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Introduction

Objet de la demande:

A la suite de la décision de Molson de déménager ses
activités de production brassicole sur la Rive-Sud de
Montréal, le site historique de ses terrains au pied du pont
Jacques-Cartier, a été mis en vente. A I'issue du processus
de sélection des acheteurs, le Consortium composé par
MONTONI et le Fonds immobilier de solidarité FTQ a acquis
le site, en vue de son redéveloppement en quartier mixte.

D’une superficie de 10,8 hectares au coceur de
arrondissement de Ville-Marie, ce site emblématique du
dynamisme de Montréal au 18éme siecle s’étend sur plusieurs
ilots, principalement concentrés entre les rues Atateken et
Papineau, aux abords de I'autoroute Ville-Marie. Jadis moteur
du développement industriel des Faubourgs, il accompagne
aujourd’hui le secteur dans sa requalification en milieu de
vie, avec une premiére phase de redéveloppement localisée
sur I'llot dit « des Voltigeurs ».

Suivant I'adoption du PPU des Faubourgs, le consortium
a ceuvré de concert avec larrondissement, les parties
prenantes du secteur et Molson-Coors sur la vision de
projet pour la transformation pour Illot des Voltigeurs.
Les plans de ce projet ont été approuvés et estampillés
par l'arrondissement le 28 février 2022, conformément au
Reglement sur les projets particuliers de construction, de
modification ou d’occupation d’'un immeuble (CA-24-011).

Lobjectif du présent document est dexposer a
PArrondissement de Ville-Marie la vision générale du
Consortium pour le redéveloppement des autres terrains
du site dans le cadre d’'une demande de projet particulier
de construction, de modification ou d’occupation d’un
immeuble (PPCMOI).

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Montoni

Leader dans le développement immobilier au Québec,
le Groupe MONTONI a réussi a se démarquer grace a sa
vision : batir un patrimoine durable fondé sur une expertise
de pointe. Fier détenteur du titre des Sociétés les mieux
gérées au Canada depuis 20 ans et membre du Club Platine
depuis 2007, MONTONI compte a son actif prés de 500
projets représentant plus de :

+ 20 millions de pieds carrés de constructions industrielles, ins-
titutionnelles, commerciales et résidentielles;

+ 30 centres corporatifs, et
+ 22 millions de pieds carrés en développement.

Le Groupe a ainsi réussi a se tailler une place de choix dans
industrie grace a son portefeuille de terrains d’envergure
dans la région métropolitaine, de méme que par l'offre
d’'une gamme compléte de services verticalement intégrés
couvrant la promotion, la construction - de I'excavation au
design intérieur - et la gestion immobiliére.

Membre agréé LEED® du Conseil du batiment durable du
Canada, MONTONI cumule plus de 4 millions de pieds carrés
de batiments certifiés LEED®. Afin de rendre plus accessible
le batiment vert et intelligent, I'entreprise a également
développé le programme DISTINCTION par MONTONI, qui
vise a réduire au maximum lI'impact environnemental de
chaque batiment sur son environnement et a placer le
bien-étre des occupants au premier plan.

Se démarquant par I'aspect novateur et la qualité de ses
réalisations, l'entreprise a notamment remporté, a deux
reprises, le Prix INOVA de I'lnstitut de développement urbain
du Québec, soit pour la construction du siége social du
Groupe Lumenpulse, dans la catégorie Batiment intégré,
industriel et de R&D, ainsi que pour celle du campus Ericsson
dans la catégorie Commercial - Colts de construction
supérieurs & 50 M$. MONTONI a également remporté le
Prix Leader en transport durable MOBA pour la réduction
de I'impact environnemental du campus Ericsson.
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Fonds immobilier de solidarité FTQ

Depuis plus de 30 ans, le Fonds immobilier de solidarité
FTQ contribue au développement économique du Québec
en participant financiérement et stratégiquement a la
réalisation de projets immobiliers rentables et socialement
responsables en partenariat avec des leaders du secteur.
Il appuie le démarrage de projets dans diverses régions du
Québec tant dans les secteurs résidentiels, de bureaux,
commercial, institutionnel, qu’industriel. Il privilégie le - ot R
développement de projets mixtes, inclusifs et durables qui " =T p— e e ¢ K-
créent des milieux de vie et dont les retombées profitent B ™ - - i illin= Nk -y ' -ulu :L'I
aux actionnaires-épargnants du Fonds de solidarité FTQ. Le s | gt

Fonds immobilier adopte une approche de développement
fondée sur les facteurs ESG (Environnementaux, Sociaux et
de Gouvernance) menant a des projets écoresponsables.

= EELTTEEECCCIEFE]

T
r
»
-
L
"
.
=

[

o

% Au 30 juin 2024, le Fonds immobilier comptait 31 projets

% immobiliers en développement ou en construction d’une

2 valeur de 5,1 milliards $; 83 immeubles en gestion d’actifs; 5

§ millions de pi2 de terrain a vocation industrielle a développer. =7 5

04 Il cumulait des investissements de 355 millions $ pour des ' . I I - — E I l =
projets a vocation sociale, communautaire et abordable qui P : -y — I =
lui ont permis, au fil des ans, de contribuer a réaliser plus de B P e l I —]
9 000 logements abordables pérennes. Le Fonds immobilier gl ! - ¥ - =
est membre de Batiment durable Québec. ; . ; —— - e H I —] I . -

; . - - -

: - il
'- J--ﬁ-ﬂ:
L

- N -E..E“E!
..I '-I_‘_ws--luq ['I:l
™ |I% '

o -

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ Sid Lee Architecture



Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Sid Lee Architecture

Depuis 2009, Sid Lee Architecture croit que la beauté de
nos villes est créée par ceux qui les habitent et investit son
énergie pour eux. La série de projets de transformation
au cceur du centre-ville de Montréal, signée par la firme,
témoigne de son engagement envers la revalorisation du
patrimoine bati. Ses interventions couvrent des domaines
de développement variés comme I’habitation, I’'hétellerie,
les loisirs et I'aménagement d’espaces corporatifs et
commerciaux. Innovante et engagée, la firme excelle
dans la création d’environnements inspirants et durables,
toujours en phase avec le bien-étre des utilisateur-trice-s.
Ses artisan.e.s comprennent la responsabilité sociale
du projet d’architecture et créent des lieux flexibles,
facilement adaptables, qui répondent aux besoins toujours
changeants des usagers.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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CCxA

Fondée en 1994, CCxA (auparavant Claude Cormier et Asso-
ciés) est reconnue internationalement pour sa vision unique
et la création d’espaces urbains significatifs. La firme s’épa-
nouit a travers sa participation a des projets urbains com-
plexes, en y répondant avec des solutions de design qui se
veulent critiques et innovantes. Son approche en architec-
ture de paysage combine une grande rigueur conceptuelle a
un solide savoir-faire technique, ou chaque solution est issue
d’une connaissance approfondie du milieu, de son histoire et
des phénomenes liés au paysage. La firme cherche a trans-
cender I'expérience du public et a transformer les espaces
de vie en conjuguant beauté, joie, écologie et vivre-en-
semble. Son approche en architecture de paysage combine
une grande rigueur conceptuelle a un solide savoir-faire
technique, ou chaque solution est issue d’'une connaissance
approfondie du milieu et des phénomeénes liés au paysage.
Les réalisations de CCxA débordent du cadre traditionnel de
I'architecture de paysage pour tisser des liens entre design
urbain, art public, architecture et écologie.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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SHDM

Organisme paramunicipal a but non lucratif, la Société d’ha-
bitation et de développement de Montréal (SHDM) contri-
bue au développement social et économique de Montréal
par le développement et la gestion d’un parc immobilier de
nature résidentielle, commerciale, industrielle, institution-
nelle et culturelle d’une valeur de 1,3 milliard $. Bras immobi-
lier de la Ville de Montréal, la SHDM intervient en habitation
abordable a trés long terme. Elle contribue a maintenir et
a augmenter l'offre de logements locatifs résidentiels pour
une mixité de clientéles, dont les personnes en situation de
vulnérabilité, et a favoriser 'accés a la propriété.

Le parc immobilier :

391 batiments résidentiels regroupant 5 217 logements
abordables, dont :

359 immeubles pour une mixité de clientéles (2 705 loge-
ments pour tous);

17 immeubles Autonomie+ pour personnes de 55 ans et plus
(1240 logements);

3 immeubles pour personnes en situation de vulnérabilité
et 12 maisons de chambres (1272 unités gérées par des
partenaires OBNL).

3 925 unités abordables financées par I'entremise du pro-
gramme d’accession a la propriété Acces Condos depuis
2005.

Plus de 1 million de pi? d’espaces commerciaux a vocation
institutionnelle et culturelle.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Localisation du site

Le site est localisé entre le Vieux-Montréal et le quartier
Centre-Sud, dans le secteur des Faubourgs. Le secteur
est généralement parsemé d’un tissu urbain faubourien
marqué par la présence de nombreuses fractures et projets
d’envergures qui ont successivement effacé son échelle
d’origine.

Ce milieu hétérogéne séparé par des superpositions
d’infrastructures est aujourd’hui en requalification active
a travers le développement des projets des la nouvelle
Maison de Radio-Canada, du Quartiers des Lumiéres, et de
I’Esplanade Cartier.

A proximité immédiate du centre-ville et disposant de
nombreux éléments d’intérét préexistants a la consolidation
d’un milieu de vie complet et attractif, le secteur des
Faubourgs constitue une opportunité de redéveloppement
stratégique pour la métropole et une requalification
prioritaire pour la Ville de Montréal.

Situé a I'extrémité sud-ouest du secteur des Faubourgs, le
site Molson est directement adjacent au Vieux-Montréal
a le potentiel de prolonger I'arrondissement historique
et la zone récréotouristique du Vieux-Port de Montréal.
Le site Molson a aussi le potentiel de consolider le tissu
urbain entre les axes locaux est-ouest du Vieux-Montréal
et les axes locaux nord-sud de Centre-Sud en un ensemble
structurant formant une destination.

La transformation de ce site jadis inaccessible présente
également un important potentiel de mise en valeur
du paysage et notamment de vues sur le fleuve, I'ile
Sainte-Héléne et sa Biosphére, le pont Jacques-Cartier
et les éléments iconiques du site en lui-méme. Son
redéveloppement est cependant limité par la présence de
plusieurs contraintes spatiales, comme les voies ferrées au
sud de la propriété (installations du Port de Montréal) ou
encore l'autoroute Ville-Marie.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Historique d’acquisition

Le redéveloppement du site de I’'ancienne brasserie Molson
est lié a la raison premiére de la vente des terrains : le
déménagement des activités de Molson-Coors. En effet,
si la production brassicole est relocalisée sur la Rive-Sud
de Montréal, les bureaux de Molson-Coors resteront quant
a eux sur le site et seront relocalisés dans les premiers
batiments a étre redéveloppés dans la Phase 1.

A la suite de ces décisions d’affaires, le site a été mis en
vente par Jones Lang Lasalle pour le compte de Molson-
Coors. C’est a cette occasion que le Consortium aujourd’hui
formé par MONTONI et le Fonds immobilier de solidarité
FTQ s’est démarqué par sa vision de redéveloppement du
site, axée sur un quartier mixte, durable, respectueux du
patrimoine et de I’héritage de la brasserie.

Lors de lachat des terrains, le Consortium a également
signé une entente avec la Ville de Montréal, Molson et la
SHDM. A travers cette entente, le développeur a fait les
dons suivants, lesquels contribueront a rehausser la qualité
de vie dans le secteur :

+ Au-dela de la contribution aux fins de frais de parc, le
Consortium offre prés de 5000 m2 de terrain supplémentaire
pour fins de parcs, afin d’améliorer la qualité des espaces
publics. Le parc Sohmer, lieu de rassemblement majeur de la
communauté de la fin du 19éme siécle au milieu du 20éme,
disparu avec les aménagements successifs effectués aux
abords du fleuve, devrait ainsi renaitre au coeur du site a
I’horizon 2026;

+ Le Consortium consent a aménager un lien piéton et
une servitude de passage entre le site et le parc du Pied-
du-Courant, notamment en passant a travers l'llot des
Voltigeurs;

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

+Le Consortium s’est engagé a respecter le développement
des unités d’habitation selon le Reglement pour une
métropole mixte alors en cours de préparation, ainsi qu’a
contribuer a créer un milieu adapté a tous les ages et types
de ménages;

+ Le Consortium consent a léguer I'llot compris entre les
rues Montcalm, Beaudry, Notre-Dame et I'axe Ville-Marie;

+ Le Consortium consent a vendre de gré a gré en faveur
de la Ville de Montréal un terrain de 4 850 m2 pour le
développement d’un pdle civique. Une vente de gré a
gré pour un batiment remplissant des fonctions de podle
économique sur I'ilot des Voltigeurs est également prévue
en faveur de la Ville de Montréal.

Sid Lee Architecture
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g Ville de Montréal
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Toutes limites approximatives
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Milieu d’insertion

Le secteur des Faubourgs:

Au méme titre que le Faubourg des Récollets ou les abords
du canal Lachine, le secteur des Faubourgs constitue un
berceau de I'essor industriel de Montréal. Sa localisation
en amont des courants du Saint-Laurent en a fait une
destination finale pour les bateaux, alors a voiles, contraints

de s’arréter « au pied-du-courant » pour déposer passagers
et marchandises.

Autour de cette particularité physique du territoire s’est
greffée une vie économique, puis un milieu de vie. Quartier
ouvrier a I’ére industrielle, il subit plusieurs transformations
profondes, impliquant la démolition de pans entiers du
secteur. Ce sera le cas pour la construction du pont
Jacques-Cartier, mais aussi plus tard pour la création du
boulevard René-Lévesque et de l'autoroute ville-marie ou
encore I'implantation de la Sdreté du Québec, de Radio-
Canada et I'’émergence de la Cité des Ondes.

Il en résulte aujourd’hui un quartier au caractére unique,
la convergence de deux orientations dans la morphologie
des ilots et d’immeubles imposants sur fond granulaire
trés découpé au cceur de ceux-ci. Le tissu résidentiel
typique des quartiers centraux de Montréal, constitué en
majorité de duplex et triplex en magonnerie dans des ilots
d’'un a deux hectares, est parsemé d’anciens batiments et
artefacts industriels, et entrecoupé de fractures urbaines,
qu’il s’agisse d’infrastructures de transport ou de grandes
propriétés, notamment institutionnelles.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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De cette hétérogénéité apparente émerge un fort esprit
de communauté et d’attachement aux Faubourgs, dans
un quartier qui s’est enrichi de son évolution quant a la
diversité des usages, populations et emplois présents sur
son territoire.

La concomitance du déménagement de Radio-Canada
dans la nouvelle maison de Radio-Canada, des activités
brassicoles de Molson sur la Rive-Sud de Montréal et le
développement du site vacant de I’Esplanade Cartier a
’Est du pont, a poussé la Ville de Montréal a s’impliquer
activement dans la transformation du secteur, ainsi que les
citoyens et acteurs locaux a travers plusieurs consultations
orchestrées par I'Office de consultation publique de
Montréal (OCPM).

Outre le redéveloppement de ces trois grands sites, de
nombreuses interventions sont programmées ou a I'étude
pour redéfinir 'espace public, dont le réaménagement de
'autoroute Ville-Marie en boulevard urbain, 'approche du
pont Jacques-Cartier ou encore I'arrivée du Réseau Express
Métropolitain (REM) sur le boulevard René-Lévesque.

Dans la transformation profonde du secteur a travers le
temps, la présence de Molson, qu’il s’agisse de la famille
ou des activités brassicoles, apparait comme une rare
permanence.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Le site

La propriété de Molson-Coors s’étend sur environ 10,8
hectares, répartis sur des lots situés de part et d’autre de
la rue Notre-Dame Est et de l'autoroute Ville-Marie. Elle se
compose de trois parties :

+ Les terrains de la brasserie Molson, localisés entre le
chemin de fer au Sud, la rue Notre-Dame Est au Nord, la rue
Monarque a I’Est et la rue Atateken a I’Ouest. On retrouve sur
cette portion du site le plus grand ensemble bati, abritant les
fonctions d’usine de la brasserie (fabrication, embouteillage
et expédition de la biére). Entre 1786 et 1990, le site a pris
de I'expansion d’est en ouest : ainsi, les batiments les plus
anciens se retrouvent a I'est du site, dans I'iflot des Voltigeurs,
tandis que les plus récents sont localisés a ’Ouest. Cette
temporalité se lit dans I'architecture, les batiments d’origine
affichant une complexité et un traitement des fagades
riche et soigné de style néo-classique, qui contrastent avec
la simplicité des édifices plus contemporains. En pierre de
taille, le front bati de la portion est du site témoigne du
prestige de la famille Molson dans une qualité architecturale
peu commune pour un batiment industriel.

Parallelement, ces séquences baties correspondent a
chacun des stades de la chaine de production : l'est
du site est consacré au brassage de la biére, le centre
a I'embouteillage et I'Ouest a la distribution dans des
entrepbts relativement récents. Mentionnons que la
Société d’habitation et de développement de Montréal
(SHDM), société paramunicipale a but non lucratif ceuvrant
a la réalisation de projets structurants, détenait des droits
aériens au-dessus de l'entrepét. Egalement, il est a noter
la présence du tunnel Beaudry, dont I'entrée se situe au
nord de la rue Notre-Dame Est, sur un terrain appartenant
a la Ville de Montréal. Débouchant autrefois sur la propriété
du Port de Montréal, il n’est plus en fonction. Son accés
nord-est fermé au public et un acces a I'extrémité sud-est
devenu définitivement impraticable;

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

+ Les stationnements et le batiment administratif compris
entre la rue Notre-Dame au Sud, l'autoroute Ville-Marie
au Nord, le pont Jacques-Cartier a I'Est et le tunnel
Beaudry a I’Ouest. Cette portion du site sera impactée par
'aménagement du boulevard Ville-Marie;

+ Le stationnement compris entre I'autoroute Ville-Marie au
Sud, les emprises du pont Jacques-Cartier a I'est, la rue de
la Gauchetiére, la rue Erié et le boulevard René-Lévesque
au Nord, le

Sid Lee Architecture
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Fonction des batiments

Quartier Molson
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PPCMOI ilot des Voltigeurs

Situé a l'extrémité est du site, I'llot des Voltigeurs est
caractérisé parlaprésence des batiments et équipementsles
plus anciens, ainsi que des éléments iconiques du paysage
montréalais que représentent notamment I’enseigne Molson
et son horloge.

Lilot des Voltigeurs représente l'essence du site de
'lancienne brasserie, par la présence des empreintes
historiques visibles dont les batiments les plus anciens font
partie, mais aussi l'activité de brassage qui s’y est opérée
pendant des siécles, du cceur de la production brassicole.
Cette authenticité est une des raisons pour lesquelles le
Consortium souhaite commencer le redéveloppement du
site par I'llot des Voltigeurs, alliée au souhait de Molson-
Coors de déplacer son siége social a I'angle des rues Notre-
Dame Est et Monarque.

La premiére phase de redéveloppement (communément
appelée Phase 1A) concerne plus précisément la
transformation de batiments existants sur la rue Notre-Dame
Est, entre larue Alexandre-DeSéve et la rue Monarque, et ce,
entre autres en vue d’y déménager a court terme les bureaux
administratifs de Molson et créer une expérience compléte
autour de la biere, de la production a la dégustation.

Les phases subséquentes de redéveloppement de Ililot
des Voltigeurs ajouteront une nouvelle programmation
diversifiée afin d’en faire un lieu vibrant et unique en son
genre a Montréal.

Si les plans finaux des derniéres phases de Illot sont a
développer, la vision générale du secteur a été présentée,
approuvée et estampillée par I'arrondissement le 28 février
2022,conformément auRéglementsurlesprojets particuliers
de construction, de modification ou d’occupation d’un
immeuble (CA-24-011).

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Modifications au PPCMOI

Suite a I'adoption du PPCMOI pour Illot des Voltigeurs,
plusieurs évolutions et nouvelles conditions socio-
économiques ont conduit a une réévaluation du programme
et de la configuration du développement de ce site.

Dans le cadre de la nouvelle demande de PPCMOI pour
’ensemble des anciens terrains de la brasserie Molson,
certains ajustements sont demandés par rapport a I'ancien
PPCMOI en vigueur sur I'ilot.

A Tlintérieur de cette nouvelle mouture de Iflot, la
transformation de la tour Molson, dont le design et les
dimensions sont repensés pour mieux répondre aux
besoins actuels du projet est présenté pour la premiére
fois. Lemplacement et la quantité d’espaces de bureaux
sont également revus, afin d’optimiser leur intégration
dans le site tout en répondant aux nouvelles exigences du
marché. La bonification des espaces ouverts sur I'ilot vise
a offrir un environnement plus convivial et a maximiser les
espaces accessibles au public. Par ailleurs, 'emplacement
et la configuration des tours résidentielles sont ajustés pour
renforcer ’harmonie visuelle et fonctionnelle de 'ensemble
bati. Enfin, les acceés au site et la gestion des stationnements
souterrains font I'objet d’une attention particuliére pour
garantir une circulation fluide et minimiser I'impact sur le
quartier environnant.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Quartier Molson

Implantation

Lobjectif qui sous-tend Paménagement de [ilot des
Voltigeurs est d’en faire émerger en miniature la vision
globale de redéveloppement du site au complet, soit celle
d’un quartier complet intégré a son milieu et l'urbanité
émergente du secteur.

Historiquement, I'llot des Voltigeurs était un lieu d’emploi
habité, en témoignent les terrasses Molson, un des premiers
exemples de maisons en rangées de la métropole ou
encore la résidence méme de la famille Molson. Le parti
d’aménagement est de ramener cette mixité sur I'llot en
réintroduisant la fonction résidentielle, mais aussi du
commerce, des bureaux, une animation des espaces
extérieurs et une programmation culturelle, événementielle
et éventuellement hoteliére.

A ’échelle du quartier, le redéveloppement se place en
continuité de la trajectoire est-ouest du Chemin qui
marche jusqu’a la rue Notre-Dame Est et crée plusieurs
percées nord-sud en faisant ressortir les axes historiques
de l'lancienne rue des Voltigeurs et de la porte cochére
entre les batiments 060 et 090. La porosité de I'llot est
complétée par le dégagement des anciennes terrasses
Molson et diverses circulations étroites rappelant I'aspect
labyrinthique qui caractérise le complexe industriel d’une
époque révolue.

: Equipement a démanteler
©) :Ademolir
@ : Equipement a relocaliser
() :Apréserver

@ : A démolir et intégration d’une
nouvelle construction

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Surhauteur

Superficies de I'llot
20 109 m?
216 451 ft2

Superficies au sol des batiments
9 328 m?
100 406 ft?

Taux d’implantation
46%

O : En surhauteur

% :Volume pouvant déroger a la
superficie maximale de plancher de
750 m? au dela de 30m

Quartier Molson
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Phasage

: Phase 1

: Phase 2

: Phase 3

Quartier Molson

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Quartier Molson

Plan : Rez-de-Chaussée
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Plan : 2¢ et 3¢
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Plan : 4°
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Plan : 5° a 8¢

Quartier Molson
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Plan : 9°

Quartier Molson
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Plan : 13¢

Quartier Molson

Stationnement / Quais de livraison
Commerces

Hotel

Bureaux

Résidentiel

Centrale thermique / Mécanique

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

L—
| —
| —-—
—_—
—
1/
L —
\/
— |
L
-
N\
%
TERRASSE
HOTEL
=) | =) =) =) =) =)
|
o | 190
HOTEL LOBBY
o O___o___o___|
o
P
|
|
| |
o o b o o o o o o o
TERRASSE

HOTEL ou RESIDENTIELLE

(ETAGE INFERIEUR)

9~

Sid Lee Architecture

— 32



Demande de PPCMOI

Plan : 14¢ 3 22¢
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Plan : 23°

Quartier Molson
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Elévation Mornaque
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Elévation Notre-Dame
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Elévation fleuve Saint-Laurent
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Elévation Alexandre DeSeéve
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Vision de redéveloppement

Le projet de transformation des anciens
terrains de la brasserie Molson vise la
création d’'un nouveau quartier a part
entiére, harmonieusement retissé a méme
le tissu urbain historique des faubourgs et
redonnant un acceés visuel au fleuve Saint-
Laurent.

La conception de ce nouveau secteur
s’appuie depuis son départ sur 6 piliers
stratégiques afin de guider sa réalisation, et
assurer d’en faire un quartier exemplaire a
portée internationale tout en y intégrant les
caractéristiques uniques de Montréal.

Pour ce faire, toutes les décisions
d’aménagement entreprises dans la
vision de développement se rabattent
continuellement sur la volonté de

Quartier Molson

+ Créer un nouveau quartier consolidé qui
méne la ville vers son fleuve;

+ Réactiver le littoral par une connexion au
vieux port réaménagée;

+ Structurer un milieu de vie avec une
activité commerciale vibrante sur rue qui
est harmonieusement intégrée au secteur;

+ Concevoir un lieu authentique, a I’échelle
humaine et structurée par des artefacts
industriels;

+ Travailler une volumétrie de site propice
a la création de milieux de vie vibrants
et a une variété des types et gabarits de
constructions;

+ Inclure des espaces communautaires
structurants et interreliés qui tissent la
communauté

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Reconsolider le tissu Reconnecter la ville Générer une activité
urbain a leau mixte vibrante
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Incorporer les vestiges  Créer un milieu de vie  Intégrer des espaces
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Réseau d’espace public

Tout projet de redéveloppement des
terrains de I'ancienne brasserie Molson se

doit retisser ce site, jadis inaccessible, a sa

ville et d’en faire un lieu de destination.

Rue Sainte-
Catherine

La création de nouveaux espaces publics,
verts et ouverts sur le site permet ainsi la
possibilité de retisser le site aux quartiers
en périphérie a travers des nouveaux Avenue
parcours urbains bonifiant certaines Papineau
infrastructures préexistantes. Ainsi, le Boulovard

Chemin qui Marche, redonne un élan aux René-Lévesque
activités récréotouristiques du Vieux-

Port pour le propulser vers la limite est de

'arrondissement Ville-Marie; les espaces

menant au parc Sohmer au nord s’inscrivent

en continuité des aménagements du

Quartier des Lumiéres et créent de nouvelles

connexions vers le Centre-Ville et Le Village; —oonos
et la nouvelle coulée verte du parc linéaire 200000008™ et

. .. . . . Boulevard 20005 : =l Pont Jacques-
Craig participe a la redynamisation des Ville-Marie posgee eSS Cartier
espaces sous le tablier du pont Jacques N \

Cartier et aide a effacer la frontiére que ce e
dernier crée entre le quartier Sainte-Marie Atateken
et le site.

Le Village Centre-Sud Sainte-Marie

‘ 3 Rue
{ \ Notre-Dame

Quartier Molson

A . . Rue
A lintersection de tous ces parcours se Notre-Dame

place le nouveau coeur social du secteur, la
combinaison des espaces du parc Sohmer
et de Illot des Voltigeurs qui propose Vieux-Port
deux ambiances uniques afin de faire
I'expérience des berges du fleuve Saint-
Laurent et du passé industriel du secteur o h
au pied du courant. Commune

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ Sid Lee Architecture
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Un réseau qui retisse le littoral montréalais a I'’échelle métropolitaine
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Parc Sohmer

Lintégration du parc Sohmer a méme
le projet de redéveloppement du site
présente un important potentiel de mise
en valeur du paysage et notamment de
vues sur le fleuve, I'lle Sainte-Hélene et
sa Biosphére et du pont Jacques-Cartier.

Linclusion de cet espace est également
'occasion de faire ressurgir un important
lieu de divertissement a Montréal. Le parc
Sohmer a la fin du 19e siécle offrait une
expérience du bord de fleuve centré autour
du concert promenade, du café-concert,
du cirque et du théatre de vaudeville.

A la suite d’ un violent incendie en 1919, le
parc est éventuellement reconstruit grace
au don de Charles Sandwith Campbell
qui a sa mort legue une somme d’argent
considérable a la ville pour la création de
parcs et infrastructures publics pour les
jeunes démunis de Montréal.

Quartier Molson

Si les traces de ces deux parcs ont
été tranquillement effacées par le
développement des activités industrielles du
secteur, il est permis aujourd’hui de refaire
naitre ce lieu. Le projet de redéveloppement
du site propose également de replacer
le parc plus en orientation avec son
emplacement historique et de s’assurer que
cette nouvelle mouture du parc Sohmer
honore les deux facettes historiques du
parc a travers la création d’une aire pour
des équipements collectifs et d’une aire
plus contemplative et végétalisée.
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Trame |

La prolongation des axes viaires existants

vers le fleuve favorise une meilleure ‘
connexion nord-sud du quartier des | f
faubourgs. Ce nouveau systeme d’axe permet -

de maximiser les percées visuelles sur le
fleuve et I'ile Saint-Hélene, tout en déployant 1
sur I'entiereté du secteur des Faubourgs une
trame constante d’ilot résidentiel type.

A A A A p— -
Cette nouvelle trame est également Bouevard René-Lévesaue :g\wk
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Quartier Molson

Cours intérieures

Le consortium vise a créer des milieux de
vie uniques pour les résidents et usagers du
site, en portant une attention particuliére
aux espaces entre les batiments,
notamment aux cours intérieures.

Deux types de cours sont envisagées. La
premiére, paralléle a la rue de la Commune,
est une série d’espaces pavés ou se mélent
activités commerciales et résidentielles,
recréant la vitalité du Vieux-Port. Ces
cours publiques sont accessibles via des
commerces traversants, et la volumétrie
des batiments est congue pour offrir
des placettes ensoleillées, agrémentées
d’éléments deau évoquant le fleuve.

Plus au nord, des cours résidentielles et
communautaires offrent une ambiance
calme, avec des jardins et des espaces de
contemplation. La porosité entre les ilots
est maintenue pour honorer le caractére
distinctif du quartier, inspiré de la rue
Sainte-Rose.
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Quartier Molson

Circulation interne

Le site comprend trois types de circulations
internes en plus des rues conventionnelles.

Les passages internes sont des servitudes
assurant la piétonnisation des filots, la
préservation des axes visuels vers le fleuve
et une continuité avec le tissu urbain
existant.

Les «allées» désignent des espaces pavés
intégrant des infrastructures souterraines,
permettant la circulation des véhicules
d’urgence et de livraison tout en privilégiant
les piétons avec des zones végétalisées.

Enfin, la coulée verte est un espace en
surface sous lequel repose un aqueduc de
la ville de Montréal, bordé de petits parcs
publics.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Mobilité

Le projet de redéveloppement a pour
objectif de s’inscrire de maniére fluide et
cohérente dans les réseaux de transport
collectif et actif déja existants.

Dans le cadre du projet, l'intégration
des circuits d’autobus sera étudiée pour
s’adapter aux nouvelles configurations de
la rue de la Commune. Cette intégration
permettra d’assurer une meilleure fluidité
du transport en commun, tout en optimisant
laccessibilité du secteur. Un accent
sera également placé sur I'amélioration
des connexions vers les stations de
métro Beaudry et Papineau. Ces liaisons
renforceront I'accés au réseau de transport
collectif pour les résidents et visiteurs,
favorisant ainsi I'utilisation du métro comme
moyen de déplacement principal.

Quartier Molson

Une partie essentielle du projet consiste a
concevoir des pistes cyclables sécuritaires
et facilement accessibles a [Iintérieur
du site. Ces infrastructures cyclables
encourageront la mobilité active tout en
assurant un cadre de déplacement sar pour
les cyclistes de tous niveaux, contribuant
ainsi a un environnement urbain plus
durable.

e« Promenade piétonne
— Bande cyclable
== Piste cyclable

Circuit d’autobus
existant

Circuit express

== Circuit d’autobus
proposé

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

--El+-ﬁlﬁ--

|

=

.......... i L i n
TR AL & :
2002200 o83 mm .
8 %, ® o95s gs="
° Sose i 8=
4792 o © ogiles”® -
.O% 0.0° . —
m@e Co 0®.c°2 o -
n Qe :
)
e

Sid Lee Architecture

— 47



Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Piétonisation

Le projet prévoit la création d’un quartier
reflétant l'identité de Montréal, avec une
attentionparticuliéreportéealastructuration
de milieux de vie humains ou I'impact de
"automobile est considérablement réduit.

Loptimisation du tracé des rues et
chemins permettra de concevoir un
coeur de projet comprenant trois flots
entierement piétonniers, favorisant ainsi
les déplacements actifs et la convivialité.
Pour ce faire, depuis la rue de la Visitation,
jusqu’a la rue Monarque au sud de Notre-
Dame, une zone entierement piétonne est
prévue.

A lintérieur de ce nouvel espace, les
activités du parc Sohmer pourront s’étendre
jusqu’a la berge du fleuve, comme c’était le
cas autrefois, renouant ainsi avec I'histoire
et le lien naturel avec le Saint-Laurent.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Basilaires |

La conception des basilaires a été pensée
pour favoriser une échelle humaine sur le
site et offrir des environnements de vie
harmonieux aux résidents du nouveau
quartier. Sur la rue de la Commune, une
hauteur plus modeste, en cohérence avec
les typologies historiques du Vieux-Port, est
envisagée, avec des basilaires variant entre
4 et 6 étages.

A l'intérieur des flots, des basilaires de 6 4 8
étages permettent de préserver I'éclairage
naturel tout en créant une connexion
harmonieuse entre les logements et les
cours intérieures. A l'arriere du site, sur les
axes de Notre-Dame et de l'autoroute Ville-
Marie, des constructions plus imposantes,
a caractére urbain, sont prévues pour
s’adapter aux zones plus denses et a forte
circulation automobile. Ce jeu de hauteurs
permet de créer une échelle plus humaine et
piétonne pres des rives, tout en augmentant
la densité sur les axes plus automobiles. En
plus de cela, cette approche permet de
multiplier les vues, offrant ainsi davantage
de logements avec une vue privilégiée sur
le fleuve Saint-Laurent.

Quartier Molson
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Quartier Molson

Gestion des hauteurs de basilaires

Nouveau boulevard urbain

La largeur de ce premier axe et son
activité automobile importante permet
un bati plus haut offrant un encadrement
structurant. Ainsi, les basilaires des ilots
adjacents peuvent atteindre 8-10 étages,
soit la moitié de la largeur du boulevard
urbain (2:1).

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Rue Notre-Dame

Le second axe structurant présente une
activité automobile moyenne et une
prédominance de l'activité commerciale
et piétonne de la rue. Léchelle de
construction proposée s’apparente

a celle du Vieux-Montréal avec des
basilaires montant jusqu’a 6-8 étages, soit
une proportion égale a la largeur de la
rue. Ce ratio (1:1), sensible aux passants,
vient se raccorder harmonieusement au
milieu de vie existant.

Rue de la Commune

Le troisiéme axe structurant consiste
au prolongement de la rue de la
Commune vers I’Est et la promenade
linéaire en front de fleuve. Avec une
activité essentiellement piétonne et
récréotouristique, et dans le but de

maximiser les vues sur le Saint-Laurent,

les basilaires de 5-6 étages reflétent

I’échelle humaine de la promenade (2 :1).

Sid Lee Architecture

Passages

Lextension des axes nord-sud
intermédiaires, soit les rues Montcalm,
Beaudry, de la Visitation, Plessis et
Dorion, en passages piétons interilots,
génére des conditions plus intimes.
Léchelle restreinte (1:2-3) rappelle les
conditions résidentielles des secteurs
environnants et offre un cadre propice
au développement d’une véritable vie de
quartier.
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Interventions dans les basilaires

Quartier Molson

Retrait de facade

Des retraits dans les facades des
basilaires permettent, dans les
troncons de rue ou l'on prévoit une
activité commerciale particulierement
intense, d’animer le domaine public par
I’élargissement du trottoir et la création
de terrasses.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Porte cocheére

Reprenant une caractéristique
architecturale typique des faubourgs
ouvriers adjacents, la porte cochére
permet de renforcer la connexion vers
les intérieurs d’ilot tout en accentuant la
porosité est-ouest du site.

Bande végétalisée tampon

Planification de nouvelles zones vertes
faisant office de tampon entre les
grandes artéres et les projets résidentiels.
Ces bandes se veulent également

comme partie intégrante de la stratégie
de gestion des eaux et de verdissement
du site a travers des arbres a grand
déploiement.

Sid Lee Architecture
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Passage et retrait de coin

Des bréches dans les basilaires sont
effectuées de maniére a promouvoir
une porosité est-ouest sur le site et pour
activer les centres d’ilots. Divers retraits
de coin sont de plus prévus a divers
endroits stratégiques afin de renforcer
la sérendipité dans les déplacements
locaux.
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Tours |

Au-dessus des basilaires, des tours sont
judicieusement positionnées afin de
maximiser le nombre de logements sur le
site. Ces tours sont placées en retrait par
rapport a la rue et réparties de maniéere a
éviter laformation d’un mur bati visible depuis
les espaces publics. Leur emplacement a
été pensé pour respecter les axes de vues
urbains, notamment en préservant des R =
percées visuelles vers le Mont-Royal et le
pont Jacques-Cartier.

]

Des typologies architecturales fines et
allongées sont privilégiées, avec des
orientations qui optimisent les vues
vers le fleuve, méme pour les batiments
situés a Vlarriéere-plan au nord. Une
attention particuliére est accordée a
leur implantation afin de minimiser les
impacts éoliens et les ombres portées,
garantissant ainsi un cadre de vie agréable
et harmonieux pour les résidents.

Quartier Molson
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Typologies de tours

Tour 24 x 30 m (891 m?) Tour 18 x 42 m (945 m? Tour 30 x 30 m (1089 m?) Tour 30 x 36 m (1287 m?)

Quartier Molson
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Quartier Molson

Réglement Métropole Mixte

Le projet s’engage a développer le site
tout en préservant la mixité sociale qui
caractérise les quartiers de Montréal,
et a favoriser l'accés a des logements
convenables pour tous. Dans cette
optique, le projet respectera I'’ensemble des
obligations prévues par le Réglement pour
une métropole mixte, garantissant ainsi une
diversité de types d’habitation sur le site.

Linclusion in situ des logements sociaux
est prévue, avec une portion du terrain de
Illot A cédée a la Société d’habitation et
de développement de Montréal (SHDM). De
plus, les ilots G, L1 et L2 ont été identifiés
comme des emplacements privilégiés pour la
constructiondelogementssociaux,enraison
de leur proximité avec les infrastructures
de transport en commun, les services de
quartier et leur répartition harmonieuse a
travers le plan d’aménagement.

Un choix délibéré a été fait pour ne pas
concentrer tous les logements sociaux dans
une seule zone du site, mais plutdt pour les
intégrer de maniére équilibrée, favorisant
ainsi une véritable mixité au sein du quartier.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Quartier Molson

Programmation

Le projet aspire a créer un site vibrant et
inclusif, enrichi par une programmation
mixte. Cette diversité d’usages contribue a
faire du quartier un milieu de vie dynamique
et attrayant. Laxe commercial de la rue de
la Commune sera prolongé a travers le site,
reliant de maniere fluide la rue Notre-Dame
via I'interface du parc Sohmer.

Lllot des Voltigeurs est pensé comme
une destination clé dans le corridor
récréotouristique du Vieux-Port. Dans
cet ilot, un écosystéme complet prendra
forme, réunissant bureaux, commerces,
restaurants, hotels, lieux événementiels et
un pdle économique, renforcant ainsi son
attrait pour les résidents comme pour les
visiteurs.

De plus, un péle civique est envisagé sur
I'llot A, contribuant a I'offre de services et a
I'animation du quartier.

Services alimentaires
Commerces de surfaces moyennes

Restaurants, boutiques,
commerces de proximités

Hotel
Bureaux
Résidentiel
Culturel

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Quartier Molson

Rue de la Commune Architecture de paysage par CCxA

Le travail effectué pour définir la nature et la configuration du mur de souténement ainsi que le lotissement des ilots A, B, C et du parc Sohmer a conduit a un nouveau tracé des terrains cédés pour
la rue de la Commune. Des efforts particuliers ont été réalisés pour éviter une forme sinueuse de la rue et préserver une vue linéaire, malgré I'irrégularité du terrain. Une ligne droite a été tracée, et
les parcelles excédentaires de part et d’autre de la rue ont été modulées pour offrir des espaces verts en bordure du fleuve et des zones arborées devant les ilots résidentiels.

Les espaces au sud de la rue ont également été aménagés pour créer une ambiance cohérente avec les intentions de I'accord initial sur le « chemin qui marche ». Par ailleurs, les marges variables le
long des ilots A, B et C contribuent a renforcer cette linéarité visuelle de la rue de la Commune, tout en offrant des espaces dédiés aux terrasses commerciales au rez-de-chaussée.
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Rue de la Commune Architecture de paysage par CCxA
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Rue de la Commune

Quartier Molson

LIMITE DU BATIMENT
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Architecture de paysage par CCxA
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Allée de la Commune Architecture de paysage par CCxA
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Allée de la Commune (parc Sohmer)

Architecture de paysage par CCxA
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Quartier Molson

Abords du parc Sohmer

La piétonnisation des secteurs a I'est de la
rue De la Visitation et autour du parc Sohmer
permet d’imaginer de nouvelles voies
partagées pour la circulation non véhiculaire
sur le site. Lemprise de larue de la Commune
se poursuit jusqu’a Illot des Voltigeurs,
offrant une cohérence al’ensemble du tracé.

Un nouveau type de voie publique, appelé
allée, est également envisagé. Ces allées
sont accessibles uniquement aux véhicules
d’'urgence, et les infrastructures y sont
intégrées en souterrain. La premiére allée,
Panet, d’'une largeur de 9 metres, est
orientée de fagon a encadrer des vues
perpendiculaires sur le fleuve. La seconde,
l'allée Alexandre-DeSeéve, mesure 6 métres
et comprend une servitude de passage
de 6 metres sur Illot des Voltigeurs,
assurant 'accés aux véhicules d’incendie.

Enfin, I'interface entre le parc et le site est
travaillée de maniére a créer une séparation
nette entre le domaine privé et public, grace
a des rangées doubles ou triples d’arbres,
qui forment une bordure végétale élégante
et naturelle.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Allée Alexandre Deséve

Quartier Molson
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Allée Alexandre Deséve

Quartier Molson

N

LIMITE DU BATIMENT

Architecture de paysage par CCxA

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

‘L
% E
o
.
o
(2’
o.
o
[—] a
S ) 2 L
T =\
=]
|
3900 L13501 5700 CMJ
TERRASSE EGETA VOIE CARROSSABLE Y
3900 1500 6000 3000 L 6000 o
7 7 “ WOONERF / ALLEE ALEXANDRE PARC SOHMER
DE SEVE
Sid Lee Architecture — 63



Demande de PPCMOI

Allée Panet

Quartier Molson
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Rue de la Visitation

Quartier Molson

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Architecture de paysage par CCxA
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Quartier Molson

Plan de lotissement

Le nouveau plan de lotissement est le fruit d’'une collaboration étroite entre la Ville de Montréal, I'arrondissement, et divers consultants spécialisés. Ce travail commun vise a répondre aux attentes du
Programme particulier d’urbanisme (PPU) des Faubourgs tout en reflétant les ambitions futures de la ville en matiére de mobilité urbaine. Les configurations, dimensions et natures des rues, passages,
allées et servitudes du projet ont été soigneusement validées et confirmées, assurant ainsi une intégration harmonieuse et durable dans le tissu urbain.
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Plan de paysage Architecture de paysage par CCxA

Quartier Molson

Plan d’ensemble
1:3000

&
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Quartier Molson

flot A

Superficie: 12 042 m?
Taux d’implantation: + 65,5%
Espace libre au sol: 4 140 m?

Lot Al

Superficie: 4 600 m?

Superficie constructible: 27 600 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 52%

Hauteur maximale: 65m

Lot A2

Superficie: 4 442 m?

Superficie constructible: 26 652 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 64,5%
Hauteur maximale: 65m

Lot A3

Superficie: 3 000 m?

Superficie constructible: 18 000 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 90%

Hauteur maximale: 65m

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Quartier Molson

flot B

Superficie: 11 691 m?
Taux d’implantation: + 52,5%
Espace libre au sol: 5 565 m?

Lot B1

Superficie: 1604 m?

Superficie constructible: 9 624 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 63%
Hauteur maximale: 65m

Lot B2

Superficie: 1698 m?

Superficie constructible: 10 188 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 65,5%
Hauteur maximale: 65m

Lot BS

Superficie: 8 398 m?

Superficie constructible: 26 652 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 47,5%
Hauteur maximale: 65m

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Architecture de paysage par CCxA
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llot C
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Quartier Molson

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

flot G

Superficie: 2 053 m?

Superficie constructible: 12 318 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 53%
Espace libre au sol: 965 m?
Hauteur maximale: 65m

llot H

Superficie: 4 769 m?

Superficie constructible: 28 728 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 70%

Espace libre au sol: 1453 m?
Hauteur maximale: 65m

/ /
]Z' Var. _

2m
min. 1,5m P —
/ / .
; ;f’ = + |
: / * + '
y 4
/
+
/ / G /
/ !
fjl : 3m :
’
‘“‘; / , f ]
E .l"lf , < ;J ff?
PR g. ILOT H1 -
/ 1 =
/ / i
/ &
! ;’ E /
/ l oy
5 ! /
/ ¢
/ /
Var. f /
/ /
min. 2,0m - !
. RUE NOTRE-DAME EST
V. W e

Sid Lee Architecture

iLOT H2

Var.

min. 1,5m

Architecture de paysage par CCxA

10,9m

TERRASSE
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il ot K Architecture de paysage par CCxA

Superficie: 6 317 m?

Superficie constructible: 38 022 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 55%

Espace libre au sol: 2 780 m?
Hauteur maximale: 65m

Quartier Molson

TERRASSE

iLOTK

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ Sid Lee Architecture
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flot J

Superficie: 1434 m?

Superficie constructible: 8 604 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 83%

Espace libre au sol: 244 m?
Hauteur maximale: 65m

Quartier Molson

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Sid Lee Architecture

Architecture de paysage par CCxA
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il ot L Architecture de paysage par CCxA

Superficie: 11 602 m?

Taux d’implantation: + 43%

Espace libre au sol: 6 600 m?
Superficie cédée (parc Craig): 1485 m?

Lot L1

Superficie: 1688 m?

Superficie constructible: 10 104 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 55%
Hauteur maximale: 65m

Lot L2

Superficie: 1207 m?

Superficie constructible: 7 272 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 63%
Hauteur maximale: 65m

Quartier Molson

Lot L3

Superficie: 7 222 m?

Superficie constructible: 45 510 m?
Densité: 6,0

Taux d’implantation: + 43,5%
Hauteur maximale: 65m

AIRE DE DEGAGEMENT AU
DESSUS AQUEDUC

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ Sid Lee Architecture
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Quartier Molson

Unité de paysage

Pour assurer une cohérence architecturale dans
le développement futur des batiments, nous
proposons de structurer ce développement
autour de trois axes principaux, chacun inspiré
par les caractéristiques architecturales uniques
du secteur.

Le premier axe, orienté d’est en ouest le long
de la rive, englobe les rues Notre-Dame et de
la Commune, qui incarnent l'unité de paysage
du Montréal historique. Cet axe se rattache
a larchitecture emblématique du Vieux-Port
de Montréal et vise a prolonger son influence
jusqu’au parc Sohmer.

Le second axe, qui suit les voies ferroviaires et
les activités portuaires, représente le Montréal
industriel. Alors méme que la présence des
batiments industriels diminue peu a peuy,
nous souhaitons valoriser les compositions
architecturales et les matériaux distinctifs de ce
patrimoine industriel.

Enfin, le troisieme axe, s’¢tendant du nord au
sud, met en lumiere le Montréal populaire,
marqué par les batiments de I'ancien Faubourg
a M’lasse. Bien que plusieurs maisons ouvriéres
aient disparu, nous avons a coceur de préserver
et de valoriser les caractéristiques uniques de
ce patrimoine résidentiel, témoin du tissu social
qui a survécu aux grandes transformations du
secteur.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

=

Montréal historique

Sid Lee Architecture

Montréal populaire
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Montréal industriel
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Les unités de paysage

Les trois unités de paysages suivantes
sont explorées et soigneusement étudiées
afin de créer trois nouveaux registres
architecturaux servant de base pour les
nouvelles interventions dans le secteur des

Fabourgs

A — Montréal historique B — Montréal industriel C — Montréal populaire
Hauteurs de basilaires définies de maniére Variation des profondeurs baties, Organisation de batiments autonomes

a permettre une gradation constante de hauteurs et implantations au sol afin autour d’une rue traditionnelle avec

la masse vers I'’eau. La symétrie des tours de créer des ilots hétéroclites qui de nombreux passages et circulations
offre un front vers I'eau qui cadre I'ilot empruntent les formes du contexte interilots. La hauteur des immeubles est
tout en amenant une lecture claire de et permettent de retisser le site a son limitée sans étre identique d’un batiment
’ensemble. contexte urbain environnant. a lautre.

Quartier Molson

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ Sid Lee Architecture Mise en valeur du patrimoine — 76
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1.

Montréal historique
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Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Matérialité

- Pierre grise de Montréal
(calcaire) et matériaux
contemporains évoquant
la pierre

Hauteurs types

-0 a 6 étages

Sid Lee Architecture

Ouvertures

- Généreuses (30 & 50%)

et ordonnancées selon
une trame bien exprimée

Porosité /
Rythme

- Porosité moyenne.

- Rythme régulier et
homogene

Eléments
architecturaux

- Matériaux nobles
- Basilaires définis

- Fenétres verticales
exprimant trame

- Homogénéité de
I'ensemble

Implantation

- Recul inexistant ou exprimé

par un retrait du RDC
(passage couvert ou baie)

- Chaussée type double voie

plus stationnement latéral

Mise en valeur du patrimoine — 77
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Batiments existants - Montréal historique

Station de pompage Craig

********

Soooooooo | oo

Quartier Molson

o AN
000! 0000000 00001 00
| in e E55 00000000000

[
000

(]
68666600 gon, 0 0 O IO

.

Bati résidentiel

o
Do oo
e

(3 (3 (3 I:)§

AR

Au-Pied-du-Courant
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Brasserie Molson

Sid Lee Architecture

Edifices civiques

Mise en valeur du patrimoine — 78



Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Composition typique hypothétique

Gestes architecturaux exprimant les
intentions suivantes :

- Lecture d’ensemble marquée par une
enfilade trés réguliere et homogeéne;

- Subtils jeux de retraits par rapport a
I'alignement général pouvant étre exprimé
par des arcades;

-Positionnement et proportions des
ouvertures exprimant une trame réguliére
et unifiée;

- Prédominance de la pierre grise au
niveau de la matérialité.

Signifiants vernaculaires spécifiques a
cette unité de paysage :

A. Arcade double-hauteur pour marquer
un coin de rue animé;

B. Ouverture plus prononcée au rez-de-
chausséee pour activité commerciale;

C. Arcade en guise de couronnement avec

fonction commune.

|
1
|
|

=u_

K
o] i

—
s e RN

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Basilaire commercial

Sid Lee Architecture

Porte cochéere

Basilaire résidentiel
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2.

Montréal industriel

c
o
i
(®]
=
1
2
e
]
(]
2
04

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Matérialité

- Brique d'argile et
revétement métallique
industriel

Hauteurs types

- Variées et caractérisées
par un effet de cascade

culminant vers la tour
Molson

Sid Lee Architecture

Ouvertures

- Grandes sections aveugles
entrecoupées de sections
fenestrées éclectiques (10 a
50% d'ouvertures dans ces
zones)

Porosité /
Rythme

- Trés faible porosité.

- Rythme irrégulier.
Alternance de sections
variées/hétéroclites et

de longs pans de facade
homogenes.

Eléments
architecturaux

- Prédominance de l'appareil

commun, modénature
verticale, jeux de
macgonneries en relief.

- Expression claire de la
vocation industrielle du site.

Implantation

- Implantation congue
avant tout pour l'activité
industrielle et non pour le
pieton.

Mise en valeur du patrimoine — 80
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Entrepét frigorifique Bati industriel

s 0
° 1000ANAANNNAAAANANR Eééééééééééééﬂﬂﬂﬂ

Brasserie Molson
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Composition typique hypothétique

Gestes architecturaux exprimant les
intentions suivantes :

- Premier plan marqué par une rationnelle
et une trame plus rigide au niveau des
proportions que des ouvertures et

seconds plans marqués par une variété de
sursauteurs;

- Prédominance de la magonnerie, utilisée
de maniére a renforcir la lecture d’'une

trame et réemploi de matériaux industriels.

Quartier Molson

Signifiants vernaculaires spécifiques a
cette unité de paysage :

A. Serre et jardins partagés
B. Réemploi de vestiges industriels

C. Ouverture géante dans la trame pour
marquer un usage particulier

D. Traitement spécifique du coin de rue
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[. .

-
k|

5

|
: i ] i

Basilaire résidentiel

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Basilaire commercial

Porte cochére

Sid Lee Architecture

Basilaire commercial

Entrée principale
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Montréal populaire
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Matérialité

- Brique d'argile polychrome

et pierre calcaire

Hauteurs types

-2 a3 étages

Sid Lee Architecture

Ouvertures

- Petites ouvertures
verticales et réguliéres (15 a
20% de la fagade)

Porosité /
Rythme

- Multiplicité de portes
d'entrée et portes cochéres

- Rythme régulier et
exprimant un découpage de
lots étroits.

Eléments
architecturaux

- Agencement et motifs
de briques de couleurs
soulignant les ouvertures
et jonctions entre les
batiments.

- Corniches ouvragées et
fausses mansardes

Implantation

- Alignement de construction

directement sur le trottoir.

- Rues a sens unique et/ou
rues partagées.

Mise en valeur du patrimoine — 83



Demande de PPCMOI

Rue Dorion Boul. René-Levesque
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Rue Erié
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Composition typique hypothétique

Gestes architecturaux exprimant les Signifiants vernaculaires spécifiques a

intentions suivantes : cette unité de paysage :

- Premier plan marqué par une multiplicité A. Coin tronqué marquant un usage
e . ) g

d’unités de batiments s’enfilant avec un commercial

rythme. Second plan de facade distinct du

premier dans le rythme et tonalité; B. Addresse sur rue démarquée par unité

- Ouvertures exprimant une proportion C. Parapet ouvragé et terrasse commune

verticale et variations dans leur

alignement;

- Diversité de tonalité, d’appareillages et
de motifs de brique;

Quartier Molson

Basilaire commercial Porte cochére Basilaire résidentiel

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ Sid Lee Architecture Mise en valeur du patrimoine — 85
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Quartier Molson

Boucle énergétique

Les ambitions du consortium en matiére de
développement durable sont trés élevées.
Un des éléments clés de cette stratégie
est la création d’une boucle énergétique
pour le site. Ce systéme innovant permettra
de réutiliser les déchets énergétiques
provenant des activités industrielles voisines
pour répondre aux besoins en chauffage,
tandis que les eaux du fleuve Saint-Laurent
seront utilisées pour la climatisation du site.

La centrale technique de cette boucle
énergétique sera installée dans le batiment
160, situé sur I'llot des Voltigeurs. Certains
éléments de cette infrastructure seront
visibles depuis I'extérieur, afin d’éduquer
et de sensibiliser les usagers du site sur
les enjeux et les solutions énergétiques
durables adoptées pour le quartier.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

Sid Lee Architecture
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Acceés et stationnement

Le projet intégre un systéme de stationnement mutualisé entre les
ilots A, B et C, accessible via une allée de circulation souterraine
qui relie ces espaces de stationnement sous les rues Montcalm et
De la Visitation, au niveau SS2, en passant sous les infrastructures.
De plus, une desserte commerciale, potentiellement gérée par
un opérateur privé, pourrait également étre intégrée dans ce
stationnement.

Quartier Molson

Un stationnement est prévu sous I'llot des Voltigeurs, avec une
entrée située surlarue Monarque au niveau SS1. Les livraisons pour
cet ilot seront gérées par un quai de chargement au niveau SS2,
accessible depuis le point le plus bas de la rue Monarque. Lentrée
pour le stationnement de I'hotel, également situé sur Illot des
Voltigeurs, se fera par un débarcadeére au coin nord-ouest de I'ilot.

Hases

- Panet

Enfin, 'accés aux stationnements des flots G et H se fera depuis
la rue Panet, tandis que celui pour les ilots K et J sera accessible
depuis la rue Notre-Dame.

7777777777777

+148 cases

AVENUE VIGER EST “ ag i

+36 cases

B2
| (social)

ILOTS A3+B3+C |
STATIONNEMENTS RELIES
+566 cases

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

13INVd IDVSSYd |-

Sid Lee Architecture

P acces stationnement

PS acces stationnement social

D  débarcadére automobile (hotel/pole civique)
L livraisons

V  vélos
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Synthése des principes d’intégration urbaine

= r—=
Pt Pod
- .
? [ - __!; r-— - - ’_Ij
ey [
I S ’j =
el i e = L g \
| i T
01— Trame et prolongement des rues du faubourg 02 — Cceur vert unique et patrimonial 03 — Réseau d’espaces verts

Quartier Molson

B 100m

65m

4-6 étages

8-10 étages |r
I 6-8 étages -___'—‘ -

- D
e, I e

04 — Gestion de densité et basilaires de différentes hauteurs 05 — Porosité est-ouest 06 — Gestion des pointes de hauteur et des vues

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ Sid Lee Architecture
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Vision de
redeveloppement
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Quartier Molson

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ
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Demande de PPCMOI

Volet réglementaire PPCMOI

Le projet de requalification de I'ancienne brasserie Molson
est sans précédent et implique la transformation intelligente
d’un site ayant servi a un usage industriel et commercial. La
conception du projet prendra donc du temps et devra étre
faite de maniére ingénieuse pour, a terme, offrir un nouveau
milieu de vie stimulant et inclusif au sein du paysage
montréalais. Les prochaines pages précisent les articles
du Réglement d’urbanisme qui posent certains enjeux qui
pourraient éventuellement contraindre le développement
du projet.

Quartier Molson

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ Sid Lee Architecture —109



Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Urbanisme

FRAIS DE PARC ET MISE EN VALEUR
PAR PHASE DE DEVELOPPEMENT

Afin de concrétiser la vision d’ensemble
du projet, le développement du site devra
se faire par des travaux de transformation
des batiments existants, d’excavation,
de décontamination, de lotissement, de
construction et autres.

Ces différentes opérations impliquent
lacquittement préalable des frais de
parcs, conformément aux articles 3, 4 et
S5 du Réglement 17-055-1. Cependant, I'ilot
destiné au parc n’est actuellement pas libre
de construction (comme requis par l’article
190.1 de la charte de la Ville de Montréal)
et il ne sera pas possible de le livrer avant
les interventions nommées ci-dessus. Sa
livraison est visée en 2026 au plus tét,
nécessitant des dérogations a ces articles
du Réglement 17-055 (017-055-1). Cette
prémisse de redéveloppement est la raison
originelle de cette demande de PPCMOI.

Référence a l'entente de 2019 (engagement de
céder le parc) et I'hypothéque en garantie;

Condition : plan identifiant un lot non
constructible & 'emplacement du parc (10 %) et
le complément provenant de 'engagement.

Articles 3, 4 & 5 du réeglement 017-055
(017-055-1)

3. Préalablement a la délivrance d’un permis de
lotissement visé au paragraphe 1° de larticle
2, le propriétaire doit, au choix de la Ville :

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

4.

s’engager a céder gratuitement a la Ville
une part de terrain faisant partie du site et
équivalent a 10 % de la superficie du site, qui,
de l'avis de la Ville, convient a I’établissement
ou all'agrandissement d’un parc ou d’un terrain
de jeux ou au maintien d’un espace naturel ou
au besoin d’espace d’un centre de services
scolaire;

1° verser a la Ville une somme compensatoire
équivalente a 10 % de la valeur du site;

2° verser une somme compensatoire et
s’engager a céder une partie de terrain du
site dont le total doit étre égal a 10 % de la
valeur du site.

3° Préalablement a la délivrance d’'un permis de
construction visé au paragraphe 2° de l'article
2, le propriétaire doit verser a la Ville une
somme compensatoire équivalente a 10 % de
la valeur du site.

Préalablement a la délivrance d’un permis
de construction visé au paragraphe 3° de
I'article 2, le propriétaire doit verser a la Ville
une somme compensatoire établie de la fagcon
suivante :

10 % de la valeur du site / nombre total
de logements X (nombre de logements
créés - nombre de logements sociaux et
communautaires créés — nombre de logements
de 3 chambres et plus créés)

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser la délivrance de tous permis
de lotissements et de construction
avant la cession du parc.

GARANTIES MONETAIRES

Article 712.1 du réglement 01-282 (24-
282.115)

Lorsque le conseil d’arrondissement exige une
garantie monétaire visant & assurer le respect
des caractéristiques architecturales d’origine
conformément aux plans approuvés pour des travaux
visés a l'article 102 relativement & un bétiment situé
en tout ou en partie dans une unité de paysage,
cette garantie monétaire doit consister en une lettre
de garantie dont la valeur doit étre égale a 10 % de
la valeur au réle d’évaluation fonciére du béatiment
visé par les travaux et de son terrain.

La garantie monétaire visée au premier alinéa doit
demeurer en vigueur jusqu’ad ce que les travaux
soient complétés. »

DEMANDE DE DEROGATIONS

Revoir le phasage de I'llot des Voltigeurs
dans son ensemble et permettre une
imposition parcellaire des garanties et
la levée des garanties bancaires au fur
et a mesure que ces phases révisées
se terminent.

Sid Lee Architecture
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Quartier Molson

Urbanisme

HAUTEURS

La topographie du site créer une pente
descendante du nord au sud vers le fleuve
Saint-Laurent. Nous souhaitons créer une
cohérence entre la hauteur des basilaires
ayant front sur la rue Notre-Dame et celles qui
se trouveront sur les rues projetées adjacentes
soit la rue de la Commune, de la Visitation,
Alexandre de Séve, Plessis et Montcalm. Afin
d’éviter des basilaires en forme «d’escalier»,
il est certain que la hauteur maximale des
points les plus bas du site ne seront pas les
mémes qu’aux points les plus hauts.

Article 10 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

llot A, B (c6té rue Montcalm), E & L

Dans un secteur de hauteur en meétres, la hauteur
d’un béatiment doit :

1. étre en tout point égale ou inférieure a la
hauteur en métres maximale prescrite;

2. étre en tout point égale ou supérieure a la
hauteur en meétres minimale prescrite sur
une profondeur d’au moins 4 m a partir de la
facade.

Article 18 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

llot A, B (c6té rue Montcalm), E & L

La hauteur en métres ou en étages d’un béatiment
ou d’une partie de bdtiment sur un terrain en
pente bordé par plus d’une voie publique peut étre
établie du cété de la voie publique la plus élevée
sur une profondeur maximale de 35 m, calculée a

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

partir de la limite d’emprise de cette voie publique.

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser la délivrance de tous permis
Profitez de la topographie du site pour
déroger a ces articles afin de créer
des basilaires continus, d’une hauteur
maximale prescrite pour préconiser
une perspective d’ensemble de la
volumétrie des futurs batiments avec
une continuité des basilaires et éviter
I'effet «escaliers».

SUPERFICIE DE PLANCHERS
EN HAUTEURS

Dans le réglement de concordance, la Ville
de Montréal a fixé une superficie maximale
de 750 métres carrés de plancher pour
les sur-hauteurs (dessus de basilaire) afin
de limiter 'impact de nouvelles tours trop
massives sur le cadre bati existant et le
domaine public. Nous sommes conscients
que les nouvelles constructions devront
minimiser leurs impacts sur I’ensoleillement
des constructions adjacentes et minimiser
'effet écrasant qu’elles pourraient
éventuellement avoir sur le piéton.
Maintenant, méme si cette disposition vise
a lutter contre la multiplication de tours
inégales et favoriser un meilleur rapport
de proportion des tours versus leurs
basilaires, il n’en reste pas moins que cette
limite imposée est difficilement adaptable
aux exigences du marché actuel, autant
pour de futurs immeubles résidentiels
que commerciaux (bureaux). Par exemple,
pour un projet résidentiel, le maximum
de 750 métres carrés de superficie de

plancher incluant les balcons limitera
la diversité des typologies offertes et
orientera manifestement le développement
du projet vers une conception a un codt
plus élevé. Le tout sera donc incompatible
avec l|'orientation de la Ville de Montréal
qui souhaite offrir des logements mixtes
et accessibles a un plus grand nombre
d’individus afin de promouvoir un milieu
de vie inclusif pour toutes les catégories
sociales et générationnelles.

Il est aussi bon de noter que le nombre de
logements sociaux prévus sur le site ne
pourra étre atteint si cette superficie de
plancher maximale est maintenue.

Article 34.2 du réeglement CA-24-282.128:
llots A, B, C, H &K

Dans un secteur ou une partie de secteur de sur-
hauteur égal ou supérieur a 45 m compris entre les
rues Atateken et Fullum, la superficie de plancher
brute, incluant les balcons, d’'un étage situé au-
dessus de la hauteur en métres maximale prescrite
doit étre égale ou inférieure a 750 m2.

Taux d’implantation maximal : 70 % (multiplié par
1.2 sur un terrain de coin).

Article 81 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

Un mur latéral d’'un batiment non érigé sur la
limite latérale d’un terrain doit étre implanté a une
distance égale ou supérieure a la marge latérale
minimale suivante, qui varie en fonction des
hauteurs en métres maximales prescrites

Sid Lee Architecture

MARGE LATERALE MINIMALE

HAUTEUR EM METRES MAXIMALE
e (EN METRES)
_ Jusquailsm 15
plus de 12.5 m jusqu'a 20 m 2%
pius de 20 m jusqu'a 30 m = 3.0
plus de 30 m 40

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser des superficies de
plancher en sur-hauteur pouvant
aller jusqua 1 800 m2 (ilots H &
K) et 1 300 m2 (ilots B & C) tout
en assurant que les nouvelles
superficies proposées n’auront pas
d’impact significatif ni sur les vues
d’intéréts identifiées au PPU des
Faubourgs, ni sur l’ensoleillement
du domaine pubilic.

Autoriser un taux d’implantation
pouvant aller jusqu’a 100 %.

Permettre que les retraits (marges
de recul en sur-hauteur) soient
réglés sous forme de critéres
dans la résolution du PPCMOI
puisque le concept détaillé n’est
pas encore défini et qu’il risque
d’y avoir des modifications au fil
du temps. Le tout pour ne pas
limiter notamment le travail des
différents professionnels dans
le développement du concept/
design.
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Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Urbanisme

USAGES

Article 170.2 du réglement CA-24-282.128
flots A,B,C & L

Dans un secteur de la catégorie M.7 situé en
tout ou en partie a l'est de la rue Atateken, un
établissement commercial occupant le niveau du
rez-de-chaussée ou un niveau inférieur a celui-ci
doit comporter une entrée principale accessible
directement depuis la rue.

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser les commerces sans acceés
direct a la rue ou bien leur permettre
de bénéficier d’'une entrée commune
partagée afin de minimiser les
circulations  verticales colteuses
(escaliers, escaliers mécaniques,
ascenseurs, etc.).

Article 228 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

llots A (pour R3 Solano), B & C (M11 voie ferrée), ilot
G (pour M3C), llot E (pour le M10-11) et K & J (pour
le M10-11)

Dans un secteur de la catégorie M.7, un local
situé au rez-de-chaussée, adjacent a une facade
faisant face a un terrain situé dans un secteur de
la catégorie M-1 a M.11, doit étre occupé par un
usage commercial ou par un usage d’équipement
collectif et institutionnel.

DEMANDE DE DEROGATIONS
Le concept de rue partagée et animée
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est consolidé pas la continuité des
rues projetées de la Commune, Panet
ainsi que de la Visitation. En revanche,
certains des axes nord-sud tels que
Montcalm et Dorion ainsi que les axes
de servitudes auront une vocation dite
résidentielle.

Articles 227 & 232 du réglement O1-
282 (incluant CA-24-282.126) : Usages
principaux en dérogations aux usages
permis dans la catégorie M.7

flots A, B, C,E, H &K

« Parc de stationnement privé intérieur
accessoire @ un usage résidentiel dont le
nombre d’unités de stationnement excéde le
nombre maximal autorisé pour cet usage;

«  Parc de stationnement public intérieur;

« Salle d’amusement;

« Centre de rénovation;

«  Entrepét;

+ Lave-auto automatique;

« Serre commerciale ou pépiniére;

- Salle de danse de fin de nuit;

*  Brasserie;

+  Université (et/ou pavillon universitaire);

+ Déchets de construction, de rénovation et de
démolition (ville & confirmer).

DEMANDE DE DEROGATIONS

La mixité d’'usages est partie prenante
d’un projet de développement tel que
celui du Quartier Molson. Il est donc
suggéré d’inclure certains éléments
dérogatoires a la catégorie actuelle du
site afin de faire de celui-ci, un milieu
de vie complet.

Le concept d’un parc de stationnement
public intérieur est envisagé afin de

donner plus de latitude aux citoyens de
Montréal a pouvoir utiliser cet espace
pour éviter de voyager au cceur du
centre-ville de Montréal et donc,
minimiser la circulation véhiculaire
aux abords du fleuve. Cet usage
conditionnel est donc demandé pour
’ensemble du site.

Enfin,ilest bon de noter que lademande
d’autorisation de [l'usage «déchets
de construction, de rénovation et de
démolition» ne vise pas a opérer un
établissement de ce type, mais bien de
permettre la gestion et le concassage
des matériaux issus de la démolition
des batiments existants sur site afin de,
notamment, pouvoir les transformer et
réutiliser par le fait méme.

Article 279 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

flots A & B

Une salle d’amusement doit remplir les
conditions suivantes :

1. occuper une superficie maximale de
plancher de 250 m?;

2. étre située a une distance minimale
de 25 m d’un établissement de Ila
famille d’équipements collectifs et
institutionnels ou d’un établissement
occupé par un des usages suivants :

Une activité communautaire ou
socioculturelle, un aréna, wune
bibliothéque, un centre de congreés et
d’exposition, un centre de protection
de l'enfance et de la jeunesse, un
centre de réadaptation, un centre
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de services de santé et de services
sociaux, un centre d’hébergement et
de soins de longue durée, un centre
hospitalier, un collége d’enseignement
général et professionnel, une école
d’enseignement spécialisé, une école
primaire et préscolaire, une école
secondaire, un établissement cultuel,
une garderie, une habitation avec
service, une maison de la culture,
un musée, une piscine et/ou une
université.

Article 280 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

flots A & B

Une salle d’amusement doit étre située a une
distance minimale de 25 m d’une autre salle
d’amusement, d’un débit de boissons alcooliques
et d’un établissement exploitant I'érotisme situés
dans ce secteur ou dans tout autre secteur

DEMANDE DE DEROGATIONS

Limplantation d’une école primaire
ou secondaire est identifiée au
PPU des Faubourgs. En revanche,
’emplacement incertain de [I'école
contraindrait la présence d’un débit
de boissons comme demandé sur I’ilot
des voltigeurs.

Dans un quartier qui se veut inclusif et
ouvert aux familles, il serait pertinent
d’autoriser les salles d’amusement
familial. Ce type d’usages pourrait
notamment se retrouver en sous-sol ou
dans la tour, afin d’éviter tout potentiel
conflit d’'usages.

— M2



Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Urbanisme

Article 381 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

flots A, B (rue Montcalm) & E

Les normes énoncées au tableau suivant
s’appliquent a tous les usages, sauf ceux de la
catégorie E.1

7. Débarcadére pour véhicule automabile ; oul oui
Pour un batiment situé dans un secteur de la catégorie R.1 dont
le mode d'implantation est isolé ou pour un bdtiment cccupe
exclusivement par un ou plusieurs usages de la famille
gquipements collectifs et institutionnels
a) nombre maximal d'accés a la voie publigue par terrain; 2
b) distance minimale entre ces accés; T75m
c) largeur maximale de la voie d'accés Im

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser un débarcadére pour
véhicules automobiles dans un secteur
de la catégorie M.7 avec une entrée
charretiére de plus de 3 métres de
large.

Article 381 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

flots A, B, C, H, J &K

Un café-terrasse est autorisé sur le toit d’un
batiment aux conditions suivantes :

1. est situé dans un secteur de la catégorie
M.5, M.6, M.8 ou M.9, selon les conditions de
la classe C, ainsi que dans un secteur de la
catégorie M.10 ou M.11 ou sur un béatiment
occupé par un usage d’équipement collectif et
institutionnel;

2. il est rattaché a un restaurant ou a un débit de
boissons alcooliques situé au méme niveau ou
au niveau immédiatement inférieur;

3. iln’estpassitué auméme niveau qu’unlogement
ni au niveau immédiatement supérieur;

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

4. 4o le terrain sur lequel il est situé n’est pas
adjacent @ un terrain occupé par un béatiment
comportant au moins un logement.

Aux fins du paragraphe 4 du premier alinéa, un
terrain séparé par une ruelle d’un terrain occupé
par un batiment comportant au moins 1 logement
est considéré comme adjacent.

DEMANDE DE DEROGATIONS

La localisation du site permet de
dégager des vues vers le centre-ville, le
fleuve Saint-Laurent, le pont Jacques-
Cartier et le Mont-Royal. Limplantation
de café-terrasse au toit serait donc
un ajout majeur afin de permettre une
meilleure appréciation de ces vues.

Article 388 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

flotsA,B,C, H, J &K

Sauf pour un café-terrasse autorisé sur le toit d’'un
batiment, la superficie d’un café-terrasse ne doit
pas excéder 50 % de la superficie occupée par
I’établissement au niveau auquel le café-terrasse
se rattache.

DEMANDE DE DEROGATIONS

La succession de commerces de
bouche de petites superficies et
souhaitée, de méme que l'implantation
de terrasses aurait pour but d’animer
le nouveau Quartier Molson. Il serait
toutefois important de conserver une
certaine marge de manceuvre quant
a l'aménagement de futurs espaces
terrasses afin d’éventuellement
proposer des aménagements adaptés

aux besoins d’opération qui seront a
répondre a la demande. La superficie
des terrasses pourrait donc facilement
excéder le % de la superficie intérieure
des établissements.

SUPERFICIES

Les limites de superficies de plancher
commercial spécifique ne correspondent
pas aux configurations appropriées pour du
commerce de détail et celui-ci répondrait a la
fuite commerciale existante dans le quartier
notamment pour un épicier ou un pharmacien.

Article 179 du reglement 01-0282
llots A, B,C, H, J &K

Malgré les articles 177 et 178, un usage spécifique
ne peut s’implanter aux niveaux supérieurs au rez-
de-chaussée d’un batiment, a moins d’indication
contraire ailleurs dans le présent réglement.

Article 228 du réglement 01-282 (incluant
CA-24-282.126)

Malgré les articles 177 et 178, au-dessus du rez-de-
chaussée, aucun usage commercial ou industriel
n’est autorisé au méme niveau qu’un logement ou
a un niveau supérieur, sauf s’il s’agit :

1. d’un logement dérogatoire protégé par droits
acquis;

2. d’un espace habitable autorisé comme usage
complémentaire dans un atelier d’artiste et
d’artisan;

3. d’unniveau d’un batiment qui n’a pas été congu
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ni utilisé en totalité a des fins résidentielles;

4. d’unlogementsituédansune partie de batiment
constituée d’un volume hors-sol distinct de
celui occupé par lusage commercial ou
industriel.

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser 'implantation d’'un commerce
a un niveau supérieur pour permettre de
créer un ensemble commercial intégrant
une panoplie d’'usages fonctionnant en
complémentarité.

ARCHITECTURE

Article 36.1(2) du réglement CA-24-282.128
flots A,B,C, G, H, J,K &L

En plus des objectifs et des critéres énoncés a
I'article 36, dans un secteur FQ ou IV, afin d’assurer
une continuité et une insertion harmonieuse entre
les unités de paysages FQ, IV, SMSJ et VM et de
préserver la relation visuelle avec le fleuve, les
critéres suivants s’appliquent a I'’égard d’un projet
comportant une sur-hauteur :

2. le projet doit tendre a comporter des ouvertures
verticales représentant une proportion d’un
maximum de 50 % de la superficie de sa facade.

DEMANDE DE DEROGATIONS

Ce paramétre vise essentiellement a
conserver le caractére industriel et la
matérialité de l'ancien site et permet
une meilleure adaptation, aux besoins,
de la fonction bureau pour certains
batiments.




Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Opérations cadastrales

L'étendue et le processus des interventions
sur les différents terrains du site seront
complexes et nécessiteront I'espace
nécessaire aux mouvements de machinerie
lourde afin d’assurer une bonne exécution
de ces travaux ardus. En effet, la séquence
de ceux-ci sera complexe et créera
vraisemblablement des non-conformités au
moment du dépdt des diverses demandes
de permis (lotissement, construction,
transformation, etc.). Pensons notamment
au fait que des batiments existants se
trouvent et/ou se retrouveront sur un seul
lot. En effet, la conformité réglementaire du
projet et I'application de la réglementation
doivent étre analysées dans le cadre
d’une planification d’ensemble dont la
construction s’échelonnera sur plusieurs
années.

Article 10.1 du réglement R.R.V.M. c. O. -1
flotsA,B,C, G, H, J,K &L

Le directeur peut refuser d’approuver un projet
d’opération cadastrale qui a pour effet de créer
ou laisser un résidu de terrain non constructible.

Article 11.1 du réglement R.R.V.M. c. O. -1
flotsA,B,C, G, H, J,K &L

Aucun permis de construction ne sera accordé :

1. amoins que le terrain sur lequel doit étre érigée
chaque construction avec ses dépendances
ne forme un ou des lots distincts sur le plan
officiel du cadastre, qui sont conformes au
réglement de lotissement ou qui, s’ils n’y
sont pas conformes, sont protégés par droits
acquis;
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2. a moins que les services publics d’aqueduc et
d’égout ne soient établis sur la rue en bordure
de laquelle la construction est projetée ou que
leur installation ne soit autorisée;

3. a moins que le terrain sur lequel doit étre
érigée une construction ne soit adjacent a
une rue publique. Les dispositions du présent
article ne s’appliquent pas aux constructions
pour fins agricoles sur des terres en culture.

Article 15 du réglement R.R.V.M. c. O. -1
flotsA,B,C, G, H, J,K &L

Aucune opération cadastrale ne doit avoir pour
effet de :

° créer une enclave;

« modifier la superficie ou les dimensions d’un
terrain déja bati, si cette modification rend
I'immeuble ou son occupation non conforme
aux réglements;

«  morceler un lot déja bati ou d’identifier une
partie de lot déja batit, si les lots qui résultent
du morcellement ou de lidentification sont,
en totalité ou en partie, superposés a l’aire du
batiment et si chacune des parties du batiment
ainsi scindé est non conforme aux réglements
de construction, de plomberie ou d’urbanisme;

+ modifier la superficie ou les dimensions
d’un terrain déja bati, si cette modification
accentue une dérogation aux réglements de
construction et d’urbanisme.

Si

DEMANDE DE DEROGATIONS

Permettre de déroger aux articles
visés ci-dessus et autoriser que les
paramétres de développement tel que
le taux d’implantation, la densité, la
conformité cadastrale, etc., prescrits
par les différents réglements nommés
dans la présente soient analysés
uniquement lors de la réalisation de la
derniére phase de construction.

Linclusion de cette disposition vise
a faciliter I'analyse du projet dans un
contexte de planification d’ensemble
qui créera, a terme, un quartier
complet qui respectera I'’ensemble des
composantes d’aménagements dictées
par les normes de développement en
vigueur de la ville de Montréal.



Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Sommaire des demandes de dérogations

FRAIS DE PARC ET MISE EN VALEUR
PAR PHASE DE DEVELOPPEMENT

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser la délivrance de tous permis
de lotissements et de construction
avant la cession du parc.

GARANTIES MONETAIRES

DEMANDE DE DEROGATIONS

Revoir le phasage de [Illot des
Voltigeurs dans son ensemble et
permettre une imposition parcellaire
des garanties et la levée des garanties
bancaires au fur et a mesure que ces
phases révisées se terminent.

HAUTEURS

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser la délivrance de tous permis
Profitez de la topographie du site pour
déroger a ces articles afin de créer
des basilaires continus, d’'une hauteur
maximale prescrite pour préconiser
une perspective d’ensemble de la
volumétrie des futurs batiments avec
une continuité des basilaires et éviter
’effet «escaliers».
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SUPERFICIE DE PLANCHERS
EN HAUTEURS

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser des superficies de
plancher en sur-hauteur pouvant
aller jusqua 1 800 m2 (ilots H &
K) et 1 300 m2 (ilots B & C) tout
en assurant que les nouvelles
superficies proposées n’auront pas
d’impact significatif ni sur les vues
d’intéréts identifiées au PPU des
Faubourgs, ni sur I’ensoleillement
du domaine public.

Autoriser un taux d’implantation
pouvant aller jusqu’a 100 %.

Permettre que les retraits (marges
de recul en sur-hauteur) soient
réglés sous forme de critéeres
dans la résolution du PPCMOI
puisque le concept détaillé n’est
pas encore défini et qu’il risque
d’y avoir des modifications au
fil du temps. Le tout pour ne pas
limiter notamment le travail des
différents professionnels dans
le développement du concept /
design.

USAGE

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser les commerces sans acces
direct a la rue ou bien leur permettre
de bénéficier d’'une entrée commune
partagée afin de minimiser les
circulations  verticales colteuses
(escaliers, escaliers mécaniques,
ascenseurs, etc.).

DEMANDE DE DEROGATIONS

Le concept de rue partagée et animée
est consolidé pas la continuité des
rues projetées de la Commune, Panet
ainsi que de la Visitation. En revanche,
certains des axes nord-sud tels que
Montcalm et Dorion ainsi que les axes
de servitudes auront une vocation dite
résidentielle.

DEMANDE DE DEROGATIONS

Limplantation d’une école primaire ou
secondaire est identifiée au PPU des
Faubourgs. En revanche, 'emplacement
incertain de I'école contraindrait la
présence d’un débit de boissons comme
demandé sur I'ilot des voltigeurs.

Dans un quartier qui se veut inclusif et
ouvert aux familles, il serait pertinent
d’autoriser les salles d’amusement
familial. Ce type d’usages pourrait
notamment se retrouver en sous-sol ou
dans la tour, afin d’éviter tout potentiel
conflit d’'usages.
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DEMANDE DE DEROGATIONS

La mixité d’'usages est partie prenante
d’un projet de développement tel que
celui du Quartier Molson. Il est donc
suggéré d’inclure certains éléments
dérogatoires a la catégorie actuelle du
site afin de faire de celui-ci, un milieu
de vie complet.

Le concept d’un parc de stationnement
public intérieur est envisagé afin de
donner plus de latitude aux citoyens de
Montréal a pouvoir utiliser cet espace
pour éviter de voyager au cceur du
centre-ville de Montréal et donc,
minimiser la circulation véhiculaire
aux abords du fleuve. Cet usage
conditionnel est donc demandé pour
’ensemble du site.

Enfin, il est bon de noter que lademande
d’autorisation de [I'usage «déchets
de construction, de rénovation et de
démolition» ne vise pas a opérer un
établissement de ce type, mais bien de
permettre la gestion et le concassage
des matériaux issus de la démolition
des batiments existants sur site afin de,
notamment, pouvoir les transformer et
réutiliser par le fait méme.

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser un  débarcadére pour
véhicules automobiles dans un secteur
de la catégorie M.7 avec une entrée
charretiére de plus de 3 métres de large.
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Demande de PPCMOI

Quartier Molson

Sommaire des demandes de dérogations

USAGE

DEMANDE DE DEROGATIONS

La localisation du site permet de
dégager des vues vers le centre-ville, le
fleuve Saint-Laurent, le pont Jacques-
Cartier et le Mont-Royal. Limplantation
de café-terrasse au toit serait donc
un ajout majeur afin de permettre une
meilleure appréciation de ces vues.

DEMANDE DE DEROGATIONS

La succession de commerces de
bouche de petites superficies et
souhaitée, de méme que I'implantation
de terrasses aurait pour but d’animer
le nouveau Quartier Molson. Il serait
toutefois important de conserver une
certaine marge de manceuvre quant
a laménagement de futurs espaces
terrasses afin d’éventuellement
proposer des aménagements adaptés
aux besoins d’opération qui seront a
répondre a la demande. La superficie
des terrasses pourrait donc facilement
excéder le % de la superficie intérieure
des établissements.

Montoni + Fonds immobilier de solidarité FTQ

SUPERFICIES

DEMANDE DE DEROGATIONS

Autoriser 'implantation d’'un commerce
a un niveau supérieur pour permettre de
créer un ensemble commercial intégrant
une panoplie d’'usages fonctionnant en
complémentarité.

ARCHITECTURE

DEMANDE DE DEROGATIONS

Ce parameétre vise essentiellement a
conserver le caractére industriel et la
matérialité de l'ancien site et permet
une meilleure adaptation, aux besoins,
de la fonction bureau pour certains
batiments.

Sid Lee Architecture

OPERATION CADASTRALE

DEMANDE DE DEROGATIONS

Permettre de déroger aux articles
visés ci-dessus et autoriser que les
paramétres de développement tel que
le taux d’implantation, la densité, la
conformité cadastrale, etc., prescrits
par les différents réglements nommés
dans la présente soient analysés
uniquement lors de la réalisation de la
derniére phase de construction.

Linclusion de cette disposition vise
a faciliter I'analyse du projet dans un
contexte de planification d’ensemble
qui créera, a terme, un quartier
complet qui respectera I'’ensemble des
composantes d’aménagements dictées
par les normes de développement en
vigueur de la ville de Montréal.
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