
CONSULTATION PUBLIQUE
PP-137

 7330-80, chemin de la Côte-Saint-Luc et 5421-99, rue Robert-Burns (lot 3 322 043)

Projet particulier visant la démolition de deux bâtiments commerciaux situés aux 7330-80, 
chemin de la Côte-Saint-Luc et 5421-99, rue Robert-Burns (lot 3 322 043) et la construction d'un 
bâtiment mixte (commercial et résidentiel) de 18 étages, en vertu du Règlement sur les projets 
particuliers de construction, de modification ou d'occupation d'un immeuble (RCA02 17017). 

2023/05/17
5160, boulevard Décarie - rez-de-chaussée
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PROCÉDURE DE PROJET 
PARTICULIER (PPCMOI)
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PPCMOI pour Projet Particulier de Construction, de Modification ou d’Occupation d’un Immeuble

C’est une résolution du Conseil d’arrondissement qui autorise les paramètres dérogatoires d’un 
projet à certaines conditions

 

Permet d’exiger toute condition, eu égard aux compétences de la Ville, qui devront être remplies 
relativement à la réalisation du projet

Permet d’atteindre les objectifs du Plan d’urbanisme qui ne sont pas autrement imposés par des 
mesures réglementaires

Permet de soumettre le projet à un processus d’approbation citoyenne

QU’EST-CE QU’UN PPCMOI?

AVANTAGES DE CETTE APPROCHE
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CHEMINEMENT GÉNÉRAL DU PROJET

PROCÉDURE 
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ÉTAPE PRÉSENTEMENT EN COURS  

Le Conseil d’arrondissement détermine les paramètres du projet par résolution suite à une 
consultation publique et un processus d’approbation citoyenne.

 

Le comité consultatif d’urbanisme évalue les plans de construction selon les objectifs et les 
critères d’analyse prévu au PPCMOI, au règlement d’urbanisme et au plan d’implantation et 
d’intégration architecturale.

Les travaux peuvent débuter suite à la délivrance des permis requis.

1. PROJET PARTICULIER (PPCMOI)

2. APPROBATION DES PLANS (PIIA)

3. DÉLIVRANCE DES PERMIS
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PROCESSUS D’ADOPTION DU PPCMOI

PROCÉDURE 
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Avis du comité consultatif d’urbanisme (CCU) 15 mars 2023

Adoption du projet de résolution par le conseil d’arrondissement (CA) 1er mai 2023

Consultation 17 mai 2023

Adoption, avec ou sans changement, du second projet de résolution par le 
conseil d’arrondissement (CA)

CA du 5 juin 2023

Période pour demande d’approbation référendaire 8 jours

Adoption finale de la résolution par le conseil d’arrondissement (CA) À déterminer 
(entrée en vigueur de la modification du PU)

Processus référendaire, si requis, ou entrée en vigueur de la résolution À déterminer s’il y a lieu



ÉTUDE DU DOSSIER
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CONTEXTE URBAIN

ÉTUDE DU DOSSIER
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CONTEXTE URBAIN

● District: Loyola
● Zone: 0017
● Année de construction: 1965
● Terrain occupé par 2 

bâtiments
● Entrée ouest de 

l’arrondissement
● Adjacent à Ville Montréal 

ouest
● Ligne électrique 

d’Hydro-Québec
● Servitude à la faveur 

d’Hydro-Québec qui occupe 
près de 62% du terrain
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BÂTIMENTS VOISINS
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ÉTUDE DU DOSSIER

Robert Burns

Robert Burns

Côte-Saint-Luc

Wes
tove

r
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ÉTAT DE L’IMMEUBLE

7330, chemin de la Côte-Saint-Luc (lots 3 322 043)

Bâtiments de 1 et 3 étage construits en 1965

Revêtement extérieur : Brique

Occupation : Vacant

11

ÉTUDE DU DOSSIER
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ÉTUDE DU DOSSIER

Esquisse d’aménagement (secteur 3)

Corridor vert Saraguay - Angrignon
• Un tracé de corridor vert sur près de 27 km pour :

- Relier les parcs et les espaces verts
- Favoriser la mobilité active
- Augmenter la biodiversité

• 5 secteurs à l’étude pour insertion dans l’emprise Hydro-Québec

Un corridor vert est un parcours récréatif piéton et cycliste dont le fil conducteur est 
le verdissement.

Principes directeurs généraux
• Relier les parcs et espaces verts par des parcours végétalisés ;
• Bonifier les déplacements actifs et créer de nouvelles connexions ;
• Favoriser un usage à caractère récréatif et quatre saisons ;
• Offrir des parcours conviviaux, inclusifs et durables ;
• Révéler les identités paysagères et adapter les aménagements au 
contexte environnant ;
• Implanter des mesures d'adaptation aux changements climatiques ; 
• Assurer la sécurité de tous ;

Le corridor vert a une valeur d’usage et ne vise pas la connectivité 
écologique quoiqu’il y contribue.



     7330,chemin de la Côte-Saint-Luc - Autoriser une construction d’un bâtiment de 18 étages - 3002695374

13

ÉTUDE DU DOSSIER

AFFECTATION Résidentiel

SECTEUR 04-20

HAUTEUR 2-18 étages

MODE D’IMPLANTATION -

TAUX D’IMPLANTATION Faible

CONTEXTE RÈGLEMENTAIRE - PLAN D’URBANISME Lien - Détail des affectations

http://ville.montreal.qc.ca/pls/portal/docs/PAGE/PLAN_URBANISME_FR/MEDIA/DOCUMENTS/161219_AFFECTATION_04_1_0.PDF
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ÉTUDE DU DOSSIER

Lien - Détail des secteurs

CONTEXTE RÈGLEMENTAIRE - PLAN D’URBANISME

AFFECTATION Résidentiel

SECTEUR 04-20

HAUTEUR 2-18 étages

MODE D’IMPLANTATION -

TAUX D’IMPLANTATION Faible

http://ville.montreal.qc.ca/pls/portal/docs/PAGE/PLAN_URBANISME_FR/MEDIA/DOCUMENTS/220124_DENSITE_04.PDF
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CONTEXTE RÈGLEMENTAIRE - RÈGLEMENT 01-276
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ÉTUDE DU DOSSIER

Zone : 0017

Usage :

Usage principal : C.2(A) (commerces et 
services en secteur de faible intensité 
commerciale)
Autres catégories d’usages : 
H (habitation)

Hauteur : 2 à 3 étages - 12.5 mètres max

Mode d’implantation : Règles d’insertion (RI)

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

Densité max : 3 

Taux verdissement (pleine 
terre) 25% min - 35%

Marges requises
-marge avant : règle d’insertion
-marge latérale : 1,5 m
-marge arrière : 3 m 

Proximité transport 
commun structurant Non

Secteur significatif : Non 
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 GÉNÉRALITÉS
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ÉTUDE DU DOSSIER

Superficie plancher brute : 12 555.85 m²

Superficie terrain : 5 591 m²

Hauteur en étage : 18 étages / 64 m

Mode d’implantation : isolé

Logements :

150 logements locatifs ou privés dont :
- 16 studios (10.7%)
- 62 de 1 c.c (41.3)
- 41 de 2.c.c (27.3%)
- 31 de 3 c.c. (20.7%)

Coefficient occupation sol 
(C.O.S) 2.25 

Taux verdissement (pleine 
terre) au moins 35 % (à déterminer)

Marges requises
-marge avant : règle d’insertion
-marge latérale : 2,5 m
-marge arrière : 3 m 

stationnement véhicules 
routier au sous-sol : 

114 unités
ratio 1 unité/90 m2
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ÉTUDE D’IMPACT SUR LES DÉPLACEMENTS
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ÉTUDE DU DOSSIER

Recommandation du Bureau technique - (2 mars 2023)

Le Bureau technique de l'arrondissement a pris connaissance des documents 
composant l'étude de circulation pour le projet du 7330 Côte-Saint-Luc et compte tenu 
des conclusions de l'étude, nous pensons que les impacts sur la mobilité généré par le 
projet demeurent relativement faibles dans le secteur.
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ÉTUDE D’IMPACT SUR  BRUIT ET LES CHAMPS MAGNÉTIQUES
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ÉTUDE DU DOSSIER

RÉSUMÉ DE L’ÉTUDE

Champs électromagnétique à 60Hz 
➢ Le champ magnétique total est inférieur à 1,37 μT pour l’ensemble de la zone et est de l’ordre de 0,52 μT en moyenne ;
➢ Pour le public, en général, la limite d’Exposition au champ magnétique de 60 Hz suggérée par l’ICNIRP est de 200 μT en moyenne ;
➢ Pour le public, en général, la limite d’exposition au champ électrique de 60 Hz suggérée par l’ICNIRP est de 4.2kV/m. L’IEEE propose 5 Kv/m (10 kV sous la ligne électrique).

Bruit acoustique
Le bruit acoustique doit être limité à 35 dBa pendant la nuit, à 40 dBa pendant le jour et à 55 dBa pour les aires de détente extérieures. Il devrait être assez simple  en aménageant adéquatement et 
en utilisant les matériaux appropriés, de concevoir le bâtiment de manière à maintenir le niveau sonore, à l’intérieur du bâtiment et  pour les aires de détentes, sous les limites prescrites  

Vibrations
➢ La limite acceptable par la ville pour assurer le confort des résidents demande qu la vitesse particulaire résultante (VPRs) soit inférieure à 0,14 mm/s RMS ;
➢ Les mesures prises sur le site  ont démontrées que la RMS est de l’ordre de 0,010 mm/s sur une période de 24 h. ;
➢ Lors des passages de fret la RMS a atteint 0,0905 mm/s ;
➢ Lors du passage des trains passagers la RMS a atteint 0,054 mm/s.

Dommages à la propriété
La comparaison des vitesses particulaire résultantes (VPRs) en crête maximales déterminées lors des mesures avec les critères de dommages fréquemment utilisés comme DIN 4150-3 ou SN 640 
312A montre que les VPRs maximales enregistrées sont très inférieures aux limites prescrites par ces normes pour des structures fragiles (monuments historiques, édifices en mauvais état). 

Il apparaît que le site est conforme pour l’usage auquel il est dédié
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PROJET - PERSPECTIVE
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ÉTUDE DU DOSSIER
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PROJET - IMPLANTATION
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ÉTUDE DU DOSSIER
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PROJET - PLAN DU REZ-DE-CHAUSSÉE
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ÉTUDE DU DOSSIER
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PROJET - PLAN DE L’ÉTAGE
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ÉTUDE DU DOSSIER

Niveaux 2 à 4

Niveaux 5

Niveaux 6 à 11

Niveaux 12
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PROJET - PLAN DE L’ÉTAGE
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ÉTUDE DU DOSSIER

Niveaux 13 à 16 Niveaux 17 et 18

Terrasse commune
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PROJET - ÉLÉVATION PRINCIPALE
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ÉTUDE DU DOSSIER

Élévation ouest Élévation sud



     7330,chemin de la Côte-Saint-Luc - Autoriser une construction d’un bâtiment de 18 étages - 3002695374

PROJET - ÉLÉVATION PRINCIPALE
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ÉTUDE DU DOSSIER

Élévation est Élévation nord
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PROJET - COUPE GÉNÉRALE
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ÉTUDE DU DOSSIER

34
40

40
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PROJET - COUPE GÉNÉRALE
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ÉTUDE DU DOSSIER
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PROJET - AMÉNAGEMENT PAYSAGER
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ÉTUDE DU DOSSIER
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PROJET - AMÉNAGEMENT PAYSAGER (TERRASSE AUX TOITS)
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ÉTUDE DU DOSSIER

Niveau 12 Niveau 18
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ÉTUDE D’ENSOLEILLEMENT
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ÉTUDE DU DOSSIER
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ÉTUDE D’ENSOLEILLEMENT
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ÉTUDE DU DOSSIER
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DÉROGATIONS
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ÉTUDE DU DOSSIER

PLAN D’URBANISME ZONAGE ACTUEL PROPOSÉ

SECTEUR / ZONE 04-20 0017 -

AFFECTATION / USAGE Résidentielle

Commerces lourds (C.6), de gros et 
entreposage (C.7) et d'appoint 

(C.1(2))
Habitation (H)

Habitation (H.7)

HAUTEUR - Max 12.5m 67 m

MARGES AVANT Règles d’insertion PIIA

ÉTAGES Min 2 / Max 18 - 4 à 18 étages

DENSITÉ Min 1.0 / Max 6.0 Max 3.0 Approx. 2,25

VERDISSEMENT 35 % de verdissement en pleine terre 35% 
(PP-137 = abroger le paragraphe d) de l’article 3 du PP-137)



PROJET DE RÉSOLUTION

39
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RECOMMANDATION

La direction est FAVORABLE pour les raisons suivantes :

● Considérant que le terrain est grevé d’une servitude d’Hydro-Québec qui occupe 
approximativement 62 % du terrain qui limite un développement optimal et de qualité du site à 
l'intérieur des paramètres d'urbanisme existants;

● Considérant que le requérant a déjà présenté un projet de démolition accompagné d’un projet de 
remplacement respectant les principaux paramètres de zonages existants, mais a démontré qu’il 
ne pouvait réaliser un projet de qualité tout en respectant le taux d’implantation minimum prescrit 
(35 %);

● Considérant la modification en cours au plan d'urbanisme afin de permettre la réalisation de ce 
projet;

● Considérant que la nouvelle densité proposée permet d’augmenter le parc de logements locatifs 
dans l’arrondissement; 

● Considérant qu’en application du RMM il y aura une contribution financière pour le logement social, 
la réalisation de 11 % de logement familial et une contribution de 10 à 20 % de logement 
abordable;

● Considérant que lors de sa séance du 15 mars 2023, le CCU a formulé un avis favorable au projet.
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RÉSOLUTION PPCMOI
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RECOMMANDATION

Dérogations au règlement d’urbanisme 01-276:

a. article 9, afin d'autoriser une hauteur maximale de 18 étages et 
de 67 mètres hors tout, incluant les appareils mécaniques et les 
cages d'ascenseur ou d'escalier;

b. article 21, afin d'autoriser une cage d'ascenseur ou d'escalier, 
sur un toit, sans avoir à respecter un retrait par rapport à une 
façade;

c. article 22, afin de permettre la construction d'un chalet urbain sur 
le toit du 18e étage sans avoir à respecter un retrait par rapport à 
une façade; 
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RÉSOLUTION PPCMOI
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RECOMMANDATION

Dérogations au règlement d’urbanisme 01-276 :

d. article 40, afin d’autoriser un taux d’implantation inférieur à 35 %; 
Abroger

e. article 346, afin d'autoriser un café terrasse.
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RÉSOLUTION PPCMOI
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RECOMMANDATION

Conditions:

a) que le taux d’implantation maximal du bâtiment soit de 21 %; 

b) que le COS maximal du bâtiment soit de 2,30;

c) que la hauteur du bâtiment ne dépasse pas 18 étages pour une 
hauteur hors tout de 67 mètres incluant les appareils mécanique, les 
cages d'escaliers et d'ascenseur;   

d) aucune aire de stationnement extérieure pour véhicule n'est 
autorisée;
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RÉSOLUTION PPCMOI

45

RECOMMANDATION

Conditions:

e) que les locaux d’entreposage des matières putrescibles situés à 
l’intérieur d'un bâtiment aient une superficie minimale de 40 m2 et 
soient maintenus à une température de 2°C à 7°C , aient une 
surface intérieure lisse, non-poreuse, lavable et comportent un 
avaloir au sol. Les matières résiduelles non putrescibles doivent être 
entreposées à l’intérieur du bâtiment dans un local d’une superficie 
minimale de 45 m²;

f) que les toits du 11e et 18e étage du bâtiment soient entièrement 
aménagés d'une terrasse collective;
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RÉSOLUTION PPCMOI
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RECOMMANDATION

Conditions:

g) qu'un minimum de 35 % de la superficie du terrain soit planté de 
végétaux en pleine terre;

h) qu’aucun climatiseur apparent ne doit être installé sur les balcons 
ou les façades; 

i) qu’au moins 48 % des logements proposés soient composés de 2 
chambres à coucher et plus, d’une superficie minimale de 85 m² 
pour les logements de 2 chambres à coucher et 96 m² pour les 
logements de 3 chambres à coucher et plus;



     7330,chemin de la Côte-Saint-Luc - Autoriser une construction d’un bâtiment de 18 étages - 3002695374

RÉSOLUTION PPCMOI
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RECOMMANDATION

Conditions:

j) les logements de 3 chambres à coucher et plus doivent 
comprendre au moins une salle de bain complète et une salle d’eau; 

k) qu’au plus 11 % des logements proposés soient de type studio.
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RÉSOLUTION PPCMOI
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RECOMMANDATION

Objectifs et critères de PIIA :

En plus des critères du Règlement sur les PIIA, les critères suivant s’appliquent:

Objectif 1: Favoriser la construction d’un bâtiment de facture contemporaine qui tient compte de sa situation située à l’entrée ouest de 
l’arrondissement.

1° l’ensemble des façades doivent être traitées de manière cohérente;
2° l'utilisation de panneaux métalliques doit être limitée à des interventions ponctuelles dans la composition des façades;
3° l'architecture d’un bâtiment est conçue de manière à minimiser les effets de réverbération sonores et les vibrations sur le 
milieu;
4°le profil d’un bâtiment et son couronnement contribuent à rehausser la silhouette urbaine (entrée de ville);
5° la forme du bâtiment est élancée; le profil et les proportions du volume en surhauteur renforcent la verticalité de la 
proposition; 
6° sur la façade est du bâtiment,  les saillies sont intégrées dans l’épaisseur de l’enveloppe; leur traitement participe à 
l’expression architecturale et à la monumentalité du bâtiment;
7° les équipements mécaniques installés au niveau de la toiture sont préférablement dissimulés derrière un parapet;
8° le rez-de-chaussée ou un basilaire composent un volume à l'échelle des espaces appropriables au niveau du sol;
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RÉSOLUTION PPCMOI

49

RECOMMANDATION

Objectifs et critères de PIIA :

Objectif 2 : Favoriser un aménagement de la propriété qui valorise le verdissement et le développement durable
1° le projet tend à optimiser le potentiel de verdissement et la plantation d'arbres sur le site; 
2° l'aménagement d'une placette proposée dans la cour avant doit être réalisée en coordination avec les interventions projetées 
sur le domaine public;
3° les aménagements projetés dans la cour située du côté de la voie ferrée intègrent une noue végétalisée ou un jardin de pluie 
qui participent à la stratégie de rétention des eaux de ruissellement.



PRÉSENTATION PROCESSUS 
RÉFÉRENDAIRE 

50
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PROCESSUS 
RÉFÉRENDAIRE

ÉTAPES D’ADOPTION

Avis du comité consultatif d’urbanisme (CCU) 15 mars 2023

Adoption du projet de résolution par le conseil d’arrondissement (CA) 1 mai 2023

Consultation 17 mai 2023

Adoption, avec ou sans changement, du second projet de résolution par le 
conseil d’arrondissement (CA)

CA 5 juin 2023

Période pour demande d’approbation référendaire 8 jours

Adoption finale de la résolution par le conseil d’arrondissement (CA) À déterminer 
(entrée en vigueur de la modification du PU)

Processus référendaire, si requis, ou entrée en vigueur de la résolution À déterminer s’il y a lieu
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PROCESSUS 
RÉFÉRENDAIRE

RÉSUMÉ SIMPLIFIÉ DE LA DÉMARCHE

1. Réception de demandes pour la tenue d’un registre

● Avis public publié sur le site internet de l’arrondissement concernant la demande de registre;

● Dépôt de pétitions dans les 8 jours de la publication de l’avis public;

● Pour les zones de plus de 21 PHV : si 12 personnes habiles à voter d’une même zone ont signé une 
pétition = ouverture du registre pour cette zone (inclura également la zone visée);

● Pour les zones de 21 PHV ou moins : si la majorité d’entre elles signe une a signé une pétition = ouverture 
du registre pour cette zone (inclura également la zone visée)
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PROCESSUS 
RÉFÉRENDAIRE

RÉSUMÉ SIMPLIFIÉ DE LA DÉMARCHE

  2. Tenue du registre pour demander un référendum

● Avis public publié sur le site internet de l’arrondissement annonçant la date de la tenue du registre après 
l’adoption du règlement;

● provoquer la tenue d’un référendum, le nombre de signatures doit être supérieur à un calcul établi à partir 
du nombre de PHV issues des zones ayant déposé une demande valide pour la tenue d’un registre et de la 
zone concernée, le cas échéant:

● Lorsque le nombre de PHV est de 25 ou moins : 50 % de ce nombre;

● Lorsque le nombre de PHV est de plus de 25 mais de moins de 5 000 : le moins élevé entre 500 et le 
nombre obtenu par le calcul suivant = 13 + 10% du (PHV - 25);

● Dépôt du certificat du greffier à la séance du conseil d’arrondissement qui suit;

● Si le résultat du registre est positif, le CA adoptera une résolution annonçant le scrutin référendaire ou le 
retrait du dossier.
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PROCESSUS 
RÉFÉRENDAIRE

RÉSUMÉ SIMPLIFIÉ DE LA DÉMARCHE

  3.    Tenue d’un référendum

● Avis public publié sur le site internet de l’arrondissement annonçant la date de la tenue d’un référendum;

● Une majorité simple, pour ou contre la proposition, est considérée.
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PROCESSUS 
RÉFÉRENDAIRE

ARTICLES DE LA RÉSOLUTION SUSCEPTIBLES D’APPROBATION RÉFÉRENDAIRE

● Articles 3 et 6 



PÉRIODE DE QUESTIONS ET 
COMMENTAIRES DU PUBLIC 
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Arbres
Article 383
Superficie de terrain = 5 591 m2

Implantation du bâtiment = 975.5 m2

Terrain non construit = 4 615.5 m2

1 arbre/100 m2 = 4 615.5/100 = 46 arbres

Servitude Hydro-Québec = 3 462 m2

Stationnement
Article 560
Superficie de plancher= 12 556 m2

1 unité/90 m2 = 12 556/90 = 140 unités

Proposé = 114 unités (sur 3 étages)


