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introduction

Depuls [es années ‘90 période 2 iaquelle une premiére demr&ﬂe d‘amenagement a
secteur central de Pierrefonds a été armorcée dans le cadre du PAE 6, plusieurs facteur

témoignent aujourd’hui de Pessouffiement de la construction dans ce secteur. Consdent
que environnement dans lequel elle est appelée a évoluer subit de profondes mutations
Pierrefonds a décidé de se doter des programmes nécessaires aux fins d aménagemem d
son territoire et de répondre ainsi aux nauveﬂes oppor‘tmxtes quise presentent

Cette approche a pen'ms de faire ressortir de rouvelles fagons de deveiopper un secteut
Ainsi un projet de construction et de gestion d'un compiexe sportifde 43 6 glaces assor
d'une structure commerdale complémentaire a été initié. Ce projet d'équipemer
d'envergure régionale a été développé avec une ouverture sur de nouveaux concep!s Le
idées mises de P'avant ont fait ressortir I'importance et la nécessité de se tourner vers u

 partenariat public/privé et de se doter d’'outils adaptés a fa conjoncture économique pou
réaliser ce type de projet. De tels équipements apportent 2 la Ville une solution modern

3 ses problemes d'infrastructure mais de plus i permettent de générer une activit

~économique connexe. Cet aménagement va au-del de fa simple implantation d'une arén:
ii permet en plus de donner & ce quartier une nouveiie image et d'en fac;hter b
développement. | -

Cette restructuration est une démarche complexe impliquant un ensemble d'intervention
fant au plan physique que réglementaire. C'est dans ce contexte que la Ville de Pierrefond
a opté pour I'élaboration d'un Programme Particulier d'Urbanisme qui offre a la municipalit
I'occasion de s'impliquer dés maintenant dans la reviralisation et de facifiter les transachon
entre les partenaires impliqués.

Le programme particulier d'urbanisme vise deux cibles. Dans un premier temps, i cherchy
3 établir la problématique d'une alternative de partenariat dans la distribution d’un servic
récréatif 3 ta population. Parallélement, if vise & préparer les orientations générales devar
guider les interventions qui touchent en partie son secteur désigné comme son “secteu
~central”. Dans un deuxiéme temps, il permettra de mettre en place les stratégie
- dintervention que- tradusrom dans P'espace plusieurs actions concrétes 3 entreprendre 2 cour
et a moyen terme. -

Outre l’in‘h'oduczion le rapport est divisé en quatre sections. La section |, présent
briévement la situation actuelle. Ellé aborde la probiématique spécifique a !’ rmplarftatlon du
équipement structurant et loption urbanistique choisie pour le réaménagement envisagé d
tout un secteur. La section 2 et 3, les orientations @’ amenagement et affectations du so
~ privilégier dans le cadre d'une restructuration auss importante. Finalement, la sectzon
- présente ie programme de rewtahsa‘aon préconisé tels que les credrts de taxe et programm
d'acquisition, : .
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me particulier d urbanisme

i SGcteurcentre de _:Piél'f-r;é!@hclﬁs-. :

Localisation I o .

Le quartier centre se caractérise par sa localisation privilégiée et son lien direct avec |

 sous-centre urbain de. Iouest de e situé 3 lintersection de autoroute 40 et d

) boulevard Stfean. H accuezlle ega]ement la majorité des grands équipemert
_ structurants. de la ville de Pierrefonds (Hétel de Ville, CLSC, Centre cuiturel ¢

communausatre. bibliothéque inter-municipale, Ecole polyvalente de Pierrefonc
(PCHS), etc); & ce titre, il joue le rdle d'un point central et darticulation pot
Pensemble des quartiers municipaux. En conséquence, les vocations commerdiales
institutionnelles ou publiques ayant un rayonnement régional gagnent 2 y étre locafisée:
A cet effet une étude de localisation de site vient d'étre effectuée afin de déterminer |
meilleur site parmi quatre, pour implarter le Cégep de 'Ouest de I lle. Le centre—vﬂi

- de Pierrefonds est un de ceux qui est le plus apte  recevoir un tel prolet

1.2

Pour les fins de I’étude un territoire plus restreint, dans la parhe 3 lestdu centre—wll

aété apprehende aux fins de la construction d'égquipements publics. Clest égalemer
un secteur qui a la capacité de recevoir une nouvelle population au coeur méme de 5o
centre-ville. En regard des potentiels futurs de développement, que représenter

' P'accessibilité véhiculaire, le potentiel structurant et la capadité d' accuet, ce secteur

particulierement &té choisi pour P'étude plus spécifique d'un PPUL I est délimité a
nord par le boul. Pierrefonds, a l'est par la zone commerciale St-Jean, 3 'ouest par !

Tue Label[e etau sud par les rues Johcoeur et Shaw (Pan 1)

Situation actuelle

Le territoire du PAE 6, tel que planifié initialement' et conformément au pla
d'urbanisme, entrevoyait un développemert résidentiel de moyenne et haute densit

‘accompagné de commerces de quartier, d'établissements institutionnels pot

personnes agées et d’'un parc urbain. 'De fagon generale, fa volumétrie et la densité d
milieu bati proposé se caractérisaient par la présence d'une zone plus dense de ol
étages, constituée d'habitations muftifamiliales en majeure partie.

L"approche PAE trouvait a ['époque son apptication dans les'pa'rﬁes du territoire vouge
& un changement de vocation et pour lesquielies if éit difficile de déterminer 2 Favanc
la position exacte des diffiérentes utilisations du sol et de fa vocation d’un centre-vilie

1

«Plan d’'aménagement d'ensemble - Territoire € : Ville de Pierrefonds», SOMER, juitiet 1990.
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Elle assurait le respect d'un plan qui devait faire consensus entre les différent
promateurs impliqués (Guy Lavoie, | & F Joint Venture, Corporation immobiliére
Zaidan, Joseph Zilkha, Resort Estate Ltd, Loranger). De ce fait, elle permettait de
rentabiliser les infrastructures et les colits liés aux contraintes phquues dusol. ‘En effet
e territoire 3 'étude comporte des sols compressibles qui ont d{ faire 1’objet de
travaux de remblayage tel que recommandés dans les etudes géotechnzques de 197!
et 1989.2 . |
Toutefois, Péconomie étant ce quelle est, les promoteurs face & I'obligation d
~ construire sur pieux; ne rencortrent.pas toujours les investissements entrepris et L
construction prévue est aujourd’hui au ralenti si l on consadere le nombre de terrain
vacants dans ce secteur. :

Tout nouveau concept pour ce secteur sen51ble permetl:ra de composer avec L

 nouvelle réalité de la construction actuelle et I incertitude des marchés. De plus, il s¢
devra d'avoir une ouverture d' esprit face 2 de nouveaux projets imprévus. Cest don
un concept réalisé A la lumitre de projets ponctuels tels une aréna ou autre:

- équipements qu'if faut justifier dans le cadre du PPU." Ce demier doit prendre er
considération le type d’habitation muttifamilale tel que precontsé inftialement et intégre
les équipements d'envergure dans tout le remaniement que cela présuppose. Le chob
de localisation du cégep n'a pas encore été retenu parle conseil d' administration dt
Cégep Geraid—Godm ‘toutefois la possibifité - est la., Le site permet ce type

~ d'équipement car il y a des avantages certains du point de vue de son potentie
structurant du milieu urbain et sportif. Il y a de plus des économies d'échelies dans I
concerttration de. ces équipements, cntére non négligeable.

Le secteur choisi (PAE 6) connait iamorce d'un deveioppement résidentiel. 'D'une
supetficie approximative de 240 000 métres carrés, i comprend une banque
importante de terrains vacants. La planrﬁc:atlon des infrastructures de rue est & revoil
en fonction du nouveau concept d aménagement des équipements de lofsir
préconisés, du parc et des unités dhabitations existantes et prevues

«Etude géofechnique ef recommandaﬁms, développement du secteur entre le boulevard Salm-.jean etlane Samt-PHre Pnerrefonds»
rapport 836-8, GROUPE TERRATECH, 1975. ' : .
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-

1.3 Problemathue

1mpon ‘de nouveaux equemems spor'ﬂfs oblige la mamapalrte 2 revoir sa
politique de gestion d'équipements récréatifs et a repenser sa facon de fairé en matiére
de services rendus aux dtoyens. En effet, Paréna actuelle, construtte a la fin des anndes
‘60, nécessite 30 ans plus tard, des réparations majeures et méme une reconstruction.
Clest ce quia été envisagéa Pierrefonids car elle est non seulement désuéte (Pétat de
Pamphithéatre actuel exige en effet des investissements majeurs : le toit coule, la -
 fondation est fissurée, la construction nécessite des réndvations majeures), mais non-
rentable car rop chére 3 ertretenir. Suite 3 I'étude de marché de la firme
%"Iurnccans&.ﬂt3 une nouvelle” construction par le privé est méme souhaitable dans le
contexte actuel {rareté des ressources, inquiétude- des catoyens face au niveau
ci encfettement, dxmmuhon des rdles d’évaluation, etc.)

Laviles mtermge quant a la meilleure fagon d’offnr les services 3 sa popLﬁat[on &t-ce ;
qu'il est préférable que la Ville prenne en charge la construction et la gestion de

"équipement ou tout simplement louer la glace d'un équipement prive? Toutes les

options ont été explorées afin doﬁnr les meilleurs. services aux momdres cofts.

possibles :

» soitd’ ameis:orer oude mantemr la qualrte des ser\nces dlspenses aux usagers tout
en reduxsant les colts d’operaixon :

» soit de maintenir les codts d'opération des services & leur niveau actuel, tout en
~améliorant ou en maintenant la quaiité de ces services.

La gesbon deieguee permet 2 fa Ville.d’ aitemdre I objectrf d’'un service 3 colts réduits.
Sute 3 la proposition d'un promoteur privé prét 3 construire et gérer un tel
éqtﬁpemem, la Ville envisage la privatisation plus que la gestion en partenariat avec le
privé®, Ce sont autant de modes aternatifs qui pewent compiéter le mode de gestion
direct prmiegie jusqu'a maintenant par les pouvoirs publics. En corollaire, Ia ville
entreprend une étude de design urbain pour son secteur centre, dans le cadre de ce
PPU et ced aﬁn d’amorcer la faisabilité de tels pro;ets :

Ace jc'rur, un _réaménagement majeur projeté du s'rte a été opéré. Certaines rues.
projetées ont &té fermées et redessinées et les nouvelles régles de zonage établies.
Toutefois la mise en route d'un tel projet suscitant. divers partenaires oblige fa
municipalité A s'inscrire en maitre d'ceuvre, afin de facifiter les échanges de terrain
nécessaires. L'objet de ce rapport est de faciiiter les mécanismes de deveioppement
tout en rencontrarrt les onentatfons d'aménagement que fa Ville desnre poursum‘e

3

-Anaiyseﬁnanc:ere.t mnamshque des options relatives 3| mp!antaﬁdn dun nouvel amphithéén*e» MUNICONSULT novembre 1995,

Pmposrt:on de Sportsptex consﬁmre 4 glaces dans un prewertemps {irait jusqu'a s uiténeurea‘ent) Le taux horaire moyen pnopesé
#la Ville est de 185 $ {incluant les taxes). Sportplex demande également un crédit de taxes selon ies barémes suivants: aucune taxe

+ dé Facquisifion 4 la fin de Ia période de construction; soit le ou vers le 15 septembre 1957 etun rabais de 100 % sur les imimeubles

du complexe durant ta premiére et la deuméme année du contrat de location de giace.
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© Orientations d’aménagement

Dans le nouveau contexte pius contraxgnant et difficile dans lequel les agents économiques

oeuvrent, le réle de 'administration se doit d'étre davantage proactf. LaVille de Pierrefonds

doit modifier sa philosophie de déveioppement et son approche de gestion du territoire en

intervenartt plus directement dans'le: processus de misé en valeur, Les orientations visées par

fa Ville dans le cadre de ce secteur sont énumérées dans les pages suivantes et presentees
-comime suit : : _ :

Objectrl' 1— Aﬁrmer, plamﬁer et encadrer Ia creatlon d’un centre cmque et
' mstltuttonnel Al COoeur. de 1a ville de Plerrefonds . _

Le quartier centre-ville se caractérise par une {ocahsatson pmn{eg'tee' avec le sous-centre de
FOuest de IMle. 1l accueille également la majorité des grands équipements structurants de la
. Vilie et, entant que. point céntral et d'articulation pour Fensemble des quartiers municipaux,

il joue sans contredit le rdle de “centre-ville” de Pierrefonds. En conséquence, les vocations
commerdiales, snstlmtlonneﬂes et pubi‘ques ayant un rayonnement reg&onai gagnent a y étre
localisées.

A) Privilégier fa localisation du centre sportif (arena) dansle PAE 6, le plus prés possible de

ki lntersechon des boulevards Plerrefonds et St-jéan. .

B) Promouvoir la focalisation d un ﬁ:qu cegep francophone au cerm*e-v: fle, entre autres, sur. |
e site du PAE 6.

la plamﬁca;uon actueile du secteur centre §'inscrit en conformité avec les attributs de la zone

- en termes de localisation, d’environnement sociocommerdal et d'historique ré51dermei :
Dans ce dernier czs, les interventions qui ont eu cours fors des dix demnigres années sur le
boulevard St-fean, sur Réné-Emard ¢t dans [a zone du pro;ei‘ Condoville s'inscrivent dans la
méme, tendance que celle anticipée par le plan d'aménagement d'ensemble. De fagon

. particuliére, le secteur centre est apte a recevoir des équipements publics qui viendraient
compléter et consolider la trame commerciale et e pdle institutionnel du quartier centre-ville.

5 «Poiifique générale de développement urbain» SCAUR SIA 1996, .
- Les grandes.crientations onf 66 déja formuiées dans le cadre de cette politique, Ie PPU nefait que confirmer la tendance & renforcer
. un pole institutionnel dans le centre ville de Plerrefonds : _ :



Tel quamorcé a Fouest de Tirtersection du boulevard des Sources poursuivre
laménagernent du boulevard Pierrefonds § (ot central, plantations et aménagement paysager), -
car it est susceptible de rehausser 'image du secteur pour l’lmplan‘aﬂon du centre
snstrtuhonnei proposé. “

La rue Gratton projetée disparait pour faire place 2 l'aréna. La rue Graham au centre du
secteur devient I'axe majeur de drculation. Deux feux de circulation sont prévus aux
intersections boulevard Pierrefonds/rue Graham et boulevard St- ~jean/rue Gratton. Une voie

 locale est aménagée au sud, avec une faible accessibifité 3 Iaréna afin de garantir aux résidents
dusecteur un débrt de ¢irculation réduit.

Objectlf 3— Offrlr aux rémdents un parc urbam accessxble dont la locahsation

De plus, considérant la nature déstructurante d’un-équipeme_r_ﬁ: dé 10320 000 métres carrés -
dans la trame urbaine, le parc devrait servir de zone tampon et de lién entre les deux grands
- équipements prévus. Son aménagement s'inscrit dans fa poursurte du réseau vert amorce

- alaVille de P:errefonds

Objectlf 4 — Offrir ‘aux résidents un parc résidentiel & densité variable
permettant de rentabiliser les mfrastrnctnras et les coiits liés aux

mt:m_d_u_sol

Les attributs de localisation du secteur et I'historique de développement enregistré lors des
10 & |5 derniéres années militent principalement en faveur de ia réalisation des projets
muttifamiliaux. Les terrains 3 vocation résidentielie situés de part et d’autre de la rue Graham
et du boulevard Pierrefonds, devraient donc prioritairement &tre réservés pour de tels
usages.” Au sud du secteur; une plus faible densité est préconisée afin de I intégrer au secteur
déja existant. Des critéres de performance minimum sont éiabores dans un PliA en regard .
de "'aménagement et de F'architecture des batiments éventuels permis et ce, en vue d assurer
une qualité d'ensemble supéneure

- Objectif 5 — 1} ;r_. r Ia structure commerci | l_é ulevard Pi¢ fnd

Le quartier centre est celui qui se préte le mieux aux multiples visages que peut prendre la
- vocation commerdiale. La construction d'un centre sportif avec des commerces intégrés viertt
compléter par le fait méme et consolider le boulevard Pierreforids dans le deve%oppement
commercial deja amorcé dans ce secteur.
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' ® Programme de revitalisation

Intervention | : -Aménagement de iaréna

Intervention 2 :  Aménagemert de feux de circulation aux Intersecnons
' o : Pierrefonds/Graham et St-}ean/Gratton

Intervention 3 E '.Fenneture de rue et nouvelle hiérarchisation du réseau routier
#ﬁteNenﬁon 4 : Entente de partenariat public/privé |
Intervention 5 : Restructuration des secteurs d'habitation entourant Iaréna

o lhtervention 6 E Restructuration du parc urbain et son aménagement 3 prévoir au | PTI
Intervention 7 :. Régiementahon de zonage et PHA, changement au pland’ urbanlsme

¥.ntervention 8 : Programm_e de subventions et d’acquisitions

- Dansla pame de son territoire désignée commie son “centre-ville” ou “secteur central”, en
vertu d'un programme particulier d urbanisme; la Ville peut accorder une subvention pour
- des travaux conformes au programme de: revitalisation. Le montant de cette subvention ne
peut excéder le cout réel des travaux. |

" En conséqu_e_nce, dans le cadre de I'éiaboration du PPU, la Ville de Pierrefonds a adopté une
entente avec la compagnie ISR Sport-Center et instaure 3 cet effet ‘un programme de
subventions sous forme de ¢rédit de taxes, applicables au complexe sur trois années. Il s'agit
d’encourager un type de partenaire se dassant dans la categone “services publics-
commercaux” dars la dLspense de services offerts aux citoyens. '

Pour fa compagnie {SM Sport-Center qui propo% de construire quatre glaces dans un
premier temps (six ultérieurement), le taux horaire moyen proposé 3 la Ville est de 195 $
(samedi et dimanche) en autant que fa Ville s'engage a louer, dans ce complexe, un nombre
minimal d’heures de glacé par années et ce durant dix ans.

~ Une copie de_ cette entente est reproduite 2 'annexe |.
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Selon les dispositions de fa Loi sur 'aménagement et 'urbanisme, uh PPU applicable 2 fa .
partie ‘du territoire de fa municpalité désignée-comme son “secteur central” peut aussi

_comprendre un programme d'acquisitions d'immeubies en vue de leur ahénaizon ou de leur
location a des fins prévues dans le PPU :

- Le tableau suivant présente fa compliatron des acquisitions prévues et les: estrmatlons des
~ colits s’y référant. (Plan 2)

Terrains : Aréna, parc, rue .

1879763

21099 | 2271152
Parie Aéna | 1311 141119
30850 3320775

lpartierue | 41133 | 4427664 | 4043 | 178877633
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