Comité d’étude des demandes de démolition
506, rue Saint-Philippe

Le Sud-Ouest Présentation au CEDD du 16 juin 2021
Montréal §f3 Préparé par Bassim Kazi-Aoual



CHEMINEMENT ET ECHEANCIER

Dépbt de la demande de permis de démolition

15 janvier 2021

Décision motivée du Comité

Présentation au Comité consultatif d’urbanisme pour étude préalable 26 mai 2021
Avis public dans un journal, affichage sur le site et affichage d’une 20 mai 2021
consultation écrite du 27 mai au 10 juin 2021
Date limite de réception des oppositions 10 juin 2021
Transmission des oppositions au Comité
Tenue de la séance publique d’étude des demandes de démolition

16 juin 2021

Délai de 30 jours permettant a tout intéressé d’interjeter appel

15 juillet 2021

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

Le Sud-Ouest CEDD

A PRESENTATION DU 16 JUIN 2021
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LOCALISATION DE LA DEMANDE

Unité 4.9
Village Sainte-Marguerite
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Typomorphologie - Unité de paysage 4.9 - Village Sainte-Marguerite

¢ Wéﬁd COMPOSANTES ET CARACTERISTIQUES PATRIMONIALES

e - Grande valeur patrimoniale.

. - Caractéere hétérogene a cause des lotissements planifiés en fonction des maisons villageoises.
- Variété de types architecturaux et modes de composition de facades

- Grande sobriété dans les volumes et I’ornementation

- Utilisation dominante de la brique comme matériau de revétement.

- Les maisons villageoises témoignent des premiéeres traces de I’urbanisation de Saint-Henri.

PRINCIPALES ORIENTATIONS DE MISE EN VALEUR DU PATRIMOINE

- Mettre en valeur les éléments a forte valeur patrimoniale.

- S’assurer que les nouvelles constructions soient de facture architecturale compatible.

- Préserver le bati ancien avec en s’assurant de la conservation des détails architecturaux.

Duplex escalier int. Multiplex ‘ ‘ Maison villageoise Duplex escalier ext. Triplex escalier int. Conciergerie ‘

Typologies principales Typologies secondaires
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LOCALISATION DE LA DEMANDE
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LOCALISATION DE LA DEMANDE
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COIN NDO/ST-PHILIPPE

Incendie en 2005
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DOCUMENTS SOUMIS LORS DE LA DEMANDE DE PERMIS DE DEMOLITION

Evaluation du batiment existant Mai 2021 Stéphane Miron

Evolution du site Architecte

Analyse des valeurs

Rapport d’expertise de la structure Jan. 2021 Vincent de Roussan
Ingénieur

Rapport structural complémentaire Mai 2021 Vincent de Roussan
Ingénieur

Programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé | Déc. 2020 Serge Falardeau

- Batiment mixte de 3 étages comportant 19 logements Architecte
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1- EVALUATION DU BATIMENT EXISTANT
2- ETUDE DE L’EVOLUTION DU SITE
3- ANALYSE DES VALEURS
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Batiment
alétude

Site du
projet

Batiment
a l'étude

Site du
projet

Le Sud-Ouest

Montréal

Adresse :
Type de propriété :

506A a 506B, rue Saint-Philippe, Montréal, Québec
Résidence duplex (anciennement 4 unités Habitations)

Année de construction : 1900 estimée par la ville

CEDD
% PRESENTATION DU 16 JUIN 2021
506, RUE ST-PHILIPPE
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1- EVALUATION DU BATIMENT EXISTANT

Observations et recommandations

- 8,8 m par 6,2 m (54m2). Adossé a la ligne de propriété arriére, peu perceptible de la rue.
- Allures d’un batiment accessoire au batiment voisin. Comporte 2 unités d’habitation. Actuellement vacantes, non habitable car insalubres.

- Brique sur St-Philippe et sur le mur latéral ouest, pare-air seulement sur le mur latéral est (trés mauvais état) et tole galvanisée sur le mur arriére (tres
mauvais état).

- Structure en madriers de bois trés affectée par les infiltrations d’eau qui demeure emprisonnée entre le parement et la structure car non drainée et
non ventilée.

- Déformation importante de la structure des planchers due aux infiltrations répétitives (traces visibles au plancher et au plafond).
- Armoires, murs, appareils sanitaires a remplacer. L’étanchéité de la toiture a été refaite il y a 30 ans.
Fondations - Vide sanitaire - Structure plancher

- Fondations constituées de plusieurs matériaux: partie discontinues en moellons, en blocs de béton ou plus récemment en béton coulé. Non adéquate
pour recevoir une nouvelle structure ou parement de maconnerie (exigé sur les murs a la ligne). Les fondations & remplacer car non conformes au CNB.

- Le vide sanitaire a été creusé pour augmenter la hauteur sous-plafond du sous-sol sans respect des regles de I’art (dalle, ventilation, drainage,
étanchéité, etc.).

CONCLUSION

Rénover ce batiment équivaudrait a sa démolition compléte

Le Sud-Ouest CEDD

A PRESENTATION DU 16 JUIN 2021
Montreal % 506, RUE ST-PHILIPPE



Intérieurs des logements sont lamentables. Les deux logements inoccupé

Implantation en cour arriere
du batiment ex peu perceptible de la rue!

; d’eau apparentes. n’avant fait I’objet d’aucun entretien ot
deux logements)
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Etat lamentable des finis intérieurs de planchers, murs, plafonds. portes et cadres. cabinets de
cuisine et salle de bain. Equipements de plomberie trés difficilement opérable dans les deux
logements (trés pietres conditions pour tous les appareils, autant sanitaires qu’électriques).

; "_r,\' O )

: B rInfiltrations d’eau évidentes derriére le parement
métallique donnant dans la cour arriére et directement chez le voisin (marge Om.), qui devrait étre
pourvu d’un parement de brique pour assurer une résistance au feu de | hre. Inexistant sur toute
cette fagade donnant directement sur la ligne de lot.

7 A R d B
Infiltrations d’eau évidentes derriére le parement carton fibre existant. Toute cette facade est a
découvert depuis tres longtemps et sans parement extérieur. Ce qui a contribué a sa détéroration.

Sa structure en madriers de bois horizontal est donc trés affectée et non récupérable.

e Al

o

Partie des fondations existantes en moellons de pierre en état de déerépitu



"
Fondations en moellons de prerres naturelles agencées de fagon trés morthodoxe®

Ce tvpe d'assemblage laisse les opportunités aux caux de s"infilirer trés facilement.
Ce qu explique les pigtres conditions des fondations existantes de ce petit batiment

4

/,
- T e y ps Ll . ) ’(uc de la fagade arriére sans protection contre le feu chez les voisins et sans parement extérieur
Vues des dilférents fimis de planchers iméneurs affectés par les infiltrations d'eau répétnives, au

k. sur la fagade latérale donnant sur la rue Notre-Dame. Le plancher du Rez-de-chaussée est enfoui
fil des anmées. sous la terre en facade arriére, ce qui laisse place aux infiltrations d’eau au niveau de ce plancher.



2- ETUDE DE L’EVOLUTION DU SITE

Note : Le contour approximatil de couleur rouge illustré sur les cartes représente celui du lot d origine (réf. Carte 1879).

1879

Henry Whitmer Hopkins
Extrait de I'Atlas of the city and island of Montreal, including the counties of Jacques Cartier and Hochelaga from
actual surveys, based upon the cadastral plans deposited in the office of the Department of Crown Lands
Town of St. Henry (079)
Source : BanQ
Lots d'origine
- Anciens No. Lot : 1813, 1812 et 1811
- Taille : Ensemble de 3 lots de proportion similaire
- Emplacement : Juxtaposé aux terrains de coin donnant sur la voie ferrée
- Implantation : au centre de parcelle et alignement sur rue Saint-Philippe
- Les batiments sur chaque lot sont construits directement en fagade de lot




Atlas of the City of Montreal and vicinity : in four volumes, from official plans - special surveys showing cadastral
numbers, buildings & lots
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Morcellement du lot

Les anciens lots encore visibles malgré les nombreux changements de batiments dans la
periode de 34 ans qui sépare la présente carte et celle de 1879 ci-haut,

Le lot 1811 a été tronqué par 'apparition de la rue Notre-Dame Ouest et donnant ainsi face
sur cette méme rue.

Le site est occupé par une composition d'ensemble formée principalement par des
constructions de type légéres. Seul le batiment de coin de rue donnant sur les rues Saint-
Philippe et Notre-Dame Ouest serait de construction massive.

Plusieurs volumes en fond de parcelle (probablement des hangars & écurie) lesquels sont
reliés par un passage au centre des deux batiments accessibles via la rue Saint-Philippe.

Le batiment en question dans le présent rapport semblerait y étre construit autour de ces
années probablement sous forme d'écurie selon la composition du contexte bati.

Les voisins immédiats présentent une composition d'ensemble similaire orientée par rapport
a la rue Sainte-Marguerite et Saint-Fhilippe.
Alignement d'implantation : Saint-Philippe et Rue Notre-Dame Quest.
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Ville de Montréal

Plans d'utilisation du sol de la ville de Montréal, novembre 1949
(48-68 et 48-72)
Source : BanQ

lidation du front bati sur Notre-Dame
Le découpage des lots n'est pas dessiné sur la carte d'utilisation du sol.
Les couleurs présentent sur le site représentent en orange un type résidentiel duplex (avec
portion commerce sur rue Notre-Dame), en rouge ou rose respectivement un commerce ou
industrie légére (alimentation, entreposage, vétement, etc.) et en brun du résidentiel triplex.
Le site décroit son occupation par le retrait du volume donnant probablement sur le lot 1813.
Le batiment en question dans le présent rapport est identifié comme un usage résidentiel
triplex. L'espace du passage libérant un accés a l'arriére-lot de la carte précédente est perdu
par la démolition du batiment en front de lot et montre donc un changement au contexte bati
environnant qui differe des voisins faisant tous directement front sur rue. Cela démontre la
transformation de la composition d’ensemble d'origine.
Il semble y avoir un accés couvert vers l'arriére-lot & partir de la rue Notre-Dame.
Les batiments donnant sur la rue Notre-Dame sont majoritairement identifiés comme ayant
un usage de type commerce ou industrie Iégére sur rue.

Inconnu

Vue aérienne

(1958-4984-16-030-2 12000)

Source : Archives de la Ville de Montréal

Inconnu

WVue aérienne

(1960-5831-5-093-23000)

Source : Archives de la Ville de Montréal
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Ce commerce s'est établi au 4275 Notre-Dame Ouest en 1951. L'immeuble a été démoli en 2005 aprés un
violent incendie. Le Popir Comité Logement occupait alors le deuxiégme étage.
Source : http:/esquartiersducanal.com/parcours/parcours-historigue-du-patrimoine-commercial-de-saint-henri/

Inconnu Inconnu
: Vue aérienne
Wi &
| bl s (1990-PGI90016-L 33N-075-25000)

(1977-AP7T18-L07-095-23000)

Source : Archives de la Ville de Montréal Source : Archives de la Ville de Montréal



2003

Hauts-Monts inc.

Vue aérienne

(HMO03035-230)

Source : Archives de la Ville de Montréal

Période de 1958 & 2005

Période de non-développement

Le terrain est dominé par un fort volume donnant sur la rue Notre-Dame.

La seule transformation du site en 45 ans semble étre la construction du passage couvert
visible sur la carte de 1949.

Le site a I'étude, aujourd'hui, ne représente plus un témoin de sa composition d'ensemble
d'origine et de son fonctionnement en raison de sa perte d'authenticité et d'intégrité
considérant la démolition du batiment sur le coin des rues Saint-Philippe et Notre-Dame,
détruit par les flammes en 2005 (voir photo et description des années 1964 ci-haut).

Le terrain voisin arriére immédiat sur Saint-Philippe semble représenter une configuration
similaire ayant maintenu la composition d'ensemble d'origine avec la conservation du
batiment en front de lot et son batiment en arriére-lot.

Le terrain voisin donnant sur Notre-Dame a aussi perdu son authenticité avec la perte du
batiment sur le coin des rues Sainte-Marguerite et Notre-Dame visible & partir des vues
aériennes datant de 1985.

Le terrain avec le garage en fond de cour a perdu sa configuration d'origine dés la démolition
du batiment sur le méme terrain visible sur la carte de 1949. Sa vocation était aussi changée
par le fait méme.



INCENDIE SURVENU
EN AOUT 2005
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3- ANALYSE DES VALEURS

Valeur documentaire

Le site & I'étude ainsi que celui donnant au coin des rues Notre-Dame et Saint-Philippe ne font pas
I'objet de découvertes, ni traces documentaires particuliéres.

Les sources documentaires disponibles n'ont permis qu'a démontrer la typologie d'ensemble
immobilier au travers le temps du secteur et n'ont pas identifié spécifiquement de particularités pour
le projet & I'étude. Valeur contextuelle

L'analyse du contexte du batiment actuel en fond de lot nous démontre que celui-ci n'est pas arrimé
avec le contexte original de l'ilot sur lequel des batiments faisaient front au coin des rues Saint-
Philippe et Notre-Dame.

Celui existant faisait plutdt partie de petits batiments accessoires aux batiments principaux qui
bordaient les rues. On s'apergoit, au fil des années, que la majorité de ces petits batiments
. accessoires ont été démolis et ont fait place au renouvellement des ilots de batiments en front de
Valeur architecturale rues tel qu'a l'origine.

Le batiment accessoire actuel en fond de lot a assurément fait I'objet de multiple transformation au fil
du temps par son passage d'utilité accessoire (possiblement écurie) a résidentiel de type 4 petites
unités, pour ensuite étre transformé en 2 unités plus grandes. Aucun des matériaux actuels retrouvés
dans cette construction ni I'usage ne fait preuve de valeur potentiellement patrimoniale. Tous les
matériaux et accessoires a cette construction n'ont aucune valeur de récupération quelconque. On
peut comprendre qu'il y avait auparavant des batiments accessoires adossés les uns aux autres en
fond de lots de la plupart des batiments d'habitation donnants sur rues.

Plusieurs incendies ont ravagé les batiments du secteur. Une réutilisation et revitalisation des
batiments en front de rues font maintenant partie du nouveau cadre béti en péninsule des ilots de
coins de rues. Les nouvelles constructions aux coins des rues Sainte-Marguerite et Notre-Dame
démontrent bien cette récente dynamique. Les nouveaux batiments font front sur rues avec une
grande occupation et densification sur les lots.

En conclusion, aucune particularité retrouvée a cette étude de cas ne permet de conclure qu'une
valeur patrimoniale pourrait étre attribuée a cet immeuble.

-Trop de transformations au fil du temps ont affecté ce batiment.
-Aucun élément potentiellement récupérable dans cet ensemble.
-Des travaux majeurs seraient a réaliser afin de le rendre salubre a I'utilisation.
Le Sud-Quest CEDD -Le manque d’entretien évident a contribué a sa détérioration au fil du temps.
Montréal & o s -Aucun mur coupe-feu ne pourra étre érigé tel que requis en fond de lot sur ce batiment.



RAPPORT D’EXPERTISE DE LA STRUCTURE - Vincent de Roussan, ingénieur de GdR - (27/01/2021)

Ob]et: mur de moelons et plerres écories dégradé de failble capacité type murs nains

001_Valider la stabilité de la structure du batiment existant, fondation et charpente de bois 0022_Charpente de bois exposé aux intempéries

|002_Valider I'intégrité de la structure du batiment existant

003_Valider la possibilite d'intégrer en partie ou totalité la structure existante
a la conception du batiment projeté

001_Valider la stabilité structurale:

0011_Lors de notre passage GdR, n'a pas relevé

d'instabilité structurale requierant une intervention immeédiate

e o ﬁ

structure du mur ext: éries du aux infiltrations

érieure , plaf [ S eXposée aux ir
voir les cc ts du rapport de serge Falardeau a cet effet égal it

J d ] [003_Valider la possibilité d'intégrer en partie ou totalité la structure existante a la conception
R b 5 PN T e - du batiment projeté
LI L s 1 ‘ A T—

002_Valider I'intégrité de la structure du batiment existant

0021 mur de fondation en moellon
3 ; =
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L
[0031 GdR constate que les murs en moellons du batiment existant non pas l'intégrité, les dimensions,

ni la capacité d'étre intégrés au batiment projeté, les charges seraient trop élévées et les murs ne

seraient pas concervés.

10032 GdR constate que la charpente de bois du batiment existant na pas l'intégritée, les dimensions,

ni la capacité d'étre intégré au batiment projeté les charges seraient trop élévées et les murs ne

seraient pas concerves.

0033 GdR constate que le batiment existant a 2 étage et une trame structurale de 15' max alors que le

batiment projeté aurait 3 étages un sous-sol et une trame de 22' nominale

La structure existante n'aurait pas la capacitée requise pour supporter les nouvelles charges.

Les charges verticales du batiment projetées seraient alors 2 a 3 fois plus élévées

charge actuelle en rive (2 étages portée15'): ~2200 Ibs/pi lin non pondérée

charge projetée (3 étages portée 22'): ~4700 Ibs/pi lin non pondérée (2xs@16" avec 2 entremises requis min.)

0034 GdR recommande que la structure du batiment existant ne soit pas intégré a une structure projetée.

La conserver en partie ou en totalité

signifirait intégrer des matériaux dégradés ayant des dimensions atypigues,

Egalement cela impliguerait des travaux de reprise et renforcement afin de substituer

le réle structural de ces matériaux pour 100% des charges projetées

En d'autres mots la structure existante ne pourrait pas concervée son réle structural

dans une structure refait a neuf conforme au code en vigueur.
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RAPPORT STRUCTURAL COMPLEMENTAIRE - Vincent de Roussan - (12/05/2021)

OBJECTIFS DU RAPPORT D’EXPERTISE

1.1 Description des fondations existantes du batiment

1.2 Description de la structure existante du batiment

1.3 Description de 'enveloppe existante du batiment

1.4 Observations concernant I'étanchéité de I'enveloppe et de la toiture du batiment
existant

1.5 Constats et commentaires sur l'intégrité de la structure du batiment

DISCUSSIONS

2.1 Evaluation de l'intégration de la structure existante & un nouveau projet de construction et

présentation du pourcentage de récupération possible

CONCLUSIONS

3.1 Recommandations

Le Sud-Ouest CEDD
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OBJECTIFS DU RAPPORT D’EXPERTISE

Le présent rapport d'expertise a comme objectif de déterminer la possibilité d'intégrer en
partie ou en totalité la structure existante du batiment & un nouveau projet de construction ou
a un projet de mise a niveau de la conformite de la structure qui le compose.

Ainsi , ce rapport réitére les recommandations déja transmise par GdR via le mémo du 16
février 2021 sur I'état du batiment existant.




11 Description des fondations existantes

Les fondations sont en moellons, terre, cailloux et bloc de béton.

Photo no. 01, 02 : mur de fondation et pilastre de bloc

1.2 Description de la structure existante

La structure du batiment existant est composée de planché de bois et mur en bois.

Photo no. 03, 04 : Structure de planché étage et mur existant

Photo no. 05 : Structure de planché toit



1.3 Description de 'enveloppe du batiment existant 1.5 Constats et commentaires sur I'intégrité de la structure du batiment

L'enveloppe du composé de magonnerie de revétement métallique et de bois. .

Photoe no. 06-07 : Enveloppe, magonnerie, parement métalligue ou bois

1.4 Observation concernant I’étanchéité de I'enveloppe et de la toiture

L'enveloppe du batiment existant présente des problémes d'étanchéité au niv
des murs et des fondations.

Le toit du batiment existant présente des problémes d'étanchéité.

Le Sud-Ouest CEDD
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Les murs de fondation presentent des deficiences majeures d'integrité et de
résistance.

Les planchers de bois présentent des déficiences majeures dintégrité, ils ¢
déformés (déflexion importante) et endommageés par l'eau.

Les murs de bois présentent des déficiences majeures d'intégrité, ils sont
déformés et endommagés par I'eau.

Photo no. 08-09-10-11-12-13 : Déficiences d’intégrité majeure des matériaux



2. DISCUSSIONS

2.1 Evaluation de I'intégration de la structure existante & un nouveau
projet de construction et présentation du pourcentage de récupération
possible

- Mur de fondation est a remplacer a 100% du a sa résistance variant de faible
anul, le mur est partiellement écroulé & plusieurs endroit.

- Structure des planchés est a remplacé a 100%, du a la détérioration du bois
par I'eau, sa faible resistance, du sous dimensionnement et de la corrosion
des fixations.

- Les murs de hois du batiment sont a remplacer & 100%, du & la détérioration
du bois par 'eau, sa faible résistance, du sous dimensionnement et de la
corrosion des fixations.

3 RECOMMANDATIONS ET CONCLUSIONS

La capacité de la structure existante en place incluant les fondations n’est pas
suffisante pour étre intégré la structure d'un projet de construction neuf ou de remise
aux normes du batiment existant.

GdR Experts-Conseils recommande de remplacer 100% de la structure du batiment
puisqu'il est impossible de réparer l'intégrité des matériaux qui la compose ou de la
renforcer. En ce sens, il faut en construire une neuve pour remplacer le réle celle-ci.

Les colts de remplacement de la structure existante doivent étre évalués par un

entrepreneur spécialisé en structure afin de refléter le marché actuel.

VINCENT DE ROUSSAN-BLANC, ING.
141 281



PROGRAMME PRELIMINAIRE DE REUTILISATION DU SOL DEGAGE




REGLEMENTATION PARAI;I\FAQE)-SEES bU
USAGES C.4CH 19 logement
BATIMENT
Hauteur du batiment min. (étage) 2 -
Hauteur du batiment max. (étage) 3 3
Hauteur du batiment min. (m) 0 -
Hauteur du batiment max. (m) 12,5 12,03
AUTRES INDICATEURS
Implantation min. (%) 0 -
Implantation max. (%) 70 (x1,5)
Stationnements (+50m2, -50m2 et art 578 + commerces) 6,69 7

Programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé conforme a la réeglementation

Le Sud-Ouest CEDD

A PRESENTATION DU 16 JUIN 2021
Montreal % 506, RUE ST-PHILIPPE



IMPLANTATION
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