Autorisation d’un projet de construction d’un
batiment principal multifamilial en vertu de la loi

4927, rue des
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4927, rue des Landes
Lot 2 813 832
Zone R-425
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MISE EN CONTEXTE DE LA LOI 31 ET ADMISSIBILITE DU PROJET :

Le 21 février 2024, le gouvernement du Québec adoptait la Loi modifiant diverses dispositions législatives en
matiere d’habitation (PL 31). Larticle 93 de cette loi permet notamment a une municipalité, dans des
circonstances précises, et ce, avant le 21 février 2027, d’autoriser un projet d’habitation, méme si celui-ci
déroge a la réglementation d’'urbanisme en vigueur.

Une Ville de 10 000 habitants ou plus dont le taux d’'inoccupation des logements locatifs publié par la Société
canadienne d’hypothéques et de logement (SCHL) est inférieur a 3 % peut se prévaloir de ce pouvoir. C’est le
cas de la Ville de Saint-Augustin-de-Desmaures (+ de 10 000 habitants et taux d’inoccupation 1,2 % (SCHL -
octobre 2025)).

Les autorisations accordées doivent viser 'autorisation de projets :
« comportant au moins 3 logements;
* situés a l'intérieur d’'un périmétre d’'urbanisation;
— LE PROJET SE QUALIFIE
» situés hors de zones de contraintes;

 situés dans une zone autorisant déja des usages résidentiels.

Les membres du conseil peuvent imposer des conditions supplémentaires dans la résolution par laquelle ils
accordent l'autorisation (délai de réalisation, projet devant étre soumis au CCU, construction de batiments
distinctifs et bien intégrés, offre de services et d’espaces qui contribuent a la qualité des milieux de vie, offre
résidentielle diversifiée, etc.).
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Requérant

Gilles L. Tremblay, architecte, ddment mandaté par le propriétaire

Résidentiel — Habitation multifamiliale (H-5)

Propriétaire

9539-8533 Québec Inc.

Demande

Construction d’'un batiment principal de 4 étages comprenant 39 logements, un stationnement souterrain de 40
cases ainsi que 39 cases de stationnement extérieures.

Le projet déroge a 2 dispositions du Reglement n°® 2025-748 de zonage

» La densité nette serait de 67,5 logements a I'hectare au lieu d’une densité nette maximale devant
étre comprise entre 25 et 40 logements a I'hectare, représentant 39 logements au lieu d’'un maximum
autorisé entre 14 et 23 logements selon la superficie de 'immeuble, le tout tel qu’exigé a la grille des
spécifications du Reglement n° 2025-748 de zonage pour la zone R-425;

+ La marge latérale gauche du garage souterrain serait de 2,3 m au lieu d’au moins 4 m, tel qu'exigé a
la grille des spécifications et a I'article 138 du Reglement n° 2025-748 de zonage pour la zone R-425.

Note

» L’ancien batiment résidentiel locatif a été démoli en 2016 suite a un incendie. Il comportait 36 logements;

* Malgré la dérogation demandée pour le garage souterrain, les éléments de construction ne dépasseront pas
le niveau du sol fini du terrain et ne seront donc pas visibles. La marge du batiment principal « apparente »
a I'extérieur est quant a elle respectée.

» La voie d’acceés au stationnement souterrain a été positionnée en cour latérale afin d’aménager la piscine
creusée, les jardins et autres batiments accessoires en cour arriére.

* Une étude d’ensoleillement a été fournie;

* Une étude acoustique a été fournie ainsi qu’'un argumentaire technique sur la conformité acoustique des
équipements mécaniques;

» Le projet comprend 6 cases de stationnement pour les visiteurs, 16 cases de stationnement avec borne de
recharge électrique, 8 cases de stationnement avec allée congues avec du pavé perméable ainsi qu'une
toiture composée d’'une membrane de finition blanche permettant de réduire les ilots de chaleur.
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Résumé — Projet de construction

Usage Résidentiel — habitation multifamiliale (H-5)
Etage(s) 4 (rez-de-chaussée + 3 étages)
Superficie au sol 1151,1 m? 12 390 pi?
Coefficient d’emprise au sol 19,9 %

43,74 mLx37,49mPx12,09mH

Dimension
108 8" Lx226°Px78 9”H

MACONNERIE (R1)
Compagnie RINOX, couleur WHISTLER (blanc), pierre architecturale 8” x 16”

DECLIN EN ACIER (R2)
Compagnie MAC METAL, couleur PIN SCANDINAVE, profilés HARRYWOOD

PANNEAU D’ACIER PLIE VERTICAL (R4)

Revétement extérieur - murs Couleur ROUGE, aspect uni avec silent de 17, largeur des planches + 18”

PANNEAUX D’ACIER PLIE VERTICAL (R5)
Couleur BLANC, aspect uni avec silent de 17, largeur des planches + 18”

ACRYLIQUE SUR ISOLANT (R6)
Compagnie ADEX, couleur GRIS 6208-42 (cendres volcaniques), texture médium

MEMBRANE SOPRASTAR DE SOPREMA

Revétement extérieur - toiture Couleur blanche avec IRS de 90

Plantation de 24 arbres conformément aux articles 229 et 231 du Reglement n° 2025-

Véaétation 748 de zonage;
9 Surface végétalisée de 48% conformément a 'article 225 du Reglement n° 2025-748 de
zonage.
Notes » Les plans civils dont le rapport de gestion des eaux pluviales ont été fournis et

veérifiés par le Service des travaux publics.




ELEMENTS DEROGATOIRES DU PROJET

PROJET

NORMES - Réglement n° 2025-748 de zonage

Autoriser la construction du batiment
principal dont :

* la densité serait de 67,5 logements par
hectare au lieu de 25 a 40 logements
a I'hectare;

* la marge latérale gauche du garage
souterrain serait de 2,3 m au lieu d’au
moins 4 m;

Le tout tel qu'exigé a la grille des
spécifications et a [larticle 138 du
Reéglement n° 2025-748 de zonage pour
la zone R-425.

Extraits de la grille des spécifications pour la zone R-425

Dispositions spéciales
La densité nette doit étre comprise entre 25 et 40 logements a I'hectare.

138. GARAGE SOUTERRAIN

[.]

3°  Implantation

Un garage souterrain doit respecter les marges minimales prescrites pour le
batiment principal.
4"  Superficie

La superficie d'un garage souterrain n'est pas limitée et peut excéder celle du
batiment principal a condition que les éléments de construction ne dépassent
pas le niveau du sol fini du terrain.

mdﬂlﬂlﬂiﬂ

H-1  [HahitaSion unifamiliake

H-Z [Hahitafon hifamilizle

H-3  [Hahitafon fifamiiale

H-4  [Hahitaan muliifamiliale 4 & B logemenis

H-5  [HahitaSon muliifamiliale 9 logemenis et plus

Herteur (m) min. J/ max. 613 G/13

Largeur {mj min. il 10 (1)
Blimeni Jimpiantation au sol (m?) min. 45 a]
principal  |Marge avant (m) min. i i

Marges |atérales (m) min. F] 4

Marge arriéns (m) min. 12 12




Plan projet d'implantation — a.-g.
Derniére révision datée du 17 février 2026
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Autoriser la construction du batiment
principal qui comprendrait 39
logements et dont la marge latérale
gauche du garage souterrain serait de
2,3 m au lieu d’au moins 4 m;
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Plan d’implantation — architecte
Derniére révision datée du 16 février 2026

Les éléments
dérogatoires du garage
souterrain ne dépassent
pas le niveau du sol fini

du terrain et ne seront
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Plan du garage souterrain
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Elévation fagade principale |

3.0 PARAFET
\'\
| 35" POIMT HAUT . TOMeS ; +
4 o
— m 1 = — 19 — == .
N = TEa1 Hl EE = = £
j | =11 I I 1 = = o
T — —
| REE, WY 400 LT DT
TTT T TTTT

ri=r.d 1
A
-
|

| q‘ I
i
1h
e

T - ; I I I i
o = = = 1] Il | :
—= —= 311 E = = — E1lE
O, W 200 =— = " I" | = — =| | I

fHifeH
|
S T |
i
*
:

e e e Ly T AVANT L L L

§ ECHELE. & m [P

.

‘ ELEVATION

Y RV O0 . 2a

. o 120w L Aol

ELEVATION

AVANT




Elévation facade latérale droite
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Elévation fagade arriére
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Elévation fagade latérale gauche
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Perspectives 3D
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Vue actuelle du terrain vacant
Google Street View - juillet 2025

5136795

6268

Jeny

&
~
S

-

- X|hoel9:-|2uol




Site du projet

Condos 4 unités situés face 4 batiments de 9 unités situés
au projet face au projet
4936, rue des Landes 4922, rue des Landes

-

Google Maps - juillet 2025



Environnement immédiat

Logements 6 unités situés a
proximité du projet
4910-4924, rue Lionel-Groulx

Logements 36 unités
adjacent au projet
4949, rue des Landes

Google Maps — juin/juillet 2025



Projet de résolution

SEANCE DU CONSEIL MUNICIPAL DE SAINT-AUGUSTIN-DE-DESMAURES

Extrait du procés-verbal de la séance ordinaire du conseil municipal de Saint-Augustin-de-Dasmaures, tenua
le & mai 2026 & 18 h 30 a la salle du conseil de Saint-Augustin-de-Desmaures, 200, route de Fossambault,

2026-196

URBANISME — AUTORISATION D'UN PROJET DE CONSTRUCTION D'UN BATIMENT PRINCIPAL
MULTIFAMILIAL EN VERTU DE L'ARTICLE 93 DE LA LOI 31 — LOT 2 813 832 (4927, RUE DES LANDES)

CONSIDERANT QUE le propriétaire du lot 2 813 832 du cadastre du Québec, sis au 4827, rue des Landes
a déposé une demande de permis le 10 cctobre 2025 pour la construction d'un immeuble résidentiel de 38
logements, soit 16 de plus que le maximum auforisé dans la zone R-425;

CONSIDERANT QUE le projet déroge & la réglementation d'urbanisme en vigueur applicable gquant au
nombre de logements ainsi qu'a une norme dimplantation pour la marge latérale gauche du garage
souterrain,

CONSIDERANT QUE la dérogation a la densité d'occupation (nombre de logements) n'est pas admissible
2 une dérogation mineure;

CONSIDERANT QUE dans le contexte de la crise du logement, I'Assemblée nationale du Québec a
adopté la Loi modifiant diverses dispositions légisiatives en matiere d'habitation (projet de loi 31), laguelle
est en vigueur depuis le 21 février 2024;

CONSIDERANT QU'en vertu de I'article 83 de cette loi, la Ville peut, avant le 21 février 2027, autoriser un
projet immobilier qui déroge a la réglementation d'urbanisme locale en vigueur sur son territoire lorsque
le projet comprend la construction d'au moins 3 logements, que [a population de la municipalité est de plus
de 10 000 habitants et gue le taux d'inoccupation des logements locatifs publié par la Société canadiennse
d'hypothégues et de logement (SCHL) & I'égard du territoire est inférieur a 3 %,

COMNSIDERAMT QUE la population de la Ville de Saint-Augustin-de-Desmaures est de plus
de 10 000 habitants;

CONSIDERANT QUE le plus récent taux d'inoccupation des logements |ocatifs publié par la Société
canadienne d'hypothéques et de logement (SCHL) a I'egard du territoire de la Ville est de 1,2 % en date
d'octobre 2025, ce qui est inférieur 2 3 %;

CONSIDERANT QUE le projet d'habitation est situé & lintérieur du périmétre d'urbanisation et n'est pas
situé dans une zone soumise & des contraintes particuliéres pour des raisons de sécurité publique, de
santé publique, de protection de 'environnement et du bien-&tre général;

CONSIDERANT QUE le projet dhabitation est situé dans une zone ol 'usage résidentiel est déja autorisé;

CONSIDERANT QUE toutes les conditions d'exercice du pouveir d'autorisation prévu 2 'article 93 de cette
loi sont respectées;

COMSIDERANT QUE I'autorisation doit &tre précédés de 'adoption d'un projet de résolution qui sera
soumis 3 une consultation publique a étre tenue a la seance du 19 mai 2026,



Projet de résolution
Suite

D’ADOPTER le projet de résolution en vue d'autoriser |e projet résidentiel multifamilial pour le 4927, rue
des Landes, connu et désigné comme etant le lot2 813 832 du cadastre du Québec, circonscription
fonciére de Portneuf, en vertu de l'article 93 de la Loi modifiant diverses dispositions législatives en matiére
dhabitation (L.Q. 2024, ¢. 2), tel que décrit dans les documents ci-aprés mentionnés et avec les

dércgations et autres conditions suivantes :

Documents décrivant le projet :

Plan projet d'implantation préparé par Denis L. Tremblay, arpenteur-géomeétre, minute 13 677,
dont |2 derniére version est datée du 11 fevrier 2026;

Plan d'architecture préparé par Gilles Tremblay, architecte, dossier numéro 21-2115A, dont la
derniére révision est datée du 12 décembre 2025:

Plan de perspective, préparé par la firme Gilles L. Tremblay architecte inc,, dont la demiére
révision est datée du 12 décembre 2025;

Etude d'ensoleillement, préparé par Michel Lachance, architecte, projet Domaine des Landes —
39 logements, daté du 30 septembre 2025;

Etude acoustque préparée par Samuel Duclos, ingénieur chez Soft dB, numéro de dossier 25-08-08-
S0, dont la demiére révision est datés du 27 mars 2026,

Argumentaire technique sur la conformité acoustique des équipements mécanigues, préparé par
Philippe Ward, ingénigur, numéro de dossier F2500162, date du 24 mars 2028;

Avec les dérogations suivantes au Réglement n° 2025-748 de zonage !

une densité nette de 87,5 logements 4 'hiactare au lisu d'une densité nette maximale devant étre
comprise entre 25 at 40 logements & I'hectare, représentant 32 logements au lieu d'un maximum
autorisé entre 14 et 23 logements selon la superficie de lmmeuble, le tout tel qu'exigé & la grille
des spécifications du Réglement n® 2025-748 de zonage pour |2 zong R-425;

un garage souterrain dont la marge latérale gauche serait de 2,3 m au lisu d'au moins 4 m, tel
gu'exige & la grille des spécifications et a l'arficle 138 du Réglement n® 2025-748 de zonage pour
la zone R-425;

Avec les conditions suivantes :

-

gu'a l'exception des deux dérogations précitéas, que toutes autres normes prévues au réglement
d'urbanisme soient respecices,

gue l'espace de terrain situé au-dessus de la parfie du garage souterrain dérogatoire soit
végstalisé sans &tre aménage et ne soit pas utilis a des fins de loisirs ou d'aires communes pour
les locataires;

gue 'stude acoustique préparée par Soft dB soit respactée intégralement;

gue le propriétaire doit, sur demande de la Ville, faire réaliser a ses frais et déposer a la Ville une
nouvelle etude acoustigue réalisée par un professionnel compétent dans le domaine afin de
démontrer que limmeuble construit et gue l'uilisation réelle de ses éguipements respectent
larticle 43 du Réglement n® REGVEAD-2014-428 relalif aux nuisances, & la salubnle et au bon
gouvernement visant le bien-étre général gui « interdit a quicongue de faire, de provoguer ou
d’inciter & faire de guelgue fagon que ce soit, du bruit de nature & troubler la paix, le confort ou la
jouvissance paisible de la propriété publigue ou privée dans le voisinage »,



Projet de résolution
Suite

¢ gue cette nouvelle &tude confirme le respect des normes provinciales applicables et l= niveau de
bruit normalisé de référence, notamment les « Lignes directrices relatives a la gestion du bruit
environnemental » du ministére de I'Environnement, de la Lutte contre les changements
climatigues, de la Faune et des Parcs;

o que le proprigfaire devra, le cas échéant, suivre toutes les recommandations de cetie nouvella
etude afin de se conformer & la réglamentation applicable ainsi qu'a la présenta résolution;

DE publier un avis public au plus tard le 11 mai 2028 afin d'informer les citoyens et les organismes de
Saint-Augustin-de-Desmaures gu'une assemblee publique de consultation aura lisu avant I'adoption finale
de la résolution par le conseail municipal;

DE tenir uns assemblée publigus de consultation lors de |a séance du conseill municipal du 18 mai 2026,

Adoptée 3 I'unanimité |2 président s'abstenant de voter
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