LE COMMERCE
DE LA RUE SAINT-JACQUES

(quartier Saint-Pierre)

diagnostic, enjeux et propositions

Quelle(s) stratégie(s) pour le commerce du quartier Saint-Pierre
et de la rue Saint-dacques ?
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Revitalisation Saint-Pierre se donne pour mission de susciter, coordonner et faciliter la
mise en ceuvre des initiatives, activités et projets susceptibles d’avoir pour effet la revitalisation
urbaine intégrée du quartier Saint-Pierre.

La RUI Saint-Pierre réalise ce rapport afin de faire I’analyse de la situation commerciale du
quartier Saint-Pierre et plus particulierement de la rue Saint-Jacques.
Cette artere est considérée comme la destination commerciale principale pour les habitants du
quartier.

Les objectifs de cette étude sont de produire un diagnostic commercial complet et de
proposer des solutions visant a la revitalisation globale du quartier.
Il est important de redonner a la rue Saint-Jacques tout son rayonnement en rapport d’animation
et de convivialité. Pour ce faire, la coopération des différents intervenants du secteur communau-
taire, public et privé, des commercants, de méme que des citoyens est nécessaire pour travailler
a renforcer le dynamisme économique de I’artere commerciale Saint-Jacques.
La vitalité d’une artére commerciale n’est pas seulement un enjeu pour les commercants du
quartier. Elle est bien plus largement une question sociale et méme environnementale car le
commerce de proximité favorise les interactions entre les habitants et contribue a limiter le
gaspillage territorial, dans la mesure ou la proximité est un bon moyen de réduire notre bilan car-
bone. C’est également et souvent la rue principale du quartier qui marque son identité. Elle est
donc importante a la vitalité globale du quartier.

(Figure 1) « Ville Saint-Pierre 1908 - 1983 »
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e 'aire d’étude :
Le secteur de I’étude inclut I'artére commerciale principale du quartier Saint-Pierre, la rue Saint-
Jacques, de I’école Martin Bellanger jusqu’a I’avenue Richardson.

¢ ’analyse de données socio-démographigues et socio-économiques :

Ces données sont issues du recensement de la population de 2016 (Statistiques Canada). Elles
ont été traitées et analysées une premiere fois dans un rapport « Portrait statistique : population
du territoire de I'arrondissement de Lachine » de février 2018. Certaines de ces données ont donc
été analysées et réintégrées dans ce rapport.

* Le recensement de la vacance commerciale :
Ce recensement s’appuie sur un travail de terrain afin de quantifier et de qualifier la vacance

commerciale le long de la rue Saint-Jacques et de certaines rues adjacentes.

¢ ’enquéte auprés des commercants :

Cette enquéte vise a mieux connaitre la situation des commerces et notamment I’état de santé du
commerce de la rue. Elle a été réalisée aupres des commercants du quartier Saint-Pierre au cours
de I'été et de I'automne 2019, principalement ceux de la rue Saint-Jacques, avec quelques com-
merces adjacents. Au total, 12 commergants y ont participé.

La démarche proposée vise les objectifs suivants :

- Etablir un diagnostic de I'état actuel permettant de dresser le portrait de la situation du quartier.
- Elaborer une vision de développement pour une stratégie de revitalisation.
- Prévoir des actions pour mobiliser et impliquer le milieu dans un objectif global de revitalisation.
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Apercu de la démarche

Portrait du territoire (configuration, profil démo-
graphique et socioéconomique, etc.)

Sondage aupres des commergants
(diagnostic et constats)

Elaboration de pistes d’action et d’orientations

d’aménagement pour maintenir ’attractivité

L’objectif de la démarche est bien de présenter un diagnostic complet des enjeux liés a ce corri-
dor commercial par la formulation d’une série de stratégies et d’actions a mettre en place qui

visent a la revitalisation du secteur.
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Définition préalables

Qu’est ce que la revitalisation urbaine intégrée ?

Selon la définition de gouvernement Québec, « la revitalisation urbaine intégrée (RUI) est une ap-
proche qui vise a établir un diagnostic des secteurs défavorisés sur un territoire, puis a identifier
des actions prioritaires et structurantes pour le milieu. La RUI vise I"'amélioration des conditions
socio-économiques des habitants du secteur visé, ainsi que [‘amélioration des conditions
physiques et environnementales de leur milieu de vie, par le moyen d’interventions ciblées et con-
certées avec la communauté. L’'approche favorise également la consolidation des quartiers cen-

traux et leur revitalisation. »
Le quartier Saint-Pierre et plus particulierement la rue Saint-Jacques doit se démarquer,

affirmer sa position singuliére et étre avant tout ’artére commerciale de proximité pour les

habitants du quartier Saint-Pierre.

Quelques criteres qui entrent en compte :

La configuration :

Le linéaire commercial, c’est a dire la concentration de commerces sur la rue, constitue un atout
fort et accentue I'effet de masse qui contribue a la dynamique commerciale. A I'exemple, la rue
Saint-Jacques doit étoffer son offre commerciale afin de renforcer son linéaire commercial. Pour
Iinstant, il est discontinu et qui il manque de diversité.

Les caractéristiques socio-démographiques :

Elles illustrent la clientele potentielle pour le commerce local. |l est intéressant de connaitre le pro-
fil type des habitants avec quelques données telles que le revenu, I’age, les caractéristiques des
ménages ou des personnes seules, I'ancienneté d’emménagement, etc. L’analyse de la popula-
tion et de la possible clientele permet également de comprendre la pratique que celle-ci a de

I’espace commercial et comment elle le percoit, le fréquente.

Les données de recensement et ’enquéte auprés des commercants :

Les données quantitatives recueillies sur le tissu commercial et les commerces apportent des in-
formations essentielles sur la santé du commerce mais également sur le bassin de consomma-
tion, permettant ainsi de savoir si celui-ci est ou non fortement soumis a la concurrence. Cela
donne des indications sur I'offre commerciale, sur sa diversifiée, son état de santé, le taux de va-

cance commerciale, et la densité commerciale par habitant...etc.
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L’analyse et I’évaluation de la concurrence :

Cela passe par une évaluation et une comparaison de I'offre commerciale notamment des zones

commerciales proches.

L’'objectif est de se distinguer mais aussi d’entretenir une collaboration, une complémentarité

avec les autres commerces.

En amont, pour clarifier le positionnement commercial, il est important :

- D’analyser les forces et les faiblesses de I'offre commerciale locale ;

- De rencontrer les commercants et les autres intervenants, afin de connaitre la performance
actuelle des commerces ou toutes autres informations (interviews/enquétes).

Adopter un positionnement distinctif / singulier :

Il est important de préserver et d’affirmer 'identité, le caractere historique des lieux. Lidentité
d’un quartier fait référence a I'ensemble des éléments qui le rendent agréable a vivre, a
fréquenter, ou a circuler. C’est a dire tant dans la lisibilité des cheminements et parcours, dans la
qualité des espaces publics, dans les formes urbaines attractives mais aussi dans la valorisation
du patrimoine.

Ce sont tous les éléments qui font que I'on s’y sent bien et que I'on a envie d’y passer du temps.
Il est donc important de mettre en avant la singularité du quartier Saint-Pierre, son histoire. L’iden-
tité d’un lieu est d’autant plus aisée a percevoir et a ressentir qu’elle s’appuie sur une valeur his-
torique et patrimoniale trés ancrée.

Veiller a la vitalité commerciale :

Il s’agit de créer une synergie entre les commerces (avec la création d’une association de com-
mergants par exemple).

Favoriser un mix commercial répondant a la demande, cibler certains types de commerces et
préserver les commerces dits « locomotives » générateurs de flux dans le quartier, est important.

Créer des liens avec et entre les habitants du quartier, c’est a dire un sentiment d’appartenance.
Cela passe par I"'amélioration du parcours marchand mais aussi la vie de quartier. Il faut dévelop-
per des actions propres au quartier (animations, événements...) et inciter les commerces a se
faire connaitre, a étre des ambassadeurs (promotion du quartier, publicités dans le journal du
quartier, info lettre locale, etc).

De plus, il faut solliciter une participation active locale (participation a des tables de concertation,
a des assemblées de quartier, a des comités de gens d’affaires,...) pour accroitre la connaissance
du milieu et les réalités locales.

Page 11 sur 52



Revitalisation
Saint-Pierre

1. Portrait du quartier

A. La configuration du quartier (et de la rue Saint-Jacques)

a. 1) Une configuration urbaine enclavée qui défavorise le guartier

Le quartier Saint-Pierre se situe a I'ouest de I'lle de Montréal. Autrefois Ville Saint-Pierre, le quarti-
er est aujourd’hui devenu une entité a part entiere de I'arrondissement de Lachine. Le secteur est
bordé par I'arrondissement de LaSalle au sud et les villes de Cote Saint-Luc et de Montréal-Ouest
a I'Ouest.

Bien que fusionné a 'arrondissement de Lachine, le quartier en reste physiqguement éloigné. En
effet, il y a tant un éloignement physique gu’un sentiment grandissant de délaissement de la part
des habitants de I’'ancienne municipalité de Ville Saint-Pierre.

En outre, Saint-Pierre est marqué par la présence d’infrastructures de transports majeures : I'au-
toroute 20 (est-ouest), I’échangeur Saint-Pierre (infrastructure majeure du quartier) et les chemins
de fer du Canadian Pacifique et Canadian National. La localisation de ces infrastructures enclave
le quartier.

La rue Saint-Jacques est I'axe principal qui connecte le quartier avec I'extérieur. Cette artére est
un axe important pour le transport régional et est donc tres fréquentée.

Bien que la rue connaisse sur le plan commercial une dynamique peu favorable depuis plusieurs
années (fermeture de commerces, désinvestissement immobilier...), la position stratégique de
I’axe est un facteur important et intéressant pour un développement éventuel.

Tle de Montréal

Arrondissement
Lachine

»

Quartier
Saint-Pierre

)

(Figure 2) Localisation du quartier Saint-Pierre
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a. 2) Larue Saint-Jacques, 'artere commerciale du quartier

Acceés et circulation :

La rue Saint-Jacques est I'artere commerciale du quartier Saint-Pierre. La rue est bordée d’im-
meuble a vocation mixte, commerciale ou simplement résidentielle. La configuration est telle que
la rue est destinée a accueillir de forts volumes automobiles, ce qui engendre des problématiques
liées a la sécurité et a I'accessibilité des modes actifs notamment.

Au-dela de cette dimension sécuritaire, ce passage d’automobiles pourrait toutefois étre un atout.
En effet, ces automobilistes sont de potentiels clients. Il faut donc réussir a capter ces flux en
rendant la rue plus attrayante et le stationnement visible.

Ce trafic dense est notamment di a la proximité de 'autoroute 20 et au fait que le quartier est un
axe de passage et d’entrée pour I'arrondissement de Lachine. La rue sert également de desserte
aux transport collectif de la STM, pour les autobus 90 et 195.

Cependant, la rue Saint-Jacques ne laisse pas de place a tous les usagers de la route car il y a

une absence de pistes cyclables sur la rue.

\

(Figure 3) Image GoogleMaps

La rue Saint-Jacques présente les caractéristiques d’une rue principale dans le sens ou elle ac-

cueille en rez-de-chaussée plusieurs cellules commerciales avec une densité de bati intéressante.

Profil de la rue :

Cependant, cette rue ne présente pas de cohésion en termes d’aménagement. En effet, plusieurs
styles architecturaux s’y cotoient. La trame urbaine de la rue a connu plusieurs modifications qui
en ont affecté la cohérence de style.

De plus, I'artere commerciale présente certaines caractéristiques qui ne sont pas propre a une rue
commerciale et qui I’a desservent :

- Une fonction résidentielle trop forte en rez-de-chaussée

- Un manque de cellules commerciales pour créer une réelle continuité commerciale

- Des locaux sous-utilisés

- Une fonction institutionnelle inexistante

- Une absence d’effet miroir entre les deux cotés de la rue dlie a la discontinuité commerciale

- Un trafic routier de poids lourds important
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- Un manque de prise en compte du piéton et un manque de relation entre le piéton et la rue
- Une absence d’effet vitrine

Facade, devantures et affichage :

Aussi, sur certains secteurs, il est possible de prendre la mesure de la dévitalisation dont souffre
la rue Saint-Jacques.

Effectivement, la situation de la rue renvoie I'image d’une rue en déclin sans réelle vie de quartier.
Certaines facades et devantures sont mal entretenues, les enseignes sont irrégulieres. Il faudrait
davantage d’uniformité.

Néanmoins, de par son histoire le quartier est singulier. Il faut donc travailler sur cette singularité
de la rue également. La rue Saint-Jacques se différencie des autres rues principales et cela doit
devenir sa force et son élément distinctif.

Ainsi, travailler sur I’lharmonisation, la signalisation et le sentiment de sécurité tout en conservant
son identité viendra atténuer ce sentiment de délaissement qui prévaut dans la rue.

Contexte commercial :

Entre 2010 et 2017, selon un sondage réalisé par la RUI,
environ 21% des commerces du quartier ont fermé leurs
portes.

En 2012, la zone commerciale du quartier Saint-Pierre
comptait 48 commerces. Aujourd’hui, cette méme zone en
compte une trentaine en activité. Bon nombre de com-
merces ont fermé leurs portes et les causes sont multifac-
torielles. Néanmoins la rue connait un turn over tres impor-
tant. En effet, si certaines cellules connaissent une vacance
prolongée et de longue durée, d’autres cellules trouvent
repreneur rapidement.

De plus, des rues autrefois tres commercgantes (a I'exemple
de la rue des Erables) comptent aujourd’hui moins de
commerces. Ceux-ci se regroupent désormais sur I'artere
principale Saint-Jacques.

(Figure 4) Image GoogleMaps

La rue Saint-Jacques compte quelques locaux vacants. Cette vacance commerciale est liée a des
facteurs variés.
Des causes historiques sont en jeu, mais plus récemment, a quoi est dlie cette vacance commer-

ciale?
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Quelqgues raisons peuvent expliguer la vacance commerciale :

- Sur les propos de certains commercants, il serait difficile pour un commerce d’étre rentable sur
la rue Saint-dacques.

- ll'y a une forte concurrence entre les commerces. Notamment, entre les commerces du quartier
et ceux de I'extérieur.

- Il'y a un important flux automobile, ce qui peut étre un avantage, mais les automobilistes ne
s’arrétent pas dans les commerces.

- ll'y a peu de chalands qui se promenent dans la rue. Pourtant, ces personnes sont de poten-
tiels clients et donc susceptibles de consommer dans les commerces.

La rue Saint-Jacques, au-dela d’étre une rue commercante, est devenue un lieu de transit.
Chaque jour, des milliers de voitures empruntent le quartier pour se rendre a leur lieu de travail ou
a leur domicile. Les travaux de I’échangeur Turcot ont accentué ce flux routier.

Néanmoins, avec la mise en place de nouvelles stratégies de revitalisation commerciale, la rue
Saint-Jacques aura le potentiel requis pour devenir une artere commerciale attractive et néces-
saire aux résidents.

Cette stratégie doit étre communautaire et se doter de I'implication des différents partenaires,
d’un cadre bien établi et structuré pour une réalisation optimale.

Le contexte de Lachine

Le secteur de Lachine Est (63,8 hectares) va prochainement se développer. Ce secteur, délimité
par le canal de Lachine au sud, la rue Victoria au nord, la 6éme Avenue a I'ouest et les voies fer-
rées a I'est, formera un nouveau quartier a vocation mixte, accueillant logements et commerces.
Ce développement fera croitre de maniere évidente la population de Lachine étant donné que le
projet prévoit la construction de 3500 a 5000 nouveaux logements et un potentiel de 200 000 pi2
de surfaces commercialisables dans les prochaines années.

Ce secteur en développement se situe aux portes du quartier Saint-Pierre et constitue une vérita-
ble opportunité pour amorcer la revitalisation commerciale de la rue Saint-Jacques.
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B. Les caractéristiques socio-démographiques et économiques

b. 1) Le profil des habitants du quartier Saint-Pierre

Le quartier Saint-Pierre en résumé :

Le quartier connait une croissance de sa population depuis le début des années 2000. Le nombre
d’habitants dans le quartier n’a cessé de croitre et cela tient notamment de la localisation
stratégique du quartier (proche de I’autoroute 20 et de la route 138). De plus, divers programmes
immobiliers ont vu le jour au courant des années 2000, a I’exemple du secteur de Pominville, tan-
dis que les loyers restent abordables en comparaison a d’autres secteurs de I’arrondissement.

De surcroit, le quartier a connu et connait encore de nombreuses vagues d’immigration, ce qui
vient renforcer la population sur place mais aussi le multiculturalisme.

Source :

Les données qui suivent sont issues du mémoire réalisé par la RUI « Mémoire : enjeux et problématiques du

développement durable a Saint-Pierre » elles mémes tirées des données de statistiques Canada (données de 2016).

Le quartier Saint-Pierre compte, en 2016, 5239 habitants soiten 2,3% de la population de I'ar-
rondissement de Lachine.

Entre 2001 et 2016, Saint-Pierre a connu une croissance de sa population de +12,1%, une crois-
sance supérieure a celle de I'arrondissement qui est, sur cette méme période, de +9,6% et
également plus élevé que celle de I’agglomération de Montréal.

INDICATEURS

Lachine Montréal
Population (2016) 44490 /
Variation de la population (2006/2016) taux d’accrois- 7,6 5,2
sement (%)
Nombre de logements privés 19915 /
Mode d’occupation : Propriétaire (2016) en % 42,7 36,7
Mode d’occupation : Locataire (2016) en % 57,3 63,3
Nombre de famille (famille de recensement) 11230 /
Taille des ménages (2016) 2,1 2,1
Revenu médian (2015) 31374 28321
Taux d’emploi (2016) en % 58,9 58,3
Taux de chomage dans la population de 15 ans et plus 9,3 9,3
(2016)
Age médian 41,9 38,5
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1991 1996 2001 2006 2011 2016
Lachine 41351 41620 44490

Ainsi, au début des années 2000 la population du quartier Saint-Pierre a connu un fort accroisse-
ment, notamment un afflux important de diverses communautés. Le quartier de Pominville au
nord de Saint-Pierre s’est formé grace a cet apport au début des années 2000.

Saint-Pierre attire les nouveaux arrivants, plus particulierement les familles, dans la mesure ou le
prix des loyers est trés abordable et constitue pour eux une premiere étape dans I’accession a un
logement.

En 2016, le quartier Saint-Pierre compte 1360 familles dont 945 enfants. L’accueil de familles est
donc visiblement une caractéristique forte du quartier. C’est pourquoi il connait depuis 2006 un
renouvellement significatif de sa population. Cependant, ce renouvellement est moins perceptible
ces dernieres années.

Lachine 2510,7

A noter :
La démographie constitue un élément important et moteur pour le commerce de proximité. Avec I'accroisse-
ment de sa population, le quartier Saint-Pierre est attractif sur ce plan. Cela peut impacter de maniére positive

la fréquentation et le chiffre d’affaires des commerces locaux.

Cependant, les revenus des ménages Pierrois sont assez bas. 32% de la population vit en
dessous du seuil de pauvreté et le nombre de personnes vivant sur le bien-étre social augmente
depuis quelques années. Le revenu médian des ménages de Saint-Pierre est de 26 144 $ avant
impot, en 2015 pour les personnes de 15 ans et plus. Le revenu médian, en comparaison au
revenu moyen, illustre mieux la réalité du niveau de revenu de la population. Ce dernier permet de
séparer les valeurs en parties égales et d’effacer les valeurs extrémes. Néanmoins, il faut déduire
de ce montant I'imp6t provincial et fédéral. Ce qui revient a un revenu médian de 24 459 $ apres
impots. Les Pierrois ont donc un pouvoir d’achat inférieur a la moyenne des Lachinois.

De plus, le taux de chédmage dans la population de 15 ans et plus du quartier Saint-Pierre est de
12,1%. Ce taux, bien qu’il soit élevé, est aussi un bon indicateur économique qui permet de met-
tre en évidence I’état de I’économie du quartier ainsi que du marché du travail.
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Une des différences trés marquante entre le quartier Saint-Pierre et I'arrondissement de Lachine
est la part des propriétaires et des locataires dans I'occupation des logements. Saint-Pierre
compte bien plus de locataires, a raison de 68% contre 57,3% pour Lachine.

Autre élément, en termes de niveau de dipléme, les habitants de Saint-Pierre en comparaison a
Lachine ou a I'agglomération de Montréal, sont moins nombreux a étre diplomés tant au niveau
secondaire qu’universitaire.

Montréal

Lachine

Sans dipléme d’études secondaires 20,7 % 17,8 %
Dipléme d’études secondaires 23,5 % 20,4 %
Dipléme d’une école de métiers 12,6 % 10,5 %
Diplome d’études collégiales 16,1 % 16,1 %
Grade universitaire 27,2 % 35,3 %

Tableau : variation du nombre de personnes selon le groupe d’age (entre 2011 et 2016)

Montréal

Lachine

Moins de 15 ans 9,8 7,2
15a64 ans 3,4 1,3
65 ans et plus 19,3 9,0
75 ans et plus 9,4 4,0
Total 6,9 3,3

La population de Saint-Pierre est assez jeune, avec un age médian de 37,6 ans contre 41,9 ans a
Lachine.

Néanmoins la proportion des personnes agées augmente plus rapidement que pour les autres
tranches d’ages. La part des personnes ages de 65 ans et plus a augmenté de 3,4% entre 2011
et 2016.

Il faut noter que le quartier Saint-Pierre dispose de structures adaptées a cette population et que
cette augmentation est vraisemblablement due a cette présence d’infrastructures.

La diversité linguistique est grande dans I'arrondissement de Lachine tout comme dans le quartier

Saint-Pierre. En effet, les anglophones représentent 28,9% de la population en 2016, pour 44,2%
de francophones.
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Sur le plan de I'immigration, elle est moins présente dans le quartier qu’a Montréal mais le nom-
bre d’immigrants augmente vite. C’est d’ailleurs cet apport migratoire qui explique la croissance
de la population du quartier.

Cet apport fait du quartier une place cosmopolite, ou le portrait linguistique se transforme. Méme
si la proportion de personnes dont la langue maternelle n’est ni le frangais ni I’anglais augmente
moins vite que dans le reste de I'agglomération de Montréal alors que le nombre d’allophones a
augmenté de maniere significative au sein du quartier.

Principales langues maternelles

Langues non officielles : espagnol, chinois, italien, arabe, roumain, russe, tagalog, polonais, bulgare, portugais, autres.

Lachine Montréal

Langues maternelle (2016) en %

Francais 54,3 49,6
Anglais 22,6 12,4
Langues non officielles 19,3 33,3
Réponses multiples 3,8 4.8

Statut d’immigration (2016) en %

Non immigrants 76,7 62,1
Immigrants 22,5 34,3
Résidents non permanents 0,8 3,5

Toutes ces données permettent notamment d’illustrer le profond changement de population mais
aussi celui de la clientele que connait le quartier et par conséquent le commerce local, notam-
ment en termes de données et de perspectives. Ce sont des facteurs importants a prendre en
compte pour la croissance économique sur le territoire.
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b. 2) Limpact sur la consommation et le commerce

Les caractéristiques socio-démographiques et socio-économiques du quartier sont intéressantes
a prendre en considération afin de comprendre les comportements d’achat des habitants du
quartier. La différence de revenu d’un ménage, la taille du ménage, I’adge, ou d’autres caractéris-
tiques, influencent grandement les comportements et les logiques d’achat. En effet, une famille
comptant deux enfants ne consommera pas de la méme maniere qu’une personne agée seule (a
la fois en termes de quantité mais aussi en termes de type de commerce fréquenté).

Ainsi, malgré un dynamisme démographique constant depuis quelques années, le quartier est
trés marqué par son enclavement, ce qui nuit grandement a I’attractivité du quartier surtout d’un

point de vu économique et commercial.

De plus, le développement de certains secteurs, comme celui de Pominville au nord du quartier a
mit en évidence une tendance a I’éloignement. Ce secteur se trouve a I’écart du coeur du quartier,
géographiguement parlant mais aussi physiquement. Ainsi, les résidents de ce secteur ne sont
pas de réels consommateurs pour I’économie locale, préférant aller magasiner a I’extérieur.

Les poles commerciaux périphériques et facilement accessibles accentuent également I’éloigne-
ment et le délaissement de la consommation locale.
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2. Les caractéristiques de I'offre commerciale

A. Recensement de I'offre commerciale

a. 1) Une offre commerciale dans le quartier en perte de vitesse ?

La rue Saint-Jacques est Iartere commerciale du quartier Saint-Pierre. La rue constitue en soi un
linéaire commercial fort. Ce dernier est un critére indispensable qui favorise I'effet vitrine. Cepen-
dant, la rue dispose d’une concentration quasi exclusive des commerces du quartier mais ceux-ci
ne forment pas un linéaire continu. Il y a un manque de continuité commerciale et ce linéaire a
besoin de davantage de matérialisation. En effet, la rue est parsemée de commerces de part et
d’autres, incluant des cellules vacantes, et une fonction résidentielle forte, créant ainsi une dis-
continuité.

Exemple de discontinuité que présente la rue Saint-Jacques (en rez-de-chaussée):

Avenue Boyer
Stationnement de I'Eglise

Avenue du chalet

EqUipementS

(Figure 5) Discontinuité de la rue Saint-Jacques
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L’artére présente néanmoins un bon effet de pdle a ses extrémités ouest et est, mais est trés peu
diversifiée en son coeur.

L’avenue du Chalet peut fixer la limite entre ces deux secteurs ou le commerce se concentre.

Cet apercu nous permet de voir ou se concentre le commerce et également d’en apprendre da-

vantage sur les différences qui peuvent exister entre ces deux parties de la rue pourtant peu
éloignées I'une de I'autre.
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(Fiaure 6) Rue commerciale du auartier Saint-Plerre

La rue Saint-Jacques accueille divers commerces mais elle a connu au cours des derniéres an-

nées un désinvestissement de certaines cellules commerciales, créant de la vacance commer-
ciale. On peut alors parler de dévitalisation commerciale.

Qu’est ce qui a mené a une dévitalisation commerciale, a un déclin commercial ?

Plusieurs hypothéses peuvent étre prises en compte :

« Un manque d’aménagements réservés aux modes doux/actifs.
+ Un trafic automobile important et une place de I'automobile prédominante.

« L’espace de la rue, autrefois lieu d’échange, devenu une contrainte pour les riverains qui em-
pruntent cet espace (déambulation difficile).

« Changements démographiques. Entre autres, I'explosion du nombre de personnes agées de 65
ans et plus, etc.
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« Changements dans les habitudes de consommation (le commerce en ligne et I'expérience du
magasinage en ligne grandement améliorée). Le passage de la possession a I'expérience
d’achat. Etc.

Néanmoins, le commerce de la rue Saint-Jacques est en continuelle évolution et le turn over y est

tout de méme fortement présent.

Pour exemple :

- Le local commercial qui accueillait la charcuterie « Salaison Saint-Pierre » et resté longtemps
vacant a trouvé désormais repreneur.

- Le local a c6té du dépanneur a tout prix est lui aussi occupé (Resto Le Stop)

- De méme que d’autres commerces de la rue qui ont connu des changements de propriétaires

(anciens déménageurs maintenant restauration Lucille’s )

a.2) Qu’est ce que la vacance commerciale ?

Un local vacant est un local inoccupé et dont la vacance peut étre liée a différents facteurs. Elle
peut étre conjoncturelle et de courte durée ou structurelle et donc plus longue.

- Lavacance liée au marché :

« Un immobilier inadapté : la taille du local, un local qui n’est
pas aux normes, avec un acces difficile par exemple.

« Pas de repreneur : le local n’est pas adapté a sa vocation
principale d’activité, il n’est pas viable avec les mutations de
consommation, etc.

+ Une valeur locative inadaptée : un prix du loyer trop élevé qui
ne correspond pas au marché, etc.

- Lavacance liée au propriétaire :

+ Le propriétaire peut mettre un blocage : a ’exemple de prob-
leme de succession, de désintérét de la part de ce dernier,
de découragement de ne pas trouver repreneur, etc.

* Un local ou un immeuble avec une cellule commerciale lais-
sée volontairement vacante pour des raisons spéculatives ou
dans I'attente d’un regain sur les prix du marché.

La vacance commerciale a des causes multifactorielles :
- Lavaleur locative trop élevée ;
- Des locaux de moins en moins adaptés ;
- De multiples facteurs urbains comme I’accessibilité, le trafic, les espaces publics inadap-
tés ;
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- L’augmentation de commerces ou de centres commerciaux en périphérie, I’expansion qui
déséquilibre I'offre commerciale ;

- Des offres en commerces de plus en plus diverses a I’extérieur ;

- Augmentation du E-commerce et délaissement des commerces de proximité ; etc.

* * %

Les commerces de la rue Saint-Jacques sont fortement concurrencés par les commerces, restau-
rants et autres activités de divertissement qu’offrent les secteurs commerciaux des quartiers
voisins. Les habitants du quartier ont davantage tendance a fréquenter ces commerces extérieurs
au quartier, ce qui dessert grandement I’économie locale.

Ainsi plusieurs éléments peuvent entrer en jeu : a I’exemple, une population qui ne consomme
pas forcément sur place, sur une artere commerciale qui manque d’attractivité, ou encore d’une
faible part de stationnements, ou de place pour les modes actifs, etc. Tous ces éléments viennent
favoriser ’exode des consommateurs pierrois vers les sites extérieurs plus attirants.

C’est pourquoi la rue Saint-Jacques doit concurrencer, voire plutét complémenter I'offre existante
de I'extérieur. Elle doit se doter de services et de commerces a la fois similaires et diversifiés,
pour attirer toujours plus de chalands. Pour ce faire, la rue doit devenir accueillante mais égale-

ment attrayante pour ces types d’activités.

En effet, la rue principale du quartier doit pouvoir offrir de la diversité en commerces et services,
mais aussi des institutions publiques et des services publics qui jouent un réle important d’attrac-
tion. Cependant le quartier Saint-Pierre est dépourvu de ce type de services.

De plus, il faut inciter I'implantation de certains types de commerces qui favorisent davantage
I’achalandage. Ce sont des générateurs de flux. Parmi eux, on compte les pharmacies, les institu-
tions financieres, etc.

L’offre commerciale de la rue n’est cependant pas trés diversifiée et peu qualitative. On ne peut
pas dire que le tissu commercial de la rue Saint-Jacques soit complet en termes de diversité sur
les commerces de proximité. C’est pourquoi certains commerces ont des difficultés a se main-
tenir.

En effet, face a des zones périphériques qui présentent une offre en commerce beaucoup plus
variée, il est essentiel de développer les services de proximité dans le quartier Saint-Pierre, en
cherchant des solutions qui permettraient d’améliorer I'offre commerciale.

L’'offre extérieure au quartier (arrondissements de Lachine et de LaSalle) est plus diversifiée et
facile d’accés, ce qui encourage I’évasion commerciale. En effet, en a peine 10 minutes de
voiture, les habitants du quartier ont acces a des supermarchés qui condensent une offre diverse,
avec des prix accessibles et un stationnement adéquat. Ces zones captent les flux et une grande
partie des achats des habitants du quartier Saint-Pierre.

Cette consommation extérieure est voulue de la part des résidents mais également nécessaire,
faute de trouver I'offre localement.
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Les habitants du quartier peuvent ainsi trouver I’essentiel pour ce qui est de I'équipement de la
personne, I’équipement de la maison, les sports, loisir et culture, le jardinage ou le bricolage, a
I’extérieur du quartier.

Cette évasion commerciale choisie ou imposée dessert grandement les commerces du quartier.

Néanmoins, I'offre de commerces du quartier est complétée dans une certaine mesure par
d’autres commerces présents en dehors de la rue Saint-Jacques et qui participent également a
I’attractivité commerciale.

De plus, les P’tits marchés de Lachine, présents tous les mercredis devant la P’tite Maison de

Saint-Pierre, viennent également compléter I'offre en commerce du quartier en fruits et Iégumes.
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B. Les forces et les faiblesses de I’offre commerciale

b. 1) Les points forts et les points faibles du commerce de Saint-Pierre

Faiblesses

Faiblesses

Faible population / peu de consommateurs

Fragilité du commerce / dévitalisation commerciale
Manque de diversité commerciale, voire désert alimen-
taire (notamment en termes d’alimentation de base)
Manque de lien entre les commercants / Absence d’associa-
tion de commercants

Image peu attrayante du commerce sur la rue Saint-
Jacques (devantures de magasins, enseignes, fagades...)
Concurrence avec des zones extérieures (multipolarité de
I’offre commerciale)

Prédominance de la voiture (due aux travaux de I’échan-
geur Turcot et aux futurs travaux sur I’échangeur Saint-
Pierre) induisant a un développement de la rue Saint-
Jacques orientée vers I'automobile

Manque d’espaces de stationnement (bien délimité)
Manque d’aménagements pour les piétons et les cyclistes
Aménagement de la rue non sécuritaire et manque de
visibilité : un sentiment d’insécurité grandissant

Peu d’actifs qui travaillent sur place

Effet de fuite assez important des actifs/consommateurs
Zone de chalandise faible (sauf pour certains commerces
comme Falafels Saint-dacques, Wil et Aide). Les com-
merces de la rue ne rayonnent pas sur les secteurs alen-
tours

Faible pouvoir d’achat des habitants du quartier

Quartier enclavé (par la voie ferrée au nord et I'autoroute au
sud)

Menaces

Futurs travaux de I’échangeur Saint-Pierre
Une augmentation de la vacance commerciale
Une diminution de la population

Accentuation de I’effet de « quartier dortoir »
Le développement du secteur de Lachine Est

Page 27 sur 52



Revitalisation
Saint-Pierre

b.2) Lacomposition commerciale de la rue Saint-Jacques

Diversité commerciale par typologie

« courant, semi-courant, réfléchi, restauration et divertissement »

Tableau - Rue Saint-Jacques (quartier Saint-dacques)

Diversité com-
merciale

« idéale » par
typologie*

Diversité
Constats

Typologie Nombre de places d’affaires par typologie commerciale
relative (%)

COURANT Entre 10 et 15 % 12 %

Dépanneur Saint-Jacques ;
Dépanneur « A tout prix » ;

Commerces Dépanneur « 7 jours » ;
Station Ultramar ; 5 20 %
Uniprix
Services
SEMI-COURANT Entre 29 et 34 % 31 %
Commerces

Esthétique Saint-Pierre ;
Salon de coiffure Suzanne ; 5 20 %
Services Salon Braids et Fodes ;
Salon de beauté Saint-Pierre ;

Richard coiffure

REFLECHI Entre 33 et 42 % 39 %

Million Tapis et Tuiles ;
Boutique antiquité ;

Vig Auto ;
Commerces £
Lave Auto Elégant ; 0
Harry Inc. Auto ; 7 28 %
Fabrique rembourrage
Services Wil et Aide
RESTAURATION ET ® ®
DIVERTISSEMENT Entre 16 et 21 % 18%
Resto le stop ;
Traiteur Quality ;
Restaurant des Caraibes ;
Boustan ; 0
Restaurants La Belle Province ; 8 32 %
Falafels Saint-Jacques ;
Greenz ;
Lafleur
TOTAL 25 100 %
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Selon les typologies définies par La Fondation Rues Principales (La composition commerciale

« idéale ») :

+ Les achats courants : ce sont des achats fréquents faits avec un minimum d’efforts et qui sont
situés a courte distance (épicerie, pharmacie, bureau de poste, banque...) ;

+ Les achats semi-courants : ce sont des achats fréquents mais moins impulsifs, ils favorisent la
visite des commerces de méme nature et incitent le consommateurs a comparer les prix (quin-
caillerie, boutique de vétements, tissus, salon de coiffure, cordonnier, fleuriste...) ;

+ Les achats réfléchis : ce sont des achats peu fréquents qui nécessitent souvent un investisse-
ment d’argent plus important, ils sont plus colteux, il y a comparaison de la marchandise, de sa
qualité, du prix, du style, la distance importe moins (animalerie, bijoux, accessoires automobile,
professionnels, matériel informatique et électronique...) ;

+ Restauration et divers : ce sont des services ou la consommation se fait sur place et qui créent
de I'achalandage sur la rue. Elle nécessite du stationnement de longue durée (bistro, salle de

spectacles, hotel...).

(o)
18% 13% 20%
\ 32%
Typologie Typologie de la
« idéale »* rue Saint-Jacques
320/0 200&
37%
28%
@ Achats courants
Achats semi-courants
Achats récléchis @® Achats courants
@ Restauration et divertissement Achats semi-courants

Achats récléchis
@ Restauration et divertissement

(Figure 9) Diversité commerciale par typologies

* Répartition moyenne par type de commerces et services dans les rues considérées comme dynamiques.
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Rue Saint-Jacques

Typologie des commerces de la
rue Saint-Jacques

Typologie « idéale »

COURANT 13 % 20 %

SEMI-COURANT 32 % 20 %
REFLECHI 37 % 28 %
RESTAURATION ET DIVERTIS- 18 % 32 %
SEMENT

TOTAL 100 % 100 %

La Fondation Rues Principales a mené une étude afin de déterminer une diversité commerciale
dite « idéale » selon les proportions de commerces et services désirés dans une rue dynamique.
C’est sur cette étude que nous nous sommes appuyé pour identifier la typologie commerciale ex-
istante sur la rue Saint-Jacques dans le quartier Saint-Pierre.

Le graphique sur la typologie des commerces et services de la rue Saint-Jacques fait apparaitre
un déséquilibre dans I’offre existante sur la rue.

En effet, la rue présente une offre supérieure en commerces et services courants ainsi que dans la
restauration. Cependant les commerces et services semi-courants et réfléchis sont moins bien

représentés, comme on peut le noter dans le tableau ci-contre.
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3. Le profil des commercants

A. Les résultats de I'enquéte auprés des commercants

L’enquéte faite auprés des commercants a plusieurs objectifs et peut faire apparaitre certaines
données difficilement chiffrables et peut susciter plusieurs questionnements :

- L'offre de commerces est-elle stable ?

- Loffre est-elle assez visible, sur la rue, sur internet et autres moyens de communication ?

- Les commercants sont-ils intéressés a se regrouper au sein d’une une association des com-
mergants ?

- Quels sont les résultats économiques? Sont-ils en augmentation? Se maintiennent-ils ou sont-
ils en baisse?

a. 1) Le tissu commercial et la dynamique commerciale

Dans la réalisation d’un diagnostic axé sur le commerce et dans la création future d’'un comité
pour la rue principale, donner et prendre en compte la parole des commercants est essentiel. Il
s’agit d’un enjeu central.

Les données ont été recueillies par le biais d’une enquéte réalisée aupres de 13 commercgants de
la rue Saint-Jacques (soit 54,2% des commerces de la rue).

Le tissu commercial

L’offre commerciale du quartier est peu étendue car tres peu diversifiée. Elle est dominée par trois
secteurs :

- Larestauration (restaurants et restauration rapide) : 7 commerces

- Les commerces liés a la beauté et a la coiffure : 5 commerces

- Les commerces pour la réparation et I'entretien automobile : 4 commerces

Ces commerces ne constituent pas en soi une offre diversifiée et de premiere nécessité pour les
habitants du quartier Saint-Pierre.
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8% 13%

Alimentation

Beauté, Coiffure

Restauration

Equipement de la maison
Réparation et entretien automobile
Santé médical

Divers

Le ti ial de | 21%
o e tissu commercial de la
17% rue Saint-Jacques

(Figure 12) Raisons qui encouragent la consommation

4%

\
29%

(Figure 10) Le tissu commerciale de la rue Saint-dacques

La dynamique commerciale

Un socle commercial solide peut tres bien se traduire par I'interrelation des commercants. Or, sur
la rue Saint-Jdacques, celle-ci est inexistante (aucune association de commercgants). Cependant,
cette dynamique peut également se traduire en termes de moyens de communication et de visi-

bilité sur internet.
(Figure 11) Visibilité sur internet
des commergants

Sur les 12 commercants répondants, soient 58%, ont une visibilité sur
internet, que ce soit sur un site propre ou un référencement sur cer-
tains sites. De ce fait, il y a tout de méme 42% d’entre eux qui ne sont
donc pas visibles sur internet.

Oui Non

Concernant les raisons qui encouragent la consommation dans les commerces de la rue Saint-
Jacques, quatre raisons priment selon les commercgants. C’est d’abord la qualité de I'accueil et
du service qui priment, suivis de la proximité géographique puis de la qualité du produit et des
prix. Cela montre malgré tout une certaine dynamique de I'offre commerciale.
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La qualité de I'accueil et du service
La qualité du produit
La proximité géographique

Les prix

a. 2) Les résultats économiques des commercants de la rue

(Figure 13) Les perspectives économiques des commerces de Saint-Pierre

Les résultats économiques

Quelles sont les perspectives pour les commerces de la rue Saint-dacques?

Les données recueillies sur les profils des commergants indiquent que I’age moyen des com-
mercants (12 commerces) est de 48,8 ans, pour une moyenne d’installation de 14,25 ans. Aussi,
sur les 10 commergants ayant voulu donner leur age, quatre ont 50 ans ou plus, ce qui pose la
question du renouvellement du commerce.

Néanmoins, ce constat reste positif car il permet de mettre en évidence une certaine stabilité de
I'offre commerciale. Sept commergants ont au moins cing ans d’ancienneté. Cependant, il est
important de préciser que ces données font apparaitre des valeurs extrémes. Il faut donc rela-
tiviser ces résultats.

L’évolution du chiffre d’affaires des commercants sur une période de trois ans, entre 2015 et
2018, met en évidence un maintien. Cependant sur ces trois dernieres années, il y a eu quelgques
créations récentes de nouveaux commergants.

Néanmoins dans les perspectives, les commergants sont assez positifs, pour la grande majorité,
car leur chiffre d’affaires est constant ou en augmentation. De plus, les commercants sont rassur-
ants dans leur notation quant a leur satisfaction vis a vis de leur rémunération. La note moyenne
donnée est de 6,9 sur 10, avec 46% de satisfaits, c’est a dire de commercants ayant donné une
note de 8 ou plus.
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Evolution du CA des commercants sur les 3 derniéres Tendance du CA des commergants
années 4
3
2
1
- L B
Augmentation Maintien Baisse Création trop récente 0 Augmentation Maintien Baisse  Création trop récente

NB: Tendance : c’est a dire la tendance pour I’'année 2020

Entre 2010 et 2017, selon un sondage réalisé par la RUI, environ 21% des commerces du quartier
ont fermé leurs portes. Cela met en évidence une perte d’attractivité mais aussi une perte de
commercialité, ce qui s’accompagne d’une hausse de la vacance commerciale.

L’évasion commerciale est présente dans le quartier comme ailleurs. C’est la part des achats des
résidents de Saint-Pierre, réalisée a I'extérieur du quartier. Elle touche tous les secteurs et est fa-
vorisée par les migrations quotidiennes, particuliere-

ment les trajets domicile-travail (les achats sont faits M Evasion commerciale

sur le trajet ou sur le lieu de travail). Mais elle est aussi
accentuée par I'offre en périphérie, di notamment a la
facilité d’accés aux zones commerciales proches.

Trés forte  Forte Assez faible Faible

(Figure 14) L’évasion commerciale a Saint-Pierre
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B. Lappréciation des commercants et leurs souhaits

Les résultats obtenus sur la mesure du niveau de satisfaction des commercants (10 répondants)
concernant leur local, leur rémunération ou encore le prix de leur loyer (question concernant
seulement les locataires) montrent que ces derniers sont pour la majorité satisfaits.

Les commercgants s’accordent a dire que les loyers commerciaux sur la rue Saint-Jacques sont
raisonnables et assez attractifs. Ce qui est un bon point pour attirer de nouveaux commerces.
Mais encore faut-il pérenniser son affaire et que le com-

[ satisfait (note > 8)
merce soit viable et rentable. [ Non satisfait (note < ou = 5)

La note moyenne attribuée par les commergants :
- Sur leur local est de 7,7
- Sur leur rémunération 6,9 4

- Sur leur loyer 7,9

Local Rémunération Loyer

(Figure 15) la satisfaction des commergants

b. 1) Lavis des commercants sur I'environnement urbain

Les commercants de la rue Saint-dacques ont été interrogés sur leur niveau de satisfaction con-
cernant certains éléments de I’environnement urbain. lls sont nombreux a souligner leur mécon-
tentement notamment sur le stationnement, I'accés automobile et plus encore sur la sécurité

routiere.

L’acces automobile

La signalisation des commerces

La stationnement (en nombre de places)
La rotation du stationnement

La localisation du stationnement
L’accés piéton et cycliste

L’entretien de la rue

La sécurité routiére
0 25 50 75 100
B Non satisfait (en %) [0l Satisfait (en %)

(Figure 16) Avis des commergants sur I’environnement urbain
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Le stationnement est un motif d’insatisfaction pour les commercgants de la rue.

Au vu des résultats de I'enquéte, la note moyenne donnée pour le stationnement (en termes de
nombre de places) est de 2,2 sur 4. Il y a, selon les commergants, un manque de stationnements
pour les clients des commerces de la rue Saint-Jacques. Les parkings disponibles sont trop
éloignés ou insuffisamment indiqués.

Néanmoins, il est intéressant de regarder plus en détail le volume et la répartition des station-

nements disponibles pour la clientéle des commercants. (partie suivante)
Il semble que I’offre en stationnement au regard du nombre de commerces soit satisfaisante.

b. 2) Attractivité et axes prioritaires selon les commercants

La note moyenne attribuée par les commercants (11 répondants) concernant I'attractivité de la
rue Saint-Jacques et du quartier Saint-Pierre est de 4,5 sur 10.
Ainsi, ces derniers ne sont pas tant positifs sur le potentiel d’attraction de la rue.

Du point de vue des commercgants, les axes prioritaires a mettre en oeuvre pour le commerce de
la rue Saint-Jacques sont :

- Travailler sur les devantures / fagcades des commerces

- Conserver et améliorer le stationnement (quantité et visibilité) ainsi que I’accessibilité

- Agir sur la sécurité et la propreté de la rue

- Accentuer la visibilité du commerce et la communication pour favoriser la consommation locale
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4. Les autres facteurs qui participent a la dévitalisation

A. Les flux, la circulation et I’accessibilité

a. 1) Le flux automobile et le camionnage : un effet négatif sur le commerce local ?

La rue Saint-Jacques, au dela d’étre une rue commerciale est avant tout une voie de camionnage
et un axe de passage tres fréquenté des automobilistes.

Au sein du quartier, cette rue est celle qui enregistre le plus d’accidents de la circulation (impli-
quant véhicules et piétons). En effet, le flux de véhicules qui empruntent cette artére tous les jours

est conséquent et représente I’'une des causes majeures du nombres d’accidents.

Comme le démontre cette carte des accidents impliquant au moins une voiture entre 2012 et

2020, les chiffres sont élevés.

Accidents impliquant au moins
une voiture entre 2012 et 2020

I:I Lachine

|_ __| Quartier Saint-Pierre

Espace vert

Batiment

Lotissement

Réseau routier
~———— Chemin de fer

[30+
[20-30[
[10-20[
[5-10[

Novembre 2020
Auteure: Claudia Servant
Source: Ville de Montréal et SAAQ

\ 100 200M
b 1

Lasalle

(Figure 17) Les accidents impliquant au moins une voiture entre 2012 et 2020

Cette fréquentation et ce fort volume d’accidents répertorié en un méme lieu crée un sentiment
d’insécurité grandissant, notamment de la part des piétons et des cyclistes. La rue Saint-Jacques
n’est pas adaptée a la pratique du vélo (aucune piste cyclable). Aussi, il n’est pas aisé pour les
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piétons d’y circuler. Bien que les trottoirs soient adaptés, il est difficile de passer d’un bord a
I’autre de la rue. De plus, les traverses piétonnes manquent ou sont mal positionnées.

Comme cela a pu déja étre mentionné dans des études précédentes (cf. L'enjeu piéton du quarti-
er Saint-Pierre : la question des échelles), le quartier souffre d’'une problématique de superposi-
tion des échelles avec une diversité d’acteurs impliqués dans I'aménagement. Ce qui rend difficile

les interventions et les décisions.

La rue Saint-Jacques a perdu sa vocation principale d’espace de vie (artere commerciale, lieu de
déambulation, espace de transit pour toutes les formes d’usages, etc.) pour le quartier, ainsi que
de transit, accessible a tous les usagers.

La rue doit donc étre aménagée de maniere a étre sécuritaire.

a. 2) Le stationnement : un facteur important a prendre en considération

Le stationnement est bien présent dans le quartier Saint-Pierre et sur la rue Saint-Jacques pour
servir aux commerces mais ce qui semble poser probleme c’est sa visibilité.

En effet, le stationnement n’est pas suffisamment visible et les emplacements pas suffisamment
indiqués aux usagers pour faciliter leur recherche. Cela peut constituer un frein a la fréquentation
des commerces. C’est en tout cas le ressenti de certains commergants de la rue.

Il est donc important de travailler a 'amélioration de la visibilité des stationnements (signalétiques,
rotation, visibilité, etc.).

De maniere approximative, spatiale et quantifiable, les stationnements disponibles a proximité de
la rue Saint-Jacques :

Le nombre de commerces actifs dans la rue Saint-Jacques : 24

Le nombre de places de stationnements disponibles prés de la rue Saint-dacques : 144

Si I’'on compare le nombre de commerces et le nombre de places de stationnements disponibles,
cela fait approximativement six places de stationnements pour un commerce. Un hombre de sta-

tionnements qui reste tres raisonnable pour un commerce.
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B. La qualité de 'aménagement de la rue et des espaces publics

b. 1) Faire de la rue Saint-Jacques, une rue conviviale

La rue Saint-Jacques doit devenir une rue conviviale. Il est important de créer une rue comme un
véritable espace de vie. En effet, les espaces publics, aménagés et/ou verdis jouent un réle dans
la fréquentation de la rue, la rendant plus attrayantes et agréable ainsi que plus sécuritaire. Ainsi
les aménagements de la rue doivent étre conformes aux réalités du terrain et du territoire.

L’enjeu majeur est de savoir comment répondre aux volontés et exigences des automobilistes,
des piétons et de tous les autres usagers de la rue.

Il est important avant toute chose d’identifier les manques de la rue Saint-Jacques. Cette rue est
dépourvue d’espace verts, de zones de détente qui jouent un grand rble de socialisation dans les
quartiers comme celui de Saint-Pierre. Aussi, le défi est 'augmentation de la fréquentation du
commerce local.

C’est pourquoi il faut penser 'aménagement de cet espace en termes d’utilisation, des personnes
qui la fréquentent et qui I'utilisent et non pas pour les automobilistes.

Il est démontré gu’une rue conviviale, donnant plus de places aux modes actifs (piétons, cy-
clistes) permet une hausse globale des ventes pour le commerces locales. (Cf. La rue conviviale,
levier de I’économie locale, CEUM Montréal).

b.2) Laplace du végétal

Comme évoqué plus haut, la rue doit appartenir aux piétons comme aux automobilistes. Les
aménagements doivent permettre de contenter tous les usagers.

La place du végétal est primordiale aujourd’hui, afin de rapprocher les populations des espaces
de détente et de loisirs.

Plusieurs étude tendent a prouver les bienfaits du végétal dans les milieux urbains, a la fois pour
la santé humaine et le bien-étre des habitants que pour la qualité du cadre de vie et I'attractivité
du territoire.

La rue Saint-Jdacques a tout intérét a favoriser un réaménagement de la rue incluant davantage
d’espaces verts.
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5. Axes de développement et stratégies de revitalisation commer-

ciale

L’analyse des données a permis de mettre en avant les points forts et les faiblesses et de déter-

miner des enjeux.

A. Les enjeux

a. 1)

a. 2)

a. 3)

Rendre visible les commerces de la rue
depuis les entrées du guartier (nord et sud de la rue Saint-dacgues) et agir sur le bati

Améliorer la visibilité de I'offre commerciale et adapter la rue aux différents mode de dé-
placements (modes actifs et passifs)

Traiter le linéaire commercial pour le rendre plus lisible et plus agréable pour le parcours
marchand

Intervenir sur le cadre bati et sur I’état architectural général

Renforcer et conforter les commerces existants

Créer une véritable continuité commerciale et homogénéiser les devantures

Maitriser la vacance commerciale (trouver des repreneurs pour les cellules vacantes et/ou
occuper les cellules commerciales vides en proposant des alternatives, a I'exemple de
trompe I’ceil, boutique a I'essai...)

Renforcer I'offre commerciale (quantitativement mais aussi qualitativement, c’est-a-dire se
différencier de I'offre extérieure au quartier)

Développer la fréquentation du quartier

notamment de la rue Saint-Jacques (par les modes actifs et les concepts innovants)

Favoriser I'implantation d’activités diversifiées et innovantes
Tirer parti d’'une situation géographique plus isolée (quartier enclavé entre voie ferrée et
échangeur) pour envisager le développement de nouvelles activités, affirmer une singular-

ité ou marquer une particularité
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Sécuriser le parcours marchand

Sécuriser le quartier en réduisant la vitesse et en développement des modes de transport
alternatif (vitesse réduite, sens unique pour la rue Saint-Jacques, modes doux/actifs, ac-
cessibilité PMR - personne a mobilité réduite).

Mettre en place une meilleure gestion des flux routiers, fluidifier le trafic et diversifier les
transports (déviation de la rue Saint-Jacques ou mise en sens unique).

Développer le potentiel d’animation de la rue

Valoriser et étoffer les activités organisées dans le quartier

Investir I'espace public ('espace de la rue; a 'exemple de placettes) et rendre plus at-
trayantes les vitrines des commerces (exemple d’animation : concours de la plus belle de-
vanture / vitrines commerciale, fresques pres des commerces...)
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B. Stratégie de revitalisation

Il s’agit de fournir les lignes directrices en matiére de planification et d’aménagement, dans le but
de redonner a la rue Saint-Jacques toutes ses qualités d’artere commercgante.

Cela passe par diverses méthodes pour adapter la structure commerciale a la structure urbaine
du quartier. Dans un objectif final de dynamiser le commerce local, veiller a un bon maillage de
proximité, maintenir la vitalité et encourager la concentration des activités qui participent a leur
bon fonctionnement.

Pour ce faire, il est important de planifier et mettre en oeuvre des options d’aménagement qui
seront a modifier avec I'aide de I’ensemble des partenaires (en déterminant le réle de chacun,
commercants, habitants, institutions...etc.).

Les pistes d’actions s’inspirent de faits concrets et prennent exemple de rues commerciales vi-
ables, de faits déja réalisés et s’exprime sous forme d’enjeux. Ceux-ci répondent a des objectifs
applicables sur le terrain.

b. 1) Un soutien a I'activité commerciale locale (davantage alimentaire)

Le soutien a I’économie locale est primordial. Cela représente un bon avantage, car une entre-
prise qui fonctionne bien peut créer de I’'emploi sur place et réinvestir pour renforcer de nouveau
I’économie locale.

Pour cela il est important de faire connaitre le commerce local par la promotion/communication,
tout d’abord, mais également en mettant en avant les particularités locales afin de valoriser
I’identité du quartier.

La création d’un répertoire d’entreprises/commerces, régulierement mis a jour, est un bon
moyen de communication auprés des habitants.

Aussi, des campagnes de promotion du commerce local peuvent
étre un bon moyen de mettre en avant les commercgants eux-
mémes. A I'exemple de campagnes publicitaires ou promotion-
nelles pour promouvoir le commerce local déja initiées dans cer-
taines rues commergantes.

Il existe d’ailleurs le programme « moi j’achéte chez nous » dans
lequel les commercgants peuvent s’inscrire afin de sensibiliser les
consommateurs lachinois.

Aussi il est primordial dans un quartier comme Saint-Pierre, qual-
ifié¢ de désert alimentaire, de répondre a un besoin de commerce

(Figure 18) Campagne moi j’achete

alimentaire de proximité pour les habitants. Un travail de réflexion
. chez nous
est a mener.
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b.2) Veiller a I'équilibre et a la concentration des fonctions commerciales

en travaillant sur la vacance commerciale

Le défi réside ici dans la capacité a retenir le commerce sur place mais aussi a accueillir davan-
tage d’activité.

Pour cela, une surveillance réguliere de la vacance commerciale est nécessaire. Pour de prime
abord connaitre I'offre commerciale réelle du quartier et dans un second temps identifier les es-
paces vides et potentiellement utilisables pour de
futurs investisseurs. Leur identification est indis-
pensable afin de contrer leur dégradation, pour
gu’ils n'impactent pas de maniére négative I'im-
age du quartier et qu’ils compromettent I’attrac-
tivité commerciale. Pour ce faire, diverses méth-
odes et moyens peuvent étre mis en place afin
d’y remédier (exemple : des boutiques trompes
Ioeil ...).

(Figure 19) Vitrine atelier art moderne

Par ailleurs, d’autres solutions existent. Il est possible d’intervenir de maniére plus coercitive sur
les locaux vacants, en prenant pour exemple I'instauration d’une taxe sur les cellules vacantes
comme cela est déja appliquées dans d’autres pays. L’objectif de cette taxe est de cibler la va-
cance de longue durée. Le but est de faire réagir le propriétaire de la cellule vacante afin qu’il en-
tame des démarches pour y réintroduire une activité.

La taux de cette taxe est évolutif, de 10 a 20% la premiéere année, de 15 a 30% la seconde et de
20 a 40% la troisieme année.

b. 3) Favoriser 'implantation de nouvelles structures / nouveaux commerces

Afin de répondre a la demande et aux besoins de la population sur place, il est important de pou-
voir proposer une offre commerciale diversifiée. Ainsi une mixité de commerces et de services

permet de satisfaire les besoins des différentes couches de la population.

Aussi, favoriser I'implantation de nouveaux concepts peut étre un bon moyen pour attirer de nou-
veaux consommateurs et diversifier le tissu commercial par la méme occasion.

Il s’agit d’offrir aux habitants du quartier une offre en commerces et en services qu’ils ne pourront
trouver ailleurs.

C’est également un bon moyen d’occupation des cellules restées vacantes.
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Tout comme favoriser une stratégie dite cross-canal, c’est a dire pour les commercants la néces-
sité de multiplier les opportunités de ventes afin de répondre a un plus grand nombre de con-
sommateurs et de les accompagner tout au long du cycle d’achat (a I’exemple de I’achat en ligne
puis de la cueillette en magasin).

b. 4) Privilégier les aménagements favorables aux parcours marchands

(espaces publics) et favoriser I’accessibilité a la rue commerciale

Dans le quartier et n’importe ou ailleurs, le stationnement est un facteur important a prendre en
compte, puisque bon nombre d’aménagements lui sont dédiés. Les habitants/consommateurs et
les commercants en sont tres demandeurs. Pour ces derniers, les places de stationnement
(nombre de places, localisation...) restent un facteur déterminant pour la fréquentation des
commerces.

Cependant, ces espaces créent d’importantes surfaces minéralisées qui pourraient étre con-
sacrées a des espaces plus qualitatifs.

Les stationnements sont fréquentés par divers usagers, a 'exemple des consommateurs, des
habitants n’ayant pas de places de stationnement privé, ou encore des commercants eux-
mémes.

Il semble important d’optimiser I'utilisation des divers espaces de stationnement que comptent la
rue Saint-Jacques et ses abords afin de limiter les dérives a ’'exemple de « voitures tampons ». Il
est donc important de favoriser la lisibilité de ces espaces avec une signalétique adaptée.

De plus, les espaces de stationnements réservés aux modes de déplacements dits doux ou
actifs sont également a revoir. Pour favoriser la pratique de ces moyens de déplacement, offrir
des espaces de stationnement qui leur sont dédiés a proximité des commerces est nécessaire (a
I’exemple de parcs a vélos).

Pour ce faire, il est nécessaire de développer des mesures efficaces, sécuritaires, centrées
sur le piéton/cyclistes et prioriser la réappropriation de la rue par la personne.

La place du piéton a toute son importance dans la dynamique commerciale.

Il serait intéressant que la rue Saint-Jacques devienne une véritable rue piétonne partagée sur
certains secteurs.

Il est donc opportun de faire la promotion des modes de transports alternatifs, la promotion du
magasinage a pied ou a vélo, etc. Effectivement, il serait intéressant de renforcer cette accessibil-
ité comme un fil conducteur pour I'attractivité de la rue.
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b.5) Lutter contre les ilots de chaleur

Le quartier Saint-Pierre doit se verdir. Afin de limiter I'impact écologique, il est important de per-
sévérer dans I'augmentation de la quantité d’arbres présents sur la rue Saint-Jacques, a I'exem-
ple de ce gu’il a été fait pendant I’été 2019, pour le verdissement de la cour de I'école Martin Bel-
langer, avec le projet sous les pavés.

Développer méme de petits espaces de verdure est essentiel. D’une part pour lutter contre les
ilots de chaleur urbain, d’autre part pour rendre le quartier plus agréable.

Par exemple, des bacs a fleurs peuvent trés bien étre installés devant les commerces.

Le projet Mesure 17 en collaboration avec le GRAME s’attache effectivement a verdir les espaces
identifiés comme ayant un fort potentiel, et bon nombre d’entre eux se trouvent étre des com-
merces. Ce beau projet vise aussi a créer au dela du simple verdissement, des espaces de social-
isation, important dans un quartier comme celui de Saint-Pierre.

b. 6) Inciter I'interrelation (entre commercants, habitants et institutions)

La rue Saint-Jacques est dépourvue d’association de commergants. Il y a un vrai manque de lien
et de dynamisme en ce qui concerne I’échange entre les commerces, mais aussi avec la clientéle.

La création d’une association des commercgants est envisageable sur la rue Saint-Jacques. Le
dialogue, I'échange entre les différents commerces pourraient ainsi étre facilités. Certains com-
mercants (une minorité) y sont favorables.

De plus, par I’entremise de cette association, plusieurs événements pourraient étre mis en place
le long de 'artere commerciale. Cela valoriserait I'image des commerces et permettrait a la popu-
lation de tisser des liens avec les commerces locaux. Il serait intéressant de prendre exemple de
ce qui a été fait sur la rue Notre-Dame, a Lachine.

De méme, la création d’un comité de travail au sein de la RUI doit étre envisageable.

C’est pourquoi dans cette optique, la création d’un comité qui rassemblerait a la fois les com-
mercants et gens d’affaires mais également les différents organismes communautaires pourrait
étre formé afin de dynamiser les échanges. Il s’agirait de remettre sur pied le Comité Rue Princi-
pale de la RUI du quartier Saint-Pierre. Cela favoriserait donc les échanges mais permettrait
également une meilleure cohérence dans les objectifs de revitalisation commerciale de la rue
Saint-Jacques.

Ce qui pourrait déboucher plus simplement et largement sur la création d’une association des

commercants de la rue Saint-Jacques.

Au dela de I'interrelation, il est important de créer un véritable espace d’interaction et d’animation.
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L’'occupation d’'un espace, a I'exemple du « carré de sucre » proposé en 2018 par la RUI
d’Hochelaga. Un espace animé et coloré !
Derriere le projet : Le Comité MTL (coopérative de travail qui propose des services de design a

des fins d’innovation sociale au travers une approche collaborative).

Il s’agit d’un aménagement transitoire (occupation d’un terrain vacant) et éphémere, pour en faire

un lieu d’animation et de rencontres citoyennes.

Un espace pour :

- Présenter les travaux de la RUI (les dernieres
années - 5 ans)

- Informer sur I’installation de nouvelles entre-
prises  EEESSYyS VAR I

- Récolter les commentaires et avis des

citoyens sur les actions qui devraient étre

développées

(Figure 20) Le carré de sucre a Hochelaga

Un projet qui vise a renforcer la participation citoyenne, et encourager la population a la revitalisa-
tion du quartier, dans un espace propice aux échanges, aux discussions.

b. 7) Agir sur le caractere visuel du quartier

L’identité d’un quartier est la maniere dont les personnes qui I’habitent ou non se le représentent.
Le quartier Saint-Pierre doit se doter d’une image positive et cela passe par différentes interven-
tions et actions locales.

Etendre au quartier Saint-Pierre le programme Graffiti de I’arrondissement de Lachine serait une
premiere approche, dans le but d’embellir certains secteurs de la rue. Le quartier accueille déja
plusieurs murales, mais il s’agirait de les restaurer et d’en accueillir de nouvelles.

De plus, agir sur I'état visuel du commerce de proximité est primordial, il faut inciter les com-
mercants a le faire. Cela passe par I'amélioration du bati, des fagcades ainsi que des enseignes
des commerces, etc.

Ainsi, la rénovation du bati, des facades et des enseignes commercantes est un enjeu pour la rue.
Or, I'état du bati de la rue Saint-Jacques est dégradé et cela risque de s’amplifier di au nombre
élevé de vieux batiments.

Partant de ce fait, il est important d’inciter chaque propriétaire d’immeubles commerciaux a inve-
stir dans des rénovations parfois de grande ampleur mais qui sont nécessaires pour I'amélioration
des devantures de commerces. Des programmes existent afin de soutenir ces initiatives.
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Aussi, intervenir sur les vitrines des locaux vacants pour embellir la rue peut étre un moyen d’y
créer de I'attention.

L'installation de trompes I'oeil ou encore d’oeuvre artistiques dans les vitrines des cellules
commerciales a louer ou a vendre sur la rue Saint-Jacques, permettraient d’embellir 'artére
commerciale.

Ces mesures suffisent parfois a transformer et métamorphoser des vitrines vides et délaissées.
De plus, elles permettent de lutter contre le vandalisme ou les graffitis dont sont souvent sujettes
les cellules. Ainsi, cet habillage permet en outre de redonner une image positive, il donne a la fois
des avantages dans I'esthétique mais sur le plan commercial. Car avec une vitrine entretenue et
qui attire I’oeil, le local a davantage de chance de trouver un repreneur.

Des artistes locaux (de Lachine) pourraient profiter de ces vitrines pour exposer leur travail.

Cette expérience a déja été menée sur plusieurs rues a Montréal (a I’exemple du Boulevard Saint-
Laurent, de la Rue Ontario, ou de la Rue Notre-Dame...). Tout comme le programme Revitalisons
Notre-Dame (initié par I’arrondissement de Lachine et les gens d’affaires du centre ville Lachine)
qui a entreprit ’'aménagement de vitrines commerciales en collaboration avec UMA la Maison de
I'lmage (Projet A Louer).

|

(Figure 21) lllustration sur vitrines vacantes sur Notre-Dame

Dans cette perspective, il serait intéressant de créer un programme de mise en valeur des vit-
rines des locaux commerciaux sur la rue Saint-Jacques (ce programme pourrait étre étendu a
tout 'arrondissement de Lachine).

Ce programme aurait pour objectif de venir en aide aux propriétaires des locaux commerciaux
non occupés et donc vacants, en rendant plus attrayantes les vitrines des commerces pour facil-
ité leur visibilité.

Ce programme vise a planifier des interventions d’embellissement mais également d’animation,
afin de maintenir la continuité commerciale et pour favoriser, de surcroit, I’occupation de I’ensem-
ble des cellules commerciales et éviter ainsi leur délaissement.

Les commerces seraient choisis en fonction de leur positionnement, leur visibilité, de la motiva-

tion du propriétaire a se lancer dans cette démarche, etc. Sur les conseils du programme, le pro-
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priétaire ferait réaliser I’'habillage de la vitrine et serait par la suite sur présentation des frais, rem-
boursé selon un pourcentage définit par le programme.

La rue Saint-Jacques présente des besoins en restructuration, nécessaires afin de convaincre de
futurs investisseurs.

Quelques programmes d’aide au développement économique existent et peuvent étre utiles pour
les commergants du quartier, dans I’'amélioration et I’extension de leur commerce.

Quelques exemples :

L’arrondissement de Lachine, en partenariat avec des partenaires gouvernementaux et privés,

soutient le développement et la croissance des entreprises du territoire.

* PME MTL

Cet organisme rattaché a la ville de Montréal offre aux commerces de détails des services d’ac-
compagnement.

Il aide au bon fonctionnement des commerces a partir d’éléments clés :

Optimisation du plan d’affaires

Analyse de I’étude de marché et réponse aux besoins locaux

Soutien a I'implantation de nouveaux commerces

Accompagnement vers le virage du numérique et les défis liés au commerce électronique

Mise en relation avec les SDC ou association volontaire de commergants
Références vers des ressources spécialisées et des partenaires stratégiques

Des fonds dédiés au commerce de détalil :
- Le fond entreprenariat commercial (implantation et développement des entreprises commer-
ciales)
- Concours et appels des projets (pour dynamiser les arteres commerciales)

* k %

Mais ce processus de revitalisation par le biais de différents moyens et actions nécessite une im-
plication et une participation active a la fois des instances présentes dans le quartier mais aussi
des résidents et des commercants.

Face aux différentes mutations que connait le commerce, de nouvelles approches doivent étre
mises en place pour assurer une activité commerciale équilibrée.
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Inventaire des commerces et services du quartier Sant-Pierre

Locaux commerciaux du quartier Saint-Pierre

Dénomination Nature Occupé / Vacant Adresse

Imprimerie Legros et fils

Dépanneur Alimentation Occupé 123 rue Saint-Jacques
Esthétique Saint-Pierre Esthétique Occupé 125 rue Saint-Jacques
Million Tapis et Tuiles Revétement de sol Occupé 170 rue Saint-Jacques
Dépanneur « A tout prix » Alimentation Occupé 180 rue Saint-Jacques
Resto le stop Restauration Occupé 188 rue Saint-Jacques

Salaison Saint-Pierre

Salon de coiffure Suzanne Coiffure

139 rue Saint-Jacques
Traiteur Quality Restauration Occupé 145 rue Saint-Jacques
Breton et freres

Caisse Desjardins

Uniprix Pharmacie 259 rue Saint-Jacques
Wil et Aide Matériel médical Occupé 318 rue Saint-Jacques
Boutique antiquité Antiquité Occupé 324 rue Saint-Jacques
Dépanneur « 7 jours » Alimentation Occupé 269 rue Saint-Jacques
Salon Braids et Fodes Coiffure Occupé 330 rue Saint-Jacques
Restaurant des Caraibes Restauration Occupé 334 rue Saint-Jacques
Salon de beauté Saint-Pierre Coiffure Occupé 354 rue Saint-Jacques
Boustan Restauration Occupé 356 rue Saint-Jacques
Couche tard / Station Ultramar Station service Occupé 301 rue Saint-Jacques
Vig Auto Garage auto Occupé 56 avenue Saint-Pierre
La Belle Province Restauration Occupé 24 avenue Saint-Pierre
Lave Auto Elégant Lavage auto Occupé 398 rue Saint-Jacques

Falafels Saint-Jacques Restauration Occupé 345 rue Saint-Jacques

Harry Inc - Vitre d’autos et rembour- Service auto Occupé 357 rue Saint-Jacques
rage

Greenz Restaurant Restauration Occupé 395 rue Saint-Jacques

Fabrique spécialiste - Rembourrage Occupé 460 rue Saint-Jacques

Restaurant Lafleur Restauration Occupé 475 rue Saint-Jacques
Richard coiffure pour hommes Coiffure Occupé 7 avenue Boyer
Restaurant Pizza V Restauration Occupé 212 avenue Boyer

Barbier Soin beauté Occupé 27 avenue Saint-Pierre

Page 50 sur 52



Revitalisation
Saint-Pierre

Locaux commerciaux du quartier Saint-Pierre

Garage Pont Mercier Garage auto Occupé
Dépanneur Saint-Pierre Alimentation Occupé
Auto Afreen Garage auto Occupé
Dépanneur Windsor Alimentation Occupé
Fenplast - Derouin portes et fenétres Occupé

11 avenue Saint-Pierre
168 avenue Saint-Pierre
198 rue des Erables

2 avenue Windsor

15 avenue Jolicoeur

Services et équipements du quartier Saint-Pierre

Dénomination Catégorie
Ecole Martin Belanger Ecole
Gymnase de I’école Martin Bélanger Gymnase
La P’tite maison Saint-Pierre Communautaire
Garderie éducative Garderie
Centre dentaire Saint-Pierre Dentiste
Centre Islamique iranien Mosquée

Eglise

Eglise Saint-Pierre-Aux-Liens

Eglise Rockfield Pentecostal Eglise

Bibliotheque Saint-Pierre Bibliothéque
Arena Martin Lapointe Patinoire
Les Petits Pierrots Centre de la petite enfance

Les petits amis de Mello Garderie familiale

Adresse
29 avenue Ouellette
29 avenue Ouellette
41 avenue Ouellette
302 rue Saint-Jacques
18 et 20 avenue Saint-Pierre
210 rue Saint-Jacques
233 rue Saint-Jacques
415 rue Saint-Jacques
183 rue des Erables
183 rue des Erables
33 avenue du Moulin

141 avenue Boyer
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