Des choix è considérer : Mémoire présenté pour le plan d’urbanisme de la zone A-16 de Mont-Saint-Hilaire
Introduction

Selon Louise Harel, chef de l'opposition officielle de la Ville de Montréal, le plan métropolitain d’aménagement et de développement (PMAD) de la Commission métropolitaine de Montréal (CMM) a opté pour un changement important en matière d'urbanisation. L'ensemble des villes membres de la CMM (dont fait partie Mont-Saint-Hilaire) devra densifier les nouveaux projets de développement urbain autour des infrastructures de transport en commun comme les stations de métro, les gares de train, les arrêts de services rapides par bus (SRB) ou encore les stations des systèmes légers sur rails (SLR) qui devraient émerger au cours des prochaines années. Selon, le PMAD, ce mode de développement durable du territoire, désigné sous l'appellation TOD (Transit-Oriented Development), permettra de réduire l'utilisation de l'automobile au profit du transport en commun, ce qui contribuera à diminuer les émissions de gaz à effet de serre (GES), dont près de 40 % est attribuable au secteur du transport routier, et à atteindre les objectifs du gouvernement du Québec qui vise une baisse de 20 % de ces émissions
. Une densification accrue autour des grands axes de transport en commun permettra aussi de lutter contre la congestion routière qui ne cesse d'augmenter et qui entraîne des coûts évalués à 1,4 milliard par année (2003), tout en optimisant les investissements publics tant municipaux que gouvernementaux. Madame Harel qui soutient ce plan d’urbanisation a cependant oublié de mentionner que le concept de densification des populations du PMAD ignore trop souvent les demandes des citoyens de certaines municipalités.

Une déclaration et un engagement de notre maire qui mérite toute notre attention.
Le 17 octobre 2013, lors du débat pour l’élection municipale concernant le thème sur la vision future du développement de Mont-Saint-Hilaire, monsieur Corriveau a déclaré ceci : Il faut savoir avant tout que 50% du territoire de Mont-St-Hilaire est en terres agricoles. C’est pourquoi nous devons la protéger. Pour Mont-Saint-Hilaire, nous devons surveiller le développement qui viendrait en conflit avec l’agriculture et que nous avons déjà vécu dans le passé. Pour la pomiculture, Mont-Saint-Hilaire  doit aider à la promotion afin de la garder. Finalement, nous devons travailler avec tous les agriculteurs, les pomiculteurs et naturellement avec l’UPA. Pour le plan de protection du piedmont. Actuellement, la ville contribue au fond vert de la CMM par une partie de sa cote part de $362,000. Ce à quoi ça a pour but d’acquérir des terrains et des boisés. Depuis 10 ans, il y a eu environ 65 hectares de terrains qui ont été acquis au Piedmont. Il en resterait 200. Nous désirons continuer à contribuer et étant donnée l’importance d’accélérer les acquisitions, il faut pouvoir profiter de la contribution de la CMM. Nous proposons d’ajouter au fond 2% des surplus de la ville. Pour le processus à mettre en place pour développer une vision à long terme du développement à Mont-Saint-Hilaire.  Sachons que nous considérons que Mont-Saint-Hilaire possède des éléments géographiques et qu’il a une tradition d’occupation du territoire qui se démarque des autres municipalités de la CMM. Et ce, pour les raisons suivantes : 

- Premièrement, que la ville se trouve enclavée par la montagne, la rivière, la voie ferrée, ce qui la limite dans les accès et les sorties de son territoire.

- Deuxièmement, que la montagne est une réserve de la biosphère mondiale et la ville de Mont-Saint-Hilaire aura l’obligation de prendre en considération cette vocation dans son développement.

- Troisièmement, que la zone A-16 aurait dû être exclue du PMAD.

- Quatrièmement, que le développement avec la moyenne densité doit se faire dans les secteurs dont la circulation sera naturellement dirigée dans le boulevard Grand-Allée. Ce boulevard est un axe majeur de circulation mais est nettement sous utilisé présentement. 

Le Parti Avenir Hilairemontais propose comme processus de développement de créer un comité par la participation active avec les citoyens de chaque district, d’élus, de fonctionnaires et d’experts indépendants et ce, afin de refaire l’évaluation des orientations de son développement sur tout son territoire, peu importe les exigences inscrites au rapport du PMAD. Entre temps, mettre un moratoire de deux ans sur le projet A-!6 et H-105, soit d’ici le rapport du comité, soit proposé et accepté par la MRC et la CMM. Pour l’approche privilégiée auprès de la MRC et de la CMM, nous proposons de voir pour s’associer avec la ville d’Otterburn Park, car cette ville à un projet de développement des 4 Terres qui aura un impact important sur la circulation sur le chemin des Patriotes et sur Ozias Leduc.

Proposer à la MRC et la CMM les modifications apportées selon les conclusions du comité.

Encourager et participer avec le comité de la zone A-16 à l’acquisition de certains terrains et un des terrains près de la montagne avec l’aide du centre de la nature.

À la question d’un citoyen : Est-ce que vous êtes pour ou contre le développement immobilier de la zone-A-16?  Oui ou non ? Si oui, donnez vos raisons, si non donnez aussi vos raisons. Quelle stratégie vous allez utiliser pour faire respecter la réalisation de votre réponse? Soyez précis et clair. C’est ce que je vous demande de faire.

Monsieur Corriveau a répondu ceci : Je l’ai dit, je pense que c’était clair : que nous voulons absolument travailler pour l’exclusion de la zone A-16. On est contre le projet de la moyenne densité. D’ailleurs, juste pour vous rappeler que la zone A-16 fait 30 hectares et que ça représente 30 sur les 69 hectares qui restent à construire dans la ville de Mont-Saint-Hilaire. Nous, on est convaincu qu’on a des arguments solides pour convaincre la CMM d’exclure la zone A-16 ne serait-ce que parce qu’on est à côté d’une réserve de la biosphère. Mais mettons que ça ne fonctionne pas. Il y a d’autres méthodes. On pourrait décider de réduire la densité dans la zone A-16. Mettons qu’on passe de 18 à 10. Les autres 8 on irait les mettre ailleurs. Le comité de citoyens qu’on va former va regarder ça.

Une consultation de quel type ?

Après 3 ans, nous en sommes aux mêmes interrogations et aux mêmes inquiétudes, du moins pour la zone A-16. Le sondage effectué par Convercité pour l’avant-projet de développement de MSH n’est qu’un simulacre bien orchestré d’une consultation. Les représentants de la ville et particulièrement le maire monsieur Corriveau répètent (ad nauseam) que les citoyens de la zone A-16 seront consultés. Nous espérons tous que la méthode de consultation ne sera pas la même que celle de Convercité où 80 personnes ont été sondées sur l’ensemble des résidents de MSH (18,887 personnes). 
Il aurait été plus pertinent et valide de consulter spécifiquement les gens des secteurs concernés. Il y a des méthodes d’enquête adaptées à ce type de consultation. Avec l’approche privilégiée par Convercité, 80 personnes peuvent décider du développement de Mont-Saint-Hilaire ? Un fonctionnaire de la ville a essayé de nous faire croire qu’une assemblée de 80 personnes constitue un échantillon valable. Lorsque j’ai appris que nous avions eu le même professeur de statistique à l’UQAM, j’ai lui ai signalé qu’il a sûrement manqué la plupart de ses cours en échantillonnage probabiliste et non probabiliste pour qu’un sondage soit reconnu et valide. Si Pierre Drouilly, sociologue et professeur des méthodes statistiques à l’UQAM, avait entendu les propos de ce fonctionnaire, il se serait retourné dans sa tombe. J’ai démontré scientifiquement à ce fonctionnaire que ses propos relevaient d’une méthodologique obsolète qui n’est utilisée que pour embrouiller les gens afin qu’ils votent même sans savoir le contenu ni la portée de leur choix. Sa réplique : croyez-vous vraiment que la municipalité va se priver de ces nouvelles taxes? Il est parti en souriant. Il en sait sûrement plus que nous. Alors que penser?
Le rapport de Convercité et les préférences citoyennes

Toutefois, le rapport de Convercité fait ressortir deux importantes critiques et une proposition unanime des citoyens:

· Les citoyens s’imaginent mal le développement de nouvelles zones résidentielles (A-16) dans une partie de la ville dont les infrastructures routières sont déjà saturées.

· Ils jugent important de préserver le caractère champêtre et l’âme de Mont-Saint-Hilaire sans altération.

· Ils sont en faveur de la mise en place d’un programme particulier d’urbanisme pour le secteur 7
 qui doit répondre réellement à leurs valeurs :
· de tranquillité, de conservation des paysages et de la valorisation de l’aspect champêtre de MSH.

· de protection de la montagne.

· de fluidité de la circulation.

· de préservation du patrimoine culturel et artisanal comme moyen d’attraction touristique.

· de multiplication d’espace de verdure.
· de promotion pour la plantation d’arbres
· de promotion d’une agriculture urbaine sur les terrains résidentiels
· d’accès à l’achat local par l’intermédiaire de marchés publics et de vente de produits locaux.

· etc.

Une créativité à l’heure du XX1ème siècle
Les citoyens de MSH s’attendent à de l’innovation dans les lois et les règlements afin que soit conservé le patrimoine Hilairemontais dans le respect des 16 principes du développement durable.
 Les citoyens s’attendent aussi à ce que les représentants (maire et conseillers) de MSH fassent valoir non seulement les particularismes de sa géographie (biosphère, terre agricole) mais aussi le caractère champêtre qui assure une qualité de vie, et son aspect touristique dont bénéficient les visiteurs en toute saison.
La ville de MSH adhère au programme Climat Municipalité
 dont l’un des objectifs est la densification de la population afin de réduire la consommation d’énergies fossiles et la production de GES en suggérant le développement du transport collectif. Mais, le développement de nouvelles résidences des deux côtés de la montagne favorisera une augmentation du nombre de véhicules, des problèmes de circulation et la production multipliée de GES sur Ozias Leduc et autres rues (bouchon, circulation non fluide, attente, roulement au ralenti du moteur, etc.) et ce, sans compter le développement à Otterburn Park des < 4 terres > qui aura un impact important sur la circulation sur le Chemin des Patriotes et sur Ozias Leduc. 

Tout cela peut nous apparaître comme un véritable « non-sens » parce que l’utilisation du transport en commun vient à l’encontre des habitudes de la majorité des banlieusards. Combien de fois a-t-on vu les gros autobus locaux se déplacer sans aucun passager? Après 60 à 70 ans de conditionnement pour la voiture individuelle présentée comme la conquête d’une liberté d’action, il sera difficile de changer ce mode de vie. Ce changement de culture n’est pas pour demain. Plusieurs espèrent que la voiture électrique deviendra le mode de transport individuel privilégié par les citoyens afin de conserver leur liberté de déplacement et de réduire ainsi leur empreinte environnementale, mais toutefois sans réduire les embouteillages. Le transport en commun par train ou par autobus ne pourra pas répondre aux attentes des citoyens pour les raisons qu’on ne peut ignorer. 
Des propositions ignorées que l’on devrait explorer sérieusement
Je souligne certaines propositions des citoyens de MSH lors de la rencontre du 29 mai 2013 et j’y ai ajouté ma contribution personnelle.
En vue de contribuer à la réduction d’émission des GES, la municipalité devrait :

1- montrer l’exemple en remplaçant graduellement certains véhicules énergivores par l'utilisation de véhicules électriques ;
2- remplacer ses autobus à moteur à essence par des petits autobus électriques comme à Ravello, petite localité en Italie qui présente des côtes beaucoup plus prononcées qu’à MSH ;
3- faire la promotion d'une campagne concernant la marche au ralenti des véhicules « arrêter le moteur lorsqu’il n’est pas en fonction dans les endroits publics » ;
4- légiférer sur l'utilisation de moteurs à quatre temps au lieu de moteurs à deux temps (scooteurs et tondeuses à gazon, etc.). 
Pour le développement de notre territoire
5- La municipalité devrait demander au gouvernement du Québec de modifier le règlement de zonage afin que les terres de la zone A-16 retrouvent leur dénomination de zone verte afin de profiter de subventions et des subsides octroyés par le gouvernement.
6- La municipalité devrait engager des discussions avec les maires des autres villes afin de partager la densification imposée avec d’autres villes, et ce, selon leur besoin de développement.
7- Pour éviter une congestion de la circulation sur Félix Leclerc, Ozias Leduc ou Chemin des Patriotes, il faudrait développer les nouveaux logements plus près des routes facilitantes telles que : Boulevard Laurier, Grande-Allée et la 20. Il y a de la place près de l’arrondissement du garage municipal et de l’autoroute 20. Le développement de Beloeil s’est fait près de l’autoroute 20 avec des sorties facilitant la fluidité de la circulation, ce qui permet d’éviter des congestions interminables. Est-ce que la gérance de la ville de Beloeil est plus brillante que celle de la ville de Mont-Saint-Hilaire? Est-ce que la gérance de la ville de Beloeil est plus créative que celle de MSH ? Nous espérons que non.
8- Plusieurs citoyens ont mentionné qu’il ne devrait y avoir aucun développement pour la densification de population dans la zone A-16 en faisant valoir à la CMM ou au PMAD ses particularismes naturels (réserve mondiale de la biosphère), milieu champêtre, culturel et agricole. La ville de MSH devrait faire les représentations légales afin de se dissocier de son obligation liée à la Communauté Urbaine de Montréal qui impose des conditions d’aménagement et de densité qui menacent sérieusement la possibilité de conserver la qualité de vie que les citoyens sont venus chercher à MSH.
9- La municipalité doit explorer et effectuer les calculs nécessaires pour l’achat des terrains de la zone A-16 par l’augmentation de taxes répartie sur 25 ou 40 ans
. 
10- La municipalité devrait organiser en association avec les organismes et les citoyens de MSH la création d’un fonds spécial pour faire l’acquisition des terrains de la zone A-16 afin d’en faire :

· un parc communautaire associé à une démarche d’interprétation de la nature afin de préserver l’intégralité des milieux naturels et de la montagne. Il serait important d’établir un partenariat avec le centre de la nature pour offrir une formation adéquate aux citoyens.

· Possibilité aussi d’un parc familial en laissant les pommiers jouer le rôle d’oasis dans l’environnement naturel de cette zone.
· Une école de formation des nouvelles visions agraires et des nouvelles technologies agricoles (permaculture, agriculture urbaine, etc.). 
Cette proposition permettrait MSH d’être un candidat sérieux à l’obtention de financement auprès des ministères de l’agriculture et de l’éducation.
Référendum sur l’acquisition des terrains de la zone A-16
11- Monsieur Corriveau devrait demander à ses fonctionnaires de faire l’évaluation et le calcul du coût de l’acquisition de la zone A-!6 réparti sur l’ensemble des résidences de MSH durant des périodes de 25 ou 40 ans. Cette approche permettrait d’avoir un choix plus diversifié que celui de la seule approche qui semble s’orienter vers un nouveau développement immobilier et qui peut ne pas correspondre aux particularités de MSH.
12- La municipalité devrait organiser un référendum auprès de tous les résidents de MSH et/ou plus précisément auprès des résidents très concernés des 2 côtés du Chemin de la Montagne, du Chemin des Patriotes ainsi que des rues Fortier, Ozias Leduc, Cardinal, Paul-Émile Borduas, Montée des Trente et leurs rues adjacentes. 80 personnes sondées par la firme Convercité ne peuvent prétendent représenter l’opinion de l’ensemble des citoyens de MSH. Un référendum viendrait confirmer ou infirmer l’acceptation sociale du projet de développement de MSH.
Pourquoi décider collectivement ?
Paul Lewis, professeur titulaire de l’Institut d’urbanisme de l’Université de Montréal le 20 septembre 2012, a dit« le PMAD, c’est bien. Mais ce n’est qu’un début. En une dizaine d’années, on a réussi à faire s’entendre les municipalités de la Rive-Nord, de la Rive-Sud et de Montréal. Ce n’est quand même pas rien. Mais il n’y a personne qui imagine que ce premier PMAD est le modèle idéal. Au fond, c’est un premier pas qui se construit tranquillement. […] On a mis en place les éléments pour qu’on ait un PMAD-2 et un PMAD-3 qui vont aller encore plus loin. »
.  Avec les propos de monsieur Lewis, qui est davantage dans les secrets du développement de l’urbanisme que ne l’est le simple citoyen, il m’apparaît important que l’ensemble des citoyens de MSH soient consultés parce que ce sont eux qui financeront tous les projets de développement actuels et à venir. La véritable démocratie exige ce type d’intervention de la municipalité.
Il ne reste que la volonté politique de maintenir et de renforcer ce que nous sommes c’est-à-dire un véritable milieu d’art, de paysages uniques, de patrimoine culturel, tout cela inséré dans un espace respectueux des citoyens qui habitent dans ce milieu de vie unique. 
Merci de l’attention que vous porterez à ce mémoire.
Pierre Brazeau 712 Paul-Émile Borduas Mont-Saint-Hilaire 450-467-2007
Annex1
Annexe 1

Tableau de l’augmentation de taxe par logement de MSH

Information : À L’émission La semaine verte du 28 novembre 2015, on nous informe qu’en 2014 en Montérégie-Est la valeur de l’hectare était de $22,600. En 2015, elle était de $43,375 ou de $58,500
 selon la région. Mont-Saint-Hilaire comptait 7,160 ménages privés (résidences) selon le rapport du Recensement Canada de 2011. En décembre 2015, selon les information transmises par Vincent Poirier conseiller professionnel en urbanisme au service de l’aménagement du territoire et de l’environnement pour la ville de MSH indiquaient que le nombre de logements pour tout le MSH était de 7.768

	Année
	Moyenne de la valeur à l’hectare d‘une terre en culture en Montérégie 
	Sources


	Coût d’achat par la municipalité des 24 hectares de la zone A-16
	Coût d’achat reporté par logement 
	Augmentation de taxe pour chaque logement de tout MSH sur 25 ans ou 40 ans

	2015 
	$43,375
	Journal La voix de l’est 
selon la Financière agricole du Québec
	$43,375 X 24 hectares

de la A-16 = 

$ 1,041,000 
	$ 1,041,000 divisés par 7,768 logements de MSH = $134.01 par logement
	$134.01 divisé :

par 25 ans = $ 5.36 par année

par 40 ans = $3.35

	2015
	$ 58,500
	Journal La voix de l’est selon la Financière agricole du Québec
	$58,500 X 24 hectares

de la zone A-16 = 

$ 1,404,000
	$ 1,404,000. divisés par 7,768 logements de MSH = $180.74


	$180.74 divisés :

par 25 ans = $ 7.23 par année

par 40ans = $ 4.52 par année 



	2016
	Valeur de la A-16 est de $ 24 millions 
	Information que m’a transmise monsieur Corriveau le 21 juin 2016 à la salle Jordi Bonet
	N/A
	$24,000,000 divisés par 7,768 logements de MSH = $3,090 par logement


	$3,090 divisé :

par 25 ans = $123.60 par année par logement

par 40 ans = $77.25 par année par logement


� 11 mai 2011. Plan métropolitain d'aménagement et de développement - Appel aux élus de la couronne nord. Louise Harel, chef de l'opposition officielle de la Ville de Montréal 





� Enregistrement du débat pour l’élection du maire et des conseillers, le 17 octobre 2013.


� Rapport-final printemps St-Hilaire aménagement Convercité 2016.


� Voir à ce sujet www.mddelcc.gouv.qc.ca/developpement/principes.p


� http://www.umq.qc.ca/actualite-municipale/programme-climat-mucicipalites-0


� L’article intitulé La valeur des terres agricoles monte en flèche dans la Voix de l’Est du 29 décembre 2015, Michel Laliberté, journaliste à La Voix de l’Est, nous informe que la financière agricole du Québec évalue que  la valeur moyenne des terres en culture au Québec atteignait $15,657 par hectare, et ce, d'après les données de la Financière agricole du Québec. Cette valeur s'élevait à 27 310$ en Montérégie-Est et à 24 539$ en Montérégie-Ouest. Les informations transmises et présentées lors de la rencontre publique du 27 avril indiquent que la superficie totale de la zone A-16 est de 40 hectares mais le rapport en page 61 sur l’affectation des sols ne couvre que 24 hectares puisqu’on a retiré les secteurs à protéger et ceux déjà construits. L’article du 29 décembre 2015 sur la valeur des terres agricoles, indiquait que la valeur d’un hectare d’une terre agricole atteignait $43,375 et $58,500 selon la région. Prenons ces chiffres et refaisons le calcul pour l’achat de la zone A-16 en considérant la valeur de la zone A-16 comme des terres agricoles. Faisons le calcul $43,375 X 24 hectares= $1,041,000 ou $58,500 X 24 hectares= $1,404,000. Le recensement de Statistique Canada sur la perspective géographique indique que 7,160 résidences occupaient le territoire de MSH. Refaisons un autre calcul mais cette fois à partir des informations que m’a transmises monsieur Corriveau lors de la rencontre du 21 juin 2016. Selon les informations qu’il a obtenues, la valeur marchande de la zone A-16 était de $24 millions. On est loin des chiffres de la Financière agricole du Québec repris par le journal La Voix de l’Est. Poursuivons notre calcul : $24 millions divisés par 7,160 ménages rivés (résidences) = $3,353 de taxe supplémentaire par année pour les résidents de MSH (suite page 5).


Par contre si on reporte ce montant sur 25 ans ça représente $134.12 et, sur 40 ans, le montant sera de $83,85 de taxe municipale en plus par année (Voir fichier tableau ci-joint). CF : 29 décembre 2015 La valeur des terres agricoles monte en flèche journal La voix de l’Est. -La municipalité pourrait demander des subventions gouvernementales pour la réalisation d’un programme particulier pour la zone A-16 avec des projets à caractères communautaires et novateurs (école de nouvelles technologies agricoles, aménagement de parc et autres déjà mentionnés dans ce mémoire).


� Article de Jessica Nadeau, 20 septembre 2012, Vers un PMAD-2 - De l’argent et de la volonté politique, Actualité environnement


� Voir l’article du 29 décembre 2015 La valeur des terres agricoles monte en flèche. Journal la voie de l’Est.


Référence transmise par Vincent Poirier pour la superficie des terrains vacants : � HYPERLINK "http://www.mrcvr.ca/images_upload/file/Amenagement-pdf/Mises-a-jour-Schema/Annexe-F-G.pdf" \t "_blank" �http://www.mrcvr.ca/images_upload/file/Amenagement-pdf/Mises-a-jour-Schema/Annexe-F-G.pdf� = 114 ha Pour la superficie de la zone a-16 � HYPERLINK "http://notremsh2035.com/wp-content/uploads/2016/05/Présentation_27-Avril.pdf" \t "_blank" �http://notremsh2035.com/wp-content/uploads/2016/05/Présentation_27-Avril.pdf�   (voir page 61) est de 40 ha pour le secteur 7 mais de 24 ha après retrait des  zones à protéger, des zones déjà construites et des espaces commerciales.


� 





Pierre Brazeau, citoyen Mont-Saint-Hilaire
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