardon (700 m2) ou encore la librairie Au Fil d'&mie, a la rue Hurard (750 m2).

Etat du bati

Il'y a ¢ca et la un batiment dont I'entretien laisséésirer mais, en régle générale, I'état du dsiti
satisfaisant. Quelques immeubles ont fait I'objahd rénovation soignée.

La plupart des rez commerciaux de ces rues onétdges réellement affectés a du logement.
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B. LES POLES VERVIETOIS HORS CENTRE-VILLE

Hodimont

Hodimont a été la plus petite commune de Belgisgu’en 1930, date a laquelle elle a été rattachée
a Verviers. Le quartier actuel est une zone d’emvit5 hectares, limitée au Sud par la Vesdre et au
Nord par les confins avec la commune de Dison.tGlasquartier populaire, autrefois industrieux et
commergant, ou la disparition progressive des iéésivindustrielles et artisanales s'est accompagnée
d’'une forte rétraction de I'activité commercialestt@ situation est particulierement visible dansuka

des Foxhalles, dont la plupart des immeubles atdesrez commerciaux aujourd’hui reconvertis en
logements.

Le quartier connait cependant aujourd’hui un centadéploiement commercial, lié a 'expansion des
populations issues de I'immigration qui s’y sordtailées. La rue de Hodimont et la rue de Dison son
les deux axes ou ces commerces de proximité selesqgolus multipliés. En bordure de Vesdre,

'aménagement des berges et de la rue Jules Cemexhagorisé a cet endroit I'implantation de

plusieurs restaurants, dont I'activité est en ostnetenue par la proximité de la Maison de I'Eadiet

CTLM.

Au total, on recense dans la zone 116 cellulesmwantiales, dont 15 sont vides, ce qui équivaut a un
taux de vacance de 13%. La rue de Hodimont gsireipal axe commercant, avec 37 cellules dont 7
vides. Vient ensuite la rue de Dison, avec 31 tdludont 5 vides. Les cellules vides sont
généralement de trés petites dimensions, contiégenpar le bati ancien, ce qui explique
vraisemblablement leur défection alors que I'onepbs dans la zone la reconversion en commerce de
locaux plus vastes, autrefois affectés a des &&divhdustrielles ou artisanales. Tel est le cas, p
exemple, de I'ancien garage Citroén de la rue demidont la partie accessible par la rue de Déson
été transformée en bazar, et la partie accessirléaprue des Foxhalles en magasin d’alimentation
générale.

Il ne faut donc pas en déduire hativement queue de vacance de 13% exprime un ralentissement de
I'activité commerciale dans la zone. C’est en faitt le contraire car ce taux a été bien plus éparé
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le passé, avant que le quartier ne soit pratiquernemplétement investi par les populations
immigrées. Par rapport a cette situation antérjearese trouve donc ici, non plus dans une dynaeniqu
de rétraction, mais dans une dynamique de dévelopmegénérée par ces populations nouvelles,
fortement attachées a la fréquentation d’un comenele proximité. On peut méme affirmer, sans
risque de se leurrer, que Hodimont est le quadéeYerviers ou le commerce de proximité est le plus
intense.

Hodimont
304
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Dans la zone de Hodimont, la représentation setimest trés diversifiée puisque seuls deux sexteu
sont absents : les supermarchés et les magasmgasr multiples. Pour ces derniers, on précisera
toutefois que certains magasins d’alimentation gdeéde la zone ont un espace «bazar » et
pourraient, de ce fait, étre assimilés a des magasiayons multiples.

Avec 26% des cellules recensées, le secteur Haiecd largement en téte. Il est représenté de
maniere tres variée. Dans la rue Jules Cerextsgagit d'une dizaine de restaurants classiques qui
attirent une clientéle en provenance de I'enserdelda ville, et méme au-dela. Dans les rues de
Hodimont et de Dison, par contre, il s’agit surtdetbistrots et de snacks essentiellement frégsienté
par une clientele locale. Si au secteur Horeca jontex les 7% de cellules recensées comme
« Associations » (mais qui en réalité fonctionnenattiguement comme un établissement Horeca), on
constate que ce type d'activité occupe pratiquemetiiers des cellules commerciales de la zone.

Le secteur de lalimentation générale arrive enosdclieu avec 9% des cellules. Il s’agit
principalement de magasins présentant un richetameat de fruits et légumes, souvent présentés en
étal de trottoir, avec un espace intérieur dédié Bépicerie et, dans certains cas, a de la boigcbea

de la poissonnerie. Avec 9% des cellules égalenterdecteur de I'alimentation spécialisée vient
compléter celui de I'alimentation générale : ilgitasurtout de boulangeries et de boucheries. Aet su
de ces derniéres, il est intéressant de constaéetogtes les boucheries de la zone sont des hiegshe

« Halal ».
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Avec 7% des cellules, le secteur « Hygiéne, bea#sté » se classe a la suite de I'Horeca et de
I'alimentation. Il est présent dans 7 des 14 rumamercantes du quartier et il s'agit essentielldmen
de salons de coiffure et de cabinets d’esthétique.

Ensemble, les 4 secteurs cités ci-dessus totalskE¥t des cellules de la zone et 58% des cellules
actives. On remarquera par contre la trés failggesentation du secteur de I'habillement, qui elatt
gue 3% des cellules.

Etat du bati

Dans la rue Jules Cerexhe, la plupart des immeuwdifestés a une fonction de restaurant ont été
rénovés. Il s’agit d'immeubles construits danstygesmosan liégeois, ce qui confére a la rue ueetsp
plutbt coquet, complété par un aménagement deili@ \&ssez réussi.

Pour le reste de la zone, par contre, le bati araieuse le poids des ans et porte surtout |lenatias
d’'un entretien peu suivi. Il y a a cela quelquesegtions car on voit se multiplier ¢ca et la des
immeubles dont on a rénové la facade ou remplacéhiassis de fenétre. Esthétiquement, les travaux
entrepris ne sont cependant pas toujours des t&ssurtout lorsqu’ils concernent d’anciens rez
commerciaux reconvertis en logement.

Contrairement a ce que l'on peut observer dans rdes commercantes de I'hypercentre, les
immeubles commerciaux de la zone sont pratiqueogist affectés également a du logement, locatif
ou non.
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Gérardchamps
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La zone de Gérardchamps, comprise entre le bodlel@Gérardchamps et I'ancien lit de la Vesdre,
occupe une superficie d’environ 20 hectares. Biaa présent, I'habitat y est trés clairsemé car
I'occupation du sol était jusqu’il y a peu encoogtément orientée vers l'industrie et I'artisarfai.
l'industrie a pratiqguement compléetement disparartisanat reste par contre trés présent mais, slepui
une trentaine d’années, les implantations commlegcise sont multipliées, conférant a la zone les
attributs typiques d’'un site commercial de péripghér

Le premier commerce significatif & s’y établir, €23 m2 d’abord puis sur 1379 m?, a été le magasin
d’électroménagers Boutet, délocalisé de I'anciemeedes Déportés, actuellement rue Lucien Defays,
a I'occasion de 'aménagement des berges de lar¥@scet endroit.

En 1982, le site de I'ancien gazometre accueilleensemble de grandes surfaces pour un total de
6.383 m2: un supermarché alimentaire (Colruyt), supermarché du bricolage (Wickes), deux
magasins d’habillement (Shoe Discount et Superedrfieun magasin de jouets (Maxi Toys).

En 1990, Decorama s'’installe au boulevard, non dsirBoutet. En 1994, a I'angle de la rue Houget,
s'installent Brantano, Giraffe, Leen Bakker et Ma&co sur un total de 3.150 m2. En 2002, juste en
face, E5 Mode, Tom & Co et Primo Sports s'implabteur une partie de I'ancienne chaudronnerie
industrielle Ortmans. Puis, en 2006, une secondgepde ce site industriel est vendue & Banimmo
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pour y installer le supermarché Delhaize, déloéalis la rue L. Defays, ainsi que Tom & Co et Leen
Bakker, délocalisés de la rue Houget, le tout sier surface de 4.420 m2. Enfin, la derniere pasie d
I'ancien site Ortmans accueille Kréfel sur 1.689 en? délocalisation de la rue de Limbourg.

Gérardchamps
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Actuellement, la zone compte 70 cellules commegsigbarmi lesquelles les grandes surfaces sont trés
largement majoritaires et totalisent grosso modo@¥ m2.

Le secteur « Energie et Transport » arrive ena@be 13% des cellules recensées. La zone compte en
effet deux concessionnaires automobiles, quelqaegygs et un équipementier (Verviers Freins).

Outre cela, 3 secteurs émergent avec chacun 11%cealledes recensées. Il s’agit des secteurs
« Horeca », « Habillement, chaussures et accessore « Equipement de la maison ». A ce dernier, i
faut également associer les 4% du secteur « Magasimayons multiples — Bazars » ou sont
répertoriées les enseignes Casa, Blokker et Le&keBaEn occupant une surface globale d’environ
14.500 m2, ces deux secteurs cumulés représemgriuplus de 54% de la surface totale occupée par
les grandes surfaces dans la zone.Dans les imfidarstaécentes, on notera « Entrep6t & Design », a
la rue du Peignage, ainsi qu’un cuisiniste, au dard de Gérardchamps, a la place de la librairie
enfantine « L’lle Ouverte », délocalisée a la redalChapelle.

Pour ce qui est du secteur de I'habillement, oenaola présence de 8 commerces, parmi lesquels E5-
Mode, C&A, Brantano et Shoe Discount qui totalisedtt3 m2, soit un peu plus de 13% de la surface
occupée par les grandes surfaces.

Les « Autres services a caractére commercial sigetd 10% des cellules. Dans ce secteur, on notera
en particulier un club de danse, un commerce d=epide rechange pour électroménager, un graphiste
et un atelier d'impression sur tissus.

Le secteur « Outillage, bricolage, matériaux » pecd% des cellules. Parmi les 6 implantations
recensées, on notera la présence d'un supermanchécdlage, Gamma (1.700 m2), d'Outibest, qui
s’adresse surtout a une clientéle de professioneetsun marchand de bois (Willems). Avec 7% des
cellules également, le secteur «Hygieéne, beawéiés> dans lequel on a intégré I'activité
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« Puériculture », représentée par deux implantatiBrémaman et, plus récemment, Espace Bébé qui
a investi une partie de la surface des ancienBditet.

Le secteur « Electroménager, téléphonie, inforraatigphotographie » occupe Ilui aussi 7% des
cellules. Pour ce qui est de I'électroménager, otera la reprise par Vanden Borre (600 m?) des
activités des anciens Ets Boutet ainsi que la poesde Eldi (300 m?) et I'arrivée de Kréfel (1.689
m2). Co6té téléphonie et photographie, on notergorésence de Photo Hall et d'un franchisé
« Proximus-Belgacom ».

Enfin, la zone compte deux supermarchés alimesta@elruyt (2.100 m?) et Delhaize (2.105 m?). En
nombre de cellules, cela ne représente que 3% emeseinble, mais ce qui est beau coup plus
significatif, c’est qu’en termes de surface, calprésente 16% de la surface occupée par les grandes
surfaces dans la zone. Au surplus, en termes depaliattraction, il ne fait pas de doute que oats

ces deux enseignes qui constituent les principatesnotives commerciales de la zone.

Taille des cellules

Ainsi que l'on peut le déduire de ce qui précéde,zbne est principalement investie par des
commerces de grandes dimensions. Les cellulesldantrface est inférieure a 100 m2 sont rares et
principalement concentrées au Boulevard de Gérardph, a proximité du Pont Léopold. 35% des
cellules ont une surface supérieure a 500 m2. @plidelhaize et Décorama sont les plus grandes,
autour des 2.000 mz2,

Etat du bati

D’une maniere générale, le bati commercial est@ndiat, qu'il s’agisse de constructions récentes o
d’anciens béatiments industriels rénoves.

La plupart des béatiments commerciaux de la zoné de@s constructions spécifiquement dédiées au
commerce. Quelques commerces de petite tailleeméthges affectés au logement.
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Limbourg - Sommeleville

Avant I'émergence du Boulevard de Gérardchamps copiite commercial, la zone comprise entre le
Pont Sommeleville et la rue de Limbourg, jusquangle avec la rue de I'Epargne, a longtemps
constitué le principal péle commercial de soutiarcentre-ville, avec une spécialisation orientés ve
'automobile, puisque la plupart des concessiomsaite grandes marques y étaient implantés, ainsi
d’ailleurs que dans le prolongement de la rue dabbiurg au-dela du croisement avec la rue de
'Epargne. Au cours des derniéres années cepenuigtte, spécialisation est en recul, nombreux étant
les concessionnaires qui ont migré vers le zomdgstriel de Petit-Rechain, a la faveur notamment d
la délocalisation a cet endroit de la station derébe technique de I'Autosécurité.

A partir de 1994, diverses demandes d’autorisammo-économiques sont introduites qui aboutiront
finalement a la création du petit complexe comnar&il’angle de la rue Ste Anne (Kréfel, Lidl et,
non loin, Speedy et Gamma).

C’est beaucoup plus tard, en 2005, que se con$ttusemble Eurospar, Rox Auto , Supermarché du
Meuble et Point Chaud. Pour le supermarché alinrenthle magasin de meubles , I'activité aura été
éphémere puisque I'un et I'autre ont fermé leundgsoen 2010. Le magasin de meubles a fait place a
une salle de fitness mais le supermarché alimentaste vide, tout comme I'ancien Intermarché.
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Limbourg - Sommeleville
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Actuellement, la zone compte 33 cellules commegsiadlont 2 cellules vides.

Comme l'indique le graphique, le secteur automoditéve largement en téte, avec 33% des cellules
recensées. Il est représenté par des distributieuggandes marques, des équipementiers et de petits
garages indépendants.

Avec 18% des cellules, le secteur Horeca arrivesegonde position. On notera en particulier la
présence d’'un Point Chaud, qui bénéficie de laiprid& des institutions de formation (IFAPME et

Polygone de I'Eau), et l'arrivée récente du restatiasiatique Forsythia, en délocalisation de é ru
des Martyrs.

Arrivent ensuite ex aequo avec 9% des cellulesséeseurs « Hygiene, beauté, santé» et « Culture,
loisirs, sports ». Pour ce dernier, on notera és@nce d’Espace Video et I'arrivée récente d'urefis
center.

Une autre représentation significative est cellg skcteurs « Outillage, bricolage, matériaux »c ave
Hubo, et « Jardinage », avec Pauly-Andrianne.

On remarquera l'absence totale de représentatiosedteur cde I'habillement ainsi que celle de
I'électroménager, car le présent graphique tienhpte de la délocalisation de Kréfel vers le
Boulevard de Gérardchamps. La surface qui estkaibBre par Kréfel permettra I'extension du Lidl
voisin.

Enfin, dans la configuration actuelle, il faut 9goker que deux des trois supermarchés alimentaires
construits dans la zone ont fermé leurs portesieicgs cellules libérées restent vides.
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Prés Javais

A

A N

La zone s’étend de la rue des Alliés & Haute Crettencluant les rues de I'Epargne, des Hospices,
Marie-Henriette, du Prince, Raymond, St Remacldaetue de Limbourg, au-dela de la rue de
'Epargne.

La rue de Limbourg reste celle ou les cellules cenumales sont les plus nombreuses, avec une forte
spécialisation orientée vers le secteur de I'autnl@pqui y occupe 8 des 15 cellules recensées.

La rue Marie-Henriette concentrait jadis un petiyawu commercial de quartier mais il est aujourd’hui
fortement réduit puisque seulement 5 commercefs gcsiont recensés. On y remarquera, entre autres,
la disparition de la pharmacie ainsi que celle dacessionnaire Nissan qui s’était installé dans les
locaux de la toute premiére station de contrélartegie automobile du pays. A la rue des Hospices,
une librairie a également disparu récemment.
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La zone compte actuellement 36 cellules commewgiaent 3 vides. Ce taux de vacance de 8% doit
cependant s’apprécier en gardant a I'esprit qued#sles commerciales fermées et reconverties dans
une autre fonction ne sont pas comptabilisées.

Avec 39% des cellules recensées, le secteur « iEnerdransport » arrive largement en téte, grace
surtout a ses implantations a la rue de Limbourg Eiaute-Crotte. Viennent ensuite, avec 14%, les
« Autres services a caractére commercial ».

On remarquera la tres faible présence de l'alintiemtaqu’elle soit générale ou spécialisée, et

I'absence totale de divers autres segments, pasgukls I'habillement et le secteur bancaire.

Abattoir

o
A

£o

Y. y
W

Le quartier de I’Abattoir commence a la Porte deidyeet comprend, outre I'extrémité Sud de la rue
de Heusy, le bas de la Chaussée de Heusy, le blasrde Mullendorf, le c6té Sud de la Place du
Palais, la place de I'Abattoir ainsi que les ruesvthngombroux, de Stembert et Courte du Pont.

Le phénoméne de rétraction du commerce s'observis dhacune de ces rues. On notera en
particulier, a la place de I'Abattoir, la dispawitidu magasin Arnold, qui était le spécialiste ié&ois

de la fourniture de matériel au secteur Horecasiaoe celle de la boucherie Jacquemin, qui était
réputée pour ses jambons. Au bas de la Chaussédewdy, on notera la disparition du marchand de
journaux et, plus récemment, celle du Café Colongalonverti en immeuble de bureaux.

Quelques garages de la rue de Mangombroux ont migeéle zoning de Petit-Rechain. L'un d’eux a
été remplacé récemment par un commerce de meubl@arécles de décoration. Dans sa partie
inférieure, la rue de Stembert a perdu une épidridans sa partie supérieure, deux boucheries, un
épicerie et une boulangerie.
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Abattoir
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A I'heure actuelle, la zone compte encore 42 cetldommerciales, dont 10 cellules vides. La Porte
de Heusy et la rue de Mangombroux sont les plushtees, avec chacune 3 cellules vides. Ce taux
élevé de vacance commerciale (24%) est sans deugighe de la poursuite du phénoméne de
rétraction.

Le secteur le mieux représenté est celui de I'Hygie Beauté — Santé, avec 17% des cellules
recensées. Viennent ensuite, ex aequo avec 14%reldd et I'Equipement de la Maison. Le secteur
Energie et Transport, avec 12%, reste signifiogitice a la présence de quelques garages, en ce
compris des carrossiers.

On remarquera I'absence totale du secteur de llldat@nt et la présence discréte de I'alimentation.
Alimentations générale et spécialisée confondues @tteint que 7%, autant que les « Autres sesvice

a caractére commercial ». On notera aussi I'absetake de représentation du secteur bancaireset de
assurances.
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La zone s’étend de la rue de Jehanster a la ruleiidrf (haut), en incluant la rue S. Lobet, lacpla

d’Arles et la rue J. Wauters. Elle est peu activele plan commercial. La rétraction commerciale
s’observe surtout par la disparition de deux cosioesaires automobiles, 'agence Alfa Romeo qui

était située a la rue de Jehanster et 'agence Haretait située a la rue Lobet. A la rue Waytere
boulangerie a également disparu.
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La zone ne comprend que 13 cellules commercialest & vides. Sans tenir compte des cellules

vides, 9 segments commerciaux sont présents,ditessi chacun d’eux est faiblement représenté.

Les secteurs « Hygiéne-Beauté —Santé » et « Asgr@gces a caractére commercial » atteignent 15%,
avec 2 cellules chacun. A remarquer la présence atagasin d’appareils électroménagers et celle

d’'un commerce de literie.
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Chaussée de Heusy

Cette zone comprend, outre le haut de la Chaussétedsy, la place Vieuxtemps, la rue de Séroule,
la rue Spinhayer et I'avenue de Spa jusqu’a ladirde I'ancienne commune de Heusy.

Avec 29 cellules, la chaussée de Heusy concemisedhtiel de 'activité commerciale de la zone. Sa
configuration a quelque peu changé au fil du tempsamment avec I'implantation, sur le site de
'ancien garage Cartigny, du discounter Aldi et ke boucherie industrielle Renmans, et la
délocalisation de I'agence bancaire Fortis, deglarde la rue Spinhayer vers la rue du Chéne, a
Heusy, ainsi que celle, toute récente, de 'ag@eda, qui s'installe & I'avenue de Spa pour occupe
des locaux plus spatieux.

Des implantations relativement récentes, commesele la chocolaterie Saive, de ESI-Informatique
ou du restaurant Le Coin des Saveurs témoignelat \dtalité de la zone.

Le taux de vacance commerciale est faible, 5%,setcenstitué par deux cellules a I'angle de la
Chaussée de Heusy et de la rue Hanlet. Il s’agitadeienne agence Dexia et, en face, d’'un ancien
salon de coiffure.
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Chée de Heusy
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Au total, la zone compte actuellement 37 cellu®merciales. Le secteur « Banques et Assurances »
arrive en téte avec 19% des cellules. Outre leaagebancaires, les courtiers d’assurances sont en
effet trés présents dans la zone.

En seconde position, avec 16% des cellules, on rrpraea les « Autres services a caractéere
commercial », suivi des secteurs Horeca et Hygiemité-Santé, avec chacun 14%. On remarquera
que l'alimentation spécialisée atteint 11%.

La répartition entre ces 5 secteurs est relativénguiliborée et I'on notera enfin la faible
représentation du secteur de I'Habillement quicawee seule cellule, n’atteint que 3%.
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Minieres

Il s’agit d’une zone assez vaste, puisqu’elle sidtde la rue de Bruxelles a la rue de Franchimont.

Le quartier des Miniéres bénéficiait autrefois @umssociation de commercants assez active, mais
cette activité s’est effritée. La rue des Minieele-méme a subi une forte rétraction et il n’y Sate

gue 5 cellules commerciales, dont 2 vides. Parepla rue de Liege est celle qui concentre le gaus
cellules commerciales. Outre cela, on observe dansone un commerce fortement disséminé,
puisqu’elle compte 17 rues dans lesquelles uneiiciommerciale est recensée.
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La zone compte au total 50 cellules commerciake; an taux de vacance de 6%.

Les secteurs « Hygiéne-Beauté-Santé » et « Horecevent en téte avec chacun 16% des cellules
recensées. En seconde position, les « Autres ssreiccaractére commercial » atteignent 14%. On
remarquera ensuite la bonne représentation demé&aliation spécialisée, avec 12% des cellules.

Parmi les mutations récentes, on notera surtadélzcalisation, vers Dison, de I'enseigne O’ Céml,
site laissé libre a la rue de Bruxelles étant déa@ occupé par Amusement Park, en provenance du
centre-ville. On remarquera aussi le déménagementa pharmacie Bellefontaine, de la rue des
Miniéres, en lieu et place de la pharmacie Schgha rue de Liege.
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Outre la rue du Palais, la zone comprend les rugSenhtre, de la Colline et des Ecoles. L'essedgel
I'activité s’observe de maniére disséminée dansidadu Palais, avec une concentration au niveau de
I'angle avec la rue de la Colline.

A la rue du Palais, on notera la disparition dstétion-service, remplacée par un pressing ainsi qu
celle du magasin de meubles Modello, délocalisé H#arsival. Le brocanteur de la Vieille Halle a
guant a lui définitivement disparu. A la rue du €ende Tésor Informatique a migré vers le zonieg d
Petit-Rechain. A la rue des Ecoles, le restauramnthPs’est depuis longtemps déja délocalisé a la
Chaussée de Heusy. Enfin, a la rue de la Collmendgasin de décoration Klinkenberg a depuis
longtemps aussi fermé ses portes, sans étre redmplac

Palais
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La zone compte au total 32 cellules commercialest 8 vides.

Deux secteurs arrivent largement en téte, avecuch@2% des cellules : « Banque, assurances et
services financiers » et « Autres services a cacommercial ». Cette présence est sans nul @oute
trace de la vocation « quartier d’affaires » quitila rue du Palais lorsque l'industrie lainieraitt
encore active.

Avec 9% des cellules chacun, les secteurs « Hygieeauté, santé » et « Culture, loisirs, sports »
arrivent en seconde position.

Cette configuration montre bien le déséquilibrel'dguipement de la zone. Le taux de vacance
commerciale élevé est sans doute annonciateur d&tnection accrue du commerce dans la zone.
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En s’étendant de la rue L. Defays a la rue d’Enslaazone comprend également les rues aux Laines,
Peltzer, de la Station et la place de la Victoire.

Malgré une forte rétraction, la rue d’Ensival relteplus active, avec 12 cellules recensées. On y
remarquera la disparition de I'ancienne statiowiser transformée en friterie et, plus récemment,
celle de la boulangerie Gillon, dont la celluleteegide. La station-service de la place de la Yieta
disparu également, il y a plusieurs années, saasl'gmplacement ne soit utilisé pour une autre
activité.

A la rue L. Defays, on remarquera la délocalisatiibnsupermarché alimentaire Delhaize vers le
Boulevard de Gérardchamps et celle du commercamitases vers le zoning de Petit-Rechain. Ces

deux cellules sont inoccupées.

A la rue Peltzer, le maraicher qui s’y était instal fermé ses portes depuis quelques années déja.
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Gare
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La zone compte au total 44 cellules commercialest @ vides, ce qui représente un taux de vacance
élevé de 16%.

Grace a ses implantations a proximité de la garsetteur Horeca arrive largement en téte, avec 20%
des cellules recensées. A la Place de la Victoinetemarquera la présence d’'un Point Chaud, qui
bénéfice |a a la fois de la proximité de la gardeetelle de l'institut d’enseignement technique.

Le secteur « Culture, loisirs, sports » arrive ecoside position, avec 18% des cellules recenseées. L
représentation de ce segment est assez diversfitdess, jeux électroniques, librairie, marchadds
journaux.

A la rue aux Laines, on notera la présence du learérilli et la délocalisation, vers le zoning de
Petit-Rechain, de la quincaillerie industrielle Neou

A la rue Peltzer, on remarquera que la présendainleles rares tailleurs a facon que compte encore
Verviers, traduisant ainsi la seule représentatiosecteur de I’habillement dans la zone.
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Verviers Quest

Cette zone de quelque 110.000 m2, de création te&ceccupe I'ensemble du site de I'ancienne gare
de Verviers Ouest. Elle fait I'objet d’'un plan commnal d’aménagement dérogatoire au plan de
secteur. Ce PCA divise le site en deux sous-zdr@eplus vaste, d’environ 87.000 mz2, est strictement
réservée a l'activité dite de « magasins d’usinetebe que cette activité a été définie dans une
convention avenue entre les promoteurs et la Mikeseconde, dite multifonctionnelle, peut accireill
des activités de loisirs, en ce compris une infuastire hételiere.

La création de la zone des magasins d'usines séjaifiée sur le plan économique et urbanistique
que par I'ambition de soutenir l'activité commeteialu centre-ville par une fréquentation accrue
d’une clientele nombreuse, en provenance surtaiPdgs-Bas et de I'Allemagne, dont les frontiéres
ne sont distantes que d'une trentaine de kilometasthéorie, en effet, et pour autant que l'offre
adéquate soit présente, un complexe de magasismeluest susceptible d’attirer a lui une clientele
dans une zone de chalandise dépassant largemkidi@@tres.

VV QOuest

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10% .

0% | I ||

1 /2|34 /|5 |6 |7 |89 |10|11 12|13 |14 15|16 |17

B VVOuest| 0% | 0% | 4% [13%| 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 4% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% |80%

La partie multifonctionnelle de la zone est comgiétnt équipée. A I'extrémité Nord, le complexe
cinématographique de huit salles héberge une cafétstaurant et se compléte par la salle culturel
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multifonctionnelle Espace Duesberg. Plus récemmientiéhabilitation de I'ancien entrep6t des
douanes a permis la création d’'un hétel de 100 bhesn offrant ainsi & proximité du centre-ville une
capacité d’hébergement significative et de qualité.

La partie « magasins d’usines » aurait d0 accueitié cinquantaine d’enseignes, essentiellemerst dan
le segment de I'équipement de la personne. Malligareent, une commercialisation avortée se
traduit par la présence de 7 enseignes seulemermjuicest nettement insuffisant pour conférer au
centre le pouvoir d’attraction qui lui était dévokn lieu et place, ce sont donc la 44 cellulesviqui
portent a 80% le taux de vacance commerciale. @Geistux le plus élevé observé sur I'ensemble du
territoire communal verviétois.
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C. LES NOYAUX COMMERCIAUX DES ANCIENNES COMMUNES

Heusy

L’ancienne commune de Heusy compte au total 11Rileslcommerciales, dont 78 dans la zone
« Heusy haut » et 41 dans la zone « Heusy bas ».

La zone « Heusy haut » se construit essentielleraatdur du noyau commercial traditionnel de
'ancienne commune, a la Chaussée de Theux. Oetre derniére, elle inclut les rues Bouquette, du
Chéne, de la Libération, des Tilleuls et Lekeusiague les avenues Hanlet (c6té Sud), de Spa et
Nicolar.

Heusy haut
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La force d’attraction de I'équipement commercial «léleusy haut » repose sur la présence d’'un
enemble de grandes surfaces, a savoir les supdr@saatimentaires Carrefour et Delhaize et le
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supermarché du bricolage Brico, ensemble autoumnuaugiennent se greffer des commerces
traditionnels qui bénéficient en outre de la prdsénd’une population aisée.

Si, d'une part, on a vu disparaitre, dans la pastipérieure de la Chaussée de Theux, quelques
commerces de proximité antérieurs a la fusion desnunes, comme un cordonnier, une boucherie et
la célebre droguerie de Mme Berwete, on a vu ajtpardans la zone, d’autre part, en délocalisation
du centre-ville, des commerces d’habillement de hiorau, comme Dawance, Marbaise et Mine de
Rien, ou d’autres commerces, comme les Ets Vanessprovenance de la rue du College ou Pére
Dodo, en provenance du Grand Bazar, ou encore IlsoMddardy, en provenance de la rue Spintay.
On remarquera aussi I'ouverture relativement récdhine succursale de la patisserie Darcis.

Dans le graphique ci-dessus, qui est élaboré sbasa du nombre de cellules occupées, les deux
supermarchés alimentaires ne représentent ensebl8% des cellules mais en termes de surface,
leur importance relative est évidemment beaucoup grande puisqu’ils atteignent respectivement
1.536 m? (Carrefour) et 1.950 m2 (Delhaize). Le mémisonnement vaut pour le Brico, qui atteint
1.974 m2,

Aprés les représentations de la grande distributien secteur « Autres services a caractére
commercial » arrive largement en téte avec 22%cdksles occupées. Il est présent dans 8 des 9 rues
de la zone ou du commerce est identifié. La reptéien de ce secteur est trés diversifiée, avec de
agences immobilieres, des graphistes, un cabité@tingire, un réviseur d’entreprises...

Le secteur « Hygiene-Beauté-Santé », présent dafes® rues commercantes, arrive en seconde
position avec 19%. Arrivent ensuite, ex aequo &M@t des cellules, I'Alimentation spécialisée et
I'Habillement. Il faut donc constater que, malgaéproximité de deux supermarchés, I'alimentation
spécialisée, contrairement a I'alimentation gémenaste bien présente.

De maniére assez étonnante pour une zone qui ae taise par une population aisée, le secteur
« Electroménager, téléphonie, informatique, phatplgie » est totalement absent depuis la cessation

des activités du photographe Marot.

Enfin, aucune cellule vide n'a été identifiée densone.
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La zone « Heusy bas » est principalement constitlg&axe «rue de I'Agolina — avenue Reine
Astrid », auquel sont reliées les rues du Vélodretde |la Tannerie.

Heusy bas
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La zone de « Heusy bas » correspond en fait adiguee Mangombroux dont le noyau commercial
s’est développé sur I'axe de pénétration de Vesvaar provenance de Jalhay et de Jehanster. Au
commerce traditionnel s’est ajouté, au début deges80, un supermarché du bricolage, Wickes, qui,
apres sa délocalisation vers le Boulevard de Géhnardps, a laissé place a un bazar Trafic, toujours
existant, et a un supermarché alimentaire Matchd&mwier, aprés extension, est devenu l'actuel
Colruyt.
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Par leurs surfaces, le Trafic et le Colruyt sonidéwmment les deux principaux équipements
commerciaux de la zone, dont ils constituent ldreethe gravité.

Parmi les autres secteurs, deux dominent largerherdecteur « Hygiene-Beauté-Santé », avec 22%
des cellules, compte deux pharmacies, plusieuosisale coiffure et plusieurs centres d’esthétigee.
secteur « Energie et transport », avec deux stasBervices, un carrossier, un marchand de pneus et
deux garagistes indépendants, atteint 15 % dade®lecensées.

Viennent ensuite, ex aequo avec 10% des cellulasueh le secteur « Alimentation spécialisée » et le
secteur « Horeca ». Ce dernier est surtout repégesr de la restauration rapide, implantée au
carrefour avec la rue Jean Tasté, bénéficiant denfa proximité de I'école.

Le secteur de I'électroménager est représent@iail@ux commerces, de méme que le secteur Culture,
loisirs, sports, pour lequel il faut remarquer Mo%un, un commerce qui cumule une activité de
location de DVD a un salon de solarium.

On observe donc, globalement, un mix commerciadzagéen équilibré méme si deux segments en
sont totalement absents, I'Habillement et I'Equipetnde la Maison. On retrouve cependant ces deux
segments au niveau du bazar Trafic.

Enfin, on note un taux de vacance commerciale 6. Barmi les 4 cellules vides, I'une est I'ancien
bureau de poste et une autre I'ancienne pharmaé&meenagée du n° 246 au n°256 de I'avenue Reine
Astrid.
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Stembert

Stembert centre

Stembert Panorama - Lambert

L’équipement commercial de Stembert compte au iXatellules qui se répartissent en deux noyaux
principaux, le quartier du Centre et le carrefoandtama-Lambert, ainsi qu’en un commerce diffus
encore important, puisqu’il totalise 28 cellulesit ¢0% de I'ensemble.

La zone centrale inclut le haut de I'avenue Desaaiagi que les rues du Tombeux, de la Papeterie,
Vinave, de la Forge, du Perron, des Cloutiers;Efglite et Neuray.

Malgré un phénoméne de rétraction observé ca dé lapyau commercial du centre historique de
'ancienne commune reste assez actif. Il a cepermamu quelques mutations, comme la disparition
de la boulangerie Malay et, plus récemment, celeeta boucherie Debiolle et du coiffeur Wéris, ou
encore, la délocalisation, vers le zoning de Stetntde magasin d’outillage et bricolage Léonard. Pa
contre, de nouveaux commerces se sont installésonmmerce de vins et spiritueux, deux fleuristes,
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une pizzeria et, a la place de lI'ancienne postesalon de coiffure. Enfin, 'activité de la zond es
soutenue par la présence d’'un petit supermarchécBnaans le haut de I'avenue Desonay.

Dans la zone, trois cellules vides ont été idaxadi parmi lesquelles I'ancienne boucherie et iéanc
magasin Léonard.

Le carrefour Panorama-Lambert compte 14 cellulesngerciales, avec d'une part un commerce
traditionnel dans la proximité directe du carrefedy d’autre part, non loin, un supermarché AD.
Delhaize et la boucherie P.G. Vian.

Créé dans les années 70 sous I'enseigne Unic Sur?8 supermarché a connu une période de déclin
au début des années 2000, malgré son passage' ameigne GB-Partner . Ce n'est qu'avec son

extension a 1.063 m?, en 2003, et son passagd’'snssigne AD Delhaize que la surface a connu un

regain d’activité, activité soutenue en outre pa auverture dominicale.

Le commerce traditionnel du carrefour est soutgnant a lui, par la présence d’une agence bancaire,
d’'une boulangerie, d’'une pharmacie, d’'un marchamfbdrnaux et d’'un maraicher. On y remarquera
aussi I'implantation récente d’'un salon de dégigtade glaces, en lieu et place d’'un salon-lavair g
périclitait depuis longtemps déja.

Aucune cellule vide n’a été identifiée dans ce meditommercial. Des cellules nouvelles ont été
créées a la faveur de la construction d’un immeatdppartements.

Comme on I'a déja évoqué plus haut, le commerdagditste important sur le territoire de I'ancienne

commune de Stembert. Son extension géographiguesléstaussi, importante puisqu’elle va des

Surdents a la route de Jalhay, en passant pandésna quartiers a proximité de I'ancienne caserne
ainsi que par le zoning industriel ou quelques cences se sont implantés.

Pour ce qui est des anciens quartiers, il fautbatimoter que I'on observe une forte rétraction au
niveau de la rue de la Calamine, avec la disparii®la pharmacie a I'angle de la rue Damseaux ains
que celle de plusieurs autres commerces : unearldgrane épicerie, une boulangerie, une boucherie.
Les anciennes cellules commerciales ont été rectiesyen logement, on est donc bien confronté ici a
un phénomene de rétraction et non a un taux denvacélevé. Par contre, a la rue des Sports, la
boucherie Scheen reste trés active, la chose niégite signalée, puisqu’elle se fait rare.

Parmi les commerces disséminés, les plus signfcsdnt, dans le zoning de Stembert, les Ets Bléro
(boissons) et les Ets Léonard (outils de jardin)a Aoute de Jalhay, on remarquera le fleuristbdrjc

le salon de coiffure Hair Style, le Chalet du LadeeGarage Miny. A la rue J. Kurtz, on signalera
surtout le bowling des Prés Carats.
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Stembert

25%

205

15%

10%

o8 0 111212 14

12 3 415 & | 15 |16 17
B Stembert | 0% [13% 15%| 1% |19% 0% |68% 6% | 0% | 7% | 7% | 8% | 7% 0% | 3% 0% 7%

=

Considérant 'ensemble de I'entité stembertoissgelgteur « Hygiéne-Beauté-Santé » arrive largement
en téte, avec 19% des cellules. Il est suivi duesecc Horeca », qui atteint 15%. Avec 13% des

cellules recensées, I'alimentation spécialiséeoste fpien, malgré la présence de deux supermarchés.

Ceux-ci ne représentent, en termes de nombre tdesebccupées, que 3% de I'ensemble, mais en
termes de surface, leur importance relative est £ie plus significative.

On remarquera la faiblesse de la représentatiofHabillement, mais cela est caractéristique des
polarités commerciales de proximité. On remarquendout I'absence de représentation du secteur

« Electroménager, téléphonie, informatique, phatplie ».

Enfin, le taux de vacance commerciale s'éléve aGétle-ci est concentrée dans le quartier central.
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Ensival
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Dans I'entité ensivaloise, I'équipement commersialréalise surtout autour de deux péles anciens,
Mi-Ville d’'une part, et le quartier de la rue deHdature, d'autre part, ainsi que dans deux naddie
création récente, le site Conradt et le site Snd@akre cela, un commerce diffus subsiste encoet ¢ca
la, mais il est tres limité.

Le quartier central comprend Mi-Ville, la Grand’B¢a la rue des Weines, la rue Maréchal, la rue
Grandville et la route de Pépinster. Avec 16 conmeeractifs, Mi-Ville est le cceur de l'activité
commerciale de l'entité. Sa configuration a fortemehangé depuis la délocalisation de la
guincaillerie Conradt sur le site de I'ancien tarrde football. Le départ de la quincaillerie aedfet
permis d’assainir le site et de le réaménager Aweplantation d’un Lidl et d’'un parking. L'arrivée
de ce supermarché semble avoir rendu vigueur ati€ugui en avait bien besoin, surtout depuis la
fermeture du Nopri qui se trouvait a I'angle ave@¢rand-Place, jusqu’a la fin des années 70.

Malgré la présence du Lidl, I'alimentation spéciék reste significative, avec deux boucheries, deux
boulangeries et un maraicher. Toutefois, ce quoigne particulierement de la résistance de ce noyau
commercial par rapport & la concurrence du cerlie-de Verviers, c’est la présence de deux

bijouteries, de deux agences bancaires, d'un magHappareils électroménagers et d'un magasin
d’habillement qui offre des assortiments d'une lorqualité et d’'un autre spécialisé dans les

vétements pour enfants. On remarquera aussi lamrési’'un opticien et d’'un photographe. Avec en

outre le commerce de proximité traditionnel, comles libraires, les pharmacies, les coiffeurs et

I'horeca, on a donc en définitive un équipementmencial de proximité assez complet.

Malgré cette vivacité, on observe quelques cellvieles et une certaine rétraction de I'activité
commerciale, méme a la Grand’Place et surtoutraute de Pépinster et a la rue Grandville. A la rue
Maréchal, on peut observer une reconversion olligjirea friterie, de I'ancienne poste désaffectiég. |
subsiste aussi une mercerie, commerce qui sedalus en plus rare.
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A proximité de cette zone, sur I'ancien site Snoedlst développé depuis quelques années un petit
complexe commercial, avec surtout un cuisinistendxiet un commerce dameublement. Une
autorisation socio-économique a été délivrée pamplantation d’un supermarché Intermarché, en
délocalisation de la rue de Limbourg, mais si éimharché de la rue de Limbourg a bien fermé ses
portes, par contre on ne voit pas méme les prémdesea reconstruction a Ensival.

Par ailleurs, la délocalisation vers la rue dedi de la quincaillerie Conradt a permis a celldecse
redévelopper sur une surface mieux appropriéadjwesifier ses assortiments et d’accroitre ainsi s
pouvoir d’'attraction. Cette réinstallation s’estampagnée de l'implantation d'un Point Chaud et
d'un fleuriste. L’ensemble est favorisé par la priee d’un vaste parking.

Le nodule commercial de la rue de la Filature esistitué des commerces subsistant a la rue de la
Filature et & la rue des Chapeliers. Cet équipersrie reliquat d’'un quartier ou I'activité industie

et artisanale a été fort présente dans le pass§. riera la présence de deux boucheries, de deux
boulangeries et d’'une pharmacie.

Ensival
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Au total, I'entité ensivaloise compte 80 cellulesrenerciales parmi lesquelles 2 cellules vides ant é
identifiées. Ce faible taux de vacance commerciflid cependant s’apprécier compte tenu d'un
phénomene de rétraction plus important.

On remarquera que, mise a part I'alimentation gldadrependant présente au niveau du supermarché,
tous les segments commerciaux sont représentéssecteur « Hygiéne-Beauté-Santé » vient
largement en téte, avec 21% des cellules. Avec d88ccellules, I'alimentation spécialisée est bien
représentée, tout comme les « Autres servicesaatéage commercial ».

Avec 6% des cellules, la représentation du segtddabillement, chaussures et accessoires » est de
bonne tenue.

Avec 3% des cellules, le secteur « Ouitillage, lbaige, matériaux » est cependant bien représente,
avec la quincaillerie Conradt implantée sur 3756 m?
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Enfin, on remarquera la représentation signifiegtiavec 10% des cellules, du secteur « Energie et
Transport » surtout présent a la route de Pépinster
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Lambermont

De toutes les communes de l'entité verviétoiseofustes en 1976, Lambermont est assurément la
plus modeste sur le plan commercial. Elle ne coraptaellement que 27 cellules actives. Quelques
épiceries de quartier ont disparu dans le couramatinées 70, comme a la rue de la Coopératian et |
rue David, de méme que la boucherie Wergifosdapudangerie Willems et la droguerie Merveille. I
subsiste néanmoins un nodule commercial centrdal,rae St Bernard et a la place Colo, avec une
épicerie, une librairie, un fleuriste, une boulaigeune pharmacie, un café et deux salons deuceiff
Une ancienne épicerie a été transformée en friterie

A la rue J. Koch, a proximité du zoning industriglitre diverses activités de service, on remarquera
un restaurant ainsi que les Papeteries de 'Ests Daquartier des Clarisses, il ne reste plusrgi'u
librairie et, en délocalisation du centre-ville eulsrmurerie.

Lambermont
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Considérant I'ensemble de l'entité, les secteursekt et Autres services commerciaux arrivent
largement entéte, avec chacun 19% des celluleagées. Les secteurs « Hygiéne - Beauté — Santé »
et « Culture, loisirs, sports » viennent ensuitecat’5% des cellules. L'alimentation et I'alimentati
spécialisée ne sont que trés faiblement représentéequi souligne a cet égard la dépendance de
Lambermont par rapport aux commerces de ce typesi/gl, du Bd de Gérardchamps ou du quartier
de Hodimont. Le secteur « Energie et Transporvec d0%, atteint une représentation significative
grace a sa présence dans le zoning industriel. ddnke cellule vide proposée a la location a été
identifiée.
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Petit Rechain

De toutes les entités verviétoises, Petit-Rechstimaeplus éloignée du centre-ville et aussi desds
supermarchés alimentaires de sa périphérie. Cdrtes, bien une supérette Eurospar a la rue de la
Seigneurie, mais a part cela, le consommateur 'alatré choix que Dison, Battice, la périphérie de
Verviers, voire méme Fléron. Dans ce contexteeteé&ture de I'Aldi et de la boucherie Renmans, a
la rue de Battice, est plutt étonnante.

Parmi les mutations récentes, on notera la dispaude la boucherie Closset, a la rue de la Sengmeu
et celle des caravanes Lempereur a la rue de 8a@lie dernier site a été tout récemment investi par
les Ets Debry (droguerie et peintures), en délsattin du quartier de Hodimont.

D’'une maniere générale, le noyau central de PetifaRin reste trés actif sur le plan commercialgcave
une représentation dans de multiples segmentsrdmecce de proximité.
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Petit-Rechain
2524
20%
152
10%
5%
B IEMNIEIII
1 2 3 | 4 5 [+ | 7 H ] 10 |11 12 13 14 | 153 la 17

mRechain| 3%  15%|13% 5% 5% 0% | 3% | 5% 5% E% | 0% | e 0% 13%

G | 20% 3%

L'entité compte au total 40 cellules commerciabimt 5 vides. parmi celles-ci, comme déja signalé,
la cellule laissée libre par I'ancien supermarchdi.AAu nombre des cellules vides également, deux
surfaces au rez-de-chaussée d’un immeuble a appgarte de construction récente, a la rue de Battice.

Comme souvent dans les noyaux commerciaux de pit@xite secteur « Hygiéne-Beauté-Santé »
arrive entéte, avec 20 % des cellules recensées.

Il faut remarquer la tres bonne tenue de l'alimgomaspécialisée qui atteint 15% des cellules. Le
secteur Horeca émerge lui aussi de I'ensemble wessasecteurs, avec 13% des cellules recensées. |l
inclut, en particulier, un petit équipement hoteljamelé a I'exploitation de terrains de tennis.

Contrairement & ce qu’'on a pu observer ailleurs damtité verviétoise, on n'a pas observé ici de
traces récentes de rétraction de l'activité commakrcLa présence de plusieurs activités de service
dans le noyau central ou a proximité laisse suppnse certaines d’entre elles ont investi des sada
commerciales autrefois occupées par du commenoetaire de proximité.

On remarqguera en particulier I'absence totale geésentation du secteur de I'Habillement, ainsi que
de celui de I'Electroménager, de la téléphonid;idrmatique et de la photographie.

Dans I'équipement commercial ci-dessus ne sonetoist pas comptabilisées les activités a caractére
commercial présentes dans le zoning industriel,ceta fausserait 'image de I'entité traditionnelle
On signalera cependant que dans le zoning industnié présentes diverses activités commerciales en
délocalisation du centre-ville ou de sa périphedeconcessionnaires automobiles, 2 marchands de
pneus, la station de contréle techniqgue automolilequincaillerie Moulan, L'informatique est
présente également, avec Flexos (de Tésor), endiiélation de la rue du Centre, a Verviers. Enfin,
toujours, dans le zoning, on remarquera la présgcerestaurant, La Table de Léa.
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= 3 = €
. i Ef v 5 _5.:_‘:
Synthése globale Verviers Total = *E]:'J‘ £ E g
| & 7| £ 2| | £
5| £ 2| 3| &| 5[ 2
Mbre de cellules 1493 632 528| 119 67 80 27 40
Alimentation générale 27| 1,8% 8 17 0 0 0 1 1
Alimentation spécialisée 93| 6,2% 27 28| 12 9 10 1 B
Horeca 207)13,9% 90 79 10 10 8 5 5
Habillement, chaussure et accessoires 151|10,1%]| 113 24 8 1 5 1] 0
Hygiéne, beauté, santé 172|11,5% 60 46| 24| 13 17 4 8
Equipement de la maison 54| 3,6% 15 29 4 0 4 1 1
Qutillage, bricolage, matériaux 24| 1,6% 1 12 3 4 2 1] 2
Jardinerie, animalerie, aliments pour animaux 26 1,7% 4 7 3 4 4 2 2|
Electroménager, téléphonie, informatique, photographie 55| 3,7% 32 18 2 0 3 0 0
Energie et transport 76| 51% 2 46| 10 5 8 3 2
Culture, loisirs et sports 97| 6,5% 40 35 7 5 a4 4 2
Bangque, assurance et services financiers 56| 3,8% 15 24 9 4 2 ] 2
Autres services a caractére commercial 141| 9,4% 50 43| 19 5 10 5 3
Magasins a rayons multiples - bazars 7| 0,5% 1 0 0 0 0
Supermarchés alimentaires 15| 1,0% 3 2 1 0 1
Associations avec activité commerciale 15[ 1,0% 1 14 1] 0 0 1] 0
Cellules vides 277|18,6% 168 92 4 5 2 1 5
A42,3%|35,4% | 8,0%|4,5%| 5,4%| 1,8%( 2,7%

(*) incluant la rue Spintay
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CHAPITRE llI: LES PROJETS COMMERCIAUX
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LES PROJETS COMMERCIAUX

La Ville de Verviers a initié, avec des partenapasés, deux projets de revitalisation urbaine ati
chacun des implications importantes sur I'évolutien’appareil commercial de centre-ville.

A. REVITALISATION URBAINE RUE DE HEUSY

Ce projet a pour objet la redynamisation de ladeeHeusy ou une série d'immeubles vétustes et
délabrés ont été acquis en vue de leur démolitiate da réalisation d’'un programme de construction
de deux immeubles & appartements, bureaux et caramer

L'immeuble situé cbté impair présentera trois rezetiaussée commerciaux de respectivement 68 mz2,
102m? et 141 m2. Les étages seront affectés amiene

L'immeuble situé co6té pair présentera égalementis treez-de-chaussée commerciaux de

respectivement 108 m2, 156 m2 et 125 m2. Ces ®sfaeront modulables au besoin. C6té Place du
Palais, cet immeuble aura 3 niveaux de bureauxeti de I'immeuble sera affecté a du logement,
avec parking en sous-sol.

B. REVITALISATION URBAINE SPINTAY -BROU-HARMONIE

Il s’agit d'un projet de grande envergure qui paoitrdeux objectifs essentiels : d’'une part, remédie

la désertification et au délabrement de la rue t8pjret d’autre part, endiguer I'évasion commeecial
dont souffre le centre-ville par la constitutiomé offre adéquate, capable de soutenir la conmare
des polarités voisines, notamment Liége.

Concretement, le projet comporte trois voletscdatre commercial sur 3 niveaux, avec 3 niveaux de
parking en sous-sol, la réhabilitation des immeslde la rue Spintay avec rez commerciaux et
logements aux étages et 'aménagement des espadesp

Le projet totalisera environ 44.252 m? de surfamamerciale brute, dont 3.328 m? a la rue Spintay.

Le tableau ci-apres illustre la répartition dedaes par niveau du centre commercial et pounda r
Spintay :

Niveau O 33,98%
Niveau -1 4,90%
Niveau +1 33,60%
Niveau +2 20,00%
Spintay 7,52%
100,00%

En sous-sol, environ 1.150 emplacements de pagdrant aménagés sur trois niveaux.
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Pour le centre commercial, la répartition théoridae surfaces par segment se présente comme suit :

Equipement de la Personne 60,4%
Equipement de la Maison 11,7%
Loisirs, Sports, Cadeaux 16,2%

Alimentation 5,2%
Hygiéne, Beauté & Santé 6,5%

Les informations recueillies aupres du promoteuswgat de la commercialisation indiquent que celle-
ci s’oriente avec succes vers des enseignes nigiogiainternationales, ainsi d’ailleurs que cetaita
été annoncé dans la demande d’autorisation socime@zque.

Pour ce qui est des modules de la rue Spintay €uau J. Brel, le promoteur indique que la
commercialisation s’oriente essentiellement versaamerce de proximité d’un niveau qualitatif
élevé ainsi que vers de I'artisanat original.
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CHAPITRE 1V: EVOLUTION DU COMMERCE VERVIETOIS
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EVOLUTION DU COMMERCE VERVIETOIS

Il est évidemment intéressant de se rendre congstenditations qu’a connues le commerce verviétois
au cours des derniéres décennies.

A. L’ETUDE DE 1973 DE L'I NSTITUT ECONOMIQUE ET SOCIAL DES CLASSES MOYENNES
(ACTUELLEMENT UCM)

En 1973, I'Institut économique et social des Classmyennes a réalisé pour Verviers une étude
intitulée « Equipement et structure de I'apparedl distribution » qui donne un certain nombre
d’informations sur la situation du commerce vewigta cette époque. Malheureusement, cette étude
ne porte que sur le commerce de « Verviers ancieonegmune », et encore, assez étrangement,
certains quartiers de I'ancienne commune de Vewiersont pas pris en considération, de sorte que
les données générales de cette étude ne sontrpatedient comparables avec les données générales
qui résultent de notre état des lieux du commeeceiétois.

Toutefois, si I'on se borne a faire porter 'analysomparative sur les zones « A » et « B », telles
gu’illustrées ci-dessous, il est possible d’élabdes données quelque peu comparables.
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On remarquera cependant que la zone « B » de &&tadl973, qui correspond grosso modo a la zone
de Hodimont, n’englobe pas le quartier Cerexhe rb@@s la rue Spintay. Corollairement, la rue
Spintay n’est pas comprise dans la zone « A »cquiespond grosso modo a la zone du centre-ville,
telle que nous I'avons définie dans notre analyse.

Pour permettre la comparaison, nous avons dondeédap données actuelles, dont la tracabilité nous
est accessible, de maniere a les faire corresp@ukrelonnées de I'étude de 1973, dont la tracébilit
est perdue.

Dans cet exercice, on a bien sir veillé & harmotéseconcepts de la segmentation. Dans I'étude de
1973, par exemple, le segment « alimentation »pitie d'un groupe qui comprend I'alimentation
générale, 'alimentation spécialisée, les boissainkes tabacs. Dans notre analyse, nous avons la 3
segments différents.

La segmentation de I'étude de 1973, sur laguepese obligatoirement la comparaison, se présente
comme suit :

Groupe 1: produits d’alimentation, boissons eatab

Groupe 2: produits pharmaceutiques, médicaux, étgues, produits d’entretien
Groupe 3: textiles, habillement et cuirs

Groupe 4 : appareils et matériel pour I'équipententoyer

Groupe 5: vélos, motos et accessoires d’autos

Groupe 6: livres et journaux ; papeteries ; mashigt fournitures de bureau
Groupe 7: produits divers

Groupe 8: matériel pour le commerce et I'industdeincaillerie

Groupe 9:: services commerciaux

Groupe 10:  horeca

Cette segmentation, a elle seule, est déja parktnfen s’apergoit que des concepts commerciaux

actuels trouvent difficilement leur équivalent dameste nomenclature ancienne. Par exemple, auquel
de ces groupes faut-il rattacher nos jardinerieaasuboutiques de téléphonie mobile, sans risqeier d

biaiser la comparaison ?

On l'aura compris, il ne faut donc pas attendrecelge comparaison plus qu’elle ne peut donner. Il
faut tout simplement se contenter des valeurs atidies qui s’en dégagent.

Zone A Zone B
1973 2011 1973 2011
Groupe 1 121 34 48 +5 20+1
Groupe 2 31 60 10+4 8+1
Groupe 3 112 113 25+ 16 4+2
Groupe 4 63 32 16 + 10 11+2
Groupe 5 7 2 1+2 3+0
Groupe 6 21 40 6+3 5+3
Groupe 7 67 27 16 +8 9+1
Groupe 8 12 1 1+1 3+1
Groupe9 137 50 20+ 5 8+1
Groupe 10 97 90 21 +2 30+2
Total 668 449 164 + 56 101 + 14
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Analyse globale

La premiere indication a relever est celle qui @ne le nombre total de commerces actifs. Précisons
a cette occasion que le recensement de 1973 ne#smcompte des cellules vides, nous n’avons donc
pas intégré dans nos chiffres de 2011 les cellitdss que nous avons recensées. Nous reviendrons
plus loin sur cette problématique.

Pour ce qui est de la zone A (centre-ville), orenat total de 668 commerces actifs en 1973 et fle 44
commerces actifs en 2011. La régression du nombreochmerces actifs est donc de 32,79 % par
rapport a 1973.

Pour la zone B (Hodimont), on note un total de ééhmerces actifs en 1973 et de 101 commerces
actifs en 2011. La régression du nombre de commaerctds est donc de 38,42% par rapport a 1973.

Pour la zone B (Spintay), on note un total de S@roerces actifs en 1973 et de 14 commerces actifs
en 2011. La régression du nombre de commerces astidonc de 75% par rapport a 1973.

Toujours concernant Spintay, il est intéressantatestater que la rue comptait 56 cellules actives e
1973 alors gu’elle compte 90 cellules commercialegotal. Cela signifie qu’en 1973 déja, la rue
comptait 34 cellules vides correspondant a 34,8%adeapacité. Aujourd’hui, on est passé a un taux
de cellules vides de 84,44 % par rapport & la ¢aEpac

On remarquera que Hodimont et le centre-ville b#fit une régression relativement similaire en
pourcentage, respectivement de 38,42% et de 32 FA%rmes d'impact, la zone de Hodimont étant
plus compacte, 'effet négatif est plus perceptille outre, pour le centre-ville, il faut tenir cpta de
la démolition des immeubles de la rue du Marteauw,9¥6, en vue de la construction de la trémie.

Revenant sur la problématique des cellules vidaside de 1973 se contente de citer un chiffreajlob
pour I'ensemble des deux zones, sans identifidockgisation dans ses grilles d’analyse spatidle. |
faudra donc s’en contenter aussi. Le chiffre citéde 75 cellules vides au total, dont on a vuesisdis

gu’il y en avait déja 34 pour la seule rue Spintayreste se répartissant entre Hodimont et ler@ent
ville. Pour le centre-ville, on peut imaginer q&s kues les plus touchées sont les extrémitéset le
excroissances du linéaire commercial principal, mentes rues des Raines, des Carmes, Sécheval,
Thier Mére Dieu, Jardon, etc.. Ce chiffre de 73utet vides est & comparer avec les 183 cellules
vides dénombrées actuellement pour I'ensemble éesa® zones. La progression est de 144%.

Dans la situation actuelle, la répartition de aghites vides se fait comme suit :
Spintay : 76 41,53%
Hodimont : 15 8,19%
Centre-ville: 92 50,27%

Pour la zone centre-ville excluant Spintay, lefutet vides se répartissent comme suit :

- rue de Heusy : 26
- autres rues commercantes principales : 40 (@rapaConcorde, Collége, Xhavée, etc)
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- rues commercgantes secondaires : 26 (Cuper, Gendardon, Marteau, etc)

Analyse sectorielle

1973 2011 Evolution
Centre-ville 121 34 -71,90%
Hodimont 48 20 - 58,33%
Spintay 5 1 - 80%

L'évolution la plus significative est celle du cemville qui perd 87 unités dans ce segment.
Dans un chapitre ultérieur, nous ferons un zooml'suplution des secteurs « boucherie-
charcuterie » et « boulangerie-patisserie », quindra un éclairage particulier sur I'évolution
globale signalée ici.

1973 2011 Evolution
Centre-ville 31 60 + 93,54%
Hodimont 10 8 - 20%
Spintay 4 1 - 75%

Pour ce segment, et en particulier pour le centie-Va comparaison entre 1973 et 2011 telle
que présentée ci-dessus n'est pas pertinente gar ilne grande disparité entre les modes de
recensement respectifs.

En effet, I'étude de 1973 présente les dispariiésantes :

- Elle classe dans le groupe 2 les coiffeurs aestevde produits et articles de beauté et dans
le groupe 9 (service commerciaux) les coiffeursrguivendent pas de tels produits, alors que
notre analyse les regroupe dans le seul segmewpgiete, beauté, santé ».

- Elle classe dans le groupe 9 (service commerti@sxpharmacies que nous avons classées
dans le segment « Hygiene, beauté, santé ». Il dant en déduire que les « produits
pharmaceutiques » recensés dans le groupe 2 ddd'@e 1973 sont ceux qui ne sont pas
vendus en pharmacie.

- Elle classe dans le groupe 9 (service commergisxinstituts de beauté et les saunas que
nous avons classés dans le segment « Hygieneghsanté ».

- Elle classe dans le groupe 2 les « couleurs,sigpapiers peints » et les « drogueries » que
nous avons classés dans le segment « Equipem&nbdgson ». A remarquer cependant qu’a
I'heure actuelle, dans la zone considérée, il n'plas aucun commerce que l'on puisse
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qualifier spécifiquement de « droguerie », la corence des supermarchés, qu’ils soient
alimentaires ou du bricolage, ayant complétementlifsparaitre ce type de commerce dans la
zone centrale.

Toutefois, si I'on renonce a la distinction enteeckentre-ville, Hodimont et Spintay, et pour
autant que I'on opére les adaptations nécessaires/aau de la segmentation, il est possible
d’élaborer une comparaison globale. Dans cet eoe&rqui conduit au tableau ci-apres, nous
avons donc pris comme base la segmentation de aoélgse et adapté celle de I'étude de
1973 sur la base des chiffres globaux qu’elle dgme les sous-catégories de chacun de ses
segments.

Hygiene, beauté,

santé 1973 2011 Evolution
Centre-ville 60

Hodimont 8

Spintay 1

Total 163 69 - 57,66%

Comme on peut le remarquer, on arrive a un résgltdial tout a fait différent. Celui-ci,
cependant mérite d’étre analysé plus finement taedéle en réalité des mouvements
d’amplitudes différentes et méme, de sens contraire

En 1973, par exemple, pour la zone considérée,oomptait 117 salons de coiffure, 25
pharmacies, 10 opticiens, 4 instituts de beaut2 petrfumeries.

En 2011, pour la méme zone, on recense 33 saloosiffiere, 11 pharmacies, 7 opticiens, 7
instituts de beauté et 6 parfumeries.

A cela, aussi bien en 1973 qu’en 2011, il faut joquelques commerces tels que perruquiers
ou bandagistes.

1973 2011 Evolution
Centre-ville 112 111 -0,89%
Hodimont 25 4 - 84%
Spintay 16 2 - 87,5%

Toutefois, nos chiffres de 2011 sont ceux du segimeRlabillement, chaussures et
accessoires » qui contiennent la sous-catégorigutBrie — Horlogerie » que ne contient pas
la segmentation de 1973. Dans I'étude de 1973e-célest contenue dans le groupe 7
(produits divers).

Si I'on corrige cette distorsion en prenant powsebaotre segmentation, on obtient le tableau
suivant dans lequel, pour 1973, il n'est plus fduesil’établir une distinction entre le centre-
ville, Hodimont et Spintay.



81

Habillement,

chaussures et 1973 2011 Evolution
accessoires

Centre-ville 111

Hodimont 4

Spintay 2

Total 170 117 -31,17%

On notera en particulier qu'en 1973, la zone coihdfa bijouteries. Elle n'en compte plus
que 12 a I'heure actuelle. On notera surtout qusetgment de I'équipement de la personne
s'est maintenu a un niveau quantitatif pratiquengga en centre-ville et que c’est surtout a
Hodimont et dans Spintay que la mutation s’est@&per

1973 2011 Evolution
Centre-ville 63 32 - 49,20%
Hodimont 16 11 -31,25%
Spintay 10 2 - 80%

Ici aussi, les concepts retenus en 1973 et en 2Z@ht différents en ce sens que la
segmentation de 1973 contient I'électroménager moes avons classé dans un segment
différent, reprenant également la téléphonie, dinfatique, la photographie et la

reprographie.

Pour corriger cette distorsion, on trouvera ci-apr@eux tableaux, l'un concernant
I'équipement de la maison et I'autre I'électroméragelon la segmentation de notre analyse.

Equipement de la

maison 1973 2011 Evolution
Centre-ville 32

Hodimont 11

Spintay 2

Total 62 45 -27,41%

Dans ce segment, il est intéressant de releved’@uele de 1973 recense dans la zone 22
commerces de meubles et 15 commerces d'appareilsadgfage, sans doute essentiellement
de poélerie. L'un et I'autre ont quasi totalemeispdru de la zone étudiée.
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Electroménager,

téléphonie, 1973 2011 Evolution
informatique etc.

Centre-ville 30

Hodimont 7

Spintay 2

Total 27+1 =28 39 + 39,28%

Aux 27 commerces d'électroménager recensés en 1D7#3ut ajouter 1 commerce de
photographie, ce qui porte a 28 le nombre de comesetorrespondant a la segmentation de
2011. Nous supposons que le relevé de 1973 aéétisa avec peu de soins en ce qui
concerne la photographie, car de mémoire nousifierst au moins 4 commerces de ce type :
1 en Spintay, 1 rue Xhavée, 1 rue Crapaure et fleudeusy. Nous ne modifierons cependant
pas le chiffre de I'étude car il n'est pas excle qtre mémoire soit celle d’'une situation
légerement postérieure a 1973. L'évolution positide 39% est due bien évidemment a
I'évolution de la technologie en matiére de télépbpd’informatique et de reprographie ainsi
gu’a la libéralisation du secteur de la téléphanieétait a I'époque une régie d’Etat. En 1973,
la reprographie n’existait que sous la forme d’'ommerce spécialisé dans le tirage de plans
pour architectes ou que comme activité access@reainmerces de machines de bureau.
C’était le cas, par exemple, des Ets Vanesse, sitoiess rue du College.

Cette évolution positive du segment considéré d=oms ensemble cache cependant une
évolution négative du secteur de I'électroménagepnement dit. En centre-ville, il n’existe
plus que deux commerces d’électroménager et un eocemspecialisé dans le matériel
d’amplification acoustique tandis que pour la zétaimont-Spintay, il reste 2 commerces
d’électroménager. Cela fait en tout 5 commerces posegment, ce qui se traduit par une
régression de 82% par rapport a 1973.

1973 2011 Evolution
Centre-ville 7 2 -71,42%
Hodimont 1 3 + 200%
Spintay 2 0 - 100%

L'évolution de ce segment n'appelle pas de comniestgarticuliers, sinon que le commerce
d’accessoires automobiles et de motos se situe \phlentiers en périphérie et que le

commerce de cycles dans la zone centrale de Verestr fortement concurrencé par des
commerces spécialisés de communes voisines aiaspgules grandes chaines d’articles de
sport de la périphérie liégeoise.
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1973 2011 Evolution
Centre-ville 21 40 +90,47%
Hodimont 6 5 -16,66 %
Spintay 3 3 Statu quo

Pour autant que le relevé de 1973 ait été réalisgectement, on note une progression
étonnante dans ce segment. Il s'agit vraisembladierd’'une progression des libraires et
marchands de journaux. Dans la situation actuetleemarquera la disparition, déja ancienne,
de la papeterie Gillon du Pont St Laurent et celles récente, de I'imprimerie Leens a la rue
du Collége.

La comparaison au niveau de ce segment n'est ptaquee car les analyses de 1973 et de
2011 portent sur des réalités sectorielles trofémintes. On a vu plus haut que I'étude de
1973 a intégré ici des secteurs que nous avonséslaans d’autres catégories. Par ailleurs,
dans le tableau général de la page XXX, nous autggré tous les autres commerces de
notre recensement que nous n'avons pas pu intdgrerla segmentation de 1973, et cela de
maniére a ce que les totaux généraux des deuxspoisent étre valablement comparés.

1973 2011 Evolution
Centre-ville 12 1 -91,66%
Hodimont 1 3 + 200%
Spintay 1 1 Statu quo

En 1973, pour ce segment, outre les quincailleriassiques, on recensait des commerces
vendant des caisses enregistreuses ou des madkipeEsage ou encore de la chaudronnerie
de cuisine. Ces commerces ont complétement disparméme temps que le nombre de
quincailleries a fortement diminué dans le centlmin.

Pour des raisons identiques a celles exposéedg@noupe 7, la comparaison entre 1973 et
2011 n'est pas pertinente ici non plus. On se cieta de relever qu’en matiére de services,
le secteur bancaire a connu une progression daratees 80, correspondant a une politique
d’expansion résultant d'une concurrence exacertyegs que par la suite il a connu une
régression résultant des diverses fusions-absamtiet d'une politigue nouvelle de
concentration. Par ailleurs, au cours de la péramhsidérée, on a observé, surtout a partir des
anneées 80, I'’émergence et la multiplication desiege de travail intérimaire.
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1973 2011 Evolution
Centre-ville 97 88 -9,27%
Hodimont 21 30 + 42,85%
Spintay 2 2 Statu quo

Comme on peut le constater, le secteur de I'Hosecporte bien, malgré une régression en
centre-ville de 9,27%. Ce sont surtout les petfex de quartier ont disparu mais par contre,
on a vu se multiplier partout, déja a partir deséams 80 mais plus encore dans les années 90,
un nombre considérable de snack-bars, pitas, j@&zet sandwicheries. A titre d’illustration
de cette évolution, on signalera que le recensedef®®73 n'identifiait pour 'ensemble de la
zone qu’un seul et unique shack-bar.

Divers

Outre les segments ci-dessus, I'étude de 1973lsigmaore I'existence de 4 grands magasins
a rayons multiples. Il s’agit vraisemblablementl'tfenovation, du Sarma, du Grand Bazar et
du Phare, alors situé a I'endroit de I'actuel WibFaus ces équipements ont disparu dans le
courant des années 70.

B. L' ETUDE DE 1997DU SEGEFA

En 1997, a la demande de la Ville de Verviers, B&SEFA a réalisé une étude intitulée « Bilan et
potentialités d’avenir du commerce verviétois »erBgue la fusion des communes ait été opérée a
cette époque, I'étude ne porte cependant de masédadiée que sur le centre-ville, par lequehiltf
entendre I'hypercentre actuel augmenté de la zavdinhbnt-Spintay. Les péles de soutien comme
Gérardchamps et la rue de Limbourg ne font I'objet d’'une rapide esquisse. Il en est de méme pour
les noyaux commerciaux des anciennes communesinéss.

L'étude du SEGEFA segmente I'activité commerciateQegrandes rubriques, en s’inspirant de la
classification de la Commission frangaise des Atétsvcommerciales. Or, cette classification frasgali
regroupe dans une méme sous-catégorie « Electsité® articles électriques en général, les apparei
électroménagers, le matériel radio-tv-hifi, lestégses de protection électroniques, etc.

On se demande donc pourquoi le SEGEFA a scindé catégorie en deux parties, I'électroménager
étant classé dans le segment « Equipement de maiet le « matériel radio, tv, hifi, video »réta
classé dans le segment « Loisirs, sports, cultuBette méthodologie est étrange car méme si osrtai
de ces commerces sont exclusivement dédiés avltacki électroménager » ou a l'activité « Radig, tv
hifi », il en est de nombreux autres qui sont actliins les deux secteurs. C'est le cas des Ets
Grandjean, a la place du Martyr. A I'époque deuliet, c’était le cas de Crosset-Fransen a la rue de
Heusy, des Ets Barthélemy, a la place du Marchde é&réfel, alors a la rue Xhavée. On est des lors
en droit de se poser la question : dans quel segieelétude ces commerces ont-ils été classés ? En
espérant toutefois qu'ils n'aient pas été clasdésf@is dans le segment « Equipement de la maison
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et dans le segment « Loisirs, sports, culture gualicas la vision globale de I'équipement risque
d’étre biaisée.

Ceci nest qu'un exemple, il y en a d’autres.

Contrairement a I'étude de 1973 de I'Institut écoigue et social des Classes moyennes qui, d’'une
maniere globale pour I'ensemble de la zone, indidqganombre de commerces de chacune des sous-
catégories de chaque segment, ce qui nous a peiétablir certaines comparaisons, I'étude du
SEGEFA est trés avare d'informations et se conteleteciter les chiffres globaux des 9 grands
segments qu’elle a retenus. De toute évidence, iid difficiles les comparaisons dans une
perspective diachronique.

Compte tenu de cette situation, nous ne sommesesarmd’établir une comparaison pertinente que
pour les segments « Equipement de la personnédimentation » et « Horeca » ainsi que pour
'équipement commercial de la zone « centre-villeHedimont — Spintay » considéré dans son
ensemble.

Par contre, I'étude du SEGEFA tente une approdéedssante sur le plan de I'analyse qualitative, en
établissant la proportion des commerces d’enseigriies commerces non-enseigne. Nous tenterons
donc d’établir une comparaison a ce niveau afimdsurer I'évolution enregistrée depuis.

Pour rappel, dans les considérations ci-dessousofian de centre-ville est celle de I'étude du

SEGEFA, englobant I'hypercentre, le quartier de inhooht et la rue Spintay.

C. ANALYSE GLOBALE , TOUS SEGMENTS CONFONDUS

1973 1997 2011
Nombre total de cellules 963 799 748
Cellules actives 888 638 565
Cellules vides 75 161 183

En prenant les chiffres de 1973 comme base desré&fér on obtient I'évolution suivante :

1973 1997 2011
Nombre total de cellules 100 82,96 77,67
Cellules actives 100 71,84 63,62
Cellules vides 100 214,66 244

La premiere indication que livrent ces chiffres kesphénomeéene de rétraction qu’enregistre
I'équipement commercial de la zone, puisque papggpa 1973, la situation de 1997
correspond a une rétraction de 13% et que ceke-goursuit pour atteindre pres de 23% en
2011. Au niveau des cellules actives, on note guédression atteint un peu plus de 28% en
1997, pour passer a un peu plus de 36% en 2011cdpare, la croissance du nombre de
cellules vides est de 114% en 1997 et de 144% &h.20
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On peut en tirer la conclusion que la rétractionl’detivité commerciale n'a pas permis a
celle-ci de se stabiliser, puisque le nombre diilesl vides reste toujours aussi important et

que celles-ci constituent un potentiel de rétracsiopplémentaire.

Nous aborderons de maniére plus nuancée ce phéaamariumiére du tableau ci-aprés qui
établit une distinction entre la rive droite etrige gauche. A I'aide de divers recoupements,
on restitue ici aussi la situation de 1973.

Rive gauche Rive droite
1973 1997 2011 1973 1997 2011
Nombre total de cellules 688 628 541 275 171 206
Cellules actives 668 540 449 220 98 115
Cellules vides 20 88 92 55 73 91

En prenant les chiffres de 1973 comme base desré&fér on obtient I'évolution suivante :

Rive gauche Rive droite
1973 1997 2011 1973 1997 2011
Nombre total de cellules 100 91,27 78,63 10( 62,18 74,90
Cellules actives 100 80,83 67,21 100 44 .54 52,27
Cellules vides 100 440 460 100 132,72 165,45

Analysons tout d’abord le phénomeéne de rétraction.

Coté rive gauche, entre 1973 et 1997, le centle-ubnnait une rétraction de 8,73%. Cette

rétraction se poursuit par la suite pour atteirddr@7 % en 2011, ce qui signifie gu’entre 1997

et 2011, le centre-ville a perdu 12,64 % suppléaigzd. On constate donc que la rétraction a
été nettement plus forte au cours de la périodeddans qui sépare 1997 de 2011 qu’au cours
de la période de 24 ans qui sépare 1973 de 1997.

Coté rive droite, entre 1973 et 1997, la zone HodivEpintay connait une rétraction de
37,82%. Toutefois, entre 1997 et 2011, la tenda’icwerse et une croissance de 12,72%
réduit la rétraction a 25,10%. Or, on sait qu'aursale cette période la rétraction s’est accrue
en Spintay, ce qui signifie que la croissance dartipr de Hodimont est supérieure a la
moyenne de 12,72%. Il est manifeste que cette Bonlest due au développement du
commerce allochtone de proximité dans la zone.

Pour ce qui est des cellules actives coté rive lgauon constate une régression de 19,17%
entre 1973 et 1997, régression qui se poursuit giveindre 32,79% en 2011.

Coté rive droite, la régression du nombre de @dlaictives est de 55,46% entre 1973 et 1997,
mais entre 1997 et 2011, une croissance de 7,789t oiette régression a 47,73%.

Enfin, en ce qui concerne les cellules vides cété gauche, on enregistre une tres forte
progression de 340% entre 1973 et 1997, progresgiose poursuit tres modérément entre
1997 et 2011 avec un accroissement de 20%, pdaaggression totale sur I'ensemble des
deux périodes a 360%.
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Cété rive droite, la progression du nombre de tadlwides est de 32,72% sur la période de
1973 a 1997, tandis qu’elle se poursuit avec ungrpssion supplémentaire de 32,73% sur la
période de 1997 a 2011, portant la progressiorietsar I'ensemble des deux périodes a
65,45%. On sait aussi que c’est surtout en Spigteeyle phénomene des cellules vides s’est
amplifié.

. ANALYSE SECTORIELLE

Au niveau sectoriel, une analyse pertinente ne eutfaire que pour les segments
« Alimentation », « Habillement, chaussures et s&aees de mode » et Horeca », et ce, pour
les raisons de défaut de cohérence entre lesatitis études déja exposées plus haut.

En raison de la carence de I'étude du SEGEFA eiereal’information détaillée, I'analyse au
niveau sectoriel ne peut se faire que sur le plabadjde la zone, sans établir de distinction
entre le centre-ville, Hodimont et Spintay pounhige 1997.

Alimentation 1973 1997 2011 Evolution
Centre-ville 121 34 -71,90%
Hodimont 48 20 - 58,33%
Spintay 5 1 - 80%
Total 174 64 55

Evolution 100 36,78 31,60

Le centre-ville perd un peu plus de 70% de sonp&mmént dans le secteur de I'alimentation.
Comme déja annonce, on verra dans un chapitreeultdtévolution des secteurs « Boucherie
— Charcuterie » et « Boulangerie — Patisserie %5 taaégression touche d’autres secteurs de
I'alimentation (crémeries, fruits et Iégumes, nataant). La régression est moins forte dans le
quartier de Hodimont en raison du développemens datte zone des commerces allochtones
de proximité.

Sur le plan global, la régression est de 63,22 ed®73 et 1997 et de 68,40 % entre 1973 et
2011, ce qui signifie que c’est antérieurement@/1due la régression a été la plus forte.

Habillement et accessoires 1973 1997 (1) 2011 (1) Evolution
Centre-ville 112 111 - 0,89%
Hodimont 25 4 - 84%
Spintay 16 2 - 87,5%
Total (1) 153+ 17 =170 143 117

Evolution 100 84,11 68,82

(1) Ces chiffres contiennent la sous-catégorie « Bgoet»

A premiere vue, le centre-ville ne perd que 0,89%6sdn équipement dans ce segment.
Toutefois, il ne faut pas perdre de vue que lefireBide 1973 doivent étre augmentés des 17
commerces de bijouterie dont on ne connait padpartition entre les 3 zones géographiques.
On sait cependant que ces bijouteries étaient gsement implantées dans la zone centre-
ville et en Spintay. Les pertes entre 1973 et 28drit donc Iégérement supérieures a celles
mentionnées ci-dessus dans chacune des trois zones.
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Sur le plan global, la régression est de 15,89 #eetB73 et 1997, tandis qu’elle est de
31,18% entre 1973 et 2011, ce qui signifie quettaassion a été constante sur 'ensemble de
la période. Bien évidemment, cette régression estraiellement due au déclin de la zone
Hodimont-Spintay, le centre-ville n’étant que pdieeté sur le plan quantitatif au niveau de
ce segment considéré dans son ensemble.

Horeca 1973 1997 2011 Evolution
Centre-ville 97 88 -9,27%
Hodimont 21 30 + 42,85%
Spintay 2 2 Statu quo
Total 120 115 120

Evolution 100 95,83 Statu quag

Le centre-ville perd un peu plus de 9% de son émgnt dans ce segment. Ce sont surtout les
cafés de quartier qui ont disparu, tandis que folg#s formes de restauration rapide ont
progresse.

Dans le quartier de Hodimont, la tendance est se/puisqu’on enregistre une progression de
prés de 41% entre 1973 et 2011. La progressiorediewr Horeca est typique a la fois des
quartiers commerciaux en difficulté et des quastiqui connaissent un développement du
commerce allochtone.

La dégradation de la rue Spintay est telle quielidénéficie pas de ces phénoménes.

Sur le plan global, la régression est de 4,17 %eelfd73 et 1997. Cette régression est suivie
d’'une croissance de méme ampleur entre 1997 et 2011

Dans son étude, le SEGEFA établit une distinctiotreeles commerces d’enseigne et les
autres commerces. Dans cette indication, on reraagge sur les 49 commerces d’enseigne
recenseés, 31 relevent du segment « Habillementisshiees et accessoires ». C'est donc sur ce
segment que nous porterons notre attention pohlirét@ae comparaison entre 1997 et 2011.
Ces chiffres incluent la rue Spintay.

Habillement, chaussures et accessojres 1997 2011
Non-enseignes 112 81
Enseignes 31 32
Total 143 113
Pourcentage d’enseignes 21,67% 28,31%

Comme on peut le remarquer, malgré une régressotrethite unités au niveau global, le
nombre d’enseignes reste constant. De ce faitolecentage d’enseignes par rapport au

nombre total de commerces du segment passe dé25,88,31%.

Ceci signifie deux choses.
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La premiére, sur le plan objectif, c’est que le boende commerces d’enseigne n'a guére
évolué. Peut-étre y a-t-il une légére améliorationle plan qualitatif, mais nous ne disposons
d’aucun élément pour I'apprécier.

La seconde, sur le plan de la perception subjectiiest que la plus grande proportion
d’enseignes et la concentration de celles-ci s& zone plus réduite, la rue Spintay étant
désertifiée, sont de nature a générer dans lalagmercentrale une impression d’amélioration
qualitative.

Il n’en reste pas moins, comme nous le verronshapitre consacré a la position de Verviers
par rapport aux polarités commerciales concurrenigs I'offre en enseignes recherchées par
les consommateurs reste particulierement modeganaers, ce qui est de nature a entretenir
I'évasion vers ces polarités.

Enfin, il faut encore préciser ici que nombre denoerces « non-enseigne » offrent des
produits de qualité. A Verviers, il suffit de pengear exemple, a Defraiteur ou a Klein mais
leur identification par les chalands de la zonecdalandise fréquentant peu Verviers peut
rester difficile.
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Zoom sur I'évolution des commerces de « boucherie et de « boulangerie »

En relation avec la tres forte régression du segmen’alimentation, notamment en centre-ville, il
était intéressant de voir comment ont évolué leteses « Boucherie-Charcuterie » et « Boulangerie-
Patisserie ». Pour ce faire, nous avons consudtariauaires des Pages d’Or des années 1980, 1990 et
2000. Les annuaires antérieurs a 1980 ne nousamparu suffisamment fiables. Les chiffres ci-
dessous sont donc tributaires de I'adéquation r@dété des rubriques de ces annuaires. Toutefois,
méme si elles comportaient quelques inexactituddes sont réveélatrices d'une évolution
significative.

Le secteur « Boucherie — Charcuterie »

Situation 1980 1990 2000 2011
Centre-ville 18 9 5 3
Spintay 3 3 1 0
Hodimont 11 6 1 3
Autres Verviers 11 15 8 6
Verviers 43 33 15 12
Heusy 4 4 3 1
Stembert 6 5 4 2
Ensival 5 6 4 4
Lambermont 2 0 0 0
Petit-Rechain 3 3 2 1
Autres communes 20 18 13 8
Total 63 51 28 20

En prenant 1980 comme année de référence a I'id@i@eon obtient I'évolution suivante :

Evolution 1980 1990 2000 2011
Centre-ville 100 50 27,77 16,66
Spintay 100 100 33,33 0
Hodimont 100 54,54 9,09 27,27
Autres Verviers 100 136 72,72 54,54
Verviers 100 76,74 34,88 27,90
Heusy 100 100 75 25
Stembert 100 83,33 66,66 33,33
Ensival 100 120 80 80
Lambermont 100 0 0 0
Petit-Rechain 100 100 66,66 33,33
Autres communes 100 90 65 40
Total 100 80,95 44 44 31,74

Entre 1980 et 2011, I'ancienne commune de Veryerd 72,10% de son équipement dans le segment
de la boucherie-charcuterie. Outre Spintay qui attnan déclin quasi-total dans tous les segments,
c’est dans le centre-ville que la perte est la @losentuée puisqu’elle atteint 83,34%, avec une
régression de 18 a 3 unités.

En 1990, le centre-ville perd déja 50% de son éyugnt ; en 2000 , il n’en a plus que 27,77% pour
passer a 16,66% en 2011.
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Spintay se maintient entre 1980 et 1990 mais pettk diers de son équipement en 2000 et le tiers
restant est perdu en 2011.

En 1990, Hodimont connait une régression similaireentre-ville, avec une perte de 43,46%, mais la
régression s’accentue entre 1990 et 2000, la parnteilée atteignant alors pres de 91%. Entre 2000 et
2011, par contre, une croissance de quelque 186t taperte globale sur I'ensemble de la période a
72,73%. Il s’agit Ia du phénoméne de multiplicatites boucheries hallal.

Ce sont finalement les quartiers hors centre-uijlé,sont plus des quartiers d’habitat, qui corseais

la régression la moins forte, puisque celle-ciiattd5,46% en 2011. Entre 1980 et 1990, on note
méme une croissance de 36% mais cette croissahélesmere puisqu’en 2000, la perte est de
27,28% par rapport a 1980. Cette perte s’accentudra 2000 et 2011.

Du c6té des anciennes communes fusionnées, la gkabale sur I'ensemble de la période est
inférieure a celle du centre-ville, puisqu’elle dst60% contre 72,10%.

L'évolution est cependant fort différente d’'une coome a l'autre. Si'on met a part Lambermont qui
perd la totalité de son équipement entre 1980 8D,19est Heusy qui enregistre la perte la plugefor
avec 75% de son équipement.. C'est entre 200014t @@e Heusy connait la régression la plus forte.

Entre 1980 et 1990, Stembert perd 16,67% de sape&mgent. Cette perte passe a un tiers en 2000 et a
deux tiers en 2011.

Ensival enregistre une croissance de 20% entre £98(M90, mais cette croissance est éphémeére
puisqu’en 2000 la perte est de 20% par rapport &@.1Par la suite, la situation se stabilise. De
'ensemble de I'entité verviétoise actuelle, c’dshc Ensival qui se maintient le mieux, en conggrva
80% de son équipement de 1980.

Enfin, Petit-Rechain connait une situation staligee1980 et 1990, mais en 2000, elle a perdu un
tiers de son équipement et perd un second tiers 2000 et 2011.

D’une maniere globale, on remarquera que l'entiééviétoise actuelle a perdu 68,26% de son
équipement « Boucherie — Charcuterie » entre 198ID&1 et que c’est entre 1990 et 2000 que la
régression la plus forte a été enregistrée. Pocerigre-ville cependant, c’est entre 1980 et 19801q
régression la lus forte s’est produite.
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Le secteur « Boulangerie — Patisserie »

Situation 1980 1990 2000 2011
Centre-ville 12 13 12 8
Spintay 0 0 0 0
Hodimont 11 6 3 4
Autres Verviers 14 11 11 10
Verviers 37 30 26 22
Heusy 4 4 5 6
Stembert 10 8 5 4
Ensival 7 6 6 4
Lambermont 1 1 1 1
Petit-Rechain 3 4 4 4
Autres communes 25 23 21 19
Total 62 53 47 41

En prenant 1980 comme année de référence a I'id@i@eon obtient I'évolution suivante :

Evolution 1980 1990 2000 2011
Centre-ville 100 108,33 100 66,66
Spintay n.a. n.a. n.a. n.a.
Hodimont 100 54,54 27,27 36,36
Autres Verviers 100 78,57 78,57 71,42
Verviers 100 81,08 70,27 48,64
Heusy 100 100 125 150
Stembert 100 80 50 40
Ensival 100 85,71 85,71 57,14
Lambermont 100 100 100 100
Petit-Rechain 100 133 133 133
Autres communes 100 92 84 76
Total 100 85,48 75,80 66,12

Entre 1980 et 2011, I'ancienne commune de Vervigngd 51,36 % de son équipement dans le
segment de la boulangerie-pétisserie.

Entre 1980 et 1990, le centre-ville connait unétégroissance d'une unité représentant 8,33%e Entr
1990 et 2000, cette croissance est gommée poumnirévéa situation de 1980. Par la suite, entre0200
et 2011, le centre-ville perd un tiers de son ésuignt.

Hodimont connait une régression de 45,46% entr® £98990. Cette régression se poursuit jusqu’en
2000 pour atteindre 72,73% mais par la suite, uoissance due au développement des boulangeries
maghrébines et turques réduit la perte a 63,64%ebsemble de I'entité verviétoise actuelle, c’est
Hodimont qui enregistre la perte la plus forte. €efant, cette appréciation doit étre nuancée ¢ar da
cette zone, nombre de commerces d’alimentationrgngont également des dépbts de boulangerie.

Tout comme pour la boucherie, ce sont les quartiers centre-ville qui connaissent la régression la
moins forte au niveau de I'ancienne commune de i¢esvEntre 1980 et 1990, la perte est de 21,43%.
Cette situation se prolonge jusqu’en 2000 maislpauite, une nouvelle régression porte la perte
cumulée a 28,58%.
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Du c6té des anciennes communes, Heusy connaitatun gtio entre 1980 et 1990. Par la suite,
'ancienne commune enregistre une croissance deetfifé 1990 et 2000 et une nouvelle croissance
de méme ampleur entre 2000 et 2011, enregistraiota@uwne croissance de 50% sur I'ensemble de la
période. C'est la situation la meilleure au nivelul’ensemble de I'entité verviétoise actuelle. On
remarquera que cette situation pour le segmena d®ulangerie est a l'inverse de celle que connait
Heusy pour le segment de la boucherie.

Stembert, par contre, connait une régression auestaur I'ensemble de la période, puisque celle-ci
est de 20% en 1990, de 50% en 2000 et de 60% dn 201

Ensival accuse une premiere régression entre 198896, avec une perte de 14,29%. La situtation se
stabilise jusqu’en 2000 mais entre 2000 et 201&,nouvelle régression est observée, portant la pert
totale sur 'ensemble de la période a 42,86%.

En conservant son unique boulangerie, Lambermamtaio une situation stable sur 'ensemble de la
période.

Enfin, Petit-Rechain connait une croissance de 88%& 1980 et 1990 et celle-ci est conservée sur
I'ensemble de la période.

Au niveau des anciennes communes fusionnées, sStéesbert et Ensival connaissent donc une
régression dans le segment de la boulangerie-pééiss

Sur le plan global, I'entité verviétoise actuellpexdu 33,88% de son équipement dans le segment de
la boulangerie-patisserie entre 1980 et 2011. @¢ sssentiellement les pertes enregistrées dans le
centre-ville et a Hodimont qui influencent ce fésu
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Evolution des parts relatives des diverses conmiesade l'entité verviétoise dans les segments

« boucherie-charcuterie » et « boulangerie-patsseen 1980 et en 2011.

Boucherie 1980 Part relative 2011 Part relative
Centre-ville 18 28,57% 3 15%
Spintay 3 4,76% 0 0%
Hodimont 11 17,46% 3 15%
Autres Verviers 11 17,46% 6 30%
Heusy 4 6,34% 1 5%
Stembert 6 9,52% 2 10%
Ensival 5 7,93% 4 20%
Lambermont 2 3,17% 0 0%
Petit-Rechain 3 4,76% 1 5%
Total 63 100% 20 100%

Dans le tableau ci-dessus, on peut observer queg@sagment de la boucherie, le centre-ville perd

leadership qu’il avait en 1980 avec 28,57% de Bemsle des cellules du secteur. En 2011, sa part
relative chute a 15%, étant ex aequo avec Hodimmais il est supplanté par les 30% des quartiers
verviétois hors centre-ville et par les 20% d’Eakiv

Boulangerie 1980 Part relative 2011 Part relative
Centre-ville 12 19,35% 8 19,51%
Spintay 0 0% 0 0%
Hodimont 11 17,74% 4 9,75%
Autres Verviers 14 22,58% 10 24,39%
Heusy 4 6,45% 6 14,63%
Stembert 10 16,12% 4 9,75%
Ensival 7 11,29% 4 9,75%
Lambermont 1 1,61% 1 2,43%
Petit-Rechain 3 4,83% 4 9,75%
Total 62 100% 41 100%

Dans le segment de la boulangerie-pétisserie, Herecgille conserve une part relative similaire en
1980 et 2011, avec respectivement 19,35% et 19&d%ensemble des cellules du secteur. Aussi
bien en 1980 qu'en 2011, le leadership revient meé@et aux quartiers verviétois hors centre-ville qu

totalisent 22,58% en 1980 et 24,39% en 2011. Hodlirmoit sa part relative passer de 17,74% en
1980 a 9,75% en 2011, mais cette situation ne st compte des dépdts présents dans les
commerces d’alimentation générale.

Heusy voit sa part relative croitre de 6,45% en01®84,63% en 2011. Petit-Rechain et Lambermont
connaissent une légére croissance de leur pativeckandis que Stembert et Ensival voient la leur
chuter a 9,75% alors qu’elle était respectivement @ 12% et de 11,29% en 1980.
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Que sont devenues les boucheries du centre-ville ?

Il est intéressant de constater qu'en 1980, I'afdette I'équipement du centre-ville dans le segmen
de la « boucherie-charcuterie » se situait en Crajgaet dans la rue de Heusy, celles-ci totalid&@nt
des 18 boucheries de la zone.

Le tableau ci-dessous indique la localisation desmerces de boucherie-charcuterie en Crapaurue et
dans la rue de Heusy en 1980, avec la mentioratfedtation actuelle des cellules.

1980 2011
Crapaurue 28 Marchant Saber (habillement)
Crapaurue 50 Alsacienne Punjab Shop (habillement)
Crapaurue 56 Leclerre Boucherie Hallal Bouvera
Crapaurue 112 Fraikin Bijouterie Uenten
Crapaurue 116 Uenten Bijouterie Uenten
Crapaurue 140 Hendriks Camélia (habillement)
Crapaurue 29 Bouhon Boulangerie Raskin
Crapaurue 45 Kiehm Karam (habillement)
Heusy 44 Hardy Macha Allah (boulangerie)
Heusy 50 Debiolle Debiolle (boucherie)
Heusy 47 Bebronne Cellule vide ( ex-lavoir)
Heusy 65 Govaers Cellule vide (ex-boucherie)
Heusy 77 Coelen Cellule vide (ex-snack bar)

De I'équipement de 1980, seule la boucherie Debislest maintenue. et par ailleurs, I'ancienne
boucherie Leclerre est devenue une boucherie h&@lr le reste, en mettant & part I'ancienne
boucherie Uenten intégrée a la bijouterie actullkancienne boucherie Hendriks ayant fait plage a
commerce de lingerie Camélia, les cellules se t&iaent par une régression du niveau qualitasf de
commerces, voire tout simplement par une désetifia.
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Il faut tout d’abord préciser qu’il s’agit ici desurfaces commerciales supérieures a 400 m2, ou des
surfaces inférieures, si elles sont intégrées demsomplexe commercial de périphérie. Nous en
montrons I'évolution par segment et, pour le segmeAlimentation », nous distinguons la période
antérieure a 1975, c'est-a-dire la période ant&ieul’entrée en vigueur de la réglementation socio
économique, et par la suite, par périodes de 10 ans

L’alimentation

Avant 1975 Zone Enseigne Surface Commentaires
? Centre-ville Sarma 1500 Devient GB en 1978
1966 Heusy Delhaize 2000
1969 Heusy GB 1536
1972 Stembert Unic 805 Devient GB Partner en 19
1974 Stembert Le Phare 650 Devenu Smatch
? Centre-ville Le Phare 750 Devenu Wibra en 1987
Surface totale de la période 7241

1976 - 1985 Zone Enseigne Surface Commentaires
1978 Petit-Rechain | Eurospar 950
1983 Centre-ville Aldi 525
1983 Centre-ville Delhaize 1450 Délocalisé en 2006
1984 Chée Heusy Aldi 650

Accroissement de surface de la période 3575
Surface totale cumulée| 10816 +49,37%

1986-1995 Zone Enseigne Surface Commentaires
1987 Stembert Unic +150 Devient GB Partner en 19
1989 Heusy Central cash 745 Devenu Comarché en 2(
1990 Gérardchamps  Colruyt 1500

Accroissement de surface de la période 2395
Réduction de surface de la période -750
Surface totale cumulée| 12461 + 72,08%

1996 - 2005 Zone Enseigne Surface Commentaires
1997 Petit-Rechain | Aldi 400 Fermé en 2006
1998 Limbourg Intermarché 1000 Fermé en 2006
1998 Limbourg Lidl 700
1998 Gérardchamps  Colruyt + 300 Passe a 1800 m?
2003 Rue Bruxelles| O’Cool 650 Délocalisé a Disor2@h0
2003 Stembert AD Delhaize + 138 Ex GB Partner (1993
2004 Heusy Comarché + 104 Passe a 849 m?

2005 Limbourg Eurospar 1000 Fermé en 2010
2005 Ensival Lidl 750
Accroissement de surface de la période 5042
Surface totale cumulée| 17503 +141,72 %
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2006 — 2011 Zone Enseigne Surface Commentaires
2006 Centre-ville Aldi + 325 Passe a 850 m?
2006 Gérardchamps  Colruyt + 300 Passe a 2100 mz
2006 Gérardchamps Delhaize 2105 DélocalisationyBefa
2007 Heusy Colruyt + 351 Passe a 1200 m?
2010 Heusy Carrefour + 300 Passe a 1836 m?
Accroissement de surface de la période 3381
Réduction de surface de la période -4500
Surface totale cumulée| 16384 + 126,26%

La période antérieure a 1975 connait déja un dppeloent significatif des grandes surfaces
alimentaires, puisque les 7.241 m? de surface deevaéés a la fin de cette période représentent un
peu plus de 44% de la surface de vente totale lectues coopératives Le Phare, présentes en eentre
ville et a Stembert, auront une durée de vie radaient éphémere.

A titre anecdotique, signalons que la premiére ifgalimentaire de Verviers a été créée en 1957.
s'agit de I'Univa qui, dans les années 70, a ouweet succursale a la rue du Viaduc (Gérardchamps),
mais I'existence de cette surface a été de tregecdurée.

La période 1976-1985 se caractérise surtout paeréation du Delhaize en centre-ville ainsi que par
I'apparition du discounter Aldi, a la fois en cemtiille et a la chaussée de Heusy. On atteint &i6¥6
de la surface de vente totale actuelle.

Au cours de la période 1986-1995, Colruyt fait sparition & Gérardchamps tandis gu’a I'avenue
Reine Astrid, & Heusy, Central Cash occupe undepdd la surface occupée antérieurement par
I'enseigne de bricolage Wickes. On passe a 76% derface de vente totale actuelle.

La période 1996-2005 est celle qui enregistreua fidrte croissance en surface depuis 1975. Et) effe
5.042 m2 supplémentaires sont créés, soit par Erterle magasins existants, soit par la création de
nouvelles surfaces. Le discounter Lidl fait sonajijpn sur le marché verviétois, de méme que le
spécialiste du surgelé O’Cool, alors sous I'enseigovée. Autre apparition, celle d’Intermarchéa a |
rue du Mali mais la proximité du Lidl de la rue ldenbourg lui sera fatale. En fin de période, la dee
Limbourg verra s’ouvrir un magasin Eurospar, ddekistence sera également éphémere. Cette
situation montre combien le marché des grandesacesfalimentaires devient tendu, ce qui se
vérifiera au cours de la période suivante. Au tedeeette période, on a atteint 107 % de la sudace
vente totale actuelle.

Au cours de la période 2006-2011, une seule surfemeselle est créée, mais c'est en fait la
délocalisation avec extension du Delhaize de laDefays, désormais installé & Gérardchamps. Les
autres créations de surface sont en fait des @atensurtout encouragées par la nouvelle loi ssir |
implantations commerciales. Mais ce qui caract&iséout la période, c’est la fermeture de 4.500 m?
de surface de vente, (Delhaize a la rue Defaysirirdrché et Eurospar a la rue de Limbourg, et &ldi
Petit-Rechain). Une partie de la croissance deétigle précédente est perdue. La concurrence entre
les différentes chaines présentes réduit la partdeché des plus faibles d’entre elles, dont la
rentabilité finit par ne plus étre suffisante. Cest un symptéme évident de la saturation du marché
verviétois des grandes surfaces alimentaires.



Situation actuelle

Zone Enseigne Surface
Heusy Delhaize 2000
Heusy Mestdagh 1836
Heusy Colruyt 1200

Sous-total 5036
Stembert AD Delhaize 1093
Stembert Smatch 650
Sous-total 1743
Centre-ville Carrefour 1500
Centre-ville Aldi 850
RueLimbourg | Lidl 700
Chée Heusy Aldi 650
Sous-total 3700
Gérardchamps| Colruyt 2100
Gérardchamps| Delhaize 2105
Sous-total 4205
Petit-Rechain | Eurospar 950
Sous-total 950
Ensival Lidl 750
Sous-total 750
Total 16384

Heusy et Gérardchamps sont les deux zones queatran téte, avec trois surfaces de 2.000 m? st plu
et deux surfaces de plus de 1.000 m2. Ailleurssace surtout des surfaces inférieures a 1.000 m2 qu
dominent, a I'exception du Carrefour de centreeviit du Delhaize de Stembert.

Le Groupe Delhaize est le leader du marché veisigoec 5.198 m? de surface de vente. Le Groupe
Carrefour vient en seconde position, avec 3.336nai3 il est talonné par Colruyt, qui totalise 3.300
m2. Les discounters Aldi et Lidl sont pratiguemanégalité, avec respectivement 1.500 m2 et 1.450

m2.
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Le bricolage et I'outillage

Zone Enseigne Surface Commentaires

Avant 1975 | Rue Limbourg Pauly-Andrianng 1200

Avant 1975 | Ensival Conradt 1830

Avant 1975 | Stembert Léonard 200 Délocalisé en 2006
1983 Heusy Brico Leroy 1825
1983 Heusy Wickes 1200 Surface approximative
1987 Rue Limbourg| Superbois 1000 Devient Hubo €620
1989 Gérardchamps  Wickes 1400 Délocalisation desyHeu
1997 Rue Limbourg| Superbois 1500 Extension de 500 m
2002 Gérardchamps Gamma 2050 Ex-Wickes - extension
2002 Ensival Conradt 3756 Délocalisation et extansi
2006 Stembert Léonard 400 Extension de 200 m?
2006 Rue Limbourg| Hubo 2232 Extension de 732 m?
2009 Heusy Brico 1974 Extension de 149 m?
2009 Rue Limbourg| Pauly-Andrianne 3786 ExtensioQ%56 m?2

Avant 1975, quelques quincailleries n'excédant ggleénent pas les 100 m? existaient encore, mais
elles ont progressivement disparu, a I'exceptiofPuet-Lenain rue Thier Mére-Dieu et de la Téte de
Beeuf, rue Spintay, mais celle-ci est plutét andqdet En grandes surfaces, le segment totalisait do
3.230 m?, ce qui représente 22,74% de la surfaaketactuelle.

Entre 1983 et 1997, le segment connait une fodgression de 4.725 m?, le segment atteignant alors
au total 7.955 m2 représentant 56,02 % de la sutfstale actuelle.

C’est au cours de la période 2002-2011 que le segommnait sa croissance la plus forte, avec 6.243
m2 représentant 43,98% de la surface de ventetatalielle. Cette croissance est due dans sdéotali
a des extensions e surface de commerces existants.

Situation actuelle

Zone Enseigne Surface
Ensival Conradt 3756
Heusy Brico 1974
Stembert Léonard 400
Gérardchamps| Gamma 2050
Rue Limbourg | Hubo 2232
Rue Limbourg | Pauly-Andrianne 3786

Total 14198

S'agissant des surfaces, on remarque d’emblée epiecdmmercants locaux Pauly-Andrianne et
Conradt dépassent largement les commerces d’eesdignsurface de vente de Léonard est réduite
mais, par contre, les ateliers sont plus vastes.

La caracteéristique de la représentation du seguiems I'entité verviétoise est la différenciatiorsde
commerces par leur spécificité. L'activité de Léahast entierement consacrée au gros outillage de
jardin (tondeuses, débroussailleuses, taille-hageglc un abandon de toute autre forme d’outiltage
de produits. Conradt, par contre, outre une tn&gelgamme dans toutes les formes d’outillage, vend
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des peintures, du matériel électrique, du matésdaitaire, des articles de décoration, des meulaes
jardin et surtout, il se différencie par une extensle ses activités aux articles des arts deble tt
méme, de I'électroménager. De son c6té, Pauly-Ande conserve sa spécificité traditionnelle qui est
de s’adresser surtout aux professionnels de l'algui@ et de I'horticulture, sans toutefois néglites
adeptes du hobby vert ou de la décoration de jarBimco, Gamma et Hubo présentent les
assortiments classiques de ces enseignes, avaditzufarité, par rapport aux commerces locaux, de
vendre aussi des matériaux de construction.
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L’habillement

Zone Enseigne Surface Commentaires

Avant 1975 | Ensival Superconfex +/- 800 Délocaligeéaardchamps
Avant 1975 | Centre-ville C&A 1800 Créé en 1974

1987 Centre-ville Wibra 750 Aussi bazar

1988 Gérardchamps  Chamick 890

1989 Heusy Trafic 1100 Aussi bazar

1990 Gérardchamps  Superconfex 1000 Deviendra C&A

1992 Gérardchamps  Brantano 800

1993 Gérardchamps  Shoe Discount 850

1997 Centre-ville H&M 1550

1998 Gérardchamps Chamick 1280 Extension de 390 m2

2000 Centre-ville JBC 700

2002 Gérardchamps  Primo 825

2002 Géradchamps| E5 Mode 850

2007 Gérardchamps C&A 1113 Ex-Superconfex

Avant 1975, et sans tenir compte de ce qui exiatars en centre-ville au niveau de I'lnnovatiordet
Grand Bazar, le segment atteignait alors quelg8@02m2, soit 24,10 % de la surface de vente totale
actuelle. C&A est la premiere grande enseigne Hetaes’installer a Verviers.

Entre 1975 et 1986, il n'y a pas d’'implantationr$eigne nouvelle, on voit au contraire disparaitre
I'Innovation et le Grand Bazar.

De 1987 a 1990, 3 enseignes nouvelles s’instalpemtni lesquelles les enseignes populaires Wibra et
Trafic, tandis que Superconfex s'agrandit a 'ocwasle sa délocalisation. Avec cette croissance de
2.940 m2, le segment atteint 49,40% de sa taitigetie.

De 1992 a 2000, 4.290 m? de surface de vente ségéscportant ainsi le segment a 10.030 m2
représentant 86,33 % de sa surface totale act@ist la période au cours de laquelle le segment
connait sa plus forte progression.

De 2002 a 2011, le segment évolue peu. Deux ereigauvelles, dont E5 Mode, s’installent &
Gérardchamps, mais les surfaces sont modestes. @&hd la place de Superconfex en
Gérardchamps également, avec une extension desyréa significative. Au total, ce sont 1.788 m2
de surfaces de vente nouvelles qui sont crééagsaptant 15,38% de la surface totale actuelle.

Situation actuelle

Zone Enseigne Surface
Centre-ville C&A 1800
Centre-ville Wibra 750
Centre-ville H&M 1550
Centre-ville JBC 700
Gérardchamps| Brantano 800
Gérardchamps| Shoe Discount 850
Gérardchamps| Chamick 1280
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Gérardchamps| Primo 825
Géradchamps | E5 Mode 850
Gérardchamps| C&A 1113
Heusy Trafic 1100
Total 11618

En surface, C&A domine le marc hé verviétois, age213 m? de surface de vente sur deux sites
d’exploitation. 1l est suivi de H&M , de Chamick @t Trafic, avec respectivement 1.550 m?, 1.280 m?
et 1.100 m2. toutes les autres enseignes ont ufaecsule vente inférieure a 1.000 m2,
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Décoration — Equipement de la maison

Zone Enseigne Surface Commentaires
1975 Centre-ville Manu Meubles 1500
1976 Centre-ville Casa 425
1978 Verviers Ouest  Fayen 1200
1979 Abattoir Royal Décor 1250
1979 Hodimont Behet Meubles 1250 Ancien CentrahCas
1988 Verviers Ouest Fayen 1500
1991 Gérardchamps Décorama 2065
1993 Rue Ensival Fayen 1000 Création show room
1993 Gérardchamps Leen Bakker 1200
1993 Gérardchamps  Giraffe 860 Deviendra Blokker
1993 Rue Palais Modello 540
1994 Gérardchamps Décothéme 320
1994 Gérardchamps Casa 450
1996 Centre-ville Manu Meubles 2000 Extension de 150
1996 Centre-ville Blokker 700
1997 Centre-ville Pére Dodo 900
2002 Heusy Pére Dodo 640 Délocalisation avec réuct
2004 Gérardchamps Matelas Center 400
2005 Gérardchamps Décorama 3300 Extension de 1235 m
2005 Limbourg Sup. du Meuble 1174 Fermé en 2010
2006 Gérardchamps Leen Bakker 1700 Délocalisation
2008 Gérardchamps  Blokker 630 Réduction de 230 m?
2008 Gérardchamps Heytens 607
2009 Ensival Modello 890 Délocalisation
2010 Abattoir Brico Peintures 1200 Ancien garage
Situation actuelle
Zone Enseigne Surface
Centre-ville Casa 425
Centre-ville Blokker 700
Centre-ville Manu Meubles 2000
Abattoir Royal Décor 1250
Abattoir Brico Peintures 1200
Hodimont Behet Meubles 1250
Heusy Péere Dodo 640
Ensival Modello 890
Gérardchamps| Décothéme 320
Gérardchamps| Casa 450
Gérardchamps| Matelas Center 400
Gérardchamps| Décorama 3300
Gérardchamps| Leen Bakker 1700
Gérardchamps| Blokker 630
Gérardchamps| Heytens 607
Rue Ensival Fayen 2500
Total 18262
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En 1975, Manu Meubles s’installe en centre-ville k6500 m2. Cela représente 8% de la surface totale
de vente actuelle. A cette époque, il y a encoveraiers quelques rares marchands de meubles dont
on a perdu la trace, comme par exemple, dans Iegieude Hodimont, a la rue de la Montagne, et
dans le quartier de la rue de Limbourg, a la rusl@y.

Entre 1976 et 1980, le segment croit de 4.125 tiedgaant alors au total 30% de la surface de vente
totale actuelle. Au cours de cette période, onraoseirtout I'implantation de Fayen sur le site de

Verviers Ouest, celle de Royal Décor, a la rue da@dmbroux et I'implantation de Casa en centre-
ville.

En 1988, Fayen s’étend sur 1.500 m2. Avec cettensitin de 300 m?, le segment atteint 32% de la
surface de vente totale actuelle. La décennie &bDneait pas d’autre évolution du segment.

Entre 1991 et 2000, le segment connait une craissd@ 8.535 m2, atteignant dés lors 14.460 m2 au
total, soit 79% de la surface de vente totale #letu€’est la période au cours de laquelle le pide
Gérardchamps se développe, ou I'on voit s'implab@co rama, Leen Bakker, Giraffe (qui deviendra
Blokker), Décothéeme et Casa. En centre-ville, oit stinstaller Blokker et Pére Dodo, tandis que
Manu Meubles connait une extension de 500 m2favkur de la délocalisation de Kréfel a la rue de
Limbourg. Enfin, Modello s’implante a la rue du &al C’est au cours de cette période que le segment
connait sa croissance la plus forte, aussi biesugiace qu’en nombre d’enseignes.

Au cours de la période 2000-2011, on verra s'imjglad commerces nouveaux : Matelas Center,
Supermarché du Meuble, Heytens et Brico Peintuke&érardchamps, Décorama et Leen Bakker
augmenteront leur surface tandis que Blokker rédugtienne. Pere Dodo se délocalise vers Heusy,
avec réduction de surface, tandis que Modello secdlise vers Ensival en augmentant la sienne. La
durée de vie du Supermarché du Meuble est éphéihéeene en 2010. Au total, la croissance du
segment en fin de période est de 3.792 m2, regaagenn peu plus de 20% de la surface de vente
totale actuelle.
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L'électroménager

Zone Enseigne Surface Commentaires

1960 Centre-ville Crosset 650 Fermé en 2009

1962 Centre-ville Boutet env. 500 Rue Defays +uexDavid
Avant 1975 | Centre-ville Kréfel 500 Rue Xhavée rrfé en 96

1983 Gérardchamps Boutet 1000 Fermé en 2005

1996 Limbourg Kréfel 650 Délocalisation prévue

1997 Ensival Ixina 525

2005 Gérardchamps Vanden Borre 1000

2007 Ensival Ixina 808 Extension de 283 m?

2011 Gérardchamps  Kréfel 1689 En cours d’aménagemern]

Avant 1975, malgré la présence de nombreux magabétectroménager, seuls deux d’entre eux
présentent une surface de vente supérieure a 40Rréfel est la premiere enseigne a s'installer a
Verviers sur une surface de 500 mz?, a la rue Xhaveesegment atteint alors 47 % de la surface de
vente totale actuelle.

Entre 1980 et 1990, le secteur évolue peu. En 1B8@tet passe a 1.000 m? de surface de vente a
I'occasion de sa délocalisation au boulevard dea@éhamps. Il est le premier commerce significatif
a s'installer a cet endroit. Il faudra en effeteatire 1989/1990 pour voir se développer le site de
'ancien gazometre ou se sont alors implantés @oleti Wickes. Le segment passe a 61 % de la
surface de vente totale actuelle.

Entre 1991 et 2000, Kréfel se délocalise a la midichbourg, avec une légére extension de surface,
tandis qu’lxina s'installe a Ensival. La surfacevdite totale passe alors a 2.825 mz2, représesiént
de la surface de vente totale actuelle.

Entre 2001 et 2011, le paysage de I'électroménageariétois puisque les deux seuls exploitants
locaux exploitant une surface supérieure a 400ispadaissent. En effet, Boutet ceéde son commerce a
Vanden Borre et Crosset, affilié a la chaine Exderime ses portes sans étre remplacé a la rue de
Heusy. Quelgues mois plus tard, un nouvel affillé ahaine expert s’installera a la rue Defayssmai
sur une surface nettement inférieure. Par aillduiisa accroit sa surface a Ensival. Enfin, en 2009
Kréfel obtient I'autorisation socio-économique paure délocalisation avec extension au Boulevard
de Gérardchamps. Cette délocalisation devientteféeen 2011.

Zone Enseigne Surface
Ensival Ixina 808
Gérardchamps| Vanden Borre 1000
Gérardchamps| Kréfel 1689

Total 3497

La représentation a Verviers des enseignes detféleénager est modeste. Elle traduit une faiblesse
structurelle par rapport a la périphérie liegeoiseconcurrence par rapport a Mediamarkt et a EcFn
reste donc tres difficile, surtout dans les domsmide I'informatique et de la photographie puisque
dans ces domaines en particulier, aucun commensgetas ne pratique le libre-service assisté. En
outre, les surfaces de vente verviétoises ne pwmiepas la présentation au consommateur de
gammes de produits étendues.



106

Divers
Zone Enseigne Surface Commentaires
1993 Gérardchamps Maxi Toys 700 Jouets
1997 Centre-ville Réducta 333 Fermé en 2010
2006 Centre-ville La Grande Récre 1221 Jouets
2008 Gérardchamps Maxi Toys 1000 Jouets
2005 Gérardchamps Prémaman 374 Puériculture
2011 Gérardchamps Espace Béb¢ 360 Puériculture
1998 Ensival Biotop 872 Aquariophilie
1998 Limbourg Troc International 1050 Objets d'@ioa
Situation actuelle
Zone Enseigne Surface
Centre-ville La Grande Récré 1221
Gérardchampsg Maxi Toys 1000
Sous-total 2221
Gérardchamps| Prémaman 374
Gérardchamps| Espace Bébé 360
Sous-total 734
Ensival Biotop 872
Limbourg Troc International 1050
Sous-total 1922
Total 4877

Outre quelques commercants locaux, le segment ukt g été représenté a Verviers par I'enseigne
Christiaensen, d’abord implantée rue Xhavée, pui€kand Bazar, mais elle finira par disparaitre. En
1993, Maxi Toys s'implante a Gérardchamps et en7/1%8ducta, spécialisé dans le modélisme,
s'installe au Nouveau Bazar. Il faudra attendre62p0ur voir s’'implanter une autre enseigne, La
Grande Récré. A I'heure actuelle, le segment s#eti221 m? sur deux enseignes.

En ce qui concerne le segment de la puéricultd@5 oit Prémaman quitter le centre-ville et ouvrir
a Gérardchamps sur 374 m2. En 2011, Espace Bébépramerce d'origine theutoise, ouvre une
succursale a Gérardchamps également, sur 360 mz,
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CHAPITRE V: L’'EMPLOI DANS LE COMMERCE VERVIETOIS
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L'EMPLOI DANS LE COMMERCE VERVIETOIS

Définir I'emploi de maniére précise pour I'ensemble I'équipement commercial verviétois est en
réalité une mission impossible parce que la cdlelds données repose essentiellement sur le bon
vouloir des commergants et que lorsque des infeomatsont fournies, elles le sont au niveau du
nombre de personnes occupées et non au niveaurtrad’équivalents temps plein.

Toutefois, dans le cadre de cette étude, il imppeie d’avoir un chiffre précis, qui d’ailleurs vari
fortement dans le temps, notamment en fonctionsdes®ns commerciales. Ce qui importe ici, c’est
d’avoir un ordre de grandeur, le plus fiable pdssib

Trois sources d’information ont été utilisées : ddsffres partiels fournis par I'UCM pour le
commerce de centre-ville, des chiffres partielsltéat d’'une enquéte menée auprés des commercants
du centre-ville avec la collaboration de Verviem#itions (taux de réponse moyen de 65%) et les
chiffres résultant des dossiers d’autorisationas@cionomique pour les commerces qui y sont soumis.

A partir de ces données, on a donc procédé a degpebations.

Pour le commerce de centre-ville, on a extrapolgdmbre total de personnes occupées a partir de
I'emploi moyen ( 3,5 pers./ commerce) dans le coremee centre-ville qui résulte de la globalisation
des informations collectées lors de I'enquéte (aainexe 1).

Pour le commerce traditionnel des quartiers périghés et des noyaux commerciaux des anciennes
communes, on a procédé de la méme facon mais earaet a 'emploi moyen de la rue Crapaurue
(2,5 pers./commerce).

Enfin, pour les grandes surfaces soumises a aaiiorissocio-€conomique, on a recouru aux chiffres
connus les plus récents. Pour quelques grandescearén défaut d’autorisation socio-économigue, on
a calculé I'emploi sur la base de I'emploi moyemauobservé dans le segment concerné.

Commerce traditionnel 3.465
Centre-ville 1.589
Verviers hors centre-ville 1.125
Heusy 275
Stembert 147
Ensival 182
Lambermont 62
Petit-Rechain 85
Grandes surfaces 662
Alimentation 366
Bricolage et jardinage 79
Equipement de la personne 96
Equipement de la maison 63
Electroménager 29
Divers 29
Total général 4.127
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CHAPITRE VI: ZONES DE CHALANDISE
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ZONES DE CHALANDISE

La zone de chalandise d’un centre urbain est urie de résultante de I'attractivité de I'ensembdesdn
équipement commercial. Toutefois, sa définitionl@std’étre une science exacte.

Diverses méthodes existent pour y parvenir. Dantaics cas, on recourt a la notion de distance
parcourue, nuancée par le facteur temps, pourrdigter des zones primaire, secondaire et terti@iiest
notamment la méthode des courbes isochrones.

Dans d'autres cas, on recourt & des enquétes Itgs, aussi, se caractérisent par des méthodologies
différentes.

Ou encore, on détermine une zone d’étude a l'a@eadirbes isochrones et, a l'intérieur de cetteezon
d’étude, on méne des enquétes visant a établiadesle pénétration.

En ce qui concerne Verviers, les différentes étudreprises (Institut économique et social dessela
Moyennes en 1973, SEGEFA en 1997 et Foruminves@06) reposent sur des méthodologies
différentes. On aboutit donc a des conceptionudifftes de la notion de zone de chalandise et I'on
observe en outre que la zone d’attraction commieréielue dans le temps.

A. L'l NSTITUT ECONOMIQUE ET SOCIAL DES CLASSES MOYENNES(1973)

En 1973, l'nstitut économique et social des Classgoyennes détermine la zone d’attraction
commerciale de Verviers sur la base d’enquétesmeation, sur les formulaires d’enquéte, du lieu
d’achat de chaque produit permet de déterminen, gloaigue commune, son degré de dépendance vis-a-
vis de Verviers. A partir de ces données, les conaaifremarque : on est ici a une époque antérielare
fusion des communes) sont réparties en trois zones.

La zone de forte attraction est celle qui regroesecommunes dont I'échantillon effectue au moid%5
de ses achats a Verviers :
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Grand-Rechain 91,60 % Jalhay 64,16 g
Pall?ur 76,25 % Bolland 63,63 %
ﬁnd?lmont 73,63 %  Membach 61,66 %
Petit-Rechain 73,33 & Bilstain 61,42 ¢
Lambermont 72,10 % Soiron 60,00 %
Heusy _ 71,50 % Chaineux 58,33 ¢
Olne - 57,50 & Xhendelcsse 56,66 %
Clermont 65,55 % Goé 55,00 4
Dison 65,34 %

La zone d’attraction moyenne regroupe les commdoas|'échantillon effectue entre 25 et 50% de ses

achats a Verviers :

E?sival 48,28 4 Sart. 368,12 %
Pépinster 48,28 ¢ Limbourg 38,00 ¢
Auoel . b7,61 ¢ Charneux - 37,15 %
Wemnez 46,00 % Baelen 36,00 %
Battice ~ Lh,80 7 Francorchamps 35,00 &
Theux 43,k2 7 Barchon 3,k 7
Henri-Chepelle - h2,72"% Hombotirg o sl,ilﬁg
.Fﬁe?arsdaal__i .: ' h2,00 E.é"La_ﬁgid_‘ " - ﬁ3l,1ii#i“
Thimister o h&j?DD'?:- 'F‘I;&ilgont T Eﬂ,iﬂﬁ
Stembert : 39,2 1.4 " Moresnet i 25,00 :3 ..

La zone de faible attraction regroupe les commudioes I'échantillon effectue moins de 25% de ses

achats a Verviers :
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Louveignéd 21,33 ¢ leu~Moresnet 10,00 %
thalkenra.edt 20,81 % Teuven 10 ’00 %
Micheroux 20,00 % Julémont 8’5';-‘ a
Lontzen _ 18,75 ¢ Soumagne 'i','i"l b4
Hergenrath 18,00 % Bullange T ’Sﬂt 5
Rebertville 17,50 & Eupen T’hl g
Hontzen 17,05 & HMalmédy-Bévercé T’2l| %
Herve 17,03 % Butgenbach ! 6,50 %I
Cerexhe~Heuseux 16,36 % Recht 6,36 y
Stoumont 16,00 % Saint=André 5’00 A
Bellevaux~Ligneuville 15,71 % Neufchiteau l;’28 4
Kettenis 15,33 4 La Gleize h’oo A
Waimes 14,73 % Rocherath 3’33 3
La Calamine 1k,59 Ambléve 2’85 g
Gemmenich 1k,11 % Mortier 2:85 4
Faymonville 13,33 ¢ Raeren ' 2,80 %
Stavelot 12,50 % Heppenbach 2,50 %
S?a . 12,22 §  Hauset 1,66 2
Sippenaeken 12,00 % e ssonvaux 1,66 %
~ Elsenborn 11,53 % Fouron-St-Martin 1’66 A
Magnée 11,00 ¥ FEynatten 1,00 %
Walhorn 10,00 8 Wanne 0:90 %

Ces chiffres sont intéressants car ils montrembibien, a I'’époque, la plupart des communes de
I'arrondissement étaient dépendantes de Verviertegulan commercial. Cela s’explique par la fadisie

Y

de I'’équipement commercial de nombreuses commurmguguée a une moindre motorisation des
ménages et a I'organisation des transports en conuonvergeant vers Verviers.

On se féliciterait, aujourd’hui, de capter 20% debats de la population d’'une commune, alors qu'a
I’époque, on considérait cela comme une attragtitaible » !

B. LESEGEFA(1997)

Le SEGEFA détermine géographiqguement une zone ddaratise en sélectionnant les entités
communales ou, sur la base des enquétes réaliséasx de pénétration commerciale est supéridgha
On obtient ainsi un potentiel global qui, pour Mers, était estimé en 1997 a 333.811 habitants.

Ensuite, le SEGEFA relativise le poids statistigeechaque entité communale par la part relativeligu’
occupe dans le potentiel global, en déterminantpapeilation captée en fonction du taux de pénétrati
On obtient alors ce qui est appelé le « potent@ba) relativisé » qui traduit la maniére dont papeil
commercial exploite réellement le potentiel dedae globale. En 1997, le SEGEFA établissait ainsi q
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le commerce verviétois captait une population d83b habitants dans le potentiel global de 333.811
habitants. Cela signifiait aussi que le commerawigtis restait en défaut de capter prés de 2950.00
consommateurs de son potentiel.

Cette analyse donne lieu a une segmentation endszen fonction du taux de pénétration du commerce
verviétois dans les communes concernées. Dansatégaries ci-aprés, les communes apparaissent par

ordre décroissant du taux de pénétration qui laseme. On remarquera en particulier que Disonrdeva
Verviers.

St-Vith — Soumagne — Aywaille — Dalhem — SprimonBellange — Fourons — La Calamine —
Raeren — Vielsalm — Blégny — Ambléve — Lierneuxur@@Reuland

Cette situation est illustrée par la carte suivante



Figure 7 : Taux de pénetration - achats exceptionnels

Taux de pénétration (%)

F de 5004651 — Autoroute
B ceas0as00 —— Foute importante
B deco0aasp ——— Emveloppe isochrone 10 min
- == Enveloppe lsochrone 20 min
[Z=] detn.oazop o
—— Limite communale
[ ] dentat00

Source ; Enquéte LiLg - KUL ——
[ oo Auteur : J.-M. Halleux SEGEFA 1597
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C. GEOCONSULTING POUR FORUMINVEST (2006)
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L’'analyse de Geoconsulting repose sur une enquéteéendans les principaux axes commerciaux du
centre-ville de Verviers en septembre 2005, pendia@tsemaine compléte.

Au total, 1780 chalands ont été interrogés. Le gentage de visiteurs d’'une commune par rapport au
total des chalands interrogés permet d’extraire alassification en trois zones : primaire, secomdat

résiduelle.

% du total de chalands

Localités Nombre de visiteurs interrogés

Verviers 1.002 56,2 %

Dison 228 12,8 %
Total 1.230 69 %

- fréquence moyenne de visite d’environ une foistes 15 jours

- potentiel de prés de 67.000 habitants (en 2006)

La zone secondaire

Localités (1)

Nombre de visiteurs

% du total de chalands

interrogés
Herve 77 4,3 %
Pepinster 67 3, 7%
Theux 60 3,4 %
Jalhay 37 2,1%
Limbourg 35 2,0%
Thimister 28 1,6 %

Henri-Chapelle (1) 7 0,4 %
Total 311 17,5 %

(1) Geoconsulting base son étude sur les codes posans,les regrouper par commune. Nous
les avons regroupés par communes pour plus delitéimais I'on constate néanmoins
I'absence de nombreuses communes de 'arrondissédeinel, Baelen, Malmedy, Spa, etc.)
qui sont ainsi rejetées dans la zone résiduellen@me titre que des localités éloignées ou
méme des localités étrangeéres, dont les visiteoms de passage a Verviers de maniere
exceptionnelle. Cela conduit évidemment a une digin de la représentation des zones de

chalandise.

- fréequence moyenne de visite de 1 a 2 fois pas moi

- potentiel de prés de 55.000 habitants
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La zone tertiaire

Cette zone comptabilise les 13,5 % restants d@swis du centre-ville (239 chalands).

Cette situation est illustrée par la carte ci-apktaszone résiduelle n'est pas représentée canels pas
délimitable en raison de la forte dispersion dedartds qui S’y retrouvent.

Zone de chalandise du centre-ville de Verviers
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D. ANALYSE SUR BASE D UNE ENQUETE DE VERVIERS AMBITIONS (JUIN 2011)

Du 6 au 11 juin 2011, Verviers Ambitions a mené doable enquéte sur la fréquentation du centre-vill
par les chalands.

Le premier volet de I'enquéte s’est déroulé avecddaboration de 75 commerces qui ont enregistré
I'origine de leurs clients de la semaine. De ceatémiére, 4380 enregistrements ont été réalisés.

Le second volet concerne I'enquéte de rue menédegsastewards urbains. De cette maniére, 938
enregistrements ont été réalisés.

Sur la base de ces informations, nous avons dtgbliableaux ci-aprés, ou le nombre de visiteurs de
chague commune a été relativisé en fonction depalption totale de la commune concernée. Afin de
donner une meilleure visibilité aux pourcentagessiabbtenus, on a pris le pourcentage le plus élevé
comme indice de base 100 et sur cette base, cabh s autres indices. On obtient alors une éehel
parfaitement lisible en fonction de laquelle ontp&ablir un classement des communes et donc,aeEs z

de chalandise.
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Visiteurs | Population % Indice
2264 55253 | 4,0975151
410 14857 | 2,7596419
150 5684 | 2,6389866
182 8189 | 2,2224936
212 9669 | 2,1925742
Theux 194 11946| 1,6239746 39,63
Thimister 70 5438 | 1,2872380 31,42
Herve 170 16975| 1,0014728 24,44
Aubel 40 4178 | 0,9573959 23,37
Spa 94 10563 | 0,8898987 21,72
Baelen 37 4193 | 0,8824231 21,54
Welkenraedt 82 9508 | 0,8624316 21,05
Olne 28 3819 | 0,7331762 17,89
Trooz 39 7907 | 0,4932338 12,04
Plombieres 31 9760| 0,3176230 7,75
Waimes 21 7044 | 0,2981261 7,28
Stoumont 9 3024 | 0,2976190 7,26
Malmedy 36 12161 | 0,2960283 7,22
Stavelot 17 6758 | 0,2515537 6,14
Aywaille 25 11460| 0,2181501 5,32
Soumagne 33 16019 | 0,2060054 5,03
Eupen 37 18717 | 0,1976813 4,82
Trois-Ponts 4 2540| 0,1574803 3,84
Sous-total 4185 96%
Autres 195 4%
Total 4380 100%

On constate que 5 communes émergent avec un isdipérieur a 50. Elles constituent la zone de
chalandise primaire qui représente un potenti€l31652 habitants.

Vient ensuite un groupe de 7 communes dont I'indistecompris entre 20 et 49. Elles constituenblez
de chalandise secondaire qui représente un pdtdaté?.801 habitants.

Un groupe de 11 communes, dont l'indice est comenise 1 et 19, constitue la zone de chalandise
tertiaire qui représente un potentiel de 99.209thats.
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Au total, ces trois zones constituent un potertt@255.662 habitants. Les chalands qui en provignne
représentent 96% de I'échantillon total. Les 4%ar#s constituent la zone résiduelle que I'on net pe
définir géographiguement, compte tenu de son hgdééite.

Visiteurs | Population % Indice
564 55253 | 1,0207591
128 14857 | 0,8615467
39 9669 | 0,4033509
27 8189 | 0,3297106
18 5684 | 0,3166784
Theux 28 11946 | 0,2343881 22,96
Thimister 9 5438 | 0,1655020 16,21
Welkenraedt 14 9508 | 0,1472444 14,42
Herve 23 16975| 0,1354934 13,27
Olne 5 3819 | 0,1309243 12,83
Spa 13 10563 | 0,1230711 12,06
Trooz 9 7907 | 0,1138232 11,15
Waimes 2 3536| 0,0565611 5,54
Malmedy 6 12161 | 0,0493380 4,83
Eupen 9 18717 | 0,0480846 4,71
Aubel 2 4178 | 0,0478698 4,69
Baelen 2 4193 | 0,0476985 4,67
Trois-Ponts 1 2540| 0,0393701 3,86
Plombieres 2 9760 | 0,0204918 2,01
Aywaille 2 11460| 0,0174520 1,71
Sous-total 903 96%
Autres 35 4%
Total 938 100%

Dans la zone de chalandise primaire, on retrouMesamémes communes que dans I'enquéte auprés des
commercants. Elles totalisent donc un potentieR8&652 habitants. On remarque toutefois une forte
différence au niveau des indices, puisqu’ici lagpla’étend de 30 a 100 et non de 50 a 100.

Avec des indices compris entre 10 et 29, la zonecltldandise secondaire regroupe 7 communes
représentant un potentiel de 66.156 habitantsrdggort a 'enquéte auprés des commercants, la zone
perd Aubel et Baelen mais gagne Olne et Trooz.

Avec des indices compris entre 1 et 9, la zonehdéandise tertiaire compte 8 communes représeantant
potentiel de 66.545 habitants. Par rapport a I'éemenée auprés des commercants, la zone perd Olne
Trooz, Stoumont, Stavelot, Soumagne mais gagnelAtlizaelen.
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Au total, ces trois zones constituent un potekieR26.353 habitants, ce qui inférieur de 29.308taats

a la représentation découlant de I'enquéte aupesscommercants. Ici aussi, les chalands qui en
proviennent représentent 96% de I'échantillon tetales 4% restants constituent la zone résidugie
I'on ne peut définir géographiquement, compte t@@son hétérogénéité.

E. DEFINITION DES ZONES DE CHALANDISE

L'option est prise de définir les zones de chalsediur la base de I'enquéte auprés des commercants,
d'une part parce que I'échantillon est plus granddautre part, parce que la présence chez les
commergants traduit mieux le pouvoir d'attractianabmmerce. Ceci dit, il faut avoir & I'esprit qo&i
enquéte menée dans les mémes conditions & unraaiment pourrait donner des résultats divergents.
Ainsi qu’on I'a précisé au début de ce chapitredésermination de zones de chalandise n'est pas une
science exacte, malgré les atours scientifiquesguains prétendent lui donner.

En toute humilité, il faut donc considérer que l@iti des « indications » et non des « vérités ».

Theux

Thimister

Herve
Aubel 62.801 h
Spa

Baelen
Welkenraedt
Olne

Trooz

Zone secondaire

Plombiéeres

Waimes

Stoumont
Malmedy 99.209 h
Stavelot

Zone tertiaire

Aywaille

Soumagne

Eupen

Trois-Ponts
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Revenu moyen par habitant dans les zones de chalasel

Theux 15793 103
£ Thimister 15336 100
"gf Herve 15408 101
S | Aubel 15471 101 15254 100
@ Spa 14 858 97
N Baelen 14 973 98
Welkenraedt 14727 96
Olne 18 000 118
Trooz 14 734 97
Plombieres 13718 90
v Waimes 13 445 88
5 Stoumont 15 400 101
€  |[Malmedy 14305 94 14 644 96
g Stavelot 14 098 92
N Aywaille 14 429 95
Soumagne 15027 98
Eupen 15 037 99
Trois-Ponts 14 071 92

(1) Revenus de 2008
(2) Pondération en fonction des chiffres de populatien2008. L'indice 100 correspond au
revenu moyen du Royaume.
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CHAPITRE VII: POSITION CONCURRENTIELLE DU COMMERCE

VERVIETOIS
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POSITION CONCURRENTIELLE DU COMMERCE VERVIETOIS

L'analyse développée dans ce chapitre tend a rép@ndeux questions :

Comment le commerce verviétois de centre-ville agtipnne-t-il par rapport aux polarités commeresal
de centre-ville concurrentes ?

et

Comment le commerce verviétois de périphérie s@ipose-t-il par rapport aux polarités commerciales
de périphérie concurrentes ?

On verra cependant ci-aprés que les concepts a@enmerce de centre-ville » et de « commerce de
périphérie » ne sont pas tout a fait étanchespamrapport a I'autre, puisque des polarités debpérie
présentent parfois des mix commerciaux hybridesdwicommerce typique de périphérie voisine du
commerce typique de centre-ville. C'est le casmatant du site Cora. Par ailleurs, des implantatéms
périphérie, comme Belle-lle ou Médiacité, sont igegment entierement consacrées a du commerce
typique de centre-ville. Il sera évidemment tenmpte de ces aspects dans nos commentaires. E¥in, |
poles commerciaux des villes secondaires de l'dissement, bien que présentant également du
commerce de centre-ville, entrent en concurrenee &erviers surtout par leur commerce de périphérie
lls seront donc analysés essentiellement sur la th@deur commerce de périphérie, avec, le casaathé
des commentaires additionnels au sujet de leur eoerde centre-ville.

A. LE COMMERCE DE CENTRE -VILLE

Le centre-ville de Verviers est comparé ici aveége centre-ville (Pont d'lle, Vinave d'lle, rue des
Dominicains, Passage Lemonnier, rue CathédralegRlathédrale, rue du Pot d'Or, rue de I'Université
place de la République, etc.), Place St Lambedcélgalerie et ilot St Michel), Médiacité, siter&et
proximité, Belle-lle, Fléron, Hasselt, Maastrichtle cas échéant, Aix-la-Chapelle.

La comparaison porte sur les segments suivantshilletaent, Lingerie, Vétements enfants et
puériculture, Maroquinerie et Mercerie, Chaussui®gorts, Bijouterie, Hygiéne — beauté — santé,
Equipement de la Maison, Electroménager — télégheimformatique, Jouets. Ces segments sont les plu
représentatifs de l'attractivité commerciale d'wente-ville, hormis la convivialité offerte par $ecteur
Horeca.

La comparaison porte uniqguement sur la présenagseignes internationales, nationales ou régionales.
Méme s'il est évident que les centres villes comiptegalement un commerce local nombreux et, pour
certains, de qualité et parfois méme de granddat§uaés commerces locaux ne sont pas pris en eompt
car ce qui est recherché ici, c’est de voir comnfigriérét d’'une polarité commerciale peut étregagen
fonction de la présence ou non des enseignesifagileidentifiables par le consommateur et prisées p
lui. Cela ne signifie pas que les commerces locgant sans intérét, au contraire. Mais leur pouvoir
d’attraction sur les chalands n’est exercé réeligmeae sur ceux qui les connaissent déja, tandisep
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enseignes sont généralement directement idendfalbhéme pour des consommateurs peu accoutumés a
la polarité commerciale qu'ils visitent ou envisagee visiter. L'image du pouvoir d’attraction dein
polarité commerciale est donc surtout donnée parolabre et la qualité des enseignes présentes. Le
commerce local, lorsqu’il est de qualité, profitera en seconde ligne de l'intérét suscité parésence

des enseignes.

L’habillement

2
S
0| @ i 2 eo| 0| o =] 5
Habillement % § j“j, -.§ § E \g % g ‘E
S| » 8] 2|8 & 7| T g
€
S
(V)
Benetton * * * *
C&A | * * * * * * * *
Cache cachg * *
Cassig * * * * * * * *
Celio| = * * * *
Cricket and Co * * *
Damart = * * * *
Eros| * * *
Guapg =
H&M * * * * * * * * *
JBC| =* * * *
L&L * * * *
Mexx| * * * *
M&S | * * * * *
North Sega * *
Paprika * * * * *
Phildar| =
Promod = * * *
Tom Tailor| * * * *
WE | x* * * * * * *
Wibra| = * * *
Zeemarn * * *
Enseignes présentes a Vervietr | 13 | 4 | 9 9 |10l 7 111 1| 6 4
Enseignes non présentesa Verviers | 41 | 7 | 21| 8 |16 | 7 | 25 | 31 | 11
Nombre d’enseignes différentes? | 54 | 11 | 30 | 17 | 26 | 14 | 36 | 37 | 15
% par rapport au totah8% | 44% | 9% | 24% | 14% | 21% | 11% | 29% | 29% | 12%
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Dans ce segment, on a identifié pour I'ensemblepdéwités considérées, 124 enseignes différentes.

En additionnant, pour chaque polarité, les enseigmésentes a Verviers et les autres, on obtiamt [po
polarité considérée le nombre d’enseignes diffexemirésentes. Pour Aix-la-Chapelle, il n'est tenu
compte que des enseignes connues chez nous. kdpandant avoir a I'esprit qu’Aix-la-Chapelle, tou
comme Maastricht, regorgent d’enseignes allemandeséerlandaises de qualité. Cette remarque vaut
aussi pour les autres segments étudiés.

Avec 54 enseignes différentes dans le segment Habilfement, Liege centre-ville arrive
incontestablement en téte du nombre d’enseigneepies. Toutefois, celles-ci se distribuent dares u
aire relativement étendue et, parfois, dans désesrpeu agréables, a la fois en raison de laaiiou qui

les parcourt et de l'aspect du bati. C'est le qmm, exemple, de la rue Cathédrale et de la rue de
I'Université, ou les quelques enseignes présentésinent des commerces sans grand intérét et des
cellules vides. La concentration d’enseignes istgantes se fait surtout dans les zones piétonoesne

la place Cathédrale, la rue du Pot d’Or, le Pol¢ dle Vinave d'lle, le Passage Lemonnier. Enfiatte
zone centrale semble quelque peu pénalisée paausaise accessibilité des parkings qui la desserven

Tel n'est pas le cas da place etde la Galerie St Lambert ainsi que de I'llot St Midel, bien desservis
par le parking souterrain de la place St Lamberthbmbre d’enseignes du secteur de I'habillemestty
relativement limité mais cette appréciation doteétorrigée par le fait que Galeria Inno présente a
consommateur des produits d'un trés large évedtaiharques. L'llot St Michel, malgré la présence de
guelques locomotives commerciales n'attire pasneat les foules et connait méme quelques diffisulté
qui ont incité les responsables de la gestion fesau’activité par des campagnes de communicatim

a rebaptisé I'endroit en « Espace Sain Michel dest animations sont organisées. L'avenir dira si ce
initiatives seront suffisantes pour compenser uohit@cture d’'une extréme froideur et peu engaigean
et si le mauvais jeu de mots sur la dénominatiofedpace sera de nature a lui faire recouvreataés

Parmi I'offre liégeoise absente de Verviers, ogveta notamment : 1,2,3 , Actual Look, Antony Morat
Bershka, Chasin’, Cyrillus, David Mayer Naman, RashPeople, Gant, Grain de Malice, G Star Raw,
Ikks, Lacoste, Mango, Massimo Duti, Mayerline, MiMprgan de Toi, New Look, Pandora, Pimkie,
River Woods, Score, Springfield, Tommy Hilfiger J&JPopken, Un Jour Ailleurs et Zara.

De plus en plus fréquentée par une certaine boisigdi®geoiseHasselta constitué au fil du temps une
offre commerciale d'un niveau qualitatif élevé, neémi quantitativement, cette offre est inférieucebe

de Liége. On y dénombre cependant 36 enseignesdiites dans le domaine de I'habillement ainsi que
plusieurs commerces locaux multimarques d’'un eenthiveau. La lisibilité du parcours commercidl es
simple. La plupart des enseignes sont implantéas btk piétonnier principal constitué par la Koning
Albertstraat et par son prolongement tout ausdiligge, la Demerstraat. A la jonction de ces deux
artéres, le Grote Markt d’'ou part un court piétennperpendiculaire au premier, qui méne a la St
Jozefstraat, ou s’est implanté notamment Mediamdrkiffre en enseignes de tous types est donc
extrémement concentrée, ce qui génere une impredsigrande richesse. La déambulation des chalands
est rendue agréable par la largeur et la propretéadroirie piétonne, équipée en son centre de tré
nombreux bancs. Le Grote Markt et quelques plasetiiées au piétonnier principal par des artégas

lui sont perpendiculaires apporte au chaland ufre bforeca conviviale et variée.
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Parmi I'offre absente de Verviers, on note : 1,2B8rshka, Cool Cat, David Mayer Naman, Gaastra, G
Star Raw, Jack and Jones, Jack Wolfskin, Levi Ssradango, Massimo Duti, Mayerline, Morgan de Toi,

O’ Neill, Pimkie, S. Oliver, Springfield, Talkingrench, The North Face, The Sting, Triumph, Ulla

Popken, Vero Moda et Zara.

Ex aequo avec Hasselt sur le plan quantitififastricht présente également, dans le domaine de
I'habillement, une offre assez concentrée et d'wweau qualitatif élevé. Ici, des enseignes typigeeim
néerlandaises voisinent les nombreuses enseigniemationales. L'accessibilité de la zone comnageci
autrefois pénalisante, est facilitée par de nombpaukings souterrains, notamment par celui quindon
un acceés direct au nouveau complexe commercial &Bsaum. Au-dela de la Marktplein, le piétonnier
commercial est constitué d'un réseau d’'ancienndésegodont le bati se distingue par un excelleat ét
d’entretien. Ce réseau est essentiellement coéstiei deux axes, auxquels se relient des voiries
adjacentes, toujours piétonnes. Entre le VrijthofaeéMarktplein, une opération de rénovation urbain
conduit a la création d’'une galerie sur trois niveaou se sont implantées des enseignes de boauive
dont Zara.

Parmi I'offre maastrichtoise absente de Verviers,reléve : 1,2,3, Bershka, Cool Cat, David Mayer
Naman, Gaastra, G Star Raw, Jack and Jones, JatikkiWpLevi Strauss, Mango, Massimo Duti,

Mayerline, Morgan de Toi, O’ Neill, Pimkie, S. @dir, Springfield, Talking French, The North Face,
The Sting, Triumph, Ulla Popken, Vero Moda et Zara

D’un tout autre niveau qualitatifes galeries commercantes de la périphérie liégeeiprésentent
néanmoins une offre populaire étendue. Dans legede I'habillement, Médiacité compte une trergain
d’enseignes, dont 21 absentes du paysage commeetiaétois. De son c6té, Belle-lle en totalise 26,
dont 16 ne sont pas représentées a Verviers. &€sita ne compte que 17 enseignes dans le seeteur d
I'habillement, dont 9 absentes de Verviers, magérét de Cora pour le consommateur verviétosicie
surtout dans la complémentarité entre I'équiperdergériphérie et celui de centre-ville.

A Médiacité, dans I'offre du secteur de I'habillement distmnade celle de Verviers, on remarque :
Appel’'s, Armand Thierry, Art de Vivre, Banana Mod@amaieu, Eloina, Gaastra, Mayerline, Mc Gregor,
Mim, Motivi, Naf Naf, New Look, Point G, Street Onéero Moda et Végele.

A Belle-lle, on notera la présence de : 1,2,3, 7 CamicieglfgpArmand Thierry, Camaieu, Cap Horn,
Jennyfer, Lee Cooper, Levi Strauss, Lipstick, Syfietd, Street One, Terre-Neuve et Un Jour Aildeu

A Cora, on remarque : 1,2,3, Brice, Camaieu, Cool Ganyfer et Pimkie.

La proximité deFléron par rapport a Verviers compense l'effet d'une effnoins abondante. On y
dénombre toutefois 14 enseignes différentes dansetteur de I'habillement, dont 7 distinctes de
I’équipement verviétois. Mis a part le site de Pleymarché Carrefour jumelé a une offre de statiorem:
abondante, Fléron se caractérise par une circalatitomobile difficile et une déambulation piétomesi
conviviale.
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A Fléron, dans l'offre du secteur de I'habillemeligtincte de celle de Verviers, on remarque : Apton
Morato, Chapati, M&C, Pantashop et Street One.

Enfin, Aix-la-Chapelle offre au consommateur la convivialité d’une zomé&tqmne étendue et, dans le
secteur de I'habillement, la présence d'une quirezail’enseignes internationales qui voisinent de
nombreuses enseignes allemandes, dont certainesifeau qualitatif élevé. On notera a Aix aussi un
concept similaire a celui de Galeria Inno, implati@s I'ancien Kaufhof et baptisé Galeria Kaufhof.

A Aix-la-Chapelle, parmi les enseignes du secteultthbillement absente de Verviers, on note, odé®

enseignes typiquement allemandes: Bonita, Gerry eNéprésente a I'Outlet Mall), Jack Wolfskin,
Mango, New Yorker, Orsay, S. Oliver, Street OndaBlopken et Zara.

Aix

Lingerie

Gal Cora
Belle-lle
Fléron
Hasselt
Maastricht

Verviers
Lg centre

St Lambert & St Michel
Médiacité

*
*
*
*
*

Etam Lingerig *

Hunkemodller = * * |k L I

Women's Secret * *

Enseignes présentesaVerviers | 3 | o | 1 | 1 | 2 |0 | 2|21
EnseignesnonprésentesaVerviers | o | o | 2 | 1 |1 |0 | 1|0

Pour ce qui est de l'offre en lingerie, la repréagon des marques est similaire a Verviers et&gd.i
centre. Partout, le segment est surtout représemtédes commerces multimarques de bon niveau
qualitatif. A Verviers, il s’agit du Camelia, de Maison Finck et de A Fleur de Peau. A Médiacité, a
Cora, a Belle-lle et & Hasselt, on notera en pdigic la présence d'une marque prisée des
consommateurs : Rouge Gorge ou sa sous-marquet&ranMédiacité en outre, on notera la présence
d’'une marque liégeoise spécialisée dans les grdailles : Celyne.
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Dans le segment du vétement pour enfants et deélacplture, Liege centre présente une offre
guantitativement et qualitativement nettement depée a celle de Verviers. Maastricht et Aix présah
surtout des marques locales. Les pbles commertiggeois et Hasselt présentent une série de marques
absentes de Verviers, parmi lesquelles on reléswataut : Catimini, Esprit Kids, Ikks juniors, La
Compagnie des Petits, Noukies, Obaibi et Okaidit Bateau, Ptilapin, Le Chat Botté et Step by Step
juniors.
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Enseignes présentesa Verviers | 1 | 0 | 1 1 1101110
Enseignes non présentes a Verviers | 2 1 0 0 2 | 2

A Verviers comme ailleurs, le secteur de la mamogué est essentiellement représenté par des
commerces indépendants multimarques, souvent ddannbveau qualitatif. Parmi les pbles concurrents,
Liege centre-ville se distingue par la présence@’noutique Delvaux et dans une tout autre gametie, ¢
de Fossil, présente aussi a Aix. A Médiacité, anajuera la présence de Kipling, L.G. Bags et Ti;ans
cette derniere marque étant présente aussi a IBellk-Maastricht, on note la présence de ClaudiniEi

et de la marque néerlandaise Bree, aussi présdiike a
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Tout comme pour la maroquinerie, le secteur de Haussures fait la part belle aux commerces
indépendants multimarques. Certains, comme Marpaisgvent étre qualifiés d’enseigne régionale en
raison de la multiplicité de leurs succursales. r@marquera que Liége centre, Hasselt et Maastricht
présentent un nombre relativement élevé d'enseigbesleur c6té, Médiacité, Cora et Belle-lle se

distinguent par la présence de plusieurs ensefgmdaires absentes de Verviers.

Parmi les enseignes absentes de Verviers, on ralénaamment : Avance, Footlocker, Geox, Ken,
Manfield, Maniet, Mano, New Look, Sacha chaussustsp by Step, Take Off, Tamaris et Timberland.
Aix se distingue en outre par la présence de deamdgs marques allemandes populaires, Deichmann et
Gortz, et d’'une grande marque haut de gamme, Kémpge
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De nombreux commerces d’habillement offrent auxsoommateurs des gammes plus ou moins étendues
de vétements « sport », mais I'offre en enseigpésiiquement dédiées aux articles de sport darseng
large est plutét limitée. A Liége centre, elle éstdemment dominée par la présence de Décathlon,
présente également a proximité du site Cora. Litgelasselt ont accueilli I'enseigne AS Adventure,
présente aussi dans le mini complexe commerciairvailkea, & Hognoul. A Hasselt encore, on observe
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la présence de Go Sport et de Sports World, edstutelle de Jack Wolfskin, présente aussi a Aix.
se distingue en outre par I'implantation en plaintee-ville d’'un gigantesque Intersport.
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Eva| * *
Kiss| * *
Or et Argent  * *
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Le segment de la bijouterie est encore un domaink dvaut du pavé est tenu par des commercants et
artisans indépendants qui présentent des collactienmarques variées. Mais a c6té de ce commerce
traditionnel s’est développé depuis déja plusieumsees un commerce de « marques », souvent dans des
assortiments plutét « moyen de gamme », qui attive clientéle de chalands toujours plus nombreux.
Verviers bénéficie d’'une représentation assez bdane ce secteur mais parmi les enseignes absentes,
notera surtout : Claire’s, Histoire d'Or, | Am, Sshop, Swarowski et Versato.
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Pour ce segment, on distinguera d’'une part lesupmfies et salons de coiffure et, d’autre part, les
commerces d'optique. Dans I'un comme dans l'alaageprésentation verviétoise est bonne. Dans le
secteur de la parfumerie et des produits de beant@ptera surtout I'absence a Verviers de iU, Fasy
Kruidvat, L'Occitane et The Body Shop.

Les enseignes d'optique sont pratiguement toutéseptes, seules manquent Grand Optical (Liege,
Médiacité, Belle-lle) et Optica (Fléron) mais cémsences ne pénalisent pas le consommateur vesviétoi
qui bénéficie en outre de la présence de plusieptisiens indépendants et de magasins gérés par les
mutuelles. Tous présentent la plupart des grandeguas du marché.
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Généralement, ce segment est surtout présent eéapsmplexes commerciaux de périphérie mais iéa ét
observé aussi dans bon nombre de pbles de celitreAsLiége centre, on relévera surtout la présemhe
Habitat et de Maisons du Monde. A la Place St Latrdiasi qu'a Médiacité, Cora, Hasselt et Maastrich

il faut signaler Hema. D’'une maniére générale dmmerce des articles de ménage est peu affecté par
phénoméne des enseignes. A Maastricht, on remdniganeune boutique Villeroy et Boch mais partout,
c’est surtout la présence d'indépendants multioescspécialisés que I'on remarque, comme a Verviers
Thiel et Bolland, méme si ce dernier a réduit sdase a I'occasion de sa délocalisation au Pont du

Chéne.
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Toutes les enseignes de la téléphonie sont préspateout, ou presque. Dans ce segment, il n'yre do
pas de différentiel déficitaire entre Verviers centille et ses pbles concurrents. Dans le segrdent
I’électroménager et du multimédia, par contre, \éms/ne compte plus d’enseigne en centre-villequas
celles-ci (Vanden Borre, Kréfel et Eldi) se situentpériphérie.

La Place St Lambert se distingue par la présenda Eieac et de Mediamarkt, les principales loconesti
du segment avec Saturne, présente a Médiacitéet@ruve Médiamarkt a Hasselt, Maastricht et Aix-la-
Chapelle. Saturne est présente a Aix égalemente©ata, on observe Vanden Borre & Médiacité, Kréfe
au Cora et a Fléron tandis que I'on trouvera FreeoRl Shop a I'Espace St Michel, a Belle-lle, addits

et & Maastricht.



134

Le jouet
T
e
S
= o
ol 2l Bl =2l el 2 | 2| S
. el el &| & 8| T | &| 5| x
Le jouet 38*_,-6225333
Sl @ 52|88 5| T2
S
©
—
+—
(%]
La Grande Récré 1 1
Enseignes présentes a Verviers 0| 1 o|lo|o0]oO
Enseignes non présentes a Verviers | 1 | 2 1 /1|1 |3]2]2

Avec Maxi Toys en périphérie, le centre-ville deMers ne compte qu’une seule enseigne du jouet.

A Liége centre-ville, on note Lol tandis qu'a Stnilgert et St Michel, on trouve Bart Smit et Réducta,
cette derniére ayant quitté Verviers récemmentraximité du site Cora, on trouvera Broze tandisaqu’
Belle-lle, on trouvera Intertoys. A Hasselt, ouBart Smit, on remarquera une «
Boutique Disney» ainsi qu'une « Boutique Plops®m». retrouve Bart Smit et Intertoys a Maastricht,
tandis qu'a Aix-la-Chapelle on trouvera Intertoys surtout, une magnifique enseigne allemande Teddy
and Co.

A I'exception de Réducta, spécialisée dans le nisuél et Teddy and Co qui offre une gamme de
produits nettement supérieure, I'offre des ensaigmetsentes sur les différents sites est relatimeme
similaire. Il n’y a donc pas vraiment de différanhtiléficitaire a Verviers par rapport aux polegdiéis ou

a Hasselt.
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B. LE COMMERCE DE PERIPHERIE

Le commerce de périphérie de Verviers est companéedpart avec les pbles commerciaux de
I'arrondissement et d’autre part avec le site Gdrsa proximité, Fléron, Soumagne et Herstal.

Pour ce qui est de I'arrondissement de Vervieohsérvation porte sur Dison, Aubel, Eupen, Hebee,
Calamine, Malmedy, Pepinster, Spa, Stavelot, 3t,Miheux et Welkenraedt.

A Herstal, on a pris en compte I'équipement du Gaerefour et de sa proximité en bordure de laerdet
Oupeye, ainsi que I'équipement présent en borderéadoute en direction de Liége, on l'on trouve
notamment I'enseigne Kréfel.

L'observation porte non seulement sur la présemseemseignes typiques de périphérie mais également
sur celle de grandes surfaces locales (surface eoomate nette supérieure a 400 m2).

%) 8 > o = § g 8
tlclglsle| €% 8.8 =88 s 6l
g (=) <C (| I %)U § § g & (== % g o 8 T
— ; (&) wn
Alimentation ol1l1/2|0]lol1]o0o]lolo|l1lo|lo]o]2]1]1
spécialisée
Supermarchés 1132 |4a|s|a|l5|3|6|2|5]2/4a|1|6|5]|6
alimentaires
Horeca 2lo0lol2]1]o]2]ol1lololo]lol1]5]0]s5
Habillement 3238 2]ols|ols|1|2]0]1]5]5][3]s5s
Vetementsenfants/| 5 | o | 5 | 5 | 1 oo lo|a|1]ol1|o]2]1]0]1
Puériculture
Chaussures 3l1]1]alol1]2]ol3]ol1]o]lol1]1]1]3
Bijouterie ololo|2]o]lololo|3|ololo]o|lo|lolo]o
Hygiene, beaute, ololo|3|2]ol2|o0l2|1]lo0lolol1l2]|1]2
santé
Equipementdela | o | o | g |15(0 1|3 |0|1|3|8|1]0l9|7]|1]3
maison
Outillage, bricolage et , | 5 | 5 | 3 | 5 | 1 |3 | 1|22 121|211 2]3
jardinerie
Electroménager, slo|[3[3|o0olo|1lo|1]1]|1]|0|0|1|1]|0]a4
multimédia
Jouets 1]1]ol1]o]lol1]lolololololol1]1]1]2
Sports ololol1]2]o]lolololololol1]1]0]o0]1
Auto 1]lo0|lol2]o0]lolololololololo|3]1]0]1
Divers 3l1/o0/1]o0o]lo]lolololololo]lol1]0]0]1
Total |44 |11 |14 |53 | 15| 7 | 25| 4 |28 |11|19| 6 | 7 |29 |33 |15 |38
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Dans le tableau ci-avant, on présente de mani@tealgl I'offre de Verviers et celle de chacune des
polarités concurrentes, en indiquant chaque ®isadmbre de commerces dans chacun des segments
éventuellement présents.

Par la suite, en passant en revue les différeés pdmmerciaux, on précisera ce qui fait la spgfde
chacun, en mettant en exergue ses forces ou $#askas par rapport a I'offre verviétoise. Dangecet
approche, on établira une distinction entre legep8bmmerciaux de I'arrondissement de Verviersyel'u
part, et les pbles de I'agglomération liégeoiseplas proches, d’autre part. Pour ce qui concezagbles
secondaires de l'arrondissement, on a égaleme@grinta I'offre de périphérie quelgues commerces
représentatifs de centre-ville, afin de mieux rerchrmpte de la position concurrentielle du pélesaéré

par rapport a Verviers. On a pratiqué de méme plauon.

L'offre de périphérie verviétoise par rapport deele 'arrondissement

Verviers

Globalement, I'offre verviétoise n’est dépassém@mbre que par celle d’Eupen.

De tout l'arrondissement, c'est a Verviers que dgnsent du supermarché alimentaire est le mieux
représenté, avec 11 implantations en périphériersei surface commerciale nette totale de 15.034tm

8 enseignes différentes représentées, en ce compsishard discounters. Depuis la fermeture de
I'hypermarché Carrefour d’Eupen, Malmedy est laleeulle de I'arrondissement a compter un
hypermarché (4.500 m?). Il se situe cependantsita qui ne présente aucune autre grande surface.

Le second segment le mieux représenté a Verviecehs de I'équipement de la maison, avec 13 geand
surfaces en périphérie, dont 9 enseignes natiomalestgionales. Cette offre de périphérie s'éleve a
15.137 m2 de surface commerciale nette, auxquddgiilajouter les 3.125 m2 implantés en centrevill
L'offre est trés diversifiée, avec des enseignaame Casa, Blokker ou Leen Bakker, pour la décanatio
d’intérieur et les arts de la table, Manu Meubl&fdello, Pére Dodo ou Matelas Center pour
I'ameublement, Royal Décor, Décothéme, Décoramajdiis et Fayen, pour les revétements de sols ou
muraux. A cela s’ajoute que les enseignes de lageokt d'outillage comptent généralement un rayon
« décoration » avec produits de peinture, papieirgpet stores.

Le segment de l'outillage et du bricolage, auguelaoadjoint celui de la jardinerie en raison d'une
similitude partielle des gammes de produits, eatetgent trés bien représenté en périphérie vers@&to
avec 3 enseignes nationales (Brico, Gamma, Hulb®emmercants locaux particulierement performants
(Conradt, Léonard et Pauly-Andrianne). Ces comnsetotalisent 14.198 m2 de surface commerciale
nette.

L'électroménager et le multimédia sont représeptrs5 enseignes en périphérie, a savoir Eldi, Jxina
Kréfel, Photo Hall et Vanden Borre. Cela fait atatawn peu plus de 4.000 m2 de surface commerciale
nette. Toutefois, la surface la plus élevée e#t del Kréfel, avec 1689 mz2. Elle est supérieurd@m?2 a
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celle du Kréfel de Herstal, mais largement inféréea celle du Mediamarkt qui totalise 3.150 m2quai
explique sa gamme de produits beaucoup plus étesdumut dans le multimédia, & quoi s'ajoute une
politiqgue de prix agressive.

En périphérie verviétoise, I'habillement n'est i&gnté que par 4 grandes surfaces, a savoir E5,Mode
C&A, Trafic et Chamick, sur un total de seulemer848 m2. La chaussure est représentée par trois
enseignes : Brantano, Shoe Discount et Primo, poutotal de 2.475 m2. Tant pour I'habillement que
pour la chaussure, on ne se plaindra pas de deitgian, compte tenu de la proximité de I'offre de
centre-ville ainsi que de celle de I'Ardennes Quienter, dont les boutiques dans le secteur de
I'habillement totalisent environ 5.000 m2.

Le vétement pour enfants et la puériculture soptésentés par deux commerces, Prémaman et Espace
Bébé, qui totalisent 615 m2.

Pour les autres segments, on remarquera surtobsef@e de représentation dans le secteur de
I'équipement sportif, ce qui est incontestablemamt faiblesse de Verviers, tant en centre-villeegu’
périphérie. Avec I'implantation annoncée de Décatltdur le territoire de la commune de Theux, mais a
la limite de la périphérie verviétoise, cette laewara comblée.

Dison compte 3 supermarchés alimentaires, Intetméatddl et Aldi, et en outre O’Cool, spécialisgénd
I'alimentation surgelée. Intermarché et O’'Cool ssitiiés sur le site Interlait, de méme que lesignee
d’habillement Vogele et Zeeman, les jouets Brozka ¢ardinerie Aveve. Le site du Husquet ne compte
plus que deux cellules actives, I'enseigne de agm Hubo et celle de la chaussure Pronti, aingi4ju
cellules vides.

Parmi ces commerces, seuls O'Cool, Broze et Vgelwent présenter un certain intérét pour la aient
verviétoise. Par contre, I'offre de Aveve est libgif comparée a celles de Pauly-Andrianne et deaGbnr

D’'une maniére générale, la population disonnaisterdort dépendante de Verviers, tant pour le
commerce de centre-ville que pour celui de périphér

Au fil du temps, Aubel s’est constitué un commerde périphérie consistant, ou I'on retrouve les
principaux segments: supermarchés alimentairesi,lldrabnt, chaussures, bricolage, multimédia,
alimentation pour animaux, et cela, sur deux gteshes I'un de l'autre, a la route de Batticen®&
secteur alimentaire, on a Aldi, Carrefour et O’'Cdeour I'habillement, il s'agit d’Espace Mode, de
Diabolo Mega Store et de Zeeman, tandis que lasshme est représentée par Carmi, un commerce
multimarques. Le multimédia est représenté par Elgater et Allo Telecom. Enfin, Tom & Co est
présente également sur I'un des sites.
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En centre-ville, outre le commerce de proximitditiannel, on remarque une maroquinerie affiliée au
groupe Delvaux, un affilié Expert spécialisé danmhtériel Hi Fi et une boutique Prémaman.

De toutes les villes secondaires de I'arrondissént@rpen est celle qui présente le plus grand nerdér
grandes surfaces de périphérie. Cette offre delpénie est en outre complétée par celle de EumaalPa
la bordure du centre-ville.

L’équipement de la maison et I'habillement sontdegments les plus abondamment représentés.

Dans le segment de I'équipement de la maison, oranguera Chéateau d’Ax, Lederland (Univers du
Cuir), Seats and Sofas, Heytens, Home Market, Lé dRo Matelas, Matelas Center, Dodo Max,

Teppichwelt, The Teak House ainsi que les classiqt@sa, Blokker et Leen Bakker. Mais le secteur
compte également des commerces locaux d’'envergoneme le fabricant de meubles Zimmerman et le
cuisiniste Cook Art.

Le segment de I'habillement est représenté par C&Assis, Esprit, JBC, H&M, Trafic, Vogele et
Zeeman. Espace Bébé et Prémaman sont les deugresseie vétements pour enfants et de puériculture
présentes tandis que pour la chaussure, on remmar@uantano, Shoe Discount et Pronti ainsi qu'un
commercant local affilié Salamander.

Brico et Hubo sont les deux enseignes de bricategsentes, auxquelles on ajoutera Covalux et Wiirth,
spécialisées dans I'outillage automobile.

Depuis la fermeture de I'hypermarché Carrefoussile n’abrite plus que Lunch Garden et Auto 5, mais
on annonce la transformation prochaine de I'anbigrermarché pour accueillir un supermarché Match et
deux autres enseignes qui ne sont pas encore conOugre cela, le secteur de l'alimentation est
représenté par Delhaize, Aldi, Carrefour Marketr@a, Lidl et O'Cool.

Dans le secteur de I'électroménager et du multiméldi commercant local Niederau jouit pratiquement
d’'un monopole. On remarque cependant la présenEeegeRecord Shop et de Photo Hall.

Pour le reste, on notera aussi Preciosa (filialBidleBijoux), Ici Paris XL, Amusement Park, Doudand
Co (jouets pour enfants) et Sports Direct.Com.

Herve et Battice

C’est surtout dans le domaine de I'alimentation kpre observe la présence de grandes surfaces Avec
Delhaize, Aldi, Delhaize, Colruyt, Intermarché (&rkk) et Lidl. L'Intermarché de Battice a eu une
existence éphémeére et a été remplacé par Champi@négalement fermé ses portes aprés peu de temps.
La surface est occupée aujourd’hui par un comm@asticles de sport, Pure Sports.
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Dans le domaine de I'habillement, ,on remarquetdedve deux commercants locaux multimarques,
Feminella et Thimister, ainsi que I'enseigne Préamam

Deux enseignes de bricolage sont présentes : Bribema.
Pour le reste, on notera encore un commerce descglel bonne notoriété : La Roue Libre.

La Calamine

Méme si elle est modeste, I'offre de La Calamineit@él’étre mentionnée et témoigne d’un phénoméne
relativement récent, celui de I'équipement en gesralirfaces de localités dont la population n'asttpes
élevée.

C’est trés naturellement dans le secteur de l'altatéon que I'offre est la plus nombreuse, aveciAld

Carrefour, Colruyt et Lidl. On remarquera aussie&Bioscount, un supermarché du bricolage Orga et un
fabricant de meubles, Adler Mobel.

C'est surtout a lI'avenue des Alliés et dans sordopgement, I'avenue du Pont de Warche, que se
concentre l'offre de périphérie de Malmedy, mémehsgipermarché Carrefour se situe de I'autre c@é d
la ville, a 'avenue Monbijou, ou il est pratiquemésolé.

Outre I'hypermarché de 4.500 m2 auquel est assonid.unch Garden, le secteur alimentaire est
représenté par AD Delhaize, Aldi, Colruyt, SmattiD&ool.

Dans le segment de I'habillement, on notera lagmés de Cassis, Espace Mode, Paprika, Wibra et
Zeeman. Brantano et Shoe Discount représententdeela chaussure.

Kruidvat et Yves Rocher sont les deux enseignesedteur Hygiéne-Beauté-Santé que I'on a observées.

Dans le secteur du bricolage, deux enseignes : fidolRge et Big Mat, I'enseigne spécialisée dass le
matériaux de construction.

Décorama, Eggo Cuisines et Matelas Center soenesignes représentant I'équipement de la maison.

On notera encore la présence de Tom & Co, d’Eutecéultimédia et de Yuca Toys, un commercant
local spécialisé dans le jouet.

A noter en outre que cette situation évoluera gews puisqu’'un complexe est en cours de construétio
I'avenue du Pont de Warche, pour lequel on annandesponibilité de surfaces de 500 a 3.000 mz.
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Enfin, sur la route de Waimes, a mi-chemin entrdnhdaly et Waimes, on remarquera Biemar Bois,
présent également & Soumagne, dont I'offre en ptege et en menuiserie d'intérieur se distinguedea
nombreuses essences de qualité.

L'offre de Pepinster se réduit a 3 supermarchéneditaires et la présence d'un Big Mat. Pour leerest
outre le commerce de proximité, Pepinster est qdidirement dépendante de Verviers, tant pour le
commerce de périphérie que pour celui de centle-v@n remarquera cependant le marchand de cycles
Henket.

Spa
6 enseignes du secteur de I'alimentation sont sepitées a Spa: AD Delhaize, Aldi, Carrefour, Catnef
Express, Lidl et Match.

Blokker est la seule enseigne de I'équipement dedeson et Hubo la seule enseigne de bricolage que
nous ayons remarquées. Mais cette situation vagehgpuisqu'a proximité de I'école d’hobtellerie se
construit un petit complexe ou I'on annonce l'imyktion prochaine de Mr Bricolage et de Point Garré
une chaine multimarques du secteur de I'habillepmésente uniguement en Wallonie (a I'exception de
Coxyde et de Drogenbos) et, d'une maniére géngrait dans des villes secondaires.

En matiére d’habillement, I'offre spadoise de pééipe se limite actuellement a Zeeman, mais lereent
ville abrite un commercant local de grande envergAu Fuseau, ainsi que quelques enseignes connues,
telles que Esprit, Phildar et Glenwood. Pour leeem@&nts pour enfants, on remarquera Esprit Kids,
Graine d'Ortie et Prémaman.

Pour le segment de la chaussure, outre Brantanootena deux commercgants locaux : Germaine Collard
(présente également a Liege) et Henrijean.

Dans le segment de I'électroménager et du multiméaiseule enseigne recensée est le discounter Eld

Pour le reste, dans le secteur de la bijouterieyabe la présence de Gipsy Bijoux, de I'Or du Tewripde
Swarowski, tandis que dans le secteur Hygiéne-Be3ahté, on note celle de Di et de Nathalys, outre,
bien sOr quelques commercants locaux.

Enfin, I'enseigne d’aliments pour animaux Tom & &si présente également.

Stavelot

Deux supermarchés alimentaires seulement a Sta@datefour et Lidl, et un supermarché du bricolage
Dema. Outre cela, un commerce local d’habillem€@fbse Boutique, et Prémaman. A remarquer aussi,
HNR Piscines, représentant belge de la premierequmafrancaise de piscines polyester, Alliance
Piscines, ainsi que deux fabricants de meublesalfenet Gaspar. Enfin, Light On est un commerce
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exclusivement dédié a la lustrerie moderne, ledsita ce point rare dans I'arrondissement gu’ititmé
d’'étre mis en exergue.

St Vith se distingue surtout par le grand nombreatemerces et fabricants de meubles implantéssians
périphérie : Eicher, Krings-Maraite, Messerich V&her Meubelcentrum, Schmidt Kiichen et Ambiente,
auxquels viennent s'ajouter Decorcenter Thom-Messémderland.

Le secteur du bricolage est représenté par Mr Bigeoet I'électroménager par un affilié Selexion.

Pour I'habillement, a cété de quelques commerclytaux, on notera HS Mode et Mexx. Pour la
chaussure, Shoe Discount.

La représentation du secteur de I'alimentatiorégalement modeste, avec trois enseignes : AD Dxelhai
Aldi et Lidl.

Concernant St Vith, il faut cependant garder apfiesque le complexe commercial luxembourgeois de
Weiswampach est a un peu moins de 20 km.

A c6té du commerce traditionnel fort fréquenté ag@lace du Perron, I'équipement commercial theutois
est modeste. Le secteur alimentaire est reprépantdeux enseignes, AD Delhaize et Eurospar tanais
I'équipement de la maison est représenté par Blokker la route vers Spa, on remarquera Garsou, pou
le bricolage, et Espace Bébé pour la puériculture.

Dans le futur cependant, on verra vraisemblablersi@nplanter Décathlon, a proximité de la limite lde
périphérie verviétoise.

Enfin, a Polleur, il faut signaler le marchand daténiaux de construction Delporte.

Welkenraedt

AD Delhaize, Aldi, Carrefour et Okay sont les 4 icles alimentaires présentes a Welkenraedt. On y
remarquera aussi une grande surface multimarques ldasecteur de I'habillement, Companies, ainsi
gu'une jardinerie, Garten Centrum, et un magaséguipements de sport, Challenger Sports. Enfin, un
grand magasin de meubles est actuellement en aotistr.

Le site Cora et sa proximité sont riches en gramstdetaces. A c6té de I'hypermarché Cora (15.400 m?
dont 5.400 m2 de produits frais) et du Brico-Pla(bl300 m2 + 4.500 m2 de surface de vente ext&)eu
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le segment de I'équipement de la maison est le ©@peesenté, avec Blokker, Carpet Right, les foyers
Liégeois, Gifi, Hema, Home Market, Leen Bakker,Re du Sommeil et Well Décors.

Outre les boutiques déja mentionnées dans la @aBmia, on trouve sur le site C&A, E5 Mode, JBC,
Gemo et Wibra. Pour la chaussure, on trouve Pairibur les vétements pour enfant et la puériailtur

on a Prémaman et Z.

Outre cela, on trouvera Max Clarence, pour le sedtlygieéne-Beauté-Santé, Aveve, pour la jardinerie,
Kréfel, pour I'électroménager et Broze, pour legbu

Le secteur de I'automobile est bien représenté; Auto 5, Auto Center et Midas.
A proximité encore, Cash Converters et, bien ségathlon.

De cet ensemble, I'hnypermarché Cora, Brico-PlaatlDécathlon sont les enseignes le plus a méme
d'attirer la clientéle de I'arrondissement de Versi

Fléron

Les différentes enseignes de périphérie se répamtissur deux sites : le site Carrefour et sa prio&i
immédiate et le site du Bay Bonnet. L'avenue destyws compte de nombreux commerces, parmi
lesquels quelques enseignes.

Dans le segment de I'alimentation, outre I'hyperchér Carrefour (7.500 m?2), on trouve Aldi, Carrefour
Market, Colruyt, Lidl et Proxy Delhaize.

Les enseignes Horeca implantées généralement anxdes complexes commerciaux sont bien
représentées : Lunch Garden, Mc Donald’s, PizzagiBbint Chaud.

Dans le segment de I'habillement, on trouvera C&Assis, Paprika, Wibra et Zeeman tandis que I'on a
Shoe Discount pour la chaussure et Prémaman ppugéliculture.

Di et Yves Rocher représentent le segment Hygigrasi-Santé

Le segment de I'équipement de la maison bénéfitiaedreprésentation nombreuse, avec Cuisi-Sani
Concept, Déco Salon, Entre Toit et Moi, Heytensiddviarket, Matelas Center et Well Décors.

L’enseigne Brico représente le segment du bricolagegfel celui de I'électroménager et Maxi Toys,
celui du jouet.

Sur le site de I'hypermarché, on trouvera égalerfemseigne Auto 5.

Enfin, signalons que Fléron compte de nombreux ceroes locaux de qualité (habillement, chaussure,
bijouterie, électroménager, etc), principalemeldéenue des Martyrs, mais celle-ci est pénalisseupe



143

circulation dense a toute heure du jour ainsi qgarelg difficulté de trouver une aire de stationnemme
ailleurs que sur le site du Carrefour.

Avec AD Delhaize, Aldi, Carrefour, Lidl, Smatch &’'Cool, Soumagne offre une représentation
nombreuse dans le segment de I'alimentation.

Dans le segment de 'habillement, la situationpdss modeste, avec JBC, Trafic et Zeeman. Il edeva
méme pour la chaussure, avec Pronti, pour I'Hygl®eauté-Santé, avec Di, pour I'équipement de la
maison, avec Blokker, ou encore pour le jouet, Brecze.

Néanmoins, on trouve encore Aveve et Tom & Co fajardinerie et I'animalerie.

Enfin, signalons que la présence de Biemar Boist Hoffre en parqueterie et en menuiserie d'irgari
est sans doute la plus réputée de la région, toaslément fort de I'attractivité de Soumagne.

L'équipement commercial de périphérie de Herstakésdise principalement sur le site de I'hypermarch
Carrefour et dans sa proximité immédiate, a laBasse Campagne, ainsi qu'a la rue Delsupexhe, en
direction du centre de Herstal, autour de I'enseigréfel qui y est implantée.

Outre I'hypermarché Carrefour de 10.900 m?, leegcte l'alimentation est représenté par Delhaize,
Aldi, Intermarché, Lediscount, Lidl et O'Cool.

Tout comme au Cora, le secteur Horeca bénéficimedforte représentation : Buffalo Grill, Lunch
Garden, Pizza Hut, Point Chaud et Quick.

La représentation du secteur de I'habillement @stivement modeste, avec Bel&Bo, C&A, L&L, Trafic
et Vogele. Le secteur de la chaussure est repéépanBrantano, Shoe Discount et Pronti. Bébé 2000,
le site du Carrefour, est sans doute la plus graodiace de la province dédiée au vétements pdansn
et a la puériculture. Enfin, on peut assimiler aaskhabillement I'enseigne Sportsworld, sur léesiu
Carrefour également.

Outre I'hypermarché, le point fort de Herstal egstcertainement le segment de I'électroménagdu et
multimédia, surtout avec la présence de Médiamankis aussi avec celle de Vanden Borre, Kréfel et
Eldi.

Dans le segment de I'équipement de la maison, aleastueille Blokker, Casa et Leen Bakker, tandis q
dans celui du bricolage, on note Brico et Hubo.
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Outre cela, on remarquera la présence de Tom &€dreamland, de Bart Smit, de Ava-Papier et de
Auto 5.

A cbté des deux points forts que sont Carrefouviéliamarkt, on trouve donc a Herstal une offre de
périphérie assez nombreuse, certes moins compléteadle du Cora, mais pour le chaland verviétdis,
est plus proche.
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C. CONCLUSIONS

Le commerce de centre-ville

Par rapport aux autres villes de l'arrondisseméra €léron, le commerce de centre-ville de Verviers
présente une offre beaucoup plus riche mais il fautiefois remarquer que dans la plupart des vilkes
I'arrondissement, méme si la présence d’enseigsiesedeste, on trouve néanmoins un commerce local
de qualité. Tel est le cas, par exemple, de Spialmedy, d’'Eupen, de Herve et d’Aubel. Par conitre,
est d'autres localités dont le commerce local estiqulierement pauvre, du moins dés que I'on deg
segments relatifs aux achats les plus courantst (Becas de Dison, de Pepinster, de Limbourgeu d
Jalhay, pour ne citer que les plus proches.

Il ne faut cependant pas en conclure que le powlattraction de Verviers sur ces villes bien ouimso
bien nanties est tout aussi fort qu'il I'était ibyune quarantaine d’années. A cette époque, larivation

des familles était nettement moins dense et peurdbats semi-courants ou exceptionnels, les pignga

de l'arrondissement convergeaient tout naturellémens Verviers, drainées par un réseau efficace de
transports en commun.

Cette époque est révolue depuis de nombreusessarinkefois en raison du développement des moyens
individuels de transport et du développement duraeroe liégeois, tant en centre-ville qu’en périghér

Le phénoméne des « marques », auquel est lié detuenseignes, a connu un développement paralléle a
cette évolution et en a accentué les effets catritégie des grandes enseignes consiste a s'ireplan
d’abord, et méme parfois exclusivement, dans lesdg centres métropolitains qui leur assurent une
chalandise importante.

Alors que, dans les années 50, elle était en meturévaliser avec Liége sur le plan qualitatif slde
segment de I'équipement de la personne, qui caesté principal élément d’attraction du commerce
urbain, Verviers a accusé un retard considérablegpgort aux grandes métropoles environnantefyrau
et a mesure que le phénoméne des enseignes aeplisnpleur. Lieége est évidemment la premiére
bénéficiaire de cette situation, et c’est prinapaént vers elle que s’oriente la fuite de poterttiathat
dont souffre Verviers et que 'on chiffre a envir60%. Mais Hasselt, Maastricht et Aix-la-Chapelle
exercent également dans la zone de chalandise deekéeun pouvoir d'attraction non négligeable.
L’introduction de la monnaie unigque européenne augre favorisé la migration des populations dudNor
de I'Arrondissement vers Maastricht et celle depytations germanophones vers Aix-la-Chapelle. En
outre, dés lors qu’elles ne trouvent pas chez @esgu’elles recherchent, les populations du Sud de
I'arrondissement ont tendance a s’évader vers Liégd'offre est nettement plus étendue, plutéaqu
s’arréter a Verviers.

Ainsi gu’on le constate dans 'analyse sur le conu@ale centre-ville qui précéde, c’est surtout dans
segment de I'habillement que le déficit d’enseigdesVerviers est marquant. Mais il est bien réskau
dans les autres segments de I'équipement de larpersnotamment dans celui de la chaussure.

La majorité des enseignes de I'équipement de Isopee que I'on trouve a Verviers sont celles qae I’
trouve pratiguement partout ailleurs.
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Outre cela, les deux points faibles de Verviers §équipement de sport ainsi que I'électroménagjde
multimédia. Pour ce dernier segment, la concurresheeMédiamarkt, de Saturn et de la Fnac est
désastreuse et il est a espérer que I'offre dueenmmercial « Au Fil de I'Eau » remédiera effieanent

a cette situation, faute de quoi ce segment engkxpansion continuera a engendrer une fuite itapiar

de potentiel d’achat. Pour ce qui concerne le sporiplantation prévue de Décathlon a la sortielae
bretelle d’autoroute de Heusy réduira sans aucutedes migrations vers le Décathlon de Rocourit, qu
s’accompagnent souvent de visites au Makro outalCsira.

Pour les autres segments, I'offre verviétoise eabhable mais elle pourrait s'améliorer par la pneg de
guelques enseignes qui en augmenteraient la vatié@ éléveraient le niveau qualitatif.

Le Schéma de Développement commercial de la Véld.iedge reprend le résultat de diverses enquétes
effectuées en 2009 par le Département des Afféicesomiques de la Ville de Liége. L'une d’elle & ét
réalisée par téléphone au sein de 5 villes dedaiqee : Aywaille, Huy, Visé, Verviers et Waremniina

de cerner les comportements d'achat des populadiertes villes & I'égard du centre-ville de Liegeur

les 5 villes, 503 personnes ont été interrogéegucpermet de supposer qu'une centaine de persamte
été interrogées pour chacune d'elles.

Aywaille Huy Visé Verviers Waremme
Grande surface 2.1 0 1 1 2
Petit commerce 1,2 1.1 22 1.1 1,3
Vétement 41,9 20 356 49 40,2
Chaussures 237 129 28 4 219
Sports 294 14,3 203 9.7 15,9
Loisirs (livres, CD, ...) 456 14,6 325 13,3 a5
Electro, son & image 26,9 3 95 an 12
Restaurant 12,8 4.5 17,7 9 15,5
Cinema 458 10,8 313 7 15,8
Moyenne 255 9.0 19,8 59 18,1

Source : Ville de Liége 2009

Ce tableau indigue qu’en moyenne pres de 6% deséfeis interrogés désignent le centre-ville degeié
comme lieu d’achat le plus fréquent. C'est le pentage le plus bas des 5 villes examinées et lolest

normal, puisque de ces villes, c’est Verviers qaspnte I'équipement commercial le plus dense jgiule

varié.

Lorsqu’on analyse cette fréquentation par segnntemarque que le secteur des « loisirs » (liveds,
etc) arrive largement en téte avec 13,3%. Il eshédliatement suivi du secteur « sports » (9,7%), du
« restaurant (9%) et du cinéma (7%). Le vétemena ethaussure n’arrivent qu'erf Bt 6 positions,
respectivement avec 4,9 et 4%.
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Ceci signifie essentiellement que les loisirs espert générent les déplacements vers Liege les pl
fréquents des Verviétois interrogés et cela disiingerviers des autres villes dont I'offre en éguignt
de la personne est moins développée.

Cette analyse doit cependant étre précisée a laédendu tableau exprimant la fréquentation
occasionnelle.

Aywaille Huy Visé Verviers Waremme
Grande surface 134 15,3 8,3 9.2 226
Petit commerce 7.7 21,2 3,7 16,7 21,1
Vétement 36,8 75 a1 297 254
Chaussures 40,7 30,8 36,2 26,3 298
Sports 414 40,7 3.3 3.6 31,8
Loisirs (livres, CD, ...} 419 &0 KT 29 35
Electro, son & image 476 26,5 14,3 14,8 34,5
Restaurant are 44 346 25 33,9
Cinema a0 19,4 51,9 357 293
Moyennge 353 328 283 242 293

Source : Ville de Ligge 2009

Ce tableau indique qu’'en moyenne 24% des Verviétieyrogés désignent le centre-ville de Liege
comme lieu d'achats occasionnels. C’est égalensepblrcentage le plus bas des 5 villes examinées et
cela s’explique de la méme fagon que pour les adbatplus fréquents. Globalement cependant, 1l fau
considérer que 30% des Verviétois interrogés aeféatttdes achats fréquents ou occasionnels au centre
ville de Liége. L'enquéte liégeoise ne dit pas oe Hon entend par « achat occasionnel ». On \&fra
apres, a la lumiere de I'enquéte « chalands »sémkn octobre 2010 par Verviers Ambitions, comraent
répartit, pour les personnes interrogées, la frécpi€le visite au centre-ville de Liege.

L'analyse de la fréquentation par segment révalgotos une forte fréquentation générée par lesrslive
segments liés aux loisirs : cinéma (35,7%), reatau{25 %), loisirs « livres-cd- etc » (29%). Magtte
fois, les pourcentages relatifs a I'équipemental@drsonne atteignent un pourcentage trés sigtififica
vétements (29,7 %) et chaussure (26,3%). Le potagematteint par I'équipement sportif est trés élev
également : 31,6%. Le segment « électro, son & émagtteint un pourcentage significatif, avec 14,8%
étant entendu que tout comme pour la plupart dessasegments, il faut ajouter a cela la captation
clientéle par I'offre de la périphérie liégeoise.

L'enquéte «chalands » réalisée en octobre 2010Meawiers Ambitions porte sur 373 personnes
interrogées en centre-ville de Verviers.

L’enquéte révele que sur les 373 personnes intéeog
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42,1 % ( 157 personnes) réalisent des achats & timggre-ville
13,4 % a Médiacité

11,5 % a la périphérie de Verviers

10,2% & Maastricht.

Pour les 157 personnes réalisant des achats ae-edhg de Liege, la fréquence de visite s'établimme
suit :

Plusieurs fois par semaine : 3,3%
Une fois par semaine : 17,6 %
Tous les 15 jours : 20,9 %
Tous les mois : 32,0%
Plusieurs fois par an : 20,3 %
Exceptionnellement : 59 %

Il ressort de ces chiffres que 73,8 % des persoimtesogées en centre-ville de Verviers et fréqgaenle
centre-ville de Liége pour des achats le font aineone fois par mois.

Ceci donne un aspect de I'évasion commerciale hiége centre-ville, a laquelle il faut ajouter eetles
chalands qui ne fréquente pas ou peu le centre-gdl Verviers, qu'ils soient Verviétois (il y en @)
gu'ils soient issus de la zone de chalandise deidfer Cela donne également la mesure du potaddiel
récupération auquel pourrait prétendre le commemwiétois, pour autant qu’'un certain nombre de
conditions soient réunies.

Le commerce de périphérie

Dans l'arrondissement, en ce qui concerne le cocenge périphérie, le premier constat a faire adest
des villes comme Eupen et Malmedy ont développé affre importante et que, dans une moindre
mesure, la plupart des autres pbles disposentrégated’une offre appréciable. Le besoin de converge
vers Verviers s’en trouve des lors considérableméhiit.

On remarquera que parmi les segments typiquesrgigge, les plus courants, a savoir I'alimematet
le bricolage, sont présents partout.

L’équipement de la maison est totalement absenbcités comme Dison, Aubel, Herve, Pepinster et
Welkenraedt, et faiblement représenté a La CalarSipa, Theux et Soumagne.

L'électroménager et le multimédia sont absents &omli Herve, La Calamine, Pepinster, Theux,
Welkenraedt et Soumagne.

La Calamine, Pepinster et Theux ne disposent pagmtésentation d’enseignes de périphérie dans le
secteur de I'habillement. Dans le secteur de laushae, Herve, Pepinster, Stavelot, Theux et
Welkenraedt sont dépourvues également.
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Le jouet n'est pas représenté a Aubel, ni a HdraeCalamine, Pepinster, Spa, Stavelot, St Vith ukhet
Welkenraedt.

Méme si ca et la on trouve des commercants spgEsalnotamment dans le cycle, les enseignes sgmrtiv
font défaut pratiquement partout, sauf a Eupearepériphérie liégeoise, au Cora et a Herstal.

Malmedy exerce incontestablement une force d'attmacur les localités du Sud de I'Arrondissemelnt,
moins en ce qui concerne le commerce de périphémn va de méme pour Eupen sur la plupart des
localités de la communauté germanophone, hormisscee la région de St Vith qui ne sont guére dt@n
Malmedy ou de la frontiére luxembourgeoise.

D’une maniére globale, on pourrait donc penserlqueommerce de périphérie de Verviers profite des
lacunes observées dans sa zone de chalandiséotradile. C’est vrai en partie, car certains conuasr
performants bénéficient d’une chalandise étendéankhoins, I'attraction de la périphérie liégeosste
trés forte. Outre les équipements tels que Maki&éet, qui générent évidemment des flux gigantesque
le site Cora et sa proximité ainsi que le site dur€four a Herstal attirent a eux des flux impaditaan
provenance de I'ensemble de I'Arrondissement deiges. Il en va de méme pour Belle-lle et méme pour
Fléron, malgré une offre moins intéressante maisest compensé par une plus grande proximité.

Une enguéte « chalands » menée par Verviers Ambitm 2005 donne une indication intéressante sur la
fréquence de visite du site Cora par un échantdierchalands interrogés en centre-ville de Vervidus
sein de I'échantillon de 355 personnes, 10% delsuwatia fréquentent le site Cora de la maniére stévan

Une a plusieurs fois par semaine : 4,8 %
Tous les 15 jours : 19,0 %
Tous les mois : 47,6 %
Plusieurs fois par an : 14,3 %
Exceptionnellement : 14,3 %

Par extrapolation, mais cela demanderait a étriéié&vérl'occasion d'une prochaine « enquéte chadand
de Verviers Ambitions, on peut déduire que les gyiaux autres pdles concurrents (Fléron, Eupen,
Herstal, Belle-lle, Médiacité, Décathlon, Makroéstentuellement Ikéa) bénéficient d’'une fréquentatio
quelque peu similaire. Il serait intéressant, efmegujue cette enquéte révele par quels types afades
déplacements sont générés.

L’enquéte menée en 2009 par le Département degédfaconomiques de la Ville de Liege révele, en ce
qui concerne la fréquentation des retail parksadpériphérie liégeoise, que pour les chalandsroués

sur place, ou I'on dénombre vraisemblablement uagrité de liégeois (puisque dans les motivations
révélées la proximité arrive généralement en t@@tiguement 50% des achats concernent I'alimentai
On peut s’attendre a des proportions différentag p@s chalands venant de Verviers ou de plus loin
encore, et cela aussi, en fonction de I'offre pnésasur le site considéré. Il est vraisemblable lohat
alimentaire reste primordial. Toutefois, pour ute stcomme Herstal, il serait intéressant de mesurer
I'attractivité de Médiamarkt et pour un site com@era et sa proximité, celle de Brico-Plan-It et de
Décathlon.
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CHAPITRE VIII: PRINCIPES D'UNE STRATEGIE DE

DEVELOPPEMENT
DU COMMERCE VERVIETOIS
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PRINCIPES D’UNE STRATEGIE DE DEVELOPPEMENT DU COMME RCE VERVIETOIS

L'autorité communale se doit de gérer le territalant elle est responsable en veillant a rencowkeer
maniére durable les besoins sociaux, économigeemadilité, patrimoniaux et environnementaux de la
collectivité.

Les différents aspects de I'analyse qui précédeetvilui permettre d’avoir une vision cohérentelale
problématique commerciale sur I'ensemble du terdt@t de définir en conséquence les objectifs a
poursuivre en matiére de développement commercial.

Dans la partie descriptive de I'appareil commerdialVerviers, une distinction entre le commerce de
centre-ville, les grandes surfaces de périphéeg,pbles de soutien et les noyaux commerciaux des
anciennes communes a été établi.

Cette classification est, dans ce chapitre, étagémaniére a identifier des objectifs qui répondan
caractéristiques et fonctions propres de chaque giihmercial répertorié afin de lui permettre deejo
pleinement son role.

Complémentairement a ces péles, une série de mitentiels ont également été identifiés. Ces sites
présentent des atouts (terrain vierge de grandesrdiibn, bonne accessibilité et bonne visibilité,
dynamique positive de quartier,...) susceptiblesititin un développement commercial. L'intérét actue
pour ces sites est encore faible mais, dans uexiend'évolution urbaine, démographique et desjlas
d’'implantations commerciales, ils pourraient fdlobjet d'un intérét grandissant. Nous verrons filas
que cette réserve potentielle nécessite un encadiestrict de la part de l'autorité communale espeet
d’'un développement cohérent centre-périphérie. IDg pes sites peuvent recevoir d'autres fonctores

du commerce, puisque par exemple, la fonction eégielle pourrait s'y justifier a la place ou en
complément.

Les objectifs identifiés dans ce chapitre sontl&tabcourt et & moyen termes. Il ne serait ent gfées
raisonnable d’envisager des objectifs a long tecarela fonction commerciale verviétoise, commeecell
de toutes les autres villes, s'inscrit dans un @aggscommercial global dont I'évolution a long terpsait
connaitre des bouleversements, en fonction de reumbiacteurs tels I'évolution des technologies, les
phénoménes de mode ou encore, le comportemenbdssromateurs. Cela signifie que la pertinence des
objectifs poursuivis doit étre régulierement meswré regard des évolutions du secteur et qu'aurhako
convient de les adapter.

Les objectifs proposés ci-aprés découlent de l'olasi®n faite sur les quarante derniéres années, an
accent mis sur la situation actuelle. Il est ramadole de les juger pertinents pour une quinzainarges
dans leurs principes globaux, avec toutefois laesgité de les réévaluer régulierement sur la base d
évolutions qui auront été enregistrées. Ceci esti@ sens I'objet d’'une mission permanente comneune
Service des Affaires économiques de la Ville, dsbl Verviers Ambitions en tant qu'organe de gestio
de centre-ville et de I'agence de développememtadnimue et de stimulation commerciale, Vivo.
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L'objet du présent chapitre est donc de définir dlgjectifs stratégiques généraux pour chacun dies pd
commerciaux identifiés en fonction du role que cimed’eux est en mesure d’assumer.
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A. OBJECTIFS GENERAUX PAR POLE

Les poles explicités ci-dessous sont cartograhiéfa carte indicative reprise en annexe 3.

Notons que, si les limites de chaque pdle sonteste@nt représentées au sein de la carte, celies-ci
doivent toutefois pas étre percues comme rigidds bian comme étant des zones de transition plus ou
moins épaisses entre un pdle et un autre. Ildaténdre ici, que dans un environnement prochesde ¢
limites, l'application de prescriptions pour unglamtation commerciale pourra faire I'objet d'uega@ne
appréciation de la part de l'autorité communaley patant que cela soit justifié.

Cette flexibilité a pour objectif d'appliquer larppective temporelle de ce document a I'évolution

potentielle de l'appareil commercial verviétoisngij le centre-ville pourrait, par exemple, étrecama
s'étendre a certains endroits et a se contractaufes.

1. Poéle primaire — Le commerce de centre-ville

La définition du centre-ville est celle présentéelachapitre de ce document et qui se situe, globaleme
entre la rue de la Concorde a I'Ouest, la Vesdidad, le Pont Sommeleville a I'Est et le chemirfate
au Sud.

Le commerce du centre-ville de Verviers revét inaléement une fonction métropolitaine au niveau de
son arrondissement et méme au niveau des frangegabes de I'arrondissement de Lieége. Les diwerse
études sur le sujet ont montré qu'au fil du tempsr@le métropolitain s’est effrité et que I'évasion
commerciale concerne également de maniéere trésicigive la population verviétoise elle-méme. @ett
situation est déstructurante, tant sur le plan @cigue que sur le plan social et la dynamique usban
général. Il convient d'y remédier.

A l'aide des statistiques établies en 2010 poysdpulation et en 2009 sur les dépenses moyennes par
personne, et sur la base des taux de pénétraticordmerce verviétois a Verviers méme (60 %) et dans
le reste de I'arrondissement (24% en moyenne péadévec un minimum de 0,6% et un maximum de
65,1%), on peut établir comme suit le chiffre daafies réalisé par le seul secteur de I'habillenetioe la
chaussure (dépense moyenne par personne de 562R€gon Wallonne en 2009) , secteur ainsi choisi
car il est un excellent baromeétre de la vitalitérdcentre urbain :

Population Pénétration Cllentt?le C.A. réalisé Cllentele’ C-A. po}term}el
Captee non Ca.pteEl non réalisé
Verviers 55.253 60 % 33.152 18.631.424€ 22.101 12.420.762 €
Reste de 224950 24 % 53.988 30.341.256 € 170.962 96.080.644 €
I'arrondissement
Total 280.203 31,09 % 87.140 48.972.680 € 193.063 108.501.406 £

Certes, le chiffre d’affaires potentiel non réalst un chiffre théorique qui suppose que toutdélzense
« habillement — chaussure » de 'arrondissementeatgiers se ferait a Verviers, ce qui est évidemmen
irréaliste.
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Cependant, il est raisonnable de poser comme hipethue moyennant la mise en ceuvre des mesures
nécessaires, le commerce verviétois de I'habillereemle la chaussure serait capable de récupé¥eér 20
des dépenses non captées a Verviers et 10% dessdépmon captées dans le reste de I'arrondissement.
Les accroissements de chiffres d'affaires réalesalplar le commerce verviétois du secteur s'élésmatrai
alors respectivement a 2.484.152,-€ (Verviers) @688.064,-€ (reste de I'arrondissement), soitodal
12.092.216,-€. Dans une telle hypothése, les tanpé&hétration du commerce verviétois du secteur
passeraient respectivement a 68% pour Vervier82t% en moyenne pour le reste de I'arrondissement.

C’est donc sur la base de ces chiffres que nonsulons les objectifs suivants pour le centre-ville
Renforcer le caractére métropolitain du commerceetére-ville, de maniére a :

-au terme d’'une premiére période de 5 ans, ateindrtaux de pénétration de 68% au niveau de la
clientéle verviétoise et de 32% en moyenne au nideaa clientéle de I'arrondissement;
- au terme d’'une seconde période de 5 ans, ateeimditaux de pénétration de 75% au niveau de la
clientéle verviétoise et de 40% en moyenne au oideda clientéle de I'arrondissement;
- par la suite, maintenir au minimum ces taux deép@tion et concentrer les efforts pour mieux
capter la clientéle externe a I'arrondissement.

2. Poles spécifiques

Les pdles spécifiques sont caractérisés par unreipgammercial mixte, dont l'attractivité est seat
supra communale, notamment en raison de la comtiemy plus ou moins importante, d'une offre
spécifique, originale et/ou de qualité.

Cette spécificité est souvent induite par la lezdion du pdle ou de son environnement, a proxidiibée
gare, d'un quartier spécifique ou en bord de Vegdrexemple.

Les poles spécifiques sont:
- Pole commercgant de Hodimont-Spintay
- Podle "Heusy PCA"
- Poéle "Gare centrale”
- Pdle "Rue du Palais"
- Poble "rue Jules Cerexhe"

- Le pdle de Hodimont-Spintay: Méme si la concentration commerciale concerne ésflement les
rues de Dison et de Hodimont, la dynamique répobhenaemble du quartier avec le développement de
commerces en dehors de ces deux axes. Dans Bandlscriptive du commerce existant, on a vu
combien le commerce allochtone de la zone de Hautirmopermis a celle-ci de retrouver un certain
dynamisme économique. Cette dynamique doit étrespouie.

Les points faibles de la zone sont I'état du Hatipropreté urbaine, le modernisme et le standeg d
commerces.
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On ne peut apporter une amélioration a cette &tuajue par une concertation constructive avec le
commerce local et au-dela, avec les populatioraldsc

L'étude urbanistique du bureau Baumans-Deffet atnésaau quartier de Hodimont préconise la création
d’une halle commercante réalisant en outre un gassatre la rue de Dison et la rue de HodimontiteCe
proposition est intéressante mais, elle ne peat@ie réussite que si la population locale, ebattes
commergants locaux, se I'approprient.

Les objectifs a poursuivre pour la zone de Hodinsomi :

- valoriser le commerce allochtone de la zone auged’ensemble de la population verviétoise ;
- améliorer I'état du bati, tant commercial qudafgement ;

- améliorer I'image du quartier par une plus grapdmpreté ;

- sensibiliser les commercants a la qualité dedagntation des produits.

- Le pdle "Heusy PCA" est caractérisé par une concentration d'établiggsmpeoposant des produits de
haute qualité dont la renommée dépasse, pour rmerti@s frontieres de l'arrondissement. Le pble de
"Heusy PCA" est, comme son nom l'indique, délim&é le PCA qui y est d'application.

Au sein de ce péle, les objectifs a poursuivreaspondent a ceux visés par le PCA.

- Le pOle "gare centrale" est caractérisé par une offre commerciale typiqurtriée a la proximité de la
gare de Verviers Centrale (snacks, brasseriesyaeimeties...) et bénéficie directement de la préselece
travailleurs et écoliers navetteurs.

Les objectifs a poursuivre pour la zone de la gargrale sont :
- Promouvoir le développement de commerces spgégakn lien avec la présence du pdle modal de la
gare.

- Améliorer I'état du béti, tant commercial queldgement.

- Valoriser ce pdle en tant que porte d'entréeatiiire-ville, notamment via une restructuration'eégpace
public.

-Renforcer la sécurité et la convivialité de cespdl

- Le pble "Palais"

Le pble Palais, tel quiidentifié a l'annexe 3, spécialisé par une offre de services a caractéres
commerciaux et professions libérales importanteanté le long de la rue du Palais et dans les rues
avoisinantes, entre la place du méme nom et le&placla Victoire. Il est a penser que cette déretit
cette spécialisation découlent de la conjonctiompldsieurs facteurs: la proximité avec deux questie
d'habitats denses, la présence d'un axe de ciorufatt et un bati adapté a ce type de professions

- Respect du bati existant.

- Maintien d'un accés aux étages notamment polaglement.
- Promouvoir le développement de commerces tiratamment profit de la fonction de transit de la fue
du Palais et de la proximité de la gare.

- Lier les implantations commerciales a la dispibitdben stationnement.
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- Le pble Cerexhe.
La spécialisation du pble Cerexhe dans I'Horeqg@psie notamment sur la restauration d'un espdue pu
de qualité combinée a la présence de la Vesdresgiates de bureaux garantissant une clientelberegu

Les objectifs a poursuivre pour la zone Cerexhé son

- Soutenir et renforcer I'activité HORECA existamte valorisant cette spécificité auprés des popuist
concernées par leur fréquentation ;

- Améliorer I'état du béti, tant commercial queldgement.

- Améliorer I'image du quartier par une plus grapdepreté et qualité de I'espace public.

- Développer les possibilités de stationnement.

- Améliorer les espaces publics dans une logiquehdeminement cyclo-pédestre en bord de Vesdre.

3. Podles secondaires — locaux

Il s’agit d'une part des nodules commerciaux aureedes anciennes communes non centrales (Petit-
Rechain, Lambermont, Ensival, Heusy et Stembert);aaitre part des nodules qui se sont développés a
sein de péles secondaires en ce compris sur l'ameieommune de Verviers. Le centre-ville, le pde d
Hodimont, de la rue de Limbourg, de Gérardchampieéterviers Ouest, qui peuvent avoir également un
réle local en plus de leur rayonnement supra Inedbnt pas I'objet de ce chapitre.

Il s’agit ici des noyaux commerciaux des ancierc@amunes d’Ensival, de Heusy, de Petit-Rechain, de
Stembert, Lambermont et Polleur.

Les équipements commerciaux des anciennes commemesaractérisent par la coexistence d'un
commerce de proximité complété de grandes et m@gesarfaces, parfois dans des segments dont le
rayonnement excéde la dimension du quartier. @estmment le cas pour des commerces actifs dans le
segment de I'équipement de la personne, dans delléquipement de la maison ou encore dans celui d
I'électroménager.

Tout en laissant aux grandes et moyennes surfatsarges la possibilité de s'étendre au besoirlesur
biens dont elles sont déja propriétaires ou loazail faut conditionner et limiter toute extemsiau-dela
de ces limites ainsi que toute implantation nowvsiir d’autres terrains. Sont visées ici les intplaons
dont la surface commerciale nette totale exceden®Q@ue I'implantation se concrétise par la rédilis
d’un ou de plusieurs commerces.

Les noyaux commerciaux des anciennes communes sont:

Lambermont centre
Petit Rechain centre
Heusy centre
Stembert centre
Ensival centre
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Les objectifs a poursuivre sont:

- soutenir I'activité des noyaux commerciaux desiemmes communes en valorisant leur spécificité

aupres de leurs publics habituels et potentiels ;

- veiller & ce que l'implantation d’éventuels noaug commerces se fasse de préférence dans lesxnoyau

existants, sans exclure toutefois la possibilitéiéecloppement d’'un commerce diffus, comme c’'estle
généralement pour certains services a caractérmecasial ;

- tout en tolérant les situations existantes, Bmit conditionner toute création nouvelle d’égaoipats
dont la surface commerciale nette totale excedem00

- dans la perspective de lurbanisation de nouvepbles d'habitats importants, permettre
développement de nouveaux noyaux commerciaux loaausein de ces péles, en respectant I'‘équi
commercial a I'échelle communal.

A I'exception de la Chaussée de Heusy, ces noyauok en régression. lls conservent néanmoins

ibre

une

fonction de proximité importante. Il convient évideent de soutenir cette forme d’économie de quartie

et de conserver la spécificité commerciale de ader évitant qu'ils ne fassent I'objet d’investisgents
commerciaux démesurés par rapport a leurs carstiqées sociales ou urbanistiques.

Les nodules commerciaux de l'ancienne commune daers sont:

Place d'Arles et abords
Abattoir-Porte de Heusy
Prés Javais

Rue de Namur et abords
Rogier-Etoile
Chapeliers-Clarisses
Chaussée de Heusy
Rue de Jehanster et abords - Square Burguet
Surdents

C. Grin

Stembert "Calamine"
Avenue de Spa

Les objectifs a poursuivre sont :

- soutenir l'activité de ces nodules commerciauxpdeximité en valorisant leur spécificité aupres de

populations concernées par leur fréquentation ;

- privilégier I'implantation d’éventuels nouveaurmmerces a proximité des commerces existants,
exclure toutefois la possibilité de développemeémh dommerce diffus.

- tout en tolérant les situations existantes, sedobles moyens urbanistiques pour interdire tordation
nouvelle d'équipements dont la surface commeraiedtte excéde 200 m2. Ce dispositif en prem
couronne a pour objectif d’éviter la déstructunatites zones d’habitat qui y sont présentes.

sans

ere
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4. Les pOles de soutien / de périphérie

Les podles de soutien ou de périphérie sont classékux sous catégories: les pbles "retail”, céraés

par une concentration de commerces typiques dehggie, de grandes dimensions, et les pbles de
pénétration, correspondant aux pbles commerciandailies a la structure commerciale plus variée,
souvent situés le long des principaux axe d'emtiggglomération.

Comme nous l'avons vu au chapitre consacré a yapatles polarités commerciales concurrentes, la
plupart des principales villes secondaires de dialissement disposent d'un équipement de périphérie
parfois trés performant et ces villes elles-mémesaent un pouvoir d'attraction certain sur lesaliiés
moins bien équipées qui les entourent.

Des lors, le caractére métropolitain du commerceéliphérie verviétois est trés relatif et il s’me
surtout sur les localités les plus proches, préueset peu équipées : Dison, Pepinster, Jalhay, Limgoo

Dans les faits, le réle actuel du commerce de périp verviétois est principalement de répondre aux
besoins de la population locale, et son aspectopdiitain, méme s'il est réel et utile, est finakh
secondaire.

S'il fallait renforcer ce réle pour contrer I'évasi des chalands de Verviers et de I'arrondissenenstles
géants commerciaux de la périphérie liégeoiseqedsMakro, lkea et les retail parks fonctionnardicgr

au pouvoir d'attraction des grands hypermarchésaubrait que Verviers se dote d’équipements au
pouvoir d'attraction équivalents, et donc pas remiesment d'équipements équivalents.

S’agissant d’hypermarchés, il n'est pas rare deteredre la suggestion pour Verviers. Celle-ci est p
judicieuse d'autant qu'il est manifeste que l'offem supermarchés est a saturation sur le territoire
communal.

On sait que les chalands qui fréguentent les hypeimés le font essentiellement pour les achats
d’alimentation et les produits de parfumerie, degderie et d’aliments pour animaux, c’est-a-dire le
dépenses ménagéres courantes. Objectivement, agenpax supermarchés présents a Verviers, I'offre
d'un hypermarché n’est guére plus variée dans cedufis. C'est surtout leur présentation qui est
différente et si I'on observe bien les choses, amstate qu’'un méme produit occupe un linéaire bmauc
plus long dans un hypermarché que dans un supdréattest cette plus grande occupation de I'espace
qui génére l'illusion d'un choix plus étendu.

On trouvera en annexe 2 les résultats d’'une étontparative sur les prix pratiqués par les hyperh@sc
Cora et Carrefour, d’'une part, et les supermarghégétois Delhaize et Colruyt, d’autre part. Basée
'analyse de 227 produits dans les segments alatient parfumerie, droguerie, produits pour békés e
alimentation pour animaux, cette étude indique @Qaeefour est en moyenne 0,94% moins cher que Cora
et que Delhaize et Colruyt sont respectivement?,8¥6,86% moins chers que Cora.

Pour le reste des assortiments d'un hypermarabifrd’est généralement basique et trouve facilersemt
équivalent dans le commerce local, tant au nivesliadsortiment qu’a celui des prix.
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Une enquéte menée en 2009 par le Département fseaféconomiques de la Ville de Liége auprés de
802 chalands interrogés sur le site des hypermsrdee Boncelles, Chénée et Rocourt révéle les
proportions d’achat suivantes pour 'ensemble dggp&ments présents sur ces sites :

Equipement de la personne :  15%

Alimentation : 47%
Horeca : 9%
Autres : 18%
Sans achat : 11%

Parmi les motivations de visite, la méme enquétedasortir le classement suivant :

Proximité : 30%
Diversité : 14%
Offre : 8%
Parking : 7%
Sans réponse : 5%
Site couvert : 5%
Concentration : 4%
Convivialité : 4%
Promotions : 3%

Ces chiffres confirment la conviction que I'évasiala clientéle verviétoise vers les retail parksociés
aux hypermarchés de la périphérie liégeoise prosadeut d’un comportement de consommation plutét
que d'un réel intérét économique fondé sur la ¢giali la diversité de I'offre ou sur les prix pgat@s.

Iy a a cette remarque quelques exceptions. Bgliéte liégeoise avait porté sur le site de Herstals
doute aurait-elle mis en lumiére l'intérét portéMeediamarkt en raison de son offre étendue dans
I'ensemble de ses assortiments ainsi que pourriesppatiqués. Et si I'enquéte avait porté sur ite s
Makro, elle n'aurait pas manqué de mettre en exelegiprix pratiqués sur les produits d’appel sasse
renouvelés et faisant I'objet d’'une promotion peildiire particulierement tapageuse et efficace.

On a vu, au sein du chapitre relatif au positionmntoncurrentiel du commerce verviétois, que feoff
verviétoise de périphérie est assez compléte, lgugpeexceptions pres.

Au cours des derniéres années, on a pu voir conlhiatélocalisation avec extension du commerce
Conradt lui a été profitable. En effet, celui-a@nsidérablement accru son chiffre d’affaires, diéiplié

son personnel et étendu sa zone de chalandisd.ifloentestable qu'il a ainsi réduit I'évasionwiétoise
vers le Brico-Plan-It de Rocourt et par rebondsverCora. L’extension de Pauly-Andrianne et cdlie
Brico de Heusy contribuent également a cette réatipé de chalands. Avec le reste de la représentat
du segment sur Verviers, on peut affirmer quertialitation et le bricolage sont les deux pointssfde
I'offre de périphérie a Verviers. L'équipement denhaison, hormis I'ameublement, atteint un bon auive
également.
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Si d'aventure le Décathlon prévu a Theux ne depas se réaliser, il serait cependant judicieux
d’intéresser les investisseurs a une implantatideraiers.

Comme on I'a déja signalé, I'équipement sportifinigitimédia et les jouets sont les principales|ésges.
Une autre faiblesse verviétoise est la démultipbicade I'offre de périphérie sur plusieurs sitbans le
segment de l'alimentation, cette démultiplicatio'esh pas génante, au contraire, puisqu’elle répond
surtout a un besoin de proximité. Mais pour legnmsents concernant des achats semi-courants ou
occasionnels, la concentration est préférable é&omade la meilleure identification et du meilleur
repérage des enseignes présentes.

4.1. Pole "retail"
Au sein des pbles "retail", deux catégories ontidtatifiées: les pdles majeurs et les pdles setioesl

La distinction entre les deux s’explique par leayannement au sein de I'agglomération, leur extansi
territoriale, le nombre de segments commerciauréssmtés et le nombre d'enseignes.

Le premier pdle retail majeur identifié a Verviest le pdle de Gérardchamps.

Au sein de ce pble commercial, il convient :
- de privilégier les commerces de plus de 400m8utface de vente nette sans limite de niveau digéua
ni d'originalité.

- La recherche de nouveaux concepts sera toufivifegiée.

- Favoariser une vision globale du stationnementedtaccessibilité aux zones.
- Prévoir des aménagements de voiries en phasdaf@uction commerciale.

Le second pdle retail majeur est le pble "Vervietgest — Allfin”. Bien que ce pble ne soit actusidat
gue peu développé le pble "Verviers Ouest — Allfiispose d'un potentiel, notamment en terme de
surface, de localisation et de structuration irderohérente, permettant de le considérer commedlen p
retail majeur particulierement rayonnant.

Obijectifs spécifiques au pble "Verviers OuestlfinAl

Suite au rachat récent du site par le groupe Allfmnouvel avenir est envisagé pour ce site dont:
- le développement s'organisera autour d'un mixilibogy de commerces et d'espaces de bureaux
notamment.

- I'offre commerciale devra impérativement, au skirce mix, étre complémentaire a l'offre actusliele
territoire communal, tant en centre-ville qu'enijpiéérie.

4.1.2P0le "retail” secondaire
Les poles retail secondaires se positionnement dgalement en soutien du centre-ville mais offrer
diversité moindre que celle proposée par le pblgema Ces podles retail secondaires sont souvent
caractérisés par le regroupement de quelques graamtieignes formant ainsi un pdle plus ou moins

structuré au rayonnement limité.
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Sont considérés comme pdles "retail" secondaires:
- Le péle retail de la place Sommeleville
- Le péle retail de la rue de Pepinster
- Le péle de grandes surfaces de Heusy

Obijectifs communs aux pdles de soutien / de péighé
- Compléter I'offre de périphérie dans les segmentslle est déficiente.

- Concentrer prioritairement I'offre dans les zom&siphériques ou elle existe déja, en privilégiast
zones "retail".

- S'engager a ne créer de nouvelles zones qu'edevpeuvoir accueillir des enseignes commerciabes n
concurrentes au commerce verviétois et ne pouviamlanter dans les zones périphériques actueligs e
raison de leur configuration.

- Valoriser I'offre existante pour réduire les tigg d'évasion vers les polarités concurrentes.

- Eviter toute démultiplication de I'offre dans Iesgments ou elle est abondante, voire a saturatiore
territoire de Verviers.

- Développer de nouvelles opportunités en densifis parkings et en créant de nouvelles solutins
stationnement.

- Favoariser une vision globale du stationnementedtaccessibilité aux zones.
- Prévoir des aménagements des voiries en phasdaafmnction commerciale.

4.2. Pble de pénétration

Les pbles de pénétration sont situés en bordurepdesipales voies d'accés d’agglomération et sont
caractérisés par un mix de commerces typiques dphgéie et de commerces locaux dont le point
commun est de bénéficier d'une visibilité liéeur lecalisation en entrée de ville.

Les commerces qui s'y situent bénéficient en adireléveloppement de nouveaux pbles d'habitat situés
plus en périphérie et de l'importance du trafi¢rdasit.

Les poles de pénétrations identifiés sont les sitsva
- Rue de Limbourg — Haute Crotte
- Mangombroux
- Rue de Battice
- Avenues Desonay — Jean Lambert
- Rue de Pepinster
- Bouquette

Pour ces poles, les objectifs suivants sont préésni
- Contréler I'extension commerciale de ces pélesa@rservant un mix équilibré entre les fonctions
résidentielles et commerciales.

- Conserver une fonction résidentielle de qualité.

- Conserver un cadre bati de qualité en valorikensurfaces commerciales vides.

- Veiller a une intégration cohérente de I'appareihmercial au sein du cadre bati existant.
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- Prévoir une accessibilité respectant la logicei@é&hétrante urbaine

5. Pélede Z.A.E

Les Zones d'Activités Economiques (Z.A.E) sont cnasées, sur le territoire de Verviers par lgmes
d'activités économiques de la Ville (Stembert, tPR&chain, Lambermont) et la future zone d'activité
économique de Verviers Est (Intervapeur-Abattoir) :

Au sein de ces péles, conformément au CWATUPE elater au détail ne doit représenter que la part
accessoire des activités de I'entreprise.

Ces zones constituent des pdles économiques pannéttdes entreprises ne pouvant s'implanter en
milieu urbain de développer des activités tout énédficiant de la proximité du pble urbain de Versie
Compte tenu du caractére limité des surfaces dndaéen industrielles, les quelques rares parcelles
disponibles doivent étre réservées aux entrepnisgant pas d'autre alternative que de s'implatzies ce
type de structure.

Les objectifs suivants sont préconisés:
- En cas de mutation, ne pas autoriser le mairtiactivités qui ne seraient plus légalement avéass
aujourd’hui (concessionnaires, ...).

- Privilégier le développement d'entreprises nevpatis'implanter en milieu urbain.

6. Sites potentiels

Soit situés au sein d'un pdle commercial existaitten dehors, il s'agit de sites ou parties dritbére,
répondant a plusieurs criteéres a priori favoratielémergence de pdles commerciaux. Toutefois, le
développement de la fonction commerciale sur cts sie peut pas étre systématique car d'autres
fonctions peuvent y étre envisagées. Si certag®s gites mentionnés ci-dessous ne paraissent par
pertinents aujourd'hui, ils ont toutefois été repdans la perspective éventuelle de développements

urbanistiques a moyen-long terme pouvant étre apagnés de la création de nouveaux poles
commerciaux.

La liste des sites reprise ci-dessous illustre diascsites pouvant faire I'objet d'un développement
commercial potentiel mais pas exclusivement et smesce soit nécessairement souhaité. Cettediste
pour intérét d'insister sur le fait que ces siteveht faire I'objet d'une attention particuliéne eas de
demande de développement commercial.

Les sites potentiels sont les suivants:

Densification du site Conradt
Densification du site Snoeck (Ensival)
Gérardchamps 1: arriere de Delhaize
Gérardchamps 2: ancien Outibest
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Densification du site Colruyt-Gamma-C&A

Site Pétaheid (sortie Lambermont)

ZACC 5 (Petit Rechain)

Site Gelée (face a la ZACCI)

ZAEM Manaihant

Rue de Battice 1: parcelle Caravanes Lempereur
Rue de Battice 2: parcelle face aux Caravanes L.
Rue de Battice 3: parcelle a I'angle de la rue elé&
Densification du site du Delhaize a Heusy
Parcelle rue des Prés a Heusy

ZACC 16

Parcelle rue Georges Albert Nord

Parcelle rue Georges Albert Est

Parcelle rue Georges Albert Ouest

Site Brico Heusy

Site Intermarché

Site Papeterie (Zone bleue)

Parking de la gare centrale

Prés Carats a Mangombroux

lle Adam

Lorsqu'ils sont situés au sein de pbles existasts sites traduisent soit une possibilité d'extensoit de

densification du péle par le biais d'une restrattan du contexte béati par exemple. Ce type de pél

traduit le potentiel de développement des pbleseroiaux existants.

Lorsqu'ils sont situés en dehors d'un pble comrakrexistant, ils constituent par contre des s

ites

permettant, en raison de leur configuration et/@u leur localisation, un développement potentiel

d'activités commerciales.

Les objectifs suivants sont préconisés:

- Privilégier la restructuration et le développetndes sites potentiels situés au sein des pdletaess.

- Ne mettre en ceuvre les sites potentiels situés pdles existants qu'afin de répondre a un be
spécifique ne pouvant étre rencontré au sein ddes péommerciaux existants, en raison de
configuration de l'implantation commerciaéde la demande par rapport a l'offre commercialellen
méme.

- Ne mettre en ceuvre ces mémes sites situés htes gie dans la mesure ou l'offre commerc
proposée s'avéere non concurrente avec l'offreaatista Verviers, de qualité et originale.

- Le développement commercial sur des sites pelsntians I'unique objectif d’'une relocalisatiofran
communale, ne pourra étre toléré que moyennangaramtie d'un projet de restructuration adaptéiwu

soin

iale

S

initial.
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7. Commerce diffus

En dehors des pbles commerciaux et potentiels ta¥ss, il existe un tissu plus ou moins dense de
commerces isolés. Ces commerces constituent fieedofocation locale (coiffeurs, épiceries, sergia
caractére commercial...) et participent a la conatitith de I'habitat.

Les objectifs suivants sont préconisés:
- Privilégier I'implantation d’éventuels nouveausnemerces a proximité des commerces existants, |sans
exclure la possibilité de développement d'un conumetiffus.
- Veiller & une bonne intégration de ces commedegs le cadre bati existant en maintenant I'acogsg a
étages.

- Tout en tolérant les situations existantes, ssébles moyens urbanistiques pour interdire toréation
nouvelle d'équipements dont la surface commeraigtge excéde 200 m2. Ce dispositif en premjére
couronne a pour objectif d’éviter la déstructunatites zones d’habitat qui y sont présentes.
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CHAPITRE 1X: RECOMMANDATIONS
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RECOMMANDATIONS

Ce chapitre a pour objet de définir le cadre dtioras a entreprendre pour atteindre les objedéfinis
au chapitre précédent.

A. GESTION DU TERRITOIRE

Recommandations générales

1. Densifier, réhabiliter et étendre prioritairement les pbdles commerciaux existants et le pble de
Verviers Ouest - Allfin par rapport aux péles de développement potentiiss particulierement, définir

le pble de Gérardchamps et le pble de la rue débduimy comme zones d’extension prioritaires du
commerce typique de périphérie et se caractérigamntles surfaces commerciales de plus de 400 m2 ou
par des complexes commerciaux totalisant plus 8enf0

3. Assurer un développement cohérenét adéquat de chacun des p6les commerciaux idesgiion des
critéres d'implantations légaux et d'orientation.

4. Développer des pbles commerciaux denses et struatsen favorisant la création de zones de parking
et d'acces communs dans le but de répondre auxépratiques d'accessibilité et de stationnement
notamment.

5. Privilégier le redéveloppement d'activités commereiles au sein ou a la place de surfaces
commerciales vides

6. Pour toute nouvelle surface commerciale de plus d#0m2de surface de vente nette située au sein
du tissu urbainimposer I'aménagement d'emplacements de parking powélos.
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Recommandations spécifiques

1. Poéle primaire — Le commerce de centre-ville

Le renforcement de l'attractivité commerciale dunteeville se traduit par une augmentation de
l'originalité et de la qualité de I'appareil comnial mais également par une diversification ddrkof Par
conséquent, a l'exception du critere d'intégratiams le cadre bati, aucun autre critére (sectoriel,
superficie, originalité, qualité) ne contraint kveloppement commercial du centre-ville.

Tout nouveau projet ou transformation dimmeublenc@rcial, a I'exception des projets de
galeries commercantes, inclura I'aménagement demegts ou de bureaux fonctionnels aux
étages et d'entrées séparées de ceux-ci par ragporbmmerce, pour autant que cela soit
techniguement possible.

Tout nouveau projet ou transformation dimmeublenc@rcial visera, tant que possible, la
création de surfaces commerciales d'un minimumOden2.

Pour chaque cellule vide de moins de 100m? de sairf@mmerciale, étudier I'opportunité de
jumeler celle-ci avec une surface commerciale meigvacante ou non) de maniére a créer des
espaces commerciaux plus spacieux et mieux adapxéstandards actuels.

2. Poles spécifiques

Pole de Hodimont:
N'autoriser que le développement de nouvelles imtateons commerciales de moins de 400m2,
les surfaces commerciales de plus de 400m? exéstgrduvant subsister, notamment en cas de

cession ultérieure du commerce.

Sans exclure toute autre forme de commerce, mieitdes secteurs qui font la force actuelle du
quartier, soit les produits frais de qualité.

Le développement commercial au sein du PCA estaiohpar les prescriptions de celui-ci.

En plus des prescriptions urbanistiques décritass da PCA, interdire toute extension de
commerce visant une surface de vente nette totatésaextension supérieure a 400m? a
I'exception de la grande surface concernée.

A l'exception des surfaces commerciales de plus4d@m?2 existantes, pouvant subsister
notamment en cas de cession ultérieure, interdlie implantation de plus de 400mz2.

Péle "Palais"
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A l'exception des surfaces commerciales existantdgs-ci pouvant subsister notamment en cas
de cession ultérieure, interdire toute implantatderplus de 200mz2.

En accord avec la vocation principale de ce pbieraercial, privilégier I'implantation de services
et commerces de proximité ou spécifiques tiranfifode la fréquentation de la rue du Palais.

- Pole " Cerexhe"
A l'exception des surfaces commerciales de plus2@@m?2 existantes, pouvant subsister
notamment en cas de cession ultérieure, interdire timplantation de plus de 200m2 de surface

de vente.

3. Padles locaux
Sans exclure la possibilitté de développer un comeneliffus, privilégier limplantation d'éventuels
nouveaux commerces dans les hoyaux commerciawartds

Tout en tolérant les situations existantes et ewrdcavec la vocation des pbles commerciaux locaux,

interdire tout développement commercial de plu@@m?2 dans les nodules commerciaux de l'ancienne
commune de Verviers et de plus de 400m?2 dans lgurccommerciaux des anciennes communes.

4. Poles de soutien / de périphérie

4.1. Poles "retail"

- Pole retail de Gérardchamps:
Il s'agit du péle d'implantation commerciale praitie pour les surfaces de plus de 400mz2.

Au sein de ce pole, a I'exception des commercessagns pouvant subsister en cas de cession notammen
interdire les commerces de moins de 400m2 de sudfawente nette et, sans limite de niveau det§uali
d'originalité, privilégier les nouveaux conceptdestsecteurs déficitaires tels qu'identifiés aapdine VII.

L'offre commerciale sera complémentaire avec Eoffirésente en centre-ville.

- Padle retail Allfin (Ancien Ardennes Outlet Center):
En raison de sa localisation et de la superficgpatiible, le site de I'ancien Ardennes Outlet Gente
dispose d'un potentiel stratégique majeur et unirele territoire verviétois. Dans un contexte de
repositionnement de Verviers en tant que poéle aketr chef lieu d'arrondissement, il est essermtiel
valoriser au maximum ce potentiel. |l s'agit efetefd'une opportunité unique de combler les sesteu
d'activités déficitaires par le développement gitojet d'ampleur et a portée régionale. Dans otegte,
le redéveloppement de ce site ne doit pas étraugxeiment commercial, le développement d'un pble
mixte de commerces de qualité et d'un businesshgaré&ficiant de la proximité de I'Hbtel Verviers.
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Concernant l'implantation de commerces, conforméménl'objectif général 1, n'autoriser que
I'implantation de commerces ne pouvant pas s'ingladans les pdéles retail existants en raison aie le

gabarits notamment, et n‘autoriser que l'implamtatie commerces de plus de 800m2 de surface reette,
secteur Horeca échappant a cette derniére comtraint

Conformément a la spécificité du pble et a la valeautement stratégique du site, privilégier les
commerces originaux et de qualité, dont I'offresinfeas concurrente a I'appareil commercial du eentr
ville, en ce compris le futur centre commercial,detla périphérie. Les commerces appartenant aux
secteurs identifiés comme déficitaires seront [ggies, les autres seront réorientés vers les apptirs
existantes au sein des autres poles retail.

Les secteurs déficitaires ou a privilégier au seirte pole sont, a ce jour notamment les spod#gdoies
spécialistes en luminaires, ameublement de quitéts, 'Horeca de type fastfood et, dans unendrei
mesure, I'électroménager. Une sélection d'enseigmésessantes est proposée en annexe 4 a titre
d'exemple.

Par contre, les secteurs du bricolage et de lagéilainsi que les grandes surfaces alimentaioes, s
éviter en raison de leur présence suffisante, Jangement suffisante, sur le territoire commuralles-

ci contribueraient a une banalisation de l'offra #i site plutdt qu'a une complémentarité originale
propice au renforcement du rayonnement de Verviers.

Si les secteurs de I'habillement et de I'équipentlenia personne sont actuellement insuffisamment
représentés, il y a lieu de considérer qu'avecphegets d'implantation commerciale en cours et le
développement commercial du centre-ville, le déflei l'offre sera comblé.

L'ensemble du site sera aménagé de maniére a progsninimum, un mix de commerces de qualité tel
que présenté supra et d'espaces de bureaux eteaxi mccompagnés de surfaces HORECA, de loisirs et
d'espaces communautaires.

4.1.2Pdles "Retail” secondaires
- Pole retail de la rue de Limbourg:
Favoriser le développement d'un retail park stmécen termes de concentration, d’accessibilitéeet d
stationnement.

Les projets d'implantation de nouvelles surfacesrnerciales ou de transformation de surfaces exegan
devront impérativement participer a restructurebdé de la zone de maniere cohérente et harmanieus
En outre, I'offre en stationnement sur terrainevra étre suffisante pour le fonctionnementhdegne
des surfaces commerciales. La mutualisation dtiosteement relatif aux différents commerces
composant le pble commercial sera privilégiée.

L'offre commerciale sera complémentaire avec Boffirésente en centre-ville.
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- Pole retail d'Ensival (rue de Pepinster):
Ne permettre le développement que de commercekisel@ 400m?2 de surface de vente nette dont I'offre
est complémentaire a celle proposée au centre-illeffre en stationnement sur terrain privé dedire
suffisante pour le fonctionnement de chacune defaces commerciales. La mutualisation du
stationnement relatif aux différents commerces amsapt le pdle commercial sera privilégié.

- Pole retail de Heusy:
Vu la sous utilisation du parking actuel, autorilgedéveloppement de commerces de plus de 400rs2 dan
les limites des propriétés actuellement exploifgmsles enseignes GB et Brico de maniére a ceague |
différentes enseignes forment un ensemble cohérgahisé autour d'un parking commun.

4.2. Poles de pénétration

Au sein de ces pbles de pénétration, la structomenterciale a privilégier doit étre caractérisée ges
commerces de moins de 1.000m? sans restrictionivdgawn de qualité ou d'offre. La recherche de
nouveaux concepts originaux sera toutefois priidiég

Au sein de ces poles de pénétration, tout en taiéza surfaces existantes, celles-ci pouvanto&tiées,
- Interdire la création de tout équipement d'uneam@ftommerciale de plus de 1000m2,
- Ne permettre limplantation de surfaces commersiaglae dans le respect des surfaces des
propriétés existantes.
- Justifier toute nouvelle implantation commercialandintérét pour les quartiers environnant,
notamment par rapport aux possibilités d'implaatatians un retail parc existant.

5. Padles potentiels

Au sein des pobles potentiels situés en dehors ééss pommerciaux existants, les fonctions non
commerciales seront privilégiées. Le développenvamimercial de ces pbles fera donc l'objet d'un
encadrement strict et répondra a un besoin spgeifite pouvant étre rencontré au sein des poles
commerciaux existants, soit en raison de la cordigon de limplantation commerciale, soit de la
demande par rapport a l'offre commerciale en eBeamn Ces pdles ne seront en outre mis en ceuvre que
dans la mesure ou l'offre commerciale proposé@Eaapres démonstration, non concurrente avéiel'of
existante a Verviers, de qualité et originale.

En cas de simple relocalisation intra-communalee&dructuration valable du site quitté constituena
condition sine qua none au développement commaettialdes sites potentiel.

Le développement commercial de sites potentiel@sitlans les pbles commerciaux existants sera par
contre privilégié par rapport aux autres fonctions.
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6. Poble de Z.A.E

N'autoriser d'activité commerciale que dans la meesul la vente au détail ne représente qu'une part
accessoire des activités de I'entreprise conforméeme CWATUPE.

7. Commerce diffus

Interdire la création de tout équipement d'uneag@fcommerciale nette supérieure a 200m?2 en omienta
les candidats vers les pbles commerciaux adéqodtmetion de I'offre commerciale visée, soit |ées
locaux et spécifiques pour les surfaces de moing0fen2, soit les pdles de soutien / périphérie pesir
surfaces de plus de 400m2.
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Synthése des recommandations par pole

A Nouvelles surfaces . Y
Péles ) . Autres recommandations détails
commerciales tolérées

- logements aux étages
- nouvelles surfaces: min.

Primaire Toutes 200m2 pl167
- fusion des cellules vides

Spécifiques

Hodimont <400mz2 valoriser les spécificités pl67

Heusy PCA <400m? PCA pl67

Gare centrale <400mz2 valoriser les spécificités pl67

Palais <200mz2 valoriser les spécificités pl67

Cerexhe <200m?2 non pl67

Locaux

Noyaux anciennes <200m? non 0168

communes

Nodules Verviers <400mz2 non pl68

Soutien / Périphérie

Retail majeur

- Gérardchamps >400m?2 p168

- Verviers Ouest-Allfin >800m?2 - secteurs deficitaires p168

- non concurrence

Retail secondaire

- rue de Limbourg - restructuration du bati p169
- Ensival (rue de Pepinster) >400m2 mutualisation du stationnement | pl169
-mutualisation du
: stationnement
- retail de Heusy >400m? _parcellles GB-Brico p169
Pénétrantes <1000m2 surfaces existantes pl70
Potentiels - encadrement strict pl70
Z.AE Aucune non pl71

Commerce diffus <200mz2 non pl71
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B. DEVELOPPEMENT DES EQUIPEMENTS COMMERCIAUX ET VEILLE STRATEGIQUE

La plupart des propositions ci-dessous serontsg&adi par I'agence de développement économique, en
collaboration avec le Service des Affaires éconameig Verviers Ambitions et dans le cadre de laukell

de concertation permanente, le Cabinet du Bourgeedss services de I'Aménagement du territoire, de
I'Urbanisme et du Logement.

B.1 Renforcer le niveau qualitatif du mix commercial gntre-ville par le démarchage systématique
des enseignes susceptibles de contribuer a cettibbfen trouvera en annexe 4 une liste non
exhaustive d'enseignes intéressantes pour Verars les divers segments.

La méthode de démarchage doit reposer sur deusg t/petions :

- des contacts directs, a tout moment de I'année; Bsresponsables du développement des
enseignes visées (courriers préalables, contdéghteniques, visites) ;

- la participation au salon international de I'immiadsicommercial (MAPIC).

B.2 Dans la continuité du point B.1, compléter la ligles commerces typiques de périphérie
intéressants pour Verviers et classifier ceux-cifenction de la stratégie de développement
commercial recommandée au point A. "Gestion ditdéne ".

B.3 Mettre a profit le laps de temps disponible avanttame des travaux du complexe commercial Au

Fil de I'Eau pour préparer une documentation tegmmia I'intention des prospects :

- caractéristiques de I'équipement commercial existan

- zones de chalandise et potentiel de captation ;

- évolution de la population dans les diverses conaauwonstituant les zones de chalandise ;

- dépense moyenne par habitant ou par ménage damineipaux segments ;

- revenu moyen par habitant ou par ménage dansvessds communes constituant les zones de
chalandise ;

- description de I'environnement urbain ;

- description de 'accessibilité ;

- description du rdéle métropolitain de Verviers dasss diverses facettes (commerce,
administration, enseignement, culture, santé...)

- informations sur le niveau des prix au m2 pour digsition et pour la location dans les
principaux axes commerciaux ;

- informations sur la disponibilité des Services deMille, de I'asbl VIVO et de Verviers
Ambitions pour le soutien a I'implantation (notammh@our la recherche de biens a louer ou a
acqueérir).

B.4  Le démarchage des enseignes doit poursuivredestifs :
- combler le déficit verviétois au niveau des « egises phares » ;
- rechercher des enseignes « montantes » et degmseriginales a fort potentiel, de maniére a
constituer une offre qualitative différenciée pgpport aux pbles concurrents ;
- rechercher des enseignes populaires de bon nigemgeptibles d’étre intéressées par des
localisations dans les parties plus faibles dureevitle.



B.5

B.6

B.7

B.8

B.9
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Mettre en ceuvre une démarche permanente d’'obgeneitd’'analyse des pratiques utilisées dans
les villes et centres commerciaux européens (aesuafin d'identifier des initiatives réutilisable
au niveau local.

Mettre en ceuvre une démarche permanente d'idmatidh des enseignes « montantes » ou
concepts commerciaux innovants, afin de développerde maintenir a Verviers une offre
différenciée en qualité par rapport aux pdles coroiaex concurrents.

Pour la mise en ceuvre de ces deux principes, fipation annuelle au Mapic doit judicieusement
se compléter par le suivi de la presse spéciadispar des recherches thématiques sur Internet.

Développer une politigue d’investissement commuisant a mettre en ceuvre des partenariats
avec des propriétaires d'immeubles commerciaux deiéne a permettre a ceux-ci de rénover
leur(s) immeuble(s), tant au niveau des rez comiauexcqu'a celui des étages a affecter ou a
réaffecter au logement. Dans ce type d'opératienfinancement apporté par la Ville serait

rémunéré par la perception de tout ou partie dgerdopendant une période convenue ou a
concurrence d’'un montant convenu.

Etablir et tenir a jour un cadastre des propriétai'immeubles commerciaux en centre-ville, de
maniére a pouvoir établir avec eux des contactglie¥g, par courriers ou sous forme de contacts
individuels ou de réunions, de maniére :

- ales sensibiliser a I'intérét de maintenir leunisineuble(s) dans un bon état d’entretien et a les
informer des éventuelles possibilités de subsidétiqs pour ces opérations ;

- ales informer des possibilités de partenariatéppitivé ou privé-public énoncées aux points 1.3
et 1.4.

- ales sensibiliser a l'intérét d’informer la gestigentre-ville (Verviers Ambitions) ou le Service
des Affaires économiques des cessations d'occupatiévues ou annoncées, de maniére a
permettre a ces Services de les informer de I'emcst de candidats locataires dont I'activité est
en harmonie avec les besoins de I'équipement cooiaheet avec le principe de
I'accroissement qualitatif du mix commercial.

- ales sensibiliser a l'intérét d’informer la gestigentre-ville (Verviers Ambitions) ou le Service
des Affaires économiques de leur projet de verelig$) immeuble(s), de maniére a permettre
a ces Services de les informer de I'existence delidats acheteurs dont les projets sont en
harmonie avec les besoins de I'équipement comnieatiavec le principe de I'accroissement
gualitatif du mix commercial.

- a permettre au pouvoir communal de se mettre 2outec de leurs préoccupations de
propriétaires pour y apporter une réponse apprepiads la mesure de ses moyens.
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Constituer et tenir a jour une banque de donnéekesisurfaces commerciales susceptibles de se
libérer a court ou a moyen terme, ainsi que suineseubles susceptibles d’'étre transformés en
surface commerciale, de maniére a pouvoir metti@atact propriétaires et prospects intéressés.

Ces informations doivent également servir a évittans les zones fortes de I'hypercentre
métropolitain, la multiplication de commerces quéndturent le caracteére meétropolitain et
consomment de I'espace au détriment de commerdg®qgrraient le renforcer.

Accorder une attention particuliere au renforcengenla qualité commerciale de la rue Crapaurue
et de la rue de Heusy.

L’'ouverture du centre commercial Au Fil de 'Eawrht accroitre l'intérét des chalands, et donc
des enseignes, pour Verviers et, dans cette pérsped faut s'attendre a ce que certaines
enseignes cherchent des localisations moins cagees dehors du centre commercial. Cette
perspective est favorable au redéploiement dedaOmapaurue, pour autant que celle-ci offre un

environnement adéquat et la possibilité de locatiod’acquisition de surfaces appropriées.

Plus on s’éloigne du centre de gravité de I'hypeiree plus la possibilité d’améliorer le mix
commercial par la présence de grandes enseigregaéére métropolitain s’amenuise. La poursuite
d’un tel objectif pour le haut de la rue et pourda de Heusy semble donc chimérique.

Il faut donc tenter d’améliorer la qualité commateide ces zones par d’autres moyens.

Ony a constaté, dans le passé, une représenfiatiordans le segment de I'alimentation. A I'heure
actuelle, il existe encore quelgques points d'aresignificatifs : boucherie, boulangerie, primeurs,
poissonnerie, fromagerie. La proximité du marchdaeperspective de la création de nouveaux
logements renforcant la population du quartier petijustifier que I'on cherche a renforcer le
segment de l'alimentation de proximité. Il seradpendant intéressant de favoriser I'ancrage de
commerces ou de services commerciaux dans d’'asgmaents. Avec la disparition successive de
Barthélemy, d’Eldi, de Crosset-Franssen et la dédikation de Kréfel, le coté Est de I'hypercentre a
perdu toute représentation dans le secteur detfélménager. Le multimédia est absent ici aussi et
faible dans le reste du centre-ville, du moins eltdment. La proximité des écoles et de
I’Académie pourrait servir un commerce spécialisdsdle matériel pour les arts graphiques et le
bricolage décoratif, les seuls concurrents darsegenent étant la Papeterie du Nouveau Bazar et la
papeterie Leveaux, a Gérardchamps. Enfin, le segdensoins de la personne, déja présent de
maniére significative, pourrait étre renforcé.

Dans cette zone en difficulté, la Ville, par l'inteédiaire de la Régie communale autonome,
pourrait développer une politique d’acquisitionnafheubles commerciaux, rénover ceux qui en
auraient besoin et, a linstar des pépinieres dpnises, créer des « pépiniéres d'activité
commerciale », des surfaces commerciales étansraisisposition, a des conditions intéressantes,
a des « candidats commercants indépendants », pogteurs de projets d'avenir. Les conditions

privilégiées seraient limitées dans le temps
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Promouvoir la redynamisation de la rue Spintayyse offre différenciée et de qualité.

La réhabilitation immobiliere de la rue Spintay mt&inera pas automatiquement une
redynamisation commerciale. Cette redynamisatiopend étre une réussite que si elle se traduit
par une offre forte qui se différencie de celleréste de I'hypercentre. Il faut donc surtout bien s
garder de tenter de reproduire le schéma commateihypercentre avec une dominante dans le
segment de I'équipement de la personne. Il fawtigster a tout prix tout dérapage vers une offre
trés bas de gamme, comme il s’en multiplie dangjlestiers en difficulté.

City Mall a trés bien compris cette problématiquec'est la raison pour laguelle son intention
déclarée est de développer une spécificité propue ges surfaces commerciales de la rue Spintay.
Il s’agirait, notamment, de faire de la rue Spintepdble verviétois de I'alimentation spécialisée :
volaille et gibier, spécialités de salaisons, éjckéne, chocolatier — confiseur, produits deuatre,
spécialités des terroirs belges et francais, sltésianéditerranéennes, spécialités asiatiques,atin
liqueurs, alimentation bio, traiteur, restauragfidques. Ce type d’équipement serait complété par
la présence d’artisans d’art et par des commeraes leé secteur de I'art de la table.

Avec I'offre nouvelle créée par le centre commdraia type de développement peut contribuer au
retour vers le centre-ville d’'une frange de la pgapaon aisée qui le déserte volontiers.

Pour les parties de la rue qui ne relévent pasadmimmercialisation gérée par City Mall, il faut
évidemment veiller a constituer une offre qui sitharmonie avec le concept développé par City
Mall. Toutefois, outre un équipement purement consiag par exemple dans le secteur « life
style », on pourrait envisager une occupation per professions libérales ou par des services a
caractére commercial.

Pour les quartiers commercants de la périphi@gger activement les commercants a se réunir au
sein d'une association avec laquelle la Ville ahitrait a assurer un dialogue permanent.

L'intérét, pour les commercants, de la mise eneplée cette structure pourrait étre renforcé par
I'engagement de la Ville de soutenir (financieremarmatériellement) certaines activités initiées
par cette structure.

Cette structure devrait également travailler é&rognt avec Verviers Ambitions, notamment pour
les actions de promotion.

Renforcer les mesures existantes, ou intensifiar @plication, afin d’assurer I'enlévement des
enseignes des commerces qui ont cessé ou délodaliséactivité. Rendre I'exploitant et le
propriétaire de I'immeuble solidairement responssilole cet enlevement.

Renforcer les mesures de taxation des immeublesneociaux vides, en passant d’'une taxation
basée sur le nombre de metres courants de facaddivars niveaux a une taxation basée sur le
nombre de métres carrés de surface construitel aensce compris les aires de parking.
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C. ANIMATION COMMERCIALE

L'animation commerciale relevant de la respongébiles commercgants eux-mémes, le présent chapitre
n'‘a pour vocation que de mettre en évidence urie dérpratiques pertinentes observées dans d'autres
pbles commerciaux. Cette liste n'est bien ent@aduexhaustive.

D.1

D.2

Soutenir le caractére métropolitain du commerceatdre-ville par une animation commerciale
permanente.

Ce qui est visé ici, c'est une véritable animatimmmerciale orientée vers « I'avantage-client ».

L'espoir de « gagner quelque chose » est un Iguissant pour attirer les chalands. Or, dans cette
perspective, le commerce verviétois bénéficie ditmut considérable par rapport & son principal

concurrent, le commerce liégeois : son potentigblde grande cohésion. C'est donc en mettant a
profit cet atout qu'il faut tenter de construire avantage concurrentiel.

La pratique de I'avantage client doit viser a attiet a fidéliser le client. Pour étre efficacderdy
terme, les actions doivent se succéder a un rytlidrrient et leur promotion doit porter sur
I'ensemble de la zone de chalandise.

Il est donc recommandé de mettre en ceuvre unenaoemsuelle. A titre d’exemple non exhaustif,
celle-ci pourrait consister en l'attribution de kode participation & un tirage mensuel, bons
distribués par les commercants du centre-villeraugta du montant des achats mais avec toutefois
un maximum de bons défini par achat, de maniér@naerver un certain équilibre entre les divers

types de commerces.

Dans cette pratique, mieux vaut attribuer un nombstreint de lots substantiels, plutét qu’une
multitude de lots insignifiants. Un « premier psixqui atteindrait une valeur d’environ 500 euros
serait cependant suffisant, compte tenu de laité&pétle I'action. Cela représenterait, en moyenne,
un investissement mensuel d’environ un euro pameerpant du centre-ville !

Dans la mesure ou, d'une maniére ou d'une autre,foleds seraient rendus disponibles pour
'animation commerciale du centre-ville, ceux-civd@ent étre affectés prioritairement a ce type
d’action.

Ce type d'actions pourra étre pris en charge paBusiness Improvement District de Verviers a
créer.

Inciter les commerc¢ants du centre-ville & pratiqégulierement des actions de marketing. Celles-
ci sont définies par le commergant en fonctionadedture de son commerce et de ses possibilités.

La logistique de ces opérations peut étre soutpauta gestion centre-ville.

Quelques exemples :
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- Opérations « cadeau-trafic » consistant a remattreadeau aux visiteurs du point de vente. |l
s’agit souvent d’'un cadeau symboligue mais enamdilh ce que ce cadeau procure un plaisir
certain ou ait une utilité a long terme, on faverim ancrage de la mémoire sur le point de
vente.

- Opérations « gagnant point de vente ». Par exemates chaque point de vente participant, un
cadeau ou une remise substantielle est accorddieant qui régle ses achats a la caisse au
moment ou retentit le signal émis par une minutdlipeut étre décidé ainsi d'attribuer un
cadeau par tranche horaire, ou par demi-journée. diitre technique consiste a organiser un
jeu basé sur le hasard ou sur la connaissancepdeses a des questions. Les commerces
participants sont mis en évidence par un signendigit lls peuvent varier de semaine en
semaine de maniére a assurer une permanence titenl'an organisant un roulement parmi les
commerces participants.

Opérations « vente flash » consistant a offrir desditions de vente avantageuses (remise
substantielle) limitées dans un trés court lapsemeps. Ce peut étre, par exemple : «les trois
prochains clients qui passeront a la caisse béekdit d’'un avantage de x % ». Si elle fait I'objet
d’'une bonne publicité préalable, cette technigdeeafn double avantage : elle attire des clients et
en magasin, lorsque I'annonce de I'avantage €st, falle favorise le passage a I'acte d’achat.

La gestion centre-ville et le Service des Affaigmsonomiques pourraient faire une recherche
étendue sur les diverses techniques courammergéesl! pour promouvoir la fréquentation des
points de vente.

L’objectif de ces opérations est qu'il y ait toujsuen centre-ville, la perspective de bonnesrafai
a faire et cela doit faire I'objet d’'une communioat promotionnelle intense. (voir le point F ci-
dessous).

Ce type d'actions pourra étre pris en charge paBusiness Improvement District de Verviers a
créer.
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D. CONVIVIALITE

Veiller au bon niveau de propreté urbaine, en galiér dans I'hypercentre.
Veiller au bon entretien du mobilier urbain.

Organiser des animations de convivialité.
Il ne s’agit pas ici de grandes organisations éwimtielles sporadiques et colteuses mais bien
d’'une multiplicité de petites animations organisémst au long de I'année. Le samedi, jour de
grande affluence, s'indique tout particulieremelg. répertoire des arts de la rue regorge de
possibilités. Un ou deux artistes a raison d’unedeudeux fois par mois contribuera a générer
l'image d'un centre-ville ou il y a toujours « gqgake chose ». On peut aussi développer un
partenariat avec le Conservatoire et '’Académie,que donne en outre I'occasion aux éléves
d’'exprimer leurs talents.
Quelques exemples :

- Feu d'hiver : brllage des sapins de Noél en jar(g&lette des rois ?)

- Braderie d’hiver

Réaménager la place du Martyr en y prévoyant :

- la suppression du parking (lorsque linfrastructparking du projet Au Fil de I'Eau sera
opérationnelle) ;

- I'élargissement des zones de terrasses de la fack Nette mesure pouvant se traduire par le
maintien d'une voie de circulation ou par la piéation compléte de la place.

- I'équipement de la zone centrale en mobilier urlgirconvivialité ;

Prévoir des aménagements piétons cohérents daestte-ville :
- Rue Jardon
- Rue Chapuis
- Rue Xhavée
- Rue Hurard
- Crapaurue
- Rue de Heusy
- Place du Marché
- Thier Mére-Dieu
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E. ACCESSIBILITE —MOBILITE
Soutenir I'activité commerciale de I'Est de I'nygamtre par la construction d'une infrastructure de
parking suffisante dans I'intérieur d'Tlot compestre la rue de Heusy, la rue Thier Mére-Dieu et la
rue du Pont et assurer une liaison directe entte icérastructure et la rue de Heusy.

Assurer un balisage efficace de I'acces aux diff&rparkings du centre-ville.

Compte tenu de la configuration du centre-villeillee a conserver I'accessibilité de celui-ci a
'ensemble des fonctions urbaines.

Afin de soutenir le redéploiement économique dedae Est (rue de Limbourg), améliorer ses
conditions d’accessibilité.

Prolonger le continuum piétonnier "Harmonie-Bropldces" dans Crapaurue jusqu'a la place du
Marché, par la récupération d'espace dédiés darstatent et a la circulation des véhicules.
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F. COMMUNICATION

F.1 Développer et intensifier une utilisation efficades nouveaux outils de communications liés aux
technologies de l'information et de la communicat{gite web, applications mobiles...) pour
promouvoir I'offre commerciale de Verviers.

Si les canaux de communication classiques tels lgsejournaux et la radio restent encore
d'importants moyens de diffuser un message pondinétrét d'étre présent sur internet via un site
web est multiple:

- Internet est un nouveau territoire a conquérir,cagte nouvelles frontieres a définir et ne
correspondant pas spécialement a une zone de cdoation "physique”. Il s'agit d'une
excellente carte de visite dont toute structuré disposer pour se faire connaitre.

- En plus d'offrir une image et une publicité permaaest sans limites (volume, temps) pour les
informations et la structure qui se trouve derriama site web permet de développer de
nouveaux services et de faciliter leur I'utilisatio

F.2 Maintenir le dialogue direct entre la Ville et leemmercants ainsi que leurs associations, pour
mieux cerner les attentes respectives, étudierésbudre les problémes qui se posent ou

entreprendre des actions communes.

F.3 Organiser régulierement des campagnes de pronuiiaentre-ville.
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ANNEXE 1 - ENQUETE AUPRES DES COMMERCANTS DU CENTRE-VILLE

L'enquéte a été menée par les stewards urbaivedgers Ambitions au début du mois de mars 2011.
Elle porte sur les 9 rues commercantes principglastotalisent 298 commerces actifs sur les 464
commerces actifs que le centre-ville comptait alors

Sur les 298 commerces sollicités, 195 ont répondigui représente un taux moyen de participation de
65%. Le taux de participation le plus élevé quitét enregistré est celui du Pont-aux-Lions, ad86.1.e
taux le plus bas est celui de la rue de Heusy, 48¢c

Par rapport aux 464 commerces actifs du centre;Vils 195 commerces répondants représentent un
échantillon de 42,02%. On peut donc considérerlgsi@ésultats de I'enquéte sont suffisamment fmble
pour tirer, au besoin, des extrapolations pourskenble du commerce de centre-ville.

Toutefois, on ne donnera aux informations tiréesceite enquéte qu’'une valeur indicative car méme
fournies de bonne foi les réponses aux questioségmone sont pas nécessairement toujours confarmes
une exacte réalité. Cette réalité, malheureusemergeut pas étre appréhendée autrement.

On remarquera, dans les différents tableaux, queguestions relatives aux loyers et aux investisstsn
suscitent généralement beaucoup de méfiance ag@®scommercants ayant participé a I'enquéte,
puisque pour la question relative aux loyers le @& réponse moyen est de 29%, variant de 0% a 39%.
Pour les investissements réalisés, le nombre dis al#clarés atteint en moyenne 40% du nombre de
commercants ayant déclaré la réalisation d’'un iis@sment au cours des 5 derniéres années.

Dans le tableau de globalisation de la page swyamtremarquera en particulier :

- que 50% des commerces participants existent slgyus de 10 ans ;
- que 21% des commerces participants existent gepoins de 2 ans ;

- que 72% des commercants sont indépendants elegueanchisés et les succursales ne représentent
ensemble que 28% ;

- que I'emploi est représenté a raison de 64% paretnployés, de 21% par des indépendants et de 15%
par des salariés ;

- que les commercants sont locataires de leur cooenderaison de 68% et propriétaires a raison ée ;32

- gu’en moyenne, 51% des commercants participatkaent avoir réalisé des investissements au cours
des 5 derniéres années.

Dans les tableaux individuels, on remarquera ereout

- que le loyer mensuel moyen varie de 7,31 €/mg (ta Heusy) a 28 €/m2 (Pont-aux-Lions) et qu'a la
Place Verte, il est de 24 €/m2, ce chiffre moyemetortement influencé par le c6té sud de la place



Globalisation
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2a5ans
6 a 10 ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total 9 rues

298
195
65%
40
30
28
97
140
19
36
145
439
104
688
3,5
62
133
38

52 676
3028

17

21%
15%
14%
50%
2%
10%
18%
21%
64%
15%

32%
68%
29%

99 51%
40 40%

1649 750
41 244

52

674 650

27%

1529%

44 977
1051
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Rue du Brou
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2ab5ans
6 a 10 ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total rue

48
36
75%
10 28%
8 22%
6 17%
12 33%
20 56%
7 19%
9 25%
24 20%
94 76%
5 4%
123
3,4
8 22%
28 78%
7 25%
19 100
862
22
26 72%
6 23%
439 500
73 250
10 28%
30 000
110%
30 000
160
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Harmonie
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2ab5ans
6 a 10 ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total rue

37
27
73%
7 26%
4 15%
10 3%
6 22%
18 67%
5 19%
4 15%
2334,8%
42 63,6%
1 1,5%
62
2,5
4 15%
23 85%
4 17%
3850
205
19
13 48%
4 31%
397 000
99 250
4 15%
10 000
125%
10 000
92
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St Laurent
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2ab5ans
6 a 10 ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total rue

18

44%

1 12,5%
0%
0%

87,5%

87,5%
0%

12,5%

8 18%

19  42%

18  40%

45

5,6

4  50%

4  50%
0 0%

m O ~N~N OO

4 50%
0 0%

4 50%
50 000
125%
50 000
101
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Place Verte
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2ab5ans
6 a 10 ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total rue

35
21
60%
0 0%
2 10%
3 14%
16 76%
8 38%
3 14%
10  48%
12 9%
81 58%
46  33%
139
6,62
5 24%
16 76%
2 13%
2 390
100
24
12 57%
1 &%
50 000
50 000
9 43%
500 000
333%
166 667
232
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Place du Martyr
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2a5ans
6a10ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total rue

34
26
76,47%
7

3

1

15
24

0

2

26
33
14
73
2,81

18

8746
455
19,22
15

11

105 500
9591
5

30 000
2

15 000
95

27%
12%

4%
58%
92%

0%

8%
36%
45%
19%

31%
69%
28%

58%
73%

19%

40%
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Pont aux Lions
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2a5ans
6a10ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total rue

18
14
78%

N AR OO R NN

55
11
73
5,21

11
1400

50
28

30000
30000

94

14%
14%

7%
64%
64%

7%
29%
10%
75%
15%

21%
79%
9%

36%
20%

29%

0%
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Crapaurue
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2a5ans
6a10ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total rue

69
44
64%

20
37

29
75

110
2,5

16

28

17

16 240
1226
13,25
17

11
340 250
30932
15

54 650
7

7 807
173

20%
18%
16%
45%
84%

5%
11%
26%
68%

5%

36%
64%
39%

39%
65%

34%

47%
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Heusy
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2a5ans
6a10ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total rue

23
10
43%

N O -, O N OO

950
130
7,31

77 500
38750

60

30%
0%
0%

70%

90%

10%
0%

27%

73%
0%

70%
30%
20%

20%
100%

10%

0%
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Galerie des 2 Places
Commerces actifs:
Nombre de réponses
Taux de réponse
Moins de 2 ans
2a5ans
6a10ans
Plus de 10 ans
Indépendants
Franchisés
Succursales
Statut indépendant
Statut employé
Statut salarié
Emploi total
Emploi moyen par commerce
Propriétaire
Locataire
Nombre de déclarants "loyer"
Montant total loyers déclarés
Surface totale déclarants "loyer"
Loyer moyen au m?
Investissements récents "oui"
Nombre de colts déclarés
Montant total investissements
Investissement moyen
Projets d'investissement "oui"
Total investissements prévus
Nombre de colts prévus déclarés
Investissement moyen prévu
Extrapolation emploi total galerie

16

56%

O B O 0 U1 O W

21

33
3,7

5

4

210 000
52 500
2

59

11%
33%

0%
56%
89%

0%
11%
27%
64%

9%

78%
22%
0%

56%
80%

22%

0%
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Formulaire d’enquéte

Nom du commerce :

Adresse :

Secteur d'activité (code) :

Ancienneté de l'activité : moins de 2 ans - 2ans—6 a 10 ans - plus de 10 ans

Forme de commerce- Indépendant / Franchisé / Succursale

Emploi généré par le commerce Sous statut indépendant :

Sous statut salarié : employé :
ouvrier :
Surface commerciale accessible au public 0 —-50 m2
51 — 100 m2
101-150 m?2

autres : préciser :

Statut de I'occupation de la surface commerciale propriétaire / locataire

Si « locataire » : indications sur le montant dgelomensuel :

Aménagement des locaux :

Investissements récents (max 5 ans) : Oul / ONN
SiOuUl : travaux intérieurs : €
travaux extérieurs : €
Projets d'investissements (max 5 ans) : oul / ONN
SiOuUl : travaux intérieurs : €

travaux extérieurs : €
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Annexe 2 - HYPERMARCHES ET SUPERMARCHES: ENQUETE COVIPARATIVE SUR LES
PRIX

Cette enquéte porte sur les prix pratiqués dansagns alimentation, parfumerie, droguerie, prisdui
pour bébés et alimentation pour animaux pratiqus des hypermarchés Cora (Rocourt) et Carrefour
(Herstal), d'une part, et dans les supermarchékdied (Verviers) et Colruyt (Verviers), d’autre fpdlle

a été menée les 20, 22 et 23 juillet 2011.

On en trouvera ci-apres le tableau de syntheseiatues commentaires. Dans les pages suivantes, on
pourra prendre connaissance du détail des prianpate.

Afin de permettre une comparaison pertinente, tesgont indiqués a I'unité de poids ou de volume a
défaut, a la piece. Pour chaque enseigne, le pghimaé de poids ou de volume noté est toujoutsiadu
conditionnement le plus intéressant. L'analyse garissi bien sur des produits d’enseigne que sur de
produits de marque. Lorsque le produit fait I'obj@glune promotion, c'est évidemment le prix
promotionnel qui est noté. Cela explique parfoie forte différence de prix entre les enseignes fur
méme produit mais il a été constaté aussi qu’'ur @mnoncé comme promotionnel dans une enseigne
était en réalité plus élevé que dans les autresignes !

Nbre de produits | Cora |Carrefour | Delhaize | Colruyt| Cora |Carrefour |Delhaize |Colruyt

Fruits 19 42,19 30,28 37,5 36,96 100 85,99 88,88 87,60
Légumes 33 86,28 72,9 68,81 58,57 100 34,49 79,75 67,88
Boucherie 33 367,39 386,31 3779 3674 100 105,15 102,86| 100,00
Charcuterie 13 201,73 189,43 184,89 | 186,28 100 93,90 91,65 92,34
Crémerie 31 220,25 215,54 203,21 | 193,21 100 97,86 92,26| 87,72
Epicerie 32 125,22 | 119,88 118,89 | 108,01 100 95,74 94,94| 86,26
Surgelés 19 138,64 | 153,25 149,49 | 141,96 100 110,34 107,83 102,39
Boissons 20 86,97 86,11 87,19 82,54 100 99,01 100,25/ 94,91
Bébé 5 65,70 62,64 61,49 61,17 100 95,34 93,59 93,11
Parfumerie 9 30,67 32,96 33,9 33,34 100 89,88 92,45 90,92
Lessive 9 99,95 100,84 103,51 99,89 100 100,89 103,56| 99,94
Animaux 4 5,68 6,63 5,99 6,06 100 116,73 105,46| 106,69
Total 227 1476,67| 1462,77| 1432,77|1375,39 100 99,06 97,03| 93,14

Le constat fondamental, c’est que sur I'ensembe 2By produits analysés, les supermarchés vewiétoi
Delhaize et Colruyt sont moins chers que les hypechés Cora et Carrefour.

L’hypermarché Cora est le plus cher. On y a coéstatsi de nombreuses carences dans ses assatiment
Par exemple, malgré un trés grand espace qui luc@ssacré, le rayon des produits surgelés est
relativement pauvre par rapport a ce que I'on preutver dans un Delhaize et, surtout, chez Coliis

la remarque vaut aussi pour d’autres rayons : céffiserie, charcuterie, volaille.

Le supermarché Colruyt est le moins cher, avedifférence de 6,86 % par rapport au Cora et de¥3,89
par rapport au Delhaize. Le rayon « [égumes »adgt ou la différence est la plus marquée :

moins 32,12% par rapport au Cora et moins 11,8 &f4gpport au Delhaize. Les produits frais, d'ailte
présentés en chambre froide, sont incontestableteepbint fort du Colruyt. Son point faible est la
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poissonnerie en produits frais, puisque ce rayohiragé a quelques articles de base. C’est d'ailiela
raison pour laquelle on n'a pas pu inclure ce rajams la comparaison.

Fruits Unité| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt
Ananas pce 1,69 2,55 2,61 1,99 100 150,89 154,44| 117,75
Bananes ler kg 1,79 0,99 0,99 1,39 100 55,31 55,31| 77,65
Bananes bio kg 2,19 2,00 2,08 1,58 100 95,43 94,98 90,41
Bananes Chiquita kg 2,48 1,90 1,53 1,52 100 76,61 61,69 &1,29
Citrons ler kg 2,19 1,24 1,11 1,11 100 56,62 50,68 50,68
Citrons bio kg 5,98 3,38 3,59 3,38 100 56,52 60,03| 56,52
Kiwiz pce | 0,49 0,33 0,49 0,45 100 67,35 100,00 91,34
Mangues pce 1,79 1,599 2,39 1,29 100 111,17 133,52| 72,07
Melogn Charentais pce 2,29 2,18 2,49 2,45 100 95,20| 108,73| 106,99
Melon Galia pce 1,79 0,80 0,75 0,68 100 44 65 41,90| 37,99
MWectarines jaunes kg 1,25 138 2,49 3,29 100 110,40 199,20] 263,20
Oranges ler kg 1,90 1,44 0,82 1,46 100 75,79 43,16| 76,84
Oranges & jus kg 1,65 1,51 1,51 1,19 100 91,52 91,52| 72,12
Oranges Papillon kg 2,86 3,12 3,00 2,58 100 109,09| 104,90] 104,20
PEches jaunes kg 1,49 1,35 1,35 3,29 100 93,29 90,60| 220,81
Poires doyenné kg 3,49 2,49 3,49 2,49 100 71,35 100,00 71,35
Pommes Golden ler kg 2,09 158 1,79 1,69 100 54,74 85,65 80,86
Pommes Granny kg 2,19 2,76 2,49 1,79 100 126,03| 113,70| 31,74
Pommes Royal Gala kg 2,59 2,76 2,53 2,54 100 106,56 97,68 93,07

42,19 | 36,23 37,50 | 36,96 100 85,99 83,88| 3760




Légumes Unité| Cora |Carrefour| Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Ail blancfilet kg 13,57 7,45 10,83 7.5 100 53,323 77,52| 53,69
Aubergines kg 1,99 1,59 1,326 1,35 100 79,90 £8,34| &7,84
Baszilic pot | 1,99 1,39 1,28 1,13 100 £9,85 £9,85| 59,80
Brocoli kg 1,58 1,14 1,18 1,16 100 57,58 59,60| 58,59
Brocoli bio kg 4,58 4,59 3,28 4,56 100 100,22 B6,90| 93,56
Carottes ler kg 0,66 0,89 0,50 0,50 100 134,85 75,76| 75,76
Carottes bio kg 2,09 1,39 1,29 1,38 100 66,51 61,72| &6,03
Carottes botte pce 1,69 1,29 1,29 0,98 100 76,33 76,33| 57,99
Célerirave pce 2,29 2,99 2,88 2,69 100 130,57| 125,78(117,47
Celerivert pce | 0,69 0,86 0,62 0,61 100 124 64 B9,86| B341
Champignons de Paris kg 3,58 5,18 2,B4 2,2 100 144 65 79,33| E1,45
Chicons hydro kg 2,69 2,29 18 1,68 100 85,13 66,91| E2,45
Chou fleur pce 2,19 1,15 1,89 1,18 100 54,34 B6,30| 53,88
Chou rouge pce 1,29 1,39 1,39 2,09 100 107,75| 107,75| 162,02
Ciboulette 20gr| 1,4% 1,39 1,39 1,13 100 93,29 93,29| 79,87
Coriandre 20gr| 1,4% 1,39 1,39 1,19 100 93,29 93,29| 79,87
Courgettes allongees kg 1,59 1,52 1,59 0,99 100 95,60| 1159,50| 62,26
Echalottes kg 7,11 5,56 4,98 3,13 100 78,20 70,04 44387
Echalottes ler kg 5,58 2,98 2,36 1,36 100 43,83 39,46 22,74
Estragon 20gr| 1,4% 1,39 1,29 1,19 100 93,29 93,29 79,87
Fenauil kg 2,69 2,99 2,5 1,99 100 111,15 92,94| 7358
Haricots bobby kg 1,39 3,42 3,38 2,98 100 246,04| I86,33|214,33
Haricots fins type Kenya kg 5,22 7,47 B,44 6,22 100 81,02 59,85| 67,46
Dignons secs kg 1,00 0,38 0,69 0,69 100 38,00 69,00| 63,00
Pdt Charlottes kg 1,80 1,27 1,28 1 100 70,56 71,11| 55,56
Pdt =pecial frites kg 1,15 1,31 0,99 0,99 100 11351 86,09| B6,09
Perszil frize bte | 0,89 0,99 0,52 0,5 100 111,24 58,43| 5g,18
Poireaux kg 1,66 1,45 1,96 1,89 100 87,35| 118,07(113,B8
Poivrons kg 2,19 1,99 1,28 1,85 100 90,87 58,45| B4,47
Salade feuille de chéne pce | 0,89 0,89 0,569 0,66 100 100,00 77,53 74,186
Salade Iceberg pce | 0,89 0,57 0,59 0,38 100 54,04 66,29| 42,70
Zalade laitue pommeée pce 0,49 0,62 0,65 0,66 100 128,53| 132,65 134,659
Tomates en grappe ke 1,19 1,69 0,59 0,58 100 142,02 459 58| 4374
86,28 72,30 68,81 | 58,57 100 34,49 79,75| 67,88
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Boucherie Unite| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Agneau couronne kg 39,99 27,49 28,95 | 18,538 100 B8, 74 72,3%| 42,46
Agneau gigot kg 9,80 12,99 12,20 | 12,58 100 132,55| 124,45(132,45
Breufbeefsteak pelé 1 kg 14,43 11,39 11,56 | 14,599 100 78,61 79,78| 103,45
Boeuf beefsteak chateaubriand kg 12,99 15,25 14,50 | 14,50 100 117,40| 111,62 111,62
Boeuffilet pur kg 26,99 27,99 28,31 | 27,57 100 103,71| 104,85( 103,63
Boeuf contrefilet kg 12,99 14,33 14,93 | 13,59 100 110,32 115,40 107,70
Boeuf contrefiletirlandais kg 14,49 24,45 19,9 21,85 100 168,74| 137,34| 151,48
Boeufcote & l'os kg 13,89 15,29 15,4 15,23 100 110,08| 110,87 108,65
Beeuf carbonnades ler kg 6,99 8,55 8,55 8,23 100 122,32 122,32 117,74
Porc basses cotes kg 4,45 5,89 5,75 5,74 100 131,18| 128,06| 127,84
Porc spierling kg 4,43 4,80 4,73 4,73 100 106,90| 105,35| 105,35
Porc cotes au filet kg 4,48 E,39 5,88 E,1 100 142,32| 130,96 135,88
Paorc filet pur kg 8,83 13,29 14,13 | 13,17 100 145,43| 153,94 148,14
Parc lard maigre frais kg g,38 5.5 6,26 E,15 100 86,07 57,97| 98,24
Porc lard salé kg 9,39 9,90 10,3 5,13 100 105,43| 108,69 57,23
Porc lard fumé kg 11,79 9,90 10,3 5,85 100 83,97 87,36| B3,55
Parc roti jambon kg 7,75 7,79 7,14 7,79 100 100,52 52,13| 100,52
Porc roti longe kg 5,99 9,39 6,67 8,53 100 156,76| 111,35| 142,40
Porc saute kg 8,79 2,89 9,05 8,75 100 101,14| 102,96| 95,54
Veau blanquette s/os kg 14,59 14,33 13,44 | 14,07 100 58,63 52,1Z| 9G,44
Veau cotes kg 17,29 18,19 17,4% | 14,88 100 105,21 101,1&| B8s,12
Veau escalopes kg 15,99 20,49 15,05 | 20,14 100 128,14| 115,14 125,35
Veau osso buco kg 18,39 17,95 18,29 | 17,54 100 54,52 56,31| 94,47
Veau roti kg 15,99 16,99 17,59 | 15,59 100 106,25| 110,01| 97,50
Poulet a ratir ler kg 2,92 2,35 2,44 2,33 100 80,48 83,56| 79,79
Pouletfermier jaunes des Landes st Severin | kg 8,05 2,09 8,05 E,7E 100 100,50 100,00| 23,28
Poulet Cuisses kg 5,13 4,29 3,99 4,19 100 82,66 76,88| B2,66
Poulet mais kg 8,29 6,79 &,05 7,83 100 81,21 72,28| 94,45
Hachis beeuf ameéricain nature kg 7,80 2,75 2,78 7,99 100 112,18| 112,56 102,44
Hachis beeuf porc kg 5,55 6,59 6,60 6,28 100 100,61 100,76| 106,56
Hachis porcveau kg 7,99 6,99 7,10 6,99 100 87,48 88,86| 87,48
S8ucizse porc veau ke 7,98 7,59 7,21 7,59 100 55,11 90,35| 595,11
Saucisse porc boeuf kg 4,69 7,328 7,25 7,25 100 157,57| 154,58| 154,58
367,39 | 386,31 | 377,90 |367.40 100 105,15| 102,86( 100,00

Charcuterie Unité| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Boudin blanc kg 6,90 B,63 5,85 6,84 100 56,09 59,28| 93,13
Boudin noir kg 8,43 6,36 6,25 6,91 100 81,38 73,62| B1,39
Filet de zane kg | 26,70 22,50 18,50 | 17,30 100 84,27 69,29| 67,04
Hure de porc kg | 15,23 23,53 19,93 18,9 100 124,44| 103,64| 93,28
Jambon a l'os kg | 10,50 18,50 18,30 | 17,48 100 168,72| 167,88 160,37
Jambon dégraissé kg | 15,29 15,00 18,33 | 15,58 100 52,08| 112,52 53,10
Jambon magistral kg | 15,51 16,50 14,6 14,47 100 82,87 73,33| 72,68
Jambon serano kg | 28,96 23,85 25,76 | 34,67 100 82,70 88,35| 118,72
Paté de foie ler kg | 12,00 11,50 10,8 7,79 100 85,83 50,00| 64,92
Salami a I'zil kg | 13,27 8,90 11,67 | 12,39 100 67,07 87,34| 83,37
Salami au poivre kg | 18,12 14,50 13,67 | 18,19 100 82,23 75,44| B3,35
Salami =ans ail kg | 13,27 11,26 11,33 | 12,38 100 84,85 8%,30| 83,37
Saucizson au jambon kg 7,69 8,90 8,3 4,37 100 115,73| 107,92 5&,83
201,73 | 189,43 | 184,89 | 186,28 100 53,90 51,65| 92,34
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Cremerie Unité| Cora |Carrefour|Delhaize | Calruyt Cora |l Carrefour | Delhaize | Colruyt

(Eufs bruns L ] 1,39 1,69 1,35 1,34 100 121,58 97,12 96,40
(Eufs columbus L sol ] 2,49 1,99 2,35 3,49 100 79,92 94,38| 140,16
Beurre ler enseigne kg 7,16 6,20 4,56 5.2 100 26,59 63,69 72,63
Beurre Carlshourg kg 71,96 7,64 7,64 7,64 100 95,98 95,98 9598
Beurre Kerrygold kg 7,28 7,04 7,16 7,16 100 96,70 98,35 98,35
Beurre Président motte el kg | 12,76 | 12,76 12,00 | 12,20 100 100,00 94,04 95,61
5o Light doux kg E,15 6,76 E,76 6,76 100 109,92| 109,92| 109,92
Planta classic kg 4,76 4,18 4,76 4,18 100 87,82| 100,00 87,82
Vitelma omega 3 kg 3,36 3,36 3,36 3,36 100 100,00| 100,00 100,00
Becel original kg 4,58 5,66 4,58 4,58 100 123,53 100,00 100,00
Becel pro activ kg | 1058 [ 12,78 12,78 | 12,78 100 120,79 120,79 120,79
Lait entier ler berlingot | 0,74 0,59 0,59 0,59 100 79,73 7973 79,73
Lait entier 1er bouteille | 0,34 0,79 0,85 0,85 100 94,06| 101,19( 101,19
Lait entier Campina | 0,85 0,99 0,95 0,95 100 116,47 111,76 111,76
Lait entier loyvalle | 0,90 0,99 0,98 0,98 100 110,00| 108,89| 108,89
Créme fraiche 40% | 3,39 3,49 3,19 3,79 100 102,95 94,10( 111,80
Créme fraiche ler UHT | 1,75 1,75 1,56 1,85 100 100,00 89,14( 111,43
Yaourt Pur Nature verre kg 2,88 3,10 3,18 3,18 100 107,64 110,42| 110,42
‘Yaourt activia nature kg 3,29 2,46 3,49 3,38 100 74,77| 106,08( 102,74
‘Yaourt activia fraise kg 3,98 4,38 45 4,9 100 110,05] 123,12]123,12
Fromage blanc 1er 40% kg 3,29 2,98 3,58 2,27 100 90,58| 108,81| 69,00
Fgouda ler kg 4,75 3,99 4,06 3,54 100 24,00 85,47 82,95
F Gouda jeune normal kg 9,59 7,39 8,98 2,9 100 77,06 93,64 92,81
FPaszendale kg | 16,85 15,90 14,95 11,5 100 94,14 28,51 7046
FP&re Joseph kg | 15,75 15,90 12,13 12,4 100 100,70 76,82 73,53
Feruyére suisse kg | 19,25 19,9 19,9 14,59 100 103,16| 103,16| 77,24
F Comté kg | 22,45 19,9 13,6 9,99 100 83,64 60,58 44,50
FEmmental 1er kg B,54 8.5 6,78 b,4E6 100 129,97 103,67| 98,78
F Bouquet des Moines kg | 13,94 | 1153 12,53 | 11,51 100 85,58 92,75 82,57
FMaredsous double creme kg | 11,30 | 10,95 10,95 | 10,88 100 96,90 96,90| 96,28
FWache qui Rit 32 portions kg 8,33 9,6 8,36 10,8 100 102,89 829,60( 115,76
220,25| 215,54 | 203,21 |193,21 100 97,86 92,26 87,72
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Epicerie Unité| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Nutella 400 kg 6,37 6,22 6,38 4,95 100 97,65| 100,16 77,71
Nutella 750 kg 5,30 5,25 5,25 5,31 100 99,06 99,06| 100,19
CF Fraizses Enseigne kg 4,06 3,53 3,11 1,58 100 86,95 76,60| 38,92
CF Fraises Materne 720 kg 3,98 3,86 3,93 3,93 100 96,98 98,74| 93,74
CF Fraises Effi kg 4,89 4,859 4,89 4,89 100 100,00| 100,00 100,00
Sirop Meurens kg 3,43 3,30 3,43 3,89 100 96,21| 100,00( 113,41
Petits pois extra fins Enzeigne kg 2,13 1,53 1,1 1,1 100 90,61 51,64| 51,64
Petits pois extra fins Bonduelle kg 1,63 2,73 2,73 2,48 100 167,48| 167,48| 152,15
Haricats blancs enzeigne ke 2,36 1,47 1,69 0,72 100 62,29 71,61| 30,51
Haricots blancs tomates enseigne ke 2,36 1,37 0,83 0,81 100 58,05 35,17| 324,32
Compote de pommes enseigne kg 0,78 0,81 0,81 0,82 100 103,85| 103,85| 105,13
Compote de pommes Materne 850 gr kg 2,21 2,64 2,00 2,09 100 119,46 94 57| 94,57
Cornichons petits enzeigne kg 5,56 3,597 5,19 2,17 100 71,40 83,35| 38,02
Filets de magueraux enzeigne kg 3,82 5,21 408 4,06 100 132,91| 104,08| 103,57
Thon a I'huile olive Imperial 300 gr kg | 14,20 | 12,75 13,4 13,4 100 89,79 94,37 94,37
Haricots verts extra fins enseigne ler kg 2,46 1,58 1,54 0,93 100 20,459 78,86| 39,84
Haricots verts extra fins enseigne 2e ke 2,48 2,48 2,11 1,36 100 100,00 25,08| 54,84
Haricots verts extra fins Bonduelle ke 2,88 2,55 2,54 2,6 100 28,54 28,19| 590,28
Cocktail de fruits sirop Del Monte kg 4,84 2,86 3,12 3,12 100 59,09 B4,46| 4,48
Cocktail de fruits enseigne kg 3,70 2,10 2,18 2,4 100 56,76 52,592| B4.,BE
Paches 1/2 ausirop enseigne kg 1,65 1,82 2,29 1,26 100 110,30 138,79] 112,73
P&ches 1/2 au jus Del Maonte kg 2,45 2,42 3,33 2,41 100 98,78| 13592 98,37
Vinaigrette fines herbes DL | 4,84 4,58 4,7 47 100 94,63 97,11| 97,11
Vinaigrette fnes herbes Effi | 5,84 5,66 5,49 5,29 100 96,92 94,01| 90,58
Huile d'olive extra vierge enseigne | 578 6,92 E,E5 5,98 100 119,72 115,05| 103,46
Huile d'olive extra vierge Bertoli | 8,75 9,39 9.1 86 100 107,31 104,00| 93,29
Riz Uncle Ben long grain 4x 125 kg 3,18 3.3 3.3 3,46 100 103,77 103,77| 108,81
Riz Bosto mediterraneo kg 3,75 3,66 3,96 3,96 100 97,60| 105,60 105,60
Couscous Vivien Paille kg 3,17 3,15 2,99 1,89 100 99,37 94,32| 59,62
Tomates pelées enseigne kg 2,10 1,43 1,04 1,24 100 62,10 49 52| 59,05
Tomates pelées Elvea kg 1,73 2,36 2,6 2,6 100 136,42| 150,29| 150,29
Tomates paszzata enzeigne kg 0,54 1,10 0,93 0,98 100 203,70| 181,48| 181,48
Tomates passata Elves kg 1,90 2,19 1,66 2,38 100 115,26 27,37| 125,26
125,22 | 115,88 | 118,35 | 108,01 100 95,74 54,94| 86,26
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Surgeles Unite| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Glace vanille enseigne | 2,45 1,74 1,8 1,25 100 g9, 88 72,29| 55,82
Glace vanille fermette | 2,16 2,16 2,16 2,16 100 100,00| 100,00| 100,00
Glace vanille ijsboerke | 3,04 3,02 3,04 3,04 100 99,67| 100,00| 100,00
Glace ola carte d'or chocolat | 475 4,69 479 4,17 100 97,91| 100,00| 87,06
Glace magnum temptation chocolatx & kg 22,04 19,83 22,04 18,5 100 89,97 100,00| 83,54
Brocoli enseigne kg 2,79 2,19 2,82 1,19 100 78,49| 101,08| 42,65
Champignons émincés enseigne ke 2,79 2,99 3,31 2,99 100 107,17 118,64| 107,17
Haricots verts trés fins enseigne kg 2,45 2,45 3,32 1,16 100 100,00 133,33| 48,58
Pizza 4 fromages Detker ristorante pce 6,32 6,61 6,62 6,62 100 104,59 104,75 104,75
Pizza bolo Oetker ristorante pce E,32 5,52 B E 100 93,67 94594| 94,84
|lglo cassolettes scampis 450sr ke 14,77 15,97 16,58 | 24,11 100 108,12 112,25| 163,24
Iglo 15 fish sticks 450 gr kg 3,64 7,88 3,64 2,64 100 91,20| 100,00| 100,00
Frites enseigne kg 1,29 1,14 1,2 1,15 100 28,37 93,02| 89,15
Frites Mc Cain 123 kg 3,18 2,99 3,25 3,25 100 94,03| 102,20| 102,20
Croquettes enseigne kg 0,62 1,55 1,59 1,2 100 250,00 256,45| 193,55
Croguettes Mc Cain kg 2,30 2,05 2,79 2,79 100 89,13| 121,30|121,30
Cabillaud filets enseigne kg 12,45 12,99 11,58 10,9 100 104,00 95,92| 87,27
Saumon pave enseigne ke 18,32 15,93 18,58 18,5 100 108,79 101,42| 103,17
5t Jacques Ocean Pride kg 21,80 37,1 28,58 23,8 100 170,18 132,94 109,17
133,64 | 153,25 | 145,49 | 141,96 100 110,54 107,.83| 102,39
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Boissons Unité| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Café dessert enseigne kg 7,98 2,76 8,36 E,28 100 108,77 104,76| 87,47
Café dessert chat nair ks 9,32 8,78 3,68 8,6 100 94,21| 103,86( 92,27
Café dessert Jacquemaotte kg 12,72 12,76 13,16 | 13,16 100 100,31 103,46| 103,46
Café dessert DE kg 12,76 11,58 119 11,9 100 80,75 83,26| 93,28
Cafédéca enseigne kg 5,16 9,16 9,16 7,26 100 100,00| 100,00 79,26
Café deca DE kg 11,38 11,58 11,78 | 1188 100 9&,66 98,23| 100,00
Carlsberg Gx33 | 2,83 2,74 2,97 2,94 100 96,82| 104,55( 103,89
Ciney brune 6x 25 | 2,99 2,99 2,99 3 100 100,00| 100,00( 100,33
Grimbergen 4x33 | 2,50 3,11 3,25 3,24 100 124,40| 130,00( 123,60
Gordon scotch 4x 33 | 4,01 3,71 3,67 3,67 100 92,52 91,52| 91,52
Hoegarden &x 25 | 2,79 3,72 3,13 3,02 100 133,33 112,18 108,24
Jupiler NA 24 x25 | 1,76 1,81 1,82 1,82 100 102,84 103,41 103,41
Jupiler 24 x 25 | 1,63 1,53 1,54 1,54 100 83,87 94,48| 94,48
Eau pétillante enseigne | 0,33 0,43 0,49 Q0,18 100 130,30| 148,4B| 54,55
Esu plate enseigne | 0,34 0,36 0,34 0,36 100 105,88| 100,00| 105,88
Bru 6x125 | 0,82 0,81 0,65 0,58 100 598,78 79,27 70,73
5Spa Reine Gx150 | 0,84 0,55 0,55 0,56 100 55,48 65,48| B6,67
Contrex Gx150 | 0,54 0,60 0,6 0,6 100 111,11 111,11 111,11
Evian 6x150 | 0,86 0,55 0,56 0,56 100 53,35 65,12| B5,12
Spa Barizart 62150 | 0,81 0,58 0,59 0,59 100 71,60 72,84| 72,84
36,97 | 86,11 87,19 | 32,54 100 59,01| 100,25 54,51
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Bebe Unite| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora |l Carrefour | Delhaize | Colruyt

Pampers active fit junior 5 [62x) pce | 21,89 21,25 15,8 15,84 100 97,08 90,45| 20,63
Pampers active fit jmidi 3 jumbo [34x) pce | 23,52 22,19 22,2 21,84 100 94,35 94,39| 92,86
Bambix lait de croissance 2+ [6x1l) | 1,52 1,47 1,48 1,48 100 96,71 97,37 97,37
Candia lait de croissance (1-3) (Bx1l) | 2,31 1,75 2,02 2,02 100 75,76 27,45| 37,45
Nan Pro 3 (800 gr) kg 16,46 15,53 15,99 | 15,99 100 57,08 597,14| 97,14
65,70 62,64 61,4% | 61,17 100 95,34 593,59| 93,11

Parfumerie Unite| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Elseve sh antipell color vive 250 ml pre 4,23 2,27 2,99 2,99 100 53,66 70,69| 70,69
Elseve balsam lisse intense 200 ml pre 2,95 2,69 2,99 2,45 100 91,19| 101,36| 23,05
Garnier fructis color pre 2,69 2,39 2,43 2,69 100 28,85 90,33| 100,00
Colgate dent antitartre 2x0,08 pre 2,93 2.9 2,86 2,58 100 93,98 97,61| 23,05
Colgate maxi white pce 1,94 1,95 1,94 1,54 100 100,52| 100,00| 100,00
Listerine eau bucale cool mint 3,5 | pre 5,43 5,45 5,31 5,31 100 100,00 96,72| 96,72
Falmolive pouss'mouss anti-bactérie 300ml | 2,96 8,63 2,6 2,6 100 96,32 895,92| 95,92
Axdéo spray marine 150 ml pre 3,99 3,15 3,29 3,29 100 79,95 22,46| 82,48
Dove aerosol men care clean comfort pre 3,45 3,45 3,45 3,43 100 93,85| 100,00 100,00
36,67 31,56 33,90 | 33,34 100 89,83 52,45| 90,92

Lessive Unité| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Dach blanc éclatant 80 doses pce | 24,36 23,99 26,4 24,66 100 98,42| 108,37 101,23
Dixan lavande 68 doses pce | 20,90 23,12 23,12 20,4 100 110,67| 110,62| 97,61
Dash concentré blanc 2,48 | pce | 11,85 12 11,99 | 11,99 100 100,42| 100,33| 100,32
Omine bianco Marseille 2,701 pce 3,90 5,29 9,49 9,49 100 104,38| 106,63| 106,63
Perzil color gel gold plus 2,47 | pce | 12,31 12,29 12,29 | 12,29 100 599,84 599,84 99,84
Woalite noir 1,50 | pce 6,87 6,39 6,39 6,22 100 53,01 53,01| 90,54
‘Woaolite color 1,501 pce 7,52 6,69 6,69 7,3 100 28,96 28,%6| 97,07
Carolin parquet 11 pce 425 4,15 4,15 415 100 97,65 97,65| 97,65
Carolin huile delin 11 pce 2,89 2,51 2,99 3,38 100 100,68 103,46| 117,30
59,55 | 100,84 | 103,51 | 55,89 100 100,85| 103,56| 95,54

Animaux Uniteé| Cora |Carrefour|Delhaize | Colruyt Cora | Carrefour| Delhaize | Colruyt

Croc chats enseigne 2kg kg 0,72 1,64 1,44 1,64 100 227,78| 200,00| 227,78
Croc chats Friskies poulet, lapinlég 2 kg kg 2,41 2,27 2,35 2,16 100 94,15 99,17| 39,63
Croc chienz enseigne kg 0,62 0,79 0,51 0,58 100 127,42 82,26| 93,55
Croc chiens Pedigree adult 10 kg kg 1,93 1,53 1,65 1,68 100 100,00 85,49| 87,05
5,68 6,63 5,99 6,06 100 116,73| 105,46| 106,69
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Annexe 3 — CARTOGRAPHIE DES POLES COMMERCIAUX

Poles commerciaux de Verviers

=

Péles en tissu urbain
Péle primaire — Centre-ville
Péle secondaire supra local

Péle secondaire local de type 1 (Ancienne communes)

OCEEN

Pole secondaire local de type 2 (Quartiers)
Péle spécifique

Péles retail
. Péle majeur
[:‘ Péle secondaire

Autres
Pdle de pénétration

Commerces diffus

Pole de ZAE

Site potentiel & encadrer

mOm

Service Technique Urbanisme
Ville de Verviers
Février 2012
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Annexe 4 — LISTE D'ENSEIGNES INTERESSANTES POUR VER/IERS

Les listes ci-aprés sont indicatives et certaindnpars exhaustives. La plupart refletent I'obseprati
d’une fréquentation intense. Une liste, plus catpld'enseignes existantes dans les différentsussc
et précisant l'intérét pour Verviers est disponinlpres du Service des Affaires économiques della V
de Verviers, liste qui devra étre complétée.

COMMERCE DE CENTRE-VILLE

Habillement

Superdry, 1,2,3, Bershka, David Mayer Naman, G-Btaw, Mango, Massimo Dutti, Mayerline, Morgan
de Toi, Pimkie, Spingdfield, Ulla Popken, Scotch &8 et Zara.

Cool Cat, Gant, Grain de Malice, O’ Neill, Tommyffigier, Jack and Jones,
Lingerie
Granita et Rouge Gorge

Vétements pour enfants et puériculture

Catimini, Esprit Kids, Ikks juniors, La CompagniesdPetits, Noukies, Obaibi et Okaidi, Petit Bateau,
Ptilapin, Le Chat Botté et Step by Step juniors.

Maroguinerie et mercerie

Fossil, Kipling, L.G. Bags et Transit
Chaussures
Avance, Footlocker, Geox, Manfield, New Look, SkepStep, Take Off et Timberland, Carmi

Avrticles de sport

AS Adventure (*), Intersport (*), Jack Wolfskin,
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(*) possible aussi en périphérie
Bijouterie
Claire’s, | Am, Six Shop, Versato.

Hvyagiéne, beauté, santé

iU, Fasyl, Kruidvat, L’Occitane et The Body Shop.

Equipement de la maison

Habitat, Hema, Villeroy et Boch, Maison du Mondepg

Electroménager

Mediamarkt ou Saturne

Jouet

Teddy and Co, Broze

Divers

Oil & vinegar

Vaudrée

Bongo

Exki

Subway

Denn’s biomarkt (mini marché bio)
FNAC

COMMERCE DE PERIPHERIE

The Teak House (possible aussi en centre-ville)yasa du Cuir, AS Adventure, Intersport, Le Pro du
Sommeil, Go Sport, Decathlon, FACQ, Massive, Kdfiggo, Vandenberg, Cuisines Schmidt



