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CHAPITRE 1

PREAMBULE ET STRUCTURE DU DOCUMENT

Préambule

Depuis sa naissance, en 1958, la ville de Brossard a connu une
croissance remarquable, passant de quelque 3400 résidents a plus
de 95000 en 2023, accueillant une population d’origines diversifiées,
aménageant des quartiers résidentiels destinés a recevoir des familles,
développant une fonction commerciale dont I'importance est reconnue
a I'échelle métropolitaine. Comme nous [Iaffirmons dans notre
planification stratégique 2013-2030, Brossard veut devenir une ville de
'avenir, c’est-a-dire : « un espace urbanisé, périphérique a une grande
métropole, qui regroupe des entreprises, des services, des centres
commerciaux et qui propose une gamme compléte d’activités de loisirs,
une ville « nouveau genre » qui se caractérise par la possibilité d'y
résider, d’y travailler, de s’y divertir et d’'y vivre pleinement». Pour
atteindre cet objectif, nous devons accorder une attention particuliére a
la planification de 'aménagement du territoire et des projets structurants
qui auront un effet moteur sur la qualité de la vie urbaine, sur I'image
que projettera la ville et sur I'attrait qu’elle exercera.

Jusqu’a présent reconnue pour la vigueur de son développement, pour
son dynamisme démographique et son caractere multiculturel, la ville
de Brossard sera désormais donnée en exemple également pour ses
politiques environnementales et de développement durable et pour la
qualité de ses milieux de vie.

[REG-360-07, art.3 (2024-11-01)]

Structure du document

Le présent document comporte huit chapitres. Le chapitre 2 dresse le
portrait de la ville de Brossard. On y retrouve une synthése de I'histoire
de la ville, une description de ses milieux de vie et son profil
sociodémographique. Le chapitre 3 fait référence au cadre |égislatif
dans lequel s’inscrivent 'adoption du plan, son horizon de planification
et les documents de référence qui ont contribué a son élaboration. Le
chapitre 4 présente les quatre grandes orientations du plan
d’urbanisme. A la lumiére de ces orientations, le chapitre 5 identifie, en
fonction de onze grands thémes de référence, le diagnostic de la
situation, de méme que les objectifs et moyens de mise en ceuvre qui
guideront le développement de la Ville dans I’horizon de planification du
plan. Le chapitre 6 fait la synthése, pour chacune des grandes
orientations d’'aménagement, des principaux moyens de mise en ceuvre
(identifies au chapitre 5) qui ont servi a I'élaboration de la vision
d’aménagement pour la fonction résidentielle, les fonctions
économiques, les parcs et espaces verts, le patrimoine et les paysages
et la fonction agricole. Le chapitre 7 présente les grandes affectations
du sol et la densité. Enfin, le chapitre 8 identifie les aspects normatifs
qui devront étre intégrés aux réglements d’urbanisme pour des fins de
concordance avec le schéma d’aménagement et de développement.

Annexe A du reglement numéro REG-360 — Plan d’urbanisme
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CHAPITRE2 PORTRAIT GENERAL

2.1 Situation géographique

D’une superficie de 52,25 km?, le territoire de la ville de Brossard est
délimité par le fleuve Saint-Laurent a I'ouest, la ville de Saint-Lambert,
les arrondissements de Greenfield Park et Saint-Hubert au nord, la ville
de Carignan a 'est et les villes de Saint-Jean-sur-Richelieu et La Prairie
au sud. Brossard fait partie de plusieurs entités administratives : la
Montérégie, la Communauté métropolitaine de Montréal (CMM) et
I’Agglomération de Longueuil. La 10, la 15 et la 30 sont les principales
autoroutes qui traversent son territoire.

L'Assomption

MRC
Les Moulins
MRC
MRC Marguerite-

Thérése- 2
De Blainville D*Youville

Ville de
Mirabel

Ville de

Laval MRC

La Vallee-
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de Montreal MRC
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MRC

i # Beauhamois,
Salaberry

Plan 1 - Situation géographique
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2.2 Historique
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[REG-360-07, art.4 (2024-11-01)]
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A I'emplacement de I'ancien chemin Lapiniére (cote Lapiniére), qui
correspond au tracé actuel de I'autoroute 10 (A-10), deux seigneuries
limitrophes se rejoignaient autrefois, celle de La Prairie-de-la-
Magdeleine, concédée aux Jésuites en 1647, et celle de Longueuil,
concédée a Charles Le Moyne en 1657. Une fois le régime seigneurial
aboli, en 1854, ce secteur fut intégré a la municipalité de la paroisse de
La Prairie.

C’est en 1958, le 14 février plus précisément, que le territoire est
subdivisé et que la ville de Brossard est créée ; elle prend le nom de son
fondateur et premier maire, Georges-Henri Brossard. A I'époque, on y
dénombre 3 400 habitants.

Jusqu’a récemment, c’est-a-dire tout juste avant que s’amorce le
développement des premiers quartiers résidentiels de Brossard, tout ce
secteur faisait encore I'objet d’'une exploitation agricole. En effet, en
1958, la route longeant le fleuve (route 132), le boulevard Taschereau
et le chemin Lapiniére (A-10) étaient toujours bordés par des fermes et
des terres cultivables.

A partir de 1962, la présence du pont Champlain entraine toutefois un
développement résidentiel dans le secteur. En aolt 1964, les limites
territoriales de Brossard sont modifiées en annexant a Greenfield Park
une partie de la terre n° 121, qui appartenait a la ville de Brossard. En
1968, Brossard compte 16 200 habitants.

Le 25 mars 1978, la municipalité de Notre-Dame-du-Sacré-Cceur, dont
les limites étaient enclavées dans le territoire méme de Brossard, est
annexée a cette derniére. Cette année-la, la population de la ville
s’éleve a 41 700 habitants.

En 1989, Brossard fait figure de pionniére en se dotant d’une politique
familiale qui sera considérée comme la premiére au Québec. Elle se

" Source : Décret de population 1293-2013, Gazette officielle du Québec.

déclare aussi officiellement ville multiculturelle, une autre premiére au
Québec.

Le 18 octobre 1991, Brossard inaugure son nouvel hotel de ville ; en
1998, elle compte 65 927 habitants.

Le 1¢ janvier 2002, la ville de Brossard est fusionnée avec les villes de
Boucherville, Greenfield Park, Lemoyne, Longueuil, Saint-Bruno-de-
Montarville, Saint-Hubert et Saint-Lambert. Elle devient
'arrondissement de Brossard au sein de la Ville de Longueuil. En juin
2004, a la suite des résultats d’'un référendum populaire, la ville est
défusionnée. Le 1¢" janvier 2006, la ville de Brossard est officiellement
reconstituée. En 2008, Brossard célebre ses 50 ans. La ville
compte alors 73 041 habitants. En 2014, la population de Brossard se
chiffre a 83 410 habitants.

De cette ancienne occupation du territoire, il ne reste a Brossard que
deux témoins du début du XIX® siécle, deux maisons situées sur le
chemin des Prairies, classées monuments historiques en 1975 : la
maison Deschamps, construite vers 1811, qui aurait été habitée par la
famille Brossard, et la maison Sénécal, construite en 1799. Seule la
portion a I'est de I'autoroute 30 (A-30) se trouve encore aujourd’hui en
zone agricole et libre de bati?.

[REG-360-07, art.5 (2024-11-01)]

2 Arkéos inc. 2003, Implantation d’un systéme léger sur rail (SLR) dans I'axe de I'autoroute
10/Centre-ville (Montréal) Volet étude d’impact sur I'environnement — Etude de potentiel
archéologique — Tecsult, p. 48.
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2.3 Milieux de vie

Dés 1960, la ville se dotait d’'un premier plan directeur et d’'un réglement
de zonage, ce qui a contribué au développement de milieux de vie
homogeénes. Ainsi, la ville de Brossard a été divisée en 16 secteurs, dont
le découpage repose essentiellement sur le tracé des principales voies
de circulation et de la voie ferrée qui traverse le territoire du nord au sud,
entre Taschereau et 'autoroute 30. Ces secteurs sont identifiés par une
lettre qui, a 'exception des secteurs W, X et Y, constitue la premiére
lettre du nom des rues locales que I'on retrouve dans un secteur donné.
Il en résulte autant de milieux de vie auxquels les résidents de Brossard
s’y réferent comme s’il s’agissait d’'une adresse. Ces milieux de vie se
sont développés et ont évolué en se forgeant une identité au cours des
années.

Annexe A du reglement numéro REG-360 — Plan d’urbanisme
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2.3.1 Secteur A

Le secteur A est délimité par les arrondissements de Greenfield Park et
Saint-Hubert au nord et a l'ouest, par les boulevards Lapiniére et
I'autoroute 10 au sud et par la rue Baillargeon a I'est.

Bien que la fonction résidentielle soit importante avec un peu plus de 3
600 logements, le secteur A compte une proportion significative de
commerces, bureaux et petites industries. Ainsi, I'activité commerciale
se concentre sur Taschereau, Lapiniére, Grande Allée et, en mixité avec
I'habitation, sur 'avenue Auteuil. Quelques édifices de bureaux sont
regroupés dans [ilot délimité par la rue Auteuil, le boulevard
Taschereau, le boulevard Lapiniére et [I'autoroute 10. Certains
commerces contraignants et industries de petite envergure
maintiennent également leurs activités sur des rues a vocation
résidentielle.

Les typologies d’habitation sont diversifiées et réparties aléatoirement
dans le secteur A. L’habitation unifamiliale est majoritaire (76 % des
batiments ne comptent qu’'un seul logement), mais on retrouve une
proportion importante d’habitations comportant 2 ou 3 logements
(19 %), de méme que des habitations multifamiliales.

Le secteur A est I'un des plus anciens secteurs de la ville. Ainsi, plus de
3 batiments sur 4 ont été construits avant 1981 et prés de 30 % avant
1961. Cette réalité explique qu’'une proportion non négligeable de
logements nécessite des travaux d’entretien ou de rénovation.
Néanmoins, un phénoméne de renouveau urbain s’est amorcé depuis
quelques années dans le secteur. Ainsi, plusieurs habitations anciennes
ont été démolies et remplacées par des constructions nouvelles. On y
observe par ailleurs une tendance marquée vers une densification du
secteur « A » par des nouveaux projets de développement ou de
redéveloppement, qui entrainent une pression accrue sur le réseau
d’infrastructures déja existantes. Or, la capacité du réseau sanitaire du
secteur « A » est présentement a saturation, ce qui commande de
réduire et de fortement limiter, au réglement de zonage, la densité
constructible de ce secteur afin de tenir compte de cette capacité, de

maniere a favoriser un redéveloppement semblable a ce qui était déja
construits dans le secteur ou a une construction de faible densité.

Le secteur A comporte 5 parcs couvrant une superficie de plus de
44 000 m?, dont une proportion significative se situe dans des corridors
de transport d’électricité (Hydro-Québec). Trois lieux de culte, un centre
communautaire municipal (Nathalie-Croteau), deux écoles primaires
(Sainte-Claire et Good Shepherd) et une succursale du Cégep de Saint-
Jean-sur-Richelieu sont également situés dans ce secteur.

[REG-360-04, art.1 (2021-03-30)]

2.3.2 SecteurB

Le secteur B est délimité par le territoire de I'arrondissement de Saint-
Hubert au nord (Grande Allée), par la rue Baillargeon a l'ouest,
'autoroute 10 au sud et par la voie ferrée a l'est.

La fonction résidentielle est nettement dominante dans le secteur B. Ce
secteur compte un peu plus de 4 100 logements. Environ 95 % des
batiments résidentiels ne comptent qu’un logement. Les habitations a
logements multiples sont essentiellement concentrées sur Milan,
Grande Allée, Bienville, Bonaventure, Broadway, Bernard et la rue
Beaulac. Le secteur compte quelques ilots commerciaux sur Broadway,
Milan, Grande Allée et Lapiniére. Dans certains cas, le taux de vacance
y est cependant significatif.

Le secteur B a majoritairement été construit durant la période des
années 60 et 70 (plus de 90 % des batiments résidentiels ont été
construits durant cette période). Malgré tout, le stock de logements est
relativement en bon état et le cadre bati est homogéne. Des habitations
multifamiliales plus récentes ont été construites sur Grande Allée et des
habitations unifamiliales en rangée ont été mises en chantier, en 2012,
dans le secteur des rues Bosco et Beaudelaire, sur I'ancien site des
ateliers municipaux.

Ce secteur est aussi affecté par une saturation du réseau sanitaire, ce
qui commande de réduire, au réglement de zonage, la densité
constructible de ce secteur afin de tenir compte de cette capacité, de
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maniere a favoriser un redéveloppement semblable a ce qui était déja
construits ou a une construction de faible densité.

Le secteur B comporte un nombre important de parcs (18 au total),
totalisant une superficie de plus de 150000 m2. Une proportion
significative de ces parcs se situe dans un corridor de transport
d’électricité. Trois lieux de culte, un centre communautaire municipal
(Vanier), deux écoles primaires (Georges-P.Vanier et Harold Napper) et
un CHSLD (sur Grande Allée) sont également situés dans le secteur B.

[REG-360-04, art.2 (2021-03-30)]

2.3.3 Secteur C

Le secteur C est situé a I'est de la voie ferrée. Le boulevard Grande
Allée et la limite territoriale de l'arrondissement de Saint-Hubert
constituent la limite nord du secteur, alors que les autoroutes 30 et 10
délimitent le secteur a I'est et au sud. Le ruisseau Daigneault traverse
le secteur C. Il longe Grande Allée, a I'est du boulevard Chevrier, pour
ensuite suivre la limite ouest de I'ancien golf et il traverse ensuite
l'autoroute 10 sur une certaine portion pour s’arréter au boulevard du
Quartier prés du boulevard Lapiniére.

Environ la moitié de la superficie du secteur C était occupée a des fins
résidentielles en 2012. L’autre moitié du secteur était occupée par des
commerces, bureaux, industries, un stationnement incitatif pour le
transport collectif (Chevrier) comptant un peu plus de 2 300 cases, qui
sera fermé prochainement en raison de la mise en service du REM et
des espaces vacants a développer. Des bureaux et industries de haute
technologie sont implantés entre Il'autoroute 10 et le boulevard
Lapiniére. Un centre de distribution et des bureaux longent
'autoroute 30 et des espaces vacants d’'un peu plus de 28 hectares
restent a développer entre ces établissements et le boulevard du
Quartier. Un autre terrain, d’'un peu plus de 15 hectares, est vacant entre
le golf et le boulevard du Quartier. Cet espace est destiné a des fins
scolaires et de parcs. Deux pbles commerciaux, de desserte locale, ont
récemment été construits a l'intersection de Chevrier/Lapiniére et a
l'intersection des boulevards du Quartier et Grande Allée. Un centre de

jardin est également implanté a l'intersection des boulevards Chevrier
et Grande Allée.

Les habitations érigées dans le secteur C sont récentes (constructions
aprés I'an 2000) et de typologies variées. On y retrouve des habitations
unifamiliales isolées, jumelées ou en rangées (87 % des batiments),
quelques habitations comportant 2 ou 3 logements et des habitations
multifamiliales comportant jusqu'a 6 étages (prés de 12 % des
batiments comptent 4 logements ou plus). Les habitations
multifamiliales se situent essentiellement pres du boul. Chevrier.

On observe par ailleurs une tendance marquée vers une densification
du secteur C par de nouveaux projets de développement ou de
redéveloppement, qui entrainent une pression accrue sur le réseau
d’infrastructures déja existantes. A la suite de I'étude de la capacité du
réseau sanitaire du secteur C, des débits sanitaires globaux et des
surverses, il en ressort que les débits sanitaires locaux approchent le
point de saturation, ce qui commande de réduire, au réglement de
zonage, la densité constructible de ce secteur, en relation avec les
projections démographiques et la capacité des équipements et
infrastructures actuels ou projetés. Cette densité doit étre conforme aux
plans 29 et 34.1. De plus, les débits sanitaires globaux sont limités pour
'ensemble du territoire et les enjeux de surverse doivent étre pris en
considération, ce qui commande également la réduction de la densité
constructible au réglement de zonage pour les mémes raisons.

Le secteur C compte quatre parcs d’'une superficie totale d’'un peu
plus de 49300 m? (excluant la portion de Il'ancien golf qui sera
conservée a cette fin). Le parc Chevrier est implanté dans un corridor
de transport d’électricité et un poste de transformation d’Hydro-Québec
est implanté sur le boulevard Chevrier. Une école primaire, implantée
sur le site de l'ancien golf, a été inaugurée a I'automne 2016 pour
ensuite étre agrandie et une seconde, implantée en bordure du
boulevard du Quartier, sera inaugurée a I'automne 2026.

[REG-360-07, art.7 (2024-11-01)]
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2.3.3.1. Secteur E

Le secteur E est délimité par la rue des Eléments au nord, le boulevard
du Quartier a I'ouest, I'autoroute 10 au sud et I'autoroute 30 a I'est.

Ce secteur bénéficie de I'accés au transport en commun métropolitain
structurant a travers la station Du Quartier du REM ainsi que la proximité
avec deux autoroutes de portée régionale: lautoroute 10 et
'autoroute 30.

Cette localisation stratégique en fait un secteur convoité et propice a un
développement TOD de haute densité. Le développement Solar
Uniquartier, qui couvre la totalité de la superficie du secteur, répond a
ce modele de développement en y introduisant une grande densité et
mixité d’activités. Le développement, qui devrait étre complété avant
2030 prévoit accueillir environ 6 000 ménages et plus de 400 000 pi* de
superficie commerciale.

Cette tendance marquée vers la densification du secteur E par de
nouveaux projets de développement entraine une pression accrue sur
le réseau d’infrastructures déja existantes. Or, la capacité du réseau
sanitaire du secteur E est présentement a I'étude puisqu’elle approche
le point de saturation, ce qui commande de réduire, au réglement de
zonage, la densité constructible de ce secteur, en relation avec les
projections démographiques, aux projets approuvés et la capacité des
équipements et infrastructures actuels ou projetés. Cette densité doit
étre conforme aux plans 29 et 34.1. De plus, les débits sanitaires
globaux sont limités pour I'ensemble du territoire et les enjeux de
surverse doivent étre pris en considération, ce qui commande
également la réduction de la densité constructible au réglement de
zonage pour les mémes raisons.

Cette densification du secteur entraine aussi de nouveaux besoins en
termes d’espaces publics, de parcs et d’équipements collectifs comme
des établissements d’enseignement.

[REG-360-07, art.7 (2024-11-01)]

234 Secteurs |et)

Les secteurs | et J sont situés a la limite sud du territoire de Brossard,
entre le boulevard Taschereau et I'autoroute 30.

Ces secteurs constituent le parc industriel de la ville de Brossard. Le
secteur J compte tout de méme quelques résidences sur le chemin des
Prairies. C’est également dans ce secteur que sont implantés une
caserne d’incendie, les ateliers municipaux et le site de dép6t de neiges
usées.

La portion industriclle des secteurs | et J s’est développée
principalement durant les années 1990 et 2 000, puisque prés de 80 %
des batiments ont été construits durant cette période. En 2012, il
subsistait prés de 10,4 hectares de terrains a développer.

Deux parcs a vocation municipale, totalisant un peu plus de 36ha,
longent la riviere Saint-dacques. Le ruisseau Daigneault traverse le
secteur J, du nord au sud, alors que la voie ferrée constitue la limite
séparative des secteurs | et J.

2.3.5 Secteurl

Le secteur L est délimité par la voie ferrée et les autoroutes 10 et 30.

Un peu plus de 70 % de la superficie du secteur L est a vocation
résidentielle. L'autre portion est occupée par les commerces et bureaux
du plus important péle commercial de la Rive-Sud de Montréal, le
Quartier DIX30.

Les habitations érigées dans le secteur L sont récentes (constructions
aprés I'an 2000) et de typologies variées. A I'exception d’une résidence
pour personnes agées sur Leduc (L’Avantage), un centre de la petite
enfance sur de Rome et des habitations a logements multiples de la rue
Lautrec, le quadrilatére formé par le boulevard Leduc, le boulevard du
Quartier, le chemin des Prairies et la voie ferrée est occupé
exclusivement par de I'habitation unifamiliale de faible densité. La
densité y est méme trés faible dans le projet « Domaines de la Rive-
Sud » ou de vastes résidences unifamiliales sont implantées sur des
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terrains de plus de 1 300 m2. En contrepartie, le projet « Cité Dix30 », a
l'intersection des boulevards de Rome et du Quartier, propose une
densité élevée avec ses tours d’habitation. Il en est de méme pour les
habitations a logements multiples situées au sud du chemin des
Prairies.

On observe une tendance vers une densification du secteur L par de
nouveaux projets de développement ou de redéveloppement, qui
entrainent une pression accrue sur le réseau d'infrastructures déja
existantes. Or, la capacité du réseau sanitaire du secteur L est
présentement a I'étude puisqu’elle approche le point de saturation, ce
qui commande de réduire, au réglement de zonage, la densité
constructible de ce secteur, a tout le moins temporairement, le temps
d’évaluer la vision que le conseil municipal désire développer pour ce
secteur en relation avec les projections démographiques et la capacité
des équipements et infrastructures actuels ou projetés. Cette densité
doit étre conforme aux plans 29 et 34.1. De plus, les débits sanitaires
globaux sont limités pour I'ensemble du territoire et les enjeux de
surverse doivent étre pris en considération, ce qui commande
également la réduction de la densité constructible au réglement de
zonage pour les mémes raisons.

Outre quelques terrains vacants résidentiels déja lotis et desservis, il
subsistait un terrain commercial de 2,9 ha et prés de 36 ha de terrains
vacants a vocation résidentielle en 2012.

Le secteur L comporte trois parcs couvrant un peu moins de 32 000 m?
de terrain. L’école primaire la Rose-des-Vents a été inaugurée en
janvier 2015 et est a pleine capacité. Les développements résidentiels
projetés nécessiteront éventuellement I'ajout d’'une école primaire dans
ce secteur. Le ruisseau Daigneault traverse ce secteur, du nord au sud.

[REG-360-07, art.9 (2024-11-01)]

2.3.6 Secteur M

Le secteur M est compris entre l'autoroute 10, la voie ferrée, le
boulevard de Rome et le boulevard Taschereau.

La fonction résidentielle unifamiliale y est presque exclusive (96 % des
batiments résidentiels comportent un seul logement). Il n’y a que sur de
Rome et Mistral ou I'on retrouve des habitations a logements multiples.
L’activité commerciale du secteur se concentre sur Taschereau et trois
centres commerciaux, a caractére local, sont implantés sur de Rome.

Le secteur M a majoritairement été construit durant la période des
années 60 et 70 (prés de 90 % des logements ont été construits durant
cette période). Le stock de logements est malgré tout en bon état et le
cadre bati est homogéne.

Le secteur M compte huit parcs occupant un peu plus de 45 000 m2. Un
lieu de culte, un centre communautaire municipal (La Résurrection) et
une école primaire (Guillaume-Vignal) sont implantés dans ce secteur.

On observe une tendance vers une densification du secteur M aux
abords du boulevard Taschereau, par de nouveaux projets de
développement ou de redéveloppement qui entrainent une pression
accrue sur le réseau d'infrastructures déja existantes. Or, la capacité du
réseau sanitaire du secteur M est présentement a I'étude puisqu’elle
apparait saturée, ce qui commande de réduire, au réglement de zonage,
la densité constructible de ce secteur dans les secteurs visés par du
redéveloppement, en relation avec les projections démographiques et
la capacité des équipements et infrastructures actuels ou projetés. Cette
densité doit étre conforme aux plans 29 et 34.1. De plus, les débits
sanitaires globaux sont limités pour 'ensemble du territoire et les enjeux
de surverse doivent étre pris en considération, ce qui commande
également la réduction de la densité constructible au réglement de
zonage pour les mémes raisons.

[REG-360-07, art.10 (2024-11-01)]
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2.3.7 Secteur N

Le secteur N est délimité par le boul. de Rome au nord, Taschereau a
I'ouest, la voie ferrée a I'est et la rue Napoléon au sud.

La vocation résidentielle est dominante dans ce secteur qui compte prés
de 2000 logements. Il n'y a que sur Taschereau ou I'on retrouve des
commerces. Les batiments résidentiels ne comptent qu'un seul
logement dans 88 % des cas. Des habitations a logements multiples
sont concentrées prés du boul. de Rome, entre autres sur les rues
Nogent, Neuville, Nantel, Nassau, Neptune, Nimes, Namur et Nobel.
L’offre d’hébergement pour les ainés est substantielle avec la résidence
privée 'Emérite de Brossard (244 unités) et le centre d’hébergement
Champlain (99 unités).

Le secteur N s’est développé essentiellement durant les années 70
(73 % des logements ont été construits durant cette période). Le stock
de logements est en bon état et le cadre bati est généralement
homogéne. Un projet d’habitations unifamiliales en rangée a récemment
été mis en chantier sur la rue Nadeau a la suite de la démolition d’'une
école qui occupait un vaste terrain.

Deux parcs totalisant une superficie d’'un peu plus de 114 000 m? sont
implantés dans le secteur N. Un lieu de culte, un centre communautaire
municipal (Georges-Henri-Brossard), une école primaire (Charles-
Bruneau), une école secondaire (Antoine-Brossard) et I'aréna Michel-
Normandin sont également situés dans ce secteur.

2.3.8 Secteur O

Le secteur O se situe dans le quadrilatére formé par la voie ferrée a
I'est, la rue Napoléon au nord, Taschereau a I'ouest et la limite du parc
industriel au sud.

A I'exception du boulevard Taschereau qui comporte une vocation
commerciale, le secteur O est exclusivement occupé par la fonction
résidentielle avec ses 2 100 logements. La densité d’habitations y est
faible (98 % des batiments ne comptent qu’un logement). Les seules

habitations a logements multiples du secteur sont situées sur les rues
Océanie et Ouimet.

Les habitations du secteur O ont été construites a différentes périodes
(quelques résidences avant 1970, 15 % des batiments résidentiels
durant les années 70, 28 % durant les années 80, 18 % durant les
années 90 et 36 % durant les années 2000). Le secteur est néanmoins
relativement homogéne.

Trois parcs, d’'une superficie combinée d’un peu plus de 76 000 m?, ont
été aménagés dans le secteur O.

On observe une tendance vers une densification du secteur O aux
abords du boulevard Taschereau, par de nouveaux projets de
développement ou de redéveloppement qui entrainent une pression
accrue sur le réseau d'infrastructures déja existantes. Or, la capacité du
réseau sanitaire du secteur O est présentement a I'étude puisqu’elle
approche le point de saturation, ce qui commande de réduire, au
réglement de zonage, la densité constructible de ce secteur dans les
secteurs visés par du redéveloppement, en relation avec les projections
démographiques et la capacité des équipements et infrastructures
actuels ou projetés. Cette densité doit étre conforme aux plans 29
et 34.1.

[REG-360-07, art.11 (2024-11-01)]

239 SecteurP

Le secteur P est délimité par la limite territoriale de Saint-Lambert au
nord, le boulevard Plamondon et I'avenue Panama a l'ouest, les
boulevards Lapiniére et Taschereau a I'est et 'autoroute 10 au sud.

L’activité résidentielle occupe un peu plus de 60 % du territoire du
secteur P. L’activité commerciale et de bureau est, quant a elle,
essentiellement regroupée dans le quadrilatére formé par les
boulevards Lapiniére, Taschereau, Provencher et par l'autoroute 10
(incluant le péle du Mail Champlain), de méme que dans I'ilot formé par
la rue de la place du Commerce, les boulevards Provencher et Lapiniére
et la limite de Saint-Lambert.
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Certains commerces lourds et industries maintiennent également leurs
activités sur Provencher, Platon et place du Commerce.

La densité résidentielle est variable. Prés de 55 % des 2600 logements
que compte approximativement le secteur P sont des habitations
unifamiliales. Une proportion significative de ces habitations est en
structure jumelée ou contigué. Prés de 1200 logements sont répartis
dans des habitations a logements multiples (4 logements et plus).

La fonction résidentielle du secteur P s’est développée durant les
années 60 et 70 (25 % des logements ont été construits durant les
années 60 et 73 % durant les années 70). Une proportion non
négligeable de logements nécessite des travaux d’entretien ou de
rénovation. Une partie de ce secteur est affectée par une saturation du
réseau sanitaire, ce qui requiert une révision des densités constructibles
de ce secteur afin de réduire l'impact du redéveloppement sur les
infrastructures existantes.

Quatre parcs ont été aménagés dans ce secteur, occupant une
superficie de prés de 74 000 m2. Le terminus d’autobus Panama et son
stationnement incitatif de prés de 1000 places sont également
implantés dans le secteur P.

[REG-360-04, art.3 (2021-03-30)]

2.3.10 Secteur R

Le secteur R est délimité par le boulevard Rivard, le boulevard Pelletier
et la rue Rimbaud au nord, le boulevard Taschereau a l'est, le fleuve
Saint-Laurent a I'ouest et |a riviere Saint-Jacques au sud.

L’activité résidentielle est dominante dans le secteur R. Pour sa part,
I'activité commerciale est concentrée sur Taschereau ou I'on retrouve
une forte concentration de commerces liés a 'automobile. Un poste
d’essence se situe a lintersection de Matte et Marie-Victorin et un
restaurant se situe également sur des Prairies, a I'angle des Récollets.

Le secteur R compte un peu plus de 3 200 logements et plus de 80 %
des béatiments résidentiels sont des habitations unifamiliales. Les

habitations a logements multiples sont concentrées au sud du boulevard
Matte et on en retrouve sur les rues Rossignol, Stravinski, Robespierre,
Rochefort, Romaine, sur une partie du boul. Rivard et dans le secteur
de la rue des Rubaniers.

Les habitations du secteur R ont été construites essentiellement aprés
1980 (44 % des batiments résidentiels durant les années 80, 22 %
durant les années 90 et 26 % aprés 2000). Le paysage des rues plus
anciennes que sont des Prairies, Robert, Racicot, Rodier, Richelieu,
Riel et Récollet se transforme. Depuis quelques années, plusieurs
résidences existantes ont été démolies pour faire place a de nouvelles
habitations. La route 132 constitue une barriére physique importante
pour les résidents demeurant du c6té du fleuve.

Cinq parcs totalisant une superficie d’'un peu plus de 221 000 m? sont
aménagés dans le secteur R. Le corridor de transport d’électricité est
mis a profit pour une piste polyvalente qui s’étend de la riviere Saint-
Jacques a I'autoroute 10.

Le secteur R compte un lieu de culte, un centre communautaire
municipal (Notre-Dame-de-Bonsecours), une école privée (Académie
Marie-Laurier), de méme que des bureaux et ateliers de la Corporation
de gestion de la Voie maritime du Saint-Laurent.

[REG-360-07, art.12 (2024-11-01)]

2.3.11 Secteur S

Le secteur S est délimité par le boulevard de Rome au nord, le
boulevard Taschereau a I'est, le fleuve Saint-Laurent a I'ouest et par le
boulevard Rivard, le boulevard Pelletier et la rue Rimbaud au sud.

L’'activité résidentielle est dominante dans le secteur S. L’activité
commerciale est, quant a elle, concentrée sur Taschereau. Un petit pdle
commercial se situe dans le quadrilatére du boul. de Rome, 'avenue
Stravinski, 'avenue Strauss et le boulevard Marie-Victorin. Le motel
Champlain est toujours actif sur Marie-Victorin, du c6té du fleuve.
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Le secteur S compte prés de 2 300 batiments a vocation résidentielle et
plus de 90 % de ces batiments sont des habitations unifamiliales.
Néanmoins, ce secteur compte prés de 1 500 logements répartis dans
quelques batiments a logements multiples qui sont situés a l'intérieur du
périmétre formé par le boulevard de Rome, le corridor de transport
d’énergie, les avenues Strauss et Stravinski, de méme que dans la
portion a I'ouest de la route 132 (longeant le fleuve).

Le secteur S s’est développé surtout durant les années 70 et 80
(92 % des batiments résidentiels ont été construits durant cette
période). La densité résidentielle est généralement trés faible.

Les habitations unifamiliales sont érigées sur de vastes terrains et
comportent généralement deux étages. Le cadre bati est homogéne et
en bon état. La portion du secteur S située entre le fleuve et la route 132
se caractérise par la présence d'habitations comportant plus de
6 étages et un projet composé d’habitations unifamiliales en rangée ne
comportant qu’'un seul étage (Village Liberté sur Berges).

Cette partie de territoire, adjacente au fleuve, comptait quelques terrains
vacants en 2012 (environ 4,5 ha). Trois projets majeurs se sont
également concrétisés en 2012, a savoir la construction d’une résidence
pour personnes agées comportant 450 unités, la construction d’une tour
a condos de 12 étages comptant un peu plus de 150 logements et un
complexe totalisant prés de 350 logements, répartis dans 5 batiments
dont les hauteurs varient entre 6 et 7 étages.

On observe par ailleurs une tendance marquée vers une densification
du secteur S par de nouveaux projets de développement ou de
redéveloppement, notamment aux abords du boulevard Taschereau,
qui entraine une pression accrue sur le réseau d’infrastructures déja
existantes. Or, la capacité du réseau sanitaire du secteur S elle
approche le point de saturation, ce qui commande de réduire, au
réglement de zonage, la densité constructible de ce secteur en relation
aux projections démographiques et la capacité des équipements et
infrastructures actuels ou projetés. Cette densité doit étre conforme aux
plans 29 et 34.1. De plus, les débits sanitaires globaux sont limités pour
I'ensemble du territoire et les enjeux de surverse doivent étre pris en

considération, ce qui commande également la réduction de la densité
constructible au reglement de zonage pour les mémes raisons.

Le secteur S compte quatre parcs dont la superficie totale excéde
144 000 m2. Les parcs Sansonnet et Sorbonne se démarquent par la
richesse de la foresterie urbaine qui s’y trouve.

[REG-360-07, art.13 (2024-11-01)]

2.3.12 Secteur T

Le secteur T est compris entre I'autoroute 10, le boulevard de Rome, le
boulevard Taschereau et le fleuve Saint-Laurent. L’habitation occupe la
trés grande majorité de I'espace dans le secteur T. Plus de 90 % des
batiments résidentiels de ce secteur sont occupés par une habitation
unifamiliale. Sur de Rome, place Trianon, Marie-Victorin et Trahan on
retrouve quelques habitations a logements multiples. Un flot plus dense
occupe également le quadrilatére formé par les rues Therrien,
Talleyrand, le parc Champlain et l'avenue Tisserand. Malgré la
dominance de l'unifamiliale, prés de 26 % des 2 600 logements du
secteur T se retrouvent dans une habitation a logements multiples.
L’activité commerciale est répartie sur Taschereau, sur Marie-Victorin a
'angle de Rome et sur de Rome a I'intersection de Pelletier.

Le secteur T a majoritairement été construit durant la période des
années 70 et 80 (85 % des batiments résidentiels ont été construits
durant cette période). Le stock de logements est vieillissant, mais
relativement en bon état. Le cadre bati est plutét homogéne.
L’autoroute 15 constitue une barriére physique importante pour les
résidents demeurant entre Marie — Le corridor de transport d’électricité
est mis a profit pour une piste polyvalente qui s’étend de la riviére Saint-
Jacques a l'autoroute 10. Le secteur S compte une école primaire (St-
Laurent), une école secondaire (Pierre-Brosseau) et le pble
institutionnel de I'hotel de ville ou se situent la bibliothéque et le centre
socioculturel de Brossard.

On observe par ailleurs une tendance marquée vers une densification
du secteur T par de nouveaux projets de développement ou de
redéveloppement, notamment aux abords du boulevard Taschereau,
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qui entraine une pression accrue sur le réseau d’infrastructures déja
existantes. Or, la capacité du réseau sanitaire du secteur T est
présentement a I'étude puisqu’elle apparait saturée, ce qui commande
de réduire, au réglement de zonage, la densité constructible de ce
secteur, en relation aux projections démographiques et la capacité des
équipements et infrastructures actuels ou projetés. Cette densité doit
étre conforme aux plans 29 et 34.1.

De plus, les débits sanitaires globaux sont limités pour 'ensemble du
territoire et les enjeux de surverse doivent étre pris en considération, ce
qui commande également la réduction de la densité constructible au
réglement de zonage pour les mémes raisons.

Le secteur T compte six parcs dont la superficie cumulée atteint
presque 133 000 m2. Le corridor de transport d’électricité est mis a profit
pour une piste polyvalente qui s’étend de la riviere Saint-Jacques a
lautoroute 10. Une école primaire (Samuel-De Champlain) est
implantée dans ce secteur.

[REG-360-07, art.14 (2024-11-01)]

2.3.13 Secteur V

Le secteur V est délimité par la limite territoriale de la ville de Saint-
Lambert au nord, I'autoroute 10 au sud, le fleuve Saint-Laurent a I'ouest,
le boulevard Plamondon et 'avenue Panama a l'est.

La fonction résidentielle est largement dominante dans le secteur V.
Quelques filots commerciaux de faible envergure sont situés sur
Provencher et, des deux cbtés de I'autoroute 132, sur Marie-Victorin. La
vitalité commerciale de certains de ces ilots est en déclin.

La densité résidentielle est faible. L’habitation unifamiliale domine
largement (93 % des batiments sont des unifamiliales). Les habitations

a logements multiples sont essentiellement concentrées sur Van-Dyck,
Marie-Victorin (des deux cétés de la 132), Plamondon, Viger, Ponsard
et Perrier. Cette typologie d’habitation accapare tout de méme prés de
30 % des 1500 logements du secteur. Le secteur V s’est développé
durant les années 60 et 70 (95 % des logements ont été construits
durant cette période).

Cette réalité explique que certaines habitations nécessitent des travaux
d’entretien ou de rénovation. Malgré tout, le cadre bati est relativement
homogéne. Le secteur V compte huit parcs occupant, au total, un peu
plus de 50000 m2. Trois lieux de culte, un centre communautaire
municipal (Marie-Victorin) et une école primaire (Marie-Victorin) se
situent également dans ce secteur.

2.3.14 Secteurs X et YV

Les secteurs X et Y sont situés a I'est de I'autoroute 30, en milieu
agricole. A peine 19 % de ce territoire sont utilisés a des fins agricoles
actives, 5 % le sont pour des usages non agricoles, 17 % sont laissés
en friches ou sont occupés par une ligne de transport d’énergie, les
boisés couvrent environ 58 % de la zone agricole et les routes 1 %.

Parmi les usages non agricoles, on compte notamment des habitations,
un centre de gestion des matiéres résiduelles, un commerce de vente
de piéces automobiles usagées, le poste La Prairie et les lignes de
transport d’Hydro-Québec, le centre municipal de plein air de Brossard
et quelques autres activités de nature commerciale.

2.3.15 Secteur W

Le secteur W ne comporte que la portion du territoire de la ville de
Brossard comprise dans le littoral du fleuve Saint-Laurent. Les iles
situées dans ce secteur ne comptent aucune habitation, commerce ou
industrie.
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2.4 Profil sociodémographique

Douziéme ville en importance au Québec, Brossard comptait
95 066 habitants selon le décret 1836-2023 du 20 décembre 2023
concernant la population des municipalités locales, des villages
nordiques et des arrondissements pour 'année 2024. Les données du
dernier recensement (2021) de Statistique Canada mettent en lumiére
certaines particularités de Brossard, dont le multiculturalisme de sa
population et le dynamisme de la croissance démographique.

Les principales données portant sur la population, les groupes d’age, la
composition des familles et des ménages, la scolarité, les revenus, la
langue et 'immigration sont présentés dans ce qui suit.

Afin de mettre en perspective le profil sociodémographique de la ville de
Brossard, ces données ont également été comparées a celles des
municipalités constituant I'Agglomération de Longueuil et a celles du
Québec.

[REG-360-07, art.15 (2024-11-01)]
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2.4.1 Lapopulation

En une décennie (de 2011 a 2021), la population de Brossard s’est
accrue de 15,46 %, alors que la moyenne québécoise, durant la méme
période, était de 7,58 %.

Selon les prévisions de I'Institut de la statistique du Québec, la population
de Brossard devrait atteindre 104 478 personnes en 2036.

La bonne performance du marché immobilier résidentiel sur le territoire
de Brossard, 'implantation d’infrastructures lourdes de transport collectif,
le redéveloppement de certains secteurs commerciaux a des fins
résidentielles et toutes les mesures d’optimisation et de densification du
développement qui sont prévues dans le plan d'urbanisme devraient
permettre a la Ville de Brossard d’atteindre, a terme, un seuil d’environ
140 000 personnes d’ici 2060.

[REG-360-07, art.16 (2024-11-01)]

Tableau 1

2021 Variation Variation

. 2021-2016 - 2016-2011

Brossard 91525 6,8 % 85 721 8,13 % 79273
Boucherville 41743 0.2 % 41671 2,25 % 40753
Longueuil 254 483 6,1% 239 897 3,67 % 231409
Sapvawno. 26273 03% 26197 0,34 % 26107
Saint-Lambert 22 761 41% 21 861 1,42 % 21555
EL‘L";:? 8 501 833 41% 8 164 361 3,31 % 7903 001

Source : Statistique Canada. Données des recensements de 2011, 2016 et 2021

Tableau 1.1

Nombre de logements prévus par année
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[REG-360-07, art.17 (2024-11-01)]
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242 Les groupes d’dge

L’age médian de la population de Brossard est passé de 42,3 2 42,8 ans
durant la période de 2016 a 2021, laissant supposer que I'évolution du
territoire a permis de limiter I'effet de vieillissement de la population
constaté a I'échelle de la province. En effet, sur 'ensemble de la
province et durant la méme période, 'age médian de la population est
passé de 42,5 en 2016 a 43,2 en 2021, une hausse plus marquée que
celle constatée sur le territoire de Brossard.

[REG-360-07, art.18 (2024-11-01)]

Tableau 2
Groupes d’age Brossard Boucherville Longueuil Sl el Saint-Lambert Agglomération Québec
Montarville
15165 6510 42 645 4 640 3415 1391 360
0a14ans
16,57 % 15,6 % 16,76 % 17,66 % 15,0 % 16,37 %

5 aen 56 855 24850 163 570 15570 12795 5 356 945
a o4 ans
62,12% 50,53 % 64,28 % 59,27 % 56,22 % 63,01 %
19 500 10385 48 270 6 060 6 550 1753530
65 ans et +
21,31% 24,88 % 18,97 % 2307 % 28,78 % 20,63 %
TOTAL(100%) | 91520 | 41745 254 485 26 270 22760 | RO 8 501 835

Source : Statistique Canada. Données du recensement de 2021.

Tableau 3

. int-B -de-
Age médian Brossard Boucherville Longueuil I\Slla::ttarvrﬁlr;o de Saint-Lambert Agglomération Québec

2021 42,8 48,0
2016 42,3 474 41,9 45,7
2011 41,2 45,64 41,9 44,3

Source : Statistique Canada. Données des recensements de 2011, 2016 et 2021.

[REG-360-07, art.19 (2024-11-01)]
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2.4.3 Les familles et ménages

Brossard se distingue des autres municipalités de I'agglomération et du
Québec par sa proportion élevée de couples mariés. Les familles
monoparentales y sont proportionnellement moins élevées que la
moyenne quebécoise et celle de 'agglomération. Le nombre moyen de
personnes par ménage (2,5) est légérement supérieur a celui de
I'agglomération et a la moyenne québécoise (2,2).

Tableau 4

selEs el Brossard Boucherville Longueuil Salnt-Bruno-de- Saint-Lambert Agglomération Québec
recensement Montarville

17 220 6435 33110 4205 3090 64 060 1111 625
66,83 % 51,32 % 48,15 % 52,96 % 51,93 % 52,96 % 47,85 %
4540 4 465 21980 2770 1935 35690 828 005
17,62 % 35,61 % 31,97 % 34,89 % 32,52 % 29,51 % 35,65 %
4005 1640 13 670 965 925 21 205 383 775
15,54 % 13,08 % 19,88 % 12,15 % 15,55 % 17,53 % 16,52 %

Source : Statistique Canada. Données du recensement de 2021.

Couples mariés
Couples union libre

Famille monoparentale

Tableau 5

Brossard Boucherville Longueuil SEIHEITIE 25 Saint-Lambert Agglomération Québec
Montarville

Nombre moyen de
personnes par 2,5 . : ) )
ménage

Source : Statistique Canada. Données du recensement de 2021.

[REG-360-07, art.20 (2024-11-01)]
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244 [ascolarité

Les Brossardois détiennent un niveau de scolarisation supérieur a la
moyenne québécoise et supérieur a la moyenne de I’Agglomération de
Longueuil. Ainsi, environ deux personnes sur trois (66,61 %), agées de
25 ans ou plus, détiennent un certificat, un dipléome ou grade d’études
postsecondaires, alors que la moyenne pour I'ensemble du Québec est
de 60,42 %.

Tableau 6

P A E B D ERAIES Brossard Boucherville Longueuil STEEITE 22 Saint-Lambert Agglomération Québec
et plus Montarville

Aucun certificat, diplome ou 9920 3165 37150 1795
grade 1341 % 9.21% 17,88 % 8,43 %

Diplome d'études 14785 46806 075 44825 3600
FEBIRETEE 19,98 % 17,68 % 2157 % 16,91 %

49280 25130 125 850 1343515 895

Certificat, dipldme ou grade
d'études postsecondaires 66,61 % 73,12 % 60,56 % 74,66 %

Source : Statistique Canada. Données du recensement de 2021.

[REG-360-07, art.21 (2024-11-01)]

1380 53410 1256 550
7,51 % 15,01 % 18,16 %
2815 72100 1482 020
15,31 % 20,26 % 21,42 %
14190 230 345 4180 150
77,18 % 64,73 % 60,42 %
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2.4.5 [erevenu

Le revenu médian des familles est supérieur a la moyenne québécoise,
mais il est inférieur au revenu médian des familles demeurant a
Boucherville, Saint-Bruno-de-Montarville et Saint-Lambert. La
proportion des ménages a faible revenu est inférieure a la moyenne du
Québec, mais elle est supérieure a la moyenne de I'agglomération.

Tableau 7

Brossard Boucherville Longueuil ST Saint-Lambert Agglomération Québec
Montarville

Revenu médian des familles

économiques, aprés impot 88000 $ 110 000 $ 83000 $ 113 000 $ 112 000 $ 101200 $ 84000 $

Proportion des ménages a

faible revenu 11,1 % 4,3 % 11,9 % 4,3 % 9,3% 8,18 % 11,9 %

Source : Statistique Canada. Données du recensement de 2021.

[REG-360-07, art.22 (2024-11-01)]
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2.4.6 Lalangue

Les connaissances linguistiques des citoyens de Brossard se
démarquent de celles des autres municipalités qui composent
'agglomération et de la moyenne québécoise. Ainsi, la proportion de
personnes bilingues (anglais et frangais) est élevée comparativement
aux autres villes de I'agglomération et a la moyenne du Québec. Le
nombre d’'unilingues anglophones est cependant faible, de méme que
la proportion des citoyens qui ne parlent ni I'anglais ni le frangais qui est
quatre fois plus élevée que la moyenne québécoise.

Parmi les autres langues que le frangais et I'anglais qui sont parlées a
la maison, on retrouve, dans l'ordre, le chinois (11,0 %), I'arabe (8,7 %),
'espagnol (5,6 %), le cantonais (5,3 %) et le persan (2,6 %).

Tableau 8
Connaissance des langues Boucherville Sali\;l‘;-ri::'cicl,lfe- Saint-Lambert Agglomeération
Frangais seulement 20,14 % 36,98 % 43,24 % 29,66 % 20,21 % 35,36 % 47,35 %
Anglais seulement 131 % 0,83 % 343 % 2,08 % 4,69 % 512 % 53 %
Anglais et frangais 62,08 % 61,84 % 52,24 % 68,01 % 74,39 % 56,57 % 46,38 %
Ni 'anglais ni le frangais 4,68 % 0,35 % 1,09 % 0,25 % 0,68 % 2,95 %

Source : Statistique Canada. Données du recensement de 2021.
[REG-360-07, art.23 (2024-11-01)]
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24.7 L’immigration

Avec prés de 96 000 personnes nées a I'étranger, 'agglomération de
Longueuil compte la deuxiéme plus forte concentration de personnes
membres de communautés culturelles du Québec, aprés Montréal, avec
21,9 % de sa population. L'immigration est en constante croissance :
16 780 nouveaux immigrants sont venus s’établir dans I'agglomération
entre 2016 et 2021, soit 8,3 % des immigrants nouvellement arrivés au
Québec.

Brossard se démarque avec 40,8 % de sa population qui était constituée
d’'immigrants en 2021, ce qui est plus élevé qu'a Montréal (33,4 %), et
la présence de 57 communautés culturelles. La provenance des
immigrants de Brossard est la suivante : 50,7 % proviennent d’'Asie,
15,4 % d’Europe, 18,8 % d’Afrique et 15,2 % des Amériques.

[REG-360-07, art.24 (2024-11-01)]
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CHAPITRE 3

CONTEXTE ET HORIZON DE PLANIFICATION
DU PLAN URBANISME
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CHAPITRE 3 CONTEXTE ET HORIZON DE PLANIFICATION DU PLAN URBANISME

3.1 Contexte

A la suite de I'entrée en vigueur, le 12 mars 2012, du Plan métropolitain
d’aménagement et de développement (PMAD) de la Communauté
métropolitaine de Montréal, I'’Agglomération de Longueuil disposait d’'un
délai de deux ans pour assurer la concordance de son schéma
d’aménagement et de développement avec le PMAD. Le Schéma ainsi
révisé a été adopté en 2016. La ville de Brossard disposait ensuite d’un
délai de deux ans pour assurer la concordance de son plan et de sa
réglementation d’'urbanisme avec le schéma.

Outre cette obligation Iégale de concordance, I'évolution qu’a connue la
ville de Brossard, depuis la derniére révision du plan d’urbanisme
en 2001, justifiait a elle seule une révision du Plan.

Depuis I'adoption du plan d’urbanisme en 2017, le contexte législatif et
le contexte spécifique de Brossard ont grandement évolué. Ainsi :

= L’arrivée du REM a engendré une pression immobiliére intense et
accélérée;

= Les projets de développement soumis dépassent largement les
projections de développement planifieces en 2017 (plus de
25 000 unités en planification et les demandes des promoteurs
dépassent les 57 000 unités), alors que les projections
démographiques anticipent 17 000 nouveaux ménages;

= Le dépassement des prévisions, qui a des impacts importants sur
les infrastructures publiques requises pour supporter ces projets,
doit étre pris en compte;

= En paralléle, les infrastructures civiles locales, municipales et
d’agglomération (rues, égouts, aqueduc) sont insuffisantes pour
supporter les projections révisées. L’agglomération de Longueuil
limite les rejets sanitaires totaux pour Brossard, qui sont inférieurs
aux rejets totaux des projets théoriquement possibles. A I'échelle

locale, les travaux requis pour permettre ces projets s’ils étaient
réalisés tels quels occasionneraient des colts et des délais
importants;

La Ville a la volonté de respecter les milieux batis et de créer des
milieux de qualité. Pour y arriver, des équipements sont également
requis pour desservir cette augmentation de population plus
importante, tels des écoles, des parcs, des équipements récréatifs
et des liens actifs, etc. A I'neure actuelle, la Ville de Brossard
constate un déficit de parcs municipaux et affiche des besoins en
écoles ainsi qu’a I'égard de nombreux équipements sportifs. Ces
équipements générent eux aussi des colts importants, requiérent
des terrains et nécessitent d’étre planifiés pour étre
stratégiquement localisés et acquis;

Toutefois, la capacité financiére de la Ville et des citoyens est
limitée. Une rationalisation du développement est a faire et une
priorisation des besoins est requise en fonction de cette capacité et
de la vision de développement de la Ville;

Egalement, la croissance des ménages est plus importante que le
nombre de logements construits ce qui a causé une crise du
logement dans les derniéres années;

L'offre en logements sociaux et abordables a Brossard est trés
limitée alors que les besoins en logements sociaux et abordables a
Brossard augmentent. Le contexte immobilier combiné a I'absence
d’exigences municipales n’est pas favorable a la création de tels
nouveaux logements malgré les besoins;

Les attentes de la Vile et des différents gouvernements
augmentent en matiére de développement durable. L’adoption de
la politique de mobilité durable par le MTQ, de cibles de réduction
de GES, la mise sur place d’'un comité en environnement (CEDD)
a Brossard et les résultats d’'un sondage réalisé auprés des
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citoyens témoignent de la nécessité pour la Ville de faire davantage
pour le développement durable.

Enfin, de nouvelles obligations légales incombent maintenant aux
municipalités en ce qui a trait a la nécessité de fournir des terrains pour
des écoles. A I'heure actuelle, des espaces parcs ont dii étre réduits
pour accueillir ces écoles alors que les parcs sont rares et que deux
terrains ont d0 étre cédés a cette fin. Ces obligations s’ajoutent aux
enjeux précédents.

[REG-360-07, art.25 (2024-11-01)]

3.2 Horizon de planification du plan

La ville de Brossard fixe I’horizon de planification du plan d’'urbanisme a
2035 afin de faciliter, d’'une part, la concordance du plan avec le schéma
d’aménagement et de développement de I’Agglomération de Longueuil,
mais aussi, d’autre part, parce que cet horizon devrait coincider avec
I'épuisement du potentiel de développement de la ville selon les limites
actuelles de son périmétre d’'urbanisation.

La mise a jour du plan d’'urbanisme de 2024 permet de préciser certains
éléments du plan dans 'horizon de 2060.

[REG-360-07, art.26 (2024-11-01)]
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3.3 Documents de référence

Le plan d’'urbanisme repose ou tient compte de plusieurs documents
qui ont une incidence sur 'aménagement du territoire, le transport et
I'environnement.

Tableau 9
Document Auteur Date de publication ou d’entrée en vigueur

(I';’J;:}_\rg;atropolltaln d'aménagement et de développement Communauté métropolitaine de Montréal (CMM) Mars 2012

Vision 2020 — Elan stratégique de développement du Agence métropolitaine de transport (AMT) Novembre 2011

transport collectif

Plan stratégique 2013/2022 Réseau de transport de Longueuil (RTL) Premier trimestre 2014

Schéma d’aménagement et de développement Agglomération de Longueuil Fin 2016 ou premier trimestre 2017

I’3Ian de rpot)_lllte etde transport (PMT) de Agglomération de Longueuil Septembre 2013

I’Agglomération de Longueuil

Plan de développement de la zone agricole de i . .

I Agglomération de Longueuil (PDZA) Agglomération de Longueuil Juillet 2014

rf)a(illljtrlgll']se de protection et de mise en valeur des milieux Ville de Longueuil Juin 2005

Planification stratégique 2013-2030 Ville de Brossard Septembre 2013

Plan de mobilité active Ville de Brossard En cours d’élaboration

P,otentle_l de développement et de redéveloppement Pierre Bélanger, économiste Novembre 2011

résidentiel de Brossard

Potentiel de mise en valeur des secteurs T.0.D. . . . .

Ville de Brossard Pierre Bélanger, économiste Novembre 2015

BAnalyse de la fonction commerciale de la ville de Groupe Altus Septembre 2011

rossard

Ville de Brossard — Etude d’opportunités liées a .

I'implantation d’'un mode lourd guidé de transport collectif Aecom Décembre 2012

Politique familiale de Brossard Ville de Brossard Mars 2008

Politique environnementale Ville de Brossard Avril 2013

Politique culturelle Ville de Brossard Mai 2015

Ville de Brossard — Plan directeur des équipements Phase | : Plania Phase | :_Ma' 2011

. . - . Phase Il : Mars 2015

récréatifs et collectifs extérieurs Phase Il : Stantec . A
Version révisée : 2017

Politique de I'arbre Ville de Brossard Mai 2009

[REG-360-07, art.27 (2024-11-01)]
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GRANDES ORIENTATIONS
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CHAPITRE4 GRANDES ORIENTATIONS

L’élaboration du Plan d’'urbanisme constitue une occasion unique de
réfléchir collectivement aux orientations qui guideront le développement
de la ville pour le futur.

Brossard est une municipalité aux atouts multiples. Sa localisation
géographique enviable, la qualité et la convivialité de ses milieux de vie,
la diversité de ses habitants, la quantité et la qualité de ses parcs,
espaces verts et milieux naturels et sa vitalité économique en font un
lieu de choix pour élire domicile ou réaliser des activités économiques.

Il est toutefois nécessaire de faire des choix judicieux dans la
planification de 'aménagement du territoire pour maintenir et améliorer
la qualité de vie des Brossardoises et Brossardois, dans un contexte ou
les espaces vacants situés dans le périmétre urbain sont de plus en plus
restreints, les problématiques de transport et de congestion routiére
croissantes, les caractéristiques sociodémographiques qui évoluent
(vieillissement de la population, composition des ménages, etc.), le colt
du logement qui accapare une part croissante du revenu des ménages,
les milieux naturels qui sont menacés par le développement, etc.

Il est donc plus que jamais impératif que le plan d’urbanisme souscrive
aux principes du développement durable. Au Québec, le gouvernement
a adopté, en 2006, la Loi sur le développement durable et a défini cette
expression comme suit: « Un développement qui répond aux besoins du
présent sans compromettre la capacité des générations futures a
répondre aux leurs. Le développement durable s’appuie sur une vision
a long terme qui prend en compte le caractére indissociable des

dimensions environnementale, sociale et économique des activités de
développement ».

Dans cet esprit, le plan d’'urbanisme retient quatre grandes orientations :

Orientation 1 : Offrir un milieu de vie de qualité et durable

2. Orientation 2 : Favoriser la protection et la mise en valeur de
I’environnement

3. Orientation 3 : Une ville avec des réseaux de transport
performants et structurants

4. Orientation 4 : Optimiser le potentiel de développement
économique de la Ville dans le respect de sa capacité de
payer

[REG-360-07, art.28 (2024-11-01)]
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CHAPITRE 5

OBJECTIFS ET MOYENS DE MISE EN CEUVRE
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CHAPITRE S5 OBJECTIFS ET MOYENS DE MISE EN CEUVRE

Les objectifs et moyens de mise en ceuvre découlant des quatre
grandes orientations du Plan ont été abordés en fonction des onze
thémes suivants :

" Habitation

®= Commerce

" Industrie

® Agriculture

" Public et institutionnel

" Parcs, loisirs et culture

® Patrimoine et paysages

® Environnement

® Contraintes naturelles et anthropiques
" |nfrastructures et utilités publiques

" Mobilité et transport

Pour chacun de ces thémes, le présent chapitre dresse un diagnostic
de la situation actuelle, identifie les atouts et défis sous-jacents, pour
finalement faire ressortir les objectifs d’aménagement et les moyens
que la Ville entend prendre pour les atteindre dans I'horizon de
planification du plan.
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5.1 Habitation

L’habitation est, sans contredit, la fonction urbaine dominante sur le
territoire. La forte croissance démographique qu’a connue la ville
depuis sa création, en 1958, est intimement liée a sa localisation
géographique, ses attraits et a la qualité de ses milieux de vie.

Par contre, certains facteurs de contraintes devront étre pris en compte
dans le Plan d’urbanisme pour que Brossard puisse maintenir et
améliorer la qualité de vie de ses citoyens et en attirer de nouveaux.
Les tableaux qui suivent résument les principaux faits saillants, atouts
et défis en matiére d’habitation.
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5.1.1 Faits saillants

5. 1.1.1.

Données générales sur le logement

En 2021, la densité de population de Brossard était de
2 025 habitants au km? a Brossard, ce qui est plus élevé que la
moyenne de I'agglomération de Longueuil (1 547 hab./km?.);

Le parc résidentiel de Brossard comptait un peu plus de
35 000 logements en 2021;

Les logements sont la propriété des occupants dans une proportion
de prés de 70 % et, 2 fois sur 3, ce sont des habitations unifamiliales;

Plus de 35 % des logements ont été construits depuis les
années 2000, ce qui fait en sorte que le stock de logements est
relativement récent;

On retrouve au moins trois chambres a coucher ou plus dans 58 %
des logements;

La valeur moyenne d’'un logement se situe a 518 500 $, et le codt
mensuel moyen pour un locataire est de 1192 % et pour un
propriétaire de 1 334 $. Ces données s’apparentent sensiblement a
celles de I'agglomération puisque pour Longueuil, la valeur moyenne
se situe 8472 400 $ et les colits mensuels sont de 970 $ a la location
et de 1 322 $ pour les propriétaires. La plus grande distinction porte
sur le prix a la location qui est supérieur de prés de 23 % pour la ville
de Brossard;

C’est au nord de I'Autoroute 10, dans les secteurs V, P, A et B ou
I'on trouve les logements les plus anciens et ceux nécessitant le plus
de réparations. Dans ces secteurs, environ 85 % du stock de
logements a été construit avant 1986 et prés de 40 % de ces
logements sont occupés par des locataires;

3 Maxime Bergeron, Prés d’un record historique & Montréal, 6 novembre 2012, La Presse,
section Affaires, p.6

4 Pierre Bélanger économiste, Potentiel de développement et redéveloppement résidentiel ville
de Brossard, 2011, p.13

La composition argileuse des sols rend les habitations plus
vulnérables a des problématiques structurales.

[REG-360-07, art.29 (2024-11-01)]

5.1.1.2. Mises en chantier

5

De 1991 a 2000, en moyenne, 2 871 condos ont été mis en chantier
dans la région métropolitaine. De 2001 a 2009, cette moyenne est
passée a 7500. En 2011, un record a été enregistré avec 12 681
mises en chantier et les chiffres de 2012 sont du méme ordre.3

De 2005 a 2011, la moyenne annuelle était de 875 logements mis en
chantier sur le territoire de Brossard®.

La Ville de Brossard s’inscrit au niveau résidentiel dans une « aire de
marché » qui inclut les municipalités de Longueuil, Saint-Lambert, La
Prairie et Candiac. Pour la période 2005 a septembre 2011, il s’est
érigé pres de 16 500 unités dans ce territoire de référence et 36 %
de ces logements ont été érigés a Brossards.

C’est dans les secteurs C et L que les mises en chantier les plus
récentes se sont concentrées. Plusieurs chantiers pour la
construction d’habitations multifamiliales en hauteur se sont
egalement concrétisés, récemment, dans le secteur compris entre la
route 132 et le fleuve Saint-Laurent.

De 2005 a 2011, en moyenne, 130 a 150 logements locatifs neufs
ont été mis en chantier et une part importante de ces logements était
destinée pour des personnes agées.

Pierre Bélanger économiste, Potentiel de développement et redéveloppement résidentiel ville
de Brossard, 2011, p.17
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Outre la production de logements multifamiliaux, les habitations
unifamiliales jumelées ou en rangée accaparent une part croissante
des mises en chantier. L’habitation unifamiliale représentait le tiers
de la production de logements neufs pour la période de 2000 a 2005,
alors que cette proportion diminuait a un logement sur quatre pour la
période 2006-2011¢.

5.1.1.3. Perspectives pour la production de logements neufs

Aprés une moyenne annuelle de 26 103 logements mis en chantier
dans la RMR de Montréal durant la période de 2003 a 2005, suivie
d’'une baisse avec une moyenne annuelle de prés de 22000
logements pour la période de 2006 a 2011, la SCHL s’attend a ce
que le nombre annuel de mises en chantier diminue encore
Iégérement au cours des prochaines années.

La construction de maisons individuelles régresse depuis 2005 dans
la RMR de Montréal. Avec la forte croissance des prix ces derniéres
années, I'évolution probable des préférences et des besoins en
matiere d’habitation et le resserrement plus récent des régles
hypothécaires, la maison individuelle fait les frais d’'une substitution
de la demande d’habitations neuves vers les options les plus
abordables du marché, notamment la copropriété. Non seulement on
construit de moins en moins de maisons individuelles, mais on en
construit de plus en plus loin, la ou le prix des terrains est moins
élevé. 7

Une étude réalisée pour le compte de la CMM, en 2008, identifiait les
changements démographiques qui auront une influence sur le
marché résidentiel. «Ainsi, ce marché sera tributaire du
vieillissement de la population, la diminution du nombre de jeunes
ménages et de I'éclatement du noyau familial. Ces transformations

6 |dem, p.13
7 SCHL, Perspectives du marché de I'habitation - RMR de Montréal - Date de diffusion —
printemps 2012, p.4

favorisent une augmentation de la part de marché des produits
résidentiels plus denses ». 8

" Sur le territoire de I'Agglomération de Longueuil et de la ville de
La Prairie, 5 270 unités de chambres, appartements ou condos
destinés a des personnes agées ont été dénombrées en 2011, dont
environ 1200 unités a Brossard®. Avec la mise en chantier d’un projet
comportant 450 unités dans le secteur de la rue Saint-Laurent en
2012, suivi d’'un agrandissement de 366 unités en 2015 (Les
Résidences Soleil — Manoir Brossard) et un autre projet
d’agrandissement de 147 unités (Cherbourg), il est probable que
I'offre pour ce type d’habitations réponde a la demande a court et
moyen terme.

" Un inventaire réalisé en 2014, par la direction de 'urbanisme de la
ville de Brossard, a permis de dénombrer un peu plus de 100
hectares de terrains vacants a vocation résidentielle. En plus de ces
terrains, plus de 70 hectares de terrains offrent un excellent potentiel
de redéveloppement a des fins résidentielles ou mixtes. En
combinant les espaces vacants et les espaces a redévelopper,
Brossard offre un potentiel pour la mise en chantier, a l'intérieur des
limites actuelles du périmétre d'urbanisation, de 10000 a
15 000 logements.

5.1.1.4. Problématiques connues du logement

Depuis 2017, des problématiques relatives au logement se sont
manifestées. Ces problématiques, qui n’étaient pas connues a I'époque
constituent maintenant des enjeux qui doivent étre considérés dans le
développement de milieux de vie a Brossard et pour lesquels la Ville
devra se positionner :

= Offre trés limitée de logements sociaux et abordables;

Jules Hurtubise, Evolution du marché de la construction résidentielle et perspectives
probables, CMM, 2008

Pierre Bélanger économiste, Potentiel de développement et redéveloppement résidentiel ville
de Brossard, 2011, p.43
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Besoins importants en logements sociaux et abordables;
Logements surpeuplés;

Mauvais entretien des logements;

Pénurie de logements;

Augmentation récente des colts des logements / exacerbe les défis
de ceux qui peinent a se loger;

Absence d’outil réglementaire actuel a Brossard pour obliger la
création de logements sociaux et abordables.

[REG-360-07, art.30 (2024-11-01)]

zrossard
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Habitations unifamiliales et bifamiliales
Habitations 2 & & logements
I Habitations 9 a 24 logements
abitations 25 et plus

TR et

Plan 3 — Répartion des habitations selon le nombre de logements

[REG-360-07, art.31 (2024-11-01)]
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[ Limite du périmétre d'urbanisation
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Plan 4 — Répartition de la densité d’habitations

[REG-360-07, art.31 (2024-11-01)]
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Plan 5 — Période de construction des logements

[REG-360-07, art.31 (2024-11-01)]
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5.1.2 Atouts et défis
Tableau 10

Atouts Défis

e Qualité des milieux de vie existants et notoriété de Brossard. o Endettement général des ménages.
e Réseaux de parcs, espaces verts et équipements de loisir et culture. | ¢ Hausse probable des taux d’intérét.

e Proximité du fleuve. o Resserrement des régles en ce qui a trait a la durée des préts

o Localisation géographique avantageuse. hypothécaires.

N . , e Prix et rareté des terrains vacants.
e Proximité des grands axes routiers et de Montréal.

« Offre de transport collectif structurant déployé sur le territoire avec les | * Diminution de Foffre pour de Fhabitation & faible densite.

stations du REM et la révision du réseau de desserte en autobus. e Concurrence des autres villes.
e Poéles d’emplois. e Vieillissement du stock de logements.
e Quantité, qualité et diversité des commerces et services offerts a la | ¢ Congestion routiére.

population. . f s . s .

e Nuisances générées par certaines activitts commerciales ou

o Offre diversifiée de logements. industrielles et le bruit routier.
e Ouverture aux différentes cultures. o Faiblesse de I'offre de logements abordables.
e Saine gestion municipale. e Intégration architecturale des nouveaux projets parfois difficile

, , o dans les secteurs établis.
e Dynamisme des promoteurs immobiliers locaux.

o Potentiel de développement et de redéveloppement de la fonction ¢ Enjeu d'acceptabilité sociale pour les projets plus dense.

résidentielle encore important. e Pressions reliées au développement, au redéveloppement et a la
densification sur la capacité des réseaux municipaux existants
(égouts, aqueduc, voirie) qui compromettent la capacité de ces
réseaux de desservir les nouveaux logements, quels qu’ils soient,
peu importe la vocation sociale qui les caractérise le cas échéant,
ce qui met en péril l'atteinte de certains objectifs du plan
d’'urbanisme.

e Aire de marché croissante en raison de 'augmentation de la densité et
les nouvelles typologies d’habitations offertes sur le territoire.

[REG-360-04, art.4 (2021-03-30)]; [REG-360-07, art.32 (2024-11-01)]
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Il N’y a maintenant plus de doute que la Ville de Brossard a atteint,
durant la derniére décennie, un niveau de maturité urbaine qui la
dissocie de l'image de banlieue-dortoir qu’elle a historiquement eue.
Cette mutation se poursuivra inévitablement dans [I'horizon de
planification du plan d’urbanisme et c’est sur cette base que deux
grands objectifs ont été identifiés pour I'habitation en plus de ceux
formulés par le SAD. Le tableau qui suit résume ces objectifs et les
moyens de mise en ceuvre proposeés.
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5.1.3 Objectifs et moyens de mise en ceuvre
Tableau 11

Objectifs Moyens de mise en ceuvre

Note : les objectifs et moyens de mise en ceuvre en jtalique sont ceux énoncés au schéma d’aménagement et de développement de I’Agglomération de Longueuil (SAD) et qui doivent
minimalement étre intégrés au plan d’urbanisme pour des fins de concordance.

Diriger d’ici 2035 au moins 40 % des e [dentifier au plan d’urbanisme et aux planifications intégrées aménagement/transport a élaborer,
nouveaux logements vers les axes et les sites de développement et de redéveloppement (optimisation) de 0,1 ha et plus situés a
points d’acces au transport en commun l'intérieur des aires d’influence des axes et points d’acces au transport en commun métropolitain
structurant en tenant compte de la ainsi que ceux qui sont limitrophes aux axes de transport en commun d’agglomération et établir,
problématique de capacité des pour ces derniers, leur priorité de développement ou de redéveloppement (optimisation). Ces
équipements et infrastructures sites sont identifiés aux plans 29 et 30 du chapitre 6 (vision d’aménagement). Les secteurs
municipaux prioritaires de développement ou de redéveloppement sont ceux situés a proximité des futures

gares du REM et qui sont ciblés au PPU de 'annexe B du présent réglement.

o |dentifier les axes et points d’acces au transport en commun meétropolitain structurant
apparaissant au SAD ainsi que leurs aires d’influence. Ces axes et points d’accés sont illustrés
au plan 26.

e Prévoir au plan d’'urbanisme, et ce, pour chacune de ces aires d’influence, une planification
particuliére intégrée aménagement/transport, tels un concept général d’organisation spatiale, un
PPU, un PAE ou tout autre outil de planification, sauf le PIIA.

e Prioriser la planification des projets en fonction de leur pertinence avec les objectifs du plan
d’urbanisme sur le territoire.

e Promouvoir la plus-value des quartiers TOD comme milieu de vie et prendre les mesures
nécessaires afin d’assurer leur implantation, du moins dans les secteurs devant faire I'objet d’une
planification intégrée aménagement/transport.

e Intégrer au plan d’urbanisme et autres reglements d’urbanisme les seuils minimaux de densité
résidentielle précisés au SAD ainsi que des objectifs et des moyens de mise en ceuvre visant
I'application de ces derniers. Ces seuils sont illustrés au plan 34 du chapitre 7 et les dispositions
normatives a cet effet sont intégrées au reglement de zonage.

o Assurer la mise en place d’investissements publics et d’incitatifs encourageant I'’émergence de
projets TOD. Outre les projets structurants de transport collectif qui sont prévus, la revitalisation
du domaine public de certaines arteres, dont Grande Allée et Taschereau, devrait contribuer a
favoriser le développement ou le redéveloppement selon les principes du TOD. La ville de
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Objectifs Moyens de mise en ceuvre

Note : les objectifs et moyens de mise en ceuvre en jtalique sont ceux énoncés au schéma d’aménagement et de développement de I'’Agglomération de Longueuil (SAD) et qui doivent
minimalement étre intégrés au plan d’'urbanisme pour des fins de concordance.

Brossard évaluera également la possibilité de prévoir certains incitatifs, comme les subventions
liges a la démolition de batiments et divers programmes de crédits de taxes afin d’encourager le
redéveloppement selon ces principes.

Optimiser I'occupation du territoire a e [dentifier les sites de développement et de redéveloppement (optimisation) de 0,1 ha et plus
I'extérieur des aires d’influence des axes situés hors des aires d’influence des axes et points d’acces au transport en commun métropolitain
et points d’acces au transport en et en tenir compte dans les calculs de densité exigés. Parmi ces sites, identifier ceux présentant
commun structurant un potentiel d’optimisation et qui sont desservis par le transport en commun non structurant (local)

et repenser leur planification, afin d’y encourager une plus grande mixité de fonctions et des
densités accrues en matiere de logements ou d’emplois, le tout en respect de la capacité
d’accueil du milieu. Les sites de développement et de redéveloppement potentiel les plus
significatifs sont identifiés aux plans 29 et 30 du chapitre 6. Le réglement de zonage identifie tous
les sites a développer ou a redévelopper qui sont assujettis a des exigences minimales de densité
selon les principes établis au SAD.

e Prévoir au plan d’urbanisme au moins un objectif priorisant la croissance du développement sur
les sites desservis (infrastructures municipales) ou en périphérie de ces derniers ainsi que la
valorisation du redéveloppement sur leur territoire. Le plan 29 identifie plusieurs sites comportant
un potentiel de redéveloppement a des fins résidentielles ou mixtes. Pour ces sites, les objectifs
du plan d’urbanisme sont essentiellement de réduire I'offre globale a des fins commerciales, tout
en préservant une offre adéquate et adaptée aux besoins du milieu, et optimiser le potentiel de
redéveloppement de chaque site dans un souci d’intégration a I'’échelle du lieu.

e [dentifier les institutions et équipements communautaires majeurs (desserte locale, régionale et
meétropolitaine) ainsi que les artéres commerciales et les pbles commerciaux de leur territoire
situés hors des aires d’influence des axes et points d’acces au transport en commun structurant
et préciser, le cas échéant, ceux qui sont d’intérét métropolitain. Dans un double objectif
d’aménagement et de mobilité durables, ces éléments identifiés doivent étre au coeur des
nouveaux milieux de vie proposés hors des aires d’influence des axes et points d’accés au
transport en commun structurant. La Ville de Brossard ne compte aucun équipement
communautaire, ou institution, majeur hors des aires d’influence des axes et points d’acces
structurants de transport collectif. Pour ce qui est des artéres et pdles commerciaux, seuls
quelques péles commerciaux a rayonnement local sont implantés en dehors des aires d’influence
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Objectifs Moyens de mise en ceuvre

Note : les objectifs et moyens de mise en ceuvre en jtalique sont ceux énoncés au schéma d’aménagement et de développement de I'’Agglomération de Longueuil (SAD) et qui doivent
minimalement étre intégrés au plan d’'urbanisme pour des fins de concordance.

de ces axes et points d’accés (voir plan 30 du chapitre 6).

e Intégrer, au plan d’urbanisme et autres reglements d’urbanisme, les seuils minimaux précisés au
SAD ainsi que des objectifs et des moyens de mise en ceuvre visant I'application de ces derniers.
La densité proposée pour un secteur donné ne doit en aucun temps avoir comme conséquence
une baisse de la densité observée pour ce méme secteur au moment de l'entrée en vigueur du
présent schéma.

Les seuils minimaux de densité applicables pour le territoire de Brossard sont illustrés au plan 34
du chapitre 7. Ces exigences minimales sont intégrées aux réglements d’urbanisme et une
modulation est prévue en fonction du potentiel de développement ou de redéveloppement du site
(localisation, acceptabilité sociale, proximité des axes de transport collectif, etc.) qui tient
notamment compte des capacités des infrastructures existantes et projetées.

Assurer I'optimisation de I'occupation du | e« Identifier les secteurs dévitalisés ainsi que les sites structurants a requalifier et prévoir une

territoire dans le respect des stratégie de mise en valeur de ces derniers. Le plan 29 illustre la localisation des principaux
caractéristiques des milieux de vie secteurs a rénover. La stratégie de mise en valeur de ces derniers se résume a mieux encadrer
existants et des infr