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Présentation de la CDEC Rosemont—Petite-Patrie

La Corporation de développement économique comntaindy(CDEC) Rosemont—Petite-Patrie
intervient dans l'arrondissement de Rosemont-LéePRatrie. Elle y développe et y soutient des
initiatives de développement économique innovadriderables et inclusives.

Ses interventions sont basées sur la concertati@acteurs socioéconomiques et le
développement de partenariats.

Ses réalisations contribuent positivement a I'éooadocale et, dans certains cas, a I'économie
québécoise. Les réalisations les plus connues @BEC sont la création du Technopéle Angus,
la sauvegarde et la relance du Cinéma Beaubienneisk sur pied du Campus des technologies
de la santé.

Agissant a titre de Centre local de développemeptid 1998, la CDEC offre une large gamme
de services et du financement pour soutenir ldiored’entreprises et la performance
d’entreprises existantes, qu’elles soient de I'éoaie privée ou de I'économie sociale, en phase
de démarrage ou en développement.

La CDEC est engagée dans son milieu et I'ensenaslacteurs socioéconomiques locaux sont
mis en réseaux au sein de la CDEC. Pour étre emiigment au fait des besoins et pour stimuler
la participation active des acteurs au développéégmmomique, la CDEC organise et participe a
diverses activités (conférences, comités de traggiilaces de concertation, etc.). Elle est
reconnue comme un facteur de cohésion socialestamterritoire.

La CDEC, un organisme a but non lucratif (OBNL)me 165 membres répartis au sein de
différents colléges : gens d’affaires (67), orgards communautaires (54), syndicats (2),
institutions publiques (6), membres individuels)(3Bhaque college désigne ses représentants au
sein du conseil d'administration ou siégent égahemeux représentants du monde municipal
désignés par I'Arrondissement de Rosemont-La Hetitde.

Pour la réalisation de I'ensemble de ses manda®DEC recoit un soutien financier de la Ville
de Montréal (centre et arrondissement), d’Emploékac et de Développement économique
Canada.

! Le développement économigque communautaire estppreche globale de revitalisation des collectivitgsles qui conjugue la
dimension économique, la dimension locale, la dsiensociale et politique et la dimension commuaiaet Toutes les composantes
de la communauté sont mises a contribution pouisetain développement local profitable a I'ensesrde la communauté.
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L’importance du maintien des zones d’emplois

Le maintien de zones d’emplois intégrées a mértieda résidentiel et commercial des quartiers
centraux est un atout indéniable pour Montréal |®arproximité avec les résidences et
commerces, elles permettent la présence d’'un mededu les déplacements domicile-travalil
peuvent se faire a pied ou a vélo. De plus, lentrakté ainsi que leur proximité d’axes de
transports collectifs facilitent leur accés powr tiavailleurs plus éloignés. La présence de ces
zones d’emplois constitue donc un facteur d’atitoagbour les travailleurs désirant habiter a
proximité de leur travail comme pour les résidaitsant profiter d’'un milieu de vie varié et
animé, de jour comme de soir.

Les zones d’emplois centrales sont aussi de plgdusirecherchées par les entrepreneurs. Leur
localisation au coeur de Montréal est un atout si@lus égards : livraison et réception de
produits, acces facilité pour les clients et pesrtravailleurs... De plus, les entreprises du
secteur créatif recherchent de plus en plus desilomtégrés a une vie de quartier, car cela
permet d’attirer des travailleurs qualifiés int&&sa profiter des commerces, services, lieux de
rencontres, résidences et transports situés ampitéxiLa présence de restaurants et autres lieux
de rencontres facilite aussi I'organisation de ezndous d’affaires.

De plus, les locaux commerciaux et industrielsésitdans les zones d’emplois sont en général
plus abordables que ceux situés dans des conetrsicteuves, ce méme lorsqu’ils ont fait I'objet
de rénovations majeures. En ce sens, ils sontstildes de faciliter le démarrage d’entreprises et
de pérenniser la présence, dans les quartiersacgnties artistes et créateurs.

Une offre de ce type de zone d’emplois est inté@rass car elle est complémentaire a d’autres
types de zones d’emplois correspondant a des lsedifi@rents, comme les grands parcs
industriels ou le centre-ville. Cette variété deetyle zones d’emplois permet de refléter la
diversité des types d’entreprises que Montréal aiveilattirer et maintenir.

Dans un autre ordre d'idées, la présence de zdeephbis dans les quartiers centraux permet de
soutenir le développement des artéres commercildes travailleurs peuvent aller se restaurer
ou faire des achats de produits et services seuiléhdu diner comme en début de soirée. Cette
vitalité commerciale profite aussi aux résidants glgartiers centraux, qui ont ainsi acces a une
offre plus diversifiée et nombreuse.

En attirant et retenant dans les quartiers cenfiesugntreprises, ainsi que les travailleurs, les
zones d’emplois centrales contribuent a la luttétalement urbain et donc au développement
durable de la métropole. Cette vision de dévelogpenaxée sur la mixité de fonctions, s’inscrit
parfaitement dans le cadre du Plan métropolitaimé&nagement et de développement
récemment adopté par la Communauté métropolitandahtréal’

2 Communauté métropolitaine de Montréal, Plan méligpn d’aménagement et de développement, aviP20



Marconi-Alexandra : une zone d’emplois dynamique avec
un fort potentiel de développement

Située a I'extréme est de I'arrondissement de Roserha Petite-Patrie, la zone d’emplois
Marconi-Alexandra est délimitée par les rues Clahlktchison, Jean-Talon et par les voies ferrées
au sud et au nord-ouest. Autrefois axée sur ladation, cette zone d’emplois est maintenant
caractérisée par une tres grande diversité de typareprises et d’emplois et par une
cohabitation entre fonctions résidentielles et sidelles.

Selon une étude économique et urbanistique réglemeéla CDEC et I'Arrondissement de
Rosemont-La Petite-Patrie & I'automne ZQMarconi-Alexandra compte prés de 300
entreprises et plus de 3 000 emplois. Aprés urte pégmplois importante entre 2000 et 2009,
cette zone d’emplois a connu une reprise marquéewns des deux dernieres années. Cette
reprise est surtout venue de l'installation récefeatreprises du secteur des services
professionnels, scientifiques et techniques, sectle nombre d’emplois a plus que triplé
depuis 2000. Ces entreprises de services ceuvndicufiarement dans les domaines de
l'informatique, de I'architecture, de la photogragphbt du design sous toutes ses formes
(industriel, d'intérieur, etc.).

Outre les services professionnels, scientifiqueésdattniques, qui comptent pour 16 % des
emplois, les emplois dans Marconi-Alexandra sortbsti répartis dans le commerce de détalil
(16 %), la fabrication (16 %) et le commerce desdfib %). Ces entreprises se trouvent a étre
réparties partout dans la zone d’emplois, avelureforte proportion a I'ouest, autour de
I’Avenue du Parc, et au centre, ou se trouve lgepoe redéveloppement résidentiel proposé par
les Investissements Mirelis Ltée.

L'étude a permis de mettre en évidence un fortéttdes gens d'affaires du secteur a poursuivre
le développement de leur entreprise dans Marcoexaidra. En effet, 75 % d’entre eux
anticipent une croissance élevée ou moyenne detereprise dans les cing prochaines années,
et 86 % des entreprises souhaitent poursuivre siirgtés dans le secteur. 49 % des entreprises
ont méme montré un intérét a investir du temps pollaborer au développement du secteur
d’emplois. Cette volonté d’étre présentes dansnalieu a trouvé écho, notamment, lors d'un 5 a
7 de réseautage organisé en mars 2012, ou plue dingtaine d’entreprises et travailleurs
autonomes ont créé des liens d’affaires, et aita duquel une trentaine d’entreprises a demandé
a étre tenue au courant des développements etégtilans le secteur.

Parmi les facteurs d’attraction du territoire, éereprises interrogées dans le cadre de I'étutle on
nommeé, en ordre décroissant d'importance, la sitnaéographique et I'accessibilité, le colt
abordable des locaux, la superficie des locaudtagts une moindre mesure, la présence
d’entreprises connexes. 52 % des entreprises Boéés dans le secteur depuis cing ans ou
moins.

Cette attractivité du secteur pour les entrepidgels nouvelle économie, confirmée par leur
croissance élevée dans les derniéres années, seénidatrer un potentiel de développement
économique pour le secteur beaucoup plus élevéajgae I'étude réalisée en 2010 pour le
compte du groupe Mirelis laissait entrevoir. Cetatps’expliquer par le fait que cette étude se
basait sur des données obtenues alors que lagélarnis le secteur ne faisait que s’amorcer.

% CDEC Rosemont—Petite-Patrie, Arrondissement deRost—La Petite-Patrie, Secteur Marconi-AlexanBtades
économique et urbanistique, automne 2011
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Ce potentiel de développement élevé a été confiané&étude du potentiel économique des
secteurs Marconi-Alexandra, Atlantic, Beaumont et@astelnau, réalisée en 2012 dans le cadre
du Plan de développement urbain, économique &lsbe volet 1 de cette étude, soit le
diagnostic, identifie trois secteurs d’activitésrene présentant un « potentiel de développement
compte tenu des attributs du territoife fes activités tertiaires créatives, les actvgécondaires
résistantes et les activités locales complémesstdivolet 2, soit le positionnement
économique, propose de faire du territoire ciblé@arrefour de la créatiori.>Pour la zone
d’emplois Marconi-Alexandra plus précisément, ldgpropose de miser sur la recherche et
développement, particulierement en technologida danté et technologies propres, les
technologies de l'information et des communicatjd@snultimédia, le design et I'architecture,
les activités de nature artistique ou artisanal&ansformation alimentaire et I'incubation liée a
'innovation manufacturiére (design industriel, fmtypage et fabrication par procédés additifs).

Au-dela de ces études, il semble actuellement émeeas démarches entreprises dans le cadre du
Plan de développement urbain, économique et SGIAVES) un consensus a l'effet de
maintenir Marconi-Alexandra et les secteurs avaisia comme zones d’emplois. Ainsi, selon le
document de suivi de I'élaboration du PDUES préséors du forum public du 29 octobre
dernier, les grands principes qui se sont dégagg@sahsultations et qui guideront I'élaboration
du PDUES sofit
* une activité économique dynamique couvrant un v@gtatail d'emplois allant des
secteurs traditionnels a ceux de la nouvelle écapm
e une saine mixité des fonctions et une meilleurggrdtion avec les quartiers voisins ;
* une utilisation responsable de I'espace et desuesss sur les plans social et
écologique ;
» lacréation de liens avec les quartiers voisingnetnvironnement favorable aux modes
de transport actif et collectif ;
» une contribution sensible des créateurs a I'anonatt a la valorisation du cadre urbain ;
* un apport positif de la venue de I'Université dentéal sur la vie urbaine, économique
et sociale.

Le Plan d’action local pour I'économie et 'empR©11-2015, élaboré conjointement par la
CDEC et l'arrondissement Rosemont-La Petite-Patténtifie quatre zones d’emplois a
préserver, consolider et valoriser, dont Marcoréx@ndra. Il y est prévu de doter Marconi-
Alexandra d’'un « plan de développement intégrétigadra compte des secteurs limitrophes et
qui mettra & contribution les différents acteursi@@onomiques’

Cet intérét renouvelé pour le développement dieseet aussi amené un plus haut taux
d’occupation des locaux ainsi que de nouveaux fgajemobiliers a caractere commercial et
industriel. Ainsi, a notre connaissance, presque tes batiments du secteur Marconi-Alexandra
ont actuellement des taux d'occupation élevésxcéption du 7070, rue St-Urbain, ou plusieurs
étages sont vacants, et du 6300, Avenue du Pducccéaisant actuellement I'objet d'un

4 Raymond Chabot Grant Thornton, Ville de Montré&aijde du potentiel économique des secteurs Marconi-
Alexandra, Atlantic, Beaumont et De Castelnau, Rapp volet 1 : diagnostic intégré, p. 3

° Raymond Chabot Grant Thornton, Ville de Montréaljde du potentiel économique des secteurs Marconi-
Alexandra, Atlantic, Beaumont et De Castelnau, Rapp volet 2 : positionnement économique, p. 29

8 ville de Montréal, Plan de développement urbaimnéenique et social des secteurs Marconi-Alexansltantic,
Beaumont, De Castelnau, Suivi de I'élaboration BWES, 29 octobre 2012

" CDEC Rosemont—Petite-Patrie, Arrondissement Roserha Petite-Patrie, Plan d’action local pour I'Bomie et
'emploi 2011-2015, p. 24



redéveloppement complet pour adapter I'offre dalecaux besoins des petites et moyennes
entreprises.

Ainsi, la situation décrite dans le document d’'gealdu potentiel économique et immobilier, qui
faisait état d’un fort taux d’inoccupation des log% est maintenant chose du passé dans
Marconi-Alexandra.

De méme, dans les secteurs avoisinants, plusi@nosations ont été apportées a des batiments
pour les redévelopper a des fins d’emplois, etandes fins résidentielles, tel que le proposait le
document d’analyse du potentiel économique et imirobC’est en effet le cas du 550, Avenue
Beaumorit fraichement rénové, du 7101, Avenue du Parcelietnent en rénovation pour
accueillir notamment des installations de I'Univigrsle Montrédf, du 400, Avenue Atlantic et
du 5800, rue Saint-Denis, ces deux immeubles janismaintenant d’'un taux d’occupation de
plus de 85 %2

Pour soutenir ce développement désormais tresalpiemcé, il va sans dire que le maintien et la
création d’espaces consacrés a I'emploi sont plesbienvenus dans le secteur.

8 Raymond Chabot Grant Thornton, Analyse du potegtiehomique et immobilier, Les Investissements Ndilgtée,
6650-6666, rue Saint-Urbain, Montréal, 2010

9 Espace & bureaux 550, Beaumont, Asgastp://asgaard.ca/fr/property/550-beauma@ansulté le 23 novembre
2012

19 Ecole de santé publique de I'Université de Morijrsige sur 'avancement du déménagement et destixa
http://espum.wordpress.contonsulté le 23 novembre 2012

11 Allied Properties Real Estate Investment Trustféfeuille immobilier — Montréal, 400 avenue Atlant
http://www.alliedreit.com/fr_montreal-atlantic400p consulté le 23 novembre 2012

12 Crofton Moore, Le 580(http://croftonmoore.com/details-propriete.php?pifi=donsulté le 23 novembre 2012
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Le projet Mirelis : insertion résidentielle au coeur de la zone
d’emplois

Elaboré en paralléle a la planification urbain@némmique et sociale actuellement en cours sur le
secteur, le projet proposé par les InvestissemémibiLtée prévoit la conversion de deux
batiments industriels en 278 unités de logemewtst 56 logements communautaires.

Par son nombre élevé de logements, le projet péopaisle promoteur aura un impact important
sur le quartier et sur les entreprises situéesximité, et ce a plusieurs égards.

Hausse de la valeur immobiliere du secteur

D’abord, le projet risque d’entrainer dans le s&ctame hausse de la valeur immobiliére, non
seulement sur le site du projet lui-méme, maisial@sss les lots avoisinants. En effet,
l'autorisation du projet risque d’envoyer un sigaaek autres propriétaires immobiliers selon
lequel il est possible d’effectuer une transforomatiers le résidentiel, augmentant la pression et
la spéculation en ce sens, et donc la valeur imiBobien conséquence.

Or, si la hausse de la valeur immobiliere constidueourt terme, un avantage indéniable pour les
revenus municipaux, elle a aussi pour effet dalfseg la présence de plusieurs entreprises. Pour
les entreprises locataires, cette hausse de viatewsbiliere signifie souvent une hausse de loyer,
alors que pour les entreprises propriétaires,desses de taxes qui s’ensuivent diminuent
d’autant leur capacité & demeurer dans le secteur.

Parmi les entreprises qui risquent d’étre les fushées par cette hausse de valeur figurent les
entreprises liées a la création, qui sont un diiatinctif du secteur et un facteur d’'attractiorupo
les entreprises créatives au sens plus large.

Or, le maintien d’'une mixité de fonctions et d'uniité d’entreprises a été nommeé a plusieurs
reprises comme souhaitable lors des consultationie $DUES. De plus, le secteur créatif a été
identifie comme un des podles de développementvigmier dans le secteur.

Cohabitation d’'usages

Comme cela a été mentionné plus haut, la proxidagrésidences, des emplois et des
commerces a beaucoup d’effets positifs sur le d@paiment d’un quartier et d’'une ville.
Cependant, 'aménagement de cette mixité de fametimit Etre minutieusement réfléchi de
facon a ce que les différents usages cohabitenidraeusement.

Or, dans le secteur Marconi-Alexandra, 'aménagéermknét anarchique du secteur, qui n'a pas
fait I'objet de planification dans le passé, cré@djuelgues problémes de cohabitation. Les
résidants, particulierement ceux récemment instalés le secteur, se plaignent régulierement
des bruits, des odeurs et du camionnage entragméa présence des entreprises. Si certaines
entreprises ont mis en place des mesures poureddainuisances, il y a tout de méme une
limite a ce qu'il est possible de faire sans affetd fonctionnement des entreprises, par exemple
en termes de camionnage.

Or, les nouveaux résidants amenés a s'installes ldgprojet auront a s’adapter a des réalités qui
risquent de ne pas leur convenir. Par exempleyd&t’impact sur la circulation réalisée pour le
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promoteur révele que lors de I'heure de pointe dtiimenviron 20 % du trafic relevé a
lintersection des rues Saint-Zotique et Saint-lintmrrespond a des véhicules lodfd€ette
circulation a été identifiée comme étant locala destination des industries et commerces
présents. De méme, la vue du haut des penthousasrdcentre autres sur des industries et sur
un stationnement actuellement occupé par les canderbéménagement La Capitale.

L'offre résidentielle proposée par Investissemaitelis Ltée, misant sur une facture nous
apparaissant comme assez haut de gamme, avecsgimepiun gymnase et des saunas, accentuée
par la présence de penthouses, permet de craiesi@tentes élevées des nouveaux propriétaires
en matiére de quiétude et de qualité de vie. Gestas risquent peu d’étre rencontrées dans un
milieu actuellement marqué par le camionnage, & forésence d'industries et une facture
visuelle peu attrayante, ce malgré la proximitdielex plus attractifs tels la Petite Italie.

Les plaintes qui risquent de s’ensuivre peuventamdes effets fort négatifs pour le
développement économique. Ainsi, toute réductieniagaires ou voies de camionnage, surtout
si elle est effectuée sans consultation des eigesprrisque d’entrainer le départ de certaines
d’entre elles. Les entreprises situées directed@ndximité, notamment dans le batiment voisin
du 6600, Saint-Urbain, ou travaillent plus de 3@€spnnes, risquent d’étre les premiéres
affectées.

Offre de stationnement

L’étude réalisée par la CDEC et I'Arrondissememgiie secteur Marconi-Alexandra relevait un
fort taux d’'insatisfaction des entreprises enverfiré de stationnement dans le sectéugn

effet, prés de 60 % des répondants ont qualififréale stationnement dans le secteur comme
mauvaise ou trés mauvaise. Certains ont méme sg4@’fuprésenter ce probléme comme un
obstacle a leur développement dans le secteur.

Or, I'étude d’impact sur la circulation réaliséaupte promoteur identifie le stationnement sur
rue comme abondant et en majorité disponible entémops'> Cependant, un relevé terrain
effectué début novembre 2012 révéle que plus ge@s de stationnement identifiées comme
disponibles dans I'étude d'impact sur la circulatsmnt des stationnements sur rue réservés aux
résidants (SRRR), plus précisément les zones ¥23tle SRRR. La plupart de ces zones
prévoient que le stationnement est réservé audadts entre 9 h et 23 h, rendant celui-ci
inaccessible pour les travailleurs.

Malgré une offre abondante de stationnement ensalugans le projet, il est a craindre que
celui-ci, vu son nombre élevé d’'unités de logemertine encore augmenter la demande pour
des SRRR. Il est aussi & noter que les zones SBRRtsnaccessibles aux clients des
commerces situés au rez-de-chaussée.

Mixité sociale

En 2006, le secteur Marconi-Alexandra comptait 2 B&idants, soit 860 ménabﬁese secteur
se distingue de Rosemont—La Petite-Patrie parame firésence d’'immigrants (43 %) et

13 Aecom, Etude d'impact sur la circulation, Projsidentiel Saint-Zotique / Saint-Urbain, févrien20p. 11

¥ cDEC Rosemont—Petite-Patrie, Arrondissement derRose-La Petite-Patrie, Secteur Marconi-Alexandtaggs
économique et urbanistique, automne 2011

15 Aecom, Etude d'impact sur la circulation, Projsidentiel Saint-Zotique / Saint-Urbain, févrien20p. 11

6 cDEC Rosemont—Petite-Patrie, Arrondissement derRose-La Petite-Patrie, Secteur Marconi-Alexandtaggs
économique et urbanistique, automne 2011



d’anglophones (11 %), ainsi que par un taux de cly@npres de deux fois plus élevé (15,5 %) et
un revenu des ménages 37 % moins éleve. En 2006, 33 ménages habitant Marconi-
Alexandra consacraient plus de 30 % de leur repenu se loger.

Or, les valeurs immobilieres élevées du secteuipr@ augmentation depuis le dézonage de la
partie nord-est du secteur, permettent difficiletrdaméalisation de projets de logements
communautaires dans le cadre du programme Accéis-LAge titre, le projet proposé par le
promoteur, en incluant sur le site 56 logementsmonautaires, constitue une belle opportunité
de maintenir dans le secteur des ménages a phies favenu.

De plus, le projet prévoit une intégration diredteprojet de logement communautaire dans le
site. Celui-ci profitera d’une facture architectaraimilaire & I'ensemble du projet. Les locataires
du projet communautaire bénéficieront aussi déosta¢ments et d’une cours situés a part du
projet de copropriétés, facilitant I'établissemédiine cohabitation plus harmonieuse.

Aménagement

Le projet proposé par les Investissements Mirdie lnous semble bénéficier d'une trés belle
facture architecturale, mettant en relief le pasaéufacturier des batiments et faisant une grande
place a la lumiere. L’'aménagement de la cours,mhsar la présence d’arbres, agira
favorablement sur la problématique d'ilots de cmafgésente dans le secteur. Il pourrait
cependant étre souhaité une plus grande présemuesiges environnementales, comme la
récupération des eaux de pluie, une isolation désbnts au-dessus des normes minimales ou
'aménagement de toits verts.

L’ajout de commerces au rez-de-chaussée, en plpsud®ir répondre a certains besoins en
services de proximité dans le secteur, créera ningagion appréciable sur la rue. La CDEC

serait aussi intéressée a évaluer la possibildéaqiiérir le local situé au rez-de-chaussée dutproje
de logements communautaires, afin de I'utilisees fihs communautaires, culturelles ou
commerciales.



Recommandation de la CDEC Rosemont—Petite-Patrie

Considérant I'importance et la croissance du nordtamplois dans le secteur, qui se chiffrait a
plus de 3 000 emplois en 2011;

Considérant le potentiel de développement de la giamplois, tel gu'illustré par les diverses
études citées précédemment, notamment celle dedtay@habot Grant Thornton réalisée en
2012 en deux volets dans le cadre du PDUES ;

Considérant la planification actuellement en calanss le secteur, qui démontre la viabilité et
I'intérét des diverses parties prenantes pour reainet développer la zone d’emplois présente
dans Marconi-Alexandra;

Considérant les impacts potentiels du projet shalzssse des valeurs immobilieres dans le
secteur, sur la cohabitation d’'usages et sur Baffe stationnement, qui risquent d’affecter
négativement le potentiel de développement écongrilg secteur ;

Considérant I'ajout de logements communautairesé@e le projet et au cceur d’'une zone ou
leur réalisation est difficile ;

Considérant la facture architecturale intéress&ajeut d'espaces commerciaux et d’espaces
verts dans le projet ;

Considérant la volonté affirmée que le dézonagpqe® ne soit effectué que sur les lots visés
spécifiquement par le projet ;

La CDEC Rosemont—Petite-Patrie accorde son apppliget, tout en attirant I'attention de la

commission sur 'importance de minimiser les impatr le développement économique du

secteur, notamment en :

- envisageant I'ajout d'un plus grand nombre de lgGauocation d’emplois dans le projet,
comme des ateliers d'artistes ou des espaces datbuy

- évaluant la possibilité de cibler, par I'offre idsintielle et les services offerts, les travailleurs
autonomes et d’autres résidants plus susceptibléged s'intégrer a un milieu de vie surtout
axe sur le travail ;

- s’assurant que le projet minimise les impacts esiehtreprises, notamment sur I'offre de
stationnement de jour, les horaires et voies déararage, etc. ;

- arrimant le plus possible le projet aux résult@&t$adconsultation actuellement en cours dans
le secteur (PDUES).



