


DemandeVille de Sept-Îles, Service de l'urbanisme

Ville de Sept-Îles, Service de l'urbanisme
546, avenue De Quen
Sept-Iles (Québec)
G4R 2R4

Téléphone:
Télécopieur:

(418) 964-3233

Date de la demande: 28/01/2025

Saisie par: Mbégou Faye

Type de la demande : PPCMOI (Projet particulier de construction, de modification ou 
d'occupation d'un immeuble)

Identification
 Propriétaire  Demandeur

9332-6841 QUEBEC INC. LG4 ARCHITECTE INC.

No demande:

LOUIS-JASMIN GRAVEL312 RUE BEAUDRY NORD

2025-00006

1405 RUE DE LA RIVEJOLIETTE QC
SEPT-ÎLESJ6E 6A6
G4R 0L8

(418) 409-4120

louis-jasmin.gravel@lg4architecte.caCourriel:

Emplacement

Matricule: 8463-26-5428-0-000-0000
Adresse: 431  AVENUE ARNAUD, SI
Cadastre:

    2829173 0   0   0  

Secteur d'inspection: Secteur du Vieux Quai Code d'utilisation: 5 010
District électoral: du Vieux-Quai

Code ancienne ville: 1 SIArrondissement:

Zones: 744-2 CV 

Cette demande affecte la disposition réglementaire suivante

Règlements et articles: PPCMOI 2016-366

Usage destiné : Comercial et résidentiel

Nature de la demande
Réaménagement intérieur du RDC (bureaux) et de l'étage (chambres) et remplacement de fenêtres à l'étage.

1/22025-00006Initiales :



Raisons

Plusieurs éléments dérogatoires, dont l'usage, les marges de recul, l'aménagement intérieur et extérieur, les
dimeensions du lot.

Le terrain est situé au centre-ville traditionnel, docn visé par le règlement de PPCMOI 2016-366.

Recommandation:

Signé à :Ville de Sept-Îles, Service de l'urbanisme

Coût exigé:

No facture:

No reçu:

Signature

Mbégou Faye

Date du jour :  Imprimé le 05 février 2025

Renseignements comptables

Montant dépôt garantie:

__/__/____

__/__/____Payé le:

Date facture: 

Signature du propriétaire ou procureur fondé 

Signature du responsable du dossier :

2/22025-00006Initiales :



 

Note de service 

Urbanisme 

546, avenue De Quen  •  Sept-Îles (Québec)  •  G4R 2R4  •  Téléphone : 418 964-3233  •   septiles.ca 

 

DESTINATAIRES :  Membres du comité consultatif d’urbanisme 

 

EXPÉDITEUR : Monsieur Mbégou Faye 

 

DATE :   Le 29 janvier 2025 

 

OBJET : Projet particulier de construction, de modification ou d’occupation d’un 

immeuble (PPCMOI) – 431-437, avenue Arnaud 

 N/D : 2025-006 

 

 

Mesdames, 

Messieurs, 

 

Cette demande de PPCMOI prend en compte une décision du conseil municipal à la suite d’une 

demande de modification au zonage déposée par madame Julie Dubeau, propriétaire de 

l’entreprise ADN Performance et de l’immeuble situé au 431-437, avenue Arnaud.  

 

Mise en contexte et présentation de la demande 

Après analyse de la demande de modification au zonage (dossier n° 2024-059) déposée le 18 

juin 2024, le conseil municipal était favorable à la demande, mais a statué que le projet devait 

faire l’objet d’une demande de Projets Particuliers de Construction, Modification ou Occupation 

d’un Immeuble (PPCMOI) au lieu d’une modification au zonage. Cette décision vise à cibler 

uniquement l’immeuble en question, compte tenu de la nature des usages et des établissements 

déjà présents dans le secteur (l’Hôtel Sept-Îles et le Château Arnaud). La conversion de ces 

établissements en habitation pourrait nuire à la vitalité du secteur adjacent à la promenade du 

Vieux-Quai. 

 

L’immeuble visé a été récemment acquis par madame Julie Dubeau. Il s’agit du lot 2 829 173 

d’une superficie de 466,4 m2. Un bâtiment d’une superficie de 241 m2 y est construit et abritait 

jusqu’à tout récemment au rez-de-chaussée l’entreprise Timie et Tiloup. Des bureaux seront 

aménagés sur cette partie du bâtiment pour les services de l’entreprise ADN performance. 

L’habitation collective pour les employés de l’entreprise sera aménagée à l’étage, incluant (4) 

chambres, deux (2) bureaux, une aire ouverte, une cuisine, un salon, des toilettes et des 

douches.  

Après analyse de la demande en tenant compte de l’information reçue du requérant, les points 

dérogatoires peuvent être présentés ainsi : 
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Usage résidentiel 

 

1. Autoriser la classe d’usage Rg Habitation collective (4 ch.), dérogeant à la grille de 

spécifications de la zone 744-2 CV du Règlement de zonage n° 2007-103. 

 

Bâtiment principal 

2. La marge de recul arrière du bâtiment principal existant de 1,85 m au lieu 4,5 m 

minimum, dérogeant à la grille de spécifications de la zone 744-2 CV du Règlement de 

zonage n° 2007-103 ; 

3. Les marges de recul latérales gauche du bâtiment principal existant de 1,50 m et 1,34 m 

au lieu de 4 m minimum, dérogeant à l’article 6.1.1.1 du Règlement de zonage n° 2007-

103 

4. Les marges de recul latérales droite du bâtiment principal existant de 0,53 m et 0,62 m 

au lieu de 4 m minimum, dérogeant à l’article 6.1.1.1 du Règlement de zonage n° 2007-

103 ; 

5. La largeur combinée des marges latérales du bâtiment principal existant de 1,87 m au 

lieu de 8 m minimum, dérogeant à l’article 6.1.1.1 du Règlement de zonage n° 2007-

103 ; 

6. Accepter l’absence de bain dans la salle de bain (2 douches) à l’étage, dérogeant à 

l’article 20.1 du Règlement de zonage n° 2007-103 ; 

7. Accepter l’absence de lavabo dans les chambres à l’étage, dérogeant à l’article 20.1 du 

Règlement de zonage n° 2007-103 ; 

8. Accepter l’absence d’arbre en cour avant du terrain, au lieu de la plantation d’un (1) arbre 

minimum, dérogeant à l’article 10.2.4, al. 3° du Règlement de zonage n° 2007-103 ; 

9. Accepter l’absence de gazon sur le terrain, au lieu d’un aménagement paysager d’une 

superficie minimale de 16,3 m2 représentant 3,5 % de la superficie totale du terrain, 

dérogeant aux articles 10.5 et 10.5.2 du Règlement de zonage n° 2007-103. 

 

Superficie et dimensions du terrain 

 

10. Accepter la largeur de 13,37 m et la profondeur de 35,38 m du lot existant, soit une 

superficie totale de 466,4 m2 au lieu d’une largeur de 24 m et une profondeur de 30 m 

minimum, soit une superficie totale minimale de 720 m2, dérogeant à l’article 4.2.2 du 

Règlement de lotissement n° 2007-104. 
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Règlementation en vigueur  

Pour ce qui est du zonage, le lot 2 829 173 se situe dans la zone 744-2 CV, où des usages de 

commerces et services, incluant la classe d’usage Cb (codes 8669 et 9714), ainsi que des 

usages publics et institutionnels sont autorisés. La classe d’usage Rg habitation collective de 9 

chambres et moins, également requise pour permettre l’usage projeté, n’est pas autorisée dans 

la zone.  

 

Un Programme Particulier d’Urbanisme (PPU), faisant partie intégrante du Plan d’urbanisme, est 

en vigueur dans la zone 744-2 CV.  

 

Voici un rappel de quelques orientations incluses dans le PPU : 

 

- Renforcer l’espace au plan identitaire ; 

- Densifier la trame commerciale et intégrer une nouvelle population au centre-ville ; 

- Valoriser le piéton, voire la personne par rapport à l’automobile ; 

- Valoriser l’axe maritime (traits architecturaux et accès visuel à la baie). 

 

Différents outils discrétionnaires sont en place pour ce secteur afin d’assurer le respect du PPU, 

dont notamment le PPCMOI et le PIIA. 

 

Présentation de l’analyse 

L’analyse effectuée selon les critères d’évaluation du PPCMOI est similaire aux critères 

d’évaluation d’une demande de PIIA. Elle a porté essentiellement, comme le démontre notre 

grille d’analyse (voir grille ci-jointe), sur quatre (4) critères : critères généraux, architecture du 

bâtiment transformé, aménagement du terrain et enseignes. À noter que nous ne disposons 

d’aucune information sur la localisation des conteneurs à déchets, à composte et à recyclage. 

 

Le projet, tel qu’envisagé, est conforme aux objectifs du Plan d’urbanisme et plus 

particulièrement aux objectifs du Programme Particulier d’Urbanisme (PPU), notamment avec le 

maintien de l’usage commercial au rez-de-chaussée et l’introduction de l’usage résidentiel 

(habitation collective) à l’étage, qui auront pour effet le renforcement du secteur au plan 

identitaire et l’intégration d’une nouvelle population au centre-ville. 

 

En ce qui concerne l'architecture du bâtiment transformé, les travaux envisagés se limitent au 

changement de la peinture en façade avant et au remplacement de fenêtres sur les façades 

latérales, ce qui permettra d'améliorer son apparence extérieure. 
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Concernant l’aménagement du terrain, on peut noter l’absence d’espace vert et d’arbres, due 

peut-être au manque d’espace. La cour avant est le seul emplacement visible de la rue où 

l’aménagement de bacs à fleurs pourrait être envisagé, la cour latérale étant une servitude de 

stationnement. 

 

Enfin, une seule enseigne sera apposée sur la façade principale du bâtiment. De par sa forme, 

ses dimensions et sa localisation, elle s’intègre bien aux composantes architecturales du 

bâtiment et respecte l’équilibre en architecture de la façade avant.  

 

Conclusion et recommandation 

L’analyse de la demande de PPCMOI permet de constater que les usages projetés s’inscrivent 

dans les orientations du Plan d’urbanisme et plus particulièrement dans les objectifs du PPU du 

centre-ville traditionnel, dans le sens qu’ils apporteront une nouvelle clientèle dans le bas de la 

ville. L’aménagement de chambres (habitation collective) à l’étage n’aura pas un grand impact 

(conflit d’usage) dans le bâtiment et dans le secteur, d’autant plus qu’elles seront réservées 

uniquement aux employés de l’entreprise. À noter que plusieurs zones de ce PPU autorisent 

déjà les logements à l’étage.  

 

Le tout vous est donc soumis pour fins de recommandation au conseil municipal. 

 

Espérant le tout conforme, veuillez agréer, Mesdames, Messieurs, l’expression de mes 

sentiments distingués.  

 

Le Service de l’urbanisme 

 

 

 

 

Mbégou Faye, conseiller en urbanisme 

 

MF/jl 

 

p. j. Grille d’évaluation 

         Note de service dossier no 2024-059 

         Résolution CCU n° 2024-079 

 Plans et autres documents 













































Note de service

Urbanisme
546, avenue De Quen  •  Sept-Îles (Québec)  •  G4R 2R4  •  Téléphone : 418 964-3233  •  septiles.ca

DESTINATAIRES :  Membres du comité consultatif d’urbanisme

EXPÉDITEUR : Monsieur Mbégou Faye

DATE : Le 8 juillet 2024

OBJET : Demande de modification au règlement de zonage
431-437, avenue Arnaud
N/D : 2024-059

Mesdames,
Messieurs,

Le 18 juin dernier, madame Julie Dubeau, propriétaire de l’entreprise ADN Performance, a déposé
une demande de modification au règlement de zonage pour l’immeuble situé au 431-437, avenue
Arnaud. La demande vise à permettre l’usage habitation collective à l’étage de l’immeuble.

Présentation du projet :
ADN Performance est une entreprise qui offre des services de soins personnels : massothérapie,
kinésithérapie, orthothérapie, physiothérapie, etc. La requérante souhaite acquérir le bâtiment
situé au 431, avenue Arnaud pour déménager son commerce qui s’opère actuellement au 355-C,
avenue Jolliet. Son commerce (10 salles de traitement) sera au rez-de-chaussée du bâtiment visé
et huit (8) chambres, une cuisine, une salle de douches et une salle d’eau (habitation collective)
seront aménagées au deuxième étage. Une enseigne sera apposée sur la façade principale de
l’édifice comme celle de Timie et Tiloup. D’autres travaux de rénovation extérieure sont aussi
prévus (rampes d’accès, etc.).

La requérante souhaite aménager un grand appartement avec chambres pour travailleurs au
sous-sol, mais cette option n’est pas conforme au code de construction. En effet, l’absence de
fenêtres au sous-sol fait en sorte qu’il ne sera pas possible d’y aménager un logement.

Localisation :
Le terrain visé par la demande est une propriété de Gestion Éric Comeau Inc. Il s’agit du lot
2 829 173 d’une superficie de 466,4 m2. Un bâtiment d’une superficie de 241 m2 y est construit et
abrite présentement au rez-de-chaussée l’entreprise Timie et Tiloup. L’habitation collective sera
aménagée à l’étage. Ce local commercial, actuellement vacant, était anciennement occupé par
un radiodiffuseur. Le bâtiment est entouré par deux servitudes (une servitude réciproque de vue
et de construction de galerie et une servitude de vue de stationnement et d’écoulement d’eau.
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Zonage :
Pour ce qui est du zonage, le lot 2 829 173 se situe dans la zone 744-2 CV où des usages de
commerces et services ainsi que des usages publics et institutionnels sont autorisés. La classe
d’usage habitation collective de 9 chambres et moins, requise afin de permettre l’usage projeté,
n’est pas autorisée dans la zone.

Programme particulier d’urbanisme :
Au niveau des grandes affectations du Plan d’urbanisme, le terrain visé est situé dans une zone
de Programme particulier d’urbanisme (PPU).

Extrait de la note de service dossier no 2020-040 :

« Dans le cadre de l’élaboration du document final du PPU, une caractérisation approfondie du
secteur ciblé a été réalisée. L’une des orientations du PPU vise à densifier sensiblement la trame
commerciale et intégrer une nouvelle population au centre-ville. Cette concentration est plus
particulièrement proposée dans le quadrilatère Père-Divet, Brochu, Napoléon et Arnaud.
D’ailleurs, le bâtiment du 431-437, avenue Arnaud se situe à l’intérieur de ce quadrilatère.

« Cette concentration vise à assurer une plus grande continuité des portes commerciales. Le
zonage constitue un instrument pour l’appuyer (ex. : privilégier les usages), pour assurer la
cohabitation, pour prévoir ou imposer une mixité (ex. : addition de logements aux étages, gestion
des espaces de bureaux, hangars à bateaux à prévoir…). » - PPU, page 16.

Rappelons-nous ensuite que dans le cadre des lignes directrices de planification et de mise en
œuvre dudit PPU, le règlement de zonage a été modifié afin de remanier les zones dans le secteur
délimité du PPU en y conférant un nouveau groupe d’usage C-V (Commerciale et service centre-
ville traditionnel). Ce nouveau groupe d’usages permet donc de représenter la vision du PPU au
sein de la règlementation de zonage en intégrant des fonctions mixtes aux zones concernées.

Cependant, nous notons certaines différences entre le zonage proposé dans le PPU et celui qui
a été adopté en 2016. En effet, par le PPU, l’immeuble visé par la demande était situé dans la
zone proposée 2CV, dans laquelle les logements aux étages auraient été permis (voir PPU, page
40). Il fut convenu que l’habitation ne soit pas autorisée dans les zones situées en bordure de la
promenade du Vieux-Quai, et ce, pour éviter des conflits d’usages en lien avec les activités et
aussi afin de maintenir une vitalité commerciale.

Toujours selon le PPU, les autres changements importants demeurent notamment l’adoption d’un
règlement PPCMOI en 2016 et d’un PIIA en 2017. »
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Enjeux et conclusion :
L’analyse de la demande permet de constater que l’usage projeté s’inscrit dans les orientations
du PPU. En effet, il apportera une nouvelle clientèle dans le bas de la ville. De plus,
l’aménagement de chambres locatives à l’étage n’aura pas un grand impact (conflit d’usage) dans
le secteur. D’ailleurs, plusieurs zones de ce PPU autorisent déjà les logements à l’étage. À noter
qu’avant la modification au zonage de 2016 afin de tenir compte du PPU, l’immeuble était situé
dans la zone 744 C, qui permettait les logements à l’étage et les habitations collectives de dix (10)
chambres et plus.

Toutefois, il ne serait pas opportun d’autoriser l’habitation collective dans toute la zone 744-2 CV
qui comprend l’Hôtel Sept-Îles et le Château Arnaud. La conversion de ces établissements en
habitation pourrait nuire à la vitalité du secteur adjacent à la promenade du Vieux-Quai. Donc,
l’usage d’un PPCMOI est approprié afin de cibler uniquement l’immeuble à l’étude.

En conclusion, le Service de l’urbanisme est d’avis que la demande pourrait être acceptée compte
tenu de la pénurie de logements dans la ville. Cependant, la demande devrait être convertie en
PPCMOI.

Le dossier vous est donc soumis aux fins de recommandation au conseil municipal.

Espérant le tout conforme, veuillez agréer, Mesdames, Messieurs, l’expression de mes
sentiments distingués.

Le Service de l’urbanisme

Mbégou Faye
Conseiller en urbanisme

MF/sc

p. j. Demande de modification au règlement de zonage
Plan et autres documents






















