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MISE EN CONTEXTE

A lissue d’'un important et fructueux processus consultatif, la Ville
adoptait le 24 aoGt 2015 sa Vision stratégique 2035 «Imaginons une
collectivité viable » ou elle présente ses objectifs et les avenues
qu’elle entend emprunter pour développer et mettre en valeur son
territoire pour en faire une collectivité viable.

Suite a cette réflexion globale, la Ville a entrepris un exercice de
planification plus approfondi pour différents secteurs, dont le
secteur des Promenades. Cette démarche est entreprise avec le
support d’'un comité de travail ad hoc formé de conseillers des
différents services de la Ville, délus et d'acteurs du milieu
souhaitant s'impliquer dans cetteréflexion.

Le présent Programme particulier d’'urbanisme (PPU) vise donc
a transposer les grandes orientations et objectifs que la Ville se
donne a I'échelle du secteur des Promenades, en cohérence avec
la planification de 'ensemble de la Ville, de 'agglomération et de
larégion.llviseaussiaadapterlesorientationsetobjectifsglobaux
alaréalité de ce secteur et a intégrer les projets d’infrastructures
de transport prévus par I'agglomération afin d’optimiser les
retombées positives de ces projets majeurs.

Lesecteurd’applicationdu présentPPU estla portionde territoire
triangulaire et vacante adjacente au secteur commercial des
Promenades Saint-Bruno et comprise dans le quadrant sud-ouest
del'autoroute del’Acier (A-30) et du boulevard Sir-Wilfrid-Laurier
(route 116). Lafigure 1 (page 5) permetde lelocaliseretvisualiser
les limites du secteur du PPU.

Saint-Bruno-de-Montarville
PPU DU SECTEUR DES PROMENADES

Le PPU a été élaboré en 2016 tenant compte des dispositions du
document complémentaire du SAD concernant les milieux
naturels « a documenter ». Depuis son adoption, la valeur des
milieux naturels présents dans le territoire visé par le PPU a été
finement documentée et a fait I'objet de discussions avec le
Ministére de 'Environnement et de la Lutte contre les changements
climatiqgues (MELCC). L’étendue des milieux a préserver est plus
importante que ce qui avait été considéré en 2016 et cela a un
impact sur la planification de 'ensemble du secteur du PPU. En ce
sens, il est justifié de modifier le PPU et le cadre réglementaire qui
en découlent afin de tenir compte de ces nouvelles données tout
en respectant les orientations et objectifs élaborés en 2016.

Ainsi, en adéquation avec la Vision stratégique 2035, le présent
PPU du secteur des Promenades est un outil qui vise a :

> Enoncer une vision d’ensemble pour le développement de ce
secteur selon les principes d’'un Transit Oriented Development
(TOD);

> Tirer profit des atouts et opportunités que représente ce secteur;

> Définir son role spécifique par rapport aux autres secteurs de la
Ville;
> Mettre en place les conditions favorisant la protection et la mise

en valeur des composantes naturelles présentant un intérét
écologique;

> Reconnecter ce secteur aux autres secteurs de la Ville et de
I'agglomération;

> Consolider le role de ce pble économique au sein de la Ville, tout
en diversifiant les activités qui s’y trouvent;

> Créer un milieu attractif a 'image de Saint-Bruno-de-
Montarville, mais ayant une identité distinctive.

Ce document propose :

> Un portrait du secteur précisant les atouts et contraintes a
prendre en compte ainsi que les opportunités a saisir pour un
développement optimal et viable;

> Les grandes orientations pour son développement;
> Des options d’aménagement et le cadre normatif applicable;
> Le plan d’action de mise en ceuvre du PPU.

Mars 2021
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12 Historique dusite

L’étude des photographies aériennes et cartographiques de 1964 a 2012 menée par
CIMA+ (2013) pour le secteur a permis de retracer une partie de I'historique du site. Voici
les principales activités ayant pris place ainsi que les aménagements réalisés depuis un
peu plus de 50 ans dans le quadrant sud-ouest de I'autoroute 30 et de la route 116 :

> 1964 : Le secteur est utilisé a des fins agricoles. Des fossés agricoles entourent et
entrecoupent les parcelles de culture. Aucun boisé ou étang n’est visible.

> Findesannées 1960 : Une partie du site est « excavé afin de fournirdu matériellors de
la construction de la route 116 ». Création de « dépressions probablement & I'origine des
secteurshumides surla propriété (CJBEnvironnement, 2011) ».

> 1972 : Une partie de l'autoroute 30 et la bretelle de sortie sont construites (I'autoroute
s'arréte a la bretelle vers le sud). Un étang est visible.

> 1978 : Début de la construction des Galeries Saint-Bruno.

> 1979 :L’autoroute 30 se poursuitdésormais au sud. Les batiments etles stationnements
des Promenades Saint-Bruno sont construits du coté est du boulevard Saint-Bruno.
« Desempiétements ont été faits dans les terrains agricoles; le sol semble étre & découvert
parendroits. On aurait utilisé le site comme banc d'emprunt pourla réalisation de travaux
surla 116 ». La zone d'étude n'est plus cultivée et quelques arbres sont apparus au
travers de la friche. Un étang est visible.

> 1992 : Le terrain est en zone blanche a ce moment (le changement de vocation date
probablement du décret de 1978).

> 1997 : Des batiments et stationnements sont construits a 'ouest du Boulevard Saint-
Bruno, mais pas au sud de l'actuelle rue de I'Etang. Un petit boisé se crée au nord de
I'étang. Le sol de la zone d’étude est perturbé et partiellement a découvert.

> 2001 : Construction des premiers batiments commerciaux adjacents (Home Depot et
autres). « La section Est du terrain a été perturbée & ce moment et le drainage de surface
aété modifié ».

Cette analyse de I'évolution du secteur permetde constater que plusieurs des composantes

naturelles observables aujourd’hui, telles que les milieux humides et étangs, ont pour la

plupart été créées par des interventions humaines récentes (« origine anthropique »)

aprés la période d’exploitation a des fins agricoles.
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Cotés sud et ouest

A Tl'ouest, on trouve un secteur résidentiel
de la Ville de Longueuil. Ce quartier est
majoritairement constitué de maisons
unifamiliales, a 'exemption des Cours des
Promenades ou l'on trouve un ensemble
de multiplexes (26 batiments de 8 unités
en bordure de I'avenue Raoul). La portion
la plus rapprochée du site est constituée
de résidences unifamiliales construites
dans la derniére décennie dont une partie
est bordée par un vaste bassin de rétention
cléturé. On ftrouve aussi quelques
batiments industriels légers dans ce
secteur (fabricant d’armoires et ungarage)
sur 'avenue Raoul.

Au sud-est, toujours sur le territoire de
Longueuil, on trouve des terrains vacants
qui semblent aussi étre des friches
agricoles'. D'autres activités commerciales
longent la portion du boulevard des
Promenades face al'autoroute 30, du coté
de Longueuil (Carrefour des Promenades
et autres magasins de détail de grande
surface).

Quadrant nord-ouest de I'A-30 et
delaroute 116:

Adjacent au secteur aéroportuaire, on
trouve un ensemble d’activités industrielles
et institutionnelles, dont le Centre Spatial
John H. Chapman qui bénéficie de la
présence de I'Aéroport Montréal Saint-
Hubert Longueuil. Certains terrains sont
encore utilisés a des fins agricoles et
quelques  résidences sont  toujours
présentes.

La gare EXO Saint-Bruno et son
stationnement incitatif sont aussi situés
dans ce quadrant.

Les terrains en face du secteur des
Promenades sonten grande partie vacants.

1 Nous n’avons pas effectué de recherche concernant
I'historique de cesite.

Faheyet associés
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Il est aussi possible de se rendre a la gare Longueuil-Saint-Hubert a vélo en empruntant
le boulevard des Promenades, I'avenue Raoul et le chemin de Chambly, mais ce parcours
n'est pas balisé et n'est pas particuliecrement sécuritaire en raison de la vitesse des
véhicules le long de la route 116. Depuis le secteur des Promenades, la gare Longueuil-
Saint-Bruno n’est pas réellement accessible en vélo a I'heure actuelle puisque les
parcours envisageables impliquent des détours trop importants et non sécuritaires.

A Tléchelle de I'agglomération, les services du RTL relient directement ce secteur aux
terminus Longueuil et Panama ainsi qu'au Cégep Edouard-Montpetit et au Parc d’affaires
Gérard-Filion. Les liens vers les terminus sont plus fréquents et rapides que ceux
parcourant le reste de 'agglomération. Par exemple, la ligne 200 qui emprunte I'axe des
routes 116/112 permet de rejoindre le Terminus de Longueuil en environ 22 minutes et la
ligne 8 méne au Cégep Edouard-Montpetit en 45 minutes.

A réchelle locale, quelques parcours établissent un lien rapide entre les poles d’emploi
que sont les Promenades et le Parc d’affaires Gérard-Filion. Les liens vers le centre-ville
de Saint-Bruno-de-Montarville sont cependant moins directs et fréquents et impliquent
pour la majorité une correspondance a proximité du boulevard Seigneurial (voir fig. 3).

Travaux projetés pouvant avoir un impact sur le développement du
secteur

Quelques projets d'infrastructures importants pour ce secteur sontidentifiés au SAD de
I'agglomération de Longueuil et planifiés parla Ville. A I'échelle locale, la relocalisation
dela gare de train de banlieue de Saint-Bruno et le prolongement de la rue Jean-Talon
sont envisagés. A 'échelle de 'agglomération, le prolongement du boulevard Moise-
Vincentcomme axe de transporten commun structurantdepuis Brossard (dansI'axe du
boulevard Quartier) jusqu’a Saint-Bruno est considéré.

GARE DE SAINT-BRUNO ET RUE JEAN-TALON

La relocalisation de la gare Saint-Bruno est envisagée a 'emplacement utilisé actuelle-
ment comme dépoét a neige a I'extrémité est du Parc d’affaires Gérard-Filion. Les raisons
qui motivent ce projet de relocalisation sont présentées au Schéma d’aménagement et de
développement de 'agglomération de Longueuil (SAD):

Les points d’accés au transport en commun structurant (métropolitain) identifiés
au PMAD sur le territoire de Saint-Bruno-de-Montarville, de par leur localisation
excentrique par rapport aux milieux de vie établis, limitent'optimisation du territoire
associé aux planifications intégrées aménagement/transport devant notamment
mener a I'implantation de véritables quartiers TOD. Dans 'optique d’une meilleure
mobilité durable, la Ville de Saint-Bruno-de-Montarville souhaite entamer des
discussions avec '’AMT afin de relocaliser la gare actuelle vers sa centralité et de
remplacer les petits stationnements incitatifs existants par un seul autre plus
important et localisé plus stratégiquement sur son territoire (p.3.13).

Pourle secteur des Promenades, cette relocalisation a principalement pour effetd’éloigner
physiquement 'équipement. Toutefois, la prise en compte d’un nouveau développement
par le RTL et le Conseil intermunicipal de transport de la Vallée du Richelieu (CITVR) qui
effectue un arrét dans le secteur (ligne 200) permettrait de pallier aisément a cet
éloignement et de valoriser 'usage du transport collectif dans le secteur. Cet ajustement
de l'offre pourrait notamment se traduire par 'établissement d’'une navette par le RTL
entre le nouveau secteur et la gare Saint-Bruno ou I'ajout d’'un arrét par la CITVR. Ces
solutions devront étre évaluées par les organismes responsables du transport collectif
local et régional en fonction des orientations du PPU.
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Mars 2021

F00286A-001 210310_PM-PPU-Secteur-PromenadesREV.indd















F00286A-001 210310_PM-PPU-Secteur-PromenadesREV.indd

1.6 Composantes naturelles

Bien que plusieurs des composantes naturelles soient d’origine
anthropique et relativement récente, la présence de telles
composantes ne peut étre ignorée. La Ville de Saint-Bruno-de-
Montarville s’est d’ailleurs dotée d’'un Plan de conservation des
milieux naturels et de réduction de I'empreinte environnementale
(PCMNREE) en 2014, a confirmé ses intentions de préserver les
milieux naturels dans sa Vision stratégique 2035.

Le SAD identifie quant & Iui le secteur du PPU comme faisant
partie des milieux « a documenter » (carte 29). Depuis 2007,
plusieurs études* ont permis de caractériser I'environnement
biophysique de ce secteur. Le plus récent Plan de conservation
des milieux humides et autres milieux naturels adopté parla Ville
en mai 2016 s’appuie d’ailleurs sur I'une de ces études. Ce plan
de conservation et le présent PPU participent conjointement a
répondre a cette nécessité de documenter les milieux naturels de
ce secteur. Voici un résumé des éléments les plus significatifs
issus de cesétudes.

Sol et topographie

Selonl'étude de CIMA+(2013), «lessols, composant cette unité, sont
généralement anthropiques, carils proviennent souvent de I'apport
extérieur (remblai) ou, au confraire, d'excavationetde nivellement ».
Ces sols sont aussi caractérisés « par un mauvais drainage, en
raison de la couche de nature argileuse fine. Le ruissellement est
parconséquent freslent etla perméabilité du sol estinversement
proportionnelle & la profondeur ». Aussi, selonl'étude de CIMA+ «Ja
constructiondesbdatimentsdontle Home Dépdten2001 semble avoir
modiifié le drainage naturel du site et entrainer des accumulations
d’eau dansia portion sud du ferritoire ».

Le relief du site est relativement plat et ne variait que de 25 et 26
metres d'altitude par rapport au niveau de la mer lors de I'étude de
CIMA+ en 2013.

4 Voici celles que nous avons consultées :

- Réalisée pour la Ville de Longueuil (déposée au MDDEP) : Consultants SMinc., 2007.
Etude d’impact sur I'environnement du projet de construction du boulevard Moise-
Vincent — Rapportpréliminaire

- Réalisée pour la Ville de la Ville de Saint-Bruno-de-Montarville : Dimension
Environnement, 2007 Evaluation de la qualité de dix secteurs de la ville de Saint-Bruno
a des fins de construction — version préliminaire

Réalisé pourlaVillede Saint-Brunode Montarville : Groupe Hémisphéres (2014)
Plan de conservation des milieux humides — Territoire de la Ville de Saint-Bruno de
Montarville

Reéalisée pour Condo-Loge/Développement immobilier Léo Giles/Les Gestions
Claude Beauregard Ltée (pour la partie est du secteur) : Aqua-Berge (2008) :
Rapport de caractérisation environnementale et CJB environnement (juin 2012) :
Veérifications biologiques, milieux humides et dépot de tourbe.

RéaliséepourGroupe Shapiro(pourlapartieouestdu secteur): CIMA+(2012)
Caractérisation écologique, lot 2110676, Développement Shapiro — Version finale
et CIMA+ (mars 2013) Synthése et mise a jour des études de caractérisation
environnementales, lots multiples, Saint-Bruno-de-Montarville

Saint-Bruno-de-Montarville
PPU DU SECTEUR DES PROMENADES

Les fossés

D’apres une étude de CIMA+ (2013), plusieurs « fossésrectilignes
creusés auxseules fins de drainage [...] » sont présents dans ce
secteur. Ceux-ci sont « envahis par une végétation typique des sols
humides bien qu'ils étaient & sec lors des différentes études réalisées
par Aqua-Berge, CJB Environnement et par CIMA+ ». Les fossés
répertoriés sontillustrés a la figure 7 (page 16).

Les cours d’eau

Le secteur se trouve dans la portion ouest du bassin versant de la
Riviére Richelieu (voir carte Covabar— Laurent Savard, avril 2013).
Le site se draine par conséquent du nord vers le sud. Le cours
d’eau longeant le sud du secteur est la décharge des Swell. Ce
cours d’eau prend sa source au niveau du drainage des terres
agricoles et de prairies humides situées au nord de la route 116 et
« Ce cours d'eau draine le terrain & I'étude et achemine I'eau jusqu’au
ruisseau Massé quise jette danslariviere I'Acadien (CIMA+,2013).
Aussi, plusieurs fossés (dont les fossés de la route 116) ainsique le
bassin de rétention situé dans le secteur résidentiel de Longueuil
(au sud-ouest du site a I'étude) acheminent leurs eaux dans la
décharge des Swell. Les ponceaux sous la route 116 ont été
réaménagés en 2011 par le Ministére des Transports du Québec
(MTQ).

Au PCMNREE, la décharge des Swell est considérée comme un
important cours d’eau. En termes de stratégie de conservation, ce
cours deau est intégré au réseau de corridors « d'intérét
significatif ». Ce statut n'implique pas des normes précises en
termes de protection ou d’aménagement, mais le PCMNREE
indique cependant que la Ville de Saint-Bruno-de-Montarville
souhaite élargir certaines des bandes riveraines telles que celle de
la décharge des Swell, lorsque possible (tableau 11, p.3). Les
projets d’élargissement visent notamment & augmenter la
superficie protégée sur le territoire de la municipalité, pour

« permettre la connectivité entre les grands milieux naturels du
territoiren etainsiassurerles«€changes quis'averent essentiels
al’amélioration du patrimoine génétique desespecesquiy vivent.

Outre la renaturalisation des berges des cours d’eau, la Ville
souhaite que des sentiers pédestres ou cyclables soientaménagés
au sud du site, dans un parc linéaire qui serait aménagé en
surlargeur de la bande riveraine du ruisseau des Swell. Cela
permettrait aux citoyens de bénéficier des biensfaits des milieux
naturels et aient« un meilleur contact avec ces milieux moins bien
connus » duterritoire.

Mars 2021
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Flore

En 2007, Dimension Environnement (2007) indique que : « Le
secteur est de maniere générale occupé par une végétation
arborescente entrecoupée de friches herbacées et arbustives[...] »
et 'étude de SMi présente l'aire autour du milieu humide CMH16
comme étantdes « Feuillusintolérants (peupleraie et bétulaie) »
et « peuplement (friche arbustive, feuillus humides et feuillus non
commerciaux) » etles juge tous comme étant « de “moindre" intérét
etde qualité “moyenne” atitre d'habitatfaunique ».

Les derniéres recherches sur le site (CJB Environnement et
d’Aqua-Berge en 2012 et CIMA+ en 2013) n’ont pas permis de
localiser de spécimens végétaux a statut particulier. Toutefois la
caractérisation de Groupe Hémisphere de 2013 confirme la
présence d'une espéce a statut précaire au sein du milieu humide
CMH16 et la présence potentielle de sept autres espéeces a statut
précaire®.

5 Groupe Hémispheres (2013) Caractérisation et évaluation de la valeur écologique des milieux
humides, territoire de la Ville de Saint-Bruno-de-Montarville-Rapport Technique

Faune

La décharge des Swell de méme que I'étang présent dans le
milieu humide CMH16 sont considérés comme des « habitats du
poisson ». Selon I'étude de CIMA+ (2013) :

L’ensemble du terrain peut servir d’aire d’alimentation,
de repos et de reproduction pour plusieurs oiseaux et
mammiféres. Les zones humides peuvent servird'aire de
reproduction aux reptiles et amphibiens, pourvu que les
conditions soient favorables au moment de la reproduction.
La variété d’habitats offerte par la présence de bosquets
arborescents, arbustifs et de milieux humides favorisela
présence de la faune aviaire. L'utilisation de ces milieux
sera toutefois limitée aux espéces communes des zones
urbaines de la région, le site n'offrant aucune condition
écologique qui le démarque a titre d’habitat faunique
particulier.

Aucune espéce terrestre ou aquatique a statut particulier n'a été
observée lors des inventaires réalisés par les différents
professionnels sur le site a I'étude.
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17 Parametres de planificationlocale

Plan d’urbanisme de Saint-Bruno-de-Montarville (2017)

Le PPU faitpartieintégrante du Plan d’urbanisme dela Ville de Saint-Bruno-de-Montarville
entré en vigueur en 2017. Le plan d’'urbanisme souligne le potentiel de développement du
secteur:

On retrouve encore aujourd’hui sur le territoire des espaces vacants qui renferment
un potentiel de développement, les plus importants étant le secteur Sabourin, situé
au sud de la route 116 et le secteur situé a 'ouest des Promenades Saint-Bruno.

(p-13)

Toutcomme le reste dudocumentde planificationlocal,le PPU du secteurdes Promandes
doit considérer les éléments du SAD de Longueuil pouvant avoir une portée sur le
développementde la Ville. Ces éléments sont présentés dans les prochaines sections.

Schéma d'aménagement et de développementrévisé de
I'agglomération de Longueuil (2016)

AFFECTATIONS

Le SAD présente le secteur des Promenades comme « Grand pdle multifonctionnel
@ dominance commerciale ». Pour les grands poles multifonctionnels @ dominance
commerciale, le SAD projette qu'en 2035 ceux-ci seront des « pdles consolidés
confirmant leur positionnement commercial suprarégional », qu'ils auront fait 'objet d’'une
« diversification des fonctions urbaines intégrant commerces, bureaux, divertissement et
habitations », que leur accessibilité en transport en commun sera améliorée et que leurs
aménagements deviendront plus conviviaux pour les piétons.

Surlacarte 37— Grandes affectations du territoire du SAD, le secteur estidentifié comme
aire d’affectation « commerciale a vocation suprarégionale ». Il est cependant spécifié que
les activités dans ce type de regroupement pourront étre diversifiées :

Compte tenu de la suroffre actuelle de 'agglomération en matiere de commerces et
services a desserte régionale et suprarégionale [...] Lajout de superficies
commerciales se fera donc par une consolidation des pdles et secteurs commerciaux
existants (avec requalification vers d’autres types de fonctions dans certains cas) ou
par lintroduction de la fonction commerciale et de services de proximité dans les
milieux de vie (mixité des fonctions) (p.2.26).

Le corridor Moise-Vincent fait partie intégrante du réseau cyclable récréotouristique, du
réseau de transport actif métropolitain ainsi que du réseau de déplacements actifs
structurants (a I'échelle de 'agglomération). Il est aussi identifi€ comme secteur devant
faire I'objet d’'une planification particuliere et, tel que mentionné préalablement, il est
identifié comme milieu « a documenter ».

Saint-Bruno-de-Montarville
PPU DU SECTEUR DES PROMENADES
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CORRIDORS ROUTIERS - NUISANCES SONORES

Pour minimiser les impacts sonores du réseau routier, pour les

nouveaux projets de développement intégrant un usage sensible,

le SAD exige que des mesures de mitigations soient mise en place

pour que soit respectés les « seuils acoustiques acceptables ».

Ainsi, dans les corridors routiers identifiés, un usage sensible ne

peut étre implanté que s'il respecte les seuils suivants (SAD, art.

5.4.2.1, tableau 41):

> Salon et chambres a coucher pour un logement et locaux dédiés
aux enfants dans une garderie : 40 dBA Lgq ©;

> Aires extérieures habitables : 55 dBA Leq ,, (mesuré a une
hauteur variantde 1,3a 1,5 m du sol);

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

Les dispositions relatives au bruit extérieur s’appliqueront a tout
projet prévoyant un nouvel usage sensible dans une zone de
contraintes sonores identifiée.

Pour le segment de la route 116 longeant le secteur des
Promenades, le corridor visé est de 410 m de largeur. Pour celui
de l'autoroute 30, le corridor est de 520 m. Cette distance est
«mesurée depuis le centre de I'autoroute ou de laroute et valable
enchamplibre, c'est-a-dire enl'absence de bétiment pouvant faire
écran au bruit » (SAD, tableau 40).

INFRASTRUCTURES FERROVIAIRES — NUISANCES
SONORES ET VIBRATIONS

Pour les secteurs « & planifier » avoisinant une voie ferrée
principale, les dispositions concernant les nuisances sonores
s’appliquent dans un corridor de 300 m « mesurée d partir de la
limite de I'emprise ferroviaire » (SAD, art. 5.4.2.1):

Dans de tels secteurs, la réglementation d’'urbanisme des
villes liées doit prohiber tout nouvel usage sensible principal
ou intégrer les dispositions normatives qui sont prévues aux
paragraphes 5.133 et 5.134 pour assurer un climat sonore
adéquat pour un telusage. (al.5.130).

Différentes mesuresde mitigations peuventétreemployéesetles
seuils a respecter sont les mémes que pour lesinfrastructures
routiéres (SAD, tableau 41).

En ce qui a trait aux zones de contraintes associées aux vibrations
aux abords des voies ferrées, il s’agit des bandes « situées & une
distance de 75 m de la limite d'une emprise ferroviaire ». Les
exigences du SAD visent a s’assurer qu’'un usage sensible ne soit
autorisé dans ces corridors « i le niveau de vibration mesuré &
I'intérieur du bdtiment ou de la partie du batiment dans lequel il
s'exerce estsupérieura0,14mm/s » (al. 5.141).

6 Leq,,,: moyenne sur une période de 24 heures

CENTRE DE RECYCLAGE DES MATIERES ORGANIQUES

Les études préparatoires pour la construction d’'un complexe
environnemental de recyclage des matiéres organiques ont été
menées en 2014 et la construction du centre de recyclage des
matieres organiques (CeReMO) était prévue pour 2017 (SAD,
Tableau49: Projetsd’'équipementset d'infrastructures de sécurité
et servicespubilics).

Les normes du Ministere du Développement durable, de
I'Environnement et de la Lutte contre les changements climatiques
(MDDELCC) concernant la localisation d'un équipement de
biométhanisation intérieur de type « Batiment fermé, en pression
négative avec traitement de I'air vicié » obligent a localiser a une
distance séparatrice minimale de 500 m des zones résidentielles
ou commerciales, des habitations et des lieux publics. Cette
distance séparatrice minimale est « établie par rapport a la section
des opérations générant des odeurs (par exemple une cheminée,
I'équipement de traitement des eaux, I'aire de réception) etnon par
rapport alalimite de propriété ».

Selon la position exacte du CeReMO, la portion nord du secteur
des Promenades pourrait se trouver dans le rayon identifié par
I'agglomération de Longueuil (2015). Cependant, depuis I'entrée
en vigueur du SAD, I'agglomération de Longueuil a conclu une
entente afin que ses déchets organiques soient traités par l'usine
de biométhanisation de la Ville de Varennes. Considérant cela, le
projet de la CeReMO n’est plus d’actualité, mais par souci de
concordance au SAD, l'installation de I'usine projetée au document
de planification doit étre prise en compte.

7 MDDEP (2011) Lignes directrices pour I'encadrement des activités de biométhanisation, p.26

Faheyet associés

Mars 2021

F00286A-001 210310_PM-PPU-Secteur-PromenadesREV.indd



F00286A-001 210310_PM-PPU-Secteur-PromenadesREV.indd

Vision stratégique 2035 « Imaginons une collectivité viable » de Saint-
Bruno-de-Montarville

Concernantles activités économiques locales, la Vision sfratégique 2035 de Saint-Bruno-
de-Montarville adoptée en septembre 2015 se projette de la fagon qui suit : « Depuis les
vingt derniéres années, le développement économique de la ville s'est fait sur plusieurs fronts
simultanément. L'offre commerciale répondant aux besoins locaux et régionaux se diversifie
et se pérennise. Le secteur des Promenades Saint-Bruno est consolidé et les spécificités du
centre-ville renforcées ».

En ce qui a trait a la desserte en transport collectif, elle priorise les pdles d’activités tels
que celuides Promenades : « Lesréseaux cyclable, piétonnier et de transporten commun
relient tous les quartiers et sont connectés aux villes voisines. La gare, les Promenades Saint-
Bruno, les pdles d'emplois et le centre-ville sont desservis en priorité. Cette superposition des
réseaux facilite I'intermodalité ».

La Vision stratégique 2035 donne aussi des orientations trés claires sur ce que devraient
étre les nouveaux secteurs résidentiels :

Leur développement est inspiré des modéles innovants de quartiers écologiques et
viables, tels les écoquartiers et les TOD (quartiers congus a proximité de l'offre en
transport en commun). L'agriculture urbaine y est largement pratiquée.

Et

Ces nouveaux quartiers se démarquent par leur densité et compacité, sans étre un
frein a la mise en valeur des milieux naturels ni a la qualité de vie des résidents.
Comme au centre-ville, ces quartiers proposent une mixité de fonctions par la
présence de commerces de proximité et une gamme variée de types de logements.

Plus généralement, en termes d’'aménagements urbains, la Ville souhaite que « Les
nouveaux aménagements urbains contribuent & la bonne santé de la population en 2035 ». En
plus d’encourager les citoyens a modifier leurs habitudes de déplacement en faveur des
transports alternatifs, la Ville souhaite que les « espaces publics de quaiité et/’omniprésence
delavégétation offrentun cadreidéalpourleséchangesentre citoyens».

Saint-Bruno-de-Montarville
PPU DU SECTEUR DES PROMENADES
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En ce qui a trait a I'habitat, la Vision stratégique 2035 résume bien la situation :

Le parc résidentiel de Saint-Bruno compte actuellement 10145 logements,
principalement composé (a 78 %) de maisons individuelles et jumelées alors que ce
type de logement ne représente que 40,5 % du parc a 'échelle de 'agglomération.

La densité résidentielle est trés faible : elle est moindre que 15 log./ha sur 93 % du
territoire, pour une moyenne d’a peine 10 log./ha a I'échelle de la municipalité. Entre
1991 et 2006, alors que la croissance démographique ralentissait, les valeurs
immobiliéres ont augmenté de 84 %, ce qui souléve un enjeu d’abordabilité des
logements a Saint-Bruno qui ne s’est pas résorbé.

Selon Statistique Canada, en 2016, la population de la Ville était d’'un peu plus de 26 394
personnes, logées a l'intérieur des 10 418 logements que comptait alors le territoire. Cela
signifie que l'on trouve en moyenne 2,5 personnes par logement a Saint-Bruno-de-
Montarville.

Les données de Vivre en Ville et de la SCHL corroborent aussi les constats transposés
dans la Vision 2035. Outre une offre résidentielle actuelle peu diversifiée en termes de
typologie, une récente analyse effectuée par Vivre en Ville? souleve que le colt des
propriétés est élevé et que les logements offerts en location sont rares.

Au moment de débuter les travaux de planification du secteur des Promenades, le taux
d’inoccupation des logements locatifs était trés bas. Les données alors disponibles
démontraient qu’au sein de la zone d’enquéte 33 de la SCHL dont fait partie Saint-Bruno-
de-Montarville, ainsi que Belceil, McMasterville, Saint-Amable, Saint-Basile-le-Grand,
Sainte-Julie, Saint-Mathieu-de-Beloeil, Varennes et Verchéres, le taux d’inoccupation des
logements en 2012 était de seulement 1,1 %. (CMM, 2013). Plus spécifiquement pour la
portion incluant Belceil et Saint-Bruno-de-Montarville, le taux en était a 1,6 % (SCHL,
2013). En 2019, le taux d’inoccupation des logements sur le territoire de la Ville est passé
a 0,6 % (SCHL, 2020)

Ces carences du marché ne favorisent ni la rétention des jeunes ménages ni la venue de
nouvelles familles (premiers acheteurs) et participent au déséquilibre
sociodémographique.

8 Vivre en Ville — Service-conseil (2015) Ville de Saint-Bruno-de-Montarville — Secteur Sabourin, Rapport de mi-mandat révisé
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18 Synthese des atouts, contraintes et potentiels

Voici la synthése des éléments qui doivent, étre considérés dans I'élaboration d’un projet
de développement et de mise en valeur du secteur des Promenades. Cette synthése est
illustrée a la figure 11.

Atouts

> Accessibilité véhiculaire optimale a I'échelle de I'agglomération et de la région
métropolitaine (route 116 et A-30);

> Service de transport collectif efficace vers la station de métro Longueuil - Université de
Sherbrooke;

> Composantes naturelles d'intérét protégées par servitude de conservation, composées
de milieux humides et terrestres arborés a la décharge des Swell (6.3 hectares);

> Disponibilité de vastes espaces;

> Capacité des infrastructures d’aqueduc suffisante pour supporter le développement
dans le secteur;

> Capacité des conduites pluviales suffisante si jumelées a d’autres stratégies de
rétention de I'eau dans le secteur;
> Proximité du péle commercial des Promenades St-Bruno;

> Projet du RTL d’aménager un terminus a 'angle de la rue de I'Etang et du boulevard
Saint-Bruno.

Contraintes
> Enclavement entre deux infrastructures routieres régionales, ainsi qu’un cours d’eau :
= Accessibilité limitée a I'échelle locale (tous modes de transport confondus);
= Connexions trés limitées et peu sécuritaires pour les déplacements actifs vers les
secteurs adjacents, les autres secteurs de Saint-Bruno-de-Montarville et vers
Longueuil;
> Impacts liés a la présence d’infrastructures de transport majeures :

= Secteur isolé du centre-ville et de la majeure partie du territoire de Saint-Bruno-de-
Montarville;

= Nuisances sonores et vibrations : bandes isophones a considérer :
= Route 116: 410 m de largeur;

= Voie ferrée au nord de la route 116 (ligne principale) : batiments dans les 300 m de
'emprise ferroviaire;

> Localisation de la cheminée du CeReMO du cété de la route 116 - cette contrainte est
toutefois purement théorique;

> Capacité des infrastructures sanitaires limitée dans ce secteur.

Opportunités

> Nouveau corridor de transport véhiculaire, de transport collectif et cyclable prévu a
I’échelle de 'agglomération;

> Nouvelles connexions possibles entre les différentes parties de la Ville de Saint-Bruno-
de-Montarville et de 'agglomération;

> Exigences de densification du SAD en relation avec ce nouveau corridor de transport;

> Besoin de diversifier I'offre en logements, tant en termes de typologies que de valeurs.
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2. LES GRANDES ORIENTATIONS - POUR UN
QUARTIER VIABLE ETINTEGRE

Il est nécessaire de développer ce secteur de fagon a étre en phase avec les orientations
du SAD et avec la planification durable dans laquelle s’est engagée la Ville de Saint-
Bruno-de-Montarville dans les derniéres années.

L’ensemble des éléments soulevés dans le diagnostic pousse a aller vers les principes
TOD et les modéles de collectivités viables et d’écoquartiers que I'on observe a divers
endroits dans le monde. Ces approches permettent d’optimiser le développement des
quelques espaces qui demeurent disponibles en relation avec la desserte de transport
collectif projetée et ainsi optimiser les retombées positives pour I'ensemble de la
collectivité, tout en respectant le milieu d'insertion. Inspirés par divers projets, nous
retenons quatre principes fondamentaux pour le secteur :

> Optimiser I'utilisation des ressources foncieres par :
= la densité etla compacité.

> Favoriser la mobilité durable par :
= La connexion avec les secteurs environnants;
= Lalocalisation stratégique des infrastructures et une desserte efficace;
= Une forme urbaine perméable;

La mixité et la complémentarité des activités;

= Des aménagements urbains conviviaux et sécuritaires.

> Protéger et mettre en valeur des composantes d'intérét et limiter I'impact des
contraintes anthropiques par :
= Une mixité et une saine répartition des usages;
= Une stratégie de conservation et de mise en valeur viable;
= Des aménagements écologiques.

> Engendrer une mixité sociale par :
= Une offre résidentiellediversifiée.

Le plan présenté a la page suivante (fig. 12) est une synthése conceptuelle de la proposition
formulée pour ce secteur. La prochaine section vise a expliquer les principes qui ont guidé
cette réflexion et exposer les premiers jalons du projet de développement pour les
propriétés situées dans le secteur visé.
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2.1 Utiliser de facon optimale les ressources foncieres

Densité et compacité

Bien que la planification actuelle concentre les seuils de densités les plus élevés dans les
aires TOD, la prise en compte de la réalité locale pousse a réajuster le tir. Cette réalité
est constituée d’une certaine incertitude quant a la relocalisation de la gare, au tracé exact
du futur boulevard Moise-Vincent et qu’'une grande part des terres incluses dans l'aire et
les corridors désignés pour densification sont en zone industrielle ou en milieu déja
construit (comme la partie commerciale du secteur des Promenades). Sachant que seul
le secteur des Promenades peut faire I'objet d’un développement résidentiel dense, il
convient d’utiliser les objectifs métropolitains et d’agglomération comme des repéres et
de les réadapter a ce contexte.

Afin de créer un milieu de vie qui ne soit pas axé que sur les déplacements motorisés et
viabiliser 'implantation des nouveaux équipements de transport collectif, il est possible
d’appliquer les seuils minimums de densité plus élevée dans ce secteur (c’est-a-dire dans
un rayon plus étendu que celui identifié au SAD) et ainsi d’atteindre d’'une fagon différente
les objectifs d’'optimisation de l'utilisation du sol.

Une réelle densification du secteur n'‘aurait pas seulement pour effet de répondre aux
objectifs du SAD, mais pourrait aussi contribuer a la conservation des milieux naturels.
En effet, 'une des maniéres de préserver un maximum de milieux naturels et d’espaces
verts et d’amortir de tels investissements réside dans la possibilité d’implanter des
batiments de fagon plus compacte et plus élevée. Ainsi, plutdét que d’empiéter dans les
milieux sensibles, les densités sont modulées en fonction des caractéristiques naturelles,
les batiments plus hauts et les typologies plus denses sont localisés aux abords des
espaces dégagés ou de conservation. De plus, cette portion de territoire est isolée du
reste de la Ville et n’est pas directement adjacente au secteur résidentiel de Longueuil,
un développement plus dense dans ce secteur n‘aurait pas d'impact négatif sur le milieu
bati existant.

Par ailleurs, un nombre plus important d’'unités d’habitation permet a la Ville de recueillir
davantage de taxes fonciéres pour une méme superficie de terrain constructible et permet
aux développeurs de réaliser leurs projets tout en contribuant a la mise en valeur des
milieux naturelsconserveés.

Projet d’Ecoquartier de la Pointe d’Estimauville dense et misant sur de vastes espaces publics
verdoyants, arrondissement de Beauport & Québec
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22 Favoriser la mobilité durable

Favoriser la mobilité durable passe principalement par une accessibilité accrue a des équipements de transport collectif performants
(fréquents et rapides) et des infrastructures adaptées aux besoins (corridor SRB, voies, réservées, pistes cyclables, etc.). En termes
d’aménagement, outre la densité et la compacité qui concentrent une partie de la population a proximité des équipements et services
eux-mémes, cet accroissement de I'accessibilité se traduit par la connexion avec les secteurs environnants, la localisation astucieuse
des nouveaux points d'accés au transport collectif, la perméabilité du tissu urbain ainsi que la qualité des parcours piétonniers et

cyclables proposés.

La connexion avec les secteurs environnants

La connexion potentielle avec les secteurs environnants passe
principalement par le boulevard Moise-Vincent qui doit devenir un
corridor de transport structurant et sera parcouru par le réseau
rapide de transport en commun de 'agglomération. Des points
d’accés stratégiques au transport collectif le long de celui-ci sont
donc cruciaux.

Des liens piétonniers et cyclables pourront aussi étre établis avec
le quartier résidentiel de Longueuil a 'ouest du site et avec la
portion commerciale du secteur des Promenades vers I'est afin de
reconnecter de maniére plus fine le tissu urbain existant avec celui
du futur développement.

La localisation stratégique
des infrastructures et une desserte efficace

Le pble commercial et d’emploi des Promenades bénéficierait
d’une offre de transport collectif accrue et d'infrastructures dites «
structurantes ». De plus, larrivée d’'une masse critique de
personnes résidant dans le secteur des Promenades Saint- Bruno
peut contribuer a soutenir I'implantation d’un tel service de
transport collectif et justifier une desserte accrue vers la gare
Saint-Bruno ou Longueuil-Saint-Hubert ainsi que vers le coeur de
Saint-Bruno-de-Montarville. L’effet de barriere de la route 116
serait ainsi minimisé, les modes de transports collectifs seraient
encouragés et 'empreinte écologique des résidents du secteur
réduite au minimum.

La localisation des points d’'accés au transport collectif au sein de
ce nouveau secteur devra donc faire l'objet d’'une attention
particuliere. Les axes de circulation proposés dans le secteur
devront ainsi permettre un arrimage optimal avec la trame urbaine
existante et faciliter 'accés au réseau de transport collectif existant
et projeté. A ce titre, une attention particuliére devra étre portée &
l'aménagement des points d'acces situés le long du futur
boulevard Moise-Vincent puisque celui-ci sera un axe
métropolitain de transport en commun structurant. De plus, le
prolongement de la rue de I'Etang vers l'ouest pourra relier le
secteur du PPU au pdle commercial existant et aux points d’acces
de transport collectif qui s’y trouvent. Certains ajustements
pourront étre requis et certains trajets d'autobus pourraient
éventuellement parcourir ce nouveau quartier. Des pourparlers

avec le RTL et 'Agence régional de transport devraient étre
entrepris le plus tét possible. Des aménagements sécuritaires
dédiés aux modes de transport actifs menant, notamment aux
gares et au cceur de Saint-Bruno-de-Montarville, devront aussi
étre mis en place. En ce qui a trait a la connexion avec Longueuil,
il faudra prendre en compte la présence de la décharge des Swell
et du bassin de rétention pour implanter des liens cyclables ou
piétonniers. Advenant que des décisions différentes seraient prises
concernant le tracé du boulevard Moise-Vincent, des ajustements
pourraient étre faits aux aménagements et a la localisation des
points d’accés autransport collectif.

Une forme urbaine perméable

Les TOD et écoquartiers sont habituellement congus de fagon a
favoriser les déplacements actifs et effectués a l'aide des différents
modes de transport collectif. Un quartier ayant une bonne
connectivité inteme encourage les déplacements actifs et
contribue a favoriser l'activitt¢ physique quotidienne. lls sont
habituellement dotés de patrons de rues et de sentiers qui
réduisent les distances de marche vers les stations de transport
collectif ainsi que vers les commerces et services. On y trouve
souvent des espaces de circulation partagés entre les différents
usagers (Shared Space) ou les déplacements actifs sont priorisés
(piétonniers et a vélo). Un tel type de forme urbaine facilitant les
déplacements et encourageant l'usage du transport collectif
devrait étre privilégié dans le secteur des Promenades. Une
attention particuliére devra donc étre portée sur la connectivité
interne du nouveau quartier.
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Source : Arval Architecture

Source : www.fontainebleau.fr

La mixité et la complémentarité des activités

L'isolement de ce secteur milite en faveur d'un développement
offrant une mixité d’activités. Aussi, il s'avere que I'approche des
écoquartiers privilégie la proximité entre les habitations, les
commerces, les services locaux et services communautaires. En
plus de répondre aux besoins des résidents en réduisant 'usage
de l'automobile, I'insertion des activités urbaines dans le tissu
résidentiel (ou leur présence a distance de marche) permet de
créer des lieux de rencontre, de détente et des espaces publics
fréquentés et plusvivants.

Milieu compact offrant des espaces piétonniers de qualité, une mixité
verticale ainsi qu'une diversité d’usages

Projet de place de la République avec aire de stationnement souterraine,
Fontainebleau, France

Saint-Bruno-de-Montarville
PPU DU SECTEUR DES PROMENADES

Des aménagements urbains conviviaux et
sécuritaires

Les écoquartiers sont habituellement des lieux congus a I'échelle
humaine et sont des milieux conviviaux ou la qualité des espaces
collectifs est d'une grande importance. Plus concretement, cette
approche consiste notamment en 'aménagement de trottoirs
larges dans certaines portions du développement et d’espaces de
détente. Elle peut aussi se traduire par la combinaison d’'une
implantation de batiments prés des trottoirs, d'un mobilier et de
plantations qui encadrent et sécurisent les piétons ou par la mise
en place de mesures d’apaisement de la circulation.

Exemple d’abri a vélos

De telles idées peuvent étre envisagées et adaptées au contexte
de développement du territoire visé par le PPU du secteur des
Promenades. L'aménagement des secteurs résidentiels tout
comme les secteurs commerciaux devront donc inclure des liens
piétonniers, des pistes cyclables, des espaces publics et des
aménagements paysagers de haute qualité. La mixité des usages
et aménagements proposés participera aussi a créer un milieu de
vie animé et sécuritaire et facilitera une plus grande appropriation
par les habitants.

Ecoquartier les Akénes a Lormont, France
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23 Protéger et metire en valeur des composantes d'intérét
et limiter 'impact des contraintes anthropiques par :

Une saine répartition des usages

L’optimisation de I'utilisation du sol implique de prendre en compte les contraintes locales
pour s’assurer d’'une cohabitation harmonieuse entre les usages, atténuer les nuisances
potentielles et, par le fait méme, s’assurer d’élaborer des projets viables.

Pour la partie nord du secteur, les nuisances liées a la proximité de la route 116 et de la
ligne principale du CN et du futur CeReMO doivent étre prises en compte. Il s’agit aussi
de la portion du site qui présente la plus grande visibilit¢. Considérant cela, I'intégration
d’'usages commerciaux et de bureau sur le site devrait d’abord étre le long de la limite
nord du site puisque ce sont des usages moins sensibles qui permettront de constituer
une bande tampon entre la route 116 et le coeur du site. En termes de desserte
commerciale, puisque les commerces existants dans ce secteur sont de nature régionale,
des commerces offrant des biens courants (tels qu’'un supermarché, une pharmacie, des
établissements de santé et de soins personnels, etc.) seraient complémentaires a I'offre
existante et seraient souhaitables au sein du nouveau quartier. Autrement, les commerces
et services a caractére local pourront s’établir aux premiers étages de multiplexes (mixité
verticale) le long de la rue de I'Etang pour former un coeur de quartier animé.

Au sud et a 'ouest du site, la présence de la décharge des Swell, de I'aire de conservation
et du secteur résidentiel adjacents a Longueuil suggérent d'implanter des usages moins
intensifs. Congus adéquatement, les usages résidentiels s’avérent étre ceux qui ont
habituellement le moins d’incidence sur les milieux naturels, car ils ne générent pas de
nuisances importantes (circulation, rejets, bruits, vibrations). Si des liens sont étabilis, ils
sont aussi plus propices a une appropriation des milieux naturels par les citoyens.

Une stratégie de conservation et de mise en valeur viable

Compte tenu de la démarche durable dans laquelle s’est engagée la Ville et de la portion
importante du secteur des Promenades déja développée de fagon plus traditionnelle, il est
important que la conservation et la mise en valeur de ces composantes naturelles fassent
partie du développement et du redéveloppement de ce secteur. La planification et la mise
en ceuvre de projets de conservation représentent cependant des codts importants. I
importe donc de bien identifier la stratégie de conservation a privilégier et de considérer
les enjeux économiques de cette conservation pour assurer la pérennité de ces milieux.

Il faut favoriser la connectivitt des milieux naturels a préserver aux parcs et aux
infrastructures vertes situés a l'intérieur du quartier. Cette connexion sera établie via des
corridors de mobilité active verdis. Cela permettra de créer une continuité écologique
bénéfique au maintien de la biodiversité montarvilloise. Par ailleurs, ce réseau meénera au
sentier accessible au publicaménagé le long de la décharge des Swell, donnantacces a la
population aux milieux naturels a mettre en valeur. En complément, des espaces dédiés
a l'agriculture urbaine pourraient aussi étre aménagés.
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Les éléments identifiés comme étant « a conserver » selon le cadre réglementaire
municipal visent la décharge des Swell, sa bande riveraine de 10 m et le milieu humide
CMH16. Toutefois, aprés divers échanges avec le Ministére de 'Environnement et de la
Lutte contre les changements climatiques (MELCC) dans le cadre du processus
d’'obtention des demandes d’autorisations en vertu de l'article 22 de la Loi sur la qualité
de l'environnement (L.Q.E.) ainsi que la réalisation de caractérisations écologiques
supplémentaires (demandées par le MELCC) et d’'un nouveau relevé de la ligne des
hautes eaux de la décharge des swell, les superficies associées aux divers milieux
humides et au cours d’eau ont été précisées. A la lumiére de ces nouvelles études, il a
été convenu que d’autres milieux humides devraient étre conservés, ainsi que certains
milieux terrestres les entourant.

Au total, 28 616 m? de superficie de milieux humides seront préservés. De plus, a la
demande du MELCC, la décharge des Swell et sa bande riveraine sont aussi intégrés
dans I'aire de conservation. Au total, cela représente une superficie de 63 015 m?protégée
par une servitude de conservation perpétuelle. La protection de milieux humides
complémentaires permettra de renforcer la qualité environnementale et la résilience du
site face auxchangements climatiques.

Notons que les 23767 m?de milieux terrestres offerts en guise de compensation pour la
disparition de milieux humides est supérieure aux superficies perdues, mais représente
aussi une contribution supérieure en terme qualitatif. En effet, les 22 809 m?de milieux
remblayés présentent une faible valeur écologique tandis que ceux offerts aux pourtours
et entre les milieux humides joueront un réle crucial pour le maintien et I'équilibre des
milieux humides préservés ayant une valeur écologique plus significative. Additionnés
aux superficies qui seront cédées aux fins de parc, ceux-ci constituent une considérable
portion des terrains du secteur des Promenades (voir tableau ci-dessous).

Composantes de la servitude de conservation exigée par le MELCC _

Milieux humides conservés (sup. selon nouvel inventaire écologique) 28 616 m?

Milieux terrestres offerts (milieux humides a compenser : 22 809 m2) 23 767 m?

Décharge des Swell et sa bande riveraine de 10 m (aprés dernier

relevé de la ligne des hautes eaux) R
Sous-total 63 015m?
sutres contiutonsausfnsdepwre |
Parc linéaire de la décharge des Swell 10 647 m?
Parcs de quartier et liens actifs 5 468 m?

+79130m?
=
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Source : www.flickr.com/photos/la-citta-vita/
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Aménagements écologiques

Au niveau des rues, l'implantation particuliere des batiments et du mobilier et I'ajout de
composantes paysageres participent a améliorer la qualité des espaces, facilitent la
rétention d’eau sur le site, diminuent I'effet d'flot de chaleur et favorisent le maintien de la
biodiversité. Afin de limiter la pollution lumineuse et assurer une bonne cohabitation entre
les différentes activités, des balises d'éclairage sont établies pour les espaces publics
comme prives.

A réchelle des lots résidentiels et des batiments, des matériaux de construction et des
solutions d’'aménagement durables et écoénergétiques pourraient notamment étre
envisagés. Pour les batiments, le niveau d'isolation et la fenestration pourraient étre
sélectionnés de fagon a réduire la consommation d’énergie des ménages. L'aménagement
de toits blancs et 'usage de revétements de sol perméables pourraient étre étudiés.

Cour intérieure du complexe résidentiel Benny Farm, Montréal

Jardin de pluie, VastraHamnen, Suéde Exemple de toit vert, Seattle, Oregon, E.-U.

Source : tuinenstruinen.org/
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2,4 Accueillirune mixité sociale parune offre résidentielle
diversifiée

Les écoquartiers privilégient habituellement une mixité sociale. Pour y parvenir, les projets
incluent différents types d’habitations (maisons de ville, multiplexes de différentes tailles),
de tailles et de tenures variées (locatives et en copropriétés). Ceux-ci répondent aux
besoins de différents types de ménages, de différents groupes d’age et sont adaptés aux
revenus des résidents potentiels. Ainsi, au sein d’'un méme quartier, on peut trouver des
unités plus abordables pour premiers acheteurs, des unités plus grandes pour les familles
et des unités adaptées aux personnes agées.

Aussi, les ménages d’aujourd’hui (les nouveaux ménages et ceux qui se dirigent vers la
retraite) n'ont pas les mémes envies et besoins que les générations précédentes. La
cohorte des retfraités sera certainement plus importante que jamais, mais sera
généralement plus active que leurs parents. Le quartier devra prendre en compte ces
changements.

La clé réside dans l'offre d’'un éventail de produits immobiliers adaptés a chacune de ces
clientéles qui permettront @ une méme personne ou famille de rester dans le quartier tout
au long de sa vie, si elle le désire. Une approche diversifiée permet aussi une absorption
plus facile par le marché immobilier, limite les risques liés au projet et assure leur
réalisation compléte.
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3. SCENARIOS D'AMENAGEMENT ET CADRE
NORMATIF

Afin de prendre en compte certains besoins spécifiques et la réalité du marché immobilier,
les projets urbains mis en ceuvre sont souvent des versions adaptées des projets initiaux.
Un PPU vise donc principalement a établir les balises a respecter pour 'aménagement du
secteur et non a déterminer de fagon stricte chacune des composantes du ou des projets
immobiliers qui seront réalisés. Le respect de ces balises permet aussi de répondre aux
objectifs de développement déja établis a I'échelle de la Communauté métropolitaine de
Montréal, de 'agglomération de Longueuil et de la Ville de Saint-Bruno-de-Montarville.

En ce sens, la figure 12 présentant le concept d’'organisation spatial ainsi que les
paramétres normatifs détaillés plus loin dans la présente section sont les directives a
respecter pour avoir un projet de développement conforme au PPU. Les attentes plus
spécifiques visant par exemple 'architecture des batiments, la gestion des eaux de pluie,
'aménagement des terrains, etc., seront quant a elles traitées par le biais des différents
réglements dont la Ville dispose et qu'elle s’assurera représentatifs de toutes autres
propositions faites dans le cadre du PPU. Cela signifie que le détail de la trame de rue, les
typologies des batiments illustrés, leur implantation et Faménagement des terrains qui
sontillustrés dans les prochaines pages, le sont a titre indicatif.

Une proposition daménagement ainsi que deux variantes élaborées illustrent la
dimension évolutive et la flexibilité de mise en oeuvre du PPU. Ces trois plans d’ensemble
permettent aussi de saisir comment, tout en suivant les grandes orientations et intentions
d’aménagement, le développement du quartier pourra étre adapté au fil du temps.

Spécificités des scénarios A, B et C

Par souci de concordance, le scénario A est celui sur lequel la conformité au SAD sera
établie. La réglementation d’urbanisme locale devra aussi étre conforme a ce scénario. Le
scénario B quant a lui est une variante qui pourrait étre envisagée si le tracé du boulevard
Moise-Vincent est modifié afin de se rabattre sur le boulevard Saint-Bruno a I'est du site.

Enfin, advenant un intérét pour le secteur de la part de commerces de moyennes
superficies et d’entreprises de bureaux, le zonage devra permettre leur implantation sur
les terrains longeant le boulevard des Promenades. Le scénario C illustre donc un
développement intégrant des usages commerciaux et de bureaux qui pourrait répondre
a cettedemande.

La présente section expose les intentions d'aménagement des trois scénarios et leurs
spécificités.
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3.1 Espaces verts

Tel que mentionné préalablement, l'aire de conservation
composeée de la décharge des Swell, sa bande riveraine, les milieux
humides et de milieux terrestres sont des atouts qu'il importe de
mettre en valeur. Ainsi, il est convenu que peu importe le scénario
de développement qui sera réalisé, pres de 74% des superficies
a céder a titre de fins parcs par les promoteurs permettront
d’aménager un parc linéaire le long de la décharge des Swell. Cela
permettra de créer un corridor vert et bleu a I'extrémité sud du
quartier connecté a l'aire de conservation des milieux humides. Le
détail des superficies de fins de parcs et des superficies incluses a
la servitude de conservation est présenté au tableau de la page 35.

Ainsi, les trois plans d’ensemble proposent I'addition d’une bande
d’environ 11 000 m?le long de la décharge des Swell créant un
corridor de biodiversité d’environ 30 métres de largeur. L’espace
ainsi créé permettra d'aménager un parc linéaire avec sentiers
pédestres et cyclables le long du cours d’eau et pouvant étre
connecté aux sentiers déja existants dans I'aire de conservation.

Outre ce parc linéaire, la localisation exacte et la vocation a
attribuer aux superficies restantes qui seront cédées a la Ville a
titre de parc restent a définir. Comme pour les autres éléments
illustrés aux scénarios A, B et C, I'identification des espaces verts
publicsdemeure atitreindicatif. Toutefois, il estsouhaitablequele
secteurcomprenne deuxautres parcs pouruntotalde 3870m?2de
superficie. Le premier pourrait étre aménagéen prolongementdu
parclinéaire etle second seraitau coeur d’unilot résidentiel avec
une localisation plus centrale dans le quartier. Ce dernier devrait
étrerelié parun parcours vertau parcde la décharge des Swell.

Une programmation pourra étre élaborée par la Direction du loisir,
de la culture et de la vie communautaire (DLCVC) de la Ville pour
chacun des parcs et pourra notamment inclure des jardins
communautaires et autres activités d’agriculture urbaine.

Pour encourager les déplacements actifs et contribuer a la
perméabilité des flots, une trame verte et active se déploie dans le
quartier. Cette trame s’ajoute aux trottoirs plantés et aux liens
cyclables sur rue et permettra aux résidents de se déplacer de
facon efficace ou de déambuler dans un milieu agréable et
confortable.

Saint-Bruno-de-Montarville
PPU DU SECTEUR DES PROMENADES

Coureurs sur la Promenade du Chemin de fer, a Bruxelles (Belgique)

Source :www.moveisfun.be
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Mobilité durable

Des trottoirs prévus le long de chaque rue ainsi que des sentiers piétonniers et cyclables
sillonnent I'ensemble du secteur des Promenades. En traversant les flots, plusieurs
sentiers réduisent les distances des parcours vers la rue de I'Etang, les commerces et les
points d'acces au transport collectif. Certains des sentiers font partie du domaine privé et
d’autres du domaine public, mais 'ensemble des résidents et visiteurs pourront les
emprunter pour se déplacer dans le quartier. En plus de leur fonctionnalité, puisqu'ils
longent et donnent accés aux abords de la décharge des Swell, ces sentiers plantés et
paysagers auront aussi une vocation récréative.

Le secteur sera aussi desservi par le réseau cyclable régional qui sera aménagé a méme
'emprise du futur boulevard Moise-Vincent. Indépendamment de la localisation finale du
boulevard, le réseau cyclable local devra s’y connecter. Le quartier pourra donc étre
facilement accessible pour les cyclistes et donnera acces a un réseau actif plus vaste.

Enfin, toujours dans I'axe du boulevard Moise-Vincent, qu'il traverse le site ou rejoigne le
boulevard Saint-Bruno, des points d’'accés au transport en commun structurant sont
prévus dans les trois scénarios présentés. Tel qu'illustrée aux figures 22 et 23, la distance
maximale entre un point d’'accés au transport collectif structurant et une habitation dans
le scénario A est de + 560 metres (+ 6 minutes de marche) et de + 925 métres (+10 minutes
de marche) dans les scénarios B et C.

De plus, il est prévu que la rue de I'Etang fasse I'objet d'un circuit d’autobus, deux arréts
seraient stratégiquement aménagés aux entrées du quartier. Ces acces au transport
collectif seraient aménagés avec du mobilier urbain de qualité pour assurer le confort des
usagers et les protéger des intempéries.

Faheyet associés
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Divers types d’entreprises pourront s’établir dans I'écoquartier afin de répondre aux
besoins variés des clientéles et générations qui habiteront le quartier et les secteurs
adjacents. On peut notamment prévoir que des cliniques ou des services financiers
souhaiteront s’installer dans ce nouveau développement.

Puisque l'extrémité est de I'aire mixte 2 fait partie de I'aire TOD de la gare Saint-Bruno, le seuil
minimal de densité résidentielle de cette aire est fixé a 60 logements a I'hectare brut afin de
refléter les exigences du SAD de 'agglomération de Longueuil pour ce type d’aire. Autrement,
on tend a avoir un milieu résidentiel plus dense au coeur du quartier. Le tableau ci-dessous
présente les caractéristiques spécifiques de ces quatre aires d’affectation.

AIRE MIXTE M1 — RUE DE L'ETANG
Mixité verticale
> Premiers étages :

> Premiers étages :
Commerces de détail et/ou Commerces de détail et/ou
Services de proximité Services de proximité
ou ou
Habitations (adossées aux commerces) Habitations (adossées aux commerces)

> Etages supérieurs : > Etages supérieurs :
Habitations Habitations

Mixité horizontale

> Batiments n’ayant qu’un seul usage :
Commercial
et/ou services professionnels et/ou services professionnels
et/ou services de proximité et/ou services de proximité
ou ou
Habitations Habitations

> Batiments n’ayant qu’un seul usage :
Commercial

Saint-Bruno-de-Montarville
PPU DU SECTEUR DES PROMENADES

AIRES MIXTES M2 ET M3 — BOULEVARD | AIRE MIXTE M4 — ENTREE DE QUARTIER

> Premiers étages :
Commerces de détail et/ou
Services de proximité
ou
Habitations (adossées aux commerces)

> Etages supérieurs :
Habitations

> Batiments n’ayant qu’un seul usage :
Commercial
et/ou services professionnels
et/ou services de proximité
ou
Habitations

Typologies résidentielles autorisées

> Habitations multifamiliales comptant plus de > Habitations multifamiliales comptant plus de
trois (3) logements trois (3) logements

> Habitations collectives > Habitations collectives

> Habitations multifamiliales comptant plus de
trois (3) logements

> Habitations collectives

Densité d’occupation du sol

> Minimum 100 logements a I'hectare brut > Minimum 60 logements a I'hectare brut

> Minimum 100 logements a I'hectare brut

Hauteurs

> Minimum 4 étages
> Maximum 10 étages

> Minimum 1 étage
> Maximum 8 étages

> Minimum 1 étages
> Maximum 10 étages
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CALCUL DES DENSITES RESIDENTIELLES

Tel que mentionné préalablement, afin d’assurer la conformité aux exigences prescrites
au PPU, une superficie de terrain maximale par logement sera aussi prescrite aux grilles
des usages et normes liées au reglement de zonage pour les usages « Habitation ». La
superficie de terrain maximale prescrite sera arrondie a la décimale la plus proche. Pour
les batiments d'usages mixtes, la superficie du terrain considérée correspond a la
proportion du batiment occupé par 'usage résidentiel. Le tableau suivant précise la
superficie de terrain maximale prescrite par logement dans chacune des aires
d’affectation et qui sera reportée au zonage.

EXIGENCE DU PPU|  CONVERSION 291615 9=
AIRE AU ZONAGE
D’AFFECTATION Nombre de Nombre de Superﬁci? de terrezzin
logements/ha brut logements/ha net maximale (en m?)
par logement
125

M1 100 80
M2, M3 60 75 134
M4 100 125 80
R1 60 75 134
R2 40 50 200
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3.4 Autres balises d’aménagement

Outre la mise en valeur des milieux naturels, la mise en relation du secteur aux milieux déja
urbanisés et de proposer une trame favorisant les déplacements actifs et 'accessibilité
au transport collectif, d’autres balises d’aménagement devront étre suivies pour créer un
véritable écoquartier. La présente sous-section aborde des thémes essentiels au bon
fonctionnement général du quartier qui favoriseront la qualité du cadre paysager et le
niveau de vie des résidents.

De plus, ces principes visent a faciliter la cohabitation entre les différentes activités au
sein de I'écoquartier et créer un milieu attrayant et fonctionnel. Encore une fois, la fagon
d’atteindre les objectifs pourra varier, mais suivra des principes similaires a ceux
présentés ici.

Mixité d'usages

Congus selon les principes d’écoquartiers, le secteur de Promenades s’appuie sur la
présence d’'une importante mixité d’'usages afin d’assurer la qualité de vie des futurs
résidents. L’intégration d’'une programmation mixte a la trame du secteur aura pour effet
de créer une proximité entre les divers lieux de fréquentation des résidents. Les quartiers
présentant une mixité d'usages permettent aux résidents d’adopter un mode de vie dit
« a l'échelle humaine ». A cet effet, en limitant les distances de parcours nécessaires,
lintégration d’'une mixité d’'usages au sein des quartiers (par exemple, par la création
d’artéres commerciales locales) permet de réduire I'utilisation de I'automobile.

La mixité d'usages peut prendre différentes formes, on parle souvent de mixité horizontale
ou verticale. La mixité horizontale consiste a l'intégration de batiments & usages uniques
dans la trame urbaine d’'un milieu. De son coté, la mixité verticale prévoit I'intégration
d’'une multitude d’'usages au sein d'un méme batiment. Les principaux attraits de cette
mixité sont les suivants :

> Générer une mixité sociale en créant une proximité entre les usagers des différents
établissements qui prennent place au sein d’un méme immeuble;

> Assurer un certain dynamisme au quartier a différents moments de la journée en
jumelant plusieurs usages qui opérent sur des plages horaires différentes.

De plus, la mixité verticale permet de rationaliser les ressources fonciéres, et ainsi,
diminuer les colts de construction d’'un immeuble, mais aussi ses colts d’entretien sur le
long terme pour chaque occupant.

Plusieurs quartiers centraux des grandes villes de la province tel que I'arrondissement Le
Plateau-Mont-Royal a Montréal sont prisés pour leur importante mixité verticale et leur
fonctionnement & I'échelle humaine. A titre d’exemple, le quadrilatére de 10 hectares
compris entre les rues Saint-Denis, Roy, Saint-André et I'avenue Duluth, présente une
répartition approximative des usages de 92 % pour les usages résidentiels et de 8 % pour
les usages commerciaux.

En ce sens, il est important de garder en mémoire que l'intégration d’'une importante
présence commerciale doit étre accompagnée d’une masse critique d’habitations afin de
supporter sa santé économique. Ainsi, I'équilibre entre la superficie de plancher
commerciale et résidentielle doit étre défini judicieusement afin d’éviter la présence en
surnombre de locaux commerciaux vacants.

Faheyet associés
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INSTALLATIONS COMMUNAUTAIRES DE PROXIMITE

La présence d’'une école est souhaitable dans le secteur des Promenades, plus
spécifiquement dans l'une des aires d'affectation résidentielle. Afin d'intégrer cet
équipement dans le quotidien des habitants du secteur et de créer une centralité pour le
quartier, il est incontournable que cette école soit intégrée a un batiment mixte, avec
d’autres usages de nature institutionnelle/communautaire, commerciale ou résidentielle.

Cette pratique gagne en popularité partout dans le monde. La réalisation d’écoles en

« colocalisation » présente les mémes attraits que pour toute autre mixité d'usages.
Notamment la rationalisation des ressources fonciéres qui permet une diminution des
colts de construction et d’entretien. Cette pratique est peu commune au Québec.
Toutefois, une premiére intégration d’école de ce type est prévue dans le quartier de
Griffintown a Montréal.

Certains enjeux peuvent faire craindre les organisations scolaires a se lancer dans un tel
projet, c’est pourquoi certains paramétres de conceptions doivent étre mis de 'avant des
'amorce d’un projet:

> L'importance du réle d’'une architecture de qualité et du dynamisme dans les
aménagements extérieurs afin d'offrir aux éléves un milieu d’apprentissage stimulant;

> L’équilibre dans I'accessibilité des espaces extérieurs publics et institutionnels afin
d’assurer la sécurité des éléves. A cet effet, on remarque que le modéle de la cour
intérieure et sur les toits est souvent préconisé dans les projets d’écoles mixtes.

Il faut donc s’en remettre a des conceptions innovantes et des approches architecturales
de haut niveau qui permettront de réaliser un projet fonctionnel et de grande qualité.

Bien que les institutions ne soient historiquement pas familieres avec ce mode de
fonctionnement, dans un contexte ou le principe de compacité permet la protection des
milieux naturels et est le concept fondateur de I'écoquartier, il va de soi que tous les
acteurs impliqués dans ce développement doivent adhérer aux mémes orientations et
principes d’aménagement.

Faheyet associés
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Source :https://www.archdaily.com/804171/
henley-halebrown-releases-new-images-of-

mixed-use-school-in-london

Source :https://www.archdaily.com/954713/

tiger-way-schoo

-hawkins-brown?ad.

source=search&ad_medium=search_re
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Tiger Way School (Londres)
Développement d’'une école primaire avec une cour intérieure, des logements et des locaux commerciaux au rez-de-chaussée

Hackney New Primary School (Londres)

Projet de redéveloppement d’une ancienne caserne en un complexe accueillant une école primaire avec une cour intérieure, des logements et des
locaux commerciaux au rez-de-chaussée

Mars 2021 Fahey et associés
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Identité architecturale de I'écoquartier

Le traitement esthétique de I'écoquartier des Promenades devra
évoquer l'énergie qui a été consacrée a la planification d'un
développement urbain soucieux de son milieu d’accueil et durable.
Pour ce faire, la détermination d’'une vision et d’'une signature
commune pour 'ensemble du secteur devra étre développée.
Ainsi, des lignes directrices d'aménagement permettront de créer
une unité architecturale et paysagére dans le quartier. En ce sens,
le reglement sur les plans dimplantation et dintégration
architecturale (PIIA) pourrait étre mis a profit afin d’assurer que le
développement du quartier adresse certains principes que I'on
associe aux écoquartiers a savoir :

> La durabilité;

> Lefficacité;

> La rationalisation;

> La protection et la mise en valeur;

> La santé, la sécurité et la qualité de vie des citoyens.
L'identité du secteur reposera sur une cohérence d’ensemble
entre les différents développements immobiliers intégrant a la fois
des notions d'urbanisme, de design urbain, d’architecture et
d’architecture de paysage. Toutefois, la richesse du quartier sera

assurée par des éléments distinctifs entre les propriétés afin
d’éviter de créer un quartier monotone.

Quartier 7, Mascouche.

Projet Market, Laval.

Faheyet associés
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Source : https://www.guidehabitation.ca/fr/10201/

quartier7/

Source : https://www.guidehabitation.ca/fr/10108/
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CADRE BATI

Le développement de I'écoquartier devra étre réfléchi a
différentes échelles. A 'échelle de la Ville, le quartier devra

se distinguer du reste du territoire. La densité, la compacité

et la hauteur des batiments du nouveau secteur seront les
premiers éléments marquants témoignant d’'une approche

de développement singuliere. Outre ces paramétres, les
matériaux de revétement utilisés, la volumétrie des batiments,
leur implantation sur leur lot et les interfaces a créer entre

le domaine public et privé devront quant a eux étre définis en
regard du caractere des espaces publics et semi-publics a
encadrer. L'équilibre entre le cadre béati et les aires extérieurs
du quartier sera assureé par une approche de conception dite a «
échelle humaine » qui repose sur des principes de design urbain
favorisant le confort du piéton.

Afin de créer un milieu de vie a I'échelle humaine, les
compositions architecturales devront générer un caractére
identitaire affirmé et cohérent avecla vision d’écoquartier. Ainsi
'implantation des batiments devraencadrerl’espace publicety
favoriserl’animationde cettederniere. De plus, 'implantationdes
batiments devra limiterla création de vides etde discontinuités
danslatrame urbaine optimisant ainsil'occupation du sol. Les
immeubles résidentiels ou mixtes devraient offrirdes espaces
de vie extérieurs suffisamment grands et bénéficiant d’un
ensoleillement favorisant leur utilisation a différentes saisons.

La volumétrie des batiments préconisera des retraits et une
gradation des hauteurs pour éviter les batiments monotones

aux volumes massifs. La présence de basilaire permettra
d’appuyer le concept d’échelle humaine. Ces basilaires pourront
étre de hauteurs variables selon les typologies d’'usages qu’on

y retrouve, c'est-a-dire que les batiments commerciaux ou
mixtes pourraient proposer des basilaires qui se démarquent des
ensembles résidentiels.

L’affichage commercial fait partie intégrante de la composition
architecturale du batiment. De plus, sur la rue de L’Etang, la
fenestration maximisée des suites commerciales des rez-de-
chaussée favorisera la création de fagades ouvertes et animées.
Pour participer au confort des piétons, I'architecture des
batiments pourrait prévoir des détails qui procurent aux passants
et aux utilisateurs des batiments de 'ombre, les protégent de la
pluie et du vent. Par ailleurs, a I'échelle du quartier, les détails
architecturaux au rez-de-chaussée attirent I'ceil des passants et
bonifient leur expérience.

Saint-Bruno-de-Montarville
PPU DU SECTEUR DES PROMENADES

En plus de la volumétrie et les détails architecturaux, la
matérialité doit participer a 'expérience des passants et résidents
de I'écoquartier. En ce sens, le choix des matériaux, couleurs et
textures doit insuffler un mouvement a la composition des
facades. La hiérarchie de cette matérialité sur les fagades
assurera ['utilisation de matériaux nobles comme revétement
dominant pour les fagades donnant sur le domaine public.

McCord, Immeubile licatif, Griffintown, Montréal.

Ensemble résidentiel TAK Village, Rosemont, Montréal.

Mars 2021
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BATIMENT DURABLE

La conception de batiments durables sera encouragée. Lorsque
I'on réfere au batiment durable, on pense notamment a I'éclairage
naturel, a 'emploi de matériaux a faibles émissions toxiques, a la
ventilation naturelle, etc., mais un batiment durable va au-dela de
ces considérations. Le Ministere des Affaires municipales et de
I'Habitation présente le batiment durable en ces termes :

« une construction qui répond adéquatement aux besoins

de ses occupants, qui génere un impact environnemental
limité et dont les codts de construction et d’exploitation sont
raisonnables ». Du point de vue social, le batimentdurable
assure la sécurité et le confort des usagers, répond aux
besoins pour lesquels il a été congu et peut évoluer dans le
temps pour répondre aux besoins futurs. Idéalement, le
batiment durable devrait contribuer a renforcer lidentité
culturelle d’'une collectivité.

- Ministére des Affaires municipales, des Régions et de
I"Occupation du territoire, Guide de bonnes pratiques surla
planification territoriale et le développement durable- Le
bdtiment durable, page 8, 2010.

Ainsi, les projets de construction devront étre jugés suivant une
recherche d'équilibre entre santé, empreinte écologique et
accessibilité financiere des groupes a desservir. Suivant ce
concept, une sensibilité devrait étre accordée au mode de tenure
anticipé (acheteurs/locataires) et aux clientéles visées (revenus,
groupes d’ages, composition des ménages) lors de I'étude de
projet.

U31, Rosemont, Montréal.

U31, Rosemont, Montréal.

Faheyet associés
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Source : https://www.buzzbuzzhome.com/ca/u31-condos-rosemont-

-phases-14

Source : https://www.buzzbuzzhome.com/ca/u31-condos-rosemont--

phases-14
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AMENAGEMENT DE TERRAIN

En plus du cadre bati, l'aménagement de terrain va devoir faire
I'objet de parameétres d'aménagements portant notamment sur la
canopée et lintégration des infrastructures de gestion optimale
des eaux de pluie. Il est essentiel que la question de la biodiversité
soit au coeur des réflexions visant 'aménagement des aires
extérieures et, en ce sens, d’adopter une approche de mise en
réseau des différents espaces végétalisés. L'architecture de
paysage doit faire partie intégrante du concept architectural et les
aménagements paysagers doivent supporter la vision
d’écoquartier.

De plus, l'agriculture urbaine étant un théme phare de la Ville de
Saint-Bruno-de-Montarville,  I'écoquartier ~ devrait  favoriser
I'adoption de cette pratique par les futurs résidents. Enfin, d’autres
thémes devront étre abordés par le réglement sur les PIIA tels que
I'éclairage extérieur, les aires de stationnement, les terrasses,
toits-terrasses, etc.

SIGNATURE VISUELLE POUR LA RUE DE LETANG

Laruede I’Etang étant une nouvelle entrée de ville, une architecture
de qualité devra étre privilégiée afin de créer un milieu de vie
attrayant et cohérent. Une attention sera donc apportée dans la
conception des fagades des batiments visibles depuis cette artere.

Dans la portion commerciale, la transparence d’une portion
importante des fagades devra étre privilégiée au rez-de-chaussée
afin de créer une interaction entre I'activité sur rue et celle au sein
des batiments.

VITRINE REGIONALE

Puisqu'il s’agit d’'un secteur visible depuis la route 116 et donc
d’'une vitrine pour la Ville de Saint-Bruno-de-Montarville, la
conception de certains éléments dans la portion commerciale le
long du boulevard des Promenades devra faire l'objet d’'une
attention particuliére :

> Lesaires de chargements et de déchargements des commerces
visibles depuis le boulevard des Promenades et la route 116
seront dissimulées de fagon a limiter leur impact visuel;

> Les fagades des batiments visibles depuis la route 116 devront
répondre a certaines exigences en termes de qualit¢ des
matériaux;

> L’affichage commercial visible depuis la route 116 devra étre
intégré de maniére harmonieuse a l'architecture des batiments
et les dimensions ainsi que les hauteurs des enseignes sur
poteaux seront limitées.

Saint-Bruno-de-Montarville
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Station G, Mascouche.

Des plantations en cour avant a Seattle, Washington

Mars 2021
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Gestion des eaux de pluie

Compte tenu de sa relation avec les milieux humides et la décharge des Swell situés  a
méme le site, la gestion des eaux de pluie est un enjeu majeur pour le projet de
développement du secteur des Promenades.

Pour cette raison, I'écoquartier doit adopter des pratiques de gestion optimales (PGO) des
eaux de pluie. Afin de protéger les milieux naturels et d’assurer la survie des cing milieux
humides protégeés, il sera nécessaire de prévoir les infrastructures vertes qui permettront
I'approvisionnement en eau et assurera la pérennité des milieux humides. Ainsi, les eaux
de ruissellement qui seront rejetées dans la décharge des Swell et les milieux humides
devront respecter certains volumes et des critéres de qualité.

A cet effet, le cadre réglementaire de I'agglomération de Longueuil s'applique pour la
gestion des eaux de ruissellement acheminées vers la décharge des Swell en prescrivant
le débit maximum que le site peut rejeter vers la décharge par seconde.

De plus, dans le cadre de l'autorisation du MELCC pour le développement du secteur,
des démonstrations que le développement prévoit que la gestion des eaux de pluie puisse
maintenir la bonne santé des milieux humides et terrestres protégés sont exigées. Le
Guide de gestion des eaux pluviales élaboré par le Ministére du Développement durable,
de I'Environnement, de la Faune et des Parcs (MDDEFP) et le ministére des Affaires
municipales, des Régions et de 'Occupation du territoire (MAMROT) identifie des bonnes
pratiques en ce qui conceme les PGO, notamment I'enlevement des matieres en
suspension et desphosphates.

A cet effet, suite a certaines opérations de filtrations effectuées sur le site, les eaux
récupérées des domaines publics et privés du secteur des Promenades (a travers des
réseaux distincts) se videront respectivement dans la décharge Swell et dans les milieux
humides. Les méthodologies utilisées pour la gestion des eaux des domaines publics et
privés présentent chacune leurs particularités. Celles-ci sont présentées plus en détail
dans les prochainessections.

Faheyet associés
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DOMAINE PUBLIC

Il est prévu que la gestion des eaux de ruissellement des emprises
de rues soit assurée par un systtme de noues filtrantes
végétalisées. Ces noues sont raccordées les unes aux autres par
des conduites performées continues en souterrain.

> Les eaux de pluie sont acheminées vers les nouesaménagées
dans I'emprise des rues de I'écoquartier.

L'eau percole a travers le systéme racinaire de la végétation
présente danslanoue. Les végétaux choisis doivent étre adaptés
aux sols dans un objectif de traitement. Compte tenu des
variations dans le niveau d’eau accueilli par ces infrastructures,
ils doivent étre adaptés a des sols pouvant étre plus un moins
riches et a des conditions passant de secs a trés humides.

> Le substrat sert de base aux végétaux qui prennent place dans
la noue. Celui-ci est composé de terre et de sable qui répondent
a des normes, assurant la rétention des particules fines de I'eau
de ruisselement et son infiltration dans le sol.

L’enlévement des phosphates est géré par la présence de
microorganismes dans le substrat des noues végétalisées. Ces
derniers contribuent a 'absorption et la rétention du phosphate®,
permettant d’acheminer une eau propre en aval.

Finalement, 'eau qui n‘aura pas percoler dans le sol sera

drainée dans un tuyau perforé et déversée dans la décharge des
Swell.

9  http://www.phytotechno.com/wp-content/uploads/2018/04/Fiche-bior%C3%A9tention-finale

LHEb-ilovepdf-compressed.pdf

Avenue Léo-Lacombe a Laval

rue de Norra Djurgardsstaden a Stockholm, Suéde

rue de Norra Djurgardsstaden a Stockholm, Suéede

Source : Fahey et associés

/projekt/jaktgatan/

: http://www.aj-landskap.se,

Source

Source : http://www.aj-landskap.se/projekt/jaktgatan/
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DOMAINE PRIVE

Lagestiondeseauxderuissellementdudomaineprivédevraétre
effectuée parles propriétaires, etce, directementsurleursite. Les
infrastructures utilisées afin de controler 'eau de pluie devront
étreissues des pratiques de gestionoptimale (PGO), notamment
de noues végeétalisées. Le type d'infrastructure spécifique choisi
par chacun des propriétaires demeure a leur discrétion, pourvu
que celui-ci satisfasse les critéres de performances établis.

Considérant que la qualité des eaux de ruissellement du domaine
privé est supérieure a celle du domaine public, ce sont les eaux
de pluie du domaine privé qui seront acheminées vers les milieux
humides conservés et assureront leur santé. En effet, sur le
domaine privé, les eaux de pluie sont récupérées des toits et des
terrains aménageés. Celles-ci présentent donc moins de matieres
en suspension et de contaminants que les eaux de ruissellement
des rues ou se trouvent des quantités substantielles de poussiére
et de contaminants.

Les eaux de ruissellement issues du domaine privé qui n‘'ont pas
été infiltrées dans le sol des propriétés privées seront acheminées
vers une chambre de contréle permettant de réguler le volume
d’eau acheminé a laire de conservation. Ainsi, I'hydratation du
milieu naturel sera réalisée de maniére équilibrée afin d’éviter une
éventuelle inondation ouasséchement.

Pour assurer que 'ensemble des propriétaires du secteur des
Promenadesmettentenplacedetellesinfrastructuresvertes,des
servitudes perpétuelles a cet effet pourraient étre prévues entre
lespromoteursetlaVille. Cesengagementsnotariéslieraienttous
les futurs propriétaires.

De plus, la Ville s'assurera d’intégrer a son cadre réglementaire
des exigences en la matiére. Lors de leur demande de permis de
construction, les propriétaires devront fournir les plans et devis de
ces équipements. lls devront également déposer un programme
d’entretien afin d’assurer la performance des équipements a
travers le temps.

Une fosse de plantations de Norra Djurgardsstaden a Stockholm, Sued

Une toiture verte extensive, Collége Swarthmore de Pennsylvanie, Etat

llot d’habitations Porte de Versailles, Paris
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Source : http://landezine.com/index.php/2020/09/jaktgatan-and-lovangsgatan/
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Réduction de I'effet d'llot de chaleur

Par rapport a un espace strictement vert, tout développement entraine la
création d'flots de chaleur. Afin de réduire au maximum cet effet dans le
quartier, en plus de vastes espaces de conservation prévus et des parcs, une
trame verte est proposée. Les sentiers piétonniers et cyclables seront tous
bordés de plantations. A maturité, la canopée de ces arbres créera des voutes
au-dessus des rues et limitera grandement cet effet indésirable.

Lintégration d'aménagements paysagers dans les aires de stationnement
commerciales participera aussi grandement a cet effort puisque lorsque les
arbres plantés seront a maturité, ceux-ci couvriront un minimum de 40 % des
surfaces pavées des aires de stationnement extérieures.

Stationnement pour véhicules : localisation et ratios

Dans l'aire d'affectation mixte, afin de desservir la clientéle des commerces et les
employés qui ne proviendront pas tous du quartier, des aires de stationnement
privées en surface et intérieures sont prévues. Les aires extérieures ne sont
cependant pressenties qu’en bordure du boulevard des Promenades. Pour les
commerces longeant la rue de I'Etang, du stationnement sur rue sera offert et
'aménagement de stationnement intérieur privé permettra de compléter l'offre
des aires de stationnement réduites.

Dans l'aire d’affectation résidentielle du quartier, seules quelques cases de
stationnement sont proposées en surface et sur rue, principalement destinées
aux visiteurs. Les autres cases sont prévues en souterrain afin de minimiser
leur visibilité, I'effet d’llot de chaleur et marquer de maniere significative que ce
quartier privilégie d’abord les déplacements actifs.

Puisqu'il s’agit d’'un écoquartier, le nombre de cases requises pour les véhicules
est cependant réduit par rapport aux ratios réguliers :

> Commerces longeant le boulevard des Promenades :
maximum 1 case/25 m?(4 cases/1 000 pi?);

> Bureaux : maximum 1 case/30 m?(3 cases/1 000 pi?);
> Résidentiel : maximum 1,5 case par unité.

Stationnement pour vélos : localisation et ratios

Des stationnements pour vélos devront aussi étre aménageés sur le domaine privé.
Pour les usages commerciaux, des stationnements extérieurs seront privilégiés,
mais pour les usages de bureaux et résidentiels ces aires de stationnement
pourront étre localisées a I'extérieur ou a lintérieur dans des espaces sécurisés
(dans les stationnements souterrains ou les aires de rangement privatives, par
exemple).

Pourl'ensemble des usages, un minimum de 10 % des unités devra étre aménagé
a l'extérieur afin de desservir les visiteurs. Les ratios minimaux par usage sont les
suivants:

> Commerces et bureaux de plus de 500 m?2:
minimum 3 places et 1 place supplémentaire par tranche de 500 m?;

> Habitations (toutes typologies confondues) : minimum 1 place par logement;
> Habitations collectives : 1 place par tranches de 4 chambres.

Enfin, pour faciliter 'acces aux commerces de proximité qui s'établiront sur
la rue de I'Etang, des stationnements publics pour vélos seront aménagés a
méme I'emprise de la rue.

Saint-Bruno-de-Montarville
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Stationnement sur rue

Support a vélos sécuritaire et accessible

Exemple de support a vélo intérieur

Mars 2021
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Source : masstransitmag.com

Source : urbanplacesandspaces.blogspot.ca
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4. MISE EN CEUVRE

4,1 Phasage préliminaire du développement

Un phasage préliminaire pour le développement du quartier a été élaboré. Considérant
que I'ensemble du site sera développé sur plusieurs années, le phasage a été réfléchi de
maniéere a créer un milieu cohérent des la mise en chantier du quartier et malgré la
poursuite des travaux lors des phases finales.

Cette planification de base du phasage laissera place a des adaptations qui seraient
requises pour faire face a des imprévus techniques ou la modification des tendances du
marché immobilier.

Par ailleurs, rappelons que l'implantation des batiments et les typologies présentées aux
différents scénarios de développement ne sont illustrées qu’a titre indicatif. Ce sont les
principes d'aménagement énoncés dans ce PPU et les quelques paramétres normatifs
qui seront retranscrits dans les réglements d’'urbanisme de la Ville qui devront étre
respectés.

De plus, mentionnons que la mise en place d’'un écoquartier au Québec est une
démarche nouvelle et que l'innovation implique habituellement des apprentissages et des
ajustements. En évaluant les difficultés rencontrées et le degré de succés des différentes
phases, les concepteurs et I'équipe technique entourant le projet pourront ajuster le ftir,
lorsque requis.

Le développement du secteur s'amorcera par la construction de la rue de I'Etang et des
terrains qui la bordent. Il s’agit ici de créer le principal lien du quartier et d’établir le cosur
de quartier plus dense et polarisé. La mise en place des infrastructures nécessaires a la
mise en valeur de la décharge des Swell, de la protection des milieux humides et des
aires de compensation sera aussi exécutée dans les premiéres phases de réalisation du
quartier. Par la suite, le développement immobilier évoluera vers le nord et le sud, les
rues locales, le réseau de déplacement actif et les parcs de quartier seront réalisés au
méme rythme que les développements immobiliers.
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