Comité d’étude des demandes de démolition
6026, rue Mazarin

Présentation du 16 juin 2021
Préparée par Marie-Pier Marchand
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CHEMINEMENT ET ECHEANCIER

Dépot de la demande de permis de démolition 22 septembre 2020

Comité

Transmission des oppositions au Comité 10 juin 2021
' | Décision motivée du Comité 16 juin 2021
Délai de 30 jours permettant a tout intéressé d’interjeter appel 16 juillet 2021

. A VENIR

Aprés le délai et s’il n’y a pas appel, émission du permis de démolition et étude du projet par le CCU :

Le Sud-Ouest
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LOCALISATION DE LA DEMANDE

3

.16

Vllle Emard No

~

~
Identification des aires et unités de paysage
1. La Petite-Bourgogne 2.9. Rue Wellington 3.6. Saint-Paul Est 4. saint-Henri 4.17. Rue Saint-Ambroise
2.10. Rue de la Congrégation (a etb) 3.7. Rue Holy Cross 4.18. Cour Turcot
1.1. Sainte-Cunégonde 2.11. Rue Bourgeoys 3.8. Cate des Argoulets 4.1. Village Saint-Augustin
. 1.2. Rue Notre-Dame Ouest 2 2.12. Parc Le Ber 3.9. Boulevard De La Vérendrye 4.2. Rue Notre-Dame Ouest 3 5. Griffintown
Légende: La Petite-Bourgogne 1.3. Rue Coursol Ouest 2.13. Maison Saint-Gabriel 3.10. Terre De Séve Sud 4.3 Lionel-Groulx
e ——————— m 1.4. Rue Coursol Est 2.14. Rue Saint-Patrick Est 3.11. Terre De Séve Nord (a, b et c)  4.4. Avenue Greene 5.1. Fief Nazareth
imi . i infeiSairitl 1.5. Marché Atwater 2.15. Victoriatown 3.12. Terre Hudon 4.5, Imperial Tobacco 5.2. Rue Ottawa
Himita;tle lamondissambornt Polnts:Salnt-Charles 2.16. Grand Tronc 3.13. Ville Emard Sud 4.6. Parc Saint-Henri 5.3. Parc Griffintown St. Ann
A 2 5 — . " 2. Pointe-Saint-Charles 2.17. Autoroute Bonaventure 3.14. Avenue Newman 4.7. Place Saint-Henri 5.4. Ecluses Saint-Gabriel
Limite des aires de paysage Cote-Saint-Paul 2.18. Rue Butler 3.15. Boulevard Monk 4.8. Ferme Brodie 5.5. Rue William
oIS R S S e i 2.1. Rue du Centre 3.16. Ville Emard Nord 49 v:l\ageSalnleAMargugrile 5.6. Bassins
imi i ] i 2.2. Ferme Saint-Gabriel Nord (a etb) 3. Céte-Saint-Paul 3.17. Parc Angrignon 4.10. Square Sir-George-Etienne-Cartier  5.7. Rue Notre-Dame Ouest 1
Limite e inités e paysage I8 saint-Heni 2.3. Ferme Saint-Gabriel Sud 3.18. Rue Cabot 4.11. Paroisse Saint-Zotique Est 5.8. Rue des Seigneurs
I 2.4. Ferme Knox Ouest 3.1. Avenue de I'Eglise Est 3.19. William-Parkin 4.12. Sainte-Elisabeth-du-Portugal 5.9. Rue Barré
Griffintown 2.5. Ferme Knox Est 3.2. Rue De Roberval 3.20. Dominion Textile 4.13. Rue Cazelais
2.6. Parc Marguerite-Bourgeoys 3.3. Avenue de I'Eglise Ouest 3.21. Rue Saint-Patrick Ouest 4.14. Village Turcot
2.7. Rue Hall 3.4. Parc Saint-Paul 3.22. Usine de filtration Atwater 4.15_ Paroisse Saint-Zotique Ouest
4.16

\2 8. Rue de Liverpool

3.5. Saint-Paul Ouest

. Chemin de la Cote-Saint-Paul

Le Sud-Ouest

Montréal 6



LOCALISATION DE LA DEMANDE

9

\

B

H.1-3

Hauteur du batiment min. max (m) 0a9m

Implantation min. max (%) | 35a65%

Secteur de valeur Exceptionnelle NON

1P NON

Le Sud-Ouest
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CONTEXTE

ACCES )
RUELLE 6026 ACCES
RUELLE

RUE MAZARIN

Vue aérienne -1l6t ayant une ruelle

Le Sud-Ouest
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CONTEXTE

Maison type shoebox implantée en fond de lot, atypique de la trame

. S
urbaine qui lentoure Vue contexte immédiat

Le Sud-Ouest

CEDD| 16 juin 2021 | 6026 rue Mazarin Montréal 6 8




HISTORIQUE

Occupants // Selon [’analyse de ’annuaire Lovell

1912 Constryctjon de l’?mmeuble du site a ’étude
. Propriétaire : Davis John
: 1920 ....................................................... Pas d ’Occu p a n t ..............................................................................................................................
: 1930 ....................................................... Fred HObson ...................................................................................................................................
1940 ....................................................... SHO bson .......................................................................................................................................
1950-1980 Art Hobson
: 1990 ....................................................... Pas d ’Occu p a n t Se lo n les reg] S tres ................................................................................................
: 2003’ 2015 ............................................ Tra n Sact]on Vente’ pas d ,mformatlon s] le prop neta]re est occupa nt .......................................
2020 Acquisition par propriétaire actuel

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

Selon Reéglement régissant la démolition d’immeubles de I’ Arrondissement du Sud-Ouest (RCA07 22014)

@® 1. La valeur patrimoniale;
o 2 ’état du batiment;

@ 3. Le programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé;

4. le préjudice causé aux locataires et les possibilités de les reloger le cas échéant;

5. les besoins de logements dans les environs et la possibilité de relogement des
locataires;

6. le colt de la restauration;

7. la détérioration de l'apparence architecturale, du caractére esthétique et de la
qualité de vie du voisinage;

8. tout autre critére pertinent.

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

DOCUMENTS TRANSMIS PAR LE DEMANDEUR

Etude patrimoniale . Louis-Paul Lemieux, architecte

- Pascal Fortin, ing
- de CPF Groupe Conseil

Programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé Louis-Paul Lemieux, architecte

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

LA VALEUR PATRIMONIALE

Le Sud-guest
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LES CRITERES D’EVALUATION

La valeur patrimoniale

Le batiment n’est pas désigné comme d’intérét patrimonial pour U’Arrondissement du Sud-Ouest ni au Plan d’urbanisme de la Ville de Montréal et
n’est pas situé dans un secteur de valeur intéressante ou exceptionnelle selon l’annexe du Patrimoine bati du Reglement de zonage de
’Arrondissement du Sud-Ouest (01-280); il n’est pas désigné comme lieu historique national par le Gouvernement fédéral et ne posséde aucun
statut en vertu de la Loi sur le patrimoine culturel du Québec.

\P

-
Y

*Site a I’étude

%’?ﬁ%@

Z

Y

Plans extrait de U’Annexe D - Patrimoine bati, Plan extrait du Plan d’Urbanisme Ville de Montréal,
Reglement de zonage Sud-Ouest Secteur d’intéréts archéologiques
Statut patrimoniaux AUCUN;
Intérét archéologique Site : NON
giq Rue : NON

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

La valeur patrimoniale // Valeur documentaire historique et sociale

La construction du canal de Lachine entre 1821 et

LEGENDE:

Texte en GRIS: Aspect généraux du
secteur

Texte en BLEU: Propre au site a ’étude

1825 permet aux embarcations de contourner les
rapides de Lachine. Cette nouvelle infrastructure
eut un impact sur le développement urbain du
secteur dont le territoire restait essentiellement
agricole et peu développé.

Suivant ce chantier, les activités agricoles sont
perturbées et plusieurs fermes sont abandonnées
et seront occupées par les immigrants.

L’urbanisation du secteur débute véritablement
vers 1850, aprés les travaux d’élargissement du
canal, permettant ainsi le développement de son
potentiel hydraulique.

Plusieurs industries s’installent alors le long du
canal de Lachine et les premiéres constructions
de maisons ouvriéres apparaissent. Un premier
noyau villageois apparait pres de ’écluse.

Avenue de I'Eglise
) Ecluse

Le Sud-Ouest
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Altas, R. Pinsonneault, 1907
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LES CRITERES D’EVALUATION o

. . . . . . Texte en GRIS: Aspect généraux du
La valeur patrimoniale // Valeur documentaire historique et sociale secteur
Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

Sur le plan de 1907, on lit une organisation réguliere typique

de la trame montréalaise. Les ilots sont divisés en lots - PR SO | FH
réguliers longs et étroits, desservis par des ruelles centrales. : o\ (W5 Yl!ii‘ﬁ“ﬁg‘ﬁ‘ﬁiiﬁﬁ :
Y R Ll o o o fal o]

T
£C

La densité est encore faible et l’alignement des maisons
ouvrieres présentes est irrégulier.

Les batiments sont isolés.

Le batiment a l’étude n’est pas identifié.

i Site Altas, R. Pinsonneault, 1907
Ossature bois .

BN Brique

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION foenoe:

. . . . . . Texte en GRIS: Aspect généraux du
La valeur patrimoniale // Valeur documentaire historique et sociale secteur

Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

C’est en 1908 qu’est nommé le village pour Ville-Emard puis en 1910, il
est annexé a la Ville de Montréal.

Sur le plan d’assurance incendie de 1912, on remarque ’apparition d’un
alignement des facades sur rue. Le batiment a |’étude se trouve déja en
recul.

Le développement urbain prend de U’expansion et des compagnies
immobiliéres construisent les terres agricoles. A l’époque, les deux rives
du canal de Lachine accueillent la plus grande concentration industrielle

au Canada.
La plupart des batiments construits ont 1 ou 2 étages. § # ..a....;'
L’adresse civique est le 200, rue Mazarin. ;

]

lm, - B

5

ot 3
Insurance plan Montreal, E. Goads, BAnQ 1912

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION foenoe:

Texte en GRIS: Aspect généraux du

La valeur patrimoniale // Valeur documentaire, historique et sociale secteur

Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

En 1940, on observe une évolution de la typomorphologie du tissu urbain.
Entre 1912 et 1940, la plupart des batiments résidentiels du secteur ont été
construits sur 2 ou 3 étages et s’alignent en front bati a plus ou moins 2 m de
la ligne de lot.

Le type d’implantation en fond de lot est peu commun dans le secteur.

L’adresse civique est le 6026, en 1940.

000000 Site
Ossature bois 1 940
I Brique

Pierre ou bloc de béton

Insurance plan Montreal, E. Goads, BAnQ 1940

Le Sud-Ouest

CEDD| 16 juin 2021 | 6026 rue Mazarin Montréal £ 17



LES CRITERES D’EVALUATION o

. . . . . . Texte en GRIS: Aspect généraux du
La valeur patrimoniale // Valeur documentaire, historique et sociale

secteur
Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

En 1954, on observe une densification du secteur toujours plus importante
et un alignement en front bati de plus en plus régulier.

Agrandissement du batiment a U’étude.

3
0NN Site
Ossature bois
N Brique
Piciraisiiblos dabaten Insurance plan Montreal, E. Goads, BAnQ 1954
Le Sud-gucst
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LES CRITERES D’EVALUATION .

Texte en GRIS: Aspect généraux du

La valeur patrimoniale // Valeur documentaire historique et sociale cecteur

Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

L’ouverture de la voie maritime du Saint-Laurent en 1959
permet aux navires d’atteindre directement les ports des
Grands Lacs, contribuant a la fermeture du canal de
Lachine a la navigation en 1970.

En 1978, la ligne 1 (verte) du métro est prolongée et
dessert désormais le Sud-Ouest.

En 1996, le canal de Lachine est désigné comme lieu
historique national du Canada, en tant que berceau de
I’industrialisation du pays. A partir de ce moment se
développe un mouvement visant a la réhabilitation des
anciennes manufactures et des quartiers résidentiels.

. o &
Ville-Emard
$iemtes Secteur du batiment a I'étude

Google Map, 2018

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION P

. . . L. Texte en GRIS: Aspect généraux du
La valeur patrimoniale // Valeur architecturale et esthétique secteur

Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

Typologie de type shoebox;
Construction simple et économique permettant aux familles ouvrieres de
posséder des maisons a un colt abordable au tournant du siecle passé.

Le batiment a perdu des éléments architecturaux d’origine, tant en facade
que dans ses aménagements intérieurs.

Le gabarit du batiment témoigne de la construction d’origine. Le batiment a
I’étude a subi des modifications a travers le temps :

- Modification de la brique de facade;
- Changement des fenétres et portes en avant;
- Ajout d’un revétement de vinyle sur la facade latérale.

Etant donné les graves problémes de toiture, toute conservation du
batiment implique la restauration et le remplacement complet du plancher, Vue de ’'immeuble en 2008
des murs et de la toiture et potentiellement des travaux de fondation.

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION P

Texte en GRIS: Aspect généraux du

La valeur patrimoniale // Valeur architecturale et esthétique secteur
Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

Relevé du secteur démontrant des shoebox et semble
en b0n état. 5967 rue Mazarin

5961 rue Mazarin 5937 rue Mazarin

3028-3034 rue Jolicoeur 5948 rue Mazarin 6008 rue Mazarin

6077 e Jogues 6066 rue Jogue

6083 rue Jogues

3039-3033 rue Jolicoeur

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION P

Texte en GRIS: Aspect généraux du

La valeur patrimoniale // Valeur architecturale et esthétique secteur
Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

Etat de Uintérieur de la maison

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

La valeur patrimoniale // Valeur contextuelle

La valeur contextuelle de ’immeuble a |’étude repose sur sa liaison au tissu urbain
résidentiel et a sa typomorphologie atypique.

L’analyse de I’évolution du lieu et de son contexte nous a permis de constater que

le présent batiment résidentiel n’est pas en accord avec l’ensemble de l’ilot.

De 1912 a aujourd’hui, le secteur a évolué. Un alignement sur rue s’est développé
et la plupart des batiments ont été construits sur 2 ou 3 étages. Le batiment en

étude est resté atypique n’ayant pas suivi cette évolution du tissu urbain.

Il agit comme fracture au niveau de ’alignement sur rue.

CEDD| 16 juin 2021 | 6026 rue Mazarin

LOTS :

SUPERFICIES :

DESCRIPTIONS :

DATE DE CONSTRUCTION :

RENNOVATION ET
MODIFICATION :

PROPRIETAIRE ACTUEL :

FONCTION D’ORIGINE :

CHANGEMENT DE FONCTION :

2863923

170.60m2

Batiment résidentiel de 1 étage
Facade en brique peinte

Toiture plate

1915 (estimée) *

On remarque un agrandissement du batiment en fond de parcelle entre 1940 et
1954. **

9361 - 5292 QUEBEC INC

Fonction résidentielle

Pas de changement de fonction

Le Sud-Ouest

Montréal 6

RESOENTAL ZONE 0023-H.1-3 |
20M1 1

LEGENDE:

Texte en GRIS: Aspect généraux du
secteur

Texte en BLEU: Propre au site a l’étude

2 536 089 LANE

l Fence
| §
| }
I H y
2 536 511 | 2 536 512 £ ®
| S =
.2 e
<
. 778 8] 2 536 513
aiaan I8
e
! —
: il 2 923
st Fe — S=170,6(cad.) |
v dsors g gs-‘7.7.§.eos?);:-, 2o
§ 3 % T Civ. 46034 1o 6038
Rl L)
Asaaaaianana Lo P of
Gallery 12t F . ’ ae
—L : E { 2 Galeries
_______ LToUSE o€ RuE~ 7,62| 5 Fance, | —

2 536 527 (street)

MAZARIN STREET

ING BY=LAW No. 01-280
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LES CRITERES D’EVALUATION

La valeur patrimoniale

Structure d’analyse de la valeur patrimoniale

6026, rue Mazarin

Valeur sociale ou symbolique

(signification liée a un groupe ou événement, esprit du lieu) Faible
Valeur historique .

; . s Faible
(ancienneté, personnage associe, element fondateur)
Valeur artistique ou esthétique architecturale

b Co . Nulle
(qualité de la conception, importance des concepteurs, embleme)
Valeur contextuelle, urbaine ou paysageéere Faible

(qualité du paysage, repére, contribution au milieu)

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

L’ETAT DU BATIMENT // Rapport de structure

Le Sud-guest
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HISTORIQUE

Requétes et travaux

2009 Requéte inspection
2010 Abattage d’arbre malade en facade
2017 Réfection toiture plate (membrane élastomeére), remplacement du pontage et ajout

- d’isolant, remplacer le bardeau sur la mansarde

- PERMIS ECHU avant que les travaux se soient réalisés

2020 Janvier // Remplacement de la membrane par membrane élastomere, retrait cheminée,
- remplacement bardeaux sur mansarde, remplacement du pontage

2020 Septembre // Dépot demande de démolition
2020 Octobre // Requéte : Terrain insalubre, mauvaises herbes, souris;
2020 Novembre // Requéte transformée : Batiment vacant
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LES CRITERES D’EVALUATION

L'état du batiment // Rapport de structure

Inspection visuelle intérieure et extérieure réalisée le 22 juin 2020.

Nombre de logements

1

Nombre d’étages

1, 2 niveau (maison a palier)
RDC et sous-sol (partiel)

Une section avec sous-sol, l’autre vide sanitaire

Fondation En béton

Murs en piece sur piéce (typ.)
Structure Plancher reconstruit avec solives et planches de bois
Toiture Fermes de bois

Revétement extérieur

Galerie avant en bois.

CEDD| 16 juin 2021 | 6026 rue Mazarin

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

L'état du batiment // Rapport structure

Rapport d’expertise

ENVELOPPE

Aucune isolation, infiltration d’eau et présence de moisissure.

TOITURE

La toiture n’a pas été concue pour supporter une accumulation de neige créée par le
différentiel de hauteur avec le batiment voisin; Risque pour que les solives composants la
toiture cassent; Batiment en contrebas, ne peut supporter la charge de neige aux fins de
conception pour des maisons résidentielles a Montréal (1,78 kPa, soit 37 lb/pi2).

Considérant "accumulation de neige causée par le batiment existant, la charge imposée
est de 5,4 kPa (113 lb/pi2), les solives de toit et le mur de piece sur piece n’ont pas été
construits pour supporter une telle charge.

Toiture percée a plusieurs endroits.

STRUCTURE &
FONDATION

CEDD| 16 juin 2021 | 6026 rue Mazarin

Dénivellation d’environ 2 po a été mesurée dans le plancher du palier bas;
Tous les revétements intérieurs sont en mauvais état (cuisine, salle de bain, etc.).
Fondation inexistante par endroit

Le Sud-Ouest

Montréal 6
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LES CRITERES D’EVALUATION
L'état du batiment / ort tructure

R P
2 <
. 1\

Percements au toit visible de
Uintérieur & dégradation de
[’avant-toit

Isolation absente & infiltration d’eau
moisissure

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

L'état du batiment // Rapport structure

Fondation béton & eau stagnante
dans le vide sanitaire

Le Sud-Ouest
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Infiltration d’eau
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LES CRITERES D’EVALUATION

L'état du batiment // Rapport structure

Fondation béton & fondation inexistante (seulement crépis)

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

L'état du batiment // Rapport structure

\ >

Aménagement intérieur

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

L'état du batiment // Rapport structure

Rapport d’expertise

“’Selon nos observations et notre évaluation du batiment, nous sommes d’avis que ce batiment pourrait
subir des dommages importants et méme un effondrement causés par une accumulation de neige sur la
toiture. Un batiment en contrebas tel que celui-ci doit étre prévu pour supporter cette charge de neige
additionnelle (causée par le bdtiment adjacent).

CONCLUSION DU L’ajout d’un étage n’est pas envisageable considérant la méthode de construction utilisée pour les murs
RAPPORT extérieurs et le manque d’information visant les murs de fondation et les semelles.

Structure non viable pour subir une rénovation majeure et ne peut étre mis aux normes actuelles sans
étre démoli.’’

DEMOLITION recommandée.

4. Valeurs au réle d'évaluation

Réle courant Réle antérieur

Date de référence au marché : 2018-07-01 Date de référence au marché : 2015-07-01
Valeur du terrain : 1220008  Valeur de l'immeuble au role antérieur : 251100 %
Valeur du batiment : 201900$

Valeur de limmeuble - 3233900$

Le Sud-Ouest
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LES CRITERES D’EVALUATION

PROGRAMME PRELIMINAIRE DE REUTILISATION DU SOL DEGAGE

Le Sud-guest
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LES CRITERES D’EVALUATION

PROGRAMME PRELIMINAIRE DE REUTILISATION DU SOL DEGAGE

Le projet prévoit la construction d’un immeuble de 2 étages, 2 logements.
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LES CRITERES D’EVALUATION

PROGRAMME PRELIMINAIRE DE REUTILISATION DU SOL DEGAGE
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