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1- MOT DU MAIRE

C'est avec une grande fierté que nous vous présentons le Plan de développement
économique 2016-2020 de la Municipalité de Saint-Zotique. Ce dernier est le résultat de
plusieurs mois de travail, durant lesquels divers acteurs se sont mobilisés avec
enthousiasme et passion afin de participer à l'élaboration de la vision stratégique de la
Municipalité, dont découlent en grande partie les actions prévues dans ce document. Cet
outil favorise le développement du territoire en identifiant des cibles communes
d'intervention et en contribuant à son évolution économique et sociale par l'implication
de l'ensemble des partenaires du milieu.

L'élaboration du Plan de développement économique de la Municipalité de Saint-Zotique
nous a permis de souligner plusieurs actifs stratégiques et enjeux économiques, tant sur
le plan industriel, commercial que récréotouristique, desquels ont découlé quatre grandes
orientations. L'objectif principal de ce plan économique consiste à réaliser des actions en
lien avec ces dernières que voici : renforcer l'image de la municipalité et lui donner une
identité forte autour de ses principaux actifs maritimes (lac Saint-François / plage /
canaux); restructurer le noyau villageois pour qu'il devienne un lieu de rencontre et un
milieu de vie; développer et mettre en ouvre les trois (3) axes prioritaires de
développement économique de la municipalité : commercial, récréotouristique et
industriel; et enfin assurer l'amélioration de la qualité du milieu de vie par un
développement harmonieux et durable des secteurs résidentiet, commercial, industriel et
agricole.

Avec les nombreux projets en cours et en gestation, notre municipalité vit une période de
renouveau, et ce Plan de développement économique fait partie intégrante de ce
dynamisme. Nous souhaitons ainsi partager la vision de ce plan d'action, qui constitue un
outil de développement socio-économique concerté basé sur l'implication de tous
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Les récents développements combinés à l'essor démographique qu'à connu la
Municipalité de Saint-Zotique, au cours des dernières années, ont incité la municipalité
à vouloir se doter d'un plan de développement économique. L'objectif recherché était
d'identifier. des cibles communes d'interventions et de continuer à faire prospérer la
communauté. * > .

s
Le travail d'élaboration du Plan de développement économique s'est basé sur une
vision de développement à long terme (10-15 ans) et sur plusieurs éléments et enjeux
de contexte local. Il a aussi permis de prioriser les initiatives stratégiques et les projets à
valeur ajoutée à mettre de l'avant pour les cinq (5) prochaines années.
-V

Avec le soutien de la firme Dionne+Gagnon, un portrait socio-économique du territoire
a été dressé. Ce portrait brosse un rapide profil de la réalité de la Municipalité de Saint-
Zotique. Il a servi de base de discussion lors des deux ateliers de travail qui ont réuni
citoyens, entrepreneurs, 'acteurs socio-économiques, personnel et administrateurs de la
municipalité ainsi que le maire et les conseillers municipaux. ""*

*<<*
ff ^ t j

Ensemble, les participants ont défini l'identité stratégique de la municipalité qui reflète
les forces ainsi que les actifs*stratégiques de Saint-Zotique. D'autre part, en se basant
sur les assises qui ont été bâties au fil des ans de même que sur les tendances et
dynamiques du territoire, six enjeux prioritaires ont été identifiés. Pour chacun de ceux-
ci, une série de stratégies a été définie et déclinée en différentes pistes d'actions. La
grande majorité des pistes d'actions ont interpellé les participants à la démarche.
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3- ANALYSE DE LA SITUATION

Cette section propose une analyse synthétique du profil socio-économique de la
Municipalité de Saint-Zotique. L'analyse dresse un profil des caractéristiques territoriales,
sociales et économiques. Les données sont basées sur divers documents produits,
notamment par la MRC, Emploi-Québec et Statistique Canada (recensements de 2006 et
2011). Les références sont détaillées en annexe.

3. 1 PORTRAIT SOCIO-ÉCONOMIQUE

Profil territorial

. La superficie des terres de Saint-Zotique est de 25,19 km2

. La densité de la population est de 268, 8 personnes au km2

. Route maritime relie Montréal et les Mille-Tles

. 25 canaux répartis sur 12 km de voies navigables

. Route verte (piste cyclable)

. Sentier permanent de motoneiges

. Saint-Zotique se trouve dans la région de la Montérégie et fait partie de la MRC de
Vaudreuil-Soulanges

^ Saint-Zotique est à environ 35 km de Montréal
^ Saint-Zotique est traversée par l'autoroute 20 qui relie le Québec à l'Ontario
^ A-30, A-40, Pont Valleyfield, Train CN-CP
"^ Saint-Zotique est à 8 km de la frontière entre les deux provinces

Profil sociodémoeraphiaue

. Saint-Zotique connaît une forte croissance
de sa population

^ 5 251 habitants en 2001 et 7 708 habitants
en date d'octobre 2015

. La croissance du nombre de familles est

considérable comparativement au Québec
^ Saint-Zotique a connu une augmentation de

27,4 % du nombre de familles, entre 2006 et
2011, comparativement au Québec qui en a
connu une de 3, 9 % pour la même période

80%

60%

40%

20%

0%

Croissance de la population
2001-2011

62,90%

9, 20%

. Saint-Zotique

. MRC Vaudreuil-Soulanges _:^^,
".'"."ï^îT

. Québec
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3- ANALYSE DE LA SITUATION

Population plus jeune que la moyenne québécoise
^ En 2011, l'âge médian de la population de Saint-Zotique était de 37, 9 ans,

comparativementà 38, 3 ans pour la MRC et de 41, 9 ans au Québec

Répartition des tranches de population jeune

25%

20%

15%

10%

5%

0%

18,90% 19.89%
^ 15, 30%

18, 31% ^-,^ 18,62%

0-14 ans 15-29 ans

l Saint-Zotique . MRC Vaudreuif-Soulanges Québec

. La population à haut niveau de scolarité est plus faible à Saint-Zotique que celle de la
MRC et du Québec

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

24%

18%

11%

Répartition du niveau de scolarité de la population

29%

23%
19%

16% ^ 16% 16%

Il
24% 23%

Diplôme universitaire Diplôme d'études
collégiales (DEC)

. Sain-Zotique .

Diplôme d'études

professionnelles

(DEP)
MRC Vaudouil-Soulanges

Diplôme d'études

secondaires (DES)

Québec

Aucun diplôme

. Population majoritairement francophone
^ 92, 9 % de la population parle le français seulement comme langue maternelle, 4,4 %

l'anglais seulement et 1, 5 % une langue maternelle non officielle seulement

. II y a très peu de personnes immigrantes dans l'ensemble de la communauté
^ 1, 9 % pour Saint-Zotique, 8, 3 % pour la MRC et 12, 6 % pour le Québec

. Les résidents de la MRC travaillent majoritairement à Montréal
^ 54 % des résidents travaillent à l'extérieur de la région, dont 83 % à Montréal alors que 9 %

sont actifs dans la région de Beauharnois-Salaberry et 6 % ailleurs en Montérégie

Profil économique

. Le revenu médian des ménages est supérieur à la moyenne régionale et québécoise
^ 68 149 $ pour Saint-Zotique, 55 960 $ pour la MRC et 53 695 $ pour le Québec

. La moyenne des dépenses des ménages de Saint-Zotique est plus élevée que celle du
Québec

^ 20 726 $ pour Saint-Zotique, comparativement à 19 923 $ pour le Québec
Ttntw """,""7;
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3- ANALYSE DE LA SITUATION

3.2 TENDANCES ET DYNAMIQUES

Les grandes tendances et dynamiques qui affectent le développement de la Municipalité
de Saint-Zotique ont été regroupées selon cinq axes de développement : social et
municipal, commercial, industriel, agricole et touristique.

Contexte Social et Municipal

. La Municipalité mise beaucoup sur le potentiel de développement lié à sa proximité
avec le lac Saint-François

. Enjeu lié aux maisons lézardées (freine le développement résidentiel et affecte
l'image de la municipalité)

. Cet enjeu combiné au contexte économique au Québec ont fait en sorte que les
nouvelles constructions ont diminué en 2015 comparativement à 2014 (Palmarès
immobilier 2015)

. La plage est un actif important qui demeure sous-exploité (elle est surtout utilisée
par les non-résidents durant l'été)

. Pas de lieu défini pour la population de Saint-Zotique pour les rassemblements /
événements / milieu de vie (trois lieux utilisés : plage, parc Quatre-Saisons avec
patinoire réfrigérée et parc Desjardins-du-Millénaire)

. Les accès au fleuve pour la population demeurent méconnus (six (6) accès
actuellement)

. Les activités communautaires et sociales sont bien présentes. Il manque toutefois
d'infrastructures sportives (piscines, aréna, etc.)

* Augmentation des jeunes (0-14 ans) prévue dans les prochaines années (six (6)
nouvelles classes ont été ajoutées à l'école des Orioles)

Contexte Commercial

. II y a un manque de magasins et de restaurants de proximité - achats courants
(supermarchés, grandes surfaces, pharmacies), semi-courants (vêtements, librairies,
jeux, sports et loisirs) et points de restaurations.

. Fuite commerciale importante de la population
^ 76, 6 % des résidents effectuent une partie de leurs achats courants à l'extérieur
^ 95, 5 % des résidents de la zone avoisinante réalisent leurs achats à Salaberry-de-

Valleyfield, Vaudreuil-Dorion ou Coteau-du-Lac. Pas d'intérêt à effectuer leurs achats à
Saint-Zotique

. Potentiel intéressant de développement commercial en tenant compte de
l'achalandage des passagers journaliers et de la proximité de l'autoroute 20

^ Proximité de l'autoroute 20 qui relie le Québec à l'Ontario et à 8 km de la frontière
entre les deux provinces

^ 25 000 passages journaliers sur l'autoroute 20
^ Accès à la région de Vaudreuil par les autoroutes 20, 30 et 40
'/ A-40, pont Valleyfield, train CP et CN, Voie maritime du Saint-Laurent

qui relie Montréal aux Mille-Tles Saint-Zotique



3- ANALYSE DE LA SITUATION

Contexte Commercial (suite)

. Pôles commerciaux importants à proximité (Méga Centre Vaudreuil, Centre
Valleyfield,...)

. Manque de regroupements des acteurs commerciaux locaux

Contexte Industriel

. Zone industrielle de 426 800 m2 permettant l'implantation commerciale-industrielle

le long de l'autoroute 20 (infrastructures en périphérie)

. Aucun développement actuel dans la zone industrielle (une entreprise d'envergure
en agroalimentaire à l'extérieur de la zone - les Fermes Burnbrae).

. Présence de milieux humides dans la zone industrielle et de la plante rare : la Viorne
litigieuse

* Potentiel de développement de la zone lié à la création du pôle logistique Vaudreuil-
Soulanges, tel que décrit dans la Stratégie maritime

.^ Canadian Tire a choisi d'installer son centre de distribution dans ce corridor logistique
^ Présence d'infrastructures ferroviaires à proximité : CSX (Ligne de train vers New York)

et infrastructures du Canadien Pacifique
^ Présence de la ZIP (zone industrielle portuaire) à Salaberry-de-Valleyfield
^ Développement de Cornwall (logistique)

. Potentiel de miser sur les créneaux d'excellence (ACCORD) de la Montérégie :
Bioalimentaire / Transformation des métaux / Systèmes électroniques / Matériaux
souples et avancés / Transport terrestre

. Présence de zones inondables (terres agricoles) et marécages, ce qui limite le
développement

Contexte Aericole

. Forte vocation agricole - 60 % du territoire

. Potentiel de développement de la composante agricole
.^ Quinzaine d'exploitations agricoles
^ Priorité aux activités et développement d'exploitations agricoles dans le plan

d'urbanisme

^ Proposition dans le PU d'autoriser les usages complémentaires (industrie
agroalimentaire, centre équestre)

^ Bon potentiel de mise en valeur des sols, mais manque de développement à potentiel
économique

^ Manque de concertation des acteurs agricoles

w^-"vf^iK.lU. -Uç-
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3- ANALYSE DE LA SITUATION

Contexte Touristique

. Identifié comme l'une des cinq (5) communautés d'intérêts pour le développement
récréotouristiques de Vaudreuil-Soulanges

. Attraits touristiques importants (lac Saint-François, plage, nautisme, golf, karting,
sentier de motoneige)

^ La Plage de Saint-Zotique et la piste cyclable régionale attirant 160 000 visiteurs
annuellement

. Mais attraits limités (pas assez de points d'ancrage dans la marina, pas d'activités,
manque de restaurations, d'événements, d'hébergement et d'infrastructures
d'accueil)

. Destinations maritimes intéressantes à proximité (Tourisme nautique)

. Route maritime menant vers Montréal et les Mille-Tles

Èis_us^-'îssa^.̂ *3
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4- CONSTATS

4. 1 IDENTITÉ STRATÉGIQUE

Un exercice de réflexion sur l'identité stratégique de la municipalité a été réalisé lors des
ateliers de concertation. L'objectif étant de faire ressortir les actifs stratégiques ainsi que
l'identité propre à la municipalité, telle que perçue par les parties prenantes.

l
LÀ OU LA
MUNICIPALITÉ SE
DIFFÉRENCIE
RÉELLEMENT

À DÉVELOPPER DE
MANIÈRE
PROACTIVE

^ RENFORCER
^ DÉVELOPPER
^ DÉFENDRE,

PROTÉGER

f ACTIFS DIFFÉRENCIÉS^UNIQUES
. Municipalité à mi-chemin entre le résidentiel et la

villégiature, située à proximité de Montréal et de la
frontière ontarienne

. Municipalité entièrement riveraine au lac Saint-François
(8km)

. Actifs maritimes/nautiques uniques (canaux, plage,
marina)

. Caractérisée par un essor démographique important et la
présence d'une population jeune

1

LA, OÙ JE N'AI PAS
NÉCESSAIREMENT
UN AVANTAGE
DURABLE, MAIS OÙ
JE PEUX ME
DÉVELOPPER DE
MANIÈRE
OPPORTUNISTE...

ACTIFS PEU OU PAS DIFFÉRENCIÉS

Stratéeie proactive

. Développement industriel et commercial

. Tourisme (récréosportif et nautique)

. Vie sociale et communautaire (culture)

. Développement résidentiel

. Sports et loisirs

. Agrotourisme

Approche oooortuniste

. Développement responsable en milieu agricole

À ÉVITER,
DÉTRUIT DE LA
VALEUR

PRATIQUES NUISIBLES

. Développement de commerces isolés

. Manque de vision du développement

. Reproduire les mêmes types de développements que ceux
présents dans la région

'')'^"'
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4- CONSTATS

4. 2 ANALYSE DU CONTEXTE COMMERCIAL

4.2. 1 Diagnostic de l'offre commerciale existante

L'armature commerciale de Saint-Zotique s'organise autour d'artères et de polarités
présentant des logiques de développement différenciées, en relation avec leur configuration
urbaine (rue Principale côté est, rue Principale côté ouest, 34e Avenue/Autoroute 20, tissu
urbain diffus, etc. ).

On y recense 501 commerces et services répondant principalement à des besoins de
proximité et de façon plus sporadique, à une logique de flux, en lien avec l'autoroute. Le
tissu commercial de la municipalité apparaît diversifié mais présente toutefois certaines
spécificités par rapport aux moyennes généralement observées sur des territoires
comparables au Québec :

. une proportion élevée de commerces de soins personnels (salons de coiffure, salons
de beauté... ) et de services liés à l'automobile

. des absences commerciales liées à la rénovation, aux vêtements et aux fournitures de
bureau et de papeterie en dépit d'une demande intéressante

. une opportunité à combler en restauration, plus spécifiquement en restauration à
service complet

. une offre d hébergement limitée en dépit de nombreux attraits touristiques (cf.
analyse récréotouristique)

La vacance commerciale est, quant à elle, modérée (6 % soit trois (3) locaux) et traduit la
bonne vitalité du site. Néanmoins, l'augmentation de celle-ci (>8 %) au cours des
prochaines années signifierait l'émergence de dysfonctionnements liés par exemple, à la
perte dattractivité des locaux commerciaux (bâti vieillissant, etc. ) ou à une baisse
d'intérêt de la part de potentiels commerçants.

Recensement de l'offre commerciale de Saint-Zotique (2015)1
7 Autres

1 Autre magasin de détail divers
1 Coopérative de crèdil et caisses populaires kxales

1 Conception de systèmes informatiques
1 Agence de voyage

1 Cabinet de dentistes
1 Cabinet cfe chirapratictens

1 Cabinet d'optométrisles

Véhicules automobiles

5 Réparation générâtes de véhicules automobiles
3 Concessionnaires de motocyclettes/bateaux/aulres

1 Marchand d'gutomobile doccasion

1 Magasin de pièces el d'access. pour véhicules
1 Garage

1 Lave-auto

1 Autres services de réparation et entretien

Vacant

1 Source : CLD Vaudreuil-Soulanges -
mars 2015

Réalisation Dionne-Gagnon

Restauration
et divertissement

Biens courants

2 Supermafchés el autres èpiceries
2 Dèpsnneurs
2 Station s-servtee avec dèpanneur
1 Magasins de bières, de vin et de spiritueux
1 Phsrmacie

Q] Siens semi-courants
4 Salons de coiffure mixte

3 Salons de beauté
2 Salons de coiffure pour homme
1 Saten de tatouage
1 Magasin d'artteles de sport

Biens réfléchis

1 Magasin de meubles
1 AnJmalene

3 Restaurants à servtee complet
2 Etablissements de restauratkm à senrice restreint
IMotd Saint-Zotiquc



4- CONSTATS

4. 2. 2 Analyse de la demande locale

Comparativement aux zones avoisinantes et à la moyenne québécoise, la population de
Saint-Zotique bénéficie d'un pouvoir d'achat élevé. Le revenu médian des ménages
zotiquiens s'établit à 68 149 $, contre 58 861 $ dans la zone avoisinante et 53 695 $ au
Québec. Ainsi, un ménage de Saint-Zotique dépense en moyenne 28 496 $/an1 pour des
biens et des services vendus au sein de commerces de détail.

De fait, on estime que l'ensemble des dépenses réalisées par les 3 107 ménages de Saint-
Zotique s'élève à ±88M $.

Les dépenses réalisées par les ménages de Saint-Zotique1

Dépenses par ménage Ensemble des ménages

Biens courants

Biens semi-courants

Biens réfléchis

Restauration etdiverissement

Véhicules automobiles

110041

6896$

2932$

2648$

5016$

28 496 $

34189428$

21425872$

9109724$

8227336$

15584712$

88 537 072 $

A l instar du Québec, Saint-Zotique bénéficie, depuis plusieurs années, d'une dynamique
démographique ascendante. La Municipalité a connu un accroissement soutenu de sa
population entre 2001 et 2011 (+59 %) et pourrait connaître un développement du même
acabit ces prochaines années. Ces prévisions favorisent la zone d'achalandage des
commerces existants et, en première vue, permet le renforcement à terme de l'offre.

/ ... l»

1 Source : CLD Vaudreuil-Soulanges - mars 2015
Réalisation Dionne-Gagnon
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4- CONSTATS

4.2.3 Environnement concurrentiel et fuites commerciales

Saint-Zotique s'inscrit dans un environnement concurrentiel dense et attractif, marqué par
la présence à Salaberry-de-Valleyfield (±12 min. en voiture) du pôle commercial régional -
boulevard Mgr-Langlois (Tigre Géant, Canadian Tire, Walmart, etc. ) et du Centre Valleyfield
(46 magasins - 273 011 pi2 ). Dans une moindre mesure, les centres d'achats de Vaudreuil-

Dorion (±20 min. ) et de l'Ouest-de-1'ïle de Montréal (±30 min. ) constituent également des
pôles d'évasion commerciale.

Ces fuites commerciales sont de plus en plus importantes et près de 80 % des résidents de
la municipalité réalisent une partie de leurs achats dans des commerces situés en dehors
des limites municipales1. À partir de l'analyse croisée de l'offre et de la demande estimée,
le CLD évalue à 55M $ les fuites commerciales de la municipalité. Ces fuites commerciales
représentent des opportunités potentielles non présentes sur le territoire et qui font l'objet
d'une dépense des consommateurs. En conséquence, elles ont un impact au niveau de la
vitalité économique de Saint-Zotique, tels que par exemple :

. La création d'emplois (la réalisation de commerces équivaut à près de 32 me /
emploi3)

. Le développement de projets de construction et de rénovation

. La taxation

Fuites commerciales'

Biens courants

Biens semi-courants

Biens réfléchis

Restauration et divertissement

Véhicules automobiles

.10151 939 $

.20105672$
-6760832$
.3889785$
-13956644$

-54 864 872 $

D'autre part, bien que la demande des consommateurs soit supérieure à l'offre
commerciale, toutes ces fuites ne peuvent pas être considérées comme identiques. En
effet, certaines s'avèrent non récupérables pour une variété de raisons (l'ampleur de la
demande locale ou régionale est en deçà du volume d'affaires requis par l'investisseur pour
s'établir, etc. ). Par contre, d'autres fuites peuvent être récupérées et devront être étudiées
plus en détail et catégorisées selon différents axes d'analyse (les fuites récupérables par
territoire d'affinité, plan régional, typologie commerciale).

1 Sources : Étude de marché relative au développement commercial-ZinsBeauchesne-Juillet 2013 . /",
2 Source : CLD iri". '"S:SfS'tï
3 Données provenant d'une gamme d'études statistiques et résumées par Ernst & Young _'lr-__<^"r^-
et Roche pour le compte de l'AMT, Novembre 2011 Suint-Zotique
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4- CONSTATS

4.2.4 Potentiel théorique de création d'une offre commerciale supplémentaire

A la lecture des précédents résultats, il convient de traduire les fuites commerciales
exprimées en dollars en surface bâtie (m2 ) sur la base de ratios propres à l'industrie1. La

comparaison entre Saint-Zotique et des villes comparables (Coteau-du-Lac et Les Coteaux),
tant en termes démographiques que socio-économiques, démontre t'existence de besoins
sensiblement similaires. Ceux-ci pourraient être comblés par le développement d'une
offre, limitant alors le phénomène de fuites commerciales que subissent ces territoires
attenants.

Il apparaît que les besoins à combler en matière de biens courants sur les trois (3)
municipalités s'élèvent à 9 806 m2, dont 3 371 m2 en surfaces alimentaires, 693 m2 en

boucherie, 630 m2 en fruiterie et environ 802 m2 en pharmacie.

Ces besoins sont plus forts (19 047 m2 ) en ce qui a trait aux biens semi-courants, mais peu

semblent récupérables par l'implantation de nouveaux commerces2. À noter toutefois, un
potentiel d'affaires pour des magasins de peinture et de papier peint (405 m2 ), de sport
(l 939 m2 ), de fournitures de bureau et de papeterie (742 m2) et pour une librairie

(810 m2). Avec un potentiel global de 7 880 m2, les biens réfléchis offrent des opportunités
pour des magasins d'ordinateurs et de logiciels (864 m2 ), de produits optiques (211 m2 ),
une bijouterie (264 m2 ) et une animalerie (524 m2 ).

La restauration et le divertissement représentent une opportunité de développement de
4 095 m2, dont l'essentiel réside dans les restaurants à service complet (2 363 m2 ). Enfin,
pour les véhicules automobiles, les besoins (5 360 m2 ) s'orientent davantage vers des

concessionnaires d'automobiles neuves (3 219 m2) et des marchands de pneus (931 m2 ).

^jjjflg;

SAINT-ZOTIQUE-'<- | COTEAU-DU-LAC|LES COTEAUX |«^TOTAL<1
Besoins en m2 | Besoins*en m2* l BesoinsTRTh2 rB?SSin?ffffii;

a. Biens courants

b. Biens semi-courants

e. Biens réfléchis

-10151939$

-20105672$

-6760832$

-3889785$

e. Véhicules automobiles -13956644$

d. Restauration et
divertissement

2710m2

7883m2

2764m2

1 750 m2

1 857 m2

1 568 m2

4427m2

2096m2

1 331 m2

1618m2

5 529 m2

6737m2

3019m2

1 014m2

1885m2

9 806 m2

19047m2

7880m2

4095m2

5360m2

-54864872$ 16964m2 11 039 nr
.

18185m2 46188m2

1 Estimation de chiffre d'affaires par m2

2 L'identification d'une fuile commerciale ne traduit pas systématiquement la nécessité d'une nouvelle
implantation commerciale. Il se peut que cette fuite ne soit pas suffisamment importante pour soutenir
économiquement l'arrivée d'un nouveau commerce. Dans ce cas, un commerce existant peut, par exemple,
combler ce besoin en agrandissant sa surface de vente.
3 Source : CLD

TItftw.^y^ï
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Cette évaluation ne tient compte que de l'offre et de la demande des trois municipalités.
En ['absence de ces commerces sur place, il est naturel que les citoyens se déplacent sur
des territoires extérieurs, là où est située l'offre actuelle. Il faut donc demeurer prudent
dans l'analyse de ce potentiel d'affaires et analyser plus en détail la proximité de l'offre
de ces produits ailleurs dans la région. Toutefois, l'expérience démontre que ces besoins
peuvent être comblés localement, car les commerces précédemment cités répondent
tous à des besoins locaux.

4.2.5 Carences et besoins commerciaux exprimés par la population

Les besoins exprimés par la population locale s'orientent vers la création de magasins
d'achats courants (commerces alimentaires spécialisés, boucheries, fruiteries,
poissonneries, etc. ) et semi-courants (boutiques de vêtements, vente de matériel de
loisirs, etc. ).

Au vu des caractéristiques du tissu commercial existant (dispersion de l'offre, mitage des
linéaires commerciaux, carences de certaines typologies, etc. ) et des enjeux
démographiques auxquels elle est confrontée, la Municipalité analyse l'opportunité
d'implanter un pôle commercial adossé à une offre récréosportive sur son territoire, à
['endroit de l'autoroute A20 et de la 34e Avenue. L'étude réalisée pour son compte révèle
lexistence d'un potentiel de création de 160 000 m2 sous la forme d'un complexe
multifonctionnel mêlant commerces de proximité, commerces de destination, offre de
restauration rapide et familiale, complexe sportif et offre hôtelière.

Cependant, des questions demeurent sur le positionnement et le juste calibrage de cette
offre projetée, compte tenu du poids de l'environnement concurrentiel et des habitudes
de consommation des habitants. De façon sous-jacente, la création de ce pôle commercial
périphérique amène à s'interroger sur la priorisation de l'intervention municipale en
faveur de la constitution d'un centre-ville attractif et contemporain au bénéfice de sa
population.

Dans ce contexte, il existe une réelle opportunité de créer une synergie entre la future
zone à vocation utilitaire et le cour du village (style de vie, proximité au lac). Cette
complémentarité pourrait s'incarner à travers une programmation commerciale réfléchie,
évitant les rapports de concurrence entre ces deux pôles aux vocations différenciées. La
constitution d'un parcoursrmarchand, matérialisé par la création d'un cheminement
piéton desservant la zone commerciale, le cour du village et l'accès au lac, pourrait
renforcer cette synergie. ' .J», Î'TT"' r -^~ -
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4.2. 6 Diagnostic

L'analyse commerciale a permis d'identifier les forces et faiblesses de la
municipalité dans ce secteur. Le tableau suivant présente un sommaire de ces
indicateurs, des nouvelles perspectives et des avantages ainsi que plusieurs
menaces.

l jjgjg: l Faiblesses a
Zones de développement commerciales disponibles à
créer (près de I'A-20) et à revitaliser (centre-villageois)
Les ménages de Saint-Zotique dépensent en
moyenne davantage (20 726 $) pour les biens et
services en lien avec le commerce de détail que la
moyenne québécoise (19 923 $)

Dépensent plus en aliments, ameublement et
soins personnels
Dépensent moins pour les loisirs

Attraits qui amènent de nombreux visiteurs
Plage : 160 000 visiteurs annuels
Piste cyclable régionale de 80 000 visiteurs
annuels

Piste de motoneiges
Pêche blanche, sportive, etc.

L'achalandage des passagers journaliers et de
l'accessibilité par l'autoroute 20

Proximité de l'autoroute 20 qui relie le Québec à
l'Ontario et à 8 km de la frontière entre les deux

provinces

25 000 passages journaliers sur l'autoroute 20
Accès par les autoroutes 30 et 40 à la région de
Vaudreuil

Perspectives - Avantages

Potentiel de récupérer une partie des fuites
commerciales créées par le manque de commerces
Croissance prévue de la population à Saint-Zotique
et dans la région
Capitaliser sur l'achalandage
Capitaliser sur le potentiel récréotouristique
(maritime, motoneige, etc.)
Commerces complémentaires - éviter de développer
ce qu'il y a déjà à Vaudreuil et Salaberry-de-Valleyfield
Tendance de l'achat local

Proximité des résidences de l'Ontario

Offre commerciale très limitée pour la
population locale - manque de magasins
et de restaurants de proximité - achats
courants (supermarchés, grandes
surfaces, pharmacies), semi-courants
(vêtements, librairies, jeux, sports et
loisirs) et points de restauration.
Il n'y a pas de point central / milieu de
vie, pas de lieu de rassemblement
Noyau villageois et commercial peu
développé (34e Avenue). Trottoirs en
mauvais état sur la route 338.

Wi.'

Menaces

Image de la municipalité projetée par
les médias (maisons lézardées)
Pôles commerciaux importants à
proximité (Méga Centre Vaudreuil,
Centre Valleyfield, etc.)

iftetw.--"""^s
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4.3 ANALYSE DU CONTEXTE INDUSTRIEL

4. 3. 1 Caractéristiques des espaces industriels avoisinants

Le territoire de la MRC de Vaudreuil-Soulanges, où est localisée la Municipalité de Saint-
Zotique, possède un historique industriel peu développé. En 1981, le secteur manufacturier
ne comptabilisait que 71 établissements employant l 671 personnes. Toutefois, au fil des
dernières années, plusieurs espaces à vocation industrielle ont été développés afin
d'accueillir des activités liées à la logistique et à l'agroalimentaire (Canadian Tire, Kraft, etc. ).
Dans une perspective de diversification économique, des efforts ont été consentis afin
d attirer des entreprises ouvrant dans plusieurs autres secteurs d'activité porteurs.

Afin de définir les orientations et la vocation du nouveau parc industriel de la Municipalité
de Saint-Zotique, une évaluation des parcs industriels environnants a été réalisée. L'objectif
de cette démarche était de connaître les superficies disponibles dans les zones industrielles
existantes ainsi que les orientations sectorielles guidant rétablissement de nouvelles
entreprises.

Aujourd'hui, le territoire de la MRC alloue de nombreux espaces à vocation économique
répartis au sein de 11 parcs et 10 espaces industriels.

Superficie utilisée Sup. vacante sans contraintes Superficie totale

11 parcs industriels

10 espaces industriels
Total1

654, 14 ha
111,96 ha
766, 10 ha

454,53 ha
23, 53 ha

478,06 ha

1 396,56 ha
217,90 ha

1 614,46 ha

> Au total, l 614,46 hectares de terrains sont dédiés aux activités industrielles sur le
territoire de la MRC :

. l 396, 56 ha répartis dans les 11 parcs industriels (86, 5 % des surfaces)

. 217, 9 ha répartis dans les 10 espaces industriels (13, 5 % des surfaces)

> Le stock de terrains à bâtir (superficies vacantes sans contraintes) apparaît important et
offre de nombreuses potentialités de développement

. 454,53 ha vacants au sein des parcs industriels dont 166,04 ha réellement
disponibles à court terme

. 23, 53 ha disponibles au sein des espaces industriels

Sur le plan de la taxation foncière, la Municipalité de Saint-Zotique est plus compétitive que
les villes disposant de parcs industriels avec un taux de taxation de 0,8475 $,100 $
d'évaluation. Ces taux s'échelonnent de 0,90 $ (Rivière-Beaudette) à l 6625 $ (Vaudreuil-
Dorion).

1 Source : Procès-verbal du conseil de la MRC de Vaudreuil-Soulanges-Janvier 2016
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4. 3. 2 Analyse des orientations stratégiques de la MRC

La stratégie de développement économique poursuivie par la MRC de Vaudreuil-Soulanges
s articule autour de six (6) axes correspondant aux créneaux de spécialisation du territoire.

l) Logistique et transport
Bénéficiant d'une localisation stratégique au cour du Corridor de commerce
Ontario/Québec et à proximité d'infrastructures multimodales (réseaux ferroviaires,
maritimes, aériens, autoroutiers), le territoire de la MRC se positionne en tant que lieu
d'accueil privilégié d'entreprises de distribution, de transport et de logistique. Une centaine
d'entreprises du secteur s'y sont d'ores et déjà établies. Dans le cadre de la Stratégie
maritime, la filière pourrait se renforcer à terme avec la réalisation d'un « pôle logistique
national » adossé au pôle logistique des Cèdres.

2) Agroalimentaire

L'agriculture occupe une place prépondérante dans le tissu économique local. On y recense
450 fermes comptabilisant des revenus de 124 M $ CAN. Certains secteurs, singulièrement
la production d'oufs et l'horticulture ornementale, apparaissent lucratifs.

3) Tourisme

La région dispose de nombreux atouts patrimoniaux lui permettant de participer
pleinement à la dynamique touristique du Québec. La présence conjuguée de la montagne
de Rigaud, de plans d'eau propices aux activités nautiques et d'un patrimoine historique
riche favorise l'attractivité touristique de la MRC (cf. analyse récréotouristique).

4) Sciences de la vie et techniques de santé
Favorisées par la proximité d'une grappe d'entreprises industrielles du secteur à l'Ouest-de-
l'Tle de Montréal, les activités liées aux sciences de la vie et aux techniques de santé
connaissent une croissance soutenue à Vaudreuil-Soulanges, notamment dans la
pharmacologie, les instruments médicaux et les centres de tests cliniques, sans compter la
construction prévue du futur Hôpital de Vaudreuil-Soulanges.

5) Technologies de l'information
A l'instar des sciences de la vie, la MRC se positionne comme base arrière (back office) des
entreprises montréalaises et accueille leurs fonctions support et administratives.

6) Technologies propres
Soutenue par les autorités publiques qui souhaitent faire de la région un modèle
exemplaire à léchelle de la province, la filière des technologies propres s'appuie sur la
présence de ressources académiques (CFP Gérin-Lajoie et Faculté de sciences de
l agriculture et de l'environnement de McGill) et d'entreprises ouvrant dans le secteur de
l'environnement, telles que CNC automation. /''jik^'
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Lanalyse suivante vise à présenter, de façon succincte, le cadre général dans lequel devra
s'inscrire le potentiel industriel de Saint-Zotique. Les chaînes de valeur, principalement
celles liées aux créneaux d'excellence de la Montérégie, n'ont pas été développées
jusqu'aux sous-créneaux les plus porteurs.

4. 3. 3 Potentiel industriel

La MRC souhaite privilégier son développement industriel au sein des parcs existants, et ce,
en cohérence avec les axes développés précédemment.

De fait, la création d'un nouveau parc industriel sur le territoire de Saint-Zotique devra
s inscrire dans une logique de complémentarité avec la stratégie poursuivie par ta MRC.

> Une proximité aux éléments d'attractivité touristique de Saint-Zotique
notamment) offrant la possibilité d'un développement vers le nautisme.

. Concessionnaires de bateaux neufs et de seconde main bénéficiant d'une

visibilité satisfaisante depuis l'A20 et des flux touristiques vers la plage

(plage

> Potentiel de miser sur les créneaux d'excellence (ACCORD) de la Montérégie en lien avec
les axes de développement économique poursuivis par la MRC Vaudreuil-Soulanges.

. Lancé en avril 2002 par le gouvernement du Québec, le projet ACCORD vise un
ensemble d'entreprises regroupées sous l'appellation «créneaux d'excellence».

. Cinq créneaux ACCORD sont actifs en Montérégie : Bioalimentaire /
Transformation des métaux / Systèmes électroniques / Matériaux souples et
avancés / Transport terrestre

. Ces regroupements ont été ciblés en raison de leur appartenance à des secteurs
d activités porteurs pour l'avenir et pour le développement économique de la
MRC

> La spécialisation logistique du territoire de la MRC pourrait générer des besoins en
termes de services aux entreprises, notamment au sein de la zone industrielle de Saint-
Zotique.

. Des services connexes et supports (réparation et maintenance de camions

lourds, vente de pièces détachées, logistique urbaine, centre de formation pour
les routiers, vente de matériels liés au transport de marchandises tels que les
palettes en bois ou le film plastique de protection, etc.)

> La présence d'entreprises importantes de transformation de l'agroproduction (oufs,
légumes, etc. ).

1 La transmission de la Masse Brute Vérifiée des conteneurs devient obligatoire à partir du
1er juillet 2016 pour l'exportation par voie maritime de conteneurs (Organisation maritime
internationale).
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4. 3.4 Diagnostic

L'analyse du secteur industriel a permis d'identifier les forces et faiblesses,
ainsi que les nouvelles perspectives et menaces.

l iForces ^ Faiblesses

Zone industrielle disponible de 426 800 m2
permettant l'implantation commerciale-inctustrielle le
long de l'autoroute 20

La zone industrielle est idéalement placée à une sortie
d'autoroute

Ferme Burnbrae déjà en place (moteur économique)

Plusieurs fermes maraîchères dans la MRC

Pas d'infrastructures dans la

zone industrielle

Présence de milieux humides

dans la zone industrielle et de la

plante rare : la Viorne litigieuse

Terrains appartiennent à des
propriétaires privés

Potentiel de développement de la zone lié à la
création du pôle logistique Vaudreuil-Soulanges et
profiter du trafic logistique qui se fait sur l'autoroute
20

Canadian Tire a choisi d'installer son centre de

distribution national dans ce corridor logistique
(Est-Canada)
Présence d'infra structures ferroviaires à

proximité : CSX (ligne de train vers New York) et
infrastructures du Canadien Pacifique
Présence de la ZIP (zone industrielle portuaire)
à Salaberry-de-Valleyfield
Développement de Cornwall (logistique)

Potentiel de miser sur les créneaux d'excellence
(ACCORD) de la Montérégie : Bioalimentaire/
Transformation des métaux / Systèmes électroniques
/ Matériaux souples et avancés / Transport terrestre

Complémentarité à développer avec les nouveaux
besoins et les entreprises et parcs industriels dans la
région limitrophe (7 parcs industriels à Vaudreuil-
Dorion, 4 parcs industriels à Salaberry-de-Valleyfield,
l parc à Coteau-du-Lac, l parc à Cornwall)

Coteau-du-Lac a choisi un

positionnement logistique, mais
il y a peu de développé
actuellement dans ce créneau

(bientôt de nouvelles superficies
seront disponibles de près de 20
millions de pi2 - Parc industriel
Alta)

Menace de Cornwall en terme

de prix (0, 60 $ le pi2 versus 4 $
le pi2 pour Coteau-du-Lac)

-^S)
^^^-^^
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4.4 ANALYSE DU SECTEUR RÉCRÉOTOURISTIQUE

Cette section propose une analyse synthétique du secteur récréotouristique de Saint-
Zotique et de la MRC de Vaudreuil-Soulanges. L'analyse dresse particulièrement les
caractéristiques de l'offre touristique et des infrastructures touristiques et sportives se
trouvant sur le territoire.

4.4.1 Offre touristique de Saint-Zotique

. Les principaux attraits touristiques sont la Plage de Saint-Zotique et la piste cyclable,
suivis par le karting, le club de golf de Saint-Zotique et la motoneige.

^ La plage et la piste cyclable régionale attirent 160 000 visiteurs annuellement

. 24 événements sont tenus à Saint-Zotique et attirent environ 14 000 visiteurs.

^ Certains événements ne recensent toutefois pas le nombre de visiteurs, affectant
ainsi cette statistique

. La majorité des événements tenus à Saint-Zotique se font l'été, soit des mois de mai à
août, en raison de l'absence de grande superficie intérieure.

4.4.2 Infrastructures touristiques du secteur Vaudreuil-Soulanges

l) Plein air

* La région de Vaudreuil-Soulanges offre une diversité d'infrastructures sportives dans
le secteur du plein air, notamment pour les activités nautiques et de cyclotourisme.

.^ 3 services de traversiers

^ Le sentier maritime de la Route bleue du Haut-Saint-Laurent

^ 4 marinas de plaisance en bordure des lacs des Deux-Montagnes, Saint-Louis et Saint-
Français, dont une petite à Saint-Zotique (30 places)

^ 40 accès à l'eau (31 points de mise à l'eau et 13 rampes pour embarcations motorisées)
<^ 3 centres de randonnée et raquette couvrant un total de 69 km

^ Ski alpin au Mont-Rigaud

^ Autres sports d'hiver, tels que le patin sur glace et la glissade dans certaines municipalités
^ 10 km de sentiers cross-country et un vélo-parc pour le vélo de montagne au Mont-

Rigaud
.^ 5 circuits pour le vélo sur route

^ 4l km de pistes pour le vélo sur piste cyclable, sillonnant notamment le Canal de
Soulanges (100 000 visiteurs annuels)

^ 2 sites d'activités équestres

^ 2 sites pour la randonnée pédestre, dont un de 25 km de sentiers

'/ 2 parcours pour l'hébertisme aérien (40 000 visiteurs par année)
^ 9 terrains de golf, dont un à Saint-Zotique
^ 2 plages publiques, dont une à Saint-Zotique 'n-'»̂ S)
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2) Culture, art et patrimoine

' Le secteur Vaudreuil-Soulanges offre trois (3) attraits de ce secteur, soit le Lieu historique
national du Canada de Coteau-du-Lac, le Musée régional de Vaudreuil-Soulanges et le Parc
historique de la Pointe-du-Moulin.

. C'est la MRC de Vaudreuil-Soulanges qui possède la plus forte concentration de biens culturels,
lieux et événements historiques nationaux de la Montérégie Ouest.

. La MRC abrite deux (2) théâtres importants, soit le théâtre de Pointe-des-Cascades considéré

comme un fleuron de théâtres d'été au Québec, ainsi que le théâtre professionnel de langue
anglaise, le Hudson Village Theater.

. Le territoire est également résidence pour plusieurs artistes et abrite des galeries d'art et des
centres d'exposition.

. La MRC couvre deux événements bien établis de ce secteur, soit les Seigneuriales de Vaudreuil-
Dorion et le Festival de cirque Vaudreuil-Dorion, et d'autres événements tels que le Festival de
la S. O. U. P. E de Vaudreuil-Soulanges et le Hudson Music Festival.

3) Agrotourisme

. L'offre agrotouristique de Vaudreuil-Soulanges est diversifiée, mais se retrouve toutefois en
nombre limité.

<^ 15 attraits sont localisés dans Vaudreuil-Soulanges, dont une entreprise de produits
transformés, deux (2) sites de vignoble, trois (3) sites d'érablière et trois (3) sites d'auto-
cueillette

.^ La localisation géographique excentrique est désavantageuse pour ce type d'attrait
touristique

4) Offre complémentaire

. Loffre hôtelière de Vaudreuil-Soulanges est caractérisée par une majorité de petits
établissements entre 8 et 56 unités.

3̂1-r-
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Sources: Étude de marché relative au développement commercial-Zins Beauchesne-Juillet 2013"
Étude de caractérisation de l'offre récréotouristique de Vaudreuil-Soulanges - Juillet 2012
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4. 4. 3 Diagnostic

L'analyse du secteur récréotouristique a permis d'identifier les forces et faiblesses,
ainsi que les nouvelles perspectives et menaces.

Jl Faiblesses'

Identifié comme l'une des cinq (5)
communautés d'intérêt pour le
développement récréotouristique de
Vaudreuil-Soulanges

Attraits touristiques importants (lac Saint-
François, plage, nautisme, golf, karting,
sentiers de motoneiges)

La Plage de Saint-Zotique et la piste
cyclable régionale attirent 160 000
visiteurs annuellement

Actifs 4 saisons

Eté : golf, karting, plage, bateaux, ski
nautique, wakeboard, camping, etc.
Hiver : patinoire réfrigérée et autres
activités, piste de motoneiges

Plusieurs événements sont organisés (24
ont été tenus à Saint-Zotique) qui ont une
portée régionale et locale (ex. : Festival de
la grillade et la Classique hivernale)

Perspectives ̂ Avantages!

Attraits d'attraction touristique qui
demeurent sous-exploités (pas assez de
points d'ancrage dans la marina, pas
d activités, manque de restauration,
d'événements)

Peu d'accès au bord du lac (manque de
haltes pour s'asseoiret observer le lac)

Pas de noyau villageois dynamique

Offre d'hébergement déficiente

Manque de places de rassemblement
extérieur et intérieur

Manque de mise en valeur/promotion des
événements tenus

Manque de stationnement

Destinations maritimes intéressantes à

proximité (tourisme nautique)

Projets potentiels à proximité (ex. : projet
port Soulanges ou projets permettant de
moderniser ou redynamiser les canaux)

Capacité de développer un tourisme quatre
saisons notamment à la plage

Superficie de terrains disponibles

Si la plage n'est pas entretenue (érosion)
peut être une menace pour le tourisme

Si les pistes cydables ne sont pas
entretenues, risque de les perdre et peut
être une menace pour le tourisme

Les infrastructures sont vieillissantes et
nécessitent des investissements

llxrfM.
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4.5 ENJEUX PRIORITAIRES DE LA MUNICIPALITÉ

L'évaluation globale de la situation socio-économique de la municipalité ainsi
que le résultat d'exercices de priorisation lors des ateliers de concertation ont
permis de faire ressortir six (6) grands enjeux dont la Municipalité de Saint-
Zotique devra prendre en ompte dans l'élaboration de son Plan de
développement économique.

1. Le manque de magasins et de restaurants de proximité (fuites
commerciales)

2. L'accès et l'exploitation de certains actifs maritimes demeurent
limités

^ L'accès au fleuve pour la population qui demeure limité (accès aux rives,
piste piétonnière et exploitation du bord de l'eau)
La plage, un actif important qui n'est pas utilisé à son plein potentiel
Amarrage maritime de passage (accoster) - Aménagement nécessaire de
quais d'accueil

^

./

3. Le potentiel récréotouristique peu développé (hôtels, gîtes, golf,
marina, pistes cyclables, plage, etc.)

4. L'enjeu lié aux maisons lézardées (pourrait avoir un impact sur le
développement résidentiel et affecter l'image de la municipalité)

5. La restructuration du noyau villageois

6. Le peu de développement industriel et contraintes de développement
liées à la présence de milieux humides et de la plante rare : la Viorne
litigieuse
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5- ORIENTATIONS STRATÉGIQUES

Le Plan de développement économique met de l'avant quatre grandes
orientations stratégiques visant à dynamiser le développement socio-
économique dans la municipalité. Ces orientations résultent d'une démarche de
concertation et de planification et ont été élaborées en tenant compte des
réalités de la municipalité.

Les quatre grandes orientations stratégiques à privilégier simultanément sont les
suivantes :

1 »

2»

Renforcer l'image de la municipalité et lui donner une identité
forte autour de ses principaux actifs maritimes (lac Saint-
François / plage / canaux) : branding

Restructurer le noyau villageois pour qu'il devienne un lieu
de rencontre et un milieu de vie

3» Développer et mettre en ouvre les trois (3) axes prioritaires
de développement économique de la municipalité :
commercial, récréotouristique et industriel

4» Assurer l'amélioration de la qualité du milieu de vie par un
développement harmonieux et durable des secteurs
résidentiel, commercial, industriel et agricole
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6- AXES DE DÉVELOPPEMENT ET PISTES D'ACTIONS

ORIENTATION 1 : Renforcer l'image de la municipalité et lui donner une identité
forte autour de ses principaux actifs maritimes (lac Saint-François /
plage / canaux)

Kia

1. 1 Définir la nouvelle

identité de la

municipalité

1. 2 Rehausser la

communication sur

le positionnement
de la Municipalité

1. 3 Développer la plage
et l'accès au fleuve

comme actifs

économiques et
distinctifs

Développer une image / branding fort autour des attraits maritimes
et distinctifs de la municipalité (lac Saint-François / plage / canaux)

Elaborer et diffuser un plan de communication visant à renforcer
l identité et faire face à l'enjeu des maisons lézardées

Mettre en valeur les attraits maritimes et distinctifs de la municipalité
sur le site Web

Se doter d'une affiche promotionnelle à rentrée de la municipalité, au
bord de l'autoroute 20

. Mettre sur pied un comité de communication

Élaborer et mettre en ouvre un plan de développement de la plage
visant à maximiser son exploitation à l'année

Mieux identifier et communiquer les accès actuellement disponibles
au lac Saint-François

. Identifier (sur le site Internet, cartes) les nouveaux accès potentiels au
fleuve et évaluer les actions à mettre de l'avant afin d'offrir un plus
grand accès à la population
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6- AXES DE DÉVELOPPEMENT ET PISTES D'ACTIONS

ORIENTATION 2

t Stratégie?

Restructurer le noyau du village pour qu'il devienne un lieu de
rencontre et un milieu de vie

Pistés d'actioris J
2. 1 Concevoir un plan

de restructuration

du noyau
villageois

Développer le concept et une stratégie d'accès aux terrains pour un
développement réussi du cour du village. Les critères de succès doivent
inclure un lien avec le lac Saint-François et de l'espace de stationnement

Développer le concept autour d'une offre de milieu de vie / life style /
restauration comprenant une mixité de fonctions (doit compter sur des
commerces satisfaisant les besoins d'une économie de proximité :
alimentation, restauration locale, soins personnels, services
professionnels, d'affaires, financiers et de santé).

Définir physiquement le périmètre de noyau commercial

Assurer un lien physique (terrestre et aquatique) et une
complémentarité avec le projet commercial 20/20 en développement

Évaluer les possibilités de développer un projet de marina et d'accès à
l'eau à proximité du cour de village

2. 2 Elaborer une

approche
urbanistique
proactive

Elaborer un Plan particulier d'urbanisme (PPU), dans l'est et au centre-
ville, permettant d'ajuster la réglementation et préciser les usages
permis, la taille des commerces en fonction de l'identité qui a été ciblée
(milieu de vie / life style l restauration, tel que déjà présent dans le
secteur 34e Avenue et institutionnel)

<^ Établir une programmation des usages commerciaux permettant de
préciser les commerces souhaités

^ Placer en droits acquis les établissements commerciaux ne
satisfaisant pas à la grille d'usages souhaités

.^ Limiter la présence de commerces d'une même catégorie via des
outils de contingentement

Rendre esthétiques les entrées et le cour de la municipalité (ex. : fleurs,
quatre (4) entrées de la municipalité accueillantes

Élaborer une stratégie permettant d'offrir du stationnement aux clients
et visiteurs et assurer le succès de la restructuration (inclut l'évaluation
des approches de déménagement d'entreprises, stationnements
partagés, etc. ).
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6- AXES DE DÉVELOPPEMENT ET PISTES D'ACTIONS

ORIENTATION 3 : Développer et mettre en ouvre les trois (3) axes prioritaires de
développement économique de la municipalité : commercial,
récréotouristique, industriel

Stratégies

3. 1 Finaliser le cadre

stratégique du
projet
commercial

20/20

3. 2 Favoriser

l'implantation
de commerces

en lien avec le

plan de
restructuration

du cour du

village

3.3 Promouvoir

l'image
commerciale de

Saint-Zotique

3.4 Identifier et

mettre sur pied
une stratégie de
positionnement
industriel

complémentaire
aux

développements
régionaux

Pistes d'actions

léveloppement commercial

Assurer une complémentarité et un lien fort entre le projet commercial
20/20, la restructuration du cour du village et l'accès au lac Saint-François

Clarifier les phases de développement ainsi que le type de commerces à
implanter

Contribuer à identifier et recruter les commerces du projet visant à
minimiser les fuites commerciales

Faciliter le lien entre le projet et les activités récréotouristiques sur le
territoire (vélo et pistes cyclables, motoneige, marina, etc.)

Identifier et recruter des commerces et services favorisant le concept de
life style et de milieu de vie, tel que développé dans l'orientation
stratégique 2

Encadrer un mandat de recrutement commercial avec des cibles de

résultat dans l'année

Assurer la disponibilité de locaux pour accueillir les commerces et
s'assurerde la collaboration des propriétaires pour promouvoir des baux
de dix (10) ans

Adopter un programme d'aide aux entreprises en conformité avec la Loi
sur les compétences municipales

Mettre sur pied des activités de promotion des produits et services
commerciaux offerts à Saint-Zotique

Evaluer les possibilités de renforcer le lien entre les commerçants de
Saint-Zotique et ceux des autres villes de la MRC (Réseautage)

Développement industriel

Faire une analyse approfondie de la chaîne de valeur régionale
permettant d'identifier des secteurs cibles, tels que :

-^ Créneaux de maintenance / réparation en lien avec le pôle logistique en
création dans la MRC

"^ Créneaux complémentaires avec les parcs industriels environnants et
avec l'expansion prévue à Coteau-du-Lac (logistique, transport)

^ Projets conventionnels pour qui la proximité avec la clientèle est un
atout

^ Transformation alimentaire en lien avec l'actifdes Fermes Burnbrae et

producteurs maraîchers . /ujlkl
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6- AXES DE DÉVELOPPEMENT ET PISTES D'ACTIONS

ORIENTATION 3 : Développer et mettre en ouvre les trois (3) axes prioritaires de
développement économique de la municipalité : commercial,
récréotouristique, industriel

l . istes d'actions

Développement industriel (suite)

3. 5 Établir un plan
d'action pour que la
municipalité
devienne

propriétaire des
terrains

Elaborer une procédure d'acquisition des terrains situés dans la zone
industrielle

Mettre en place / clarifier les démarches avec l'ensemble des
propriétaires

3. 6 Élaborer les
conditions

d'implantation du
parc industriel

Réaliser les infrastructures adéquates dans la zone industrielle en
fonction des secteurs cibles retenus dans la stratégie de
positionnement industriel

Définir et rendre disponibles les critères qui permettront
rétablissement d'entreprises et du type d'entreprises privilégié (taux
d'occupation minimum, programme de crédit de taxes foncières,
prix des terrains, etc.)

3.7 Favoriser la

promotion et le
développement du
nouveau parc
industriel

S'intégrer au plan de communication municipal pour promouvoir le
parc industriel et sa vocation incluant un site Web

3. 8 Établir des
procédures
d'implantation pour
les entreprises
concernant les

milieux humides de

la zone industrielle

Informer les organismes de développement local du type
d'entreprises et du secteur d'activité privilégié par la municipalité

. Organiser des rencontres avec le Centre local d'emploi (CLD) pour
promouvoir la zone industrielle

. Présenter le plan de compensation (terrains disponibles, etc. ) ainsi
que les étapes pour faciliter l'évaluation et le processus aux
entreprises

Réaliser des études de sols dans le secteur industriel pour rassurer
les entreprises (capacité portante)
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6- AXES DE DÉVELOPPEMENT ET PISTES D'ACTIONS

ORIENTATION 3 : Développer et mettre en ouvre les trois (3) axes prioritaires de
développement économique de la municipalité : commercial,
récréotouristique, industriel

Stratégies Pistes d'actions

^^^.^Tp^p^pççp^ïjg»
3.9 Dynamiser et

développer ['offre
récréotourlstique sur
le territoire

Dégager un budget pour le développement et la promotion de
l'offre récréotouristique locale (site Web, guide touristique, etc.

Revaloriser la piste cyclable et les sentiers de motoneiges par
des événements et des activités de promotion

Mieux identifier et communiquer les points d'observation tout
au long de la municipalité (actuellement six (6) axés sur le fleuve
ainsi qu'un lieu d'observation disponible pour milieux humides
mais non aménagé)

Mettre en action les recommandations du plan de
développement de la plage afin de mieux utiliser la plage les
quatre (4) saisons (hiver : pistes de ski de fond, raquette, etc.)

Soutenir le développement d'activités et de projets touristiques
susceptibles de compléter ou de bonifier l'offre touristique dans
la région

3. 10 Positionner et mieux

communiquer l'offre
récréotouristique de
Saint-Zotique

Assurer une visibilité des actifs touristiques de la municipalité,
entre autres, par un volet sur le site Internet de la municipalité

Communiquer les informations relatives aux entreprises
touristiques et activités phares de Saint-Zotique à l'agent
responsable au CLD et auprès des différents organismes de
promotion régionale

. Renforcer la promotion des événements organisés par la
municipalité

Se doter d'une affiche promotionnelle a l'entrée de la
municipalité

3. 11 Développer des
initiatives visant a

favoriser la rétention

des touristes

Créer des événements majeurs (idéalement un par saison)
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6- AXES DE DÉVELOPPEMENT ET PISTES D'ACTIONS

ORIENTATION 4: Assurer l'amélioration de la qualité du milieu de vie par un
développement harmonieux et durable des secteurs
résidentiel, commercial, industriel et agricole

StFatégie? e

4. 1 Renforcer les

aspects

écologiques et
durables de la

municipalité

3tîBI!iCTSlt.1 l

4. 2 Proposer une offre
résidentielle

attrayante et
diversifiée

4. 3 Soutenir le

développement
du secteur

agricole

Élaborer et assurer l'application du Plan d'action en développement
durable (PADD), le diffuser et le communiquer

Recruter des stagiaires pour appuyer la mise en ouvre des projets à
caractère environnemental

Intégrer les principes du développement durable à l'offre des services
municipaux (ex. : prioriser l'achat local, les matières recyclables, etc.)

Encourager la diversification de l'offre de logement

Favoriser les développements résidentiels utilisant des technologies
êcoênergêtiques

Intégrer dans le schéma d'aménagement des zones de développement
qui favorisent le développement de projets spéciaux et de plus grande
densité

Assurer une harmonie architecturale en lien avec le plan d'urbanisme

Entreprendre des démarches visant à offrir une zone de circulation
sécuritaire pour les piétons dans certaines parties de la municipalité

Analyser les besoins en collaboration avec le CLD

4.4 Favoriser une plus
grande diversité
d'activités de

sport et loisirs et
d'infrastructures

sportives

Encourager le développement d'une offre en lien avec le
développement de l'agrotourisme (marché local, etc.)

Evaluer les besoins d'infrastructures futures en tenant compte de
différents scénarios de croissance de la population (parcs et terrains de
jeux, écoles, commerces de proximité et autres)

Evaluer la possibilité de bâtir un aréna qui agira à titre de projet
structurant (voir à la possibilité d'intégration au projet 20/20)

Favoriser l'accès à de l'équipement aquatique quatre saisons à la
plage
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6- AXES DE DÉVELOPPEMENT ET PISTES D'ACTIONS

ORIENTATION 4: Assurer l'amélioration de la qualité du milieu de vie par un
développement harmonieux et durable des secteurs résidentiel,
commercial, industriel et agricole

St73tégie? Pisfes'd'actions'

4. 5 Assurer le

développement du
milieu culturel local

J
Continuer à favoriser la mise sur pied d'activités et événements
culturels

. Élaborer un calendrier des événements culturels de la municipalité

. Créer une bourse de la relève culturelle pour récompenser les
Jeunes artistes

. Aménager et gérer un lieu pour qu'il devienne un pôle important de
la vie communautaire et culturelle de la municipalité
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ANNEXE 1 - Liste des personnes présentes aux ateliers de
concertation

Nom

André St-Pierre

Nicole Brunelle

Charles Fordham

Organisme Fonction

'Métro

Propriétaire immobilier

Chantale Rainville

François Clairie

Propriétaire

Garderie

Michel Théorêt

Gilles Lalonde

Pavages Théorêt Propriétaire

Propriétaire immobilier

Denis Boivin

Bernard Lanthier

|DS Recyclage

iSurplus

Propriétaire

Responsable

Normand Lalonde Ameublement Normand Lalonde Propriétaire

Anick Courval Saint-Zotique

Jean-François Messier Saint-Zotique

Jonathan Anderson Centre dentaire

Cédric Leboeuf .Centre dentaire

Directrice du Service d'urbanisme et officier

municipal en bâtiment et en environnement

Directeur général
î . -. - --- --"-' -~"

Directeur des finances

Patrick St-Onge .
Centre dentaire

Yvon Chiasson

Franco Caputo
Liane Lefebvre

Mélanie Côté

Marianne Sigouin-
Lebel
Pierre Chiasson

Saint-Zotique

Saint-Zotique
Saint-Zotique

Saint-Zotique

Maire

Conseiller municipal
Conseillère municipale
Directrice des loisirs

CLD

Saint-Zotique

Jean-Paul Régis

Daniel Pilon

Luc Boyer

Club de Golf de Saint-Zotique
CLD

Conseillère

Conseiller municipal

Retraité

Propriétaire

Commissaire industriel

Partenaires ayant été consultés

Nom

Charles Fordham

Ouy Alain

ean-François Blanchard

'MichelThéorêt

iAnick Courval

Organisme

Métro

Fonction

McDonald's

!Propriétaire
(

iPropriétaire

AGAS et agent immobilier

Pavages Théorêt

. Municipalité de Saint-Zotique

'Daniel Pilon

.lean-François Messier

;RolandThyberghien

[Stéphane Scotto

4
Club de Golf de Saint-Zotique Propriétaire

iPropriétaire

Directrice du Service d'urbanisme et officier

itnunicipal en bâtiment et en environnement

-f.

Municipalité de Saint-Zotique Directeur général

Ferme Burnbrae Gérant

Agent immobilier et investisseur
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ANNEXE 3 - Actifs stratégiques

Ce qui nous distingue - Les actifs tangibles et intangibles pouvant être une source
de développement économique et social

. Lac Saint-François

. Plage (160 000 personnes qui viennent chaque année) (achalandage, etc.)

. Canaux de Saint-Zotique

. Zone industrielle (disponible)

. Piste cyclable

. Piste de motoneiges

. Sites aménagés pour les milieux humides (ex. : sites d'observation, circuits
avec canaux, etc.)

. La patinoire réfrigérée (produit d'appel)

. Zone commerciale (disponible)

. Services municipaux (services incendies, bibliothèque, etc.)

. Proximité avec l'Ontario

. L'autoroute 20 avec I'A-30 complètement ouverte et désenclavée

. Les voies ferrées - CN (intéressant pour industrie)

. Municipalité champêtre (entre eaux et terre). Terrains disponibles dans un
milieu champêtre

. Golf

. Actifs de loisirs (karting, golf, etc.)

. Parcs

. Les écoles (trois (3) écoles primaires dans la municipalité)
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ANNEXE 4-Vision Saint-Zotique 2025

Contexte social et municipal

1. Développement en harmonie et intégré : résidentiel, commercial, industriel,
environnement

2. Les jeunes familles ont une belle qualité de vie et ont accès à des
infrastructures sportives

3. Embellissement du centre du village

4. On a augmenté la population de Saint-Zotique (12 à 15 000 habitants)

5. Développer des lieux de rencontres et activités pour la communauté

6. Milieu de vie sécuritaire

7. Réappropriation par la collectivité des berges et des canaux

Contexte économique

1. Création d'un centre-ville (attraction de commerces locaux/indépendants)

2. Création d'un pôle commercial

3. Offre commerciale à caractère unique (pas seulement des grandes
chaînes)

4. Parc industriel performant

5. Complexe hôtelier (conférences, salles de réception)

Contexte touristique

1. Plage exploitée à son plein potentiel

2. Ville reconnue comme une destination récréative

3. Installations pour accueillir les touristes (bateau, vélo, pédestre)

4. Destination pour le tourisme maritime d'été

5. Création d'un pôle touristique

6. Festival des Riverains
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