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Vision de développement

urbanistique 2020-2030

La vision de développement d'une ville est un processus évolutif et dynamique
qui s'établit et se module au fil du temps pour tenir compte de différents
éléments contextuels. La Ville de Deux-Montagnes doit donc revoir au fil du
temps ses outils urbanistiques.

Sont présentés sommairement certains éléments de réflexion conduisant
a la vision de développement 2020-2030 de la Ville de Deux-Montagnes.
Divers documents viennent détailler cette vision (Plan d'urbanisme,
Plan particulier d'urbanisme (PPU), Plan d'implantation et d'intégration
architecturale (PlIA), Plan métropolitain d'aménagement et dévelop-

pement (PMAD), Schéma d'aménagement de la MRC, et politique de |'arbre).

Une Ville bientot centenaire

A partir de sa fondation en 1921, la ville de Deux-Montagnes s’est d'abord
développée avec des résidences secondaires de villégiature. La transformation
en une ville de banlieue s’est enclenchée quelques décennies plus tard. L'attrait
du lac des Deux Montagnes et du train a contribué a ce type de croissance.



https://www.ville.deux-montagnes.qc.ca/wp-content/uploads/2013/05/Reglement-PU.pdf
https://www.ville.deux-montagnes.qc.ca/publication/plan-durbanisme/
https://www.ville.deux-montagnes.qc.ca/wp-content/uploads/2020/10/Reglement_PIIA_1373_VersADM_2019-03-20.pdf
https://www.ville.deux-montagnes.qc.ca/wp-content/uploads/2020/10/Reglement_PIIA_1373_VersADM_2019-03-20.pdf
https://cmm.qc.ca/wp-content/uploads/2019/03/pmad_plan_metropolitain_amenagement_developpement.pdf
https://cmm.qc.ca/wp-content/uploads/2019/03/pmad_plan_metropolitain_amenagement_developpement.pdf
https://www.mrc2m.qc.ca/fr/documentation/documentation/#SADR
https://www.ville.deux-montagnes.qc.ca/wp-content/uploads/2020/06/Politique-de-larbre-V-ADM.pdf
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Plan d’urbanisme des années 90

Lors de I'élaboration du plan d'urbanisme dans les années 90, l'instauration d'un parc industriel a été
volontairement délaissée a Deux-Montagnes. Il est de nos jours difficilement envisageable de miser
sur un redéveloppement en tentant d'attirer des industries, étant donné ['absence d'espace
adéquat ainsi qu’en tenant compte de la coexistence plus délicate d'industries avec le tissu urbain
actuel. Ce choix parfaitement compatible avec un tissu résidentiel a cependant comme conséquence
de limiter les rentrées fiscales de la ville.

Le développement du secteur commercial est, quant a lui, compliqué par la vive concurrence de
nombreux commerces des villes voisines, mais aussi par la capacité législative extrémement limitée des
villes a intervenir directement dans le soutien aux entreprises.

Le territoire de 6 km? de la ville est presque complétement construit et conséquemment I'espace propice
au développement est trés restreint.

Une Vision de développement renouvelée

A la suite de ces constats, la Ville de Deux-Montagnes a choisi de se doter d’'une nouvelle vision
urbanistique.

Cette vision de développement comprend des objectifs réalistes en méme temps qu’ambitieux de
redéveloppement de Deux-Montagnes. Ces objectifs sont liés a la fois a la venue du Réseau express
métropolitain (REM) et aux lignes directrices édictées par la Communauté métropolitaine de Montréal
(CMM).

Le REM est le projet de transport collectif le plus important au Québec depuis les cinquante dernieres
années et sa construction a débuté a Deux-Montagnes en 2020 et devrait se terminer en 2023.

Le REM contribuera significativement a la réduction des co(ts liés a la congestion routiére et a la réduction
des gaz a effets de serre (GES). Le trajet du futur train vers le centre-ville de Montréal s’effectuera en
une trentaine de minutes avec une fréquence nettement augmentée.

Le fait que deux des futures stations du REM seront situées a Deux-Montagnes représente une
exceptionnelle fenétre d'opportunité de développement. C'est la raison pour laquelle la Ville de
Deux-Montagnes compte axer sa régénération urbaine sur ce projet structurant que constitue le REM.
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A VISION DE DEVELOPPEMENT URBANISTIQUE 2020-2030

Une régénération urbaine
basée sur les principes du

développement durable

Ce projet de transport collectif s'inscrit parfaitement dans le
Plan métropolitain d’aménagement et développement (PMAD)
de la CMM. Ce plan établit, entre autres, les lignes directrices de
I"aménagement du territoire des 82 villes de la CMM. Il prévoit
notamment une densification importante autour des aires TOD
(Transit oriented development).

Schéma des deux aires TOD

La densification urbaine est un concept qui consiste a faire vivre davantage de population sur un
méme espace urbain. Le secteur Grand-Moulin, de méme que le secteur de la gare Deux-Montagnes,
sont désignés comme des aires TOD. Celles-ci doivent se redévelopper pour atteindre une cible de
60 logements par hectare (cible fixée par la CMM) favorisant I'augmentation du nombre de ménages
habitant a proximité du REM.

L'un des enjeux consiste a respecter les principes et regles urbanistiques édictés par les paliers
supérieurs (gouvernement provincial et CMM) tout en préservant les atouts de Deux-Montagnes. Il faut
chercher a combiner harmonieusement les forces actuelles de la ville a des éléments de modernité et
de développement durable.

Plusieurs éléments du caractére distinctif de Deux-Montagnes devront étre préservés, voire méme
valorisés : les acces a l'eau, les voies cyclables, les espaces verts, etc. Les éléments constitutifs du
redéveloppement de Deux-Montagnes prendront en compte le maintien et méme |'amélioration
de la qualité de vie des citoyens.

L'arrivée du REM attirera de nouveaux citoyens dans divers types d'habitations plus denses a
proximité des gares. Ces nouveaux citoyens, séduits par le milieu de vie privilégié que représente
Deux-Montagnes, contribueront au développement économique en donnant un souffle nouveau
aux commerces locaux. Les principes mémes de I'aménagement des aires TOD dictent de favoriser,
notamment, la mixité des usages, des densités adaptées au milieu, une architecture diversifiée de
qualité et un cadre bati encourageant la mixité sociale.
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Etudes et consultations

Au cours des derniéres années, des réflexions
ont eu lieu avec des experts (urbanistes,
hydrologues, etc.), mais également avec
des citoyens et groupes intéressés au
développement de Deux-Montagnes. Ceux-
ci proviennent de sphéres et d'intéréts divers
(groupes communautaires, commergants et
gens d'affaires, citoyens, élus, fonctionnaires,
etc.). La nouvelle vision de développement
s'appuie donc sur diverses études et
consultations citoyennes.

Ces réflexions ont conduit a la révision de deux
programmes particuliers d’urbanisme (PPU), du
reglement de zonage et du plan d'urbanisme.
Lorsque la MRC Deux-Montagnes adoptera
son nouveau schéma d'aménagement, une
révision de la reglementation d’urbanisme de la
Ville de Deux-Montagnes sera faite pour étre en
concordance avec ledit schéma.

Ces nouvelles dispositions réglementaires

viennent établir des zones de densification plus
importantes a proximité immédiate des gares et
sur certains axes majeurs (Chemin d'Oka, boul. Deux-
Montagnes), boul. des Promenades, etc.).
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Consultations citoyennes

Les consultations citoyennes ont permis
d’'établir un certain nombre de principes a
intégrer dans les nouvelles reglementations :
assurer I'homogénéité des nouvelles cons-
tructions, préserver et ajouter des espaces
verts, meilleure intégration architecturale
des nouvelles constructions (via le plan
d'implantation et d'intégration architecturale),
permettre davantage d'accés publics au bord
de |'eau, etc.

Les participants des diverses consultations
ont compris que la densification dans une
aire TOD s'inscrit dans les principes du
développement durable, lesquels sont dictés
par les paliers supérieurs. lls ont cependant
signifié leur nette préférence pour une
concentration de cette densification de
facon intense (4 & 8 étages) a proximité
immédiate des stations de train et sur les
arteres structurantes, tels que le chemin
d'Oka et la 8° Avenue. Ce choix permet
de préserver le caractére moins dense des
quartiers plus éloignés des gares tout en
respectant les parameétres urbanistiques
établis par le gouvernement du Québec et
la CMM.

Un comité ad hoc composé de citoyens

Saint-Eustache \,

\  du secteur Grand-Moulin a été créé
\ pour suivre les développements de ce
\s quartier et y apporter des suggestions

et des éléments de vision.

Les nouvelles exigences de la CMM
liées a la densification du secteur
Grand-Moulin peuvent étre consi-
dérées comme une opportunité
d’améliorer ce milieu de vie bati,
notamment par ['amélioration
des déplacements vélos/piétons
par le réaménagement des rues,
I'aménagement d'espaces pubilics,
I"ajout d'équipements, etc.

Deux-Montagnes profitera de

e de'Nor > & ; léria:Avents.
AN ._ - \ > cette occasion de redévelop-
74 S N O \." X pement pour se doter dun
\ LY SRS Rue Crascer N W Q“\\ . h
\ ' X e ergges \ - 2N AN nouveau centre-ville convivial,
\_ A Y235 N RS IAN e\u\;\w 7 pour insuffler un vent de fraicheur

Secteurs de densification aott 2020 - Ville de Deux-Montagnes

Légende : 4 étages 5 étages 6 étages 8 étages

a ce secteur en attirant de nouveaux
commerces et en assurant la présence de
services de proximité.
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Gestion des
zones inondables

Dans sa vision de développement, la Ville de
Deux-Montagnes entend également tenir compte
de la gestion des zones inondables.

En 2019, laVille de Deux-Montagnes a su protéger
son territoire des inondations en installant une
digue temporaire. Une digue permanente a été
par la suite aménagée en 2020.

Afin de rendre le secteur résilient face aux
inondations, la Ville de Deux-Montagnes installera
des caissons de rétention sous le parc Central afin
de capter les eaux de pluie en période de crue et
de divers systemes de contréle des surverses.

Les nouveaux ouvrages de protection permettront
a tout un secteur de la ville de Deux-Montagnes
d’'étre désigné dans les cartes de la CMM comme
étant une zone protégeée.

Les futures constructions du secteur seront
assujetties a de nouvelles normes de construction
plus spécifiques.

Principes fondateurs de la nouvelle vision

La nouvelle vision de développement permet de respecter les paramétres de la CMM, les principes
du développement durable et les principales suggestions des citoyens. La vision 2020-2030 de
développement entend :

B composer avec |'équilibre de la densification W favoriser le transport collectif et actif;

et la vie de banlieue; B bonifier les espaces verts, la canopée et

B concentrer la densification dans des secteurs les acces a 'eau;

a proximité des gares; B assurer des secteurs inondables résilients et

W revitaliser le chemin d’Oka; bien protégés;

repenser les abords des nouvelles gares; B encouragerune implantation etune intégration
architecturale diversifiée pour les nouvelles

B créer un milieu de vie dynamique de qualité :
constructions.

et adapté aux besoins et attentes de la
collectivité;

La nouvelle vision de développement contribue a freiner |'étalement urbain et s'inscrit dans les principes
du développement durable. De plus, cette vision permet a la Ville de Deux-Montagnes d’aligner
ses outils urbanistiques aux orientations gouvernementales et aux exigences du Plan métropolitain
d'aménagement et développement de la CMM.

Divers critéres viennent encadrer la maitrise fonciére de ces pdles et axes structurants. Les promoteurs
devront répondre a diverses exigences (PIIA, zonage, etc.) dans le réaménagement des aires TOD.
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Des fenétres d'opportunités

Deux fenétres d’opportunités s’entrouvrent pour influencer un redéveloppement urbanistique important
dans certains secteurs de Deux-Montagnes : la venue du REM et la protection du secteur inondable.
Cette requalification du territoire constituera également un apport important pour les finances de la
Ville. Ce qui permettra, entre autres, de réinvestir dans les services et infrastructures municipales et
contenir, voire méme abaisser, le taux de taxation.

Ce sont les raisons pour lesquelles |'ajout de
nouvelles unités d'habitations, de commerces
de proximité et de bureaux devient la voie
a privilégier. Etant donné que les terrains
disponibles a la construction se font rares a
Deux-Montagnes, des solutions innovatrices
doivent donc étre envisagées.

A Deux-Montagnes, les autorités municipales
se sont engagées a circonscrire et encadrer
ce redéveloppement par de solides outils
urbanistiques (PIIA, PPU, PPCMOI, etc.) Cet
encadrement reglementaire est d'autant
plus essentiel que des projets importants
commencent d‘ailleurs déja a poindre a Deux-
Montagnes. Ceux-ci devront s'inscrire dans la
vision d'ensemble établie par les différentes
instances et parties prenantes.

Il est planifié que plusieurs nouveaux citoyens
souhaiteront faire le choix de s'établir a
Deux-Montagnes grace a wune nouvelle
offre résidentielle. Cet apport permettra de
consolider |'offre de services municipaux et le
développement commercial.

Ces éléments de vision permettent au maire
Denis Martin d'affirmer que : « la perspective
de développement 2020-2030 est réjouissante
pour la Ville de Deux-Montagnes. Les citoyens
actuels et futurs pourront sans aucun doute en
profiter. »




