Assemblée publique et consultation écrite

7259, avenue de Gaspé
PPCMOI - hauteur et subdivision

« Présentateur : Mitchell Lavoie, conseilleren aménagement

« Direction du développementdu territoire, division de I'urbanisme et des services aux
entreprises

« Consultation écrite : 14-20 mars 2024
« Assemblée publique : 25 mars 2024
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Contexte de la demande

Demande de PPCMOI visant I'agrandissement en hauteur et la modification des divisions
entre les logements du batiment situé aux 7259-7263, avenue de Gaspé.
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Propriété visée
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Milieu d'insertion
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Caractéristiques du batiment existant

* Année de construction: 1911
* Hauteur: 2 étages
* Tauxdimplantation:53 %
* Nombredelogements:3
- 2 chambres a coucher : 1
- 1 chambre a coucher : 2
*  Occupation:
- Logement du RDC : propriétaires-occupants
- Logements a l'étage : vacants
* Espaceslibres:
- Logement du rez-de-chaussée : perron a lavant et cour arriére
- Logements a I'étage : balcons avant et arriére
* Verdissement:Aucun
* Nombred'arbres existants: 1
* Nombred'unités de stationnement: 3

* Nombred'unités de stationnement pour vélos: 0
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Caractéristiques préliminaires du projet

* Hauteur: 3 étages et 11,1 m (14 m avec la construction hors toit)
* Tauxd'implantation:56 %
* Nombredelogements: 3
- 3 chambres a coucher: 2
- 2chambres a coucher : 1
* Verdissement:73 % de la superficie non construite du terrain
* Espaceslibres:
- Maisonde ville avant: galerie a I'étage
- Maisonde ville arriére: cour arriére et cour anglaise
- Appartement au 3e étage : toit-terrasse et cour arriere
Nombre d'arbres ajoutés: 1 (total de 2)
Nombre d'unités de stationnement: 1 (- 2)
Nombre d'unités de stationnement pour vélos : 3
Gestion des matieres résiduelles : Bacs individuels - espace
d'entreposage hors collecte prévu en cour arriere
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Réglementation applicable

Plan d'urbanisme
« Affectation: Résidentielle
« Hauteur: 2-3 étages
« Implantation ausol : Moyenne

Reglement de zonage 01-283, zone H02-182:
Usages: H.2-3 (max. 3 logements hors sol)
« Hauteur:2 étages,max.9m
« Tauxdimplantation:35% - 65 %
*  Mode d'implantation: Contigu
* Margeavantprincipale: 1-2,5m
« Margearriere: min.3 m
« Secteur patrimonial A
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Reglement pour une métropole mixte

Non applicable
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Dérogations demandées

+ Grille de la zone H02-182 : Autoriser une hauteur maximale de 3 étagesetde 12 m;
+ Article 133.1: Autoriser la modification des divisions entre les 3 logements existants.
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Perspectives
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Perspectives
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Implantation
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Etages
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Construction hors toit

Non conformitésrelevées:

« Retraitsavantetarrierede
la CHT

« Escalierd'issue doit étre
prolongé jusqu'au toit
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Elévation avant

145

139-1" Dessus parape] i : {voisin) [ 139-1"
' ’§I§ 4. La conservation .7
| = ~ dupatrimoine et Non-conformités
135-1 Dessus toiture | T P lglélf]?nael:]); hormes du re | evé e S :
= Materiate * Projectiondes

i i = e

x Portes extérieures, modéle Soho de Novatech avec
imposte, couleur : Caliente AF-290 Benjamin Moore.

balcons
+ Saut-de-loup
(élément non

e i o
Fenétres & guillotine, modéle HT-8650 hybride de

122-0" Niveau 3 | B m’: & Guay, couleur : Caliente AF-290 Benjamin

e _ .
ol A < Revétement du 3e étage 4 N | Hp—
5 ! Reionae ok ot i s resental'origine
B ‘ - Rouge grés de MAC Metal Architectural
)
g— 3= 3 et D e ] o
= Yo N%E R m— Briques
mammaI Brique dargil, format modulaire métrique, appareil
B —] en panneresse et en damier vertical. Couleur :Old
= el T Richmond de Glen Gery. Mortier : 1-1-6 Argent de.
= ING
= N
0 Niveou 2 = - N
! a \
E —
———

100-0" HNiveou 1
L

Sol

Villeray
Saint-Michel
Parc-Extension 16

Montréal &2



Cones visuels

Vue depuis le sud
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Aménagements paysagers
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Etude d'ensoleillement
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Objectifs et criteres applicables

¢ 1° le projetrespecte les objectifs du plan d’urbanisme;

° 2° les occupations prévues au projetsontcompatibles avec le milieu d'insertion etleuremplacementdans le batimenttend a minimiser leurimpact
surle milieu d’insertion;
3° la conservation des batiments existants d’intérétetla mise en valeur des éléments architecturauxd’origine sontpréconisées;
4° dans le cas de ladémolition compléte ou partielle d’'un batiment, la démolition estnécessaire ou apporte une plus-value importante pourla
réalisation du projet;

° 5° le projetminimise son empreinte écologique surle plan de la quantité de déchets de construction produite, par I'utilisation de matériauxrecyclés
ou parla réutilisation, larécupération ou la valorisation des matériauxde construction lors d’'une démolition;

* 6° le projetvise I'atteinte de critéres ou une certification permettantd’améliorer sa performance écologique, notammentau niveau de la réduction
des ilots de chaleur, la biodiversité, la rétention et la réutilisation des eauxde pluie,la consommation d’énergie, la récu pération etla réutilisation des
déchets de construction, le transportdurable etla qualité de vie des résidents etutilisateurs (ex. LEED, BOMA, WELL, stationnementécologique,
etc.);

* 7° le projetminimise ses impacts environnementaux, notammentsur le plan de I'ensoleillement, du vent, du bruit, de la qualité de I'air, du
ruissellementdes eauxet de la circulation véhiculaire;

* 8° les dérogations demandées sontjustifiables etcompensées par des composantes avantageuses pour la collectivité surle plan des composantes
environnementales, économiques, culturelles ou sociales du projet;

Implantation et volumétrie

® 9° le batiments’integre dans son milieu surle plan de I'implantation, de la volumétrie, de la densité, de 'aménagementdes lieuxet des matériauxde
revétementproposeés;
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Objectifs et criteres applicables

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

11° le stationnementintérieur estpréconisé etle nombre d’unités de stationnement proposé doitétre justifié par une analyse de s besoinsdes
différents usages envisagés surle site etla proximité des autres modes de transports actifs et collectifs;

12° le projet favorise I'accessibilité universelle du batiment, en regard notammentde la réduction de la différence de hauteur e ntre une voie publique
etun étage du batiment,de 'aménagementde sentiers sécuritaires etéclairés entre un batimentetune voie publique et'am énagementde cases
de stationnementréservées auxpersonnes 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 aug mentation de la
densité, présente des éléments de verdissementalternatifde la propriété (notammentplantation en bac, toit ou murvégétalis €, déminéralisation ou
densification du verdissementdes espaces au sol);

14° les aménagements extérieurs etl’organisation fonctionnelle du site prennenten considération les usages du batimentetfavorisentun lien avec
le domaine public adjacentau terrain;

15° le projet vise la préservation et la mise en valeur des aménagements paysagers d’intérétexistants surle site. La suppression d’arbres d’intérét
estdimentjustifiée etavantageusementcompensée par des plantations nouvelles de canopée au moins équivalente auxarbres ab attus;

16° lagestion des matiéresrésiduelles estprise en compte dans la conception du projet, afin d’éviter 'encombrementdu domaine public et
I’entreposage permanentde 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 usagesvisés ainsi
que I'’échelle de larue et favorise l'intégration des enseignes de maniére sobre etharmonieuse.
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Explorations - traitement du parapet
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Explorations - saut-de-loup vs. margelles
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Recommandation de la Direction

Favorable pour les raisons suivantes :

Le projet respecte les objectifs du Plan d'urbanisme;

*  Seuls les propriétaires occupent le batiment actuellement;

* Les dérogations demandées sont justifiées, car elles permettent d'offrir des logements de plus grande superficie et
de meilleure qualité;

* Leprogramme du projet est compatible avec le milieu d'insertion et participera a la diversification de |'offre de
logements;

* Lenouvel étage est compatible avec le milieu d'insertion, incluant notamment le batiment voisin qui compte 3
étages;

* Lesinterventions proposées sont respectueuse du batiment d'origine et contribueront a sa mise en valeur,
notamment par un retour aux composantes d'origine en facade;

* Le projet minimise son empreinte écologique en préconisant le maintien de la majeure partie de la structure
existante;

* Lapropriété est située prés d'une station de métro et le projet prévoit le retrait d'espaces de stationnement au
profit d'aménagements favorisant le transport actif;

* Leprojet permettra de déminéraliser les espaces au sol et d'intégrer des espaces végétalisés comprenant les trois
strates végétales;

* Lagestiondes matiéres résiduelles est prise en compte dans la conception du projet.
Villera
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Conditions proposées

*  Que la hauteur maximale du batiment principal soit de 3 étages et de 12 metres;

* Queles dispositions de la Section Ill du Chapitre | du Titre Il du Réglement de zonage 01-283 concernant
les dépassements autorisés au toit* s'appliquent avec les adaptions nécessaires considérant la nouvelle
hauteur prescrite;

* Quelafagade et ses saillies conservent ou reprennent leurs caractéristiques d'origine;

* Qu'en couravant, le dimensionnement d'un espace situé sous le niveau naturel du sol minimise sa
visibilité et ne nécessite pas I'installation de garde-corps;

* 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.

* Demande du requérant : est-ce qu'une dérogation a I'exigence du retrait de 2X la hauteur a I'avant de la
construction hors toit serait acceptable considérant que I'escalier responsable de cette non-conformité aurait
un toit en pente et serait donc peu visible?
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Avis du CCU - 13 février 2024

Favorable aux conditions suivantes:
* gu'unedérogation a I'article 22 du Réglement de zonage 01-283 visant les retraits exigés pour la construction hors
toit soitintégrée a la résolution.
* Queles conditions proposées par la Direction soient ajustées de la facon suivante pour refléter cette nouvelle
dérogation :
O  que la hauteur maximale du batiment principal soit de 3 étages etde 12 metres;

O  que les dispositions de la Section|ll du Chapitre | du Titre Il du Réglementde zonage 01-283 concernant les dépassements autorisés
au toit, a l'exception du 2e alinéa de l'article 22, s'appliquent avec les adaptions nécessaires considérantla nouvelle hauteur prescrite;

O  que seule une cage d'escalier faisant partie d'une construction hors toit puisse déroger a |'exigence d'un retrait équivalent a deux fois
sa hauteur par rapport a la fagcade avant du batiment, a la condition que sa toiture soit en pente ascendante vers l'arriere du
batiment et que le point bas de cette pente soit a une distance d'au moins 3 m de lafacade du batiment;

O  que la fagade et ses saillies conserventou reprennent leurs caractéristiques d'origine;

O qgu'encour avant, le dimensionnement d'un espace situé sous le niveau naturel du sol minimise sa visibilité et ne nécessite pas
I'installation de garde-corps;

O  que la présente autorisation soit nulle et sans effet si les travaux ne sont pas débutés dans les 36 mois suivant son entréeen vigueur;
O  que toute autre disposition réglementaire non incompatible avecla présente autorisation s'applique.
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Prochaines étapes
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Merci de votre attention!
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Direction du développement du territoire, division de I'urbanisme et des services aux entreprises



	Diapositive 1 Assemblée publique et consultation écrite
	Diapositive 2 Contexte de la demande
	Diapositive 3 Localisation
	Diapositive 4 Propriété visée
	Diapositive 5 Milieu d'insertion
	Diapositive 6 Caractéristiques du bâtiment existant
	Diapositive 7 Caractéristiques préliminaires du projet
	Diapositive 8 Réglementation applicable
	Diapositive 9 Règlement pour une métropole mixte
	Diapositive 10 Dérogations demandées
	Diapositive 11 Perspectives
	Diapositive 12 Perspectives
	Diapositive 13 Implantation
	Diapositive 14 Étages
	Diapositive 15 Construction hors toit
	Diapositive 16 Élévation avant
	Diapositive 17 Cônes visuels
	Diapositive 18 Aménagements paysagers
	Diapositive 19 Étude d'ensoleillement
	Diapositive 20 Objectifs et critères applicables
	Diapositive 21 Objectifs et critères applicables
	Diapositive 22 Explorations - traitement du parapet
	Diapositive 23 Explorations – saut-de-loup vs. margelles
	Diapositive 24 Recommandation de la Direction
	Diapositive 25 Conditions proposées
	Diapositive 26 Avis du CCU – 13 février 2024
	Diapositive 27 Prochaines étapes
	Diapositive 28 Merci de votre attention !
	Diapositive 29

