Avis public

;(\Q Cote-des-Neiges
Notre-Dame-de-Gréce

Montreéal

AUX PERSONNES INTERESSEES AYANT LE DROIT DE SIGNER UNE DEMANDE DE PARTICIPATION
A UN REFERENDUM

relativement au second projet de résolution CA18 170304 approuvant le projet particulier PP-106 visant a
permettre la démolition d'un batiment commercial vacant et la construction d'un batiment résidentiel de 6
étages comportant 86 logements, aux 2845-2875, chemin Bates, en vertu du Réglement sur les projets

particuliers de construction, de modification ou d'occupation d'un immeuble (RCA02 17017) - Dossier
1183558046.

1. — Objet du second projet de résolution et demande d’approbation référendaire
A la suite de I'assemblée publique de consultation tenue le 29 octobre 2018, le conseil d’arrondissement a

adopté, lors de la séance ordinaire tenue le 5 novembre 2018, le second projet de résolution CA18 170304
mentionné en titre.

Ce second projet de résolution vise a démolir un batiment commercial vacant et a construire un batiment
résidentiel de 6 étages comportant 86 logements aux 2845-2875, chemin Bates. Les principales
dérogations au Réglement d’'urbanisme de I'arrondissement de Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Gréace
(01-276) sont les suivantes :

e permettre une hauteur maximale en étages et en métres de 6 étages et de 25 m dans un secteur de

2 a5 étages et de 20 m;
e permettre la catégorie d’'usage H.7 dans un secteur H.5-6;
e permettre un minimum de 37 unités de stationnement au lieu des 41 unités exigées.

Ce second projet de résolution contient des dispositions qui sont susceptibles d’approbation référendaire.
Ainsi, elles peuvent faire I'objet d'une demande de la part des personnes intéressées de la zone concernée
0807 ainsi que des zones contigués 0201, 0234, 0306, 0322, 0334, 0349, 0370, 0808 et 0949 afin qu’elles
soient soumises a leur approbation conformément a la Loi sur les élections et les référendums dans les
municipalités.

Les articles 3, 5 a 9 et 16 du second projet de résolution CA18 170304 sont sujets a I'approbation des
personnes habiles a voter.

2. — Description des zones

Le plan décrivant la zone concernée et les zones contigués peut étre consulté au bureau Acces Montréal de
Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grace situé au 5160, boulevard Décarie, rez-de-chaussée, du lundi au
vendredi, de 8 h 30 a 17 heures. Cependant, le secteur visé par le présent avis est le suivant :

-
-%'Gl'!‘ﬁ Te
— o @ gverIUC S - s
==l > = o

= o o

= 3 o = .
L = I las . =
= aveqye pougd Q =
:9 ?él: é @ ‘ Ville
g = g =] Mont-Royal
2 s | S
= avenue Kirkfield 5 o ]

Jean-Talon /. Dieppe

0201

T ooyCy Al

E‘E— chemin de Bedfory
Parc-école\Bedford IS
3 0370

e Goyer—9) -I

L
N
i
S
n

Blace-de -[v)affmgreﬁjg

piare de Darfing fon

e?,'-':?,!;ﬂe Sc?f'(‘frc?}

Atuin ap anuaae

(] Limites de zones

= dv'c

e-Brightor]

Parc Mahatma-Gardhi * Y . 3
el el = )
i 2 avenue Van Horne 3
3 )
{3 zone visée = g
e SN Q@
|2 zones contigués S j
o

1

e d




3. — Conditions de validité d’'une demande

Pour étre valide, toute demande doit indiquer clairement la disposition (I'article) qui en fait I'objet ainsi que la
zone d'ou elle provient; étre recue par la soussignée dans les huit jours suivant le présent avis, soit au plus
tard le 22 novembre 2018 a 16 h 30, a I'adresse suivante : Secrétaire d’arrondissement - Arrondissement de
Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grace 5160, boulevard Décarie, bureau 600 Montréal (Québec)
H3X 2H9; étre signée par au moins 12 personnes intéressées de la zone d’'ou elle provient ou par au moins
la majorité d’entre elles si le nombre de personnes intéressées dans la zone n’excéde pas 21.

4. — Personnes intéressées

Les renseignements permettant de déterminer quelles sont les personnes intéressées ayant le droit de
signer une demande a l'égard du second projet de résolution peuvent étre obtenus au bureau de
I'arrondissement en communiquant au 514 868-4561.

5. — Absence de demandes
En I'absence de demande valide provenant d’une ou de plusieurs zones, le second projet de résolution
pourra étre inclus dans une résolution qui n'aura pas a étre approuvée par les personnes habiles a voter.

6. — Consultation

Ce second projet de résolution est disponible pour consultation au bureau Accés Montréal de Cote-des-
Neiges—Notre-Dame-de-Grace situé au 5160, boulevard Décarie, rez-de-chaussée, du lundi au vendredi,
de 8 h 30 a 17 heures. Toute personne qui en fait la demande peut en obtenir copie sans frais. Pour toute
information additionnelle vous pouvez communiquer au 514 868-4561.

Le présent avis ainsi que le second projet de résolution et le sommaire décisionnel qui s’y rapportent sont
également disponibles sur le site Internet de I'arrondissement dont I'adresse est : ville.montreal.qc.ca/cdn-
ndg, en cliquant sur « Avis publics ».

Fait a Montréal ce 14 novembre 2018.

La secrétaire d’arrondissement,

Genevieve Reeves, avocate
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Extrait authentique du proces-verbal d’'une séance du conseil d'arrondissement

Séance ordinaire du lundi 5 novembre 2018 Résolution; CA18 170304

SECOND PROJET DE RESOLUTION - PROJET PARTICULIER PP-106
Il est proposé par Lionel Perez
appuyé par Marvin Rotrand

D’adopter, en vertu du Reglement sur les projets particuliers de construction, de modification ou
d'occupation d'un immeuble (RCA02 17017), un second projet de résolution approuvant le projet
particulier PP-106 visant a permettre la démolition du batiment existant situé aux 2845-2875, chemin
Bates et la construction d’'un batiment résidentiel de 6 étages.

CHAPITRE |
TERRITOIRE D'APPLICATION

1. La présente résolution s'applique au territoire formé du lot 2 174 638 et d’'une partie du lot 2 482
537 du cadastre du Québec, tel gu'il est illustré sur le plan intitulé « Territoire d’application » joint en
annexe A a la présente résolution.

CHAPITRE Il
AUTORISATIONS

2. Malgré la réglementation d'urbanisme applicable au territoire décrit & l'article 1, la démolition du
batiment existant et la construction d’un batiment résidentiel de 6 étages sont autorisées aux conditions
prévues a la présente résolution.

3. Acesfins, il est notamment permis de déroger aux articles 9, 22, 52 & 65, 123 et 560 du Réglement
d'urbanisme de l'arrondissement de Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grace (01-276) et a I'article 6 du
Reglement sur les cl6tures et les haies a I'égard de I'arrondissement de Cote-des-Neiges—Notre-Dame-
de-Gréace (R.R.V.M. c. C-5).

Toute autre disposition réglementaire non incompatible avec celles prévues a la présente résolution
continue de s’appliquer.

CHAPITRE Il ) ' )
DISPOSITION APPLICABLE A LA DEMOLITION DU BATIMENT EXISTANT
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4.  Une demande de certificat d’autorisation de démolition visant le batiment existant sur le lot 2 174
638 du cadastre du Québec doit étre déposée auprés de la Direction de 'aménagement urbain et des
services aux entreprises dans les 24 mois suivant I'entrée en vigueur de la présente résolution.

Si le délai prévu au premier alinéa n'est pas respecté, la présente résolution devient nulle et sans effet.
CHAPITRE IV
CONDITIONS

SECTION |
USAGES

5. Les usages de la catégorie H.7 sont autorisés.

SECTION I
CADRE BATI

6. La hauteur maximale du batiment est de 6 étages et de 25 m, incluant une construction hors-toit.

7. Une construction hors-toit abritant une partie d’un logement est autorisée sur le toit du batiment aux
conditions suivantes :
1°  elle comporte un corridor commun permettant d’accéder aux logements situés sur I'étage
immédiatement inférieur;

2°  elle respecte la superficie et les retraits exigés a I'article 22 du Réglement d'urbanisme de
l'arrondissement de Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Gréace (01-276).

Malgré le paragraphe 2° du premier alinéa, une construction hors-toit peut ne présenter aucun retrait par
rapport au mur arriére adjacent a la courette illustrée a la page A205 du document intitulé « Neuf
architect(e)s » jointe en annexe B a la présente résolution.

8. La marge avant minimale du batiment est de 4 m.
9. Le taux dimplantation maximal du batiment est de 65 %.

10. La construction du batiment résidentiel ne doit pas entrainer de rafales au sol qui dépassent une
vitesse au sol de 75 km/h durant plus de 1 % du temps.

11. Une demande de permis de construction déposée en vertu de la présente résolution doit étre
accompagnée d'une étude des impacts éoliens réalisée en fonction des parametres prévus a l'article 31
du Réglement d'urbanisme de l'arrondissement de Céte-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grace (01-276).

SECTION HlI
AMENAGEMENT PAYSAGER ET OCCUPATION DU TOIT ET DES COURS

12.  Une demande de permis de construction déposée en vertu de la présente résolution doit étre
accompagnée d'un plan d'aménagement paysager préparé par un expert dans le domaine et comprenant
un tableau de plantation indiquant le nombre, les variétés et les dimensions des végétaux qui seront
plantés sur le terrain.

13.  Un équipement mécanique installé sur le toit du batiment doit &tre dissimulé par un écran opaque.
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14.  Tout élément technique tel qu’une chambre annexe ou un espace d’entreposage de déchets et de
matieres recyclables et compostables doit étre situé a I'intérieur du batiment.

15.  Un espace extérieur doit étre prévu aux fins d'y déposer temporairement, en vue d’'une collecte, un
équipement destiné a la collecte des déchets ou des matiéres recyclables et compostables.

SECTION IV
STATIONNEMENT

16. Aucune aire de stationnement extérieure n’est autorisée.
17.  Le nombre minimal d’'unités de stationnement intérieur exigé est de 37.

18.  Aucun abri temporaire pour automobiles n’est autorisé.

SECTION V \ , ,
CONDITIONS RELATIVES A LA PRESENCE D'UNE VOIE FERREE

19.  Un mur de protection structural doit étre érigé au-dessus du niveau naturel du sol dans le
prolongement du mur du stationnement souterrain.

Le mur visé au premier alinéa doit étre situé dans les 3 premiers metres de la limite arriére du terrain et
sa hauteur ne doit pas excéder 3 m.

20. Une demande de permis de construction déposée en vertu de la présente résolution doit étre
accompagnée d'un document démontrant que les niveaux sonores et de vibration prévus aux articles
122.10 a 122.13 du Reéglement d'urbanisme de l'arrondissement de Céte-des-Neiges—Notre-Dame-de-
Grace (01-276) sont respectés.

SECTIONVI
CRITERES D'AMENAGEMENT, D’ARCHITECTURE ET DE DESIGN

21. Toute demande de permis de construction visant la construction ou la transformation du batiment
ou 'aménagement du terrain est assujettie a I'approbation d’un plan d’implantation et d’'intégration
architecturale par le conseil d’arrondissement de Céte-des-Neiges—Notre-Dame-de-Gréce,
conformément au titre VIII du Réglement d'urbanisme de l'arrondissement de Cote-des-Neiges—Notre-
Dame-de-Grace (01-276), selon les objectifs et criteres applicables qui sont prévus dans ce réglement et
les objectifs et critéres additionnels suivants :

Objectif 1

Favoriser la construction d’'un batiment d'architecture contemporaine qui tient compte de sa situation
dans un secteur a transformer ou a construire.

Critéres

Les critéres permettant d’atteindre I'objectif 1 sont :

1° les caractéristiques architecturales du batiment permettent de bien lire qu'il s'agit d'une
construction contemporaine, tant par le design que par les matériaux;

2°  un haut niveau de durabilité est visé par le choix des matériaux;
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3° I'utilisation de matériaux de revétement d’un toit et d’'un mur extérieur réfléchissant la
chaleur et la lumiére d’'une maniére diffuse est privilégiée;

4°  la présence de végétaux sur un toit, notamment s'il est accessible aux occupants du
batiment, est favorisée;

5°  une construction hors-toit abritant un équipement mécanique est dissimulée par une
végétation dense ou un écran architecturalement lié au batiment de maniere a minimiser I'impact
de cette construction;

6° l'alignement de construction, I'implantation au sol, la composition volumétrique et le
traitement architectural du batiment ainsi que 'aménagement des espaces libres tendent a
respecter ceux illustrés dans les extraits du document intitulé « Neuf architect(e)s » joints en
annexe B a la présente résolution.

Objectif 2

Créer un milieu de vie et des espaces de qualité a I'échelle humaine qui favorisent et multiplient les
interactions entre les résidents.

Critéres

Les critéres permettant d’atteindre I'objectif 2 sont :
1° la plantation d'arbres a grand déploiement ainsi que la création d'espaces verts et de lieux de
détente conviviaux sont favorisées;

2° un équipement mécanique sur un toit est installé de maniere a ne pas nuire a l'utilisation de
celui-ci par les occupants du batiment;

3° l'aménagement d’unités de stationnement pour vélo sécuritaires et facilement accessibles est
favorisé;

4° un aménagement paysager dense afin de diminuer la visibilité d’'un équipement de type
transformateur sur socle (TSS) est favorisé;

5° une gestion des déchets ayant un impact mineur sur les circulations piétonne, cyclable et
véhiculaire est préconisée.

Objectif 3
Créer un milieu de vie propice a la quiétude et a la sécurité des usagers.
Criteres

Les criteres permettant d’atteindre I'objectif 3 sont :

1° la réduction de I'impact des vibrations générées par le passage des trains doit étre optimisée
par les mesures de mitigation les plus appropriées telles que la composition ou la profondeur des
fondations du mur anticollision, I'utilisation de matériaux résilients (par exemple, I'élastomére) sur
la surface des fondations ou tout autre moyen;

2° la réduction de I'impact du bruit généré par le passage des trains doit étre optimisée par les
mesures de mitigation les plus appropriées telles que l'utilisation de verre double vitrage, une
insonorisation précise de I'enveloppe extérieure, un pourcentage de fenestration bien calibré,
l'utilisation d’'un isolant phonique en sous-face d’'un balcon et des logements comportant un
minimum de chambres donnant sur les facades exposées au bruit.
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Objectif 4
Améliorer le confort des piétons.
Critere

Le critére permettant d’atteindre I'objectif 4 est :

1° une vitesse de vent moyenne au sol de 15 km/h en hiver et de 22 km/h en été, avec une
fréquence de dépassement maximale correspondant a 25 % du temps est favorisée.

22.  En plus des documents exigés a l'article 667 du Réglement d'urbanisme de l'arrondissement de
Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Gréace (01-276), aux fins de la démonstration du critére relatif &
I'objectif 4, une étude des impacts éoliens réalisée en fonction des parametres prévus a l'article 31 du
Reglement d'urbanisme de 'arrondissement de Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grace (01-276) doit
étre déposée.

SECTION VI
DELAIS DE REALISATION

23. Les travaux de construction du batiment résidentiel doivent débuter dans les 60 mois suivant
I'entrée en vigueur de la présente résolution.

En cas de non-respect du délai prévu au premier alinéa, la présente résolution devient nulle et sans effet.

24.  Les travaux d'aménagement paysager doivent étre réalisés dans les 12 mois suivant la fin des
travaux de construction du batiment résidentiel.

ANNEXEA
PLAN INTITULE « Territoire d’application »

ANNEXE B
EXTRAITS DU DOCUMENT INTITULE « NEUF ARCHITECT(E)S » DATE DU 13 SEPTEMBRE 2018

ADOPTEE A L'UNANIMITE

40.09 1183558046

Julie FARALDO BOULET

Secrétaire d'arrondissement substitut
Signée électroniquement le 6 novembre 2018

COPIE CERTIFIEE CONFORME, le 6 novembre 2018

Julie FARALDO BOULET
Secrétaire d'arrondissement substitut
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Territoire d’application
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STATISTIQUES

ENSEMBLE DU SITE CONCERNE -SITUATION PROPOSEE
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NOTES
Les cadastres, servitudes, et utilités publiques devront étre vérifiés par un
arpenteur. Ce plan est une version préliminaire.

Les aménagements extérieurs sont proposés a titre indicatif. Un plan
d'architecture de paysage est annexé au dossier.

Le plan du batiment proposé recu le 13 septembre 2018 vient du bureau
d'architecture NEUF Archtect(e)s. Fichiers :

SOUTERRAIN

11795_X_Plans_20180913.zip

Le plan d'arpentage regu le 18 juin 2018 vient de I'arpenteur Robert Katz.
Fichier : 45599 Arpentage(18-06-2018)

La photo aérienne provient de Google Earth. Date de la photo : 19 mai
2017

L'analyse réglementaire est a compléter sur ce site et des
ajustements sont a prévoir sur cette esquisse.

Chemin Bates
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Situation proposée - vue aérienne
Projet de résidence multi-familiale au chemin Bates
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ADDENDA

Identification

Dossier : 1183558046 Date de création : 18/10/15 Statut : Ficelé Date de ficelage : 18/11/01

Unité administrative responsable Arrondissement Cote-des-Neiges - Notre-Dame-de-Grace , Direction de I'aménagement
urbain et des services aux entreprises , Direction

Niveau décisionnel proposé Conseil d'arrondissement

Charte montréalaise des droits et Ne s'applique pas

responsabilités

Projet -

Objet Adopter une résolution approuvant un projet particulier visant a permettre la démolition
d'un batiment commercial vacant et la construction d'un batiment résidentiel de 6 étages
comportant 86 logements, aux 2845-2875, chemin Bates, en vertu du Réglement sur les
projets particuliers de construction, de modification ou d'occupation d'un immeuble
(RCA02 17017).

Responsable : Viviane GAUTHIER Signataire : Stephane P PLANTE

Inscription au CA : Inscription au CE : Inscription au CM :

Contenu

Lors de lI'assemblée publique de consultation tenue le 29 octobre 2018, la Direction a précisé que les
exigences en matiére d'unités de stationnement seront intégrées au Projet particulier, faisant en sorte de
soustraire le requérant de I'obligation de déposer une demande de fonds de compensation pour les
unités de stationnement manquantes.

Ainsi, l'article 560 du Réglement d'urbanisme de I'arrondissement de Cote-des-Neiges—
Notre-Dame-de-Grace (01-276) devra étre ajouté a la liste des articles faisant I'objet d’une dérogation :
37 unités de stationnement sont prévues plutdt que les 41 requises. Conséquemment, I'article 17 de la
recommandation sera ajouté et spécifiera que le nombre minimal d'unités de stationnement intérieur
exigé est de 37.

La Direction a également précisé que le taux maximal d'implantation du batiment de 70 % initialement
prévu a l'article 9 sera réduit a 65 % afin de se conformer au Plan d'urbanisme.

Validation

Intervenant et Sens de |'intervention

Autre intervenant et Sens de | 'intervention

Parties prenantes Services




Lecture :

Responsable du dossier
Viviane GAUTHIER
Analyste de dossiers
Tél. : 514 872-9387
Télécop. : 514 868-3538

Numeéro de dossier : 1183558046
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Sommaire décisionnel

Identification Numéro de dossier : 1183558046
Unité administrative Arrondissement Céte-des-Neiges - Notre-Dame-de-Grace , Direction de I'aménagement
responsable

urbain et des services aux entreprises , Direction

Niveau décisionnel propose Conseil d'arrondissement

Charte montréalaise des droits Ne s'applique pas
et responsabilités

Projet -

Objet Adopter une résolution approuvant un projet particulier visant a permettre
la démolition d'un batiment commercial vacant et la construction d'un
batiment résidentiel de 6 étages comportant 86 logements, aux
2845-2875, chemin Bates, en vertu du Réglement sur les projets
particuliers de construction, de modification ou d'occupation d'un
immeuble (RCA02 17017).

Contenu

Le requérant souhaite démolir le batiment commercial vacant de 2 étages sis aux 2845-2875, chemin
Bates, en vue d'y construire un batiment résidentiel de 6 étages comportant 86 logements.

Ce projet déroge au Réglement d'urbanisme de l'arrondissement de Cote-des-Neiges—
Notre-Dame-de-Grace (01-276), eu égard notamment a l'usage, a la hauteur du batiment et a
l'alignement de construction, ainsi qu'au Réglement sur les clétures (R.R.V.M. c. C-5), relativement a la
hauteur d'une cl6ture.

Le projet est admissible a une évaluation, dans le cadre du Reglement sur les projets particuliers de
construction, de modification ou d’occupation d’'un immeuble (RCAO2 17017).

[ Décision(s) antérieure(s) |

S/O

Le site

Le site visé se trouve a I'extrémité nord-est de I'arrondissement Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grace
et comprend les deux lots suivants : le lot 2 174 638 et le lot 2 482 537 qui sert de voie d'accés. Le
requérant a récemment acquis, par prescription, le droit de propriété d'une partie du lot 2 482 537 par
jugement de la Cour supérieure (No 500-14-054042-189).

Dans un secteur de zonage mixte H.5-6, C.2C, il peut accueillir des batiments résidentiels comportant
entre 8 et 36 logements ainsi que des commerces et services de faible intensité commerciale.

Le projet

Le projet consiste a démolir le batiment commercial vacant de 2 étages sis aux 2845-2875, chemin



Bates, et construire un béatiment résidentiel de 6 étages comportant 86 logements, coiffé d'une
mezzanine.

Ce béatiment a démolir comporte une structure de 2 étages non congue pour supporter 4 étages
supplémentaires. De plus, I'aménagement intérieur, la circulation verticale, la fenestration et les
ouvertures dans l'enveloppe de ce batiment ont été pensés pour des espaces a bureaux. Finalement, la
sécurité ferroviaire n'a pas été prise en compte a I'époque, lors de sa construction.

Voie ferrée / sécurité

Le projet se trouvant a la limite de la voie ferrée du Canadien Pacifique, il impose la mise en place de
mesures de protection pour assurer la sécurité des futurs résidents.

Ainsi, une étude sur la viabilité des aménagements en bordure d'une voie ferrée a été réalisée par
Ingénierie RIVVAL. Cette étude révele que le risque de déraillement est bien contrélé et demeure trés
faible a cet endroit et ce, en raison de I'excellente condition des voies principales, de la trajectoire des
trains de 'AMT (Agence métropolitaine de transport) et du CP (Canadien Pacifique) qui circulent en ligne
droite a une vitesse maximale de 55 MPH (AMT) et 30 MPH (CP) et ce, sans effectuer d'arrét.

Toutefois, afin d'assurer une protection additionnelle pour les futurs résidents, les professionnels
recommandent de construire un mur de protection structural en béton armé permettant d’'absorber
efficacement les charges d'impact liées a un déraillement. D’autre part, ce mur de protection structural
proposé devrait permettre d’'éliminer efficacement les risques d’intrusions sur I'emprise ferroviaire.

Etude sonore et vibration

La présence de la voie ferrée souléve également des défis quant a I'impact acoustique et vibratoire sur la
forme de développement a considérer.

Comme le Réglement d'urbanisme de l'arrondissement de Cote-des-Neiges--Notre-Dame-de-Grace
(01-276) exige que les niveaux sonores et de vibration prévus aux articles 122.10 a 122.13 soient
respectés, un document le démontrant devra accompagner la demande de permis de construction, lors
de son dépbt.

Impact sur la circulation et le stationnement dans le secteur

Pour un tel projet, le Réglement d'urbanisme (01-276) exige 41 unités de stationnement alors qu'il en
fournit 38. Une étude évaluant les besoins en stationnement du secteur est donc requise car 3 unités
sont manquantes. Cette derniére a été fournie dans le cadre de I'étude de circulation préparée par un
ingénieur en circulation et transport.

Des relevés terrains et des comptages de circulation ont été effectués le lundi 13 ao(t 2018, entre 9 h et
11 h 30 ainsi que le mercredi 15 ao(t 2018, entre 5 h 30 et 10 h et entre 15 h 30 et 18 h (1 relevé aux 30
minutes), et ce, sur les 3 trongons suivants : 1) chemin Bates, entre Wilderton et Darlington, 2) Avenue
Darlington, entre Bates et Bedford et 3) Avenue Ekers, entre Darlington et Wilderton.

En résumé, le relevé d'occupation du stationnement dans le secteur effectué a 5 h 30 du matin montre
que 19 espaces de stationnement sur rue étaient inoccupés. A cette heure, généralement, les résidents
n'ont pas quitté le domicile pour le travail alors que les travailleurs ne sont pas arrivés sur les lieux. Cette
disponibilité est supérieure aux quelques places manquantes pour le projet. Le mixte de vocation, soit
commerciale et résidentielle, permet une meilleure utilisation du stationnement sur rue. Le matin, les
résidents quittent alors que les travailleurs arrivent. C’est le contraire en soirée. Ainsi, hous croyons que
le projet du 2845 Bates s'integre bien dans le secteur alors que I'offre en stationnement est suffisante
pour répondre a la demande reliée aux nouveaux résidents et visiteurs ».

L'étude nous apprend également que le projet génére une circulation automobile de 17 véh/h a I'heure de



pointe du matin et de 19 véh/h a I'heure de pointe du soir. L'étude conclut que cette augmentation de la
circulation est négligeable.

Les analyses de capacité, quant a elles, montrent que le projet de développement ne génére pas
d'impact significatif sur la fluidité de la circulation. En effet, aucune détérioration de deux niveaux de
service n'est envisagée aux intersections Wilderton/Bates et Darlington/Bedford. De plus, aucun
mouvement aux intersections ne subira un accroissement supérieur a 30 véh/h.

La Division circulation et occupation du domaine public de l'arrondissement a été consultée relativement
a cette étude et est favorable a la dérogation demandée. Une demande de fonds de compensation pour
3 unités de stationnement devra donc étre déposée par le requérant, et ce, préalablement a I'adoption du
projet particulier.

Couvert végétal

Le site du projet repose sur des lots comportant de nombreux arbres, de méme que sur les lots
environnants, dont la propriété du Canadien Pacifique.

Une étude visant a déterminer la condition et la viabilité des arbres a proximité des travaux de démolition
et de construction du projet et des mesures a prendre dans l'optique de conservation de ces arbres a
donc été exigée. Cette derniére, intitulée « Etude d'impacts sur les arbres existants et mesures de
préservation », a été réalisée par un ingénieur forestier et démontre que : « le projet de construction
envisagé sur la propriété du 2845 chemin Bates » occasionnera des impacts sur les arbres
périphériques. Au total, 45 jeunes arbres devront étre abattus en raison des travaux. Or, il est a
mentionner que la vaste majorité de ces arbres appartiennent a des espéces dites pionniéres, a
croissance rapide et a faible valeur ornementale. Parallélement aux pertes d’arbres anticipées, 10 arbres
pourront étre conservés avec de bonnes chances de survie. Indépendamment de la réalisation du
présent projet, quatre arbres devront étre abattus parce qu’ils sont jugés comme dépérissants et/ou
dangereux. Ce bilan négatif a prime abord, et ce en regard de la ressource arbres, devra toutefois étre
analysé a la lumiere des aménagements paysagers et des plantations d'arbres envisagées autour du
nouveau batiment. Ces plantations compenseront pour les arbres abattus par leur qualité ornementale et
leur diversité.

La Division des parcs et de la voirie de I'arrondissement a été consultée relativement au rapport
d'expertise arboricole fourni et se montre favorable a la proposition et rappelle que la Ville assumera la
plantation des arbres sur le domaine public, en fagade du batiment, faisant en sorte de choisir des arbres
de qualité et de s'assurer d'un entretien optimal.

Parti architectural

L'enveloppe architecturale d’'inspiration contemporaine sera composée de matériaux de qualité. La
fenestration du batiment sera abondante pour un plus grand ensoleillement. La magonnerie de brique
d'argile prédomine largement sur les autres matériaux de revétement. Le toit sera accessible et aménagé
en terrasse. Cet espace viendra bonifier les aménagements prévus au sol. La forme en « U » du
batiment permet d’'aménager des balcons donnant sur la terrasse et la cour arriere. On retrouve ainsi des
balcons ou des loggias qui sont intégrés pour chacun des logements.

Architecture du paysage et mesures d'atténuation

Le site comportera un aménagement paysager composé d'arbres et de diverses plantations, de méme
gue des aménagements garantissant la sécurité et la quiétude des résidents en raison de la proximité de
la voie ferrée.

On retrouvera donc, le long de la limite de propriété arriere, une bande de 3 metres réservée pour
'aménagement de mesures de protection relatives au passage des trains sur la voie ferrée. La
composition de ces aménagements respectera les lignes directrices émises par la Fédération



canadienne des municipalités et I'’Association des chemins de fer du Canada. Un mur de béton de 2,5
meétres de hauteur, dans le prolongement du mur du stationnement souterrain, sera une des
composantes des mesures de protection mise en place sur la propriété.

Impact sur I'ensoleillement

Une étude d'impact sur I'ensoleillement a été réalisée afin d'évaluer I'impact de la nouvelle construction
sur l'ensoleillement des édifices voisins. Il en ressort que le nouveau batiment entrainera peu d'ombrage
sur les batiments voisins.

Dérogations

Ce projet déroge au Réglement d'urbanisme (01-276) relativement a :

e ala hauteur maximale en metres et en étages : batiment de 6 étages et de 23,8 m dans un secteur
de 2 a 5 étages et de 20 m (article 9);

e ala construction hors toit abritant une partie d'un logement (article 22);

a l'alignement de construction (articles 52 a 65);

e al'usage : batiment résidentiel comportant 86 logements dans un secteur de 36 logements maximum
(article 123);

de méme qu'au Reglement sur les clétures et les haies (R.R.V.M. c. C-5) relativement a :

e la hauteur d'une cl6ture : mur anticollision d'une hauteur supérieure a 2 m (article 6).
Présentation du dossier devant le comité consultatif d'urbanisme (CCU)

Le projet a été présenté a la séance du CCU du 8 ao(t 2018 et a recu un avis favorable, avec conditions
(voir note additionnelle).

La Direction de I'aménagement urbain et des services aux entreprises a analysé la demande de projet
particulier quant au respect des critéres d'évaluation énoncés a l'article 9 du Réglement sur les projets
particuliers de construction, de modification ou d'occupation d’'un immeuble de l'arrondissement de
Cote-des-Neiges--Notre-Dame-de-Grace (RCA02 17017). La Direction est favorable a la demande pour
les raisons suivantes :

e e projet est conforme au Plan d'urbanisme;
e |e projet comporte plusieurs unités de 3 chambres a coucher (20 %) pouvant attirer les familles;

e I'occupation résidentielle du projet est compatible avec le milieu d’insertion qui est en transformation.
Divers projets résidentiels sont en cours dans Ville Mont-Royal et Outremont et plusieurs batiments
du secteur présentent une opportunité de conversion a des fins résidentielles;

e le projet met en valeur les espaces extérieurs et les plantations;

e |e batiment de 2 étages a démolir, de par sa structure existante, n'est pas congu pour supporter 4
étages supplémentaires et ne se préte pas, de par son architecture commerciale bureau, au
développement résidentiel;

e le projet présente des qualités de I'organisation fonctionnelle en regard au stationnement intérieur
accessible par le chemin Bates et la mesure de mitigation apportée en guise de mesure de protection
ferroviaire;

e le requérant a répondu adéquatement aux conditions émises par les membres du CCU en
augmentant la marge de recul avant, en intégrant les garde-corps au toit a l'architecture du toit, en
retravaillant la rampe d'accés et en proposant une magonnerie en briques d’argile de format standard
métrique et d'une couleur plus tranchante que le gris.



[ Aspect(s) financier(s) |

[ Développement durable

[Impact(s) majeur(s) |

[ Opération(s) de communication

[ Calendrier et étape (s) subséquente(s) |

8 aolit 2018

Présentation au comité consultatif d’'urbanisme (CCU)

9 octobre 2018

Adoption du 1” projet de résolution par le conseil d’arrondissement (CA)

Date a confirmer

Parution de l'avis public et affichage

29 octobre 2018

Consultation publique

5 novembre 2018

Adoption du 2° projet de résolution par le conseil d’arrondissement (CA)

Novembre 2018

Auvis public

Novembre 2018

Procédure d’approbation référendaire

3 décembre 2018

Adoption de la résolution par le conseil d'arrondissement (CA)

Décembre 2018

Délivrance du certificat de conformité

[ Conformité aux politiques , aux réglements et aux encadrements administratifs

Validation

Intervenant et Sens de |'intervention
Document(s) juridique(s) visé(s) :
Service des affaires juridiques , Direction des affaires civiles (Sabrina GRANT)

Autre intervenant et Sens de | 'intervention

Parties prenantes

Services

Lecture :




Responsable du dossier
Dominique TURCOTTE
Conseillere en aménagement
Tel. : 514 868-3551

Télécop. :

Endossé par:

Lucie BEDARD_URB

directeur(trice) - amen. urb.& serv. aux entreprises en
arrondissement

Tél. : 514-872-2345

Télécop. :

Date d'endossement : 2018-09-17 16:41:04

Approbation du Directeur de direction

Tél. :

Approuvé le :

Approbation du Directeur de service

Tél. :

Approuvé le :

Numéro de dossier : 1183558046
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