Villeray
Saint-Michel
Parc-Extension

Montreal
Consultation écrite et assemblée publique

7501, boulevard Saint-Laurent
PPCMOI

Consultation écrite : 5-12 octobre 2023 a 16 h
Assemblée publique : 18 octobre 2023 a 18 h

Division de l'urbanisme et des services aux entreprises / Direction du développement
du territoire



Contexte de la demande

Démolition du batiment existant et construction d’'un immeuble de 2 étages malgré certaines dispositions du
Réglement de zonage 01-283 de I'arrondissement.

Porteur du projet : Jeunesse au soleil

Usages projetés : Centre communautaire et sportif - “activité communautaire ou socioculturelle”
Usages accessoires exploités par des partenaires commerciaux (salle d’entrainement,
cours de danse, etc.) - a déterminer

Services offerts :

. Gymnase et salle d’entrainement pour les jeunes
. Banque de dépannage alimentaire et de don de vétements
. Locaux administratifs
Salles multifonctionnelles
Cuisine communautaire, cafétéria et potager urbain
Abri d’'urgence en cas de pannes majeures
Villeray

Saint-Michel
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Cheminement du dossier

Etapes réalisées :

 Mars 2022 : Demande de modification du Plan d’urbanisme - retrait du batiment de la
liste des batiments d’intérét

e Juin 2022 : Avis du CCU et du Comité mixte

« Septembre 2022 : Consultations

» Octobre 2022 : Adoption par le Conseil municipal

Etape actuelle : Demande d’autorisation de projet particulier (PPCMOI)

Etape subséquente : Demande de permis de construction et d’approbation des PIIA
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Localisation du site et bétiment existant
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Batiment visé
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Milieu d’insertion

Saint-Dominique B . Institut des sourds et muets - condos
- ——— — DevMcGill
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Réglementation applicable

RMM : Aucune

contribution exigée
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Limite de
zonage/PU

| PU - Secteur 26-05
\'. Affectation : Résidentielle

| Affectation : Résidentielle
| Densité : 2-3 étages,
| implantation moyenne

_________________ Ny &N
Zonage - H02-125

Usages : H.2-4

Hauteur : 2-3 étages, max. 11,5
m

Taux d’implantation : 35-60%
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Zonage - C02-069
Usages: C.4,H

Hauteur : 3-4 étages, max. 16 m
Taux d’implantation : 35-84%




Analyse patrimoniale

Susan Bronson, MOAQ, FAPT - 2 juin 2021

« Etat actuel du batiment diverge fortement de sa conception originale
* Multiples occupations et usages par des locataires distincts au cours des sept dernieres

décennies menant a la modification physique du batiment
* Ensemble plutét hétérogeéne, perte de détails de qualité architecturale et perte de valeur

intrinséque
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1924 -1925

La Lithographie du
Saint-Laurent devient
proriétaire du lot 642-
158 ety érige un premier
bétiment

Un quadruplex est
€également construit sur
le lot 642-154, adjacent
au Boul. Saint-Laurent par
Joseph Paradis.

1924 3 1949

La Lithographie du
Saint-Laurent Ltée
agrandit, en plusieurs
phases, son immeuble
sur les lots 642-57 et
651-1 devient propriétaire
des lots adjacents 642-
157 et amiéres 651 afin

d’agrandir les installations.

1949 3 1963

La Lithographie du Saint-
Laurent Ltée agrandit son
immeuble par phases,
notamment en 1955-56
vers le nord et I'est pour
occuper la totalité des lots
642-58, 642-57, 642-56,
642-55, 651-1 et 650-2,
sur deux étages.

1963 a 1965

La Lithographie du
Saint-Laurent Ltee
ajoute un 3e étage sur
les parties nord et est de
son batiment.

1966 - 1967

Le quadruplex au nord
(lot 642-154) est démoli
et un permis est émis

1977-1979
Alasuite de I'émission
d’un permis au nouveau
propriétaire Jack Scott,
I'sjout de 3 fenétres

au 2e étage ainsi que

& Standard Paper Box le remplacement de
pour y construire un quai 3 fenétres par des
de d'un lcov un total

étage. La Lithographie du
Saint-Laurent acquiert

le lot ainsi que le permis
afin de réaliser la
construction.

de 4 nouvelles entrées
combinées (7503, 7505,
7507 et 7509). Lalcove
et l'entrée au 7509 seront
éliminées vers 2001.

2010-2014

Les fenétres du rez-de-
chaussée et du 2e étage
ont progressivement été
agrandies vers le bas,
d'abord sur le boulevard
Saint-Laurent et ensuite
sur la rue Faillon, lors des
prochaines décennies.
Certains des travaux sont
faits sans permis.

2014 a 2016

Les murs de magonnerie
sont peints d'une couleur
uniforme.

Les ornements de magon-
nerie surplombant les
pilatres sont retirés.

Des solins de retenue sont
installés pour prévenir la
chute d'éléments dan-
gereux de la magonnerie.



Analyse structurale
Leroux + Cyr - 16 juillet 2021

¢ Structure hétéroclite et disparate - succession d’agrandissements et modifications improvisées

¢ Cohabitation de plusieurs systémes de reprise des charges latérales - unification trés complexe

¢ Pas adaptée aux normes en vigueur - accessibilité, zonage, contraintes antisismiques, etc.

¢ Interventions structurales importantes requises pour un changement d’usage - sécurisation des planchers, mise aux normes du
contreventement, etc.

¢ Perte de plusieurs composantes d’origine et forte dégradation de certaines toujours en place - parement de briques, couronnement,
pilastres, etc.

¢ Travaux de démolition dépassant largement le maximum prescrit au Réglement de démolition de I'arrondissement et risque de gestes
de mimétisme
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Caractéristiques du projet de remplacement

[ ] Villeray
Saint-Michel
Parc-Extension

Montréal

Usage principal : Activité communautaire ou socioculturelle

Hauteur : 2 étages et 14 m (modulation volumétrique proposeée)

Taux d'implantation : 75 %

Verdissement : 65 % de la superficie non batie du terrain

Nombre d'arbres ajoutés : Au moins 10

Nombre d'unités de stationnement : 4 (extérieures)

Nombre d'unités de stationnement pour vélos : 45 (intérieures et extérieures)
Gestion des matiéres résiduelles :

Locaux d'entreposage au rez-de-chaussée

Zone d'entreposage pour le jour de la collecte en bordure du trottoir sur
le boulevard Saint-Laurent

Collecte publique



Dérogations demandées

Grilles des zones C02-069 et H02-125 :

» Usages : Autoriser les usages "activité communautaire ou socioculturelle" et ceux de la catégorie C.4
sur I'ensemble de la propriété.

* Hauteur min. en étages : Autoriser une hauteur minimale de 2 étages pour I'ensemble du batiment.

e Hauteur max. en m : Autoriser une hauteur maximale de 16 m pour I'ensemble du batiment.

* Mode d'implantation : Autoriser un mode d'implantation jumelé pour I'ensemble du batiment.

* Taux d’'implantation : Autoriser un taux d'implantation maximal de 75 % pour I'ensemble de la propriétée.

e Marge avant max. : Autoriser une dérogation pour la marge avant coté Saint-Dominique.

* Marge latérale min.: Autoriser une marge latérale min. inférieure a 2,5 m par rapport a I'extrémité sud de
la ruelle nord-sud Saint-Dominique/Saint-Laurent.

* Pourcentage de magonnerie : Permettre de déroger au pourcentage de magonnerie sur I'ensemble des
facades du batiment.
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Dérogations demandées (suite)

Articles du Réglement de zonage 01-283 :

Art. 88.1.2 : Déroger a I'exigence d'une toiture verte occupant au moins 20% de la superficie de la
toiture.

Art. 79 et 85 : Autoriser l'installation d'un revétement photovoltaique en fagade malgré les matériaux
prohibés et les exigences d'emplacement d'un équipement mécanique.

Art. 413.3 : Autoriser l'installation d'une cléture d'une hauteur de plus de 0,90 m dans la cour avant
donnant sur la rue Saint-Dominique.

Art. 534 : Autoriser une hauteur minimale inférieure a 4,3 m pour une unité de chargement (propose :
3,4 m).

Art. 543 : Autoriser un dégagement végeétalisé d'une largeur de moins de 3 m par rapport a la limite de
zone résidentielle du cété est de I'unité de chargement proposée.

Art. 566 : Autoriser des unités de stationnement en fagade du cété de la rue St-Dominique.

Plusieurs dispositions visées par la présente autorisation sont susceptibles d'approbation référendaire.
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Perspectives
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Perspectives

TENRI
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Perspectives
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Implantation

3 ETAGES
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Sous-sol
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Rez-de-chaussée
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Etage
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Mezzanine et toit bas
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Toiture

Villeray
Saint-Michel
Parc-Extension

Montréal

TOITl =10
) —®
o
v i
v 5 R
®
G; _@E
; :
¥ ®§
® ot
1 —©
© 0]
==
Il
o+ ©

21



Elévations - St-Laurent et Faillon
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Elévations - St-Dominique et latérale nord (ruelle)
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Matériaux

VEGETATION PEINTURE MURALE
La tradit

. Revétement photovoltaique

Brun moyen
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Aménagements paysagers
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Aménagements paysagers - cours
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Aménagements paysagers - toit et facades
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Composantes écologiques

Certification Batiment carbone zéro (BCZ)

Subvention Biatiments communautaires verts et inclusifs
(Infrastructure Canada)

Propositions pour répondre aux exigences de ces programmes :

* Recyclage et tri des matériaux de démolition

*  Construction en bois massif

*  Enveloppe performante

+ Revétement photovoltaique

+ Climatisation par géothermie

»  Potager d’agriculture urbaine

* Verdissement et plantation d’arbres au sol

*  Matériaux péles

+  Emplacement et aménagements favorisant la mobilité active

Villeray
Saint-Michel
Parc-Extension

Montréal &3
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Criteres d’évaluation d’'un PPCMOI

1° le projet respecte les objectifs du plan d’'urbanisme;

2° les occupations prévues au projet sont compatibles avec le milieu d'insertion et leur emplacement dans le batiment tend a minimiser leur
impact sur le milieu d’insertion;

3° la conservation des batiments existants d’intérét et la mise en valeur des éléments architecturaux d’origine sont préconisées;

4° dans le cas de la démolition compléte ou partielle d’'un batiment, la démolition est nécessaire ou apporte une plus-value importante pour
la réalisation du projet;

5° le projet minimise son empreinte écologique sur le plan de la quantité de déchets de construction produite, par I'utilisation de matériaux
recyclés ou par la réutilisation, la récupération ou la valorisation des matériaux de construction lors d’'une démolition;

6° le projet vise 'atteinte de critéres ou une certification permettant d’'améliorer sa performance écologique, notamment au niveau de la
réduction des flots de chaleur, la biodiversité, la rétention et la réutilisation des eaux de pluie, la consommation d’énergie, la récupération et
la réutilisation des déchets de construction, le transport durable et la qualité de vie des résidents et utilisateurs (ex: LEED, BOMA, WELL,
stationnement écologique, etc.);

7° le projet minimise ses impacts environnementaux, notamment sur le plan de I'ensoleillement, du vent, du bruit, de la qualité de l'air, du
ruissellement des eaux et de la circulation véhiculaire;

8° les dérogations demandées sont justifiables et compensées par des composantes avantageuses pour la collectivité sur le plan des
composantes environnementales, économiques, culturelles ou sociales du projet;

Implantation et volumétrie
9° le batiment s’intégre dans son milieu sur le plan de I'implantation, de la volumétrie, de la densité, de 'aménagement des lieux et des
matériaux de revétement proposés;

Villeray
Saint-Michel
Parc-Extension 30

Montréal



Criteres d’évaluation d’un PPCMOI (suite)

10° le projet favorise I'utilisation des modes de transport actifs et collectifs tels la marche, le vélo et I'autopartage;

11° le stationnement intérieur est préconisé et le nombre d’unités de stationnement proposé doit étre justifié par une analyse des besoins
des différents usages envisagés sur le site et la proximité des autres modes de transports actifs et collectifs;

12° le projet favorise I'accessibilité universelle du batiment, en regard notamment de la réduction de la différence de hauteur entre une voie
publique et un étage du batiment, de 'aménagement de sentiers sécuritaires et éclairés entre un batiment et une voie publique et
'aménagement de cases de stationnement réservées aux personnes a mobilité réduite a proximité des acces.

Aménagement extérieur

13° le projet favorise des aménagements extérieurs de qualité ainsi que des plantations en pleine terre et, dans le cas d’'une augmentation
de la densité, présente des éléments de verdissement alternatif de la propriété (notamment plantation en bac, toit ou mur végétalisé,
déminéralisation ou densification du verdissement des espaces au sol);

14° les aménagements extérieurs et I'organisation fonctionnelle du site prennent en considération les usages du batiment et favorisent un
lien avec le domaine public adjacent au terrain;

15° le projet vise la préservation et la mise en valeur des aménagements paysagers d’intérét existants sur le site. La suppression d’'arbres
d’intérét est diment justifiée et avantageusement compensée par des plantations nouvelles de canopée au moins équivalente aux arbres
abattus;

16° la gestion des matiéres résiduelles est prise en compte dans la conception du projet, afin d’éviter 'encombrement du domaine public et
I'entreposage permanent de conteneurs ou de bacs en cour avant;

Affichage
17° le cas échéant, le programme d’affichage proposé prend en considération le milieu d’insertion, la volumétrie du batiment, les usages
visés ainsi que I'échelle de la rue et favorise l'intégration des enseignes de maniére sobre et harmonieuse.
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Recommandation de la Direction

Favorable pour les raisons suivantes :

. Le projet respecte les objectifs du Plan d'urbanisme;

. La démolition du batiment existant est justifié par ses déficiences structurales, la difficulté d'une mise aux normes et sa faible valeur
et authenticité architecturale;

. Le tri et la récupération des matériaux de démolition est prévu;

. L'usage projeté comporte de nombreux atouts pour la communauté;

. Le batiment proposé sera un repére dans le paysage urbain en bordure du parc Jarry tout en s'intégrant au milieu d'insertion;

. Les dérogations demandées sont justifiés par les particularités du projet, du batiment, du terrain et des limites de zonage;

. Les impacts sur le milieu d'insertion sont minimisés par la conception du batiment et I'organisation des espaces extérieurs;

. Les impacts environnementaux sont minimisés par l'utilisation de matériaux pales, le recours a la géothermie et I'augmentation
considérable de la perméabilité des sols;

. Le projet prévoit I'ajout de nombreux arbres sur un terrain qui en compte aucun actuellement;

. Les composantes écoresponsables et la certification visée feront de ce projet un exemple en matiére de transition écologique;

. Le projet encourage les modes de transport actifs et collectifs;

. Le batiment sera universellement accessible;

. La gestion matiéres résiduelles a été réfléchie en amont et sera validé par un plan en bonne et due forme.
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Conditions proposées

*  Que le tri et la récupération des matériaux de démolition du batiment existant soient favorisés;

* Qu'en plus des usages autorisés et malgré les niveaux de batiment autorisés aux grilles, les usages de type "activité
communautaire ou socioculturelle", ainsi que les usages additionnels des catégories C.1(1), C.2 et C.4, soient autorisés
sur I'ensemble de la propriété a tous les niveaux du batiment;

*  Que les usages spécifiques des catégories C.1(1), C.2 et C.4 soient autorisés sur I'ensemble de la propriété a la
condition d'étre localisés au rez-de-chaussée du batiment ou immédiatement en dessous de ce dernier;

*  Que la hauteur minimale du batiment soit de 2 étages;

. Que la hauteur maximale du batiment soit de 16 métres;

*  Que le batiment soit implanté en mode jumelé par rapport au mur latéral ouest de la propriété voisine située aux 31-41,
rue Faillon;

*  Que le taux d'implantation maximal du batiment soit de 75 %, calculé sur I'ensemble de la superficie de la propriété;

* Que les marges prescrites aux grilles soient respectées, sauf la marge avant maximale par rapport a la rue
Saint-Dominique et la marge latérale minimale par rapport a I'emprise de la ruelle correspondant au lot # 2 589 662;

* Qu'un aménagement favorisant I'agriculture urbaine soit proposé sur le toit du batiment;

*  Qu'un pourcentage de magonnerie minimal de 60 % soit respecté au-dessus du rez-de-chaussée sur chacune des
facades;
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Conditions proposées (suite)

*  Que malgré les revétements extérieurs prohibés et les exigences d'emplacement des équipements mécaniques, un
revétement léger permettant le captage de I'énergie solaire soit autorisé;

. Que la seule cour avant pouvant recevoir une cléture d'une hauteur de plus de 0,90 m, sans toutefois dépasser 2 m,
soit celle sur la rue Saint-Dominique;

*  Que toute unité de chargement extérieure soit aménagée au niveau du sol et posséde des dimensions minimales au sol
de3mx10,5m;

*  Qu'un dégagement végétalisé d'une largeur minimale de 1 m et muni d'un écran arbustif soit aménagé entre l'unité de
chargement et I'emprise de la ruelle correspondant au lot # 2 589 662;

* Que la seule cour avant pouvant recevoir des unités de stationnement extérieures soit celle sur la rue Saint-Dominique,
a la condition que ces unités soient congues en matériaux perméables;

*  Qu'au moins 10 arbres soient plantés sur la propriété;

*  Qu'un plan de gestion des matiéres résiduelles soit déposé dans le cadre de I'approbation des PIIA du nouveau
batiment.

* Que la présente autorisation soit nulle et sans effet si les travaux ne sont pas débutés dans les 36 mois suivant son
entrée en vigueur.

*  Que toute autre disposition réglementaire non incompatible avec la présente autorisation s'applique.
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Prochaines étapes

Consultation écrite 5 au 12 octobre 2023

Assemblée publique 18 octobre 2023

Adoption du second projet de résolution 7 novembre 2023 (projeté)

Période de signature du registre (approbation

s : Mi-novembre 2023 (dates exactes a déterminer)
référendaire)

5 décembre 2023 (si aucune demande

Adopti jet particuli
doption du projet particulier d’approbation référendaire)
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Merci de votre participation !
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