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CONSULTATION PUBLIQUE

7330-7380, chemin de la Cote-Saint-Luc / 5421 a 5499, avenue Robert Burns
(lot 3 322 043)

Adopter une résolution approuvant la démolition d’un batiment commercial d’'un étage et la construction d'un
batiment résidentiel de 18 étages, destiné a du logement abordable ou social, pour l'immeuble situé au 7330 a
7380 chemin de la Cote-Saint-Luc / 5421 a 5499 avenue Robert Burns, en vertu de l'article 93 de la Loi modifiant

diverses dispositions législatives en matiere d'habitation (L.Q.2024, ch. 2) - dossier relatif a la demande
3003508768.

2025/03/26
5160, b%evard Décarie - RDC

r— Cote-des-Neiges
Notre-Dame-de-Grace

Montréal €3
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PROCEDURE 7330, chemin de la Cote-Saint-Luc — Modifier le PP-137- 3003460313
QU’EST-CE QU’UN ARTICEL 93?

ARTICLE 93 de la L31 / Loi modifiant diverses dispositions Iégislatives en matiére d'habitation
(L.Q.2024, ch. 2)

C’est une resolution du Conseil d’arrondissement ou du Conseil Municipal qui autorise les parameétres
dérogatoires d’un projet a certaines conditions. La principale différence est que le projet de résolution
n’est pas assujetti a I'approbation référendaire.

CONDITIONS DE LA LOI

Pour faciliter 'approbation de projets résidentiels, ’Assemblée nationale a donné de nouveaux pouvoirs
aux municipalités afin de déroger aux différents reglements d’urbanisme (PU, Zonage, PIIA, etc.).

Conditions a I'article 93 de la L31

*  Minimum de 3 logements;

* Ne doivent pas prévoir la démolition d’'un immeuble patrimonial (au sens de la Iégislation
provinciale);

* Ne doivent pas prévoir la démolition d’'un batiment ou il y a des logements;

* Doivent étre conforme au Schéma d’aménagement.
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DELEGATION DE POUVOIR

Le conseil municipal adopte des balises d’encadrement de ce pouvoir et délégue son application aux
arrondissements.

Essentiellement, le nouveau pouvoir vise la construction de logements, mais le Conseil Municipal
restreint les réglements auxquels il est possible de déroger

CONDITIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Conditions:

Respecter les reglements de construction, RMM et frais de parc;
Respecter les paramétres du PU (mais possibilité d’autorisation au CM).
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POLITIQUE LOCALE

L’arrondissement se dote d’'une politique locale afin d’encadrer le processus d’approbation des projets
sur son territoire.

Utiliser ce pouvoir uniquement pour autoriser les projets :
* De logements sociaux, abordables et les résidences étudiantes (exempté de l'application du RMM)
» Cession d’'un immeuble municipal;

« Situés dans un secteur planifié (tel que les secteurs Quartier Namur Hippodrome, le Triangle,
Crowley-Décarie).

CONDITIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

L’autorisation doit:

« étre préalablement assujettie a une évaluation qualitative selon les critéres d’évaluation inscrits dans
le Réglement sur les PPCMOI;

» faire préalablement I'objet d'un avis du CCU;
» assujettir les permis a I'approbation d'un plan d'implantation et d'intégration architecturale (PIIA).
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Avis du comité consultatif d’urbanisme (CCU)

12 février 2025

Adoption d’'une résolution par le conseil d’arrondissement (CA) afin de
demander au conseil municipal d’adopter la résolution

10 mars 2025

Publication d’'un avis pour 'assemblée publique

18 mars 2025

Assemblée publique de consultation en arrondissement

26 mars 2025

Adoption finale de la résolution par le conseil municipal

7 avril 2025

Entrée en vigueur

Mai 2025
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CONTEXTE URBAIN
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7330,chemin de la Cote-Saint-Luc — Modifier le PP-137- 3003460313

District: Loyola

Zone: 0017

Année de construction: 1965
Terrain occupé par 1
batiment (1 batiment démoli
par un incendie)

Terrain d’angle de forme
triangulaire

Entrée ouest de
'arrondissement

Adjacent a Ville Montréal
ouest

Ligne électrique d’Hydro-
Québec

Servitude a la faveur
d’Hydro-Québec qui occupe
prés de 62% du terrain
Batiment résidentiel mixte,
de 18 étages, autorisé par le
PP-137 8
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4 juillet 2022: Avis du CJV:
» Modifier le secteur de densité (PU) 18 étages / Tl min. 20%

03. Diversifier la typologie de logements, en ajoutant notamment de grandes unités destinées aux familles;
v' Conformément au RMM, le promoteur devra signer une lettre d’entente avec le Service de I'habitation de la « Ville-Centre » dans le cadre de sa demande de
permis de construction. (Projet exclut du RMM puisqu’il s’agit de realiser un projet de logement abordable).

05. Etudier la possibilité de bonifier I'offre commerciale en ajoutant des commerces au rez-de-chaussée.

Le plan du rez-de-chaussée a été revu de maniere a agrandir au maximum possible les espaces dédiés aux commerces de proximité ;

Une liaison physique entre la partie arriére du commerce et la partie avant est maintenant par ailleurs rendue possible ;

Outre le hall d’entrée, les cages d’escaliers et d’ascenseurs, I'espace pour les vélos et la chambre annexes essentielles pour Hydro-Québec, tout I'espace
restant est offert pour du commerce de proximité ;

Disponibilité des services de proximité dans un rayon de 500 metres du 7330, chemin de la Cote-Saint-Luc, un éventail important

SNENEN

\

‘wakseore | Very Walkable

71 Most errands can be ' W | 9

accomplished on foot. A ' ¥
P ‘ (e yeare el € 450 m

rrrrr

Schools m// e

Transit ‘;rtal-:.‘ Good Transit e ’ R ,
) L Entertainment: 650 m "
58 Ma y nearby pubhic R O v Fruiterie s ;Q
P S _ Search Nearby: v Boucherie . “, . §
transportation options. v Pharmacie T /0 9 0 9

v Restaurants
phescos., Bikeable

65 2 Some bike infrastructure.

e B e e e 1 0
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CONTEXTE REGLEMENTAIRE - PLAN D’'URBANISM Lien - Détail des affectations

SN ARFECTATION

Résidentiel
SECTEUR
HAUTEUR
MODE D’IMPLANTATION -
TAUX D’IMPLANTATION Moyen
Secteur résidentiel
I Secteur mixte
Secteur d'activités diversifiées
e Secteur d'emplois
I Grand égquipement institutionnel
s Couvent, monastére ou lieu de culte
e Agricole
m—  Conservation
Grand espace vert ou parc riverain
I Grande emprise ou grande infrastructure publique

o ki 11


http://ville.montreal.qc.ca/pls/portal/docs/PAGE/PLAN_URBANISME_FR/MEDIA/DOCUMENTS/161219_AFFECTATION_04_1_0.PDF
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CONTEXTE REGLEMENTAIRE - PLAN D’URBANISME
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Lien - Détail des secteurs
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Secteur 04-20
= bati de deux a dix-huit étages hors-sol;
» taux d’'implantation au sol faible.

La densité de construction

Arrondissement de
Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grice

Desité

HNon apolicable
— Cooservation
Grand espace vert oo pare cerain

[ —

Lmite danrondssement

— ™=
S — S 04711,
04-T10' |04-T12704.T13

.

Morﬁ?eal%”;s

Plan durbanisme

La densité de construction

Arrondissement de
Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Grice

Densite
Forte

|

Faible
Non applicable

Conservation

Grand espace vert ou parc riverain

04-01 | Numeéro du secteur

=Hil

Secteur a transformer ou a construire
Limite d'arrondissement

Montréal§f3

Plan d'urbanisme
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http://ville.montreal.qc.ca/pls/portal/docs/PAGE/PLAN_URBANISME_FR/MEDIA/DOCUMENTS/220124_DENSITE_04.PDF
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ArcGIS World
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CONTEXTE REGLEMENTAIRE - REGLEMENT 01-276

Zone : 0017

Usage principal : C.2(A) (commerces et

services en secteur de faible intensité
Usage: commerciale)

Autres catégories d’'usages :

H (habitation)

Hauteur : 2 a 3 étages - 12.5 métres max
Mode d’implantation : Reégles d’insertion (RI)

Taux d’implantation : min : 35 % / max: 70 %
Densité max : 3

Taux verdissement (pleine

o) i
terre) 25% min

-marge avant : régle d’insertion
Marges requises -marge latérale : 1,5 m
-marge arriére : 3 m

Proximité transport

Non
commun structurant

Secteur significatif : Non 14



NOUVEAU PROJET (L31)

(Logements sociaux et abordables)



ETUDE DU DOSSIER

DONNEES DU PROJET
LOT 3322043

PROJET ACTUEL
Superficie terrain: 60181 pi2
Aire de batiment: 10 273 pi?
Hauteur (étage): 18
Superficie construite hors-sol: 148 349 pi2
Superficie construite locative: 122 268 pi?
Superficie construite tréfonds 15 450 pi?
% Implantation: 17,0%
Taux de verdissement (incl. toiture): 65%
Végeétation en pleine-terre 59%
Cos: 2,3
Nb. logement: 203
Nb. de stationnement (int.): 66

CCuU 2023

60181 pi?
10 500 pi?
18

163 595 pi?
122 588 pi?
22 985 pi?

17,4%
60%
52%
2,25

150
14

7330, chemin de la Cbte-Saint-Luc — Modifier le

. 3 Composition Familiale
REPARTITION DES UNTIES Ainé 227 27,97%
— . >
TYPE [NOMBRE| POURCENTAGE Célibataire 179 22,52%
Couple 38 4,78%
0CC (STUDIO) 18 4% CcuPIe Ainé 36 4,53%
1cC 90 4% Famille 109 13,71%
2CC 48 24, Famille Monoparentale 149 18,74%
3CC 12 6% Jeune Adulte 62 7,80%
3CC (MDV) 5 29, Total 795 100%

TOTAL: 203

Liste d’attente

CONCEPT DAMENAGEMENT 11

PP-137- 3003460313

P

16
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ETUDE DU DOSSIER

PROJET - IMPLANTATION

PROJET ACTUEL

CCU 2023
PAR RUBIC ARCHITECTURE ET CHRISTIAN THIFFAULT ARCHITECTE

LIGNE HYDRO-QUEBEC

A o e e e e o e e e e e e = e o mm o= &

LEGENDE
. Empreinte du batiment

Empreints du tréfonds

7330, chemin de la Cbte-Saint-Luc — Modifier le PP-137- 3003460313

/

LIGNE HYDRO-QUEBEC

/

/
B g S

Superficie du tréfonds réduite de 7635 pi2.
Plantation en pleine terre plus importante.

Implantation du béatiment sur le terrain plus
centrée ce qui libére le périmeétre face aux rues

Fagade réduite face a la ligne H-Q, donc moins
de logements donnant directement sur la ligne
électrique et la voie ferrée

Tour en recul de 5.5m par rapport au basilaire
offrant un plus grand recul face a la ligne H-Q

18
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ETUDE DU DOSSIER

PROJET — IMPLANTATION + SS

19

(CASES DE STATIONNEMENT |

(CASES DE STATIONNEMENT
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® 0 0
Niveau 1 (rdc) Niveau 3 et 4 Niveau 5
® ®© ® O 60 G Q)
P i e
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ETUDE DU DOSSIER

BT

APEFFICE = 4398

2832
9.3 12

|:| SURFACE UTILE 190 p#

03005 RIEGLEMENT SU LA SALUBITE DE MONTREAL
ART. 431 SURFAGE UTILE 17m2 (183782

UNITE TYPE OCC (STUDIO)

7330, chemin de la Cbéte-Saint-Luc — Modifier le PP-137- 3003460313

UNITE TYPEICC
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UNITE TYPE 2CC
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PROJET - ELEVATIONS
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PROJET - PERSPECTIVES
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PROJET - PESRPECTIVES

24



ETUDE DU DOSSIER

PROJET - MATERIALITE

Basilaire en magonnerie de
brique d'argile

Garde-corps en
verra sérigraphié

Coursives en revétement

métallique

7330, chemin de la Coéte-Saint-Luc — Modifier le PP-137- 3003460313

Corps de batiment (tour) en panneau de
béton préfabriqué de couleur pale

25



AMENAGEMENT PAYSAGER



ETUDE DU DOSSIER

PROJET — CONCEPT D’AMENAGEMENT PAYSAGER

Aménagement cour avant

LEGENDE

Eoo
i
§

RERN

7330, chemin de la Cbte-Saint-Luc — Modifier le PP-137- 3003460313

Plan clé

LE JARDIN

Aménagement cour arriére

i

LEGENDE
—

[ [ er—
surface en gazon rerforcé.

B oo purtie

sentier mutionctonnel en cribure
B stetonnement veio

n Pyone Hydro-Québec exstant

Bl pione Hyoro-Québes projets
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PROJET - CALCUL DE
VERDISSEMENT

‘SUPERFICE DE SITE = 3603 W0
VEGETALI EN PLEINE TERRE = 3062 W
VERDISSEMENT SUR TREFOND - 119 4%

VERDISSEMENT TOTAL = 3181 W

(3181 M/ 5603 M) X 100 = 56,77%

‘CALCLE DE VERDISSEMENT
4 -
{3062 M/ 56034 X 100 - 54.65%

‘; : M
"! 665008 0'

| & 0806 60 008
i‘!‘ pe - B8 e
o 8§ ;loyoo‘.

X
.«‘ %ﬂ
NN %

VOIE FERREE

7330, chemin de la Cbte-Saint-Luc — Modifier le PP-137- 3003460313

SPEInCE DL STE - Se0Me
SUPERFICIE BATIMENT = 906 M
SITE NON CONSTRUIT = 4697 Me

UMTEDELOT

ARBRES AMOYEN ET
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PROJET — ETUDE D’ENSOLEILLEMENT

Solstice diété
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Y rdY e

o o4 Equinoxe
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» L'étude de circulation que nous avons regue est une mise a jour par rapport a l'ancienne version du projet;
» Sur le plan méthodologique semble conforme et I'étude respecte le guide sur les études d'impact de la ville de Montréal;
» Les comptages datent de mars 2023, donc ils sont d'actualités. La majorité de mes commentaires faits dans la précédente étude ont été pris en considération dans celle-ci;

» PP-137 =150 unités de logement et 118 cases de stationnement souterrain et un commerce au RDC.
» Logements social et abordable =203 unités de logement et 66 cases de stationnement souterrain, sans commerce au RDC.

Au niveau de la génération de déplacement automobile, la derniére version du projet génére légérement moins de déplacement automobile que la version précédente. Cela s'explique par le nombre moins élevé de
stationnement souterrain, ainsi que par I'enléevement du commerce au RDC qui géneére des déplacements de type "pass-by" selon le tableau plus bas.

La mise a jour de I'étude démontre que les impacts sur la circulation sont trés faibles. Puisque I'arrondissement a émis un avis favorable au 1°" projet (PP-137) et que la présente mouture semble générer moins de
déplacement automobile, nous sommes toujours favorables.

Cependant, le fait d'avoir moins de stationnement souterrain (118 a 66 cases de stationnement) et un nombre un peu plus élevé de logement (150 a 203), qui sont maintenant "sociaux et abordables”, on peut croire
que le projet pourrait mettre davantage de pression sur le stationnement sur le domaine public.

Dans tous les cas, nous avions déja quelques pistes d'interventions en cas d'enjeu de stationnement causé par ce nouveau projet immobilier.

Génération de déplacement Génération de déplacement
Ancien projet avec 150 unités de logement, 118 cases de stationnement et commerce au RDC Nouveau projet avec 203 unités de logement, 66 cases de stationnement sans commerce au RDC

Tableau 4-2 : Bilan des déplacements induits par le projet de développement

Déplacements

Heure de pointe du matin Heure de pointe de l'aprés-midi

Attirés | Produits | Totaux Attirés Produits Totaux Heure de points AM Heure de pointe PM

Déplacements-personne Attirés  Produits Totaux Attirés Produits Totaux
Tous modes (pers/h) [ 28 51 78 34 19 EE R e e RE ]

Autemobile (pers/h) 18 36 53 23 13 36 Total (pers/h) 12 38 50 29 10 a9
Transport en commun (persih) 3 8 12 7 9 Automobile (pers/h) a8 28 36 20 7 27
_ Autres motorisés (pers/h) | 4 3 7 2 2 5 Transport en commun (pers/h) 1 6 7 6 1 7
Non motorisés (persih) 2 2 5 2 1 3 Autres motorisés (pers/h) 2 2 R 2 1 3
Autres (pars/h) 0 0 0 0 0 0 Mon motorisés (pers/h) 1 2 3 1 1 2
Déplacements véhiculaires Autres (pers/h) 0 0 0 0 0 0
aPass-byw (véh/h) [ 4 8 12 s 3 g Déplacements-automobile nets (véh/h)

Nets (véh'h) 11 21 3 13 7 21 Automobile (véh/h) 6 22 28 16 6 22

31 +21 =52 28 +22 = 50 31
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Corppte tepue que la recr}erche hls:[quque de I,a ’propnetle ®EC ENVIRO
a déemontré que le local d’'un des batiments a été occupée

par un Nettoyeur’ Ie terrain présente un potennel de Considering the historical documents consulted, interviews conducted, our visual
Contamination observations of the studied Site and of neighboring properties, as well as the environmental

inspection of the Site, it is our opinion that the Site located at 7330-7380, de la Cote-
Saint-Luc Road and 5449-5499 & 5423, Robert-Burns Street in the City of

Recom mandation: Montreal, represented by lot number 3 322 043 of the Quebec renovated cadaster,
y , . . . presents a potential for contamination due to the presence of a drycleaner in

La phase Il de I'’étude - Caractérisation environnementale building A.

du site - est recommandée afin de veérifier la qualité - _ _ o

enVIronnementaIe du Slte - Therefore, the realisation of a Phase Il — Environmental Site Characterisation is

recommended in order to verify the environmental quality of the Site.

32
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>

Pour le bruit acoustique

Pour le bruit acoustique, le niveau sonore LAeq 24h a été établi a 45,4 dBA pendant la période de mesure; le niveau sonore LAeq a été
établi 2 43,5 dBA entre 23 h et 7 h.

La réglementation de la Ville de Montréal au sujet du niveau sonore acceptable a proximité d’édifice résidentiel demande que le niveau
sonore présent la nuit dans les chambres a coucher soit inférieur a 35 dBA (LAeg23h-07h). Pendant le jour, le niveau sonore doit étre
limité a 40 dBA (LAeg24h) pour l'intérieur de I'édifice et a 55 dBA (LAeq24h) pour les aires de détentes extérieures.

Par conséquent, il devrait étre relativement simple, en aménageant adéquatement et en utilisant les matériaux appropriés, de concevoir le
complexe immobilier de maniere a maintenir le niveau sonore a l'intérieur du batiment sous les limites prescrites par la Ville de Montréal. Il en
va de méme pour les aires de détentes extérieures.

Pour les champs électromagnétiques a 60 Hz

>

Le champ magnétique total (de 30 Hz & 300 Hz) est inférieur a 1,37 micro-Tesla (uT). Pour 'ensemble de la zone et est de I'ordre de 0,52
MT en moyenne ;

Pour le grand public, la limite d’exposition au champ magnétique de 60 Hz suggérée par la Commission internationale de proctection contre
les rayonnements non ionisants (ICNIRP) est de 200 uT. L’Institute of Electrical and Electronics Engineers (IEEE) propose une limite de 904
MT ;

Le champ électrique calculé a 10 m de la ligne électrique 120 kV est de 'ordre 0,5 kV/m ;

Pour le grand public, la limite d’exposition au champ électrique de 60 Hz suggérée par I'ICNIRP est de 4,2 kV/m. L'IEEE propose une limite
de 5 kV/m (10 kV sous la ligne électrique) ; 33
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Confort pour les résidents (vibrations)

» Pour les vibrations se transmettant a I'édifice, nous avons établi que la vitesse particulaire résultante RMS (VPRRMS) moyenne par
période de 24h est de I'ordre de 0,010 mm/s. Lors du passage des trains de fret, la vitesse particulaire résultante RMS (VPRRMS) a atteint
0,095 mm/s et lors du passage des trains de passager, VPRRMS a atteint 0.054 mm/s. ;

» Laréglementation de la Ville de Montréal au sujet des vibrations acceptables pour assurer le confort des résidents demande la vitesse
particulaire résultante RMS soit inférieure a 0,14 mm/s RMS ;

» [En conséquence, méme pendant le passage des trains de fret, /a vifesse particulaire résultante RMS est inférieure a la limite de 0,14
mm/s RMS prescrite par la ville de Montréal.

Dommages a la propriété (vibration)
» La vitesse particulaire résultante en créte moyenne par période 24h est de I'ordre de 0,052 mm/s. Lors du passage des trains de fret, la
VPR en créte a atteint 0,649 mm/s et lors du passage des trains de passager, 0,467 mm/s. ;

» La comparaison des VPRs en créte maximales déterminées lors des mesures avec les critéres de dommages fréquemment utilisés
comme DIN 4150-3 ou SN 640 312A montre que les VPRs maximales enregistrées sont trés inférieures aux limites prescrites par ces
normes pour des structures fragiles (monuments historiques, édifices en mauvais état). ;

» En conséquence, il est trés peu probable que le trafic ferroviaire ou la circulation automobile n'’endommagent I'édifice projeté a moyen
ou a long terme.

Il apparait donc que le site est conforme aux exigences pour 'usage auquel il est dédié.
34
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PUM 2050 Plan d’urbanisme Normes du 01-276 Dérogations + conditions du PP-137 Dérogations + conditions du L31
Usage Affectation Mixte Aff.ectat'lon H = habitation Habitation (150 logements) Habitation (203 logements)
résidentielle
Niveau
Hauteur d’intensification 2 a 18 étages 2 a3 étages /12.5 m 18 étages / 67 m 18 étages /60 m
élevé

A- o, i o/ _
Taux d’implantation _ _ 35% 4 70% Max 20% (17.4%) Proposé: 17% (Min 15% - max

20%)
Toits du 11e et 18¢ étage soit Toit du 4¢ étage = Toiture verte
Aménagement des toits - - - entiérement aménagés d’une terrasse avec accés a I'eau et espace
collective d’entreposage
Verdissement - - 25% 35% 40%

2 c.a.c. et + =48% min
Distribution des logements - - - Studio = 11% max -
3 c.a.c. = 2 salles de bains complete

2 c.a.c.= superficie minimale de 85 m?
Superficie des logements - - - 3 c.a.c. = superficie minimale de 96 m2 -

Usage complémentaire - - - Café terrasse -

La résolution est autorisée a la condition suivante:
> 100 % de la superficie résidentielle du projet vise la réalisation de logements sociaux ou de logements abordables, tels que définis dans
le Reglement 20-041 visant a améliorer I'offre en matiéere de logement social, abordable et familial. 36
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PERIODE DE QUESTIONS ET
COMMENTAIRES DU PUBLIC



