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Mémoire présenté

 

par l’arrondissement Montréal‐Nord à la Commission sur le 

 
développement économique et urbain et l’habitation



Montréal‐Nord, c’est :


 

19 015 emplois



 

1 485 places d’affaires



 

445 commerces et services établis avec 

 
pignon sur rue ou dans un centre 

 
commercial



 

Des dépenses annuelles totales

 
des ménages et un marché

 

potentiel

 
de 1,8 milliard $



 

145 établissements de fabrication

 Un accès facile aux rives nord 
 et sud par le boulevard Pie‐IX 

 et l’A25.

 Des zones d’emplois intégrées 

 aux quartiers: la rive nord du 

 boulevard Industriel et le 

 boulevard Albert‐Hudon 

 6 rues commerciales et 

 plusieurs centres commerciaux

Présentateur
Commentaires de présentation
Historiquement, 

Montréal-Nord s’est développé initialement autour du Boulevard Pie-IX, entre la Rivière-des-Prairies et la ligne de chemin de fer du Canadien National. 

La cause de ce déploiement a été le déplacement de la population et des industries manufacturières hors du centre-ville de Montréal après la deuxième guerre mondiale. 

L’emploi sur le territoire a atteint un sommet en 1981, avec 26 110 emplois, soit 1 095 emplois de plus qu’aujourd’hui.

Dans les années 80 et début des 90, la délocalisation, les rationalisations manufacturières dues à la forte compétition des pays émergents et une politique monétaire désavantageuse ont contribué à réduire le nombre d’entreprises et d’emploi. Perte de 3 225 emplois

Cependant, grâce à la compétitivité des entreprises, leur esprit d’innovation, et avec l’aide de la faiblesse du dollar canadien, le secteur manufacturier traditionnel de Montréal-Nord montre plusieurs signes encourageants depuis 2011



MN en transformation

Avec les transformations et grands projets annoncés sur son territoire, Montréal-Nord est en pleine transformation. En effet, depuis 2010, plusieurs initiatives publiques et privées y ont vu le jour. Les occasions d’affaires créées par ces initiatives possèdent offrent un potentiel unique de développement résidentiel et commercial. Parmi ces grands projets, on retrouve:

La réfection du carrefour Henri-Bourassa Est/Pie IX avec un potentiel de développement commercial et résidentiel, en plus du développement d’un centre sportif et communautaire.

L’arrivée du train de l’est et la création de 2 gares sur le territoire (Saint-Léonard-Montréal-Nord et Saint-Michel-Montréal-Nord)

Le projet du Système rapide de Bus (SRB) et la réfection complète des infrastructures du boulevard Pie IX 

Le PPU Pie IX, qui annonce le redéveloppement et le changement de vocation de ce dernier. Ce redéveloppement possède un potentiel de création de 90 000 m² en espaces commerciaux et 151 000 m² en espaces de bureaux  et 3 900 unités résidentielles.

Ces grands, projets s’ajoutent au potentiel de développement déjà présent sur le territoire, notamment à celui des terrains vacants situés dans le secteur Albert-Hudon.

Ces transformations auront inévitablement un effet sur la compétitivité de nos zones d’emplois: plus accessibles, plus attractives et plus modernes.





Les zones d’emploi de Montréal‐Nord sont situées au sud, le long de la rive nord du boulevard 

 
Industriel et à

 

l’est, au carrefour Henri‐Bourassa et le long du boulevard Albert‐Hudon

Carte des zones d’emplois
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Commentaires de présentation
L’arrondissement de Montréal-Nord est bordé 

au nord par la Rivière-des-Prairies, 

au sud par le chemin de fer du CN qui provient de l’Est, 

à l’est par l’autoroute 25 

et à l’ouest par le boulevard Saint-Michel. 

Malgré ces grandes barrières, le territoire est relativement bien desservi par les voies de transport 

axe nord-sud de Pie IX qui relie Laval au Port de Montréal et à la rue Notre-Dame. 

Les boulevards Saint-Michel et Lacordaire qui permettent de rejoindre le sud de l’agglomération, 

l’autoroute 25 qui est à proximité et qui peut donner facilement accès aux marchés de la rive-nord et de la rive-sud. 

Au niveau est-ouest, le territoire est traversé de part en part par les boulevards Gouin, Henri-Bourassa et Industriel



MN: 3 zone d’emploi intégrée aux quartiers.

Définition de zones d’emploi: espace géographiquement délimité qui regroupe une quantité significative d’entreprises et d’emplois des différents secteurs (manufacturier, commerciaux, services, technologique). Peut être un secteur ségrégué et dédié (ex: un parc industriel) ou intégré : fonction mixte à la trame urbaine.



3 zones d’emplois avec des dynamiques distinctes:

Boulevard Albert Hudon

La rive nord du boulevard Industriel entre Saint-Michel et des Récollet Secteur centre : 

La rive nord du boulevard Industriel entre Pie IX et Massé 



Les zones d’emploi à Montréal-Nord:

11,5% du territoire

6400 emplois

615 entreprises

Taux de vacance: 10,8% 



Secteurs porteurs:

L’alimentation 

La fabrication à partir de produits métalliques

Les services et commerces reliés à l’automobile

La construction

Les meubles et accessoires de maison

Présence de quelques ateliers high tech (robotique)





Faits 
 saillants

Fabrication

 
: 145 

 
entreprises qui 

 
comptent pour 22% 

 
des entreprises au 

 
sein des zones 

 
d’emplois et 10% 

 
des entreprises de 

 
l’arrondissement

Filières 
 importantes: 

•Alimentation

•Métal

•Construction de 

 
meubles et accessoires 

 
de maison
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Alimentation

Usinage et métal

Construction et meubles et accessoires de maison

Les plus gros employeurs et les meilleurs emplois sont situés dans le secteur centre et le secteur Albert-Hudon.







Faits saillants

La fabrication 

 représente 40.6 % des 

 emplois des zones 

 d’emplois (2599 

 emplois recensés en 

 2016) et 

3 des plus gros 

 employeurs de 

 l’arrondissement 

 œuvrent dans la filière 

 de l’usinage et la 

 fabrication de produits 

 métalliques

•Shellcast

•Vestshell

•Hubbell Canada LP

Présentateur
Commentaires de présentation
Tendance générale de l’emploi sur le territoire: repli progressif de l’emploi en général pour Montréal-Nord (-0.8% entre 2002 et 2012)

Plusieurs petites entreprises familiales

30% des entreprises emploient entre 6 et 20 personnes

45% des entreprises comptent 5 employés et moins

Les plus gros employeurs se concentrent dans les secteurs centre et Albert Hudon

Commerce de gros (faible valeur ajoutée): 68 entreprises. Par contre, concentration de 34% des emplois dans 12 entreprises





Enjeux de développement et 
 mesures à

 
mettre en place

•Urbanistique
Sauvegarde et développement des zones d’emploi
Redéveloppement des lots
Contamination des sols
Outils réglementaires

•Infrastructures et bâtiments
Accès et stationnement
Modernisation

•Entrepreneuriat et emploi
Attractivité

 

des entreprises et des travailleurs
Rétention d’entreprise
Embauche locale et formation
Promotion territoriale

Présentateur
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Quelques constats et hypothèses :

Dymnamique :

Manque de dynamisme de certaines filières importantes du secteur (stabilité)

Par contre stabilité : 75% des entreprises y sont installées depuis + de 10 ans

Forte présence de nuisances urbaines (produits dangereux, bruit, camionnage, poussière, encombrement du domaine public)

Forte présence de l’industrie automobile (210/573 entreprises pour 756/6500 emplois) = fortes nuisances

Secteurs en croissance : filière métallurgie/usinage, alimentation, fabrication, construction, meubles et accessoires

Manque de dynamisme économique



Bâti :

Cadre bâti vieillissant et vétuste

Bâtiments contigus, désuets et mal entretenus

Locaux de petite et moyenne taille



Aménagement

Trame urbaine désuète et mal adaptée aux réalités de la cohabitation des usages

Stationnement problématique (Absence d’homogénéité de la trame)



Modernisation des entreprises: dans le cadre de la gestion (fonctions de l’entreprise) et des opérations

Vers les meilleures pratiques managérielle et l’entrepreneur 2,0? 

Par exemple: de passer d’un mode de gestion d’atelier à un mode de gestion de type gestion de projet?

Numérisation des entreprises (Projet CEFRIO)

Innovation ++++

Formation 



Promotion: grand défi: attraction et rétention des entreprises et des talents pour y travailler (exemple du Château et des problèmes de recrutement)



Concertation locale en matière de développement économique: participation de tous les intervenants, transfert d’information, vision commune des enjeux et des territoire.





MESURES:



Sauvegarde et développement des zones d’emploi

 

Problématique : la pression immobilière et la spéculation foncière incitent de plus en plus les investisseurs à reconvertir des espaces économiques en espaces résidentiels, ce qui entraine une perte nette des espaces pouvant accueillir des emplois.

 

Solution : réaffirmer la fonction économique des zones d’emploi au sein du schéma d’aménagement et dans les chapitres des plans d’urbanisme des arrondissements, voir développer de nouveaux secteurs à vocation économique. Soustraire les secteurs les plus à risques de la spéculation immobilière en créant des réserves foncières. Explorer le phénomène des fiducies foncières afin d’acquérir et gérer des espaces à vocation manufacturière.



Redéveloppement des lots

 

Problématique : la taille des terrains et des édifices qui ne correspondent pas aux gabarits recherchés par les entreprises d’aujourd’hui.

 

Solution : Créer un fonds de remembrement afin de redévelopper et reconfigurer les lots problématiques. En effet, une des problématiques que connaissent les zones d’emploi nord-montréalaises vient de la trop petite taille des lots et bâtiments qui ne correspondent pas aux besoins d’aujourd’hui.



Contamination

 

Problématique : beaucoup de terrain où œuvraient des entreprises manufacturières sont contaminés, ce qui est un frein au redéveloppent d’activités économiques moins nuisibles.

 

Solution : participer à la mise sur pied d’un fonds de décontamination des terrains industriels.



Accès et stationnements

 

Problématique : plusieurs zones d’emploi sont difficiles d’accès en transport en commun et n’offrent que peu d’espace de stationnement pour les employés. Avec la proximité de secteurs résidentiels, cela peut devenir un problème de rétention des employés pour les entreprises.

 

Solutions : investir dans les infrastructures de transports en commun et actifs afin d’améliorer l’accessibilité à nos zones d’emploi, créer un fonds afin d’acquérir des terrains pour construire des stationnements pour les employés.



Attractivité

 

Problématique : il s’avère difficile d’attirer des entreprises en raison de la forte concurrence des territoires avoisinants.

 

Solutions : développer un incitatif fiscal afin d’attirer des entreprises d’envergure; encourager et mettre en valeur les initiatives de mise en commun de ressources qui donnent une forte valeur ajoutée au territoire : co-working, Fab Lab, incubateurs, projet d’écologie industrielle (Projet Synergie Montréal), etc. 



Rétention des entreprises

 

Problématique : les entreprises en pleine croissance sont souvent contraintes de déménager faute d’espaces pour agrandir, de contraintes réglementaires (stationnement, impossibilité d’agrandissement des bâtiments, zonage incompatible, etc.) ou de charges fiscales trop lourdes. 

 

Solutions : mettre sur pied des mesures de rétention d’entreprise : souplesse réglementaire, création d’incitatifs fiscaux, prise en compte des perspectives de croissance économique pour les entreprises dans la planification du territoire.



Promotion

 

Problématique : avec sa dernière position au classement des villes en ce qui a trait au climat entrepreneurial, il devient de plus en plus important de faire la promotion des avantages qu’offre Montréal en matière d’entrepreneuriat.

 

Solutions : mettre sur pied une campagne de promotion en mettant en valeur les bons coups et les avantages comparatifs de Montréal.



Modernisation

 

Problématique : il existe un bon nombre de bâtiments désuets qui ne correspondent plus aux besoins des entreprises d’aujourd’hui et il est de plus en plus difficile de trouver des terrains disponibles pour construire des bâtiments à vocation économique.

 

Solutions : afin que les infrastructures manufacturières puissent se rebâtir sur eux-mêmes, remettre sur pied le programme PR@M industrie et le bonifier avec un volet subvention afin d’encourager les investissements immobiliers dans ce secteur.



Embauche locale et formation

 

Problématique : plusieurs secteurs font appel à de la main-d’œuvre qui provient de l’extérieur de l’agglomération quand une main-d’œuvre compétente et disponible à l’emploi réside tout près des zones d’emploi.

 

Solutions : fournir des ressources au réseau de développement économique local afin de systématiser l’embauche locale au sein des entreprises manufacturières.



Outils réglementaires

 

Problématique : les contraintes réglementaires en matière de zonages sont parfois des barrières à la faisabilité de projets économiques, et ce, en raison des nuisances que peuvent créer certaines entreprises de certains secteurs.

 

Solutions : doter Montréal d’outils réglementaires qui s’inspirent des initiatives des grandes métropoles nord-américaines qui ont su sauvegarder et développer les secteurs manufacturiers malgré la cohabitation avec la fonction résidentielle (Baltimore, Chicago, Toronto, Philadelphie). Ces outils prennent en compte les nouveaux procédés de fabrication.





L’avenir
• Développer un quartier complet: work, live, play

• Volonté
 

de conserver une fonction emploi forte sur le 
 territoire

• Arrivée du SRB
• Changer les perceptions sur l’image générale de nos zones 

 d’emploi

• Une pépinière en démarrage (start‐up) manufacturier ?

Présentateur
Commentaires de présentation
Malgré ses défauts (contiguïté des bâtiments, cadre bâti désuet et faible valeur des immeubles), le secteur est stratégiquement bien situé et de devenir attractif. IL A UN AVENIR!

Une approche de développement économique qui repose sur un bassin de main d’œuvre de qualité et un environnement de vie complet



Questions:

Est-il possible de développer et faire émerger d’autres filières porteuses qui pourraient avoir un potentiel de pérennité pour le développement?

Y-a-t-il des potentiels de développement/croissance pour les secteurs et entreprises actuelles?

Quelle sont les causes de ce manque de vitalité/dynamisme?

Comment convaincre les propriétaires d’immeubles d’investir dans leurs immeubles? 

Comment réduire à court, moyen et long terme les nuisances des activités économiques?

Comment aider nos entreprises à devenir plus productifs et compétitifs?

Comment convaincre les entrepreneurs d’avoir un meilleur ancrage local?

Mieux connaître l’État de la structure économique (infrastructure de base et cadre bâti)le potentiel de développement de la structure économique en place, son potentiel de conversion et d’adaptation aux besoins d’aujourd’hui et le type d’entreprises et entrepreneurs qui pourraient potentiellement être attiré par nos espaces étude de marché)
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