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CONSULTATION PUBLIQUE

PP-140
4955-5055 avenue de Courtrai (2 651 608 et 2 651 609)

Projet particulier visant a permettre la démolition de 2 batiments industriels situés au 4955 et 5055 avenue de
Courtrai (lots 2 651 608 et 2 651 609) et la construction d’'un batiment mixte de 12 étages comprenant 330
logements, en vertu du Reglement sur les projets particuliers de construction, de modification ou d'occupation
d'un immeuble (RCA02 17017)

2024/02/28
5160, boulevard Décarie -rez-de-chaussée

Cite-des-Neiges
MNotre-Dame-de-Grice

Montréal §3
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QU'EST-CE QU'UN PPCMOI?

PPCMOI pour Projet Particulier de Construction, de Modification ou d’Occupationd’'un Immeuble

C’estune resolution du Conseild’arrondissement qui autorise les paramétres dérogatoires d’un
projeta certaines conditions

AVANTAGES DE CETTE APPROCHE

Permetd’exiger toute condition, eu égard aux compétences de la Ville, qui devront étre remplies
relativement a la réalisation du projet

Permetd’atteindre les objectifs du Plan d’urbanisme qui ne sont pas autrementimposés par des
mesures réglementaires

Permet de soumettre le projeta un processus d’approbation citoyenne
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MRS VNGRSO £ TAPE PRESENTEMENT EN COURS

Le Conseild’arrondissementdétermine les paramétres du projet par résolution suite a une
consultation publique et un processus d’approbation citoyenne.

2. APPROBATION DES PLANS (PIIA)

Le comité consultatif d’'urbanisme évalue les plans de constructionselon les objectifsetles
critéres d’analyse prévu au PPCMOI, au réglementd’urbanisme et au réeglement PlIA.

3. DELIVRANCE DES PERMIS

Les travaux peuvent débuter suite a la délivrance des permis requis.



CALENDRIER D’ADOPTION 4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529

Avis du comité consultatif d’urbanisme (CCU) 17 janvier 2024
Adoption du projet de résolution par le conseil d’arrondissement (CA) 05 février 2024
Consultation publique 28 février 2024
Adoption, avec ou sans changement, du second projet de résolution par le CA du 11 mars 2024

conseil d’arrondissement (CA)

Période pour demande d’approbation référendaire 8 jours
Adoption finale de la résolution par le conseil d’arrondissement (CA) A déterminer
Processus référendaire, si requis, ou entrée en vigueur de la résolution A déterminer s'ily a lieu
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LOCALISATION ET DESCRIPTION CONTEXTE URBAIN
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4955 ave.de Courtrai (lot2 651 609)

e Dbatimentindustrielde 2 étages construiten 1958
e revétementextérieur: briqgue etaluminium
e occupation: MK plastics

5055ave.de Courtrai(lot2 651 608)

e batimentindustrielde 2 étages construiten 1959
e revétementextérieur: brique etaluminium
e occupation:vacant
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CONTEXTE REGLEMENTAIRE - PLAN D

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529

Lien - Détail des secteurs

Secteur 04-TS

s bt de deux & douze étages hors-sol;

s taux dimplantation au sol moyen ou élevé.
s C.0.5. minimal : 1,0:

s C.0.5. maximal : &,0.

La densité de construction

Armondissement de
Cite-des-Nelges-Notre-Dame-de-Crice

[ty

Fesin

|

Faslsle

o applicabie
B Coaseration
Gorand 30 Wt ol [ FETRE

Muméss du tecteer
I]Il]]]]]m Secltr B (TR foremed duy b CORSITGIR
= |imin§ o0t

Plan d'ushanisme Mﬂﬁtléﬂﬂ?}]
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http://ville.montreal.qc.ca/pls/portal/docs/PAGE/PLAN_URBANISME_FR/MEDIA/DOCUMENTS/220124_DENSITE_04.PDF
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CONTEXTE REGLEMENT

/
A

AIRE

- PLAN D’URBANISME

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529

Lien - Détail des affectations

AFFECTATION Activités
diversifiées
SECTEUR
04-T5
HAUTEUR 2a12
MODE D’'IMPLANTATION N/A
TAUX D'IMPLANTATION Moyen a élevé
Secteur résidentiel
s Secteur mixte
Secteur d'activités diversifiées
o Secteur d'emplois
B Grand équipement institutionnel
s Couvent, monastére ou lieu de culte
B Agricole
mmm (Conservation
Grand espace vert ou parc riverain
B Grande emprise ou grande infrastructure publique

14


http://ville.montreal.qc.ca/pls/portal/docs/PAGE/PLAN_URBANISME_FR/MEDIA/DOCUMENTS/161219_AFFECTATION_04_1_0.PDF

ETUDE DU DOSSIER

CONTEXTE REGLEMENTAIRE - REGLEMENT 01-276

Zone : 0852
) Usage principal : H.1
Usage : 1(logement)
Hauteur : 7 metres minimum - 12.5 meétres max

Mode d’implantation :

isolé, jumelé

Taux d’implantation :

min : 35 %/ max: 85 %

Densité

N/A

Taux verdissement (pleine
terre)

25% min

Marges requises

-marge avant : régle d’insertion
-marge latérale :1,5m
-marge arriére : 3 m

Proximité transport
commun structurant

oui

Secteur significatif :

Non

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529




ETUDE DU DOSSIER

Superficie plancher brute :

Environ 32 000 m2

Superficie terrain : 6958 m?2
Hauteur en étage : 12
Taux d’implantation : 66 %

330 logements locatifs dont :

-22% de 3 c.c.
- 40% de 2.c.c

Logements : -28% 1lc.c
- 10 % studios
H 2
Commerces 1344 (oarderie 495 m?)

Coefficient occupation sol
(C.0.9)

4,6

Taux verdissement e

29.5% (21 % pleine terre)

Marges requises

-marge avant : 4 m
-marge latérale : 11 m/17 m
-marge arriére :2.5m

stationnement :

206
ratio 0.62

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529
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vl e B ne .. | Marge arriere 25 m
longueur du terrain: 193 m

[NOTE - Mur dimpact
Mur de béton 400mm EP.

g yae oz oT

Les dalles structurales du RDC et du niveau 2 assurent la butée
du mur dimpact. Les dalles structurales reporteront la charge
dlimpact aux murs périphériques et aux murs de cisaillement du
bétiment,

Caractéristiques des voies
ferroviaires:
- 2 voies principales
- 1 voie secondaire
d’évitement

Mur d'impact continu sur la pleine longueur du batiment.

Le mur arriére assure également le support gravitaire de la dalle
du niveau 2.

Le mur dimpact sera composé de sections sacrificiels d'une
largeur de 6m. Une poutre inversée continue au niveau de la
terrasse du niveau 2 assurera le report des charges gravitaires
de part et d'autre des secteurs sacrificielles advenant un impact
afin de ne pas comprometire I'intégrité structurale et la sécurité
du batiment

Une mesure de protection du public
est requise

Impacts de la construction sur les
activités du CP:

- pas d'impact sur le drainage
(fossé végétalisé )

Mesures de mitigation proposées:
un mur de protection structural en
remplacement des fondations
standards du batiment sur une
hauteur minimum de 2,44 metres du
sol. (ne permet pas d'ouverture telle
que des fenétres ou portes)

§o AVENUE DE COURTRAI

17
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Tableau 3-2 : Nouveaux déplacements générés par le projet

Entrants Sortants

Heure de pointe du matin

Automobile (véh./h) 80 32 142
Transport collectif (dépl./h) 54 59 113
Transport actif (dépl./h) 36 14 50

Heure de pointe de I'aprés-midi

Automobile 48 58 106
Transport collectif 46 77 123
Transport actif 25 28 53

Le diagnostic de la situation future de circulation indique que les
conditions de circulation sont globalement bonnes dans le secteur.

Le virage a gauche sur Mackenzie est difficile selon le modéle de
simulation qui intégre également toutes les données de 2015 a 2021
du projet d’ensemble Westbury (inc. les commerces existants et les
phases non-réalisées).

Les conditions difficiles observées sur la rue Vézina a I'intersection
avec la voie de service Décarie Ouest, qui constituent déja une
problématique indépendante du projet, demeurent telles qu'elles.

)b jot ':.;.- maire avécutd - Etude dimpact swr les céplacements
sury Phases § ot 10

NRé "0) S1F/WS-1928 20355

Le présent Socument fall ¢tat Ges prnCpaX résultals de Métude dmpact sur les Géplacements pour le
projet de développement résidentel do 328 unités de logements (Westury-Phases 9 et 10), stué sur
faverwe de Courtral & Test do Favenue de Westbury, dans farrondissement Clte-des-Newges ~ Notre-
Dame-de-Grico ¥ o3t & noter Gue 03 logements of les bureaux encore ibres dos phases précédentes
Nt 6% Considieds Aans los GHbs Odedos par la projol

Lanalyse de la Quo lo sectewr Jétude ont Dien desson en Lanspont
collectt (TC) avec & pedsence des $1a0008 da métro Namur ot Plamondon do & igna orange. ansi que de
nombreuses dgnes dautobus de b STM dont cotaines se rabatiert vers Ces statons. L'analyse des
CoNStions de croUaton démontre que 10us les axes Qul ceinturent e sie & Fétude afichent de bonnes
condtions de Orouaton, alrs Que Certalns mowvements du camefowr VéznaDécare Ouest stué a
Texiémité Ouest (U SOCION Présentont des CONMOnS AMCIes on 2pnbs-anich Ivec 363 Nivedux do Senvice
EotF . Ces aficies une i tque dordre 1dgonal Gus mmerpelio o ministéne
Gos Tearapons of sos partenares municipaux. Par allours. des tedavis do stationnement s los fues
avosinantes au Mo & [ étude indquent qu'onviron 40 Cases sort daponbies en pumée.

Apres Tanalyse do I stuaton actuele, CIMA+ & efectus I e o qu Qe e
mmrammnmmm&.ﬂrcunmﬁnmu Les
Gibits de ceculation ont éié ensute daibuds en fonction des 2ones Jactvids dintdrdts dédutes de
Tenquite O0 2018, pus alfectés au niveau local on fonction de i fendance cbservée avec los débes

actusls. U'exorcice @ afectation démontre que le projet n'ajoute pas plus de 30 véiuh & un mouvement Gu
3t 343 & E cu F et noccasionne pas non plus une dégradation de deux niveaux de service. Alors, selon
e gude' détude impact de I Ville de Montréal, sucune intarvention o'est roguise sur e résedu routier

Lanalyse des o on lenant comple des débas Géndrés par le projet

Que l'état o joment de i crouiation est fude pouwr les Carrelours avosinants au sbe du peojet,
HvoC Gos nivedux 0o SeIvVice Gui 4'é¢tabiissent majgontarement 4 C cu misux. Les condiions dificies
cbservbos sur 1 rue Vizing A Nintersaction avec a voie de service Décano Ouest, qui corastuent déd wne
o e Ndep: Qu projet. teles qu'eles

Tout compte i, te projet résdontol Westbory (Phases 9 of 10). s2ué a0 nord de Favenue de Courtral ot
& lest de favenue de WesBury, dans lamondissement Cole-des-Neges ~ Notre-Dame-de-Grice, est
réaksatio avec de fadles MpPacts sur les CondBons do déplacemants U Moy router avolsnant.

Un rapport complet couveant fenbéreté de Tétude dimpact sur les déplacements réalisé en hen avec lo
peojet résidentel Westbury (Phases 9 of 10) est annext & ce sommare exéoun!

Esphrant ie 1t § votre ecdidce veudier nos -
Coordonnatout de proget

Transport ~ Génle de ta mobing
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Inconfort

' 025

—02
= 0.15
0.1
[ 005
0.00
Critére relatif aux fréquences

d’inconfort:

* 25%: Critére général pour toutes
les rues

a) Conditions de référence - Fréquences annuelles d'inconfort inférieures & 25% - b) Conditions futures - Fréquences annuelles d’inconfort inférieures 3 25% -
Critére général pour toutes les rues du secteur. Critére général pour toutes les rues du secteur.

CONCLUSION
L’intégration du projet Westbury 9-10 au quartier a I'étude contribue a réduire les fréquences d’inconfort sur les rues awisinantes

19




ETUDE DU DOSSIER

Rrdin thématique 1 |

2) Terrasses sur les niveaux 2, 5, 8, 9 et 11, jarding thématiques et zone d'entrainement extérieure -
Fréquences annuelles dinconfort inférieures 3 10% - Critére pour les parcs et les lieux de détente,
Incontfort

[D_I

~ 008

b) Terrasses sur les niveaux 3, 4, 6 et 7 - Fréquences annuelies d'inconfort inférieures 3 10% -

Critdre pour les parcs et les leux de détente. + 10%: Critére pour les parcs et
g ché détiaribe

Le critéere limite de fréquences
annuelles d’inconfort de 10%,
utilisé pour les parcs et lieux de
détente, est

respecté au-devant des deux
entrées principales du batiment
étudié.

Des petites sections des surfaces
des jardins thématiques sont a la
limite du critére de 10%.

Toutefois, le modéle numérique
ne reproduit pas 'aménagement
paysager et les mesures de
mitigations prévues au projet qui
contribuent a _ralentir les vents
soufflants au niveau des

occupants, etde ce fait réduire

linconfort des usagers des

terrasses.

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529
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Figure 1

Niveau de bruit ferroviaire moyen (Laeq24n) en facade

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529

Tableau 1 Résultats des niveaux de bruit ferroviaire en fagade du batiment et a I'intérieur
Facade Niveau de | Composition |Pourcentage| Niveaux sonores |Pourcentage| Niveaux sonores
bruit du vitrage de moyens a de moyens a
moyen fenestration| I’intérieur de la |fenestration| I’intérieur des
extérieur dans les chambre dans les salons
(dBA) chambres moyen salons
s 61 I 20 % 21 10 % 26
de fer
Coté Avenue
5 1) 40 Y
Westbury 55 1 20 % 16 40 % 20
Coté Avenue ,
2 9 g
e e 38 2 50 % 10 70 % 13
e 58 I 20 % 19 40 % 23
Victoria

2.2

VITRAGES

COMPOSITION 1 :

Verre de 6 mm:

Espace d’air de 19 mm;

Verre laminé de 12 mm (6 mm - PVB 0.06 po — 6 mm).

COMPOSITION 2 :

Pour les autres fagades. le vitrage des chambres et des salons sera composé de :

Mesures de mitigation proposeées: -

panneaux de béton préfabriqués; _
isolation acoustique; -
vitrage adapté ;

Verre de 6 mm:

Espace d’air de 13 mm;

Verre de 6 mm.

Les compositions utilisées pour les évaluations des niveaux sonores dans les logements du bitiment de la phase 9 du
projet Westbury sont les suivantes :

Des mesures de mitigation sontaussi requises pour les terrasses (max55 dBA)

Bien que les niveaux de bruit & I'intérieur respectent largement le critere du schéma d’aménagement de la Ville de
Montréal (critere de 40 dBA Leg 24n), nous limitons la superficie de la fenestration afin de réduire les bruits ponctuels
lors du passage d’un train.

21
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Eventued mar
dimpact

Maximiser la
profondeur du
mur st passible

Sable fin recomvhandé mais | I
pas obligatoire

Figure 8

- VIBRATIONS (TRAINS)

Des mesures de mitigations sont requises pour
assurer le respectdu seuil vibratoire défini par le
reglementd’urbanisme pour le passage des trains
de fret (Quelques trains par jour)

La réductiondes vibrations sur leur chemin de
propagation peut étre atteinte par la création d’'une
zone tampon (e.g. revétement élastomeére entre le
sol et les fondations et remblai de sable fin)

Croquis explicatif vue de dessus des recommandations d'isolation vibratoire

Mateériau résilient sur les fondations

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529
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AVENUE DE COURTRAI

Entrée véhiculaire en marge latérale Est

Deux entrées principales de 6 metres de large

Plusieurs entrées secondaires pour les cyclistes et les commerces
Alignementd'arbres en cour avant 25
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LIEARRRA NN NSRS A SRR

il | S /4 A g | PHASET r i
EEENIENEEN ANy RN TIIIT ENVANRAREN

. PISTE CYCLABLE

AVENUE DE COURTRAI

173050

CTTIIIL EERN/INENENAS

| ‘| | | \ | a 1

- Voiede circulation et aires de stationnements a l'arriére

- Enavant del'étage, de L'Ouesta L'est:

o Une garderie, un petit commerce, 5 grands logements

o Desespacescommuns pour les résidents: salle de sport, salle
communautaire et espace de co-travail.
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ETUDE DU DOSSIER
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un bac de plantation;
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ETUDE DU DOSSIER

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529

=

Le projet vise:

22% de logements 3 chambres, environ 105m?, dits familiaux
40% de logements 2 chambres, environ 94m?

28% de logements 1 chambre, environ 60m?

10% de logements studio, environ 36m?

Total:

71 log.
133 log.
93 log.
33 log.

330 log.

Dernier étage sans une séparation
des deux phases;

plan similaire au 2eme étage;

Une terrasse végeétalisée avec
plantation d’arbres en bac.
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4955-5055 de Courtrai
PHASE 10

PHASE ¢
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Vue vers l'oratoire Saint-Joseph
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PHASE 9 PHASE 10
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- Diversité des bacsde
plantations proposeés

- hauteurs adaptées aux types
de plantations et a
'emplacement proposé
(entre 600 mm et 1070 mm)

33



ETUDE DU DOSSIER 4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529
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- Retraits volumétriques
graduels entre le 4e et 12e
étages

- Terrasses latérales privatives

- plantations intégrées aux
écrans éoliens et acoustiques
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ETUDE DU DOSSIER
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Prédominance des logements
de 3.c.c a partir du 10e étage;
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Au total:
- 60%deslogements ont2.c.cou plus;
- 8terrasses communes;
- 33 terrasses privatives;
- toits végetalisés au dernier etage.
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CHEMINDE R

Les toitures au-dessus des niveaux habités sont
aménagées avec toit verts extensifs;

Les constructions hors toit sont principalement
occupées par des équipements mécaniques.
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ETUDE DU DOSSIER

-

3 pour personnes a mobilité réduite, 4 en auto
partage et 18 cases supplémentaires (motos)

Au total, 206 cases de stationnement (ratio 0.62) incluant:

Réaménagement requis avec retrait en cour avant
plan de gestion des matieres résiduelles requis.

de 3 metres;
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—— Ligne de lot Mur écran Appentis mécanique Niveau 12 Faille —— Niveau1l —— Mur écran RM3 Revétement Appentis mécanique Ligne de lot
RM3 RM3 h toit: 48,345 m centrale h toit: 45,065 m métallique RM6 RM3
h:52,025m h:52,025m

—
——
—9
40
————0
—0
—0
-
—0
= _ 5
—0

ALLEE VEHICULAIRE

JARDIN COMMUNAUTAIRE / FUTURE PASSERELLE

Panneaux de béton couleur L Panneaux de béton Panneaux de béton Terrasse végétalisée Terrasse végétalisée Espaces communs au RDC

Brise-vent au Panneaux de béton Panneaux de béton

périmétre de la couleur brun foncé couleur brun foncé brun pale couleur brun péle Jet de couleur pale B3 semi-traversante ouverte sur 3 niveaux Mur-rideau MR
terrasse commune Jet de sable grossier Jet de sable fin P1F Jet de sable grossier P2G sable fin P2F ouverte sur 3 niveaux
P1G
2o — —
ELEVATION SUD_AVENUE DE COURTRAI & B i 12
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Terrasse au-dessus du
& Stationnement intérieur

CHEMIN DE FER

ELEVATION OUEST
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Garderie au RDC
Mur-rideau MR

Ligne de lot Niveau 12 P—
htoit: 48,345 m
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J/, Ligne de lot

Appentis
mécanique RM3
h:52,025m

&

-

Recul 1,8 m4'—5'

Recul1,8m

Recul 1,8 m

h:11m h:13,5m
*estimation Google Earth ™ ™ ™ =.

AVENUE
DE COURTRAI
3 %

ELEVATION EST

Terrasse au-dessus de
I'entrée véhiculaire

CHEMIN DE FER

Entrée stationnement intérieur
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Cette image aérienne permet de comprendre les principes fondamentaux
qui ont guidé notre travail de conception que nous décrivons ci-dessous de
facon abrégée.

1. Nous proposons la création d’un tout composé de plusieurs volumes de
proportions plus similaires aux batiments résidentiels “traditionnels”
de 3-4 étages du secteur. Assemblés les uns aux autres avec des reculs
successifs, les volumes sont aussi revétus de parement de béton
aux teintes variées qui s'inspire des parements de brique d’argile qui
caractérisent le secteur. Une gradation des teintes du bas vers le haut,
du plus foncé au plus péle, permet de créer des rapports de proportions
qui contribuent & une meilleure intégration du projet dans son
environnement. Le jeu d'assemblage des volumes permet aussi de créer
des terrasses qui ponctuent 'ensemble du projet et permet I'intégration
de toiture verte et de zones de plantations arbustives qui seront visibles
et qui contribueront indéniablement a la promotion d’une architecture
urbaine biophilique.

Nous proposons une implantation avec un fort recul par rapport a la rue
pour permettre I'aménagement d’une généreuse bande végétale. Ce recul
(voir les plans) important permettra la plantation d’arbres en pleine terre
et contribuera indéniablement a I'expérience du piéton dans le secteur.
Ce recul aide aussi a assurer une meilleure intégration aux batiments de
plus faibles gabarits du secteur.

Nous proposons un abaissement volumétrique en «cascade» pour la
portion est du batiment afin de s’intégrer d’'une fagon plus douce au
secteur avoisinant. La marge de recul généreuse que nous proposons
pour ce secteur du projet assure I'intégration réussie du projet dans son
contexte.

Nous proposons aussi une marge de recul significative du c6té ouest
de notre projet. Cette marge permettra l'intégration d’une passerelle
piétonne municipale qui reliera le secteur au secteur du c6té opposé du
chemin de fer, donc au métro et aux commerces.

Nous proposons l'intégration d’une terrasse a un niveau intermédiaire
du projet dans sa portion ouest. Cette terrasse créera une signature
volumétrique trés intéressante a partir du parc linéaire du projet
Westbury et permettra aussi un certain ancrage visuel et proportionnel
avec les batiments Westbury.

Nous proposons I'intégration de terrasses au centre du projet créant une
«faille» centrale, libérant lavue vers I'oratoire a partir du passage Yoléne-
Jumelle. Ces terrasses extérieures offriront non seulement des espaces
de vie communautaire et des lieux de détente aux vues imprenables sur
le Mont-Royal, mais créeront également une fragmentation du batiment
en bonifiant ainsi I'intégration dans le secteur.
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POINT DE LOBSERVATEUR
PASSAGE YOLENE-JUMELLE

LA VUE VERS L'ORATOIRE SAINT-JOSEPH

VUE VERS LE MONT- ROYAL ET L’ORATOIRE ST-JOSEPH A PARTIR DU PASSAGE YOLENE JUMELLE 43
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4.4 PASSERELLE MUNICIPALE FUTURE
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SOLSTICE D’HIVER

EQUINOXE PRINTEMPS AUTOMNE
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Perte d'ensoleillementdes immeubles voisins au Sud de I'Avenue de Courtrai en fin de journée:
- Vers 16h aux périodesd'équinoxe;
- Vers18henété.
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PLAN D’URBANISME ZONAGE ACTUEL PROPOSE
SECTEUR/ZONE 04-T5 0852 -
Habitation multifamiliale avec
Mixte Habitation unifamiliale (H.1) services (H.7)
Commerces et services (C.2)
- Min 7m/Max 12.5m 42m
MARGES AVANT Régles d'insertion 4m
ETAGES Min 2 / Max 12 - 5a12 étages

Min 1.0/ Max 6.0

Min 1.2 -max 3 4.6

VERDISSEMENT

21% en pleine terre

0 . :
25 % de verdissement en pleine 29% au Total

terre
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RECOMMANDATION

La direction est pour les raisons suivantes :

Le projet permet de compléter la transformation du secteur au sud de la voie ferrée par une forme batie dynamique
qui assure la transition entre le projet d'ensemble Westbury de forte densité et un secteur résidentiel établi;

la nouvelle densité proposée permet d'augmenter le parc de logements locatifs dans l'arrondissement de 330
logements, dont 60% d’unités de 2 c.c. et plus;

Les mesures de mitigations proposées permettent d'atténuer les nuisances environnementales et d’assurer la
seécurité ferroviaire pour l'intensification de 'usage résidentiel;

Le projet integre les balises daménagement de la planification du Quartier Namur-Hippodrome en tenant compte
de la vue vers l'oratoire Saint-Joseph et de la passerelle de franchissement de la voie ferrée;

Une entente de développement sera adoptée pour inclure les contributions a la réalisation d’infrastructures
municipales incluant I'élargissement du trottoir et une servitude pour une passerelle muliimodale;

Le projet valorise le transport alternatif a 'automobile par son plan de mobilité durable;

Le projet optimise le verdissement par son plan daménagement paysager intégrant une canopée le long de
Favenue de Courtrai et plusieurs terrasses vegétalisées a usages variés;

L’approbation finale du projet est assujettie aux conditions, objectifs et criteres PIIA de la présente résolution, du
reglement d’urbanisme et du reglement sur les PIIA.

4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529
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Territoire d’application :

[ Territoire d'application
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DEROGATIONS

- a. article 10, afin d’autoriser une hauteur maximale de 42 metres;

- b. article 21 afin de permettre des bacs végétalisés sans retrait minimal par rapport au mur arriere;
- c. article 34, afin d’autoriser une densité maximale de 4.6;

- d. article 75, afin d’autoriser une marge arriere de 2 métres au niveau du rez-de-chaussée;

- e. article 123, afin d’autoriser les usages de la catégorie:

- H.7 comme catégorie principale;
- C.2 au le étage - max 1000 mZ2.
- f. article 329, afin d’autoriser des balcons en gaillie a 1,5 m de la limite arriere du lot a partir du 2e étage;

- @. article 386.1 afin d'autoriser des allées piétonnes menant aux entrées principales d’une largeur supérieure a 2 metres;
- h. Article 537 afin d'exempter les usages commerciaux de 'unité de chargement exigée;
- i.article 618.4 afin d’exiger qu’au moins 10% des unités de stationnement requises se situent a I'extérieur ;

- j. article 618.6 afin d’autoriser des stationnements extérieurs pour vélo partiellement recouverts par un toit ou un volume

en saillie;

52



RECOMMANDATION 4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529

CONDITIONS DE DEMOLITION:

En plus des documents normalement exigés, une demande de démolition doit étre accompagnée des documents supplémentaires suivants :

O un plan de gestion des matériaux issus de la démolition incluant la gestion sécuritaire des contaminants et matiéres dangereuses et le tri sélectif
des composantes a la source;

O un plan de gestion et de mitigation des impacts du chantier qui minimise I'impact sur le woisinage et 'occupation du domaine public.
Préalablement a la délivance du certificat d’autorisation de démolition, le requérant doit avoir déposé :
O une demande de permis compléte pour la construction d’'un projet conforme a la réglementation et a la présente résolution;

U une lettre de garantie bancaire correspondant a 20 % de la valeur du batiment et du terrain au réle d’évaluation fonciére a titre de garantie
monétaire visant a assurer le respect des conditions imposées et I'exécution du projet de construction et daménagement paysadger;

O une expertise visant a évaluer la viabilité des arbres publics sur rue et le cas échéant, les mesures de protection utilisées pour les protéger.
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CONDITIONS DE REALISATION DU PROJET

La réalisation du projet de construction et d’'occupation est soumise au respect des conditions suivantes :

a
Qa

U

A I'exception de 'usage «_garderie », un usage de la catégorie C.2 doit awir une superficie maximale de 300 m;

les usages suivants sont spécifiquement exclus :
o carburant;
o vente de piéces et accessoires d’automobiles;
o Hotel et résidence de tourisme;
o salon funéraire;

le taux d’implantation maximal du batiment doit étre de 68% ;
le batiment doit awir une hauteur maximale de 12 étages;
'implantation de la construction doit respecter les conditions suivantes:
o Alavant, une marge minimale de 4 m par rapport a 'emprise de 'avenue de Courtrai;
o Du c6té est, une marge minimal 17m;
o Du cété ouest, une marge minimale de 11,5 m;
o a partir du 2e étage, la marge arriére minimale doit étre de 7 m a partir de 'emprise de la wie ferrée;
une partie du batiment entiérement sous terre doit respecter un retrait minimal de 3 m par rapport a 'emprise du domaine public;
aumoins 55% des logements proposés doivent étre composés de 2 chambres a coucher et plus, d'une superficie minimale de 80 m2
pour les logements de 2 chambres & coucher et 92 m2 pour les logements de 3 chambres & coucher;
au plus 10% des logements proposés peuvent étre de type studio;
les locaux d’entreposage des matiéres putrescibles doivent awir une superficie minimale de 20 m2, étre situés a l'intérieur d'un batiment,
maintenus a une température de 2°C a 7°C, awoir une surface intérieure lisse, non-poreuse, lavable et comportant un avaloir au sol.
Des enseignes d’une superficie maximale égale a 1/100e de la superficie d’'un usage commercial sont autorisées sur la fagade du RDC
ou du 2e étage. Elles peuvent étre éclairées par translucidité seulement si elles sont composées de lettres détachées ou symboles

graphiques;
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CONDITIONS DE REALISATION DU PROJET (SUITE)

O Les travaux d'aménagement paysager doivent étre achevés dans les 12 mois suivant la fin des travaux de construction autorisés par le permis

de construction délivré.

(O Des_écrans éoliens sont autorisés dans toutes les cours du batiment ainsi que sur les terrasses aménagées.

d Un espace dédié a ’entreposage temporaire de matiéresrésiduelles, en vue d’'une collecte, doit étre aménagé a I'extérieur.
 une haie doit étre plantée entre I'allée d'accés au stationnement etla limite latérale Est;

O Aucune unité de chargement extérieure n’est autorisée.

 Aucune aire de stationnement extérieure pour véhicule automobile n'est autorisée.
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CONDITIONS SUPPLEMENTAIRES A LA DELIVRANCE DU PERMIS DE CONSTRUIRE

En plus de tout autre document exigible, une demande de permis de construire déposée en vertu de la présente résolution doit étre accompagnée de :
U un plan d'aménagement et d’entretien paysager préparé par un professionnel compétent en ce domaine;

U des plans et devis conformes al « étude de viabilité et de sécurité pour la construction d’un projet résidentiel aux abords d’une voie ferrée »
jointe en annexe B ainsi qu’a I'annexe F réglement d'urbanisme de l'arrondissement de Cote-des-Neiges-Notre-Dame-de-Grace (01-276);

QO des plans etdevis relatifs aux mesures de protection contre le bruit et les vibrations conformes aux articles 122.10 & 122.13 du Reglement
d'urbanisme de l'arrondissement de Cote-des-Neiges-Notre-Dame-de-Grace (01-276);

O un plan de gestion des matieresrésiduelles
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OBJECTIFS ET CRITERES DE PIIA

OBJECTIF 1: Favoriser la construction d’'un batiment de facture contemporaine qui tient compte de sa situation
dans un secteur a transformer et en relation avec son milieu d’insertion:

O Laproposition volumétrique et les hauteurs de ses composantes prend en compte les vues vers I’oratoire Saint-Joseph ;

O la conception wlumétrique proposée permet d’assurer une transition harmonieuse entre les échelles des différents gabarits
environnants;

O leretraitgraduel des composantes volumétriques ainsi que leurs hauteurs respectives permettent d’optimiser I’ensoleillement
des immeubles woisins;

O laménagementde nombreuses terrasses végétalisée contribue a affiner I’apparence architecturale du batiment ;

a limplantation du batiment permet un dégagement suffisant pour ’'aménagement d’'une passerelle de franchissement du corridor
ferroviaire et privilégie la mobilité active dans le secteur;
a les aménagements extérieurs proposés en cour avant et en cour latérale doivent étre cohérents avec les interventions projetées

rl main li I rvi ;
a le retrait en cour avant doit permettre d'assurer la réalisation d'un aménagement paysager de qualité sur le site par |'alignement
d’arbres résistants et a grand déploiement pouvant former une canopée quirecouvwre substantiellement les allées piétonnes et le
trottoir;

O le choix des matériaux de revétement est justifié en fonction de leurs caractéristiques physiques (i.e propriétés acoustiques,
durabilité, empreinte carbone) et de leur emplacement dansle batiment;
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OBJECTIFS ET CRITERES DE PIIA

OBJECTIF 2: Créer un milieu de vie et des espaces de qualité et a I'échelle humaine qui favorise et multiplie les
interactions entre résidents.

O le projet propose des logements sécuritaires et qui donnent acceés a un espace extérieur privé ou commun;
O Le projet propose une offre de logements diversifiés et une proportion adéquate d’unités adaptables;

O le projet favorise l'utilisation des modes de déplacements actifs et collectifs, I'électrification des transports et la mutualisation des
aires de stationnement et des équipements de recharge;

O Les terrasses communes doivent étre pourwues d'un aménagement paysager comprenant des lieux de détente conviviaux;

 Il'aménagement d'une aire de jeu pour une garderie doit inclure des revétements au sol écoresponsables et intégrant un couvert
végétal ;
O laménagement et entretien des espaces extérieurs doit privilégier une gestion naturelle des eaux pluviales;

O e projet doit tendre a respecter I'implantation, le concept architectural et le gabarit général de construction présenté aux plans en
annexe C.
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OBJECTIFS ET CRITERES DE PIIA

OBJECTIF 3: Intégrer les mesures d’atténuation des nuisances environnementales et autres nuisances liées aux

usages:
O des mesures de mitigation doivent étre intégrées aux cours et aux terrasses aménagées sur les toits et terrasses afin d'atténuer les

impacts éoliens et optimiser le confort des usagers. Ces mesures peuvent inclure la densification de la végétation et l'installation
d'écrans protecteurs;

a les écrans visuels, pare-vent ou contre le bruit, utilisés sur le site et le batiment doivent étre considérés comme des éléments
architecturaux intégrés au traitement de la fagade et a 'aménagement des espaces extérieurs;

O les équipements mécaniques sont positionnés de maniére a ne pas nuire a I'utilisation des cours et des terrasses communes ou privées
par les occupants;

O lagestion des matieres résiduelles proposée doit étre optimale et évite 'encombrement du domaine public;

d unespace dédié al'entreposage temporaire des matiéres résiduelles doit étre pourwu, sur au plus 3 cétés, d'un écran paysager a
feuillages persistants ou d'une cléture opaque ou d'un élément architectural qui s’harmonise avec le batiment. Cet écran doit avoir comme

fonction de protéger et de dissimuler cet espace;

O les toits entre le 4e et le 12e étage du batiment doivent étre principalement aménagés de terrasses collectives intégrant des espaces
végétalisés pouvant accueillir des potagers ou jardins nourriciers;

O lestoits du 12e étage doivent étre recouverts en grande partie de toits verts extensifs;

O le projet d'aménagement paysager doit tendre a respecter le plan d'architecture de paysage et le plan de plantation proposé en annexe D.
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CALENDRIER D’ADOPTION 4955-5055 de Courtrai - PPCMOI - 3003261529

Avis du comité consultatif d’urbanisme (CCU) 17 janvier 2024
Adoption du projet de résolution par le conseil d’arrondissement (CA) 05 février 2024
Consultation publique 28 février 2024
Adoption, avec ou sans changement, du second projet de résolution par le CA du 11 mars 2024

conseil d’arrondissement (CA)

Période pour demande d’approbation référendaire 8 jours
Adoption finale de la résolution par le conseil d’arrondissement (CA) A déterminer
Processus référendaire, si requis, ou entrée en vigueur de la résolution A déterminer s'ily a lieu
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1. Réceptionde demandes pourlatenue d’'unregistre

e Auvis public publié sur le site internet de I'arrondissement concernant la demande de registre;
e Deépdtde pétitions dans les 8 jours de la publication de 'avis public;

e Pourles zones de plus de 21 PHV : si 12 personnes habiles a voter d’'une méme zone ont signé une
pétition = ouverture du registre pour cette zone (incluant égalementla zone visée);

e Pourles zones de 21 PHV ou moins : sila majorité d’entre elles signe une pétition = ouverture du registre
pour cette zone (incluant égalementla zone visée)
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2. Tenueduregistrepour demander un référendum

e Auvis public publié sur le site internet de I'arrondissementannongant la date de la tenue du registre aprés
'adoption de la résolution;

e Pourprovoquerla tenue d’'un référendum, le nombre de signatures doit étre supérieur a un calcul établi a
partir du nombre de PHV issues des zones ayant déposé une demande valide pour la tenue d’'un registre et
de la zone concernée, le cas échéant:

e Lorsquele nombre de PHV estde 25 ou moins : 50 % de ce nombre;

e Lorsquele nombre de PHV estde plus de 25 mais de moins de 5 000 : le moins élevé entre 500 et le
nombre obtenu par le calcul suivant = 13 + 10% du (PHV - 25);

e Dépdbtdu certificatdu greffierala séance du conseil d’arrondissement qui suit;

e Silerésultat duregistre est positif, le CA adoptera une résolution annongant le scrutin référendaire ou le
retrait du dossier.
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3. Tenued’unréférendum

e Auvis public publié sur le site internet de I'arrondissementannongant la date de la tenue d’un référendum;

e Une majorité simple, pour ou contre la proposition, est considérée.
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ANNEXES



\ PERSPECTIVES

.“ 3 La gradation des teintes des parements extérieurs
i % permet de créer un rapport déchelle cohérent avec le
\ cadre bati du voisinage. Les teintes séclaircissent du

bas vers le haut, favorisant une meilleure dispersion
de Ia lumiére naturelle et créant du méme coup un
sentiment d'abaissement volumétrique.

Cette image permet aussi d'apprécier le grand niveau
darticulation volumétrique qui est proposé dans
ce projet. Les nombreuses terrasses extérieures qul
sont générées par cette articulation permettront
Fintégration de plantations arbustives qui ponctueront
3 fagade.

Aux deux extrémités du projet, de larges baies vitrées
animeront Fespace piéton. Ces espaces logeront des
fonctions commerciales et des espaces communs. Il
est important de souligner Teffort qui est id fait pour
animer Fespace public notamment en positionnant
les communs qui, 1a plupart du temps, sont
placés en toiture et participent ainsi beaucoup moins
3 Yanimation du quartier.

L&

£ i -
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ve permet d'apprécier le jetd Tespace public notamment en positionnant les espaces 4 o ? L] ¥ L |

lumét portiort est du e permettre.
un drmimage adéquat avec les bitiments avoisinants. Les  avec le cadre bati du voisinage. La teinte pale des volumes - participent
reculs successifs permettent fa_création de g uses disposés aux niveaux supérieurs se rattache aux derniers Cette vue permet aussi de comprendre le rapport de
terrasses qui seront munjes de bacs de plantations arbustives zes des phases antérieures. proportion des volumes de notre projet avec les phases.
Visibles depuis a gue; Jouant :msxunwlew X deux extrémités du projet, de larges baies vitrées antérieures de Westbury, en bout de perspective, et avec
2 vertes i e eront Vespace piéton. Ces éspaces logeront des v P ; La faill
Ell i dapprécier Karticulation e d s, 1 est ~ caur du projet contribuera aussi  fragmenter Pensemble.
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Cette perspective permet d'apprécier le jeu d'abaissement
volumétrique de la portion est du projet afin de permettre
un arrimage adéquat avec les btiments avoisinants.

Elle permet aussi de comprendre le fort recul en marge
avant du batiment qui permet Faménagement d'une
bande paysagére importante et la plantation dlarbres
en pleine terre. Les accés aux deux entrées principales
résidentielles et commerciales seront aménagés avec
des assises fixes en bordure de la propriété dans Fespoir
quelles solent aussi utilisées par les passants du secteur.

Cette image permet aussi dapprécier Farticulation
Volumétrique du projet et la gradation des teintes des
parements extérieurs qui contribuent indéniablement &
1a création o'un projet qui maintient une certaine échelle
humaine et une cohérence avec le cadre bati du voisinage.

Une ceuvre d'art publique sera installde stratégiquement
face 3 un des espaces communs du rez-de-chaussée
bonifiant T'expérience des piétons et des résidents tout
en créant un axe visuel intéressant depuisla rue Lemieux.

Cette vue coté vole ferrée permet d'apprécier le maintien
des principes volumétrique et de gradation des teintes
des parements extérleurs sur toutes les faces du projet.
Nous présentons un projet qui s'adressera au nord-ouest
par une volumétrie de hauteur correspondant aux futurs
développements de grande hauteur (Le Triangle) de ce
secteur.

Laménagement des nombreux balcons et terrasses.
permettra aux résidents de profiter de généreux espaces
extérieurs verts judicieusement aménagés pour maximiser
e confort et adoucir a présence de 1a voie ferrée.

Le mur anticollision sera verdi grice 3 Faménagement de
plantes grimpantes.
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Cette perspective illustre bien le principe de gradation

des teintes des parements extérieurs. Nous présentons

un projet qui 'inspire de la matérialité prédominante de
brique dargile que nous retrouvons dans Farrondissement
Cote-Des-Neiges-Notre-Dame-De-Grace tout en nous liant
aux phases précédentes par les teintes pales des niveaux
supérieurs.
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