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SECTEUR ACTUEL

USAGES :

commercial et résidentiel

CONSTRUCTION A VALEUR PATRIMONIALE :

aucune

CIRCULATION
accés par le boulevard Henri-Bourassa Ouest
proximité du transport en commun

ENJEUX DU SECTEUR

- AUGMENTER LA DENSITE RESIDENTIELLE

- AMELIORER LA CONVIVIALITE DU SECTEUR

- DOTER LE SECTEUR D'UNE IDENTITE PROPRE

- AMELIORER LA QUALITE DE L'ENVIRONNEMENT

- INTEGRER LES PRINCIPES DE DEVELOPPEMENT DURABLE

- TIRER PARTI DU POTENTIEL DU T.O.D
(TRANSIT ORIENTED DEVELOPMENT)

- DESENCLAVER LE SITE EN REDEFINISSANT LES LOTS ET
LES VOIES D'ACCES

- ASSURER L'IMPLANTATION DE SERVICES APPROPRIES
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La compagnie Constructions Musto a fait I'acquisition d'une ancienne propriété du
ministére des Transports du Québec (MTQ) qui était utilisée a des fins d’entretien
et d'entreposage de ses équipements de voirie. Ce site posséde une superficie
d’environ 40 863 métres carrés (439 856 pieds carrés) et est situé sur le boulevard
Henri-Bourassa Ouest a I'angle de la rue Meilleur, & coté de la propriété de la SAAQ
et adossé a la prison Tanguay. Il est présentement occupé par deux batiments de
type entrepét composés de plusieurs garages.

Constructions Musto propose de redévelopper cette propriété contaminée par des
hydrocarbures afin d'y construire 932 logements destinés a une clientele diversifiée
qui pourra faire I'acquisition d'une copropriété ou se loger dans 'une des quelques
300 unités vouées au logement social (ex. coopérative d’habitation) et au logement
abordable. Ce projet offrira un nombre limité d'espaces commerciaux ayant front
sur le boulevard Henri-Bourassa Ouest qui accueilleront une activité commerciale
de proximité afin de répondre aux besoins courants des futurs résidants. L'activité
commerciale projetée pourra aussi étre remplacée par 'aménagement de services
de garde comblant les besoins des jeunes familles du quartier. Cette offre en
logement social et abordable respectera les objectifs stipulés dans la Stratégie
d'inclusion de logements abordables dans les nouveaux projets résidentiels de la
Ville de Montréal.

Le projet soumis a [Iarrondissement d'Ahuntsic-Cartiervile se réalisera
progressivement et nécessitera tout d'abord la démolition des batiments existants
ainsi que la décontamination compléte de la propriété. Conséquemment, il bonifiera
I'environnement urbain de ce secteur et créera un milieu de vie de qualité pour
les futurs résidants et travailleurs tout en améliorant celui des gens qui habitent
présentement les environs. Le concept d’aménagement proposé dans le cadre de
ce document repose sur une fine compréhension de I'environnement urbain et de
son évolution depuis 1914 ainsi que du cadre réglementaire applicable dans ce
secteur.

Ce projet s'inscrit dans latendance de reconversion des sites a vocation commerciale
lourde et industrielle situés a proximité d'une emprise ferroviaire en milieu urbain
en usages résidentiels ou commerciaux, comme en témoignent plusieurs projets
réalisés au cours de la derniere décennie sur le territoire montréalais.
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1 | INTRODUCTION

Il s'accorde aussi avec les principes du développement durable et les orientations
du Plan métropolitain d’aménagement et de développement (PMAD) de la
Communauté métropolitaine de Montréal (CMM) adopté le 8 décembre 2011
qui favorise la densification des abords des gares ferroviaires et autres points
convergents du transport en commun, et plus particuliérement les stations de métro.

Afin d'illustrer les prémisses du concept d’'aménagement pour ce site, Constructions
Musto présente a I'arrondissement d’Ahuntsic-Cartierville ce document qui traite
des éléments suivants :

- Lanalyse urbaine caractérisant le milieu d'insertion qui met en évidence
les contraintes et les potentiels de celui-ci pour ensuite exposer la vision de
développement et les principes d'aménagement qui ont guidé I'élaboration du plan
d'implantation du projet;

- Le concept d'aménagement qui concrétise la vision de développement avec la
présentation d’'un plan d'implantation des constructions projetées complété par des
esquisses et une simulation volumétrique qui illustrent concrétement les principes
d'aménagement ainsi que l'intégration du projet dans son milieu.

Ce document s'inscrit dans une démarche d'approbation évolutive dont la premiere
étape consiste a confirmer 'implantation des nouvelles constructions, leur forme,
leur hauteur et leur gabarit ainsi qu'un concept architectural préliminaire qui sera
illustré par le biais d’'élévations et de perspectives. Les matériaux de revétement
extérieur seront de qualité et adaptés au contexte d'intégration. Un concept
d'aménagement paysager préliminaire est aussi joint a cette présentation. Le
style architectural ainsi que le concept d'aménagement paysager seront évalués
ultérieurement par le comité consultatif d’'urbanisme (CCU) en fonction des critéres
établis dans le Reglement sur les plans d'implantation et d'intégration architecturale
(PIIA) de I'arrondissement d’Ahuntsic-Cartierville.
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institutionnelles et arrétant ainsi le lotissement & des fins résidentielles décrit
précédemment.

Extrait carte 1954, Archives nationales du Québec, Montréal
Volume XI|

La construction en 1964 de la prison Tanguay influenca a son tour la configuration
du lot de la propriété visée par le projet de redéveloppement. Ce lot posséde
une largeur supérieure a sa profondeur et suit une orientation est-ouest tout
comme le boulevard Henri-Bourassa. En ce qui a trait a sa géométrie, celle-
ci est légerement irréguliére puisque sa limite est forme un arc causé par la
présence d'une voie d'acceés privée qui permet I'accessibilité au site de la prison
Tanguay a partir du boulevard Henri-Bourassa Ouest.

f T11
En somme, les dimensions, la forme et I'orientation du lot concerné par le projet I lll;l.": Hf
sont le résultat d'opérations cadastrales créant des lots pouvant accueillir la Hr | r i | i i
fonction institutionnelle. Les caractéristiques de ce type de lotissement différent 1§ ” | o ih"”"”ﬂ
grandement de celles des secteurs résidentiels environnants. i i )
| I
Extreut car’[e 1975, Arch|ves lllustration de la trame

nationales du Québec, Ville de urbaine

Extrait carte 1927 Archives natio- Montréal, Plan d'occupation

nales du Québec, Ville de Montréal
du sol
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2.3 FONCTIONS URBAINES EXISTANTES ET
CARACTERISTIQUES DU CADRE BATI

L'environnement de la propriété de Constructions Musto se caractérise
ainsi :

= Fonction résidentielle a I'est, soit la rue Tanguay. On y retrouve
des habitations unifamiliales isolées ou jumelées ainsi que des
batiments de deux étages avec demi-sous-sol;

=  Fonctions commerciale et résidentielle au sud. Le boulevard Henri-
Bourassa Ouest, limite sud de la propriété, se caractérise par la
présence de la fonction commerciale avec le Loblaws et certains
commerces de quartier ainsi que, dans une moindre mesure, par
I'existence d’habitations multifamiliales jumelées avec de 'activité
commerciale. Le marché d’alimentation Loblaws posséde une
volumétrie imposante tandis que les autres batiments ont une
hauteur qui varie de deux a quatre étages;

=  Fonction institutionnelle a I'ouest. Cette fonction se caractérise
par la présence de la SAAQ a la limite ouest du site ainsi que par
celle de la cour de voirie de la ville de Montréal qui longe I'emprise
de la voie ferrée;

= Fonction institutionnelle au nord. La prison Tanguay dont la
hauteur varie d'un a deux étages.

En somme, cet environnement est diversifié, tant en ce qui concerne
les fonctions existantes que les particularités du cadre bati.

2.4 RESEAU ROUTIER ET DESSERTE EN TRANSPORT
COLLECTIF

Les principales voies de circulation localisées a proximité de la propriété
de Constructions Musto sont :
= Le boulevard Henri-Bourassa Ouest qui délimite le site du projet
au sud. Cette artére canalise I'achalandage véhiculaire dans I'axe
est-ouest, donnant aussi accés aux autoroutes 15 et 19 qui gérent
les déplacements dans un axe nord-sud a I'échelle régionale;
= Les boulevards Saint-Laurent et de I'Acadie sur lesquels se
concentrent les déplacements nord-sud a I'échelle du territoire
de la ville de Montréal.

Le réseau local est constitué de plusieurs rues qui suivent une trame
orthogonale réguliére a I'échelle de 'arrondissement. Une analyse plus
globale a I'échelle du quartier révéle aussi que la rue McDuff a été
planifiée de fagon a relier les rues Tanguay et Poincarré. A ce titre, on
note que l'intersection des rues McDuff et Tanguay a déja la géométrie
qui permettrait son prolongement et que dans cet axe une ligne de
distribution électrique est déja implantée traversant le terrain de la
prison Bordeaux.

En ce qui concerne le transport en collectif, celui-ci est trés présent
aux abords du site avec la station de train Bois-de-Boulogne située a
moins de 200 meétres a I'ouest et la station de métro Henri-Bourassa
localisée a moins de 1,5 kilometre a I'est. A cela s'ajoutent quatre
circuits d'autobus (164, 171, 180 et 380) qui empruntent le boulevard
Henri-Bourassa. A ce titre, précisons que le site est déja desservi par
la présence de deux arréts d'autobus localisés aux extrémités de la
propriété a I'angle du boulevard Henri-Bourassa et de la rue Meilleur et
vis-a-vis de |'entrée du marché d’alimentation. Un autre arrét est situé
du cété sud du boulevard et permet d’accéder a la station de métro en
moins de huit minutes en autobus.

Aucune station Bixi et aucun point de service de Communauto ne
sont présents dans le secteur présentement. Cependant, le projet
de redéveloppement créera certainement les conditions favorables
a 'ajout de ces services communautaires qui bonifieraient la qualité
de vie des résidents de ce futur ensemble immobilier et du quartier
environnant.
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2.5 PARTICULARITES DU SITE, CONTRAINTES ET POTENTIELS

Les particularités du site résident dans I'encadrement de celui-ci par des fonctions institutionnelles qui occupent
des terrains d'une grande superficie. En ce sens, la présence de la prison Tanguay arréte le développement aux
limites de son terrain, enclave le site et lui donne une forme en arc a I'extrémité est de la propriété étant donné
la configuration de la voie d'acces qui débouche sur le boulevard Henri-Bourassa Ouest.

En ce qui concerne le site du projet, celui-ci posséde une superficie importante d'environ 40 863 métres carrés
(439 856 pieds carrés), ce qui permet la construction de plusieurs batiments de grande envergure. Comme
I'a révélé I'analyse des fonctions environnantes, le site est adjacent a d’'autres fonctions institutionnelles ainsi
qu’au boulevard Henri-Bourrassa ou sont concentrées principalement des activités commerciales.

Cependant, notons la présence de la zone résidentielle de la rue Tanguay qui est située a une distance de 18
meétres de la limite est du terrain de Constructions Musto, séparée par la zone institutionnelle de la prison. Cette
proximité contraste avec les dégagements qui existent présentement entre le site et la prison Tanguay au nord,
avec la SAAQ a l'ouest et avec le marché d'alimentation au sud. En effet, de grands espaces caractérisent
I'entourage du site, dont la zone tampon entre la prison et la limite de terrain de Constructions Musto, I'aire
de stationnement de la SAAQ, le boulevard Henri-Bourassa Ouest et I'aire de stationnement du marché
d'alimentation qui sont tous dénués de constructions. En effet, nous y retrouvons uniquement de grandes aires
de stationnement, des voies de circulation ainsi que des flots de plantations.

En matiére d'accessibilité, le site borde le boulevard Henri-Bourassa Ouest, principal axe de circulation est-
ouest de I'arrondissement qui donne accés aux autoroutes et aux principales arteres qui gérent les déplacements
véhiculaires dans I'axe nord-sud. La desserte en transport en commun est hors du commun avec la présence
de la gare Bois-de-Boulogne a I'ouest, de la station de métro Henri-Bourassa a I'est et des circuits d’autobus
qui transitent dans I'axe est-ouest en face de la propriété. Ce boulevard est aussi constitué de plusieurs
fonctions urbaines, incluant une fonction commerciale qui offre divers biens et services.

Le projet de développement devra aussi tenir compte de l'incertitude entourant 'avenir de la prison Tanguay
qui pourrait étre relocalisée ailleurs sur le territoire québécois. Dans une telle éventualité, la planification de
I'aménagement du site devra prévoir, de fagon générale, un changement de vocation des terrains institutionnels
environnants qui pourrait aussi inclure la cour de voirie de la Ville de Montréal et les installations de la SAAQ.

Enfin, il est important, sinon nécessaire, de mentionner I'aspect économique de ce projet. A ce titre, la mise
en valeur de ces terrains sera possible uniquement par la décontamination de I'ensemble de la propriété. Les
sommes nécessaires pour compléter cet exercice sont importantes et influenceront la rentabilité du projet a
court, moyen et long terme.
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En somme, les contraintes et les potentiels se résument de la fagon suivante :

CONTRAINTES

POTENTIELS

= Limite est du terrain en forme d’arc, complexifiant | =
I'aménagement de cette partie de la propriété;

= Décontamination du site essentielle afin de pouvoir | =
mettre en valeur la propriété;

= Dégagement restreint avec les propriétés de la rue
Tanguay localisées a I'est du site, limitant ainsi la
hauteur des constructions projetées selon un souci | =
d’intégration harmonieuse a I'environnement urbain
existant;

= Incertitude entourant I'avenir de la prison Tanguay et | =
de la vocation institutionnelle du secteur.

Superficie du terrain, permettant la création d'un projet
d’'envergure;

Accessibilité au site hors du commun, celui-ci étant desservi
par le transport en commun (gare, métro, autobus) et un
réseau artériel d’envergure (autoroutes 15 et 19, réseau
supérieur municipal et rues locales);

Localisation sur une artére regroupant plusieurs fonctions
urbaines, assurant ainsi une desserte en biens et services
compléte et diversifiée;

Dégagements accrus avec les propriétés avoisinantes situées
au nord, a l'ouest et au sud de la propriété, permettant
l'implantation de nouvelles constructions au gabarit plus

imposant.

Vue de l'intersection rue Meilleur et boulevard Henri-Bourassa,

acceés prison Tanguay (Source : Google Street View, 2011)

Vue du boulevard Henri-Bourassa, direction ouest, btimnt _
SAAQ existants (Source : Google Street View, 2011)

Vue du boulevard Henri-Bourassa, direction ouest, marché
d’alimentation (Source : Google Street View, 2011)

Vue du boulevard Henri-Bourassa, direction est (Source :
Google Street View, 2011)
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TERRITOIRE MONTREALAIS VOUE A LA DENSIFICATION ET A LURBANISATION OPTIMALE DE L'ESPACE :

2.6 CADRE REGLEMENTAIRE APPLICABLE AU SITE
SECTEUR HENRI-BOURASSA OUEST

P e e SN

Le Plan d'urbanisme prévoit les dispositions suivantes pour ce secteur :

= Affectation du sol : Secteur mixte ou les logements, commerces, immeubles a bureaux, immeubles
commerciaux, immeubles comportant de l'industrie Iégére et les équipements collectifs ou institutionnels
sont autorisés;

= Densité : Bati de trois a six étages, implantation jumelée ou contigtie, taux d'implantation au sol moyen ou
élevé, C.0O.S. minimal de 2 et maximal de 4.

En ce qui a trait au Reglement d'urbanisme numéro 01-274, celui-ci n'autorise pas I'usage résidentiel sur la
propriété visée par le projet.

Conséquemment, afin d’autoriser le redéveloppement du site & des fins résidentielles et commerciales, le Plan
d'urbanisme de la Ville de Montréal devra étre amendé afin d'autoriser une hauteur supérieure a six étages et
un projet particulier devra étre adopté par I'arrondissement afin d'autoriser le projet de redéveloppement de ce

secteur.
2.7 ORIENTATIONS MUNICIPALES ET METROPOLITAINES POUR LE SECTEUR L, 5 _
L.,_-«—h-.,‘__v_\_n\ﬁ 4({
Le site du projet se situe au sein d'une zone identifiée tant par les instances municipales que par la CMM comme it T ——
détenant un grand potentiel de densification a des fins résidentielles. Cette densification s'effectuera aussi en : I'urbanisation aptimale de I'espace
fonction du respect intégral de la Stratégie d'inclusion de logements abordables dans les nouveaux projets - . o d;\-f / AIRES VISEES
résidentiels de la Ville de Montréal. g e § i Agglemération de Monteéal — Carte C
jé W lievess

. y . y . . . . N . N « N bsnacs vacast, 3 conanida o A ransiemer
Par ailleurs, I'arrondissement d’Ahuntsic-Cartierville fait face a une demande croissante de logements et a une f,,_f" ’ SO ———
pénurie de terrains vacants. L'administration cherche donc a «attirer des promoteurs immobiliers qui proposent 7 f/‘" 3 A
des solutions novatrices en matiére de logement pour les clientéles ciblées, notamment les jeunes familles e ‘;; Monﬁﬁ%

et les personnes agées» et a «soutenir les partenaires participant au développement de projets résidentiels
abordables (coopératives d'habitation et organismes a but non lucratif en habitation)» (Plan d’urbanisme, Chapitre
d’arrondissement d’Ahuntsic-Cartierville, Objectif 2, Actions 2.4 et 2.5).

Source : Ville de Montréal, 2011, Plan métropolitain d'aménagement et de développement de la Communauté métropolitaine de Montréal, Proposition de 'aggloméra-

tion de Montréal.

Le secteur Henri-Bourassa-Ouest est également désigné comme territoire de planification détaillée ou il est
nécessaire d'«intensifier les activités en favorisant une densification et une transformation du secteur a des fins
résidentielles, notamment sur les terrains compris entre les rues Hamon et Tanguay» (ibid, Section 1.4.1).

Parallelement, le Plan métropolitain d’aménagement et de développement (PMAD), adopté le 8 décembre 2011,
prévoit la densification et I'urbanisation optimale des poéles de transport en commun, selon le concept TOD
(7ransit Oriented Development) dont le secteur a I'étude fait partie compte tenu de son exceptionnelle proximité
de la gare Bois-de-Boulogne, du métro Henri-Bourassa et des circuits d'autobus.

REDEVELOPPEMENT DES ANCIENS GARAGES DU MTQ
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3.1 VISION ET PRINCIPES DPAMENAGEMENT = La mixité sociale par le biais de I'application de la Stratégie d’inclusion de logements abordables dans les nouveaux
projets résidentiels de la Ville de Montréal afin d'éviter tout clivage avec les milieux environnants existants;

Avant d'acqueérir la propriété visée par le projet, Constructions Musto a évalué, sur la base de sa longue expérience de batisseur

au sein de l'arrondissement, le potentiel de développement de celle-ci ainsi que les possibilités offertes par le marché immobilier

dans ce secteur. Cette évaluation incluait aussi une analyse du cadre réglementaire de la Ville de Montréal et de I'arrondissement

d’Ahuntsic-Cartierville. Les deux principales conclusions qui en découlerent furent celles-ci : »  Une hiérarchisation claire des espaces publics et privés;

= La sécurité du milieu urbain en facilitant I'accessibilité a ce nouveau quartier ainsi qu'un repérage aisé des futures
constructions pour les services publics ainsi que pour les visiteurs;

1. Il existe une demande pour le marché de la copropriété et de la location résidentielle dans I'arrondissement ainsi que pour le = Une vie communautaire stimulante avec la création d'espaces voués a cette fin;
logement social et abordable;

2. llest possible de construire un projet résidentiel de haute densité complété par quelques espaces commerciaux regroupant des
produits et des services de proximité ou un service de garde en vertu de I'affectation autorisée ainsi que d'autres dispositions
énoncées dans le Plan d'urbanisme de la Ville de Montréal.

= L'aménagement de liens potentiels qui permettront de relier ce nouveau quartier au tissu urbain environnant;

= L'élaboration d'un concept d’'aménagement paysager favorisera la quiétude des résidents.

La localisation du site sur une artére principale de I'arrondissement combinée a une offre diversifiée en transport collectif représente
un atout important qui favorisera la réalisation et le succes de ce projet qui s’adressera a une clientéle variée, incluant des espaces
pour accueillir les ainés, les jeunes familles et les ménages tant sous la forme de condominiums, de logements sociaux (ex. :
coopérative d’habitation) ou de logements abordables.

POLES DE TRANSPORT EN COMMUN : SECTEUR HENRI-BOURASSA OUEST

Il apparait donc opportun de proposer un projet qui sera axé sur une densification de ce lieu, comme prévu dans le Plan d'urbanisme
de la Ville de Montréal, et qui saura profiter des atouts de sa localisation sur le territoire de I'arrondissement.

SO =
Au-dela de ces dispositions, Constructions Musto propose un projet qui s'inspire des courants d’aménagement découlant du ’ z:'\ég i
développement durable (Nouvel urbanisme, Smart Growth) et du concept TOD (Transit Oriented Development). Ces principes /v—a?"‘” jf’,
misent sur : 8 S
A
= La densification du territoire afin d'éviter le gaspillage des terres non développées en périphérie des grands centres urbains et : _ S :
de maximiser |'utilisation des terrains localisés dans les limites territoriales de ceux-ci; : L - R c 28 g ‘ _' %ﬁi"

= Lamixité des usages, c'est-a-dire réduire les distances entre le lieu d’habitation et les milieux commerciaux offrant des produits
et des services de proximité ou avec un service de garde sans toutefois compromettre la vitalit¢ commerciale du boulevard
Henri-Bourassa;

= Le transport collectif et actif afin de réduire la dépendance a I'automobile et I'émission de gaz a effet de serre;

Partie centrale de la
Communauté métropolitaine
de Montréal

Carte

= La réduction de I'empreinte au sol des constructions afin de favoriser 'augmentation des superficies consacrées aux espaces
verts, a la détente et aux loisirs;

Farie rentraiedo s CmmuTath

= La densification du site afin d'absorber les colts d'aménagement des aires de stationnement souterrain et de réduire les
surfaces asphaltées (ilots de chaleur);

e lipsdentby

— = st

—— L maids

]

5 Lime damaciseemn cu resisize:

K. Lhn;"rr?flﬂ]gl

Source : Ville de Montréal, 2011, Plan métropolitain d'aménagement et de développement de la Communauté métropo-
litaine de Montréal, Proposition de I'agglomération de Montréal.
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3.2 DESCRIPTION DU PROJET
3.2.1. Le projet et ses phases de développement

Le projet de Constructions Musto consiste en huit
batiments qui compteront a terme 932 logements
(copropriété et logements sociaux) et quelques
espaces commerciaux ou service de garde. La
réalisation du projet s’effectuera de fagon évolutive,
selon les trois phases suivantes :

Phase 1 : Construction de deux batiments d'une
hauteur de dix étages sur les terrains qui bordent le
boulevard Henri-Bourassa Ouest. Le rez-de-chaussée
du batiment situé a I'intersection de la rue Meilleur sera
constitué de quelques espaces commerciaux ou d'un
service de garde d'une superficie totale approximative
de 558 metres carrés (6 000 pieds carrés) et de
143 logements sociaux (coopérative d’habitation)
aux étages supérieurs. Pour sa part, le batiment situé
immeédiatement a l'ouest comprendra environ 104
logements et la méme superficie commerciale au rez-
de-chaussée. Un troisieme batiment de dix étages sera
construit lors de cette phase. Il seralocalisé al'extrémité
ouest de la propriété a proximité du boulevard Henri-
Bourassa et sera entiérement consacré a |'habitation,
soit 138 logements.

Phase 2 : Construction de deux batiments dans la
portion est du site. Les immeubles seront situés a
I'extrémité est du terrain et comprendront chacun un
premier volume de quatre étages et un second volume
de huit etages afin d'assurer une insertion harmonieuse
et une continuité du nouveau cadre bati avec le tissu
urbain du milieu résidentiel de la rue Tanguay, alors
que les volumes plus élevés marqueront une transition
vers un milieu plus dense. lls comprendront au total
190 unités de logements. La construction rapide de
cette phase permettra de créer un écran physique qui
¢liminera les impacts potentiels (bruit, poussiére) sur le
milieu de vie existant de la rue Tanguay liés aux travaux
de construction des batiments de la phase 3.

Phase 3 : Construction de trois édifices résidentiels (357
unités) de douze étages le long de la limite arriére de la
propriété a proximité du terrain de la prison Tanguay.

Précisons que le phasage projeté est présenté a titre
indicatif en ce qui concerne les phases 2 et 3. En effet,
les constructions qui y sont projetées seront érigées en
fonction des conditions du marché et de la demande de
la clientéle.

Gestion durable des eaux pluviales pour aires de stationnement, Low Impact Development (LID) (Source : http://www.wbdg.org)
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3.2.2. l'implantation des batiments, 'aménagement du site et
la trame urbaine projetée

Les batiments de la phase 1 longeront le boulevard Henri-Bourassa
de fagon a offrir un encadrement visuel de cette artére et d'y
consolider le front bati sur rue. Limplantation des batiments de
la phase 2 suivra un axe nord-sud en plus de créer une distance
suffisamment importante avec les batiments résidentiels de la rue
Tanguay. Une emprise de rue d'une superficie de 1 022,4 metres
carrés (11 004,8 pieds carrés), localisée entre les phases 2 et 3,
sera cédée a la Ville de Montréal. Celle-ci sera aménagée et utilisée
temporairement pour desservir le stationnement pour visiteurs localisé
a l'arriere des trois batiments de douze étages qui longent la limite de
propriété de la prison Tanguay. Dans I'éventualité d'une relocalisation
des activités de la prison, le chemin d'accés au stationnement sera
remplacé par une rue municipalisée qui concrétisera le processus
d'intégration a la trame urbaine existante et projetée du quartier. De
plus, une seconde emprise de rue sera aménageée a |'extrémité ouest
du terrain, entre les phases 1 et 3 afin de mettre en place un second
lien avec le futur quartier qui occupera les terrains actuels de la voirie
de Montréal et de la SAAQ. Cette emprise de 688.3 métres carrés
(7 408.5 pieds carrés) restera a I'état naturel jusqu’au moment ou les
activités institutionnelles existantes soient relocalisées. L'ensemble
des immeubles du projet aura pignon sur une voie publique ce
qui facilitera le repérage de ceux-ci par les services publics et les
visiteurs.

B J

L'alignement des fagades, la disposition cohérente des batiments
et le tracé de la nouvelle rue permettront la création d'un parc de
voisinage au centre du projet de développement d'une superficie de
4 1783,2 metres carrés (44 921,7 pieds carrés), servant d'espace de
détente et de loisirs accessible a tous les résidents du quartier et
qui sera aménagé de fagon a stimuler la vie communautaire. Le parc
sera adjacent aux espaces verts privatifs de la Phase 1 créant ainsi
un vaste espace libre au coeur du projet. Bien entendu, le concept
d’aménagement paysager permettra de bien distinguer la limite qui
séparera le parc public des aires privatives. En ce qui concerne les
espaces de stationnement destinés a I'usage exclusif des résidents,
ceux-ci seront localisés a l'intérieur des constructions, en sous-
sol, et réduiront la superficie des espaces extérieurs qui serviront
principalement a I'activité commerciale de proximité ou au service de
garde ainsi qu'a I'accueil des visiteurs des résidents.

Certaines mesures seront employées pour apaiser I'effet d'llot de
chaleur sur le site et assurer une meilleure gestion des eaux pluviales.
Notamment, un soin particulier sera accordé a la végeétalisation
des surfaces minéralisées telles que les pourtours des aires de
stationnement et des immeubles. Des bandes de pavé végétal
pourront également étre aménagées dans les zones d’écoulement de
I'eau de pluie afin de permettre son infiltration dans le sol plutét que
son ruissellement vers les réseaux d'égouts. Par ailleurs, ['utilisation
de matériaux pales et réfléchissants pour les enveloppes d'immeubles
sera privilégiée, notamment pour les toits, et certains murs pourront
éventuellement étre végétalisés.

Réduction de l'effet d'llot de chaleur, plantations sur le pourtour des batiments et toiture blanche (Source : INSP 2009)
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FRISON DE BORDEAUX

En ce qui concerne la trame de rue, celle-ci sera constituée d'une seule rue en forme de
«U» inversé qui reliera le boulevard Henri-Bourassa par deux points d'accés. Cependant,
et comme il a été décrit précédemment, deux emprises de rues seront aménagées afin
de permettre & moyen et long terme I'extension de la trame urbaine de fagon cohérente
lorsque les activités institutionnelles seront graduellement relocalisées. Comme lillustrent
les images suivantes, la rue Meilleur pourra se prolonger jusqu’a la rue McDuff qui elle-

PROJET

A . . . . . LEGENDE
méme reliera les rues Tanguay et Poincaré si les activités de la prison Tanguay cessent.
= RUES EXISTANTES
Le prolongement de la seconde emprise située a 'extrémité ouest du site pourra quant a s \/OIE FERREE
elle rejoindre le prolongement de la rue Poincaré a la suite de la relocalisation de la voirie e RUES PROPOSEES

municipale et des activités de la SAAQ. - = RUES PROJETEES

Cette nouvelle trame urbaine favorisera la réappropriation progressive des terrains laissés :ECS?EPROPOSES
vacants par les instances publiques afin de créer une nouvelle trame urbaine a vocation
résidentielle compatible avec le milieu existant environnant. Cette réappropriation permet- % f;\)fgfmp??lms

tra la réalisation de projets de moyenne densité qui consolideront le pole TOD de la gare
Bois-de-Boulogne.

PRISON DE BORDEAUX

Un quartier ouvert sur le milieu urbain actuel et a venir.
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3.2.3. Limpact du projet sur la circulation

La réalisation de ce projet entrainera une augmentation de I'achalandage véhiculaire dans ce secteur. Cependant, quel en
sera I'impact réel ? Afin de répondre a cette question, et comme I'exige la Ville de Montréal, une étude de circulation a été
réalisée afin d'estimer I'impact du projet sur le réseau routier avoisinant. Cette étude réalisée par la firme d'ingénierie CIMA+
conclut que les niveaux de service, soit I'achalandage supplémentaire généré aux différentes intersections concernées,
augmenteront sans toutefois devenir problématiques.

En d'autres mots, le grand gabarit du boulevard Henri-Bourassa sera suffisant pour absorber ce nouvel afflux de circulation.
De plus, il sera possible d'agir sur la signalisation routiere et le sens des rues afin d’éviter tout débordement dans les
quartiers avoisinants. Cette étude a été transmise au Service de 'aménagement et des services aux entreprises de
I'arrondissement d’Ahuntsic-Cartierville ainsi qu'a la Direction des transports de la Ville de Montreéal.

3.2.4. Aménagement de la rue publique en systéme de voirie partagée

Considérant le fait que la fonction de circulation de transit est pleinement assurée par le boulevard Henri-Bourassa Ouest
dans le secteur, la rue publique pourra étre aménagée en espace partagé entre automobilistes, piétons et cyclistes, sans
marquage physique pour séparer les différents modes de transport. Ce type d’aménagement impose des restrictions trés
strictes quant a la vitesse permise pour les automobilistes. La rue devient un espace convivial, propice a la vie de quartier.
Le systéme de voirie partagée est omniprésent en Europe et gagne en popularité en Amérique du Nord, dont a Montréal
avec le Quartier des spectacles et la place d’Armes nouvellement réaménagée.

EXEMPLES DE RUES PARTAGEES

NG o S S e 1

Fribourg, Allemagne (Source : Google Street View, 2011) Brighton, Royaume-Uni (Source : Google Image)
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3.2.5. Densité

Le projet de développement proposé par Constructions Musto prévoit 932 logements répartis dans huit batiments sur un lot
d'une superficie de 40 862,7 metres carrés (439 842,4 pieds carrés). Etant donné que ce projet est congu selon les principes
d'aménagement des TOD, la densité visée est supérieure aI'environnement existant et s'inscrit aussi dans les tendances immobiliéres
du Grand Montréal, principalement & proximité des gares du réseau de train de banlieue dont la gare Bois-de-Boulogne fait partie.

Afin de bien évaluer la densité proposée dans le cadre de ce projet de redéveloppement des terrains de 'ancien garage du MTQ,
une étude comparative avec d’autres projets d’envergure localisés dans des milieux similaires (typologie de batiment, réseau viaire,
fonctions urbaines environnantes) a été effectuée. En voici les résultats sommaires :

Projet Nombre de | Superficie Hauteur Densité Espaces verts
logements | brute du terrain | (nombre d’étages) | (logements a I'hectare) | publics

Projet Constructions 932 40 862,7 m? 4312 228 log./ha 4173,2 m?

Musto (10 %)

arr. d’Ahuntsic-Cartierville

Place LAcadie 1300 45 100,8 m? 7a16 288 log./ha 3152 m?

arr. d'’Ahuntsic-Cartierville (7 %)

Les Jardins Millen 410 10 930,3 m? 448 375 log./ha Aucun

arr. d’Ahuntsic-Cartierville (0 %)

Norampac (rue Molson) 1163 31633 m? 43410 368 log./ha Aucun

arr. de Rosemont - La (0 %)

Petite-Patrie

Comme l'indique le tableau, le projet de Constructions Musto présente une densité inférieure a d'autres projets qui ont été acceptés
par les instances municipales au cours des derniéres années et il consacre une plus grande proportion du projet aux espaces verts
publics. Le concept d'aménagement proposé respecte les orientations de densification adoptées par la CMM et la Ville de Montréal
tout en créant un milieu ou I'on retrouvera plusieurs espaces libres de toute construction et un vaste parc qui contribueront a la
qualité de vie des citoyens de ce nouveau quartier qui s'intégrera harmonieusement a la trame urbaine existante.



Place de I'’Acadie | AHUNTSIC-CARTIERVILLE

- Densité et mixité sociale
- Intégration d'un parc de voisinage
- Convivialité d'un secteur enclavé

projets similaires en densité; en construction dans |'arrondissement Résidence Les jardins Millen | AHUNTSIC-CARTIERVILLE

- Densité
- Mixité des usages
- Hiérarchie des hauteurs

REDEVELOPPEMENT DES ANCIENS GARAGES DU MTQ REFERENCES ENVIRONNANTES
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Christian Thiffault | Norampac | MONTREAL

- Densité globale
- Hiérarchie des hauteurs
- Hiérarchie des espaces et du bati

REFERENCES ENVIRONNANTES
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Saia Barbarese Toupouzanov

Résidence Ahuntsic | MONTREAL
- Etudes de facades
- Mixité de I'architecture

Shop Architect | garden street lofts | NEW-JERSEY
- Mixité architecturale en ville

REDEVELOPPEMENT DES ANCIENS GARAGES DU MTQ PR E C E DENTS architecture
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CONCEPT ARCHITECTURAL

- NOUVELLE RUE PUBLIQUE (JAUNE) DANS LES AXES ROUTIERS EXISTANTS

- INTEGRATION D'UN CARREFOUR CENTRAL; PARC PUBLIC CREE PAR L'ENCEINTE DE LA NOU-
VELLE RUE (PARC DE VOISINAGE TYPE) ET D'UN TROTTOIR.

- DEFINIR EMPLACEMENT DE CHOIX POUR LES HAUTEURS IMPORTANTES AUTOUR D UN ESPACE
CENTRAL ACCESSIBLE A L'ENSEMBLE.

- PROLONGEMENT FUTUR DE DEUX EMPRISES DE RUES PUBLIQUES DANS LES AXES PREVUS
NORD/SUD (RUE MEILLEUR) ET EST/OUEST (POINTILLE JAUNE).

- CREATION D'UN TLOT DE MIXITE SOCIALE (COMMERCES, CONDOMINIUMS ET LOGEMENTS
LOCATIFS SUR LE BOUL. HENRI-BOURASSA OUEST).

- MORPHOLOGIE CONTROLEE ET ALIGNEMENTS DE CONSTRUCTION.

- GRADATION CROISSANTE DES HAUTEURS; 12, 10, 8 ET 4 ETAGES PREVUS VERS LE PAR-
CELLAIRE DE BASSE DENSITE DE LA RUE TANGUAY A L'EST DU SITE.

- PASSAGE PIETON MIS DE L'AVANT DANS LE PRINCIPE TOD.
- ACCES VEHICULAIRE CONTROLE : STATIONNEMENTS INTERIEURS POUR RESIDENTS PREVUS,

STATIONNEMENTS EXTERIEURS POUR VISITEURS DU COTE NORD DU SITE ET STATIONNEMENTS
SUR RUE EN BORDURE DES ACCES VEHICULAIRES.

projet de développement résidentiel
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RATIO ¥ STAT.INT.
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Ameénagement du parc de voisinage
(llot de verdure central)

" TROTTOIR (béton)
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__ Cour semi Privée
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&
o
A
_TROTTOIR (béton)

Concept d'aménagement :

J

Pacoade - RUE PROJETEE 4= L'objectif premier du projet est d'assurer I'appropriation des lieux par les résidents qui
Pt barce =) occuperont ou utiliseront les espaces publics, semi-privés et privés (terrasses au sol).
arbustes et vivaces
(2 TROTTOIR (beton) S:lgﬂ;ougzgrixeu‘ Plate-bande
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N 1 - ¢ , , ,
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Concept d'aménagement :

Ameénager les espaces privés (terrasses) et semi-privés (espaces résiduels entre les espaces
privés et les stationnements) de fagon distinctive par:

-La plantation de haies de cédres sur le pourtour des stationnements;
-La mise en place d'écran-treillis entre les terrasses jumelées;

- Des plates-bandes sur le pourtour des terrasses afin de renforcer le c6té privé de chacune.
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Nom Latin:
Nom francgais:
Famille:
Zone:
Exposition:
Taille:
Coloris:
Floraison:
Description:

ACER PLAT. 'DEBORAH'

Erable Deborah

ARBRES

4b Hauteur (m): 15 Largeur (m):: 10
Soleil, Mi-ombre

Juin

Rougeatre

Mai

Nouvelles pousses rouge vif devenant foncées au cours de I'été. Feuillage dense. Fruit: samares. Port étroit et ovale
Tolére les sols lourds et le sel de déglagage. Croissance moyenne. A utiliser en isolé ou en alignement.

Nom Latin:
Nom frangais:
Famille:
Zone:
Exposition:
Taille:
Coloris:
Floraison:
Description:

GLEDITSIA TRIACANTHOS INERMIS 'SHADEMASTER'
Gleditsia
ARBRES

4b Hauteur (m): 15
Soleil

Largeur (m):: 12

Feuillage Iéger et vert tournant au jaune a I'automne. Fruits sous forme de gousses. Port étalé. Croissance
rapide. Tolére la pollution, les sols lourds et les sels. Idéal en isolé ou en alignement. Ombre légére.

Nom Latin:

PRUNUS VIRGINIANA 'SHUBERT'

Nom Latin: PICEA ABIES
Nom frangais: Epinette de Norvége
Famille: CONIFERES
Zone: 2b Hauteur (m): 20 Largeur (m): : 8
Exposition: Soleil
Taille: Mai
Coloris: --
Floraison: --
Description: Un grand conifére au port pyramidal dont les branches sont ascendantes et les rameaux secondaires retombants, lui
donnant un aspect trés gracieux. Cet arbre a croissance rapide convient mieux aux grands espaces.
Nom Latin: PICEA PUNGENS 'GLAUCA'

Nom francais:

Famille:
Zone:
Exposition:
Taille:
Coloris:
Floraison:
Description:

Epinette bleue du Colorado

CONIFERES

2a Hauteur (m): 20 Largeur (m):: 5
Soleil

Mai

Un grand conifére au port conique trés régulier apprécié pour son feuillage d'un bleu trés intense surtout chez les
nouvelles pousses. Un arbre de grande taille qui fait merveille sur les terrains de grande dimension. Utilisé en isolé.

Nom Latin: MISCANTHUS 'MALEPARTUS'
Nom frangais: Miscanthus sinensis 'Malepartus'
Famille: GRAMINEES
Zone: 4a Hauteur (m): 2.0 Largeur (m):: 1.0
Exposition: Soleil
Taille:
Coloris: blanc
Floraison: Septembre a octobre \ N
Description: En raison de sa hauteur, ce miscanthus peut servir d'écran au jardin, mais il décore magnifiquement les
aménagements par ses généreuses inflorescences blanches, disposées en touffes au sommet des tiges, ainsi que
par son feuillage vert prenant une teinte
Nom Latin: PANICUM VIRGATUM 'ROTSTRAHLBUSH'
Nom francais: Panic effilée Haense Herms
Famille: GRAMINEES
Zone: 5 Hauteur (m): 1.2  Largeur(m):: 0.6
Exposition: Soleil
Taille: Avril
Coloris: Maron - / <
Floraison: Aot & octobre = NN
Description: Une graminée présentant une touffe vigoureuse de feuilles vertes foncées, rubanées, d'abord érigées puis
retombantes. Ses feuilles deviennent bourgogne a l'automne. Préfére un sol frais et bien drainé.
Nom Latin: THUJA OCCIDENTALIS

Nom frangais: Cerisier de Shubert Nom Latin: HYDRANGEA PANICULATA ‘LIMELIGHT’ Nom frangais: Cédre du Canada
Famille: ARBRES Nom francgais: Hydrangée ‘Limelight Famille: HAIES ET ECRANS
Zone: 2b Hauteur (m): 5 Largeur (m):: 4 Famille: ARBUSTES Zone: 3a Hauteur (m): 18 Largeur (m):: 4
Exposition: Soleil Zone: 4a Hauteur (m): 2.0 Largeur (m):: 1.5 Exposition: Soleil, Mi-ombre
Taille: Juin Exposition: Soleil, mi-ombre Taille: Juin a septembre
Coloris: Blanc Taille: Coloris: --
Floraison: Mai ¢ Bt Coloris: vert lime lumineux Floraison: -- : i
Description: Ce petit arbre au port conique large porte un feuillage vert devenant rouge bronzé a I'été. Sa floraison est également Floraison: Juillet 4 septembre ¢ Description: Toujours populaire, le cédre commun est de culture facile. C'est le choix a privilégier pour la confection d'une haie
intéressante avec ses nombreuses grappes de fleurs blanches au printemps. Excellent choix pour les petits jardins. R A - . ) . , . . — taillée de taille moyenne ou haute. Son feuillage persistant assure l'intimité du jardin pendant toute I'année. Trés
Description: Des le milieu de I'été, I'hydrangée offre ses panicules allongées d'un vert lime lumineux. Une couleur originale pour utilisé pour créer de grands écrans dans les vastes terrains.
un jardin au style actuel et romantique. Un arbuste vigoureux et facile de culture qui préfére les sols riches et acides.
Nom Latin: TILIA AMER. 'REDMOND' Nom Latin: ECHINACEA PURPUREA 'ALBA'
Nom francais: Tilleul d'Amérique Redmond Nom Latin: HYDRANGEA 'QUICK FIRE' Nom frangais:
Famille: ARBRES Nom frangais: Hydrangea paniculata 'Quick Fire' Famille: VIVACES
Zone: 3a Hauteur (m): 12 Largeur (m):: 9 Famille: ARBUSTES Zone: 3a Hauteur (m): 0.9 Largeur (m):: 0.5
Exposition: Soleil, Mi-ombre Zone: 4a Hauteur (m): 2-2.5 Largeur(m):: 1.5 Exposition: Soleil, Mi-Ombre
Taille: -- Exposition: Soleil Taille: Auvril
Coloris: -- Taille: Coloris: blanc WS
Floraison: Juin Coloris: blanc- rosé Floraison: Juillet, ao(it P s i
Description: Feuillage dense, vert luisant, devenant jaune a 'automne. Grandes feuilles en forme de coeur. Petites fleurs Floraison: Juin a octobre { y ) - : Description: Nombreuses fleurs aux ligules retombantes blanches et au fleuron brun rougeatre ressemblant & des marguerites.
melliféres et odoriférantes. Résiste a la pollution. Arbre d'ombrage. A utiliser en isolé, alignement ou comme arbre et i B i - Faen : . B : o B it Pour papillons. Idéal en massif ou dans la plate-bande. Excellente fleur coupée et séchée. Culture facile.
& e, Description: L'hydrangée 'Quick Fire' est la premiére a fleurir et sa floraison persiste jusqu'aux premieres neiges. A la fin de la
: saison, les inflorescences prennent une teinte rose sombre. Une taille sévére a I'automne favorisera une floraison
plus abondante.
Nom Latin: HEMEROCALLIS X 'STELLA D'ORO'
Nom Latl.n' T!LIA (?ORI;)ATA ' Nom Latin: SALIX PURPUREA 'GRACILIS' Nom frangais: Hémeérocalle Stella d'Oro
Nom francais: Tilleul & petites feuilles Nom frangais: Saule Famille: VIVACES
Famille: ;\RBRES Famille: ARBUSTES Zone: 3a Hauteur (m): 0,3-0.6 Largeur (m):: 0.6
Zone: 9@ Hauteur(m): 12  Largeur(m):: 6 Zone: 2b Hauteur (m): 1,5  Largeur(m):: 1,5 Exposition: Soleil, Mi-ombre
Exposition:  Soleil, Mi-ombre Exposition: Soleil, mi-ombre Taille: Auvril
Tall!e: N Taille: Juin Coloris: Jaune doré
Co!orls. Ja}ma}tfe 2 Coloris: Jaunatre Floraison: Juin & octobre
Floraison: Juin, juillet it e Floraison: Avril Description: De culture facile, cette hémérocalle produit une multitude de fleurs légérement odoriférantes de juin a octobre.

Description:

Cet arbre arbore un port pyramidal naturel qui convient parfaitement en isolé ou en alignement. |l supporte bien la
pollution de nos villes. Ses feuilles sont petites, en formes de coeur. Sa floraison jaunatre est trés parfumée en
juin-juillet.

Nom Latin:
Nom frangais:

Famille:
Zone:
Exposition:
Taille:
Coloris:
Floraison:

Description:

TILIA CORDATA 'GREENSPIRE'
Tilleul Greenspire

ARBRES

3a Hauteur (m): 15
Soleil, Mi-ombre

—

Largeur (m):: 12

Jaunatre
Juin, juillet ! ;
Cet arbre arbore un port pyramidal naturel qui convient parfaitement comme arbre de rue. Il supporte bien la

pollution de nos villes. Ses feuilles sont petites, en formes de coeur. Croissance vigoureuse. Sa floraison jaunatre est
trés parfumée en juin-juillet. Excellent arbre d'ombrage.

Description:

=%, ' D
Un arbuste trés populaire pour constituer des haies basses & moyenne. Son feuillage est vert bleuté et répond trés
bien & la taille. Demande un sol léger et bien drainé. Trés rustique, facile de culture et pas susceptible aux maladies.

Pousse dans un sol fertile et bien drainé. Excellente variété pour sa floraison prolongée et sa hauteur. Idéal en
bordure ou en plate-bande.

Nom Latin:
Nom francgais:

Famille:
Zone:
Exposition:
Taille:
Coloris:
Floraison:

Description:

CALAMAGROSTIS X ACUTIFLORA ‘KARL FCERSTER’
Calamagrostis ‘Karl Foerster'

GRAMINEES

4a Hauteur (m):
Soleil, mi-ombre

1.5-2 Largeur(m):: 0.5

ble
Juin, juillet
Sa floraison dorée évoque celle du blé. Le feuillage fin et souple vert fonceé tourne au jaune doré

Fautomne. Cette

plante facile de culture préfére les sols riches et humides. Bien gu'elle tolére la mi-ombre, elle préfére le soleil.
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Nom Latin:
Nom frangais:
Famille:
Zone:
Exposition:
Taille:
Coloris:
Floraison:
Description:

PEROVSKIA ATRI. 'LACE'
Sauge de Russie Lace
VIVACES

4a Hauteur (m): 0,6
Soleil

Largeur (m):: 0,5

Bleu-violet

Aolt a septembre 5

Arbuste ornemental cultivé comme une vivace, au feuillage gris argenté, trés découpé et aromatique. Ses fleurs bleu
violet sont disposées sur de longs épis a la fin de I'été. Demande un sol bien drainé. Recouvrir le sol d'un paillis pour
protéger les racines du froid.

DESCRIPTION DES PLANTES -
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SOLSTICE DU 21 DECEMBRE

REDEVELOPPEMENT DES ANCIENS GARAGES DU MTQ ETUDE D'ENSOLEILLEMENT
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EQUINOXE DU 20 MARS
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REDEVELOPPEMENT DES ANCIENS GARAGES DU MTQ

projet de développement résidentiel
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REDEVELOPPEMENT DES ANCIENS GARAGES DU MTQ VUE NORD

projet de développement résidentiel
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projet de développement résidentiel

intérieure et parc
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Perspectives Henri-Bourassa

projet de développement résidentiel



8 étages

4 étages

8 étages

cours arriére - batiments rue Tanguay

chemin privé prison Tanguay Vers LE NORD

12 étages

8 étages

4 étages

B
SRERORIRY

o

cours arriére - batiments rue Tanguay

chemin privé prison Tanguay Vers LE SUD

REDEVELOPPEMENT DES ANCIENS GARAGES DU MTQ

projet de développement résidentiel

Perspectives batiments existants




PROJET DE REVITALISATION URBAINE 4 | CONCLUSION

Le projet de redéveloppement proposé par Constructions Musto tient compte des caractéristiques du lot actuel (forme et superficie), des clientéles
cibles et des orientations du PMAD.

On projette d'y construire 932 logements, dont approximativement 300 seront destinés au logement social et au logement abordable, qui seront
complétés par 'aménagement de quelques locaux commerciaux qui pourront accueillir une activité commerciale de proximité ou un service de garde.
En ce qui concerne le découpage cadastral, celui-ci s'apparente aux grands ensembles institutionnels environnants et non pas a la forme des plans de
lotissement qui caractérise une fagon de faire des 18¢, 19¢ et 20€ siécles pour des habitations unifamiliales ou des duplex.

La superficie et la forme des lots permettent de créer un ensemble immobilier axé sur plusieurs principes fondamentaux du développement durable et
du concept TOD avec la densification du lieu, la mixité des usages, la mixité sociale, la réduction des flots de chaleur, 'aménagement d’'espaces verts
d’envergure et I'acces aisé pour un nombre élevé d'individus au réseau de transport en commun.

La réalisation de ce projet dépend toutefois d'une modification au Plan d’urbanisme de la Ville de Montréal afin d’autoriser la construction de batiments
d'une hauteur maximale de douze étages alors que la norme actuelle est de six étages. Cette orientation d'aménagement vise a minimiser I'empreinte au
sol des nouvelles constructions afin de favoriser la création d'espaces verts d'envergure et de qualité. Présentement, les paramétres liés a I'implantation
au sol permettent une empreinte plus vaste, ce qui ne favorise pas I'aménagement d'espaces verts et de parcs pouvant jouer un réle central, tant dans ;

la caractérisation du lieu physique que dans le développement de liens sociaux et communautaires solides entre les futurs résidents. A cela s'ajoute la s
rentabilité du projet qui comprend des colts importants de décontamination du terrain qui posséde une vocation industrielle depuis son aménagement
initial voila plus d'un demi-siécle.

Les qualités de ce projet se résument ainsi :

= Valoriser un site contaminé localisé a proximité du secteur résidentiel de la rue Tanguay;

= Harmoniser l'intégration de nouvelles constructions au quartier environnant avec une modulation réfléchie des volumes en fonction des
caractéristiques du milieu d'insertion;

= Améliorer I'aspect esthétique de ce vaste terrain ayant front sur le boulevard Henri-Bourassa Ouest;

= Diversifier et consolider I'activité commerciale avec I'avénement de quelques commerces et services de proximité ou satisfaire un besoin
communautaire avec I'aménagement d'un service de garde;

= Favoriser |'utilisation du transport en commun;

= Offrir des espaces verts de qualité dont un parc public de 4 173 m? et réduire les flots de chaleur;

= Favoriser la mixité sociale par le biais de 'application de la Stratégie d'inclusion de logements abordables dans les nouveaux projets résidentiels
de la Ville de Montreal et éviter ainsi tout clivage avec les milieux environnants existants;

= Concevoir un milieu urbain sécuritaire en facilitant I'accessibilité a ce nouveau quartier ainsi qu'un repérage aisé des futures constructions par les
services publics ainsi que par les visiteurs;

= Etablir une hiérarchisation claire des espaces publics et privés;

= Stimuler la vie communautaire avec la création d'espaces voués a cette fin;

=  Prévoir des liens projetés qui permettra de relier ce nouveau quartier au tissu urbain environnant;

= Elaborer un concept d’aménagement paysager qui assurera la quiétude des résidents.

— j
_—

vue & vol d'oiseau

En somme, il est demandé aux représentants de I'arrondissement d’Ahuntsic-Cartierville d'appuyer ce projet de développement novateur, basé sur les
principes du développement durable et des orientations d'aménagement et de développement métropolitain afin d’entamer les démarches d'amendement
du Plan d'urbanisme de la Ville de Montréal ainsi que celles reliées a I'adoption d'un projet particulier qui permettra la réalisation de ce projet.

REDEVELOPPEMENT DES ANCIENS GARAGES DU MTQ

projet de développement résidentiel



