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Localisation | contexte

Ave Lionel‐Groulx, axe Bel‐Air Parc du Premier‐chemin‐de‐fer

Intersection Ave. Greene et rue St‐Jacques Rue St‐Jacques direction ouest



Localisation | contexte

Rue Saint‐Jacques direction Est
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Localisation | Plan d’urbanisme

AFFECTATION DU SOL

Secteur Mixte 
(résidentiel, commercial, industriel)

DENSITÉ

bâti de 2 à 8 étages hors‐sol
taux d’implantation moyen à élevé

Favoriser l’intensification des activités aux 
abords de la station de métro Lionel‐Groulx

Secteurs présentant un potentiel 
d’intensification du nombre de 

logements ou du nombre d’emplois.



Historique et évolution du projet

Préoccupations soulevées en 
consultation publique (Août 2012)

Densité et hauteur trop importante

Incidence sur la circulation et la 
disponibilité du stationnement sur rue

Ensoleillement des immeubles 
résidentiels sur la rue Saint‐Jacques

Interface avec le terminus d’autobus



Historique et évolution du projet



Historique et évolution du projet

PRINCIPALES CARACTÉRISTIQUES DU PROJET
novembre 2014

Recyclage et agrandissement du bâtiment industriel

21 000m² d’espace à bureau et commerciaux 
(1200 employés)

Certification LEED Or visée

Gestion du stationnement sur 2 sites



Contexte réglementaire ‐ proposition 

Secteur Mixte

2 à 8 étages

Moyen à élevée
(100% donc COS max 8) 

Plan d’urbanisme



Proposition novembre 2014 
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Proposition novembre 2014 
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Proposition novembre 2014 



Proposition novembre 2014 



Proposition novembre 2014 

Perspective Greene / St‐jacques

Parti architectural



Proposition novembre 2014 

Simulation visuelle de la rue Saint‐Jacques vers l’ouest



Simulation visuelle de la rue Saint‐Jacques vers l’est

Proposition novembre 2014 



Proposition novembre 2014 

Simulation visuelle de l’avenue Greene vers le nord



• 21 mars, 10h00 et 12h00

Ensoleillement Ensoleillement 



Ensoleillement

• 21 mars, 15h00



Circulation et stationnement

Les conditions de circulation 
projetées sont globalement 

similaires à celles de l’état actuel.

Le projet est réalisable avec des 
impacts acceptables

Conclusions CIMA+



Circulation et stationnement

Zones SRRR :  occupation 50%

Régulier : occupation 90%



• Autorisations

• Autoriser un indice de superficie de plancher maximale de 5.0;

• Autoriser un taux d’implantation maximal de 90 %;

• Autoriser une hauteur maximale prescrite de 7 étages et de 28 m.

• Autoriser malgré l’article 598 du règlement d’urbanisme (01‐280), 
autoriser qu’un véhicule routier puisse être stationné en tandem 
menant à une autre unité de stationnement, sans toutefois excéder le 
nombre maximal d’unité de stationnement autorisé. 

Paramètres du PPCMOI



• Interdictions

• Interdire les catégories d’usages I.4A et C.7A;

• Interdire toute construction hors toit abritant une partie d’un 
établissement au‐dessus de la hauteur maximale prescrite;

• Interdire toute voie d’accès donnant sur l’avenue Greene;

• Interdire toute clôture ou toute barrière empêchant le libre accès à
l'ensemble du terrain, à l’exception de la partie de terrain identifié à
l’annexe A; 

Paramètres du PPCMOI

ANNEXE A



• Exigences

• Exiger un recul minimal de 18 m par rapport à la jonction des limites 
d’emprise de l’avenue Greene et de la rue St‐Jacques, pour toute 
partie de bâtiment supérieure à 12,5 m de hauteur, tel qu’identifié à
l’annexe B; à l’exception d’une cage d’escalier

• Exiger un recul minimal de 1.5 m du niveau du rez‐de‐chaussée par 
rapport à la limite de l'emprise de l’avenue Greene, tel qu’identifié à
l’annexe B;

• Exiger un recul minimal de 5m par rapport à la limite d’emprise de la 
rue Saint‐Jacques pour toute partie de bâtiment supérieure à 12.5m 
de hauteur, tel qu’identifié à l’annexe B; à l’exception d’une cage 
d’escalier

• Exiger que toute partie de bâtiment respecte une marge latérale 
minimale de 4m par rapport à la limite ouest du site, tel qu’identifié à
l’annexe B;

Paramètres du PPCMOI



• Annexe B

Paramètres du PPCMOI



• Exigences

• Exiger qu’une aire d’entreposage extérieure et temporaire des 
déchets soit aménagée afin d’éviter l’obstruction du trottoir lors de la 
collecte. Cette aire ne doit pas être localisée sur une partie de terrain 
adjacente à l’avenue Greene et un plan de gestion des déchets devra 
être fourni lors du dépôt de la demande de permis d’agrandissement 
du bâtiment;

• Exiger,  sous  réserve  de  l’approbation  par  la  Régie  du  Bâtiment, 
l’aménagement  d’un  toit  vert  tel  que  défini  par  le  Règlement 
d’urbanisme  de  l’arrondissement  Sud‐Ouest (01‐280)  sur  une 
proportion minimale de 20 % de la superficie du bâtiment;

• Exiger  que  la  distribution  câblée  (électricité,  téléphone  et 
câblodistribution) du projet soit entièrement souterraine;

• Exiger une étude d’impact éolien si la construction projetée atteint 
une hauteur égale ou supérieure à 23 m. L’étude d’impact éolien doit 
être réalisée en fonction des paramètres identifiés à l’annexe C;

Paramètres du PPCMOI



• Annexe C, paramètres et critères pour l’étude d’impact éolien

Paramètres

• L’évaluation des impacts éoliens doit être réalisée en soufflerie, en 
bassin hydraulique ou à partir de modèle informatique en trois 
dimensions faisant appel à la dynamique des fluides numériques;

• L’évaluation des impacts doit être effectuée avec et sans le projet 
d’agrandissement et, le cas échéant, avec les mesures de mitigations 
retenues;

• La vitesse moyenne du vent doit être calculée sur une période de 
base d’une heure;

• La période de référence pour l’évaluation de la rafale doit être de 2 
secondes ou moins, avec une turbulence de 30 %;

• La vitesse de rafale doit être égale à 2 fois la vitesse moyenne.

Paramètres du PPCMOI



• Annexe C, paramètres et critères pour l’étude d’impact éolien

Critères

• Un projet d’agrandissement d’une hauteur égale ou supérieure à
23 m doit tendre à respecter les critères suivants :

• réduire l’impact éolien sur son environnement;

• sur une voie publique, une vitesse de vent moyenne au sol de 4 mètres 
par seconde en hiver et de 6 mètres par seconde en été, avec une 
fréquence de dépassement maximale correspondant à 25 % du temps;

• dans un parc, un lieu public et une aire de détente, une vitesse moyenne 
au sol de 4 mètres par seconde en hiver et de 6 mètres par seconde en 
été, avec une fréquence de dépassement maximale correspondant à
10 % du temps;

• pour les rafales au sol générées par le projet, une vitesse maximum de 20 
m par seconde durant plus de 1 % du temps.

Paramètres du PPCMOI



• Exigences

• Exiger que toute unité de chargement soient aménagée à l’intérieur du 
bâtiment au niveau du rez‐de‐chaussée ou à un niveau inférieur;

• Exiger un minimum de 150 unités de stationnement et que toute aire 
de stationnement soit aménagée à l’intérieur du bâtiment, en sous‐sol;

• Exiger, pour une approbation en vertu du Règlement sur les plans 
d’implantation et d’intégration architecturale (RCA07 22019), que les 
critères d’évaluation inscrits à l’annexe D s’additionnent à ceux déjà
applicables au projet;

• Exiger, lors d’une demande de permis d’agrandissement, qu’un plan 
d’affichage soit déposé et soit soumis pour approbation en vertu du 
Règlement sur les plans d’implantation et d’intégration architecturale 
(RCA07 22019);

• Exiger que l’agrandissement du bâtiment soit terminé dans un délai de 
48 mois suivant l’adoption de la présente résolution. À l’échéance de ce 
délai, la présente résolution sera nulle et sans effet;

Paramètres du PPCMOI



• Annexe D, critères d’évaluation PIIA

• L’aménagement paysager doit favoriser le libre accès au terrain afin 
qu’il forme un ensemble et contribue à créer une transition 
harmonieuse entre le site d’implantation et le parc adjacent;

• Une aire d’entreposage extérieure et temporaire des déchets doit 
être aménagée et conçue de manière à réduire son impact visuel à
partir de la voie publique;

• Le rez‐de‐chaussée de la partie agrandie doit être aménagé de 
manière à améliorer l’interaction entre le bâtiment et les voies 
publiques afin de stimuler l’animation de ces dernières;

• Le projet doit éviter la présence de murs aveugles;

Paramètres du PPCMOI



• Annexe D, critères d’évaluation PIIA (suite)

• Le traitement architectural et la volumétrie de l’agrandissement 
doivent permettre de distinguer et de mettre en valeur la typologie 
industrielle du bâtiment existant;

• Privilégier un choix de parement donnant une apparence de légèreté
et de transparence aux parties agrandies.

• Préconiser une conception architecturale ayant un vocabulaire 
contemporain et innovateur;

• Le projet doit prendre en considération les vues sur le centre‐ville et 
le marché Atwater dans l’axe de l’avenue Greene;

Paramètres du PPCMOI



• Annexe D, critères d’évaluation PIIA (suite)

• Toute construction sur un toit doit, par sa volumétrie et ses 
matériaux, s’intégrer à l’architecture du bâtiment afin de former un 
ensemble cohérent et minimiser leur visibilité à partir du parc et des 
voies publiques adjacentes;

• Intégrer les équipements mécaniques à l'architecture des 
constructions au niveau de la couleur, de la forme et des matériaux 
choisis et par l’utilisation d’écran;

• Considérer les enseignes comme une composante architecturale du 
bâtiment en harmonisant les matériaux, les formes, les dimensions 
ainsi que l’emplacement des enseignes par rapport aux 
caractéristiques architecturales du bâtiment;

• La composition de la façade faisant face à l’avenue Greene doit 
maximiser les ouvertures afin de favoriser la transparence;

Paramètres du PPCMOI



Considérant : 
• l’évolution positive du projet depuis 2 ans;

• La prise en compte par le promoteur des préoccupations des 
résidents du voisinage;

• L’intensification des activités aux abords du métro Lionel‐Groulx et 
l’impact positif pour le quartier que générera l’arrivée de 1200 
nouveaux employés ;

• l’entente à intervenir entre l’arrondissement et le promoteur visant 
à établir les engagements suivants:

• La conservation et l’aménagement de l’espace vert du métro Lionel‐
Groulx longeant la rue St‐Jacques (lot 4 145 180);

• Mettre en place un plan de gestion des déplacements;

• Signer une entente de collaboration avec l’organisme RESO visant la 
mise en place d’une stratégie d’embauche locale avec la participation 
des entreprises‐occupantes des lieux. 

Justifications et recommandation



Considérant : 

• le respect des objectifs du Plan d’urbanisme et des critères du 
règlements sur les PPCMOI;

• l’avis favorable du Comité consultatif d’urbanisme émis le 14 
octobre 2014 et que le projet sera vu ultérieurement dans le cadre 
du PIIA;

La Direction de l’aménagement urbain et du patrimoine  émet un avis 
favorable à la demande de Projets particuliers de modification et 
d’occupation afin d’autoriser l’agrandissement du bâtiment du 3500 
Saint‐Jacques selon les paramètres et conditions décrites 
précédemment.

Justifications et recommandation



Travaux à venir ‐ secteur Lionel‐Groulx 

Projet 3500 St‐Jacques

STM

Espace vert Lionel‐Groulx

Séquence des travaux, mesures de mitigation et complémentarité

2015



Travaux à venir ‐ secteur Lionel‐Groulx 


