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1. But de l1. But de l’é’étude tude ‐‐

 
Groupe Conseil Jules HurtubiseGroupe Conseil Jules Hurtubise

••

 

Identifier le potentiel dIdentifier le potentiel d’’attrait du secteur pour les fonctions rattrait du secteur pour les fonctions réésidentielles, sidentielles, 

 commerciales et de bureaux dans un horizon de planification commerciales et de bureaux dans un horizon de planification àà

 

moyen et moyen et 

 long termes, en fonction :long termes, en fonction :

••

 

des grandes tendances du marchdes grandes tendances du marchéé

••

 

de lde l’’arrivarrivéée du CUSM e du CUSM 

••

 

des grands projets structurants de la zone centrale de ldes grands projets structurants de la zone centrale de l’î’île de Montrle de Montrééalal
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ÉÉtude en trois tude en trois éétapestapes

••

 

ÉÉtape 1 : Constats, tendances et perspectivestape 1 : Constats, tendances et perspectives

••

 

ÉÉtape 2 : Potentiel, effets et enjeuxtape 2 : Potentiel, effets et enjeux

••

 

ÉÉtape 3 : Strattape 3 : Stratéégies gies 
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2. Contexte socio2. Contexte socio‐‐ééconomiqueconomique

Population, mPopulation, méénages et familles (2011)nages et familles (2011)

••

 

7 320 personnes / 3 552 m7 320 personnes / 3 552 méénages, dont 75 % composnages, dont 75 % composéés de petits ms de petits méénages nages 

 (une ou deux personnes)(une ou deux personnes)

••

 

Parmi les familles, prParmi les familles, préédominance de familles avec enfants (65%)dominance de familles avec enfants (65%)

••

 

Proportion de familles monoparentales (29%) plus forte que celleProportion de familles monoparentales (29%) plus forte que celle

 

observobservéée e 

 sur le territoire de l'arrondissement (22%) et de lsur le territoire de l'arrondissement (22%) et de l’î’île de Montrle de Montrééal (21%).al (21%).

ScolaritScolaritéé

 

(2006)(2006)

••

 

Forts contrastes dans les niveaux de scolaritForts contrastes dans les niveaux de scolaritéé

 

::

−−

 

Dans le quartier SaintDans le quartier Saint‐‐Raymond, 25Raymond, 25

 

% des personnes de 15 ans et plus % des personnes de 15 ans et plus 

 nn’’ont aucun grade scolaire et 21ont aucun grade scolaire et 21

 

% ont un diplôme universitaire% ont un diplôme universitaire

−−

 

Aux abords du futur CUSM, 48Aux abords du futur CUSM, 48

 

% ont un diplôme universitaire% ont un diplôme universitaire
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2. Contexte socio2. Contexte socio‐‐ééconomiqueconomique

Logement et revenu (2006)Logement et revenu (2006)

••

 

Milieu majoritairement composMilieu majoritairement composéé

 

de locataires (80 %)de locataires (80 %)

••

 

Revenu mRevenu méédian des mdian des méénages infnages inféérieur rieur àà

 

celui de lcelui de l’î’île de Montrle de Montrééal, notamment dans le al, notamment dans le 

 
secteur Saintsecteur Saint‐‐RaymondRaymond

Immigration et langues (2006)Immigration et langues (2006)

••

 

Importante population immigrante : Importante population immigrante : 

−−

 

ReprRepréésente 36sente 36

 

% de la population (et % de la population (et 4444

 

% d% dans le ans le secteur Saintsecteur Saint‐‐Raymond)Raymond)

••

 

Population majoritairement bilingue : Population majoritairement bilingue : 

−−

 

Six personnes sur dix connaissent les deux langues officiellesSix personnes sur dix connaissent les deux langues officielles

−−

 

Un nUn nombre ombre éélevlevéé

 

de la population anglophone unilingue (35de la population anglophone unilingue (35

 

%)%)

 

dans le dans le secteur secteur 

 
SaintSaint‐‐RaymondRaymond
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3. Tendances du march3. Tendances du marchéé

 
rréésidentielsidentiel

••

 

MarchMarchéé

 

de la construction neuve en croissance depuis 20 ans dans la RMde la construction neuve en croissance depuis 20 ans dans la RMR et lR et l’î’île de le de 

 
MontrMontrééalal

••

 

Effet dEffet d’’attraction trattraction trèès net du secteur central de ls net du secteur central de l’î’île de Montrle de Montrééalal

••

 

Tendance Tendance àà

 

la densification des produits rla densification des produits réésidentielssidentiels

••

 

Croissance marquCroissance marquéée des unite des unitéés de type copropris de type copropriééttéé

 

dans le marchdans le marchéé

 

de la reventede la revente

Projets résidentiels d’envergure dans le centre de l’île de Montréal Projets dans l’aire de marché

 

analysée
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••

 

Les seules forces naturelles du marchLes seules forces naturelles du marchéé

 

et let l’’arrivarrivéée du CUSM e du CUSM ne seront pas ne seront pas 

 suffisantes pour entrasuffisantes pour entraîîner une transformationner une transformation

 

significative du secteursignificative du secteur

••

 

Aucun signe perceptible de pressions fonciAucun signe perceptible de pressions foncièères res significativessignificatives, d, d’’impacts impacts 

 majeursmajeurs

 

sur le cadre bâti ou sur le marchsur le cadre bâti ou sur le marchéé

 

rréésidentielsidentiel

••

 

Aucun signe perceptible de gentrification, mais des effets potenAucun signe perceptible de gentrification, mais des effets potentiels tiels 

 pourraient être plus marqupourraient être plus marquéés dans Saints dans Saint‐‐Raymond compte tenu du profil Raymond compte tenu du profil 

 sociosocio‐‐ééconomique conomique ‐‐

 

vigilance et stratvigilance et stratéégies gies àà

 

mettre en placemettre en place

••

 

Secteur vulnSecteur vulnéérable rable àà

 

la concurrence de pôles plus attractifs la concurrence de pôles plus attractifs àà

 

proximitproximitéé

 (Bassins du Havre, (Bassins du Havre, GriffintownGriffintown, Le Triangle, l, Le Triangle, l’’ancien hippodrome) et, plus ancien hippodrome) et, plus 

 particuliparticulièèrement, le rement, le SudSud‐‐OuestOuest

3. Tendances du march3. Tendances du marchéé

 
rréésidentielsidentiel
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Effets de lEffets de l’’arrivarrivéée du CUSM : e du CUSM : 

••

 

Aucun effet nAucun effet néégatif sur les activitgatif sur les activitéés en place dans le secteurs en place dans le secteur

••

 

Nouvelle offre commerciale sur le site Glen (3 000 mNouvelle offre commerciale sur le site Glen (3 000 m22) r) réépondra pondra àà

 

la majoritla majoritéé

 des besoins des employdes besoins des employéés et des visiteurs s et des visiteurs 

••

 

Rue Sherbrooke Ouest et boulevard De Maisonneuve Ouest pourraienRue Sherbrooke Ouest et boulevard De Maisonneuve Ouest pourraient t 

 bbéénnééficier de la clientficier de la clientèèle du CUSM, essentiellement en restaurationle du CUSM, essentiellement en restauration

••

 

PPéérimrimèètre commercial actuel doit être maintenu (tre commercial actuel doit être maintenu (ééviter dviter d’é’étendre ltendre l’’offre offre 

 commerciale)commerciale)

••

 

Boulevard De Maisonneuve  Ouest : un axe stratBoulevard De Maisonneuve  Ouest : un axe stratéégique pour le marchgique pour le marchéé

 

du du 

 bureau, notamment sur le côtbureau, notamment sur le côtéé

 

sudsud

3. Tendances du march3. Tendances du marchéé

 
commercial et du bureaucommercial et du bureau
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4. Potentiel de d4. Potentiel de dééveloppement rveloppement réésidentielsidentiel

••

 

Potentiel restreintPotentiel restreint

 

au sein des milieux au sein des milieux éétablistablis

••

 

Important potentiel de requalification, Important potentiel de requalification, àà

 

des fins rdes fins réésidentielles ou mixtes aux sidentielles ou mixtes aux 

 
abords de la falaise, au sud de la rue Saintabords de la falaise, au sud de la rue Saint‐‐Jacques et prJacques et prèès du boulevard Cavendishs du boulevard Cavendish

••

 

Plusieurs contraintes Plusieurs contraintes 

 
dd’’amaméénagement : milieu commercial nagement : milieu commercial 

 
ddééstructurstructuréé, fort d, fort déébit de circulation, bit de circulation, 

 
intintéégration avec la falaisegration avec la falaise

••

 

Potentiel thPotentiel thééorique dorique d’’environ 3 700 environ 3 700 

 
logements, logements, mais en fonction du mais en fonction du 

 
marchmarchéé

 

::

 

800 logements (20800 logements (20

 

%) %) 

 
pourraient être rpourraient être rééalisaliséés ds d’’ici 10 ans ici 10 ans 

 
et pluset plus
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4. Potentiel de d4. Potentiel de dééveloppement rveloppement réésidentielsidentiel

Typologies de logement Typologies de logement àà

 

privilpriviléégier gier 

••

 

Produits rProduits réésidentiels pour les msidentiels pour les méénages de taille rnages de taille rééduite : duite : 

−−

 

CohCohéérents avec les caractrents avec les caractééristiques de la population actuelleristiques de la population actuelle

−−

 

Conformes aux tendances du marchConformes aux tendances du marchéé

••

 

Produits pour familles avec enfants : Produits pour familles avec enfants : 

−−

 

Projets dProjets d’’insertion au sein des milieux insertion au sein des milieux éétablistablis

−−

 

Milieu peu attractif ayant un dMilieu peu attractif ayant un dééficit dficit d’’offre doffre d’é’équipements et de quipements et de 

 services adaptservices adaptééss

••

 

Logements abordablesLogements abordables

 

:

−−

 

En fonction des besoins marquEn fonction des besoins marquéés par s par la prla préécaritcaritéé

 

financifinancièère des re des 

 mméénages locataires, particulinages locataires, particulièèrement dans le secteur Saintrement dans le secteur Saint‐‐RaymondRaymond
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Effets du dEffets du dééveloppement rveloppement réésidentiel sur le commerce :sidentiel sur le commerce :

••

 

LLééggèère pression sur les besoins commerciaux, notamment pour les re pression sur les besoins commerciaux, notamment pour les 

 commerces de proximitcommerces de proximitéé, mais sans n, mais sans néécessiter de nouvelles implantations cessiter de nouvelles implantations 

 (pr(préésence de nouveaux rsence de nouveaux réésidants ne garantit pas une clientsidants ne garantit pas une clientèèle captive pour le captive pour 

 les commerces)  les commerces)  

••

 

Vu le dVu le dééficit actuel de lficit actuel de l’’offre commerciale de proximitoffre commerciale de proximitéé, notamment dans le , notamment dans le 

 secteur de Saintsecteur de Saint‐‐Raymond, les habitudes de frRaymond, les habitudes de frééquentation des rquentation des réésidants vers sidants vers 

 dd’’autres espaces dautres espaces d’’affaires environnants (ex. rue Sherbrooke Ouest) sontaffaires environnants (ex. rue Sherbrooke Ouest) sont

 

ddééjjàà

 bien ancrbien ancréées es 

••

 

Nouvelle Nouvelle ««centralitcentralitéé

 

commercialecommerciale»»

 

potentielle sur le chemin Upperpotentielle sur le chemin Upper‐‐Lachine Lachine 

 (entre av (entre av BelgraveBelgrave

 

et Ret Réégent) ou prgent) ou prèès de ls de l’’intersection de la rue Saintintersection de la rue Saint‐‐Jacques Jacques 

 et du boulevard Cavendish et du boulevard Cavendish si les prsi les préévisions rvisions réésidentielles ssidentielles s’’avavèèrent plus rent plus 

 importantesimportantes

 

(double ou triple)(double ou triple)

4. Potentiel de d4. Potentiel de dééveloppement rveloppement réésidentielsidentiel
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••

 

Mettre en place des outils pour assurer une intMettre en place des outils pour assurer une intéégration harmonieuse des projets au gration harmonieuse des projets au 

 
sein des milieux de vie : programme particulier dsein des milieux de vie : programme particulier d’’urbanisme (PPU); plan urbanisme (PPU); plan 

 
dd’’implantation et dimplantation et d’’intintéégration architecturale (PIIA)gration architecturale (PIIA)

••

 

AmAmééliorer lliorer l’’image et la perception du secteur et crimage et la perception du secteur et crééer une ambiance conviviale par er une ambiance conviviale par 

 
des interventions sur le domaine public sur la rue Saintdes interventions sur le domaine public sur la rue Saint‐‐Jacques et le chemin UpperJacques et le chemin Upper‐‐

 
Lachine Lachine 

••

 

Favoriser le remembrement des terrains des diffFavoriser le remembrement des terrains des difféérents secteurs, notamment au rents secteurs, notamment au 

 
niveau de la rue Saintniveau de la rue Saint‐‐JacquesJacques

••

 

Soutenir la requalification Soutenir la requalification àà

 

des fins rdes fins réésidentielles des commerces lisidentielles des commerces liéés s àà

 

ll’’automobileautomobile

••

 

ÉÉtablir des strattablir des stratéégies visant la prgies visant la prééservation du parc locatif existant (encadrement des servation du parc locatif existant (encadrement des 

 
conversions, encadrement des changements dconversions, encadrement des changements d’’usage, informations aux locataires)usage, informations aux locataires)

••

 

Appliquer la StratAppliquer la Stratéégie d'inclusion de logements abordables au sein de projets gie d'inclusion de logements abordables au sein de projets 

 
rréésidentielssidentiels

5. Strat5. Stratéégies rgies réésidentiellessidentielles
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Aux abords du CUSM :Aux abords du CUSM :

••

 

Favoriser la continuitFavoriser la continuitéé

 

commerciale au rezcommerciale au rez‐‐dede‐‐chausschausséée, au nord du boulevard De e, au nord du boulevard De 

 
Maisonneuve Ouest (entre le boulevard DMaisonneuve Ouest (entre le boulevard Déécarie et lcarie et l’’avenue Bulmer) avenue Bulmer) 

••

 

PrivilPriviléégier les activitgier les activitéés de bureaux et les services au sud du boulevard De s de bureaux et les services au sud du boulevard De 

 
Maisonneuve OuestMaisonneuve Ouest

••

 

Interdire Interdire les activitles activitéés de bureaux et les services dans le tissu rs de bureaux et les services dans le tissu réésidentiel (incluant la sidentiel (incluant la 

 
conversion dconversion d’’immeubles rimmeubles réésidentiels en bureaux)sidentiels en bureaux)

••

 

Limiter la visibilitLimiter la visibilitéé

 

extextéérieure des commerces du CUSMrieure des commerces du CUSM

5. Strat5. Stratéégies commercialesgies commerciales
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Secteur SaintSecteur Saint‐‐Raymond  :Raymond  :

••

 

PrivilPriviléégier les commerces de proximitgier les commerces de proximitéé

 

au rezau rez‐‐dede‐‐chausschausséée le long du chemin e le long du chemin 

 
UpperUpper‐‐Lachine et Lachine et ééviter lviter l’’implantation de bureaux et de services (au rezimplantation de bureaux et de services (au rez‐‐dede‐‐

 
chausschausséée)e)

••

 

Favoriser lFavoriser l’’implantation de commerces de proximitimplantation de commerces de proximitéé

 

aux autres usages aux autres usages 

 
commerciaux sur chemin Uppercommerciaux sur chemin Upper‐‐LachineLachine

••

 

Soutenir la venue de nouveaux mSoutenir la venue de nouveaux méénages et la construction dnages et la construction d’’unitunitéés rs réésidentielles sidentielles 

 
pour consolider et augmenter lpour consolider et augmenter l’’offre commercialeoffre commerciale

••

 

RRééduire les usages commerciaux liduire les usages commerciaux liéés s àà

 

ll’’automobile et amautomobile et amééliorer lliorer l’’image du secteur image du secteur 

 
par des ampar des améénagements approprinagements appropriéés du domaine publics du domaine public

5. Strat5. Stratéégies commercialesgies commerciales
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MERCI !MERCI !
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