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PPCMOI
349, rue de l’Église
Démolition de 7 bâtiments et 
agrandissement du commerce
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Agrandissement
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Rue de L’Église
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Rue Ethel



Mise en contexte
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Rue Ethel
Stationnement Ethel

• 179 cases

• Taux d’occupation: 61 %
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Rue Gertrude
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Cours arrières



Bâtiments à démolir
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371-393 rue de l’Église - 8 logements et 3 com.



Bâtiments à démolir
4053-55 rue Ethel - 2 logements



Bâtiments à démolir

• Toiture avec déficiences : 
calfeutrage, solins, affaissement;

• Ouvertures vieillissantes;

• Courbure du mur de maçonnerie;

• Efflorescence et fissuration des 
fondations;

• Poutre maîtresse fissurée;

• Moisissure sur les finis, au sous-sol, 
etc.

4059-61 rue Ethel - 2 logements



Bâtiments à démolir

• Toiture avec déficiences : 
cloque, solins, aérateur absent, 
gravier manquant, affaissement;

• Courbure et fissuration du mur 
de maçonnerie – mortier friable;

• Quelques fissures dans les 
fondations;

• Moisissure sur certains finis, 
ouvertures, etc.

• 2e issue de secours pour 
certains logements;

• Forte pente dans la structure du 
plancher de certains logements.

4077 rue de Ethel - 4 logements



Bâtiments à démolir

• Allèges de fenêtres à remplacer;

• Efflorescence et éclatement de 
certaines portions de la maçonnerie;

• Fondations de moellons 
recouvertes d’isolant du côté
intérieur;

• Quelques solives endommagées;

• Fissures dans le fini intérieur.

4054-56 rue Gertrude - 2 logements



Bâtiments à démolir
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4062 rue Gertrude - 1 logement



Bâtiments à démolir
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4070, rue Gertrude - 3 logements



Démolition
Bilan des 7 bâtiments
Estimation des rénovations des bâtiments

1,8 M$

• Valeur foncière des bâtiments

2,4 M$ (terrains 1,1 M$)

Nombre de logements

22 logements

Nombre de commerces

3 commerces



Implantation du bâtiment
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Environ 95 % du terrain



Sous-sol
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36 cases de 
stationnement

40 pour vélos



Rez-de-chaussée
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Espace de manoeuvre
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2 camions en tout temps



4e Étage



Statistiques du projet
Plus de 3000 m² commerce et 67 logements

3400 m²

1322 m²



Projet
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Rue de L’Église – coin Ethel



Projet
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Rue de L’Église – coin Gertrude



Projet
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Rue Ethel

9 m



Projet
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Rue Gertrude

12 m



Projet
Mur arrière



Toiture
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Portion de la toiture végétalisée – 400 m²



Matériaux
3 briques + métal architectural



Étude d’ensoleillement
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Équinoxe du printemps – 21 mars



Étude d’ensoleillement
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Solstice d’été – 21 juin (12h00)



Étude d’ensoleillement

Texte sans puce

Texte premier niveau
• Texte deuxième niveau

Solstice d’hiver – 21 décembre (12h00)



Plan de zonage
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2 zones concernées

C02-57: commerce mixte 
c1 et c3

H02-69:
h1, h2, h3



Dérogations

Le projet est inscrit dans 2 zones:

Zone commerciale C02-57 – 2 dérogations :

Hauteur maximale de 3 étages (4 étages)

Coefficient d’occupation au sol maximal de 3,00 (3,02)

Zone résidentielle H02-69 – une dérogation :

Usage c3 - commerce mixte

Règlement de zonage 1700



Dérogations

Article 90 : aire de stationnement proposée 36 cases

60 cases pour commerce de grande surface (1 case par 30 m²
pour l’agrandissement de 1800 m²) et 34 cases pour les 67 
logements.

(Nouveau régime réglementaire: 6 cases pour le commerce, 0 
case pour logement)

Article 91: voie de circulation de 6 m au-lieu de 6,7 m

Article 94 : plus de 2 accès au bâtiment

Article 96 : la hauteur maximale de la porte de garage - 2,25 m

Article 163 : le revêtement métallique n’est pas autorisé pour un 
mur de façade d’un bâtiment mixte

Disposition non susceptible d’approbation référendaire

Règlement de zonage 1700



Étapes

CA : 1er novembre 2016 (premier projet de résolution)

Affichage sur le terrain

Avis public : 17 novembre 2016

Consultation publique : 29 novembre 2016

CA : 6 décembre 2016 (second projet de résolution)

Avis public sur le registre : janvier 2017

CA : février 2017 (adoption du projet de résolution)

Certificat de conformité

Demande de permis

CCU - PIIA

Dépôt de la garantie bancaire (900 000 $ - 18 M$)

Émission des permis

Approbation du PPCMOI



Zones visées et contigües
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INFOLETTRE

ville.montreal.qc.ca/verdun/infolettre

Arrondissement de Verdun

@Arr_Verdun

MERCI



Relevé de l’arpenteur
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Grilles de zonage



2e Étage



3e Étage



Étude de circulation

• 4 options d’accès au stationnement

• L’achalandage sur les conditions de circulation

Texte premier niveau
• Texte deuxième niveau

2 éléments évalués



Étude de circulation

Option 1 :  accès sur Ethel (à côté du quai de chargement)

Option 2 : accès sur Gertrude

Option 3 : accès sur de l’Église

Option 4 : Entrée sur de l’Église et sortie sur Gertrude

Option des accès au stationnement



Étude de circulation
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Option des accès



Étude de circulation
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Sécurité des piétons

Gertrude



Étude de circulation
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Sécurité des véhicules

Gertrude

Gertrude

Église



Étude de circulation
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Impact sur le milieu

Gertrude

Église

Église



Étude de circulation
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Impact sur le quai de chargement



Étude de circulation
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Résultats – option d’accès 2 ou 4



Étude de circulation

Semaine

Matin : 50

Après-midi : 127

Fin de semaine

Samedi, après-midi : 144

Déplacements additionnels – véhicules / heure



Étude de circulation
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Condition actuelle



Étude de circulation
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Condition projetée



Étude économique
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Nouvelle épicerie de 3200 m²



Étude économique
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Provenance clientèle - rayon primaire 500m



Étude économique
Zone primaire – 60 %, secondaire 17 %



Étude économique
Zone primaire (rues Régina à Willibrord)



Étude économique
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Données socio-économique - population



Étude économique
Données socio-économique - groupe d’âge



Étude économique
Données socio-économique - locataire



Étude économique
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Données socio-économique - revenu moyen



Étude économique
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Structure commerciale – type de commerces
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Structure commerciale



Étude économique
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Structure commerciale



Étude économique
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Concurrence d’autres supermarchés



Étude économique
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Impact sur d’autres commerces - 10 à 15 %

IGA – rue Wellington



Étude économique
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Impact sur d’autres commerces - 10 %

Viandal

Fruterie Soleil



Étude économique
Impact sur d’autres commerces

moins de 10%
Purs délices

McCormack
Arachides Dépôt


