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2585, BATES

2795-2825, BATES

/ APPROBATION DU PROJET PARTICULIER
Comité consultatif d'urbanisme / 2019-07-24

Présenté par Nicolas Lavoie, urbaniste i )
Direction de I'aménagement urbain et des services aux entreprises

Adopter une résolution approuvant un projet particulier autorisant la démolition
des batiments situés aux

#2825, Bates, chemin Bates et la construction d'un batiment résidentiel
comportant 6 étages et 51 logements

*2795 et 2825, chemin Bates, et la construction d'un batiment résidentiel
comportant 6 étages et 102 logements

en vertu du Reglement sur les projets particuliers de construction, de
modification ou d'occupation d'un immeuble (RCA02 17017)

Ff\g Cote-des-Neiges
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CHEMIN BATES :

un secteur en transformation



Travaux actuels ou projetés

Bellingh:

Kriehna Quiaat Cleaner Tail

ST iAUTO
FOUFREMONT

Chemin Bedford

DUNBITOWINGS ®
i

Construits

.Autorisés . Projetés ‘.. ' Réaménagement Wilderton + REM °._° Etude circulation
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cuerie anlial OTIAT Fe—

Krishna Sweet
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PRESENTATION SOMMAIRE
DU BATIMENT A L’ETUDE

2585, BATES



RETOUR SUR LE CCU DU 3 OCTOBRE 2018

Recommandations :

réduire le nombre de logements;

revoir la typologie et I'orientation des logements, particulierement ceux orientés du c6té de la
voie ferrée;

augmenter la marge de recul du batiment par rapport a la voie ferrée;

étudier 'opportunité de rendre accessible le toit du batiment et de concevoir les étages
supérieurs de facon a pouvoir exploiter les vues;

s’assurer que l'alignement de construction tienne compte de I'alignement des batiments voisins
et de l'intersection;

soumettre des plans et des élévations plus détaillés concernant le traitement des facades;
traiter comme des facades principales, les facades donnant sur I'avenue Wilderton et le chemin
Bates. La fagcade donnant sur la voie ferrée doit faire I'objet d’'une attention particuliere et doit
étre traitée avec soin;

étudier 'opportunité de laisser un dégagement, entre I'alignement de construction et le trottoir,
afin de permettre une plantation d’arbres généreuse.
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RETOUR SUR LE CCU DU 3 OCTOBRE 2018

CCU souligne aussi I'importance de deposer les documents

suivants :

e étude de viabilité pour un projet de redéveloppement d’un site localisé en
bordure d’une voie ferrée;

e etude d'ensoleillement;

« plan d'aménagement paysager détaillé comportant de genéreuses plantations et
des arbres a grand déploiement;

« étude d'impact sur la circulation, incluant I'occupation sur rue pour le secteur
d’étude.
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FACADES NORD (arriere)
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COUPE DU BATIMENT
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AMENAGEMENT PAYSAGER
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PERSPECTIVE 2019
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PRINCIPALES DEROGATIONS

Norme actuelle Norme souhaitée
Usages H.5-6 H7+C.2+ Itc;(i;tiecm auto court
Hauteur en metres 20 m 21m
Hauteur (étages) 5 6
Alignement de construction Entre 4,4 et4,6 m 4,1m
Hauteur d’une cloture Max. 2 m Env. 2,2 m
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RECOMMANDATION DE LA DAUSE

Attendu que le CCU a émis un avis favorable au projet préliminaire en 2018;
Attendu que le projet permet la mise en valeur d'un terrain actuellement sous-utilisé;

Attendu que le projet permettra de mieux cadrer I'intersection & cet endroit; a ce ftitre, I'acquisition conditionnelle d'une
bande de terrain de 3 m — qui doit encore étre finalisée — permettra de sécuriser I'intersection;

Attendu que le projet s’inscrit dans un secteur en plein redéveloppement qui bénéficiera, avec I'ouverture de la station du
REM Canora, d'un acces rapide au centre-ville et & tous ses services

La DAUSE émet un avis favorable au projet particulier, avec les réserves suivantes :

— Limiter le nombre cases de stationnement a un maximum de 20-22 cases. Avec ce
réaménagement, intégrer les stationnements pour vélos au sous-sol;

— Le Bureau technique suggeére d’élargir la poste de garage pour permettre la circulation des
voitures dans les deux sens (env. 4,5 m);

— Opter pour des fenétres ayant une meilleure efficacité a réduire le bruit (6 mm-400 mm-6 mm)

— Augmenter les marges avant et arriére de maniére a permettre la plantation d’arbres. Faire en
sorte que ces plantations s’approchent du % de canopée souhaitée dans le Plan de
développement durable de I'arrondissement de 40%;

— Le requérant devra prévoir des aires sur son terrain pour le TSS (ailleurs qu’en cour avant) et
pour I'entreposage des matieres résiduelles et du recyclage.
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RETOUR SUR LE CCU DU 3 OCTOBRE 2018

Recommandatlons

la volumétrie et l'aménagement des lieux devront démontrer une grande
gualité d'intégration;

« s’assurer que l'alignement de construction tienne compte de I'alignement du
batiment voisin en voie d’étre approuve et situé a I'ouest de votre projet;

e soumettre des plans et des élévations détaillés concernant le traitement des
facades qui prendront en considération les éléments suivants :
— le volume du batiment devra étre modulé en vue de briser la linéarité des facades;
— Il'entrée principale devra étre distinctive;
— la présence de la porte de garage en facade devra étre atténuee;
— des loggias et des balcons devront étre intégrés a I'avant et a I'arriere du batiment;
— [l'architecture et les matériaux de revétement devront étre de qualite;

 lafacade donnant sur la voie ferrée devra faire I'objet d’'une attention
particuliere et étre traitée avec soin.
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RETOUR SUR LE CCU DU 3 OCTOBRE 2018

CCU souligne aussi I'importance de deposer les documents

suivants :

e étude de viabilité pour un projet de redéveloppement d’un site localisé en
bordure d’une voie ferrée;

e etude d'ensoleillement;

« plan d'aménagement paysager détaillé comportant de genéreuses plantations et
des arbres a grand déploiement;

« étude d'impact sur la circulation, incluant I'occupation sur rue pour le secteur
d’étude.
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JUSTIFICATION DE LA DEMOLITION

La structure du batiment actuel permet difficilement d’augmenter le nombre
d’'étages

La structure est plus difficilement compatible avec la nouvelle vocation
souhaitée

Le nouveau batiment sera reculé par rapport a la voie ferrée.

Le nouveau batiment sera mieux construit pour limiter la propagation du bruit et
des vibrations.

Le nouveau batiment permettra d’assurer I'accessibilité universelle.

Comité consultatif d'urbanisme / 2019-07-24 / 24

Direction de I'aménagement urbain et des services aux entreprises
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IMPLANTATION ET ALIGNEMENT

s (BRI
e i

Batiment Projeté Batimanl
No.Civ.:2845 Existant
No.Giv.:2765
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AMENAGEMENT PAYSAGER
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PERSPECTIVE 2019
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PRINCIPALES DEROGATIONS

Norme actuelle Norme souhaitée
Usages H.5-6 H7+C.2+ Igizrar;[iecm auto court
Hauteur en metres 20 m 21 m
Hauteur (étages) 5 6
Alignement de construction Entre 4,4et4,6 m 41m
Hauteur d’une clGture Max. 2 m Env.2,2m
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RECOMMANDATION DE LA DAUSE

Attendu que le CCU a émis un avis favorable au projet préliminaire en 2018;

Attendu que le projet permet la mise en valeur d'un terrain actuellement sous-utilisé;

Attendu que le projet s’inscrit dans un secteur en plein redéveloppement qui bénéficiera, avec I'ouverture de la station du
REM Canora, d'un acces rapide au centre-ville et & tous ses services;

Attendu que le projet permettra une contribution d’environ 172 000 $ pour le logement social, abordable et familial;

La DAUSE émet un avis favorable au projet particulier, avec les réserves suivantes :

Réduire le nombre de cases de stationnement proche du minimum requis (1 pour 4 unités =
environ 25-30 cases). Avec ce réaménagement, intégrer les stationnements pour vélos au
sous-sol;

Le Bureau technique suggere d’élargir la poste de garage pour permettre la circulation des
voitures dans les deux sens (env. 4,5 m);

Opter pour des fenétres ayant une meilleure efficacité a réduire le bruit (6 mm-400 mm-6 mm)

S’assurer que les marges latérales et arriéere permettent la plantation d’arbres en pleine terre.
Au besoin, réduire la taille du stationnement. Faire en sorte que ces plantations s’approchent
du % de canopée souhaitée dans le Plan de développement durable de I'arrondissement de
40%;

Le requérant devra prévoir une aire D’entreposage des matiéres résiduelles et du recyclage
sur son terrain.
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