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PORTRAIT ET DIAGNOSTIC



1. PORTRAIT ET DIAGNOSTIC
1.1 Contexte de planification

Le secteur Sabourin est le plus grand site restant de la Ville de Saint-Bruno-de-Montarville
appelé a surbaniser. A I'échelle métropolitaine, le secteur est une dent creuse du
corridor d'urbanisation suivant 'axe de la route 116. Une importante part de la croissance
métropolitaine attendue devrait y étre orientée.

Les exigences de densités du Schéma d’'aménagement et de développement (SAD)
de l'agglomération de Longueuil orientent I'approche du développement qui devra étre
adoptée pour le secteur. De plus, la Ville de Saint-Bruno privilégie ce site pour assurer les
compensations de densité lorsque les projets en milieu déja bati sur le reste du territoire
ne peuvent respecter ces exigences. Le développement du secteur Sabourin revét donc
une importance hautement stratégique pour la Ville.

Quant aelle, la Vision stratégique 2035 de la Ville annonce le désir de créer une collectivité
viable, idée malitresse a partir de laquelle tout projet doit étre congu. Dans un tel contexte,
il apparait essentiel que le secteur Sabourin fasse l'objet d'un programme particulier
d'urbanisme (PPU), outil qui permettra d'assurer a long terme que son urbanisation
répond aux attentes élevées que la Ville et ses partenaires régionaux et métropolitains lui
portent.
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Crédit: Vivre en Ville, 2015




1.2 Localisation

Le secteur Sabourin d'une superficie de 82,3 ha est situé au sud de la route 116, encadré
al'est parlarue Gardenvale, au sud par le ruisseau Masse et a 'ouest par la zone agricole
permanente. Le secteur est principalement utilisé pour des activités agricoles et on y
retrouve moins d'une dizaine de résidences. Les terres disponibles pour I'agriculture sont
louées a des agriculteurs par les groupes de promoteurs qui en sont propriétaire.

Pour cet exercice de planification détaillée, la rue Gardenvale, le développement
commercial a l'angle de la route 116 et du boulevard Seigneurial, l'actuel dépot a
neige usée et le troncon de la route 116 ont été intégrés au secteur couvert par le PPU.
L'intégration du dépdt de neige usée au secteur d'étude s'explique par le projet d'en faire

FIGURE 2 : LOCALISATION DU SECTEUR SABOURIN
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le futur site de la gare de train de banlieue. En effet, la Ville de Saint-Bruno souhaite que
la gare y soit relocalisée pour la rapprocher du lieu de résidence des Montarvillois.

FIGURE 3 : PERIMETRE DU PPU SABOURIN
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1.3 Planification locale, métropolitaine et régionale

L'intention de la CMM de protéger les milieux naturels et agricoles et de favoriser une forme
urbaine durable milite pour une densification des secteurs a développer et redévelopper.
Ainsi, des exigences de densité minimales sont annoncées dans les documents de
planification de la CMM et de l'agglomération de Longueuil. La planification détaillée
du secteur Sabourin doit donc permettre d’atteindre des objectifs de densité fixés par le
SAD.

Avec une densité moyenne de 10 logements par hectare (log./ha), Saint-Bruno-
de-Montarville est loin des objectifs de 30 log/ha quelle doit rencontrer. Cette
densité minimale recherchée s’applique a I'ensemble des terrains a développer ou a
redévelopper de 0.1 ha et plus. Tel que déterminé au SAD, le secteur Sabourin accueillera
principalement un développement résidentiel et sera soumis a ce critere de densité.
Toutefois, certaines portions de la Ville sont touchées par des aires TOD auxquelles
sont attribuées des densités spécifiques et pour lesquelles une planification particuliere
intégrant aménagement/transport est exigée. La carte suivante illustre les exigences de
densité pour le secteur Sabourin tel qu'exigé au SAD.




Le PPU du secteur Sabourin est touché par deux aires TOD, celle du stationnement
incitatif Seigneurial qui a une densité minimale prescrite de 30 log./ha et celle de la gare
de St-Bruno pour laquelle la densité résidentielle minimale est de 60 log./ha Si la densité
associée a l'aire TOD du stationnement incitatif Seigneurial sera respectée, des nuances
sont toutefois a apporter pour la mise en oeuvre locale des densités associées au TOD de
la gare de St-Bruno. Les importantes barrieres que sont 'autoroute 30 et la route 116, entre
la gare et le secteur a développer, ne laissent pas entrevoir une urbanisation logiquement
induite par la présence de la gare et articulée en ce sens. Dés lors, 'application du seuil
de densité associé a l'aire TOD sur la portion du secteur Sabourin touchée par cette aire
s'avere non fondée et ne dictera pas les choix de conception du projet a venir.

Toutefois, la planification du secteur Sabourin, en respect des objectifs du SAD, assurera
un arrimage aménagement/transport et une desserte optimale en déplacement actif des
milieux de vie et des principaux points d’acces au transport en commun.

Outre la question de la densité, plusieurs éléments inscrits au SAD doivent étre considérés
dans la planification détaillée du secteur Sabourin. Entre autres, la route 116 est identifiée
par 'agglomération comme un corridor routier offrant des vues panoramiques vers les
différentes composantes paysageres et les points de vue exceptionnels. Les interventions
prévues au PPU devront donc permettre de protéger et de mettre en valeur ces
perspectives. Cette obligation recoupe un autre objectif inscrit au SAD qui est d'assurer
la mise en valeur du paysage et bati agricole. Ainsi, bien que la vocation agricole du
secteur soit vouée a se transformer, il sera possible d'encadrer les interventions et les
aménagements limitrophes de la route 116 afin d’'assurer un cadre paysager de qualité
et de respecter le caractére rural du secteur. De plus, puisque le secteur Sabourin
est encadré par la zone agricole permanente, une cohabitation harmonieuse entre

FIGURE 4 : DENSITES VISEES AU SAD
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les activités urbaines et périurbaines devra étre assurée comme l'exige le SAD. Les
orientations et objectifs du PPU du secteur Sabourin encourageront I'agriculture urbaine
afin de rappeler la vocation historique du secteur, répondant ainsi a un autre objectif
nommeé par 'agglomération de Longueuil.

Enfin, la présence de la route 116 et de la voie ferrée du Canadien National (CN) fait que
le territoire de planification du PPU est soumis a des contraintes de pollution sonore et
atmosphérique, de vibrations et de sécurité. En plus d'étre identifiées, ces contraintes
influenceront les choix d’aménagement proposés. La présence de milieux naturels
dans le secteur Sabourin, particulierement celle du ruisseau Massé connecté au boisé
Sabourin et ses milieux humides, permet de contribuer a la Trame verte et bleue du
Grand Montréal.

1.4 Histoire du site

Jusqu’en 1992, le secteur Sabourin faisait partie de la zone agricole permanente. Son
intégration au périmetre d’'urbanisation a été accordée suite a une demande de la Ville
adressée a la Commission de la protection du territoire agricole du Québec.
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Le dézonage agricole relativement récent du secteur explique qu'on y retrouve toujours
cet usage et son caractere champétre structuré autour de la montée Sabourin.
L'aménagement actuel de ce chemin est le reflet de son utilisation passée. Si elle est
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aujourd’hui séparée du reste de la ville, elle s'inscrivait autrefois dans la continuité du
chemin De La Rabastaliere, reliant directement ce secteur au centre-ville. La montée

accueille dailleurs deux batiments d'intérét patrimonial dont la valeur est bonne a
exceptionnelle.

Crédit: Patri-Arche, 2016

Crédit: Patri-Arche, 2016
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1.5 Usage du sol et composantes du secteur

151 Activités agricoles

La majorité du territoire compris dans le périmetre du PPU accueille des activités
agricoles. La qualité des sols varie de la classe 0, soit des sols de type organique (non
classé dans les classes de possibilités), classe 2, soit des sols présentant des « limitations
(..) modérées, ils peuvent étre gérés et cultivés assez facilement. Avec une bonne gestion,
leur rendement va de moyennement élevé a élevé pour une gamme assez étendue de
cultures. »? . Le sud-est du secteur est composé de sols de classe 3, « les mesures de
conservation et d'entretien qu'il faut leur appliquer sont d’exécution plus difficile. Si leur
exploitation est bien organisée, leur rendement est moyennement ou assez élevé, pour
une gamme plutdt vaste de grandes cultures adaptées a la région. »*. Les agriculteurs
qui louent ces terres y pratiquent une agriculture intensive de grande échelle. Enfin,
puisque les terres du secteur ne sont plus en zone agricole permanente, les propriétaires
doivent assumer la totalité des taxes foncieres.

1.5.2 Activitts commerciales

La portion nord-est du secteur couvert par le PPU est déja développée et accueille des
usages commerciaux. Etant donné sa localisation et la vitalité de I'entreprise qui s'y
trouve, la Ville y voit peu d'opportunité de requalification a court terme. Toutefois, son
intégration au périmetre du PPU semblait pertinente pour assurer un arrimage adéquat
avec le reste du secteur Sabourin.

153 Lesrues Gardenvale et des Muguets

Le périméetre du PPU comprend les rues Gardenvale et des Muguets. On y dénombre
54 résidences unifamiliales isolées construites entre 1953 et 1994. A mi-chemin sur la
rue Gardenvale, un parc du méme nom d'une largeur d'un lot y est aménagé. La rue se
termine par une intersection en « T » avec la rue des Muguets, petit trongon cul-de-sac qui
était voué a rejoindre le Grand Boulevard et a permettre la suite du développement vers
l'est et 'ouest. Récemment, la reconnaissance de la valeur écologique du boisé Sabourin
situé juste a l'est de la rue Gardenvale limite le développement dans cette direction.

1 Les sols présentent des limitations modérées qui restreignent la diversité des cultures
ou nécessitent des pratiques de conservation ordinaires. lls sont profonds et retiennent bien
lhumidité.

2 http://sis.agr.gc.ca/pages/nsdb/cli/class.html#classo

3 idem.
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154 Zone industrielle

Le dépdt a neige, potentiel site de
relocalisation de la gare de train de
banlieue, se trouve a I'extrémité sud-est
du parc d'affaire Gérard-Filion. La limite
est du site est bordée d'un talus d'une
piste cyclable et du ruisseau des Freres,
ces aménagements le séparent du
quartier résidentiel voisin. La Ville détient
un certificat d'autorisation du Ministere
de 'Environnement pour y déposer ses
neiges usées. Une aire de décantation
y est aménagée et I'eau de la fonte des
neiges est par la suite acheminée vers le
ruisseau des Freres. La superficie du site
de pres de 65 000 m? est amplement
suffisante pour les besoins de la ville
qui 'occupe selon les années, a plus ou
moins 50 %.

155 Laroute 116 et la voie ferrée

A cette hauteur, la route 116 a deux
voies dans chaque direction et la vitesse
maximale permise est de 90 km/h.
La vitesse autorisée, la configuration
de la route, de ses abords et du terre-
plein central lui conféere un caractere
autoroutier. Letrongon considéré au PPU
connalt le plus haut taux d’achalandage
entre l'autoroute 30 et Mont-Saint-
Hilaire. En 2010, on y comptait plus
de 3 600 véhicules en heure de pointe
du matin et plus de 4 000 en heure de
pointe du soir.

Il est possible pour les voitures, les
cyclistes et piétons de traverser la route
116 a son intersection avec le boulevard
Seigneurial. Toutefois, les
aménagements sont peu conviviaux
pour les usagers des modes actifs et
peuvent  susciter  un sentiment
d'insécurité et des prises de décision
des piétons et cyclistes les mettant en

14



danger. Ll'intersection représente
aussi un nceud important pour la
circulation routiere et la présence
de la voie ferrée complique les
choses lorsquiil y a le passage d'un
train. Les problématiques liées a
cette  intersection  pour les
déplacements actifs sont traitées
dans le cadre du plan de mobilité
durable de la Ville et la planification
intégrée aménagement/transport
du TOD du stationnement incitatif
Seigneurial.

Outre ce point de traverse, la route
116, doublée de la voie ferrée,
représente une importante barriere
coupant le secteur Sabourin du
reste de la ville, seule la montée
Sabourin permet une connexion.

De plus, un lot important de
contraintes émane de laxe que
formentla 116 etlavoie ferrée. Cette

derniére surplombe le secteur de 1,5 m et est identifiée comme une source possible de
risques a I'égard de la sécurité, de la santé et du bien-étre général de la population. Elle
fait partie du réseau primaire du Canadien National, prés de 150 000 wagons y circulent

FIGURE 5 : CONNEXIONS VIA LA MONTEE SABOURIN
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par année avec une moyenne de 400 par jour. Des matieres dangereuses y transitent et
représenteraient 9 % des wagons.

Aussi source de bruits, de vibrations et de pollution de l'air, la voie ferrée comme la route
116 créent des limites a 'urbanisation. Des exigences normatives décrites a la section 3.4
permettront d'assurer la sécurité et la qualité de vie de la population.

156 Les milieux naturels

La Ville de Saint-Bruno est reconnue
pour ses milieux naturels. Plusieurs
éléments d'intérét sont présents dans le
territoire couvert par le PPU ou en jouxte
les limites. Le secteur comprend deux
cours d'eau permanents, les ruisseaux
Massé et des Freres qui représentent
une superficie non constructible de
2,6 hectares (Watters Environnement,
2008). La Ville a exprimé en 2008
sa volonté de préserver ses milieux
écologiquement sensibles en
procédant a l'adoption d'un Plan de
conservation des milieux naturels.
En vertu de ce plan 30% du territoire
municipal est protégé. En 2012, la Ville
adoptait sa Politique de protection des
milieux naturels qui propose une bande
de protection riveraine de 30 metres pour
ce ruisseau et suggere aussi d'appliquer
une surlargeur a la bande de protection
minimale pour le ruisseau des Freres.

Le ruisseau Masse traverse le territoire de 'agglomération de Longueuil et est un élément
important pour le maintien de la biodiversité et la connectivité des milieux naturels a
I'échelle régionale.

Au sud-est du ruisseau des Freres se trouve une mosaique de milieux humides de
valeur écologique moyenne. Les milieux humides couvrent un total de 0,93 hectare
et leur présence témoigne de la problématique de drainage du secteur Sabourin. Les
deux ruisseaux et les douze fossés de drainage du secteur ne suffisent pas a drainer
efficacement I'eau du secteur.

Enfin, le boisé Sabourin et les normes de protection quiy sont associées suite a l'adoption
du Plan de conservation des milieux humides et autres milieux naturels limitent les
connexions possibles entre le territoire couvert par le PPU et le reste du secteur urbanisé
au sud de la route 116.

16



1.5.7 Autres infrastructures

15.7.1 Réseau de transport en commun

La population du secteur Sabourin est peu nombreuse et la desserte de transport en
commun se limite & un service de taxi collectif, qui fait la navette entre Les Promenades
Saint-Bruno et le centre médical de Saint-Basile-le-Grand. Le circuit permet aussi de se
rendre au centre-ville de Saint-Bruno, mais ce service n'est disponible que du lundi au
vendredi. Toutefois, cette offre serait revue advenant le développement du secteur et la
montée Sabourin deviendrait un axe hautement stratégique pour le Réseau de transport
de Longueuil (RTL).

15.7.2 Réseau de transport actif

La montée Sabourin n'est pas aménagée pour assurer la sécurité des usagers des modes
de déplacement actifs. Il n'y a ni trottoir ni accotement de la chaussée qui permettrait aux
piétons et cyclistes d'y circuler hors de la chaussée. La problématique a été maintes
fois soulevée dans le cadre des consultations publiques sur la vision stratégique 2035,
par le comité mobilité piloté par la Ville et en séance de travail du comité formé pour
I'élaboration du concept de développement du PPU. La montée permet de relier les
quartiers de la ville aux Promenades St-Bruno ce qui explique l'intérét qu'il souléve pour
les modes actifs. L'aménagement d'un lien cyclable est prévu a moyen terme par le plan
de mobilité active.

15.7.3 Réseaux d'utilité publique

Des réseaux d'infrastructures souterraines sont présents dans le secteur. On retrouve le
long de la route 116 et de la montée Sabourin des conduites d’eau potable et a 'ouest du
ruisseau des Freres, le long du ruisseau Massé, des conduites d’égout sanitaire.

Enfin, notons la proximité des lignes a haute tension qui passent a 'ouest du secteur. Ces
derniéres ne devraient pas avoir d'impact direct sur le projet, mais pourraient étre prises
en compte lors de travaux sur le cadre paysageé.
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1.6 Synthese des atouts, opportunités et potentiels

Cette section résume les éléments clés a retenir qui ont été présentés dans les pages
précédentes et qui seront traités pour établir les propositions contenues dans ce
programme particulier d'urbanisme.

1.6.1 Atouts

>
>
>

Secteur d'une superficie considérable disponible au développement;
Présence de terres ayant un bon potentiel agricole;
Présence de batiments d'intéréts patrimoniaux;

16.2 Opportunités

>

vV V V V

Projet de relocalisation de la gare de train de banlieue au nord du site qui permettrait
de mettre la mobilité durable au coeur du développement;

Présence des ruisseaux Massé et des Freres et volonté politique de leur attribuer une
surlargeur de bande riveraine;

Possibilité de mettre en valeur I'entrée de ville a partir de la route 116;
Densité minimale exigée de 30 log/ha;
Adoption d'un plan directeur du réseau cyclable et d'un plan de mobilité active;

Travail damélioration de la desserte en transport en commun de Saint-Bruno-de-
Montarville par le RTL;

Volonté de faire de Saint-Bruno une ville nourriciére.

1.6.3 Défis

>

vV V V V

Développer un secteur marqué par diverses contraintes naturelles et anthropiques,
répondant aux attentes élevées de la collectivité et aux besoins des prochaines
décennies;

Désenclaver le secteur en le connectant au reste de la ville et atténuer l'effet de
frontiere créé par la route 116 et la voie ferrée;

Limiter les impacts du développement sur la circulation et favoriser les modes de
déplacements actifs;

Gérer harmonieusement l'interface avec la rue Gardenvale;
Assurer la qualité paysagére du secteur;
Préserver le caractere champétre auquel les Montarvillois sont attachés;

Développer une offre de commerces et services ne venant pas compétitionner celle
du centre-ville.
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FIGURE 6 : CONTRAINTES ET POTENTIELS DU SECTEUR
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2. VISION ET ORIENTATION
21 Lavision de développement

L'exercice de vision stratégique 2035 a été I'occasion de recueillir les commentaires
des Montarvillois quant a l'urbanisation du secteur Sabourin. Les discussions ont fait
ressortir 'importance de planifier ce nouveau quartier selon une approche innovante.
Les éléments clés qui en sont ressortis ont été travaillés plus finement par la suite pour
donner lieu a une vision spécifique du futur quartier.

211 Enoncé de vision : Un quartier modéle aux couleurs de Saint-Bruno

Le secteur Sabourin est un quartier modele bien intégré au reste de la Ville dont le
développement a su préserver les caractéristiques naturelles du site perpétuant ainsi la
place de choix qu'a la nature a Saint-Bruno. Ainsi, le nouveau quartier est une vitrine pour
la Ville, d'une part, pour l'approche exemplaire de développement écologique qui y est
adoptée et d'autre part en mettant en valeur le patrimoine agricole par les perspectives
visuelles créées le long de la route 116 comme par les aménagements favorisant les
activités agroalimentaires d'échelle locale.

La vie communautaire y est riche, la culture de partage encourage la mise en commun
de biens et d'espaces, permettent de maximiser les ressources et de diminuer les colts
pour tous. Point de rencontre entre les générations et les familles aux revenus divers, le
quartier offre une gamme variée de types de logements sans jamais compromettre la
qualité architecturale et de conception.

Au coeur du quartier, les commerces, I'école, la gare répondent aux besoins et attentes
des résidents. Le pble de transport en commun du quartier favorise la mobilité durable
pour les déplacements locaux, régionaux et métropolitains a tous moments de la journée.
La route 116 se présente maintenant comme un boulevard urbain, ce qui a permis de
réduire les contraintes sur le milieu et d'améliorer la sécurité des déplacements actifs au
croisement avec le boulevard Seigneurial. Les connexions avec les autres quartiers de la
ville sont d’'abord facilitées pour les modes actifs.
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2.2 Orientations daménagement

221 Créer une nouvelle vitrine pour la Ville en développant un quartier inspiré du
modele des écoquartiers

Le concept d'écoquartier, comme la certification « Leed neighborhood » sont des
approches de développement de plus en plus courantes. Si Saint-Bruno souhaite
s'inscrire dans une vision de développement viable, la Ville n'a d’autre choix que de revoir
ses manieres de faire en termes d'urbanisation et d'encourager le maintien de l'activité
agricole & méme le nouveau quartier.

Les objectifs de densité devront encourager un milieu bati compact pour, a la fois,
maximiser les infrastructures a construire, encourager les déplacements actifs et limiter
lempreinte écologique du quatrtier.

Trois objectifs soutiennent cette orientation :

> Assurer une intégration exemplaire a 'environnement urbain, naturel et paysager et
limiter 'empreinte écologique du nouveau quartier;

> Intégrer durablement les activités agricoles au développement du secteur;

> Créer un environnement favorable aux transports durables.

Crédit: A. Fortin
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2.2.2  Créerun faubourg du 21e siecle

Pour que le secteur Sabourin devienne un quartier de vie répondant aux attentes
individuelles et aux besoins collectifs, la présence de commerces et services a méme le
secteur est essentielle. La mixité des usages sera privileégiée au centre du quartier afin
d'étre facilement accessible pour le plus grand nombre.

Un milieu de vie complet suppose aussi la présence dinfrastructures communautaires
et la possibilité pour tous d'y habiter. Toujours dans l'esprit des écoquartiers, la mixité
sociale devra étre assurée par une offre bien équilibrée et variée de types d’habitations
convenant a divers revenus. La mise en commun de certaines infrastructures, en plus
de limiter les colts de réalisation, favorisera la vie communautaire et des initiatives
innovantes d'échanges de services. Deux objectifs guident les propositions en lien avec
cette orientation :

> Faire du secteur Sabourin un véritable quartier avec une centralité et une mixité de
fonctions;
> Offrir un cadre résidentiel propice a la mixité sociale et a la vie communautaire.

2.2.3 Créer un quartier connecté et accessible

Encadré a la fois par la route 116 et la zone permanente agricole, le secteur Sabourin
risque de se développer en vase clos si sa connexion au reste de la Ville n'est pas en
soi un objet de réflexion. Cette orientation place donc cet enjeu en amont du concept
d’aménagement et prend en considération 'ensemble des modes de déplacement. Les
liens a créer avec ce quartier doivent lui permettre de contribuer au dynamisme de Saint-
Bruno. Afin que le secteur Sabourin soit un quartier bien intégré au reste de la Ville,
l'objectif suivant est proposé :

> Faciliter les liens entre le quartier et le reste de la Ville.

c
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2.3 Intentions et concept d'aménagement

231 Intentions daménagement

Pour répondre a la vision de développement du secteur Sabourin et aux
orientations qui en découlent, sept intentions ont été fixées. Elles précisent
la portée des orientations et nourrissent le concept d'aménagement.

> Mettre en valeur les milieux naturels présents et limiter les impacts
écologiques du développement

> Créer un quartier avec une centralité forte
> Favoriser la mobilité durable

> Proposer des espaces communs variés, de qualité et en nombre
suffisant pour permettre une densité acceptable

> Concevoir une forme urbaine permettant une densification
progressive

> Assurer une insertion architecturale et paysageére harmonieuse
aux abords de la route 116

> Mettre en valeur les panoramas offerts dans le corridor de la route
116

> Atténuer l'effet de limite de la route 116
> Faire participer le secteur au projet de « Ville nourriciéere »

23.2 Concept daménagement

Le conceptd’'aménagement se structure autour des éléments fort présents
sur le territoire : I'activité agricole, les ruisseaux Masse et des Freres, 'actuel
tracé de la montée Sabourin et la route 116.

FIGURE 7 : PLAN CONCEPT

—— ol
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3. SCENARIO D’AMENAGEMENT

Le scénario d'aménagement prévoit qu'au centre du secteur, sera développé un coeur
de quartier structuré autour d'une rue principale accueillant une mixité de fonctions dont
I'école de quartier. Cette rue principale devient un nouveau point d'acces au secteur de
laroute 116 et permet de le désenclaver. La route 116 perd son caractere autoroutier. Elle
est plutbt aménagée comme un boulevard urbain, cela permet des liens plus conviviaux
entre le nord et le sud de la route 116. De plus, laménagement d'un passage piétonnier
permet de franchir la voie ferrée créant un acces direct entre le secteur Sabourin et le
quai de la gare. En lien avec la gare relocalisée, un p6le de transport multimodal est crée
de part et d'autre de la route 116.

La montée Sabourin unit le secteur au reste de la ville et devient un élément stratégique
du réseau de transport en commun local. Quant a eux, les milieux naturels présents sur
le site jettent les bases du réseau de mobilité active qui sillonne le secteur.

Une trame agricole traverse le quartier d'est en ouest et du nord au sud évoquant les
activités agricoles qui ont jusqu'alors occupé le site et contribue au maintien du caractere
champétre du secteur Sabourin. Ces aménagements deviennent la base sur laquelle se
distribue une offre résidentielle variée.

FIGURE 8 : SYNTHESE DES PROPOSITIONS
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3.1 Interventions majeures

3.1.1 La relocalisation de la gare

La Ville de Saint-Bruno souhaite que la gare de train de banlieue soit relocalisée sur
l'actuel site de dépobt de neiges usées, la rapprochant ainsi des quartiers résidentiels.
L'objectif est que l'infrastructure de transport devienne facilement accessible en modes
de transport actifs pour les Montarvillois. Le terrain visé par cette relocalisation se trouve
au nord du secteur Sabourin a mi-chemin des limites est et ouest du secteur et représente
une opportunité exceptionnelle pour le potentiel de développement du futur quartier.

Advenant la relocalisation de la gare, l'aire TOD de 1 km qui y est associée couvrira la
quasi-totalité du secteur Sabourin. Selon les regles énoncées par la CMM pour les aires
TOD, le secteur Sabourin devrait alors atteindre une densité de 60 log./ha. Toutefois, dans
le cadre de la réflexion entourant le déplacement de la gare, la Ville a eu I'occasion de
manifester a la CMM et a 'agglomération de Longueuil son intention de réviser ce seulil
de densité pour atteindre 45 log./ha (soit une valeur moyenne entre les aires TOD de
Longueuil et celles situées plus a I'est, dans la MRC voisine). Les instances régionale et
métropolitaine ont démontré une ouverture quant au nouveau seuil de densité minimal
proposé par la Ville, advenant la relocalisation de la gare.

Dailleurs, une étude d’'opportunité réalisée en 2016 confirme que le site envisagé pour la
relocalisation de la gare présente un meilleur potentiel de développement de type TOD
que celui de l'actuel gare. Le sérieux de ce projet a justifié l'inclusion du terrain de 'actuel
dépdt a neige au territoire couvert par le présent PPU.

3.1.1.1 Aménagements requis

La planification des aménagements en lien avec la nouvelle gare est encore trés peu
avancée. Toutefois, pour la Ville de Saint-Bruno, il semble important que la répartition
des infrastructures en lien avec la gare se fasse de part et d'autre de la route 116. Il sera
essentiel que certains aménagements soient prévus au nord de la voie ferrée tels des
stationnements pour personnes a mobilité réduite et des quais pour autobus.

La majorité des infrastructures d'accueil (aire d'attente, billetterie, dépose-minute...) et le
stationnement incitatif seraient par contre installés au sud de la route 116. Ces installations
devront devenir le lieu d’arrimage entre les divers modes de transports collectifs, actifs
et durables de maniere a valoriser ces modes de déplacements aupres des résidents du
quartier.

Dans la perspective de créer un quartier ou aménagement et transport collectif sont
bien arrimés, le stationnement incitatif devra nécessairement étre concentré dans une
structure étagée ou souterrainne pour rapprocher au maximum les activités urbaines de
la gare. Le stationnement étagé pourrait étre aménagé a méme un batiment accueillant
des commerces et services de proximité. De méme, les quais d'autobus pourront
étre intégrés au batiment d’'accueil afin d'offrir aux passagers les meilleurs conditions
possibles.
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L'acces au quai d'embarquement en bordure de la voie ferrée devra étre sécuritaire, le
plus direct possible pour les résidents du sud 116 et éviter des configurations qui
risqueraient de décourager les usagers du train. Suivant ces prémisses d'aménagement,
l'organisme Vivre en Ville a présenté la proposition préliminaire suivante.

FIGURE 9: PROPOSITION DE CONCEPT DE RELOCALISATION DE LA GARE

3.1.2 La reconfiguration de la route 116
Rappelons que le concept daménagement repose sur un meilleur dialogue entre le nord
et le sud de laroute 116. Pour le permettre, il est proposé que la route 116, a cette hauteur,
adopte des composantes lui faisant perdre son caractere autoroutier. Les modifications
proposées consistent a :
> créer une nouvelle intersection avec la rue Principale du secteur Sabourin,
au niveau du nouvel emplacement de la gare;

> limiter la vitesse autorisée a 70 km/h a l'ouest de la rue Principale et a 50
km/h a l'est;

> réaménager le trongon sous la forme d'un boulevard dont le terre-plein
central et les abords sont plantés d'arbres;

> créerune perspective visuelle intéressante verslatrame agricole aménagée
au coeur du quartier et valoriser les abords de la route 116, notamment
grace au paysagement;
> mettre en valeur les vues vers le centre-ville de Montréal.
Ce trongon de la route n'est pas voué a permettre I'acces direct aux propriétés riveraines
comme c'est le cas entre la municipalité de Saint-Basile-le-Grand et Mont-Saint-Hilaire.

Un seul acces est prévu afin de desservir le secteur Sabourin. Il y aurait donc une nouvelle
intersection a trois branches.

29



La proposition de revoir la configuration de la route 116 a cette hauteur a plusieurs
avantages et participe a la planification d'un quartier modele pour les raisons qui suivent:

> permetlaccesdirectalafuture gare pourlesrésidents du secteur Sabourin;

> la réduction de la vitesse autorisée limite les nuisances associées a une
infrastructure routiere de ce type et facilitera la répartition des usages dans
le nouveau quartier;

> favorise linstallation de commerces et services dés la premiere phase
du projet, en assurant un bassin de clientéle suffisant avant méme que
le quartier ne compte une population assez nombreuse pour assurer leur
survie;

> limite Iimportance de la congestion routiere attendue a lintersection du
boulevard Seigneuriel et de la route 116 induite par les déplacements des
nouveaux résidents qui augmenterait la problématique d’enclavement que
connaissent les quartiers au sud de la 116;

> favorise l'acceptabilité sociale du développement du secteur Sabourin qui
repose en grande partie sur la question de la circulation.
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3.2 Mobilité et accessibilité

3.2.1 La trame viaire

La trame de rues est une composante essentielle de la structure de 'environnement
urbain. Bien qu'a cette étape, le détail de cette trame reste a planifier, ses principales
composantes sont connues. Les contraintes liées a la protection du boisé Sabourin
ainsi que le souhait de limiter la circulation dans le secteur de la rue Gardenvale rendent
l'ouverture d'un nouvel acces vers le Grand Boulevard, via la rue des Muguets, difficilement
envisageable. La montée Sabourin sera donc sollicitée pour assurer 'arrimage du secteur

au reste de la Ville.

Unigue connexion locale, la montée Sabourin sera l'artere principale du secteur, ménera
directement aux Promenades Saint-Bruno et permettra de rejoindre en peu de temps
le centre-ville. Son réaménagement devra toutefois décourager la circulation de transit
sans nuire a la fluidité des autobus qui y circuleront. Advenant le développement du
secteur et le reaménagement de la montée Sabourin, le RTL envisage sérieusement
d'inclure la montée Sabourin dans son réseau rapide d'agglomération ce qui assurerait
une offre de transport en commun a fréquence élevée.

Une avenue transversale formera une boucle avec la montée Sabourin permettant de
pénétrer dans le quartier. Elle jouera le r6le de collectrice pour les rues locales du secteur.
Enfin, le développement du secteur s'appuiera aussi sur la rue principale qui s'avance
dans le quartier. Elle deviendra aussi une nouvelle entrée de ville puisque directement
accessible parlaroute 116. Les pistes d'interventions annoncées ici devront toutefois étre
appuyeées par I'étude de circulation a réaliser en amont de l'approbation d’'un projet de
développement. L'étude devra entre autres prévoir des mesures de mitigation permettant
de modérer les impacts du développement du secteur sur la circulation.

3.211 La montée Sabourin

L'aménagement actuel de la montée Sabourin est le reflet de son utilisation passée.
Il n'est donc pas surprenant de constater un tracé légerement sinueux, mais
surtout une largeur restreinte : la chaussée mesure 7 metres et ne dispose d'aucun
accotement asphalté. Ces deux aspects, bien quils contribuent a renforcer le

FIGRE 10: TRAME D RUE
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caractére rural du secteur, rendent cette voie inadaptée au futur développement. Certains
principes d'interventions pour la reconfiguration de la montée Sabourin sont proposés et
devront étre adoptés sur 'ensemble de son tracé indépendamment des limites du PPU :

> élargir lemprise actuelle de la montée Sabourin;

> réameénager la chaussée sous la forme d'un petit boulevard réservant une
place importante a la végétation et aux modes de déplacement actifs;

> l'aménagement proposé permet d'envisager, au besoin, une augmentation
de la capacité routiere (deux voies dans chaque sens) au détriment du
terre-plein central. Toutefois, cela risque d'engendrer une hausse de la
circulation de transit et de la congestion aux intersections voisines, en plus
d'affecter la qualité paysagere de la voie;

> considérant les contraintes sonores et de pollution en bordure de la route
116, la montée Sabourin pourrait étre déplacée vers le nord afin d’éloigner
les fonctions urbaines sensibles de la route. Cette option devra étre évaluée.

FIGURE 11: COUPE DE RUE, MONTEE SABOURIN

Crédit: Vivre en Ville, 2015

3.21.2 Larue principale

Regroupantla quasi-totalité des activités non résidentielles, larue principale estaménagée
de fagon a accueillir un achalandage piétonnier plus important que les autres rues. Elle
n'est pas uniquement congue comme un lieu de passage, mais également comme une
destination, un lieu ou I'on peut passer du temps; on y prévoit donc des aménagements
favorables aux piétons et cyclistes :

> trottoirs larges congus comme le prolongement des parvis des commerces;
> traversées piétonnes nombreuses et associées a des avancées de trottoir;
> marges avant qui accueillent des aménagements urbains;

> voies cyclables séparées a la fois de la chaussée et des trottoirs;
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> vitesse de circulation limitée par la configuration de la chaussée (voies de
3 meétres, abords paysagés et stationnement sur rue de chaque c6té);

> stationnement sur rue a durée limitée pour favoriser 'achalandage des
commerces.

FIGURE 12 : COUPE DE RUE, RUE PRINCIPALE

—

Crédit: Vivre en Ville, 2015
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3.2.1.3 L'avenue transversale

L'avenue transversale traverse le quartier d'est en ouest et permet d'accéder a 'ensemble
des rues locales. A ce titre, elle est congue de fagon & accueillir une circulation modérée,
ainsi qu'un parcours de transport collectif.

Lesréseaux cyclables et piétonniers sont séparés de la chaussée par des aménagements
paysagers et par les bandes de stationnement sur rue.

FIGURE 13 : COUPE DE RUE,
AVENUE TRANSVERSALE
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Crédit: Vivre en Ville, 2015
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3.2.1.4 Lesrueslocales

La trame de rue locale reste a définir. Toutefois, lorsque possible, elle devra assurer que
les usagers se limiteront aux résidents de cette rue et a leurs visiteurs. Deux types de rue
locale sont proposeés :

32141 Les rues locales «traditionnelles»

FIGURE 14 : COUPE DE RUE, RUES

LOCALES TRADITIONNELLES
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3.2.2 La mobilité durable

L'aménagement d'un quartier viable qui a 'ambition de participer a la réduction de
lempreinte écologique de la population qui y habite doit porter une attention toute
particuliere a la question des modes de déplacements. Le secteur Sabourin étant aux

prises avec un enjeu important d'accessibilité et de connectivité, des solutions alternatives
efficaces et compétitives a 'automobile doivent étre proposées.

La mise en place d'un réseau de transport actif et une offre de transport en commun
efficiente contribueront a la popularité de la mobilité durable.

FIGURE 16 : MOBILITE DURABLE
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3.2.2.1 Réseau transport actif

La route 116 et la voie ferrée constituent une barriere importante pour les piétons et les
cyclistes. Les modifications proposées a la route 116 représenteront un gain important en
termes de sécurité réelle et percue pour les déplacements actifs. Toutefois, étant donné

l'importance de la circulation observée sur la route 116, la limitation de vitesse doit étre
accompagnée de différentes mesures :

Relier les infrastructures cyclopiétonnes du secteur Sabourin a celles déja
existantes au nord de la route 116;

aménager un passage piétonnier permettant de traverser la route
116 au niveau de la gare;
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> créer un passage permettant de franchir la voie ferrée au niveau de
la gare;

> améliorer le confort des piétons et cyclistes a lintersection du
boulevard Seigneurial et de la route 116.

En plus de la connexion nord-sud de la route 116, le réseau de transport actif devra
permettre de créer des liens avec l'est et 'ouest du secteur Sabourin. De méme, les
aménagements proposés devront favoriser les déplacements actifs a lintérieur du
quartier. En ce sens, un réseau cyclopiéton suivant quatre idées malitresses est prévu :

> Prévoir des aménagements destinés aux piétons et cyclistes lors de la
conception des rues du quartier;

> Créerdes coulées vertes traversant les flots de maniere a offrir des parcours
directs entre les différentes parties du secteur, notamment vers le pdle de
la gare et la rue principale;

> Prolonger vers l'ouest la piste cyclable longeant la montée Sabourin
jusgu’aux nouveaux corridors verts du quartier et aux Promenades Saint-
Bruno;

> Connecter le réseau cyclopiéton proposé dans le secteur Sabourin a la rue
Gardenvale, via le parc Gardenvale et la rue des Muguets.

Au SAD de Longueuil la montée Sabourin s'insére au réseau structurant de déplacements
actifs d'agglomération. Du reste celui-ci est connecté au réseau cyclopédestre
d’envergure métropolitaine figurant au PMAD de la CMM.

3.2.2.2 Transport collectif
La présence de la gare au nord du secteur et le p6le de transport qui y sera associé est
un atout majeur pour le quartier en termes d'offre de transport en commun.

Rappelons aussi que le RTL envisage d'intégrer la montée Sabourin une fois qu'elle sera
réaménagée a son réseau rapide d'agglomération. Le circuit empruntera le corridor
Gaétan-Boucher — Milan et effectuera le lien entre le terminus Panama (futur SLR) et
poursuivra son chemin vers la Ville de Saint-Bruno.

Ce lien stratégique permettra de connecter le secteur Sabourin au terminus Panama,
mais aussi au centre-ville de Saint-Bruno, au secteur des Promenades Saint-Bruno et
aux terminus multimodaux qui seront aménagés a ces deux pdles dimportance de la
ville. Ces points de rabattement permettront des connexions avec des autobus couvrant
'ensemble du territoire de 'agglomération jusqu’a une infrastructure métropolitaine. Ainsi,
le service rapide et efficace de transport en commun ne se limitera plus a la destination
du centre-ville de Montréal et du terminus Longueuil en heures de pointe.

Une offre de transport en commun est aussi prévue sur l'avenue transversale formant
une boucle dans le secteur et permettra de rejoindre les résidents de la limite sud du
quartier. Le nombre d'arréts proposés est limité afin de maximiser 'aménagement des
arréts et l'efficacité du circuit.
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Voici donc la synthése des interventions proposées :
> Relocalisation de la gare de train de banlieue;

> Création d'un p&le de transport proposant du stationnement incitatif, un
dépose-minute, un point de chute d'autopartage, etc,;

> Accueil du réseau rapide d'agglomération sur la montée Sabourin;
> Desserte du service local d'autobus sur 'avenue transversale;

> Aménagements darréts dautobus confortables et universellement
accessibles.

3.2.2.3 Autres mesures
Enfin, les mesures suivantes participeront aussi a favoriser la mobilité durable :

32231 Exigences quant a linstallation de bornes de recharge électrique et de
support a vélo

Avec l'orientation gouvernementale d’accroitre la part de véhicules électriques dans les
prochaines années, il semble important que les nouveaux quartiers permettent un tel
virage. Le cadre normatif exigera donc que soient prévues des installations permettant la
recharge de ces véhicules a méme les immeubles résidentiels du quartier.

De plus, des supports a vélo seront prévus
dans les espaces publics et devront aussi
étre installés sur le domaine privé a proximité
des commerces. Pour les projets résidentiels
multilogements, des espaces destinés
aux vélos devront étre aménagés des la
conception des projets. Ces installations
devront étre sécuritaires, faciles d'acces et
d'usages pour favoriser ladhésion a ce mode
de transport.

32232 Gestion du stationnement

Outre le stationnement sur rue, les stationnements souterrain et en structure seront
priorisés, et ce, peu importe l'usage. Les cases de stationnement de surface seront
autorisées pour accommoder les visiteurs des commerces situés sur la rue principale et

le stationnement incitatif de la gare pourra aussi étre mis a profit.
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Crédit: Vivre en Ville

3.3 Parcs et espaces verts
Pour assurer la qualité de vie des futurs résidents dans un quartier relativement dense,
pres de 25 % du secteur a développer (excluant la rue Gardenvale, le site du dépot a
neige et la zone commerciale a I'angle de la route 116 et du boulevard Seignauerial) sera
dédié aux parcs et espaces verts. Trois typologies distinctes sont proposeées :

3.31 Les parcs de voisinage

lIs sont imbriqués a méme le circuit cyclopiéton en coeur dilots, isolés de la circulation
routiere. lls proposent des aménagements s'adressant aux résidents riverains. Ces parcs
représentent pres de 2 ha répartis sur 'ensemble du territoire a développer.

3.3.2 Latrame agricole

La trame agricole, élément clé du concept daménagement, se veut une suite de parcs
thématiques en lien avec la production agroalimentaire qui traverse le quartier du nord au
sud. Une section de la trame agricole servirait a 'école primaire du quartier comme jardin
éducatif. Cette trame agricole se poursuit le long de la route 116 avec la ferme urbaine
d'une superficie d’'un peu plus de 8 ha répartie de part et d'autre de la rue principale. Cette
portion du quartier est suffisamment grande pour accueillir une production agricole
locale.
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3.3.3 Les milieux naturels

Une bande de 30 m de part et d'autre du ruisseau des Freres et au nord du ruisseau
Massé composera la trame des milieux naturels a mettre en valeur. La surlargeur de
la bande riveraine rendra possible 'aménagement du circuit cyclopiéton. Les milieux
humides présents sur le territoire sont eux aussi intégrés au parc linéaire regroupant les
composantes naturelles du site. Lensemble de cette trame verte représente a elle seule
plus de 10 % du secteur Sabourin.

Source: lecourrierdusud.com

3.4 Gestion des contraintes

34.1 Drainage

Les sols argileux du secteur Sabourin causent une problématique de drainage. Diverses
avenues peuvent étre envisagées pour y faire face, toutefois la vision et les orientations
qui doivent guider le développement du secteur militent en faveur d'une approche
respectueuse de I'environnement du site et ayant le moindre impact environnemental.

L N [

Source: HttpvivreIespaysages.c954.fr/ Source: Ieraquefr
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Pour cette raison, les solutions proposées devront étre des aménagements destinés a la
gestion naturelle des eaux de ruissellement. Un réseau composé de noues, de jardins de
pluie et de bassins destinés a ralentir le débit du ruissellement permettra d'acheminer les
surplus d'eau vers les infrastructures publiques.

Le niveau du terrain et la profondeur de la nappe phréatique posent aussi une contrainte
a la gestion des eaux usées. Comme pour la gestion des eaux de ruissellement, ce volet
nécessitera des approches d'ingénierie innovantes dans la conception des infrastructures
d'égout sanitaire.

34.2 Présence de contraintes anthropiques

La présence de la route 116 et d'une voie ferrée principale amene certaines nuisances
et pose des contraintes au développement pour le secteur. La présence de ces
infrastructures nécessitera la mise en place d’ouvrages de mitigation et le respect des
normes réglementaires applicables afin de limiter 'impact de ces nuisances sur les
usages sensibles.

Dans les zones de contraintes sonores, soit a I'intérieur d'une bande de 300 metres de la
limite de la voie ferrée et de 310 metres du centre de la route 116, tout projet prévoyant
un usage sensible devra préalablement faire I'objet d'une étude acoustique basée sur
des mesures sonomeétriques. Les niveaux sonores suivants devront étre respectés :

> Salon et chambres a coucher pour un logement, salle de classe et locaux
dédiés aux enfants dans une garderie : 40 dBA Leq24h;

> Aires extérieures habitables : 55 dBA Leq24h (mesuré a une hauteur variant
de 1,3 21,5 m du sol);

> Usages institutionnels : Bureau et salle de réunion, bibliotheque, aire
sportive d'une école et cafétéria : 45 dBA Leqz24h.

La présence de la voie ferrée constitue aussi une source de nuisances en termes de
vibrations. Une norme permettra de limiter les impacts sur les usages sensibles situés
a moins de 75 meétres de 'emprise ferroviaire. Ainsi, les usages sensibles pourront étre
autorisés a moins de 75 metres de 'emprise ferroviaire s'il est démontré que le « niveau
de vibration mesuré a lintérieur du batiment ou de la partie du batiment dans lequel
l'usage sensible s'exerce est inférieur a2 0,14 mm/s » (al. 5.141).

De plus, la présence d'une voie ferrée principale représente certains risques et nécessite
de mettre en place des mesures de sécurité afin de protéger la population. Des barriéres
de sécurité sous forme de talus ou de murs de protection doivent étre implantés de fagon
contigué a 'emprise ferroviaire sur toute la longueur du projet destiné a des fins d'usages
sensibles si la portion du batiment renfermant ces usages est implantée a moins de 30
metres d’'une voie ferrée. L'ouvrage doit se situer a 2,5 metres au-dessus du niveau du
sol a la limite de I'emprise ferroviare (c6té développement) et étre doté d'une pente du
talus d'au plus 2,5 : 1. Afin d’éviter les intrusions dans I'emprise ferroviaire, une clbture
métallique d'une hauteur minimale de 1,8 metre mesurée a partir du niveau du sol a
la limite de 'emprise ferroviaire (c6té développement) doit étre installée a la limite de
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'emprise sur toute la longueur du projet et ce, quelle que soit la distance entre le chemin
de fer et le batiment.

Enfin, le souhait de la municipalité que la route 116 soit réaménagée en boulevard
urbain a l'est de l'autoroute 30 contribuerait grandement a réduire les nuisances sonores
et la pollution de l'aire associée a la présence de la route 116. De plus, une végétation
permettant de capter les particules fines et les approches de conception et méthodes de
construction seront des mesures participant a la qualité de vie des résidents.

3.5  Affectations détaillées du sol et densités résidentielles

Les affectations détaillées précisent la répartition des fonctions urbaines et participent a
la mise en oeuvre de la vision de développement. Puisque la planification du secteur est
appelée a étre travaillée plus finement au fil des phases de développement et en fonction
des partenariats a développer avec le MTQ par exemple, les éléments présentés dans
cette section se veulent assez spécifiques pour assurer le respect de la vision, des
orientations et du scénario d'aménagement tout en offrant une certaine souplesse pour
les étapes a venir.
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35.1 Aire daffectation protection et mise en valeur

L'aire d'affectation « protection et mise en valeur »
inclut le ruisseau Massé et sa bande riveraine.
Lorsque possible, les aménagements devront
d'abord permettre la mise en valeur de ces milieux
i naturels et participer au réseau de mobilité active.
R, - &-;;_9'__'.1 ]
gy

FONCTIONS DOMINANTES :
> Activité récréative extensive Les activités récréatives doivent étre ponctuelles ou de type réseau linéaire et étre associées a la mise en
valeur de l'écosysteme d'intérét.
Les constructions et aménagements doivent tenir compte de la capacité de soutien de I'écosystéeme
d'intérét
FONCTIONS COMPLEMENTAIRES :
> Installation communautaire de proximité L’usage doit étre en lien direct avec la protection et la mise en valeur de I’écosystéme d’intérét.

Les constructions et aménagements doivent tenir compte de la capacité de soutien de I'écosystéme et
éviter, dans la mesure du possible, les milieux de conservation prioritaire et les espaces boisés.

Cependant, seules les constructions légeres (kiosques, mirador, batiment d’accueil ou de services, etc.)
sont autorisées dans dans les milieux de conservation prioritaire.

> Commerce et service de soutien aux Les constructions et aménagements doivent tenir compte de la capacité de soutien de I'écosystéme

fonctions autorisées et éviter, dans la mesure du possible, les milieux de conservation prioritaire et les espaces boisés.

> Agriculture urbaine L’usage agricole est compatible avec le milieu récepteur.

Les constructions et aménagements doivent tenir compte de la capacité de support de I'écosystéme et

éviter, dans la mesure du possible, les milieux de conservation prioritaire et les milieux humides et
boisés.

NOTE; A titre d'usages complémentaires, les fonctions parcs et utilités publiques sont permises

35.2 Aire d'affectation récréation et grand espace vert

L'aire daffectation « récréation et grand espace
vert » est vouée a accueillir de grands ensembles
récréatifs et des installations institutionnelles. La
programmation de la trame ouest, a vocation agricole
reste a détailler en fonction de I'évaluation des besoins
en infrastructures institutionnelles pour le quartier. La
trame est quant a elle, integre le ruisseau des Freres
et les quelques milieux humides présents au sud
du territoire. L'aménagement de cette trame devra
permettre la mise en valeur de ces milieux naturels.

AIRE D’AFFECTATION RECREATION ET GRAND ESPACE VERT

FONCTIONS DOMINANTES :
> Activité récréative intensive
> Installation communautaire de
proximité

. . L’usage agricole est compatible avec le milieu récepteur.
> Agriculture urbaine

FONCTIONS COMPLEMENTAIRES :

> Commerce et service de soutien - Les nuisances sur les fonctions dominantes (bruit, circulation automobile,
aux fonctions autorisées, mais stationnement, etc.) sont contrélées; et
excluant les grossistes et les - Le batiment accueillant une telle fonction occupe une insertion dans la
commerces de gros trame résidentielle, est implanté sur une artére commerciale ou dans un

regroupement commercial et respecte |'échelle du secteur.

NOTE; A titre d'usages complémentaires, les fonctions parcs et utilités publiques sont permises
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35.3 Aire d'affectation agriculture urbaine

Cette aire d'affectation assure que les usages qu'ony
il rrma et 4 retrouvera permettront de concrétiser la vision de
.m b S o développement du secteur Sabourin en y attribuant,
' entre autres, I'agriculture urbaine comme fonction
dominante. La variété de fonctions qui pourront sy
tenir est assez large pour favoriser 'émergence d'un

modeéle innovant.

AIRE D’AFFECTATION AGRICULTURE URBAINE
FONCTIONS DOMINANTES :

> Agriculture urbaine

. . . ... L'usage agricole est compatible avec le milieu récepteur.
> Installation communautaire de proximité

FONCTIONS COMPLEMENTAIRES :

> Résidence associée aux activités agricoles Les nuisances sur les fonctions dominantes (bruit, circulation automo-

Commerce et service de soutien aux bile, stationnement, etc) sont contrélées; et
fonctions autorisées, mais excluant les
grossistes et commerces de gros Le bdtiment accueillant une telle fonction occupe une insertion dans la

trame résidentielle, est implanté sur une artére commerciale ou dans
un regroupement commercial et respecte I'échelle du secteur.

NOTE; A titre d'usages complémentaires, les fonctions parcs et utilités publiques sont permises

Crédit: A. Fortin
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3.54 Aire d'affectation multifonctionnelle

L'aire d'affectation « multifonctionnelle » couvre la rue
; principale et le coeur du quartier. L'objectif est d'assurer
la mixité dans cette zone centrale du secteur Sabourin
> afin que les résidents du quartier bénéficient d'une offre
minimale de commerces et services de proximité. Le
pble de transport multimodal serait aménagé a méme

cette aire d'affectation tout comme I'école de quatrtier.

La mixité verticale et horizontale se veut suffisamment
souple pour assurer qu'il soit possible pour la rue principale d’évoluer au fil des ans pour
s'adapter a la demande qui suivra le développement progressif du quartier. La mixité
verticale sera privilégiée afin d'amener les activités générant le plus d'animation au rez-
de-chaussée des immeubles.

AIRE D’AFFECTATION MULTIFONCTIONNELLE

FONCTIONS DOMINANTES :
> Habitation
> Commerce et service de soutien aux - Les nuisances sur les fonctions dominantes (bruit, circulation
. s . i i etc.) sont blées; et
fonctions autorisées, mais excluant les - ie patiment accueiliant une telle fonction occupe une insertion dans la
grossistes et Ies commerces de gros trame résidentielle, est implanté sur une artére commerciale ou dans un

regroupement commercial et respecte |'échelle du secteur.

> Bureau de toute catégorie - Les nuisances (circulati oGt Rl

contrélées; et

- Le batiment accueillant une telle fonction occupe une insertion dans la
trame résidentielle, est implanté sur une artére commerciale ou dans un
regroupement commercial et respecte I'échelle du secteur.

> Installation communautaire de proximité

FONCTIONS COMPLEMENTAIRES
> Agriculture urbaine

Lusage est compatible avec le milieu récepteur.

> Agriculture de transition Permettre des usages agricoles sauf I¢levage, en attente du développement
de sites, pourvu qu'aucun bétiment agricole ne soit construit.

L'épandage d'engrais doit se faire en conformité avec les dispositions
applicables  en  zone agricole  prescrites  au  document
2 ire. L'épandage de matiéres rési li

est prohibé.

NOTE; A titre d'usages complémentaires, les fonctions parcs et utilités publiques sont permises

Mixité verticale

Rez-de-chaussée : Etages supérieurs :
> Commerce et service de proximité > Bureau
Crédit: Vivre en Ville > Habitation > Habitation

Mixité horizontale
Batiment n’ayant qu’un seul étage :

> Commerce et service de proximité
> Service professionnel

Typologie résidentielle autorisée

> 2 ou 3 logements
> Habitations multifamiliales
> Habitation collectives
Densité d’occupation du sol
> Minimum 56 logements a |’hectare brut

Hauteurs

> Minimum 1 étage
> Maximum 6 étages

ICr‘édE Vivre en iIIe
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355 Aire d'affectation résidentielle

L'aire d'affectation « résidentielle » est divisée
en trois afin que la répartition des typologies
résidentielles et que la hauteur des batiments
et , . respectent le milieu dinsertion. Ainsi, la
_ hauteur des batiments a proximité de la rue
E = : :: - e Gardenvale est de trois étages maximum alors
L R ".. qu'elle pourra atteindre quatre étages dans les

b . .o autres secteurs.

Afin que l'offre de logements soit la plus variée

possible, réponde a divers types de ménages
et aux moyens financiers variés, ces aires d'affectation prévoient plusieurs typologies
résidentielles. Leur agencement devra toutefois permettre de respecter les densités
minimales annoncées.

Le souci de réaliser un arrimage entre les milieux naturels et agricoles existants et le futur
quartier devrainfluencer 'implantation des batiments résidentiels. Alors que la majorité du
secteur est composée de formes résidentielles traditionnelles ou la fagade des batiments
est alignée parallelement a la rue, des batiments implantés « sur cour » seront a favoriser
afin de créer des percées visuelles vers les espaces naturels ou agricoles.

Bien gu'une certaine cohérence dans le gabarit et Iimplantation est souhaitable, la
variation des marges, hauteurs, formes et architecture variées et de qualité contribuent a
créer des milieux attrayants et agréables. Ces milieux suscitent plus de stimulation et
favorisent, par la diversité, 'appropriation par les résidents.

Crédit: Nikkol Rot, Holcim Foundation Crédit: A. Fortin
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Pour contribuer a la création d’'un patrimoine bati de qualité et durable en accord avec les principes
d'un écoquartier, il convient donc de chercher a diversifier le cadre bati de méme que la taille et
le mode de tenure des logements offerts dans un méme secteur du quartier. Certaines mesures
seront mises de l'avant afin d’atteindre cet objectif :
> Encourager le recours a des constructeurs ou architectes différents pour des
batiments voisins;
> Prévoir des variations de hauteur au sein d'une phase, ou le long d'une rue ou
portion de rue;
> Une offre variée dans le type et le style architectural des batiments, de méme que
dans la taille et le mode de tenure des logements;
> Assurer des variations dans les matériaux utilisés;

> Prévoir des exigences de construction et daménagement durable.
> Habitations unifamiliales > Habitations unifamiliales
(maisons de ville)
> Habitations de 2 ou 3 logements
> Habitations multifamiliales
> Habitations collectives

Habitations de 2 ou 3 logements
Habitations multifamiliales
Habitations collectives

vV V V

Densité d’occupation du sol Densité d’occupation du sol

> Minimum de 56 logements a > Minimum de 42 logements a
I’hectare brut I’hectare brut

> Minimum 2 étages > Minimum 2 étages

> Maximum 6 étages > Maximum 4 étages

FONCTIONS COMPLEMENTAIRES
> Agricu lture urbaine L’usage est compatible avec le milieu récepteur.

> Agncu Iture de transition Permettre des usages agricoles, sauf I'élevage, en attente du développement

de sites, pourvu qu'aucun batiment agricole ne soit construit.

L'épandage d'engrais doit se faire en conformité avec les dispositions applicables en zone
agricole prescrites au document complé, ire. L'é, de de matiéres résiduelle
fertilisantes est prohibé.

NOTE; A titre d'usages complémentaires, les fonctions parcs et utilités publiques sont permises

3.5.5.1 Calcul des densités résidentielles

La question des exigences minimales de densité a respecter ont étés évoquées plus haut. Cette
section précise la méthode qui permettra d'assurer que la densité minimale annoncée pour les
trois types d'aires d'affectation résidentielles soit respectée. Pour ce faire, une norme limitant la
superficie de terrain maximale par logement sera spécifiée aux grilles de zonage des zones pour

lesquelles l'usage « habitation » est autorisée. Le nombre de logements prescrit sera arrondi a la
CALCUL DES DENSITES

Superficie de terrain

Superficie Nombre de DI DL maximale(m’)par
Aires d’affectations X logements minimale brute minimale nette ) ,p‘
brute ) o o logement exigée a la
potentiel exigee au PPU  exigée au PPU
grille
Multifonctionnelle 6,9 ha 387 56 log./ha 70 log./ha 143 m’
Résidentielle 1 40,2 ha 2269 56 log./ha 70 log./ha 143 m’
Résidentielle 2 9,3 ha 380 42 log./ha 53 log./ha 189 m’

NOTE: Le coefficient de conversion net/brut utilisé est de 1.25 tel que prescrit au SAD.

La densité minimale brute est calculée a partir de la superficie de l'aire d'affectation L, .
décimale

la plus proche. Pour les batiments d'usage mixte, la superficie du terrain considérée correspond a
la proportion du batiment occupé par l'usage résidentiel.
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3.5.6 Aire d'affectation industrielle

L'aire d'affectation « industrielle » accueillera les
nouvelles installations en lien avec la gare une
fois quelle sera relocalisée et possiblement de
nouvelles activités industrielles sur la superficie
restante de I'actuel dépdt a neige. Il apparait en effet
peu souhaitable que ce site soit dédié a dautres
fonctions alors que le quartier résidentiel voisin
est peu perméable et que la cohabitation avec les
entreprises voisines serait problématique pour des
usages plus sensibles. De plus, d'ici la requalification
du site, les activités du dépdt de neiges usées
pourront étre maintenues en toute conformité.

AIRE D’AFFECTATION INDUSTRIELLE

FONCTIONS DOMINANTES :

> Activité de haute technologie, de recherche

et de développement
> Industrie générale
> Bureau toute catégorie

FONCTIONS COMPLEMENTAIRES :

> Commerce et service de soutien

aux fonctions autorisées

CRITERES

L’usage vise prioritairement la desserte des travailleurs et des
entreprises des fonctions dominantes autorisées.

Les services d’hébergement ne sont pas autorisés.

NOTE; A titre d'usages complémentaires, les fonctions parcs et utilités publiques sont permises
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3.5.7 Aire d'affectation commerciale

Cette partie du secteur Sabourin est
déja  développée, Tlaire daffectation
« commerciale » vient confirmer sa vocation
et la pérennise dans le temps. Toutefois, il
sera aussi possible si'occasion se présente,
de voir une diversification des activités et
d'intégrer des fonctions résidentielles et de

AIRE D’AFFECTATION COMMERCIALE

FONCTIONS DOMINANTES : CRITERES

> Commerce et service de toutes catégories, Les nouveaux regroupements commerciaux (de détail) a rayonnement
. X suprarégional ne sont pas autorisés dans cette grande affectation. La
mais excluant les grossistes et commerces réglementation d’urbanisme doit prévoir des normes et critéres

de gros d’aménagement empéchant I'implantation de tels regroupements.
. Une installation d’intérét métropolitain doit étre implantée a moins de
FONCTIONS COMPLEMENTAIRES : 1 000 m d’un point d’accés au transport en commun métropolitain.

> Habitation

NOTE; A titre d'usages complémentaires, les fonctions parcs et utilités publiques sont permises

Mixité verticale

Rez-de-chaussée : Etages supérieurs :
> Commerce et service toutes catégories > Bureau
> Habitation > Habitation

Mixité horizontale
Batiment n’ayant qu’un seul étage :

> Commerce et service toutes catégories
Typologie résidentielle autorisée

> Habitations de 2 ou 3 logements

> Habitations multifamiliales

> Habitations collectives

Densité d’occupation du sol
> Minimum 45 logements a I’hectare brut

Hauteurs
> Minimum 1 étage
> Maximum 4 étages

48



A4

MISE EN OEUVRE



4, MISE EN OEUVRE

La mise en oeuvre d’'un développement comme celui du secteur Sabourin s’échelonnera
sur plusieurs décennies si I'on considere le taux de croissance attendu de la population
de Saint-Bruno.

D'autre part, considérant que le développement proposé s'appuie sur la réalisation de
projets majeurs, tels la relocalisation de la gare et la reconfiguration de la route 116, le
démarrage du développement a proprement dit est difficilement prévisible.

Dautre part, considérant que le développement du secteur, tel que proposé dans
ce PPU, est conditionnel a la relocalisation de la gare, a 'aménagement d'un nouvel
acces a la route 116 et a I'implantation d'une nouvelle école publique, le démarrage du
développement a proprement dit est difficilment prévisible.
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A.

Créer une
nouvelle
vitrine pour la
Ville en
développant
un quartier
inspiré du
modeéle des
écoquartiers

4.1 Plan d’action

Al

Limiter
"'empreinte
écologique du
nouveau quartier
et assurer une
intégration
exemplaire a
I’'environnement
urbain, naturel et
paysager

A.1.1 Prévoir une aire d’affectation « Protection et mise
en valeur » pour le ruisseau Massé et la mise en valeur du
ruisseau des Fréres et les milieux humides a conserver.

A.1.2 Evaluer la capacité d’accueil des milieux naturels et
adopter un plan directeur encadrant leur aménagement et
mise en valeur afin que la population puisse en jouir sans
porter atteinte a leur intégrité.

A.1.3 Développer un plan de gestion écologique et de
réutilisation des eaux de pluie in situ.

A.1.4 Réaliser une étude acoustique et prévoir des
mesures de mitigation pour limiter les nuisances
provenant de la route 116 et de la voie ferrée.

A.1.5 Développer des techniques qui permettront de
réaliser les infrastructures nécessaires (égouts sanitaires,
pluviaux et aqueduc...) au développement du secteur sans
rehausser le niveau du sol.

A.1.6 Mettre en place un cadre réglementaire favorisant
le verdissement et les pratiques innovantes de batiments

écologiques telles que :

>
>

>

>

A.1.8 Protéger et mettre en valeur les batiments d’intérét
patrimonial présents dans le secteur.

A.1.9 Prévoir des mesures visant a mettre en valeur les
panoramas de la route 116.

La géothermie, I'énergie solaire et éolienne;
Les matériaux de construction performants et
respectueux de I'environnement;

Un design de logement et batiments
multifamiliaux adapté au tri des déchets;
L’orientation des batiments favorisant I'énergie

solaire passive;

La plantation de végétaux et d’arbres cohérente
avec les ressources en eau et les besoins de

drainage du site;

L'aménagement paysager des cours et des

stationnements;

La végétalisation des toits et des murs.

A.1.7 Mettre en place un cadre réglementaire (PIIA)
favorisant la création d’une vitrine de qualité en bordure
de la route 116 en intégrant I’agriculture et les espaces
naturels, sur la base des criteres prévus au SAD

Ville

Ville

Promoteur,
Ville

Promoteur

Promoteur,
Ville

Ville

Ville

Ville

Ville

\/

\/

\l
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Objectifs

A2

Intégrer
durablement les
activités agricoles
au développement
du secteur

Objectifs

A3

Créer un
environnement
favorable aux
transports
durables

Moyens de mise en ceuvre Partenaires

Echéancier
terme [ terme | terme
A.2.1 ldentifier le secteur Sabourin comme un lieu clé
dans la mise en ceuvre de la politique de "Ville nourriciere"
et mettre en place un cadre réglementaire permettant les Ville ~
activités qui y seront associées.

A.2.2 Développer un partenariat local pour la mise en
culture d’'une ferme urbaine (8 ha productifs) et un circuit Ville N
de distribution de proximité.

A.2.3 Mettre en place un plan directeur d’aménagement

de verdissement du domaine public intégrant en priorité

des essences comestibles (rues, parcs de quartier, réseau Ville v
cyclopiéton, coulée verte agricole ...).

A.2.4 Mettre en place un cadre réglementaire qui assure
la préservation des batiments patrimoniaux et une mise en
valeur du patrimoine immatériel agricole. Ville v

Echéancier
Moyens de mise en ceuvre Partenaires [“court | Moyen | Long
terme | terme | terme

A.3.1 En partenariat avec le RTL, développer I'offre de
service en transport en commun pour le secteur en
favorisant les circuits de haute fréquence sur la montée
Sabourin.

Ville, RTL v

A.3.2 De concert avec le CN et ’ARTM, relocaliser la gare

de Saint-Bruno, aménager au sud de la route 116 une gare Ville, ARTM,

intermodale, un stationnement étagé et un lien direct au CN, Xl Xl
quai d’'embarquement.

A.3.3 Localiser stratégiqguement les points d’accés en
transport en commun pour rejoindre le plus de résidents Ville, RTL N N N
possible tout en assurant une offre compétitive.

A.3.4 Aménager des arréts d'autobus confortables et
d’accés universel.

A.3.5 Créer un circuit cyclopiéton pour les déplacements a
I'intérieur du secteur Sabourin.

Ville, RTL x/

Ville ) )

A.3.6 Offrir des supports a vélo aux principales
installations de transport en commun pour faciliter les Ville ) )
déplacements bimodaux.
A.3.7 Mettre en place un cadre réglementaire favorisant
la création de rues conviviales controlant les éléments
suivants :

> Ladiversité architecturale; Ville v

> Prévoir des marges de recul permettant un

encadrement de la rue par le cadre bati.

A.3.8 Marquer physiquement la priorité piétonniére aux )
intersections (pavage ou marquage au sol). Ville */ v

A.3.9 Mettre en place des mesures réglementaires
permettant d'exiger un nombre minimal de supports a

vélo pour les futurs projets immobiliers résidentiels, Ville v
commerciaux et communautaires.
A.3.10 Installer des bornes de recharge pour véhicules .
gep Ville v ‘/

électriques dans les stationnements publics centraux.
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Orientation Objectifs Moyens de mise en ceuvre Partenaires c°urt NVioan
terme terme terme

B. B.1 B.1.1 Mettre en place un cadre réglementaire favorisant la
Créer un Faire du secteur mixité fonctionnelle dans la zone centrale en précisant les
faubourg du Sabourin un AETERS SufvERs o
21° siecle véritable quartier

avecune > La mixité verticale de certaines zones;

centralite et une > Des normes d’implantation de hauteur et

mixité de N
fonctions

architecturales favorisant I'encadrement et Ville
I’animation de la rue;

> |’aménagement de fagades, terrasses et étalages
commerciaux;

> Des normes d’accessibilité universelle pour les
locaux commerciaux et communautaires.

B.1.2 Evaluer les besoins en services communautaires et

prendre en compte les divers besoins des citoyens et des

organismes offrant des services collectifs lors de la Ville ‘l ‘j
planification des projets de développement.

B.1.3 Aménager une rue principale au centre du quartier. Ville ~ ~
B.1.4 Travailler en partenariat avec la Commission scolaire Ville,
des Patriotes pour I'établissement d’une nouvelle école Commission N N
primaire. scolaire des

Patriotes

Echéancier

Objectifs Moyens de mise en ceuvre Partenaires [“court [ Moyen | Long
terme | terme [ terme

B.2 B.2.1 Mettre en place un cadre réglementaire favorisant la
Offrir un cadre densité et la mixité résidentielle en précisant les éléments
résidentiel propice ¢ ivants :

a la mixité sociale

eta lavie > Des seuils de densité résidentielle minimaux;

mmun ir . .
A > Des normes d’implantation, des hauteurs de

batiments et tailles de logements favorisant la Ville ~
compacité, la multiplicité des typologies
résidentielles et des modes de tenure;
> Limiter le stationnement de surface;
> Des normes architecturales et d’implantation
favorisant les échanges dans la communauté.

B.2.2 Aménager des espaces publics polyvalents intérieur .
et extérieur dont le design favorise I'appropriation de Ville, ~ ~
I’espace urbain par les citoyens. Promoteurs

B.2.3 Mettre en place une politique de logements social et

abordable. Ville v v
B.2.5 Mettre en place une démarche participative de
cocréation dans la réalisation des projets d’intéréts ville N

collectifs (gare, école, initiatives agricoles, ...)
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CTION PPU SABOURIN

Ech ancier
Orientation Objectifs Moyens de mise en ceuvre Partenaires | court [ Moyen
terme terme terme

C. C.1 C.1.1 Réaliser une étude d’'impact du développement du

Créer un Faciliter les liens secteur Sabourin sur la circulation, proposer des mesures Promoteur N

quartier entre le quartier pour limiter ces impacts le cas échéant et évaluer I'option

connecté et et le reste de la de revoir le tracé de la montée Sabourin.

accessible Ville C.1.2 Réaménager la montée Sabourin. Ville N N

C.1.3 Faire des représentations aupres du MTQ pour que
la vocation de la route 116 soit revue en boulevard urbain Ville \I ~
et qu’il y soit aménagé un acces au niveau du quartier.
C.1.4 Créer de nouveaux liens de transports actifs vers les .

) Ville v \l
autres secteurs de la Ville.
C.1.5 Améliorer la sécurité des usagers des modes de
déplacements actifs a I'intersection du boul. Seigneurial et Ville, MTQ v \
de la route 116.
C.1.6 En partenariat avec le RTL, développer des circuits
d’autobus reliant le secteur Sabourin au centre-ville et aux Ville, RTL v v y
Promenades Saint-Bruno.

Echancier
Courtterme:0a 2 ans
Moyen terme: 2 a5 ans
Long terme : action débutant plus de 5 ans aprées I'entrée en vigueur du PPU.
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