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1. Contexte 

Apur a été mandaté par le syndicat de la copropriété Irène afin de produire un rapport 
d’expertise urbanistique dans le contexte de la consultation publique relative à un projet 
de développement immobilier faisant l’objet d’une demande d’autorisation de projet 
particulier de construction, de modification ou d’occupation d’un immeuble (PPCMOI).  
 
À cet effet, le présent rapport vise à analyser le projet de développement immobilier 
dérogatoire aux prescriptions de zonage en vigueur et ayant ainsi fait l’objet d’une 
résolution adoptant un projet particulier de construction, de modification ou d’occupation 
d’un immeuble (PPCMOI). 
 
De façon plus spécifique, il sera question de déterminer les impacts et les préjudices 
qu’engendrerait la concrétisation du projet de développement immobilier, tel que présenté 
dans le cadre de la consultation écrite se tenant du 21 août au 4 septembre 2020, sur la 
copropriété des Lofts Irène. 

1.1. Méthodologie 

L’analyse se fera en fonction de notre compréhension des enjeux urbains du secteur, de 
la réglementation en place ainsi qu’en fonction des préjudices « urbanistiques » causés à 
la propriété des Lofts Irène. 
 
L’analyse comporte donc une revue du cadre réglementaire applicable et l’examen des 
paramètres du projet en fonction des critères d’évaluations définis dans le Règlement sur 
les projets particuliers de construction, de modification et d’occupation d’un immeuble 
RCA04 22003 de l’arrondissement du Sud-Ouest, qui ont servi comme base de référence 
pour l’autorisation émise par l’arrondissement. L’analyse met aussi en lumière certains 
critères et objectifs du Règlement sur les plans d’implantation et d’intégration 
architecturale RCA07 22019 dont l’application est problématique dans le contexte du 
projet de développement immobilier. 
 
De cette façon, il sera possible de relever les impacts et les préjudices qui seront 
potentiellement engendrés par les autorisations demandées dans le contexte du projet 
particulier afin de déroger aux règlements d’urbanisme.  
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1.2. Documents analysés 

Afin de mener à terme le présent mandat, les documents suivants ont été analysés : 
 

• Schéma d’aménagement et de développement RCG-14-029 de l’agglomération de 
Montréal ; 

• Plan d’urbanisme numéro 04-047 de la Ville de Montréal ; 

• Règlement d’urbanisme numéro 01-280 de l’arrondissement du Sud-Ouest ; 

• Règlement sur les plans d’implantation et d’intégration architecturale RCA07 
22019 de l’arrondissement du Sud-Ouest 

• Règlement sur les projets particuliers de construction, de modification et 
d’occupation d’un immeuble RCA04 22003 de l’arrondissement du Sud-Ouest ; 

• Ordre du jour de la séance ordinaire du conseil d’arrondissement du lundi 17 août 
2020, à 19h. 

• Document de présentation du projet intitulé Demande de PPCMOI, Projet mixte 
résidentiel et commercial – 700, rue Bourget, disponible sur 
https://montreal.ca/articles/consultations-ecrites-dans-le-sud-ouest dans le 
cadre de la consultation écrite du 21 août au 4 septembre suite à une demande 
de Projet particulier de construction, de modification ou d’occupation d’un 
immeuble (PPCMOI) en vue d’autoriser la construction et l’occupation d’un 
immeuble mixte sur le lot 4 141 241 situé au 700, rue Bourget. 

• Vidéo de présentation du projet intitulé Consultation écrite – PPCMOI – 700, rue 
Bourget, disponible sur https://montreal.ca/articles/consultations-ecrites-dans-
le-sud-ouest dans le cadre de la consultation écrite du 21 août au 4 septembre 
suite à une demande de Projet particulier de construction, de modification ou 
d’occupation d’un immeuble (PPCMOI) en vue d’autoriser la construction et 
l’occupation d’un immeuble mixte sur le lot 4 141 241 situé au 700, rue Bourget. 

• Sommaire décisionnel portant sur les éléments du dossier numéro 1204334006, 
du conseil d’arrondissement de l’arrondissement du Sud-Ouest prévu pour le 14 
septembre 2020 ; 

• Photographies des lieux prises par Apur urbanistes-conseils ; 

  

https://montreal.ca/articles/consultations-ecrites-dans-le-sud-ouest
https://montreal.ca/articles/consultations-ecrites-dans-le-sud-ouest
https://montreal.ca/articles/consultations-ecrites-dans-le-sud-ouest
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1.3. Terminologie 

Développement immobilier (projeté) : 
Le développement immobilier projeté sur le lot 4 141 241 situé au 700, rue Bourget dans 
le secteur Saint-Henri de l’arrondissement du Sud-Ouest. 
 
Lofts Irène : 
Immeuble résidentiel situé au 701, rue Irène dans le secteur Saint-Henri de 
l’arrondissement du Sud-Ouest. 
 
PIIA : 
Plan d’implantation et d’intégration architecturale 
 
PPCMOI : 
Projet particulier de construction, de modification ou d’occupation d’un immeuble adopté 
en vertu du Règlement sur les projets particuliers de construction, de modification et 
d’occupation d’un immeuble RCA04 22003 de l’arrondissement du Sud-Ouest.  
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2. Le site et son contexte 

La présente section décrit sommairement le site visé par l’étude et le contextualise dans 
son milieu d’accueil.  

2.1. Localisation et description du site 

Le secteur visé par cette étude par la présente étude se situe dans le secteur Saint-Henri 
de l’arrondissement du Sud-Ouest de Montréal. Le secteur est localisé à l’extrémité sud-
est de l’îlot délimité par la rue Saint-Jacques, la rue Irène, la rue Saint-Antoine Ouest ainsi 
que la rue Bourget. Il est composé de deux terrains, soit celui des Lofts Irène, au 701 rue 
Irène, et du lot vacant appelé à devenir le 700, rue Bourget. Les Lofts Irène occupent donc 
le terrain à l’intersection de la rue Saint-Jacques et de la rue Irène alors que le lot adjacent, 
visé par le développement immobilier est situé à l’intersection des rues Saint-Jacques et 
Bourget.  
 

Figure 1 – Localisation générale du site 

 
Orthophoto: Google Earth – Altérations: Apur 
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Orthophoto: Google Earth – Altérations: Apur 

Figure 3 - Lofts Irène 

Source : Jimmy Hamelin, KANVA 

Figure 2 - Localisation détaillée du site 
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Figure 4 - Terrain adjacent aux Lofts Irène visé par un développement immobilier 

 
Photo : Apur 

2.2. Contexte urbain 

Le quartier Saint-Henri et l’arrondissement du Sud-Ouest en général ont été marqués dans 
les dernières décennies par d’importantes transformations tant au niveau des fonctions 
urbaines qu’au niveau du tissu social. En effet, la désindustrialisation et les changements 
de paradigmes ont favorisé l’essor de nouveaux projets résidentiels de haute densité et 
l’arrivée d’une nouvelle clientèle souvent plus aisée dans le quartier.  
 
Le bâtiment des Lofts Irène est d’ailleurs le fruit de la métamorphose d’un ancien 
immeuble industriel et commercial. Par ailleurs, de sa conception à son intégration, le 
bâtiment des Lofts Irène s’est démarqué à travers le respect de son contexte urbain et 
historique. Les parements de métal, qui recouvrent les trois étages ajoutés au bâtiment 
existant, rappellent son usage historique d’établissement industriel œuvrant dans la 
métallurgie. Son architecture mariant le traditionnel au contemporain ainsi que l’objet 
architectural à son environnement lui a valu le Prix d’excellence 2013 d'innovation en 
architecture de l’Institut royal d’architecture du Canada (IRAC).  
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3. La réglementation en place et les dérogations 
demandées par le projet 

3.1. Zonage en place 

Au plan de zonage, le site des Lofts Irène et le site d’accueil du développement immobilier 
projeté se trouvent dans la zone 0246. Les deux sites sont donc encadrés par les mêmes 
normes. 
 

Plan : arrondissement du Sud-Ouest – Altérations : Apur 

 
  

Figure 5 - Extrait du plan de zonage 
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Les principaux paramètres réglementaires prévus à la fiche de zonage de la zone 0246 
sont identifiés dans le tableau suivant. 
 

Tableau 1 - Paramètres réglementaires prévus pour la zone 0246 

Norme visée Disposition 

Usages I.2C, C.7A, C.2C :32 

Hauteur min-max (étages) 2 à 5 

Hauteur max (mètres) 20 mètres 

Implantation min-max (%) 35% à 100% 

Densité min-max 0 – 4.5 

 
Les usages qui sont prescrits dans la zone sont les usages des catégories suivantes : 
 

• I.2C : Industrie légère ; 

• C.7 : Commerce de gros et entreposage ; 

• C.2C :32 : Commerces et services en secteur de faible intensité commerciale 
(bureau) ; 

 

3.2. Les détails du projet et les dérogations visées par la demande 
de PPCMOI 

À l’analyse de la documentation disponible, le projet de développement immobilier sur le 
lot vacant adjacent aux Lofts Irène consiste en l’implantation d’un bâtiment mixte. 
 
Les usages projetés ne sont pas prescrits à la fiche de zonage de la zone 0246. Il s’agit 
des catégories d’usages suivantes : 
 

• H.6 : Bâtiments de 12 à 36 logements, maisons de retraite, maisons de chambres 
et gîtes touristiques ; 

• C.2A, sauf débit de boissons alcooliques 
 
Plus spécifiquement, le projet comprend 33 logements ainsi qu’un local commercial au 
rez-de-chaussée. Mis à part les usages prescrits, le développement projeté comporte 
plusieurs caractéristiques qui sont dérogatoires à la réglementation en vigueur, d’où la 
volonté de recourir à une demande d’autorisation de PPCMOI. Les principales 
caractéristiques relatives à l’implantation, la volumétrie et hauteur ainsi qu’à la densité du 
projet sont présentées dans le tableau suivant. Parmi celles-ci, les dispositions qui sont 
dérogatoires à la réglementation en vigueur et qui font l’objet des demandes visées par le 
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projet particulier sont identifiées en rouge. Le tableau présente également les normes 
prévues au Plan d’urbanisme de la Ville de Montréal pour le secteur 12-06, qui comprend 
à la fois le site du développement immobilier et les Lofts Irène. 
 

Tableau 2 - Demandes visées par le projet particulier par rapport au cadre réglementaire 
applicable 

 
Plan d’urbanisme Règlement 01-280 

Développement 
immobilier 

Usages Secteur mixte I.2C, C.7A, C.2C :32 
H.6, C.2A, sauf 
débit de boissons 
alcooliques 

Hauteur min-max 
(étages) 

2 à 8 2 à 5 6 

Hauteur-max 
(mètres) 

25 mètres 20 mètres 23 mètres 

Implantation min-
max (%) 

Moyen - Élevé 35% à 100% 100% 

Densité min-max N/A 0 – 4.5 5.4 

Marge de recul 
arrière minimale 
(mètres) 

N/A 3 2 

 
Il est important de souligner que les demandes d’autorisation pour les éléments 
dérogatoires liés à l’usage, la hauteur, la marge et la densité sont susceptibles 
d’approbation référendaire. 
 

Figure 6 - Site d'accueil du développement immobilier 

 
Source : Consultation écrite, Arrondissement du Sud-Ouest 
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4. Impacts et préjudices générés par l’implantation 
du développement immobilier sur le site adjacent 
aux Lofts Irène 

Une demande d’autorisation de PPCMOI accorde à un projet de nature particulière le droit 
de déroger aux paramètres réglementaires d’un territoire donné. Le traitement d’un projet 
par le biais d’une telle demande permet donc d’agencer les spécificités du site d’accueil à 
celles du projet, en créant pour ce dernier une réglementation sur mesure. Le choix des 
paramètres de cette réglementation sur mesure doit se faire dans le respect du milieu 
d’accueil tout en favorisant l’acceptation par la population du secteur.  
 
À la consultation des documents rendus disponibles par l’arrondissement, il est évident 
que la concrétisation du projet de développement immobilier dans sa forme actuelle 
aurait un impact considérable sur les Lofts Irène ainsi que sur l’ensemble de ses résidents 
et la pleine jouissance de leur propriété.  
 
Le terrain visé par le développement immobilier est actuellement sous-utilisé. Étant situé 
à moins de 500 mètres d’une station de métro, son utilisation à des fins de stationnement 
pour un petit nombre d’automobiles n’est définitivement pas optimale. Ceci étant dit, il est 
primordial que l’implantation d’un nouveau bâtiment sur ce lot se fasse de façon 
harmonieuse dans le contexte d’accueil. 
 
Dans sa forme actuelle, le projet implique un lot de nuisances affectant les résidents des 
Lofts Irène. Dérogeant aux normes par rapport à la hauteur maximale et au nombre 
d’étages maximal, l’implantation du bâtiment projeté aurait un impact majeur sur la 
jouissance par les occupants des Lofts Irène d’un des plus grands atouts de leur lieu de 
résidence, la terrasse commune partagée avec vue sur le centre-ville. Cette terrasse est 
partagée par l’ensemble des résidents. Il est important de souligner que les Lofts Irène 
comptent au-dessus de 70 logements et que plus de la moitié d’entre eux ne sont pas 
équipés d’un balcon. En plus d’être accessible par tous les occupants, cette terrasse 
contrebalance donc pour ceux qui n’ont pas accès à un espace extérieur privé. 
L’autorisation de déroger aux paramètres réglementaires relatifs à la hauteur se ferait aux 
dépens de l’ensemble des occupants des Lofts Irène et aurait une connotation de 
préjudice.  
 
L’article 21 du Règlement d’urbanisme numéro 01-280 de l’arrondissement du Sud-Ouest 
précise qu’ « aucune construction ne doit dépasser les hauteurs en mètres et en étages 
maximales prescrites, à l’exception […] d’un équipement mécanique et de son écran ». À 
la dérogation demandée pour la hauteur maximale en mètre s’ajoute donc une 
construction hors toit (appentis mécanique). Cette composante du projet a le potentiel 
probablement d’occasionner plusieurs nuisances (bruits, vent, etc.) perceptibles à partir 
de la terrasse commune des Lofts Irène. Il pourrait être pertinent d’exiger une étude 
acoustique ainsi qu’une étude d’impacts éoliens (exigée pour un bâtiment de 23 mètres 
de hauteur et plus) du projet avant d’autoriser de telles dérogations. 
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Les figures 7 et 8 suivantes simulent l’impact visuel et l’obstruction des vues vers le 
centre-ville que le nouveau projet viendrait dissimuler pour la terrasse commune des Lofts 
Irène. Une hauteur conforme à la réglementation actuelle n’aurait pas cet impact.  
 

Figure 7 – Implantation du 700, Bourget à partir de la terrasse commune des Lofts Irène – Vue 1 

 

 

 
Source : Apur 
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Figure 8 - Implantation du 700, Bourget à partir de la terrasse commune des Lofts Irène – Vue 2 

 

 

 
Source : Apur 

 
  

V
U

E
 A

C
T

U
E

L
L

E
 

V
U

E
 S

U
P

E
R

P
O

S
É

E
 

V
U

E
 S

U
P

E
R

P
O

S
É

E
 



Mémoire dans le cadre du projet particulier au 700, rue Bourget 
Syndicat de la copropriété Irène 

 

Apur créatif 13 

En consultant les plans rendus disponibles dans le cadre de la consultation écrite, on 
constate égale que l’intégration du bâtiment ne se fait pas dans le respect du bâtiment 
des Lofts Irène. L’ajout d’un étage supplémentaire a pour effet de décaler les alignements 
sur les façades conjointes des deux bâtiments. Ce décalage est d’autant plus 
problématique en considérant que la hauteur des toits des deux bâtiments n’est pas 
compatible. Si les lignes des toits étaient alignées, le préjudice lié à l’obstruction de la vue 
sur le centre-ville serait considérablement amoindri. Cet aspect devrait absolument être 
pris en considération et faire l’objet d’une révision avant d’autoriser les demandes de 
dérogations en matière de hauteur et de nombre d’étages maximal. 
 
Ce décalage est présenté sur la figure 9. On retrouve également sur cette figure une mise 
en perspective des dérogations relatives à la hauteur demandée. La coloration détaillée 
dans la légende illustre les dérogations demandées en matière de hauteur en étages. 
Ensuite, les lignes traversant l’élévation représentent les hauteurs en mètres 
approximatives calculées en fonction de la documentation rendue disponible. Les lignes 
pointillées rouges marquent respectivement la hauteur du toit du bâtiment et du toit de la 
mezzanine des Lofts Irène à 18,87 et 22,04 mètres. Les lignes noires représentent les 
hauteurs du bâtiment projeté au 700, rue Bourget. La première ligne noire, à 20 mètres, 
représente la hauteur permise d’office dans le règlement d’arrondissement 01-280 ainsi 
que la hauteur approximative du toit du bâtiment projeté. La ligne des 23 mètres 
représente la hauteur visée par la dérogation demandée dans le cadre du projet particulier 
ainsi que la hauteur approximative de la mezzanine du bâtiment projeté. Finalement, la 
ligne des 25 mètres est atteinte en ajoutant la hauteur approximative de l’appentis 
mécanique. Il y a donc une différence de 6,13 mètres entre le toit des Lofts Irène et le haut 
de l’appentis mécanique, ce qui équivaut essentiellement à la hauteur de deux étages. 
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Figure 9 - Incompatibilité des hauteurs et de l'alignement et mise en perspective des dérogations 
demandées 

18,87M 

23M 

20M 

25M 

Élévation: Arrondissement du Sud-Ouest. Altérations : Apur 
Note : À titre indicatif. La hauteur en mètres approximative est calculée en fonction 
de la documentation rendue disponible. 

22,04M 

Permise Dérogatoire Réelle Hauteur en étages : 

hauteur permise (mètres) 
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4.1. Appréciation de l’acceptabilité de la demande en fonction des 
critères d’évaluation pour les projets particuliers 

L’évaluation d’une demande d’autorisation d’un projet particulier doit avoir pour objet 
d’apprécier son acceptabilité avant de l’approuver. Pour se faire, cette appréciation doit 
prendre en compte le site d’accueil et les répercussions sur le voisinage1. 
 
Pour faire suite aux éléments présentés précédemment, cette section contient donc une 
analyse du développement immobilier en fonction des critères selon lesquels est faite 
l’évaluation d’une demande d’autorisation d’un projet particulier. Ces critères d’évaluation 
sont identifiés à l’article 9 de la section IV du Règlement sur les projets particuliers de 
construction, de modification et d’occupation d’un immeuble RCA04 22003 de 
l’arrondissement du Sud-Ouest. 
 
Puisque le site à l’étude n’est localisé ni dans le secteur Griffintown, ni dans un secteur où 
l’affectation prévue au plan d’urbanisme est « secteur d’activités diversifiées », il n’y a pas 
lieu d’analyser le projet en fonction des articles 9.2 et 9.3 du règlement RCA04 22003. 
 
Le tableau suivant présente les éléments d’analyse ainsi que les commentaires pour 
chaque critère d’évaluation applicable.  
 

Tableau 3 - Critères d’évaluation d’une demande de PPCMOI – Article 9 

Critères d’évaluation Analyse et commentaires 

1. Compatibilité des 
occupations prévues au 
projet avec le milieu 
d’insertion 

L’occupation prévue du projet avec le milieu 
d’insertion s’inscrit dans la logique de requalification 
et de redéveloppement du secteur, en cours depuis 
quelques années 

 
1 MAMH. Guide La prise de décision en urbanisme : Règlement sur les projets particuliers de construction. 2010 



Mémoire dans le cadre du projet particulier au 700, rue Bourget 
Syndicat de la copropriété Irène 

 

Apur créatif 16 

Critères d’évaluation Analyse et commentaires 

2. Qualités d’intégration du 
projet sur le plan de 
l’implantation, de la 
volumétrie, la densité et de 
l’aménagement des lieux 

En dérogeant à la hauteur maximale permise et en 
étant plus haut que le bâtiment des Lofts Irène, le 
développement immobilier, avec sa mezzanine et ses 
constructions hors toit, aura pour effet de camoufler 
la vue vers le Centre-ville à partir de la terrasse 
commune des Lofts Irène. Bien que cette vue privée 
ne soit pas encadrée par la réglementation en place, il 
va sans dire que la perte de cette vue, qui constitue un 
atout pour les résidents de la place et qui a sans 
doute joué un rôle dans leur choix de logis, constitue 
un préjudice envers ces derniers. D’autant plus, si le 
projet respectait les paramètres réglementaires par 
rapport au nombre d’étages maximal et à la hauteur 
maximale, cette situation serait nettement amoindrie, 
voir effacée. La hauteur du bâtiment devrait être revue 
afin de s’harmoniser à celle du bâtiment voisin. 

La dérogation au niveau de la hauteur a également le 
potentiel de nuire à l’ensoleillement des Lofts Irène 
(cour intérieure) et des bâtiments avoisinants. 

Contrairement à ce qui est avancé dans la 
présentation de l’arrondissement, les derniers visuels 
du projet présentent un bâtiment avec un découpage 
horizontal qui ne s’aligne pas avec son contexte 
d’accueil. Le rez-de-chaussée ainsi que les étages 
supérieurs sont décalés par rapport au bâtiment des 
Lofts Irène. La situation est accentuée par la 
dérogation au nombre d’étages maximal. 

3. Avantages des 
propositions d’intégration ou 
de démolition des 
constructions existantes et 
de celles pour la 
conservation ou la mise en 
valeur d’éléments 
architecturaux d’origine 

Puisque le projet vient s’implanter sur un 
stationnement, il n’y a pas lieu de mettre en valeur les 
éléments architecturaux du bâtiment d’origine. 
Cependant, le gabarit du bâtiment a le potentiel de 
dévaloriser les éléments architecturaux des bâtiments 
voisins.  



Mémoire dans le cadre du projet particulier au 700, rue Bourget 
Syndicat de la copropriété Irène 

 

Apur créatif 17 

Critères d’évaluation Analyse et commentaires 

4. Avantages des 
propositions de mise en 
valeur des espaces 
extérieurs et des plantations 

Avec un taux d’implantation de 100%, le bâtiment 
projeté ne met aucun espace extérieur et aucune 
plantation en valeur.  

Ce taux d’implantation comprend toutefois une cour 
extérieure, qui bénéficiera cependant d’un apport 
minimal en éclairage naturel considérant l’ajout du 
nouveau volume et la présence de ceux déjà 
existants. Cette cour intérieure pourrait également 
bénéficier d’un meilleur traitement si le projet 
respectait la densité maximale permise.  

5.Impacts 
environnementaux du projet, 
notamment sur le plan de 
l’ensoleillement, du vent, du 
bruit, des émanations et de 
la circulation; 

Le projet dans sa forme actuelle est plus haut que les 
Lofts Irène et déroge à la hauteur maximale prescrite 
par le règlement 01-280. Les constructions hors toit 
(incluant l’appentis mécanique) surplomberont donc 
la terrasse commune des Lofts Irène. La mécanique 
du bâtiment a aussi le potentiel de générer des 
nuisances, plus particulièrement des bruits, qui auront 
des répercussions sur le voisinage. Le traitement 
architectural ne devrait pas simplement camoufler 
l’apparence des équipements, il devrait aussi 
camoufler le son. Une étude acoustique devrait être 
réalisée à cet effet. 

De plus, puisqu’il compte seulement 12 cases de 
stationnement et qu’il implique à la fois l’élimination 
d’un parc de stationnement et l’arrivée d’un nombre 
non négligeable de nouveaux résidents, l’arrivée du 
projet aura sans doute un impact sur la circulation et 
la congestion dans son contexte immédiat. 

Il est également probable que l’implantation du 
nouveau volume ait un impact sur l’ensoleillement des 
bâtiments adjacents. 

6. Qualité de l'organisation 
fonctionnelle du projet, au 
regard notamment du 
stationnement, des accès et 
de la sécurité 

Puisqu’il compte seulement 12 cases de 
stationnement et qu’il implique à la fois l’élimination 
d’un parc de stationnement et l’arrivée d’un nombre 
non négligeable de nouveaux résidents, l’arrivée du 
projet aura sans doute un impact sur la circulation et 
la congestion dans son contexte immédiat. 
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Critères d’évaluation Analyse et commentaires 

7. Avantages des 
composantes culturelles ou 
sociales du projet 

Mis à part l’intégration de quelques logements 
familiaux, le projet semble n’avoir aucun impact sur 
les composantes culturelles ou sociales du quartier. 
Le projet semble ne pas avoir de plus-value ce qui 
rend critiquable l’autorisation de déroger aux 
paramètres réglementaires. 

8. Faisabilité du projet selon 
l'échéancier de réalisation 
prévu 

S.O. 

9. Accessibilité universelle 
du projet, en regard 
notamment de la réduction 
de la différence de hauteur 
entre une voie publique et un 
étage du bâtiment, de 
l’aménagement de sentiers 
sécuritaires et éclairés entre 
un bâtiment et une voie 
publique et de 
l’aménagement de cases de 
stationnement réservées aux 
personnes à mobilité réduite 
à proximité des accès 

Dans les rendus présentés dans le cadre de la 
consultation écrite, l’accès universel semble être 
négligé. L’aménagement d’accès universels au niveau 
du rez-de-chaussée pourrait avoir un impact sur la 
hauteur finale du bâtiment. 

10. Avantages des 
propositions de création d’un 
jardin domestique ou d’un 
jardin collectif 

S.O. 
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4.2. Appréciation de l’acceptabilité de la demande en fonction des 
critères d’évaluation pour les plans d’implantation et 
d’intégration architecturale (PIIA) 

Le projet de développement immobilier est assujetti au Règlement sur les plans 
d’implantation et d’intégration architecturale RCA07 22019 de l’arrondissement du Sud-
Ouest. L’application d’un tel règlement permet d’approcher l’évaluation des différents 
projets de façon discrétionnaire en utilisant des critères plutôt que des normes. Cette 
approche permet notamment d’assurer l’intégration harmonieuse des projets d’une 
certaine envergure, comme le projet particulier à l’étude. 
 
Bien que l’évaluation architecturale du projet soit une étape ultérieure dans le processus 
d’approbation du projet, il est pertinent de mettre le bâtiment projeté sous la loupe du PIIA 
avant la fin de la période de consultation publique. 
 
L’analyse en fonction des critères d’évaluation du règlement sur les PIIA met en lumière 
les aspects du projet de développement immobilier qui posent une problématique 
d’implantation et d’intégration. Cette section présente donc les aspects qui vont à 
l’encontre des objectifs et des critères prévus dans le règlement RCA07 22019. 
 
Le tableau suivant présente ces éléments problématiques en les mettant en liant avec les 
critères d’évaluation appropriés. 
 
 

Tableau 4 - Critères d’évaluation des PIIA - Nouveaux bâtiments 

Critères d’évaluation Analyse et commentaires 

Dispositions générales 

1. La nouvelle construction doit être 
conçue de façon à minimiser ses effets 
sur les vues entre un espace public et 
un élément naturel ou bâti du paysage 
urbain. 

La nouvelle construction a comme effet de 
minimiser les vues entre un espace partagé 
(la terrasse commune des Lofts Irène) et la 
ligne d’horizon du centre-ville. 

2. Le projet doit tenir compte de son 
impact sur l’éclairage naturel et sur 
l’ensoleillement des propriétés voisines 
(incluant les cours, terrasses et 
balcons) ainsi que sur l’ensoleillement 
des rues, parcs et lieux publics. 

Les nouvelles volumétries auront un 
impact sur les immeubles voisins, 
notamment sur la cour intérieure des Lofts 
Irène qui se verra maintenant surplombée 
par un mur de six étages.  
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Critères d’évaluation Analyse et commentaires 

3. Un projet de construction doit 
s’intégrer aux constructions 
environnantes en ce qui a trait à 
l’implantation, au gabarit, à la hauteur 
et à l’alignement. 

Le bâtiment projeté est plus haut que le 
bâtiment des Lofts Irène sur le lot adjacent. 
Avec sa mezzanine et ses constructions 
hors toit, il aura pour effet de camoufler la 
vue vers le Centre-ville à partir de la 
terrasse commune des Lofts. Si le projet 
respectait les paramètres réglementaires 
par rapport au nombre d’étages maximal et 
à la hauteur maximale, cette situation 
serait nettement amoindrie, voire effacée. 
La hauteur du bâtiment devrait être revue 
afin de s’harmoniser à celle du bâtiment 
voisin. 

Contrairement à ce qui est avancé dans la 
présentation de l’arrondissement, les 
derniers visuels du projet présentent un 
bâtiment avec un découpage horizontal qui 
ne s’aligne pas avec son contexte d’accueil. 
Le rez-de-chaussée ainsi que les étages 
supérieurs sont décalés par rapport au 
bâtiment des Lofts Irène. La situation est 
accentuée par la dérogation au nombre 
d’étages maximal. 

4. Afin de s’intégrer au milieu, le projet 
de construction doit prendre en 
considération le caractère des 
constructions environnantes en ce qui 
a trait notamment au niveau des 
planchers, aux parements, aux 
couronnements, aux saillies, aux 
escaliers, aux accès et aux ouvertures. 

Le projet prend en considération les 
niveaux de plancher du bâtiment adjacent 
sur la rue Bourget mais pas ceux du 
bâtiment adjacent sur la rue Saint-Jacques, 
où un important décalage est détectable. 
La situation est la même pour l’alignement 
des ouvertures et de la ligne du toit. 

5. Les caractéristiques des espaces 
libres d’un nouveau bâtiment (un 
balcon, une loggia, une terrasse) 
doivent correspondre à celles des 
espaces libres des bâtiments de même 
typologie qui se trouvent dans la même 
unité de paysage. 

Les élévations du bâtiment projetées 
présentent des loggias sur les façades du 
bâtiment. Les bâtiments avoisinants ne 
sont pas caractérisés par des espaces 
libres en façade. 
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Critères d’évaluation Analyse et commentaires 

Critère spécifique à l’accessibilité universelle 

6. Le projet doit favoriser l’accessibilité 
universelle du bâtiment, notamment 
par la réduction de la différence de 
hauteur entre une voie publique et un 
étage du bâtiment, l’aménagement de 
sentiers sécuritaires et éclairés entre le 
bâtiment et une voie publique et 
l’aménagement de cases de 
stationnement réservées aux 
personnes à mobilité réduite à 
proximité des accès. 

Dans les rendus présentés dans le cadre de 
la consultation écrite, l’accès universel 
semble être négligé. L’aménagement 
d’accès universels au niveau du rez-de-
chaussée pourrait avoir un impact sur la 
hauteur finale du bâtiment. 

Critères spécifiques aux bâtiments d’une hauteur égale ou supérieure à 23 m. 

7. Le projet doit tenir compte de 
l'impact de son insertion sur le cadre 
bâti et les perspectives visuelles 
existantes. 

Le projet se fait aux dépens des 
perspectives visuelles existantes à partir de 
la terrasse commune des Lofts Irène. Le 
projet dans sa forme actuelle est plus haut 
que les Lofts Irène et déroge à la hauteur 
maximale prescrite par le règlement 01-
280. Les constructions hors toit (incluant 
l’appentis mécanique) surplomberont donc 
la terrasse commune des Lofts Irène, 
bloquant les percées visuelles vers le 
centre-ville. 

8. Le projet doit réduire l’impact éolien 
sur son environnement. 

En étant considérablement plus haut que le 
bâtiment au 701, rue Irène, il est très 
probable que le projet ait un impact éolien 
perceptible à partir des la terrasse 
commune des Lofts Irène. Il serait 
pertinent de faire produire une étude 
éolienne à cet effet. 

 

  



Mémoire dans le cadre du projet particulier au 700, rue Bourget 
Syndicat de la copropriété Irène 

 

Apur créatif 22 

5. Conclusion 

À partir de cette analyse, il apparait évident que la version actuelle du projet prévu sur le 
lot 4 141 241 s’intègre inadéquatement à son milieu d’accueil. 
 
Les efforts d’alignement du bâtiment projeté ne semblent pas prendre en considération 
le bâtiment existant des Lofts Irène. De plus, les demandes d’autorisations demandées 
dans le cadre du projet particulier se font aux dépens des résidents des Lofts Irène. Une 
autorisation de déroger aux paramètres réglementaires en vigueur ne devrait pas avoir 
pour effet de causer ou d’accentuer le préjudice au voisinage, ce qui semble être le cas 
dans le dossier à l’étude. 
 
L’analyse en fonction des critères prévus au Règlement sur les projets particuliers de 
construction, de modification et d’occupation d’un immeuble RCA04 22003 ainsi qu’au 
Règlement sur les plans d’implantation et d’intégration architecturale RCA07 22019 de 
l’arrondissement du Sud-Ouest soulève plusieurs éléments problématiques. Cela étant dit, 
puisque le projet de développement peine à répondre de manière satisfaisante à plusieurs 
des critères applicables, l’autorisation de déroger aux paramètres réglementaires en 
vigueur ne devrait pas être accordée au projet dans sa forme actuelle. Avant de passer 
aux étapes subséquentes, d’importantes révisions devraient être accordées au bâtiment 
projeté, plus spécifiquement au niveau de la hauteur en mètres et en étages. 
 
Comme il l’a été abordé précédemment, l’utilisation du lot 4 141 241 a des fins autres que 
le stationnement est logique et l’implantation d’un nouveau complexe résidentiel est 
adéquate pour le secteur. La bonification de l’offre résidentielle dans le secteur est 
positive, mais elle doit se faire dans le respect du milieu d’insertion. Le syndicat de 
copropriété Irène s’attend donc à une importante révision du projet afin de prendre en 
considération les préoccupations des copropriétaires, notamment afin de préserver les 
vues vers le centre-ville et d’assurer la pleine jouissance de sa propriété. 
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