attachant l “

CONSULTATION PUBLIQUE

Article. 93 L31 — 6470, Rue Sherbrooke O. (lot 3 324 257)

Etudier, conformément & I'article 93 de la Loi modifiant diverses dispositions législatives en matiére
d'habitation (L.Q.2024, ch. 2), une demande visant a construire un batiment résidentiel de 8 étages
destiné a du logement abordable ou social pour I'immeuble situé au 6470-6490, rue Sherbrooke ouest /
3383, boulevard Cavendish - dossier relatif a la demande 3003561348.

25-07-2025

F}C&tc-drs- Neiges

MNotre-Dame-de-Grice

Montréal §3



PROCEDURE D’UN
ARTICLE 93 DE LA LOI 31



LE PROJET

Pour faciliter Fapprobation de projets résidentiels
I’Assemblée nationale a donner de nouveaux pouvoirs
aux municipalités afin de déroger aux différents
réglements d’'urbanisme (PU, Zonage, PIIA etc).

Conditions a l'article 93 du PL31

. Minimum de 3 logements;

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

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

*  Doivent étre conforme au Schéma d’aménagement.

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

Conditions:

* Respecter les réglements de construction, RMM et frais
de parc;

* Respecter les parameétres du PU (mais possibilité
d’autorisation au CM).
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L’arrondissement se dote d’une politique locale afin
d’encadrer le processus d’approbation des projets sur son
territoire.

Utiliser ce pouvoir uniguement pour autoriser les projets :

De logements sociaux, abordables et les résidences
étudiantes (exempté de |'application du RMM)

Cession d’un immeuble municipal;

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

L’ autorisation doit:

étre préalablement assujettie a une évaluation qualitative
selon les critéres d’évaluation inscrits dans le Reglement
surles PPCMOI;

faire préalablement I'objet d'un avis du CCU;

assujettir les permis a l'approbation d'un plan
d'implantation et d'intégration architecturale (PIIA).



PROCE DURE 6470, rue Sherbrooke O — L-31 - Construction d’'un batiment de 8 étages

Avis du comité consultatif d’'urbanisme (CCU) 16 juillet 2025
Adoption d’'une résolution par le conseil d’arrondissement (CA) 4 aolt 2025
Publication d’un avis pour I'assemblée publique 12 aodt 2025
Assemblée publique de consultation en arrondissement 20 aout 2025
Adoption finale de la résolution par le conseil d'arrondissement 2 septembre 2025
Entrée en vigueur Septembre 2025
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» District Loyola

» Zone 0869

» Année de construction: S/O

» Autres caractéristiques

» Béatiment démoli en 2020
(3000968613-20). Une partie des
fondations n’a pas été démolie.

Ordre de démoalir (article 6.1

paragraphe 8 du reglement de
démolition (RCA02 17009)). —
Comité de de démolition non requis
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CONTEXTE REGLEME

ETUDE DU DOSSIER

— . — ~——
| 6470 Rue Sherbrooke O, Montréal, QC, H4B 1N2, CAN
4 - el

Légende

Résidentiel

Activités diversifiées
I Activités économiques

I Agricole
I Conservation

Récréation et accés aux
rives

Grande emprise ou

grande infrastructure
publique

Composantes
+ Commerce
+ Bureau

« Commerce ou bureau avec activités
de production reliées

|
+ Industrie légére dans le « Centre-ville |
d'agglomération »

« Equipement collectif ou institutionnel
-+ Agriculture urbaine “ >3
5,4,2 Affectation du sol « Mixte » : favoriser une diversité
d’activités urbaines, une intensification des emplois et
des logements pour des milieux de vie complets
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NTAIRE - PLAN D’'URBANISME ET DE MOBILITE 2050

6470 Rue Sherbrooke O, Montréal, QC, H4B 1N2, CAN

Légende

Niveau d'intensification
urbaine (Carte 2-10)

Intensification

Elevée

Py Intermédiaire

Douce

Affectation
n'autorisant pas
I'habitation

Objectif 2.2 Favoriser une intensification urbaine adaptée au contexte en
consolidant les ressources du quotidien
La hauteur peut étre déterminée selon 2 types de mécanismes

Elle peut étre définie de maniére équivalente a la largeur de la voie publique,

afin de préserver une proportion harmonieuse entre la voirie et les constructions

qui la bordent;

Elle peut également étre définie selon un principe de doublement par rapport au

cadre béti existant afin de pemrmettre une évolution des formes béties adaptées a

leur milieu d’insertion. 9
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= - - ¢

Ligne de hauteur formée par le cadre bati
» 15+3+3+3+3+3+3+3+20+22+4+6=88
» 88 +12=7.3 étages =7 étages

La hauteur de 8 étages proposée permet une évolution du cadre bati et une
transition graduelle de la hauteur entre les batiments de 3 étages, situés a I'est du
site, vers les batiments de 20 et 22 étages, situés a I'ouest du site.

CONTEXTE REGLEMENTAIRE - PLAN D’URBANISME ET DE MOBILITE 2050
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| 6470 Rue Sherbrooke O, Montréal, QC, H4B 1N2, CAN

Légende A X ‘

Niveau d'intensification
urbaine (Carte 2-10)

Intensification

Elevée

Py Intermédiaire

Douce

Affectation
n'autorisant pas
I'habitation

Lo

Objectif 2.2 Favoriser une intensification urbaine adaptée au contexte en

consolidant les ressources du quotidien

La hauteur peut étre déterminée selon 2 types de mécanismes

» Elle peut étre définie de maniére équivalente a la largeur de la voie publique,
afin de préserver une proportion harmonieuse entre la voirie et les constructions
qui la bordent;

» Elle peut également étre définie selon un principe de doublement par rapport au
cadre béti existant afin de pemmettre une évolution des formes béties adaptées a
leur milieu d’insertion.
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CONTEXTE REGLEMENTAIRE - REGLEMENT 01-276

Zone : 0869

Usage principal : C.4A (Commerces et

services en secteur de moyenne intensité
Usage : commerciale)

Autres catégories d’'usages :

H (Habitation)

Hauteur : 4 étages- 14 meétres max

Mode d’implantation : RI (Isolé)
o) Sherbrooke
U/@Iz

. T,
Taux d’implantation : min : 35 % / max : 85 % o . O%p@
Sherorooke B (s
Densité max: 4,5

5. Cavéndish

Taux verdissement (pleine

o) i
terre) 25% min

Sherphfooke /

6avendish
-marge avant : régle d’insertion &
el

Marges requises A
9 9 -marge latérale : 2,5 m

Proximité transport

Non
commun structurant

Secteur significatif : Non



ETUDE DU DOSSIER

GENERALITES

Superficie plancher brute : 4306 m?
Superficie terrain : 856,9 m?
Hauteur en étage : 8 (23 m)
Mode d’implantation : RI (Isolé)

Logements :

70 logements locatifs dont :
- 2 studios (0.03%)

- 67 de 1c.a.c. (96%)
-1de2.c.a.c. (0.01%)

Coefficient occupation sol
(C.0.S)

5 (max 4,5)

Taux verdissement (pleine
terre)

25 %

Marges requises

-marge avant : régle d’insertion
-marge latérale : 2,5 m

stationnement véhicules
routier au sous-sol :

Aucun
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R =)
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PROJET - ELEVATION PRINCIPALE .

0 I | 7 U TR D (R L
- dag B R ] L]

. R L F[E] .
B ]| 3% wlﬁ'

‘ (wop'z2) ,.9-.€L

1

g q{t‘ﬂ

ELEVATION DROITE - CAVENDISH ELEVATION ARRIERE - RUELLE 16



ETUDE DU DOSSIER 6470, rue Sherbrooke O — L-31 - Construction d’'un batiment de 8 étages

i?_
ASC. o0 | ESC.ISSUE
8 Z
7 2
§ =
N @
N, :
° || s -
Errz -
4 2
3 2
2 2
3
(£ RUE SHERBROOKE | | RPC, _
e 3
s 5wl RUELLE

COUPE

17



ETUDE DU DOSSIER 6470, rue Sherbrooke O — L-31 - Construction d’'un batiment de 8 étages

PROJET — COUPES RUES AVOISINANTES
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PROJET - AMENAGEMENT PAYSAGER

SHERBROOKE

CAVENDISH
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Solstice d’été

BATIMENT PROPOSE

y ra
8HOO 12H00 15H00 17H00 H
BATIMENT PROPOSE EC]UIFIOXG

8HOO ) 12H00 o 15H00 17HOO 8HOO 12H00 15H00 17H00

Solstice d’hiver

BATIMENT PROPOSE

BATIMENT EXISTANT DEMOLI

8HOO ” 12H00 15H00 17H00
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ETUDE DU DOSSIER

6470, rue Sherbrooke O — L-31 -

Construction d'un batiment de 8 étages

PLAN D’URBANISME ZONAGE ACTUEL PROPOSE
SECTEUR / ZONE - 0869 -
Commerces et services en secteur
AFEECTATION / USAGE Mixte ?g Tpc\))yenne intensité commerciale )
Habitation (H)
HAUTEUR - Max 14 m 26 m
MARGES AVANT - Reégles d’insertion PIIA
) Définie selon un principe de
ETAGES doublement par rapport au 4 étages 8 étages
cadre béti existant .
DENSITE - Max 4.5 Approx. 5.2
VERDISSEMENT 25% 25%

21
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ANALYSE DAUSE

Km/h

6470, rue Sherbrooke O — L-31 - Construction d'un batiment de 8 étages

CONCLUSION GENERALE

Les résultats du modéle CFD indiquent que le développement proposé ne devrait
pas avoir d’incidence négative sur le confort des piétons au niveau du sol, ainsi
gu’au niveau de la terrasse (pour la saison estivale).

Dans I’ensemble et durant I'année, au niveau du sol, 'étude montre que les entrées
/ sorties du batiment devraient étre confortables pour que les gens puissent se tenir
debout ou se promener dans ces zones.

Les personnes debout se promenant ou marchant dans ces zones seront
confrontées a des brises calmes et douces.

Des conditions de vent confortables similaires sont prévues lorsque les gens
marchent sur les trottoirs publics et vers ou depuis les stationnements extérieurs,
ainsi qu’a I'arrét de 'autobus.

Pour le parc de détente (pour la saison estivale), le modéle CFD indique que toute
cette zone sera confortable pour que les gens puissent s’asseoir, se tenir debout et
se promener.

23



ANALYSE DAUSE

Une étude d'impacts sur les déplacements a été réalisé par la firme Gris orange en
2025. Cette étude a démontré que:

>

>

Le site est bien desservi en transport collectif et a proximité de deux stations
Bixi, ce qui contribue a réduire le nombre de déplacements automobiles
générés par le projet ;

Le projet, composé de logements sociaux et de logements abordables, est
destiné a des ménages qui sont moins susceptibles d’avoir une automobile
que la moyenne des ménages ;

L’offre inexistante de stationnement hors-rue et le taux élevé d’occupation du
stationnement sur rue font que le projet sera peu attirant pour les ménages
propriétaires d’'un véhicule. Il est donc probable que les nombres réels de
déplacements véhiculaires générés soient plus faibles que ceux présentés ;
Le projet devrait avoir un impact limité sur les conditions d’écoulement de la
circulation en raison du faible nombre de véhicules générés (moins de 15 a
I'heure de pointe du matin et de 16 a I'heure de pointe de I'aprés-midi) ;

Le stationnement sur rue est possible sur le boulevard Cavendish et sur les
rues locales a proximité; plusieurs segments sont cependant réservés aux
détenteurs de vignette ;

Etant donné le faible de nombre de déplacements véhiculaires générés par
le projet, ainsi que le faible taux de possession automobile qui est a prévoir
chez les résidents, les rues locales du quartier devraient étre en mesure
d’absorber les quelques voitures supplémentaires associées au projet.

En conclusion, il est a prévoir que l'impact du projet sur les conditions d’écoulement de
la circulation sera limité. Le projet devrait avoir un impact restreint sur le stationnement
sur rue dans le secteur.
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Période de pointe du matin

Période de pointe du soir

Entrant Sortant Entrant Sortant

Déplacements générés (personnes / h) 8 33 24 16
Automabile 4 16 11 9
Transport collectif 3 12 9 4
Transport actif 1 4 3 2
Autres o] 1 1 1

Personnes par automobile 1.32 1.29 1.29 1.32
Véhicules générés (véhicules / h) 3 12 9 7

Figure 1 - Tableau synthése de la génération des déplacements

Les déplacements générés par le projet aux heures de pointe du matin et de

I'apres-midi.

= |l est estimé que le projet générera 15 déplacements
véhiculaires a 'heure de pointe du matin (3 déplacements
entrants et 12 déplacements sortants) ;

= 16 déplacements véhiculaires a I’heure de pointe de I'aprés-midi
(9 déplacements entrants et 7 déplacements sortants).

= Ces faibles quantités s'expliquent par la répartition modale des
déplacements dans le secteur, 'automobile occupant une part

restreinte.
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La direction est pour les raisons suivantes :

* Le projet s'insére dans la stratégie de la Ville en matiére de logement conformément au Plan d’'urbanisme et de Mobilité 2050,
puisqu'il s'agit d'un projet d'intensification résidentielle dans un secteur visé a cette fin;

* Le projet permettrait de réaliser environ 70 nouvelles unités de logements sociaux ou abordables;

* Le temain est actuellement vacant et permettrait de vitaliser le secteur en mettant en valeur les lieux publics et de créerun
environnement sécuritaire ;

» La propriété est a distance de marche des différents services dans le secteur (épicerie, pharmacie, fruiterie, boucherie, écdes,
université, etc.);

* Le projet est conforme aux critéres d’évaluation d’'une demande de PPCMOI puisqu’il contribue a bonifier la qualité de vie eta

rehausser la qualité paysagére et qu'il favorise une transition écologique et la résilience climatique.
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RECOMMANDATION

Territoire d’application :

6470, rue Sherbrooke O — L-31 - Construction d’'un batiment de 8 étages

] Territoire d'application

Limite d'arrondissement et de municipalité

e g

§
§

Usipusneq N4

B 324 257,
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DEROGATIONS :
3. A cette fin, il est permis de déroger aux articles suivants du Réglement d’urbanisme de I'arrondissement
de Cote-des-Neiges—Notre-Dame-de-Gréace (01-276) :
1. alarticle 9, paragraphe 1° afin de déroger a la hauteur en métres et en étages maximale prescrite;
2. alarticle 34 afin de déroger a la densité maximale prescrite;
3. alarticle 6.8 afin de déroger a la disposition particuliere 4 de la grille des usages et spécifications
pour la zone 0869 et de permettre I'occupation partielle du rez-de-chaussée par un usage de la famille
habitation;

Toute autre disposition réglementaire non incompatible avec celles prévues a la présente résolution continue
de s’appliquer.
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CONDITIONS :
SECTION 1
CONDITION RELATIVE AUX LOGEMENTS SOCIAUX OU ABORDABLES

4. La réalisation du projet de construction et d’'occupation est soumise au respect de la condition suivante :
1. 100 % de la superficie résidentielle du projet vise la réalisation de logements sociaux ou abordables, tel que défini dans le
Réglement 20-041 visant a améliorer I'offre en matiére de logement social, abordable et familial.

SECTION 2
CONDITIONS RELATIVES AU CADRE BATI

5. La construction d'un batiment doit respecter les conditions suivantes:
1. la hauteur maximale est de 8 étages et de 26 m.
2. ladensité maximale est de 5.2.

SECTION 3
CONDITIONS RELATIVES AUX USAGES

6. Le batiment doit minimalement comprendre un établissement commercial ou communautaire au rez-de-chausseée.
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DOCUMENTS NECESSAIRES AU DEPOT DE LA DEMANDE DU PERMIS DE CONSTRUIRE

7. En plus de tout autre document exigible, une demande de permis de construire déposée en vertu de la présente résolution
doit étre accompagnée :

1. d’un plan de gestion des matiéres résiduelles comprenant les éléments suivants:

a. les méthodes utilisées pour la gestion des matiéeres résiduelles (déchets, recyclage, compostage);

b. les espaces intérieurs qui sont destinés a trier et entreposer les matiéres résiduelles (ex. : conteneurs, bacs, salle
réfrigérée, salle ventilée, compacteurs, etc.);

c. les espaces extérieurs utilisés le jour de la collecte et la méthode utilisée pour le déplacement des matiéres résiduelles
(entrée et sortie du batiment);

d. la méthode d’entretien de ces espaces extérieurs;

e. la méthode de collecte privée ou publique;

f. s'il y a lieu, la circulation des véhicules de collecte sur le terrain et la fréquence des collectes.
2. unplan de gestion et de mitigation des impacts du chantier proposant, le cas échéant, des mesures permettant de réduire
les nuisances.
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DELAI DE REALISATION ET NULLITE
8. Une demande de permis compléte pour la construction d’'un projet conforme a la réglementation et a la présente résolution

doit étre déposée dans les 36 mois suivant I'entrée en vigueur de la présente résolution et les travaux doivent étre complétés
dans le délai de validité du permis ou de son renouvellement. A défaut, I'autorisation prévue a la présente résolution est nulle et

sans effet.

9. Toute contravention a la présente résolution entraine sa caducité et sa nullité.

ANNEXE A
Territoire d'application
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