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Chapitre 5

La gestion du commerce et
de I'industrie

5.1. Potentiel d’accueil commercial

Le tableau 5.1 compile les superficies vacantes commerciales a I'intérieur des périmetres
urbains existants. Les superficies présentées sont des terrains commerciaux vacants aux
endroits ou une affectation commerciale locale ou commerciale régionale est prévue. Les
cartes des terrains vacants du chapitre 4 illustrent ces terrains.

La MRC des Jardins-de-Napierville posséde des affectations commerciales régionales dans
les pbles économiques principaux de Saint-Rémi et de Napierville. Elle possede des
affectations commerciales locales a Saint-Cyprien-de-Napierville, Saint-Jacques-le-Mineur et
Saint-Patrice-de-Sherrington, a I'est de la sortie 21 de I'autoroute 15, le long de la montée

Douglass.

Tableau 5.1 Superficie des terrains vacants commerciaux
Superficie terrain Superficie terrain
vacant commercial |vacant commercial

Municipalité local (ha) régional (ha)
Canton de Hemmingford n/a n/a
Village de Hemmingford n/a n/a
Napierville n/a 1,6
Saint-Bernard-de-Lacolle? n/a n/a
Saint-Cyprien-de-Napierville 16,6 n/a
Saint-Edouard n/a n/a
Saint-Jacques-le-Mineur 13,7 n/a
Saint-Michel n/a n/a
Saint-Patrice-de-Sherrington n/a n/a
Saint-Rémi n/a 0

Sainte-Clotilde n/a n/a
Total 30,3 1,6

L Excluant I'aire para-urbaine de Saint-Bernard-de-Lacolle (Blackpool)
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5.1.1. Prévision de croissance commerciale

Nous prévoyons qu’il y aura assez d’espace commercial pour les prochaines années et nous
ne prévoyons pas d’agrandissements de périmetres urbains a cet effet.

Il y suffisamment d’espace commercial vacant dans le secteur de Napierville, Saint-Cyprien-
de-Napierville, Saint-Jacques-le-Mineur et Saint-Patrice-de-Sherrington pour répondre aux
besoins pour les prochaines années.

Dans le cas de Saint-Rémi, malgré le fait que nous n’avons pas identifié de terrains
commerciaux vacants, nous estimons qu’il y a suffisamment d’espace commercial pour
subvenir aux besoins pour les prochaines années. En fonction des informations municipales,
il y aurait plusieurs espaces vacants disponibles actuellement et nous comptons combler ces
espaces avant de planifier un agrandissement du périmétre urbain.

De plus, la figure 5.1 nous montre des espaces a vocation industrielle a Saint-Rémi qui sont
localisés dans I'affectation commerciale régionale. La relocalisation de ces entreprises dans
le parc industriel libérerait 6,53 hectares d’espace commercial régional. Le terrain numéro 1
est actuellement occupé par Béton Lécuyer et Fils Ltée tandis que le terrain numéro 2 est
occupé par Saladexpress inc.
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Figure 5.1 Redéveloppement commercial a Saint-Rémi
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Nous réévaluerons les espaces disponibles a vocation commerciale au cours des prochaines
années et ajusterons le schéma en conséquence.

5.2. Potentiel d’accueil industriel

Le tableau 5.2 présente les superficies industrielles vacantes a l'intérieur des périmeétres
urbains existants. Les superficies présentées sont des terrains vacants industriels aux
endroits ol une affectation industrielle régionale est prévue.

La MRC des Jardins-de-Napierville posséde des affectations industrielles régionales dans les
pOles économiques principaux de Saint-Rémi et Napierville. Elle possede aussi une
affectation industrielle régionale dans le pbéle économique secondaire de Hemmingford.
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Tableau 5.2 Superficie des terrains vacants industriels

Superficie terrains vacants
industriels (ha)

Municipalité

Canton de Hemmingford 7,5
Village de Hemmingford 2,3
Napierville 24,3
Saint-Bernard-de-Lacolle? n/a
Saint-Cyprien-de-Napierville n/a
Saint-Edouard n/a
Saint-Jacques-le-Mineur n/a
Saint-Michel n/a
Saint-Patrice-de-Sherrington n/a
Saint-Rémi 2,4
Sainte-Clotilde n/a
Total 36,5

5.2.1. Prévision de croissance industrielle et terrains disponibles

La dynamique de développement de chaque espace industriel est différenciée dans le
tableau 5.3 suivant :

Tableau 5.3 Moyenne de terrain développé industriel

Phase de Phase de Phase de

développement | développement | développement | Terrains vacants
Municipalité 2002-2009 2009-2013 2006-2013 disponibles 2013
Saint-Rémi
(s;\r;se ir)m 1,74 ha/année 0,5 ha/année n/d 0 ha
Rkt n/d 5,39 ha/année n/d 2,4 ha
(phase 2)
Napierville n/d n/d 1,74 ha/année 24,3 ha
Canton et
Village de n/d n/d 0 ha/année 7,5 ha
Hemmingford

2 Excluant I'aire para-urbaine de Saint-Bernard-de-Lacolle (Blackpool)
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5.2.2. Le développement industriel de Saint-Rémi

La ville de Saint-Rémi est particuliere car elle connait une croissance industrielle importante
depuis le début des années 2000 tout en ayant peu d’espace disponible. Pour la période
couvrant les années 2002 a 2009, ce sont 12,19 hectares de terrains industriels qui se sont
développés pour une moyenne de 1,74 ha/année.

En 2009, la municipalité était en manque d’espace industriel et elle a demandé une
exclusion de la zone agricole, qui lui a été accordée par la CPTAQ le 4 aolt 2009 pour une
superficie de 42,52 hectares (décision numéro 341746).

Toutefois, de ces 42,52 hectares accordés, plus de la moitié de la superficie n’était pas
disponible pour le développement industriel. Une superficie était déja occupée par la
station d’épuration des eaux usées de la Ville (3,36 ha), une superficie de 16,96 hectares a
été exigée par le MDDEFP pour les fins de conservation d’un milieu humide, ce qui a laissé
une superficie de 22,21 hectares disponible au développement industriel.

Le premier permis de construction de cette nouvelle zone fut délivré en juillet 2009 et, en
avril 2013, seulement 2,41 hectares demeuraient vacants, ce qui nous donne une
consommation moyenne de 5,39 hectares par année.

En combinant les phases 1 et 2, nous constatons que ce sont 33,75 hectares industriels qui
se sont développés en 11 ans, ce qui donne une moyenne de 3,07 hectares/année. Cette
croissance industrielle aurait pu étre encore plus rapide si la municipalité n’avait pas
manqué d’espace en 2009.

5.2.3. Le développement industriel de Napierville

La municipalité de Napierville connait un développement industriel plus modeste que la
ville de Saint-Rémi mais tout de méme important. De 2006 a 2013, ce sont 12,17 hectares
qui se sont développés en zone industrielle, ce qui nous donne une moyenne de 1,74
hectare par année. La municipalité de Napierville posséde encore 30,81 hectares de terrains
vacants a des fins industrielles.

5.2.4. Le développement industriel de Hemmingford

Les municipalités du Village et du Canton de Hemmingford partagent les espaces d’un
méme parc industriel. Actuellement, une seule industrie est présente sur le territoire du
Canton de Hemmingford et ces municipalités posseédent encore 10,7 hectares disponibles a
des fins industrielles.
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5.3. Besoins d’espace supplémentaire liés aux fonctions industrielles
d’ici 2028

Le tableau 5.4 présente les besoins en espace supplémentaire de vocation industrielle pour
les trois pbles économiques de la MRC. Nous utilisons I’horizon de 2028 puisque nous avons
des données a jour en 2013 contrairement au secteur résidentiel, pour lequel nos données
les plus a jour datent de 2014.

La moyenne de la croissance industrielle exprimée en hectare par année ainsi que I'espace
disponible ont été présentés au tableau 5.3 et sont reproduits au tableau 5.4. Le besoin en
espace a I'horizon 2028 a été obtenu en multipliant par 15 la moyenne de croissance
annuelle a jour en 2013. L'espace requis d’ici 2028 est obtenu en prenant |'espace
disponible en 2013 moins les besoins en espace a I’horizon 2028.

Tableau 5.4 Besoins en espaces industriels d’ici 2028 (ha)

Moyenne Besoin Espace requis d’ici 2028

. Espace (-) capacité d’accueil
croissance | espace . . P
industrielle | horizon disponible | déficitaire
2013 (+) capacité d’accueil

(ha/année) | 2028

Municipalité excédentaire

Village et

Canton de 0 0 9,8 +9,8
Hemmingford

Napierville 1,74 26,1 24,3 -1,8
Saint-Rémi 3,07 46,05 2,4 -43,65
Total n/a 72,15 36,50 -35,65

Nous constatons que la ville de Saint-Rémi aura besoin de 43,65 hectares supplémentaires
d’ici 2028 afin de soutenir son développement industriel, considérant les prévisions de
croissance et la superficie disponible, celle-ci étant déja en déficit. Elle pourra procéder a
une demande d’exclusion a des fins industrielles, tel que prévu a I'article 65 de la LPTAA,
des I'entrée en vigueur du schéma d’aménagement et de développement révisé.

Nous constatons également que la municipalité de Napierville sera en déficit de 1,8 hectare
d’ici 2028. Considérant que le déficit en terrain industriel est de petite superficie, nous
réévaluerons les espaces disponibles dans les prochaines années et ajusterons le schéma en
conséguence.
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5.4. Les agrandissements de périmétres urbains

Comme mentionné a l'article 5.3, nous présentons un seul agrandissement de périmétre
urbain industriel.

Pour toutes les demandes d’exclusion, nous évaluons le meilleur emplacement avec les
critéres suivants :

L'espace choisi doit étre de moindre impact pour I'agriculture (qualité des terres,
emplacement des unités d’élevage, emplacement des limites naturelles);

L’espace choisi doit s’intégrer harmonieusement avec le développement municipal (réseau
routier, forme du périmetre urbain, présence des réseaux d’aqueduc et d’égout,
emplacement des industries).

5.4.1 L’agrandissement du périmeétre urbain de Saint-Rémi

5.4.1.1 Analyse agricole de I’'emplacement visé

Comme le démontre la carte 5.1 des potentiels ARDA3, le périmétre urbain de Saint-Rémi
est entouré de sols de classe 0, 2 et 4. |l est donc difficile de choisir un emplacement basé
uniquement sur cet aspect puisqu’il s’agira toujours d’un terrain avec un bon potentiel. Le
site visé est constitué de sols de classe 2.

A la carte 5.2, nous constatons que I'agrandissement du périmétre urbain n’occasionne
aucun impact pour les établissements de productions animales environnantes. En fait, il n’y
a gu’une seule exploitation animale qui posséde deux unités animales située au nord de
I'agrandissement. L'agrandissement ne viendra pas causer de préjudice supplémentaire a
cette exploitation puisqu’elle était déja a proximité du périmetre urbain.

5.4.1.2 Analyse urbanistique de ’emplacement visé

L'agrandissement visé est adjacent aux parcs industriels numéros 1 et 2. Tel que montré a la
figure 5.2, I'agrandissement sera desservi par le prolongement de la rue Isidore-Soucy dans
le parc numéro 2 et de la rue de I'Industrie dans le parc numéro 1. Le site sera desservi par
les réseaux d’aqueduc et d’égout déja disponibles a proximité.

3 L'inventaire des terres du Canada, Loi sur I'aménagement rural et le développement agricole (ARDA)
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Figure 5.2 Emplacement des parcs industriels, leur superficie et les projets routiers

Cet agrandissement permettra de consolider les deux parcs industriels en les reliant par
I'arriere. |l permettra également de relocaliser deux entreprises importantes de Saint-Rémi
qui sont en manque d’espace. En effet, certaines entreprises situées sur les terrains #1 et #2
de la figure 5.1 générent des conflits d’'usage et ont des besoins d’agrandissement et de
relocalisation. Ces relocalisations projetées viendront combler déja une grande partie de
I’emplacement visé par I'agrandissement du périmétre urbain.

Les deux terrains actuellement utilisés par ces entreprises sont situés a l'intérieur du
périmetre urbain dans des zones commerciales et a proximité de zones résidentielles. Ainsi,
en plus de régler certains conflits d’usages entre ces industries et leur voisinage immédiat,
la relocalisation de celles-ci libérera des espaces commerciaux importants dans I'affectation
commerciale régionale.

Dans cet agrandissement de 43,65 hectares, un premier terrain d’une superficie
approximative de 10,7 hectares servira a la relocalisation de la compagnie Lécuyer et fils
Ltée et un deuxieme terrain, d’'une superficie de 6,1 hectares, servira a la relocalisation de la
compagnie Saladexpress inc, ce qui représente déja 38% de I'emplacement visé.
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Une offre suffisante d'espaces a vocation industrielle est essentielle au développement de
la MRC. En plus de permettre a de nouvelles entreprises de s’établir, elle permet également
a des entreprises actuelles d’agrandir leur potentiel de développement ou de se relocaliser
dans un secteur industriel plus approprié a leurs besoins.

5.5. Les grandes orientations en matiére de commerce et d’industrie
Les orientations en matiere de gestion du commerce et d’industrie sont les suivantes :

e Favoriser les poles économiques pour I'implantation des commerces et industries
structurantes

e Favoriser 'implantation des commerces et industries dans les périmeétres urbains

e Favoriser I'implantation des industries locales dans les périmétres urbains avec au
moins un service d’aqueduc ou d’égout

e Effectuer un suivi des superficies disponibles dans les affectations commerciales
régionales, commerciales locales et industrielles régionales

e Spécialiser certains parcs industriels

Ces orientations impliqguent un changement majeur dans la gestion des usages
commerciaux et industriels de la MRC. Le présent schéma d’aménagement et de
développement révisé met I'emphase sur une meilleure gestion des commerces et
industries de la fagon suivante :

a) Par le biais des affectations du territoire, interdire toute activité commerciale et
industrielle en dehors des périmétres urbains ;

b) Par le biais des affectations du territoire, interdire toute activité commerciale et
industrielle dans les affectations résidentielles et réserve résidentielle;

c) Par le biais des affectations du territoire, limiter le commerce local a des superficies
de moins de 1 500 m? dans les affectations commerciale locale, rurale, urbaine et
urbaine secondaire;

d) Par le biais des affectations du territoire, autoriser le commerce local sans restriction
de superficie dans I'affectation commerciale régionale;

e) Par le biais des affectations du territoire, limiter le commerce lourd a des superficies
inférieures @ 3 000 m? en dehors des péles économiques principaux et du pdle
économique secondaire;

f) Par le biais des affectations du territoire, autoriser les affectations commerciales
régionales et industrielles régionales seulement dans les po6les économiques
principaux et le p6éle économique secondaire;

g) Par le biais des affectations du territoire, limiter I'usage industriel a des superficies
inférieures a 3 000 m? en dehors d’une affectation industrielle régionale;

h) Par le biais des affectations du territoire, interdire I'usage industriel local dans une
affectation rurale;
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i) Par le document complémentaire, spécialiser le parc industriel le plus au sud de
Napierville (entre la rue de I'Eglise et la voie ferrée) en parc de haute technologie;

j) Faire un suivi régulier de I'’évolution des espaces disponibles dans les affectations
commerciales régionales, commerciales locales et industrielles régionales et
modifier les prévisions de croissance en conséquence.

Finalement, la MRC planifie la transformation de I’affectation commerciale locale de
Saint-Cyprien-de-Napierville en affectation commerciale régionale des que les services
d’aqueduc et d’égout seront disponibles.
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5.1 Agrandissement du périmétre urbain de Saint-Rémi
a des fins industrielles, potentiel ARDA
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5.2 Agrandissement du périmétre urbain de Saint-Rémi a des fins
industrielles, impact des distances séparatrices sur les
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