Projet particulier

Le Sud-Ouest 3500 Saint-Jacques - Archivex
Montrem% Consultation publique 17 novembre 2014
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Localisation | contexte

Rue Saint-Jacques direction Est
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Localisation | zonage en vigueur

REGLEMENTATION
USAGES I.L4A-C.7A-C.2C
Hauteur min. (m) 7
Hauteur max. (m) 14
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[l Implantation min. (%) 35
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Localisation | hauteur batiments existants

REGLEMENTATION

USAGES

I.4A-C.7A-C.2C

Hauteur min. (m) 7
Hauteur max. (m) 14

Densité min. (COS) 0

Densité max. (COS) 3
Implantation min. (%) 35
Implantation max. (%) 100
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Localisation | Plan d’urbanisme

AFFEC

TATION DU SOL

Secteu
(réside

r Mixte
ntiel, commercial, industriel)

Se

>cteurs présentant un potentiel
I’intensification du nombre de
ements ou du nombre d’emplois.

DENSITE

abords de la station de métro Li

bati de 2 a 8 étages hors-sol
taux d’implantation moyen a élevé

Favoriser l'intensification des activités aux

onel-Groulx



Historique et évolution du projet

2011: PREMIERE ESGILISSE DU FROJET (B ETAGES)

Préoccupations soulevées en
consultation publique (Aolt 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

) ASUT 2343 REVIZION SOLREE AL -CITOYENS (B ETRGEES)

. Interface avec le terminus d’autobus



Historique et évolution du projet

1 dans I'axe Bel-Air

Version 1 (2011) Version négociée Réglementation Effet
(novembre 2014)

Usages Commercial Commercial Arr. : industriel et Meilleur répartition
et résidentiel (96 (plusieurs locataires) | commercial des usages dans le
unités) Ville : mixte secteur (mixité)

Hauteur (métres) | 32 28 (sur rue Arr.: 14m Impact visuel réduit.

- | maximum 12,2 m) Ville : aucune Effet de masse réduit

Hauteur (étage) 8 7 Arr.: 3 Ombres portées

Ville : 8 réduites

cos 6 5 Arr.: 3 N/A
5.5 (Version 2012) ville : aucune

implantation 90% 90% Arr. : 100% Inchangé

ville : Elevé

Superficie totale 24 628 m2 21180 m2 N/ & N/A

Implantation et 0 m. Volonté Dégagement de 1,5 Arr. 20 Accessibilité accrue

relation avec rue | d'aménager la rue métre de |a rue au parc linéaire

Green (au sol) Green. Bloqué par Green malgré la présence de
STM la STM

Accés Auto 2 (Green et Bel-Air) 1 sur St-Jacques N/A Sécurisation de

Accés Camion 2 (Green et Bel-Air) 1 (Bel-Air) N/A I'intersection St-

Jacques / Greene

Accés Piéton 3 1 dans I'axe Greene | N/A Concentration des

déplacements piétons
prés de Greene et du
parc

Nombre de cases
de Stationnement

140 Majoritairement
au RDC

25 en sous-terrain
au 3500 St-Jacques +
125 en sous-terrain

Arr, : Entre 51 et 203

Réduction importante
de la quantité de
voitures cheminant

sur Green)

extrémite est
(éloignement rue
Green)

au 780 Brewster+ vers le 3500

possibilité

d'autopartage +

stationnement

accessible soir pour

employés.
Usage du RDC Stationnement Commercial et N/A + d’animation sur rue

(aucune animation) bureau créant

animation
Interface avec Aucun Lien piéton et N/A Embellissement des
Parc du premier cyclable, terrasse. abords du parc +
chemin de fer guverture sur le parc
Volume est-ouest | Plein (prédominance | Découpage N/A Ensoleillement a

100% des batiments
sur coin St-lacques /
Greene




Historique et évolution du projet

Volume nord-sud

Varsion 1 (2011) |

Plein

Varsion négocide

{novembre 2014)
Semi-plein (retrait
de 5m coté 5t

‘ Réglemeantation

M/A

Effat

Impact visuel réduit,
Effet de masse réduit

Jacques) Ombres portées
Ombrage sur 5t- Impact sur vaisinage | Aucun impact sur Arr, : Elude subjective | réduites
lacques résidentiel volsinage résidentiel
Espaces verts sur | 757 m2 (20%) 770 m2 (20%) Arr.: 20% Réduction flot de
toit chaleur et 4
végétation en milleu
urbain
Nambre d'amplol | 1 700 [varsion 2012) | 1200 RiA Mains d'emplais
Dav. durable LEED Argant LEED OF N/A + dav. durable
Contibutlon en Aucun Don de 5400 000 Aucun Garantle du maintien
sspaces verts pour conservation du du cat eupace vert
parc du Metro
Contribution & Aucun Participation active 3 | Aucun Implication du privé

I'aménagement
du parc du Métro

I"élaboration des
plans
d'aménagement et
Investissement en
temps dia
coordination (valeur
aslimé & +550 000)

avec le milieu pour
I'amélioration de son
eavirgnnement

PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DU PROJET
novembre 2014

Recyclage et agrandissement du batiment industriel

21 000m? d’espace a bureau et commerciaux

(1200 employés)

Certification LEED Or visée

Gestion du stationnement sur 2 sites




Contexte réglementaire - proposition

Réglementation

Volumétrie proposée

Plan d’'urbanisme

Superficie du site 4312 m?

Empreinte au sol 3785 m?
T e/ Yen e St Mo
Coefficient d'occupation du 5ol 3.0 5.0 Moyen a élevée
Taux d'implantation 35% a 100% 88% (100% donc COS max 8)
Hauteur du batiment 7 m. aldm. 28 m 2 4 8 étages
Nombre d'étages 7 eétages

Recul sur St-Jacques (étages4a7) | | - T T T T T s s T T

Recul du coin St-Jacques et Greene (étages 4 a 7) - 18m

Stationnement 5134203 cases 25+ 125 cases

Stationnement Vélos 55 cases 60 cases




. Proposition novembre 2014

4.4 IMPLANTATION - INTEGRATION DES COMMENTAIRES DES CITOYENS

Anirnation sur rue : Privilégier des ... ACCAS AU e Espace parvis
espaces ocoupés par des gens au stationnement protégé afin de
ROC platit que du stationnement 3 soutarran libérar |a con

= Greene/St-Jacques
PLAN DU REZ-DE-CHAUSSEE

I =
_,_-—'-—'-_F-_'_-_

...... COMMABrCEs d8  wws  sens Sécunisafion de lintersection Greene/
proximité au RDC I St-Jacgues : relocalisahon des acces de
i service 3 l'extrémité ouest du site

AV. BREWSTER

|

S

|
4 o

&
A DEGARSADERE SAMION

RUE ROSE DE LIMA

Relocalisaton g8 13 ... F AMANAGRMENT VBT ... AmAnagemant des ...’ § Frennsss LOGAI de gtationnement é,,,,_,_, Dégagemeant c'un lien Laneeses PTOPOSITON de larronaissement :
zone débarcadére de la bande entre le espaces extérieurs Avélos (60} avec praton ou cyclable a 'ousst réamenagement potentiel du parc
et déchets batiment et la piste en terrasses et douches U terminus du métro Lionel Groulx

vardure

@ cyclable



Proposition novembre 2014

4.4 IMPLANTATION - INTEGRATION DES COMMENTAIRES DES CITOYENS

Retrait de 5 m. des étages 4 2 7 sur St- seweer Retrait de 18 m. des étages 4 8 7 aU COIN senss
Jacgues pour réduire les dimensions 13 de l'avenue Greene pour diminuer 'effet s

percues du nouveau volume et préserver [} de mazsa st augmeantar ['ansolsillement

Iéchelle humaine de la rue St-Jacoues L4 des bitiments résidentiels situés du cHté

PLAN DU NIVEAU 4 A 7 3 nord de Stdacaues

.
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RUE BEL-AIR

AV. BREWSTER

R ‘----------—--I----r ———

PISTE CYCLABLE

\_.:m o€ Lima
’

Toiture verte sur 20% du batiment, terrasses sesaad
et iture blanche sur la partie restante.



Proposition novembre 2014

4.3 VUES 3D - VUE AERIENNE
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Proposition novembre 2014

4.5 PLAN DES ETAGES - NIVEAU RDC
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Proposition novembre 2014

4.5 PLAN DES ETAGES - NIVEAU 4-7
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PLANS DES STATIONNEMENTS

Proposition novembre 2014
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Proposition novembre 2014

4.1 DEMARCHE - COUPES SCHEMATIQUES

1:500 RETRAIT AFIN DE PRESERVER L'ECHELLE
: EXISTANTE SUR ST-JACQUES
iy .
Wi, TOm
BURZAU NIV7
BURZAU NIVE
BURZAU NIV5
i~ L NIV.A
e g BUREAU | om
NN BAT. EXISTRNT
5
=

ALIGNEMENT AVEC LES BATIMENTS
RESIDENTIELS EN FACE SUR ST-JACQUES

i)
WV TOT
BUREAU NIV.7
BUREAU NIV.6
BUREAU NIV.5
BUREAU NIV.4
o B B _:;%
Y. BAT. AT
BUREAU NIV.3
BUREAU NIV.2 g
1] COMMERCIAL NIV.RDC




Proposition novembre 2014

4.2 EXPRESSION ARCHITECTURALE
PRINCIPES D'INTEGRATION

DES ETAGES 4A7, A DANS L'IMMEUBLE AVEC MARQUISE

R DU COIN DE L'AVENUE GREENE, INTEGREE

AFIN DE MAXIMISER L'ENSOLEILLEMENT
SUR LE VOISINAGE IMMEDIAT VOLUME SUPERIEUR :

RETRAIT DE 5 M. DES ETAGES
4 AT SURLA RUE SAINT-
JACQUES POUR DIMINUER -
L'EFFET DE MASSE = -t

TOITURE VERTE SUR 20% DU
BATIMENT

COMPLETER LA TETE D’iLOT DE 3 ETAGES EN
CONTINUITE AVEC LE VOLUME EXISTANT ET LE
CADRE BATI

RELOCALISATION DES
ACCES DE SERVICE A
L’EXTREMITE OUEST DU

SITE; SECURISATION DE
L'INTERSECTION GREENE /
SAINT-JACQUES

DEGAGEMENT D'UN LIEN PIETON
OU CYCLABLE (1.5M) LE LONG DE
L’AVENUE GREENE




Proposition novembre 2014

4.2 EXPRESSION ARCHITECTURALE
APPROCHE CONCEPTUELLE
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Proposition novembre 2014

4.2 EXPRESSION ARCHITECTURALE
CROQUIS CONCEPTUELS
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Proposition novembre 2014

4.2 EXPRESSION ARCHITECTURALE
MATERIALITE ET AMBIANCE

CIRCULATIONS VERTICALES

UTILISER LES CIRCULATIONS VERTICALES AFIN DE
CREER DES “EVENEMENTS" SUR LA FACADE.

OFFRIR UN ESPACE PARVIS AU NIVEAU DU SOL- REVE

ENTREE VISIBLE ET MARQUEE AVEC MARQUISE INTEGREE P
Eﬁuﬁ%
METALLIQUES CONTRASTES POUR REHAUSSER L'ENTREE

BASILAIRE
MUR-RIDEAUX VITREE AVEC LATTES
VERTICALES POUR LE CONTROLE DE LINTIMITE

L
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LA MODULATION EN BAN
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Proposition novembre 2014
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Simulation visuelle de la rue Saint-Jacques vers I'ouest



Proposition novembre 2014

Simulation visuelle de la rue Saint- .lacques vers l'est



Proposition novembre 2014

Simulation visuelle de I’avenue Greene vers le nord



Ensoleillement

e 21 mars, 10h00 et 12h00

EXISTANT - 10 H 00 PROPOSITION 7 ETAGES EN RETRAIT (CCU OCTOBRE 2014) - 10 H 00

EXISTANT - 12 H 00 PROPOSITION 7 ETAGES EN RETRAIT (CCU OCTOBRE 2014} - 12 H 00



Ensoleillement

e 21 mars, 15h00

VOLUMETRIi_E EXISTANTE - 15 H 00 NOUVELLE YOLUMETRIE - 15 H 00



Circulation et stationnement

Entrée principalement 75% 25%

Période de pointe AM :A %

45% des

\ I_l= L
mouvements en 1H Y Sl

I B B B

340

e

110

X
Y Autoroute Ville-Marje

Site du projet —» Sens unique

Site du Projet
3500 Saint-Jacques

[--_] Débits ectuels

Debit de circulation : Période de pointe du matin

Station
Lionel-Groulx

)

Conclusions CIMA+

Les conditions de circulation
projetées sont globalement
similaires a celles de I’état actuel.

Le projet est réalisable avec des
impacts acceptables

* ltinéraires d'accés véhiculaires I._Q Mowvel itinéraire d*accés véhiculaire

Accés vehiculaire souterrain



Circulation et stationnement

Zones SRRR : occupation 50%

Régulier : occupation 90%

L=
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S cuad \o LG c{:?oi
c 1 \ ° gr-Jacad
< \ RY 3500 3500 Saint-Jacques
C; eny volet stationnement
N ®
- A ~Gro ul Eesoms %gg espaces
: ors rue - espaces
Piste cyclable Sur rue 100 espaces

Secleur (rayon de 300m)
Sur rue 1290 espaces
- Islé lier glilg espaces
espaces
R Parcos, 60min 175 esgaces

.\Jjnand

Vignette blanche 1002230 *

Workman
ue Workman :  * extension espaces SRRR

Legende:
Rue Notre-Dame Ouest s - espaces SRRR

uoljejg e »



Parametres du PPCMOI

e Autorisations
e Autoriser un indice de superficie de plancher maximale de 5.0;
e Autoriser un taux d'implantation maximal de 90 %;
e Autoriser une hauteur maximale prescrite de 7 étages et de 28 m.

e Autoriser malgré |'article 598 du reglement d’urbanisme (01-280),
autoriser gu’un véhicule routier puisse étre stationné en tandem
menant a une autre unité de stationnement, sans toutefois excéder le
nombre maximal d’unité de stationnement autorisé.



Parametres du PPCMOI

e Interdictions
e Interdire les catégories d’usages |.4A et C.7A;

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

¢ |Interdire toute voie d’acces donnant sur I'avenue Greene;

* Interdire toute cl6ture ou toute barriere empéchant le libre acces a
I'ensemble du terrain, a I’exception de la partie de terrain identifié a
I"annexe A;

ANNEXE A




Parametres du PPCMOI

e Exigences

e Exiger un recul minimal de 18 m par rapport a la jonction des limites
d’emprise de 'avenue Greene et de la rue St-Jacques, pour toute
partie de batiment supérieure a 12,5 m de hauteur, tel gu’identifié a
I’annexe B; a 'exception d’une cage d’escalier

e Exiger un recul minimal de 1.5 m du niveau du rez-de-chaussée par
rapport a la limite de I'emprise de I'avenue Greene, tel qu’identifié a
I’annexe B;

e Exiger un recul minimal de 5m par rapport a la limite d’emprise de la
rue Saint-Jacques pour toute partie de batiment supérieure a 12.5m
de hauteur, tel qu’identifié a I'annexe B; a |'exception d’une cage
d’escalier

e Exiger que toute partie de batiment respecte une marge latérale
minimale de 4m par rapport a la limite ouest du site, tel qu’identifié a
I’annexe B;



Parametres du PPCMOI

e Annexe B I
18m
1.5m F
AVE. GREENE 1] Rez-de-chaussée
4m 18 m
Rue Saint-Jacques
T — _
ol 1
1

—_—— e
——— —




Parametres du PPCMOI

e Exigences

e Exiger gu’une aire d’entreposage extérieure et temporaire des
déchets soit aménagée afin d’éviter I'obstruction du trottoir lors de |a
collecte. Cette aire ne doit pas étre localisée sur une partie de terrain
adjacente a I’'avenue Greene et un plan de gestion des déchets devra
étre fourni lors du dép6t de la demande de permis d’agrandissement
du batiment;

e Exiger, sous réserve de l|'approbation par la Régie du Batiment,
I'aménagement d’un toit vert tel que défini par le Reglement
d’urbanisme de [I'arrondissement Sud-Ouest (01-280) sur une
proportion minimale de 20 % de la superficie du batiment;

e Exiger que la distribution cablée (électricité, téléphone et
cablodistribution) du projet soit entierement souterraine;

e Exiger une étude d’'impact éolien si la construction projetée atteint
une hauteur égale ou supérieure a 23 m. L’étude d’impact éolien doit
étre réalisée en fonction des parametres identifiés a I’annexe C;



Parametres du PPCMOI

e Annexe C, parametres et criteres pour I'étude d’impact éolien
Parametres

e ['évaluation des impacts éoliens doit étre réalisée en soufflerie, en
bassin hydraulique ou a partir de modele informatique en trois
dimensions faisant appel a la dynamique des fluides numériques;

e [’évaluation des impacts doit étre effectuée avec et sans le projet
d’agrandissement et, le cas échéant, avec les mesures de mitigations
retenues;

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

e La période de référence pour I’évaluation de la rafale doit étre de 2
secondes ou moins, avec une turbulence de 30 %;

e La vitesse de rafale doit étre égale a 2 fois la vitesse moyenne.



Parametres du PPCMOI

e Annexe C, parametres et criteres pour I'étude d’impact éolien
Critéres

e Un projet d’agrandissement d’une hauteur égale ou supérieure a
23 m doit tendre a respecter les criteres suivants :

e réduire I'impact éolien sur son environnement;

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

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

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



Parametres du PPCMOI

e Exigences

e Exiger que toute unité de chargement soient aménagée a l'intérieur du
batiment au niveau du rez-de-chaussée ou a un niveau inférieur;

e Exiger un minimum de 150 unités de stationnement et que toute aire
de stationnement soit aménagée a lI'intérieur du batiment, en sous-sol;

e Exiger, pour une approbation en vertu du Reglement sur les plans
d’implantation et d’intégration architecturale (RCA07 22019), que les
criteres d’évaluation inscrits a I’'annexe D s’additionnent a ceux déja
applicables au projet;

e Exiger, lors d'une demande de permis d’agrandissement, qu’un plan
d’affichage soit déposé et soit soumis pour approbation en vertu du
Reglement sur les plans d’implantation et d’intégration architecturale
(RCAQ7 22019);

e Exiger que I'agrandissement du batiment soit terminé dans un délai de
48 mois suivant I"adoption de la présente résolution. A I’échéance de ce
délai, la présente résolution sera nulle et sans effet;



Parametres du PPCMOI

e Annexe D, critéres d’évaluation PIIA

e L'aménagement paysager doit favoriser le libre acces au terrain afin
gu’il forme un ensemble et contribue a créer une transition
harmonieuse entre le site d'implantation et le parc adjacent;

e Une aire d’entreposage extérieure et temporaire des déchets doit
étre aménagée et concue de maniere a réduire son impact visuel a
partir de la voie publigue;

e Le rez-de-chaussée de la partie agrandie doit étre aménagé de
maniere a améliorer l'interaction entre le batiment et les voies
publiques afin de stimuler I'lanimation de ces dernieres;

e Le projet doit éviter la présence de murs aveugles;



Parametres du PPCMOI

e Annexe D, criteres d’évaluation PIIA (suite)

e Le traitement architectural et la volumétrie de I'agrandissement
doivent permettre de distinguer et de mettre en valeur la typologie
industrielle du batiment existant;

e Privilégier un choix de parement donnant une apparence de légereté
et de transparence aux parties agrandies.

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

e Le projet doit prendre en considération les vues sur le centre-ville et
le marché Atwater dans |'axe de I'avenue Greene;



Parametres du PPCMOI

e Annexe D, criteres d’évaluation PIIA (suite)

e Toute construction sur un toit doit, par sa volumétrie et ses
matériaux, s’intégrer a I'architecture du batiment afin de former un
ensemble cohérent et minimiser leur visibilité a partir du parc et des
voies publiques adjacentes;

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

e Considérer les enseignes comme une composante architecturale du
batiment en harmonisant les matériaux, les formes, les dimensions
ainsi que I'emplacement des enseignes par rapport aux
caractéristiques architecturales du batiment;

e La composition de la facade faisant face a 'avenue Greene doit
maximiser les ouvertures afin de favoriser la transparence;



Justifications et recommandation

Considérant :

I’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
I'impact positif pour le quartier que générera lI'arrivée de 1200
nouveaux employés ;

I’entente a intervenir entre I'arrondissement et le promoteur visant
a établir les engagements suivants:
* La conservation et 'aménagement de I'espace vert du métro Lionel-
Groulx longeant la rue St-Jacques (lot 4 145 180);
e Mettre en place un plan de gestion des déplacements;

e Signer une entente de collaboration avec I'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 :

e |e respect des objectifs du Plan d’urbanisme et des critéres du
reglements sur les PPCMOI;

e |’avis favorable du Comité consultatif d’'urbanisme émis le 14
octobre 2014 et que le projet sera vu ultérieurement dans le cadre
du PlIA;

La Direction de ’aménagement urbain et du patrimoine émet un avis
favorable a la demande de Projets particuliers de modification et
d’occupation afin d’autoriser I'agrandissement du batiment du 3500
Saint-Jacques selon les parametres et conditions décrites
précédemment.
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