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01 Contexte



Le batiment est situé sur le co6té ouest de la rue
Préfontaine, entre les rues Ontario Est et La Fontaine.

La propriété est située en secteur significatif A.

Le batiment existant est dérogatoire a Il'alignement de
construction, au mode d’implantation et a 'usage, mais
bénéficie de droits acquis.



Reglement d’urbanisme —
— Le projet de remplacement




Le projet de remplacement consiste en la
‘El , T construction d’un immeuble résidentiel, de type

I N 0 maison de chambres (vingt et un unités), érigé sur

= == trois étages, avec sous-sol, implanté en mode

illl | - contigu.

L L e Le projet de remplacement est réputé conforme a

: : la réglementation.

013D VOLUMETRIQUE




Extraits du Reglement
03 regissant la demolition
d’immeubles (RCA02-27006)




Article 141

Avant de se prononcer sur une
demande d'autorisation de
démolition, le comité doit considérer
les critéres suivants :

1° les oppositions regues;

2° I'état de I'immeuble visé par la
demande;

3° la détérioration de I'apparence
architecturale, du caractere
esthétique ou de la qualité de vie du
voisinage;

4° le cout de la restauration;

5° l'utilisation projetée du sol dégagé;

6° lorsque I'immeuble comprend un ou
plusieurs logements, le préjudice
causé aux locataires, les besoins de
logements dans les environs et la
possibilité de relogement des
locataires;

7° tout autre critere pertinent.

Article 15

Le comité autorise les travaux
de demolition si le programme
préliminaire de réutilisation du
sol dégagé est conforme a la
réglementation en vigueur et
s'il est convaincu de
l'opportunité de la démolition
compte tenu de l'intérét public
et de l'intérét des parties.

Article 19

Lorsque le comité autorise les
travaux de démolition et le
programme préliminaire de
réutilisation du sol dégagé, il peut :

1° fixer le délai dans lequel les travaux
de démolition doivent étre entrepris
et terminés;

2° imposer toute condition relative aux
travaux de démolition et au
programme préliminaire de
réutilisation du sol dégagé,

3° déterminer les conditions de
relogement d'un locataire, lorsque
l'immeuble comprend un ou
plusieurs logements.



4 Etatdel'immeuble




1864 rue Préfontaine - Ftat des fondations et de la structure

5.2 Sous-sol/vides sanitaires

Photo 3 : Le sous-sol du batiment est divisé
en 3 sections, soit le sous-sol du batiment
d’origine avec dalle sur sol, un vide sanitaire
du c6té nord du batiment et un vide sanitaire
arriére. La charpente du plancher du rez-de-
chaussée du batiment d’origine est
composée de solives (2x10 @ 130” C/C)
perpendiculaires a la rue venant se fixer sur

:::::::;Z:”S:j"]::;’;’nzz't‘i':::‘e-:zszf: Le batiment, un immeuble résidentiel de type résidentiel unifamilial
colonne de bois au centre de sa portée. construit en 1910, était occupé entiérement par I'ancien propriétaire. Il

est vacant depuis le 29 janvier 2021 et comporte certaines
2:::‘1e4;ai:::ein::;2ze;£ i:é;.’:;iﬁii composantes en mauvais état. La Direction de I'aménagement urbain
consiste en des planches de +/- 17 x 6” et des services aux entreprises (DAUSE) a regu différents rapports
appuyées sur les solives. En majorité, les d'expertise qui démontrent la vétusté du batiment. On y fait état

planches ne sont pas en bon état.

notamment de fondations friables, d’humidité sous le plancher du
RDC, de déformation des murs de briques, d’affaissements
structuraux (poutre maitresse), d’insuffisance de la capacité
structurale pour accueilir de nouvelles charges et de
sous-dimensionnement des solives, de présence d’'une majorité de

Photo 5: L'ensemble des fondations du planche (au plancher) en mauvais état, de présence de solives
batiment d’origine est en trés mauvais état. - . - . <
De simples coups de marteau endommagent percées, de fissures, un flambement et des déformations a la
grandement la fondation. Un taux d'humidité fondation (de I'immeuble original) ainsi que le garage qui présente
important au sous-sol est I'une des causes de . . f ’
P ———— divers enjeux de poutre reposant sur la magonnerie (endommagée) et

reposant dans le vide. Plusieurs travaux de mise en conformité
seraient a réaliser.

L'évaluation du batiment au role de 2023 (214 200 $) a augmenté
depuis 2020 (154 900 $).
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- Etat des ions et de la structure

- Etat des ions et de la structure

- Ftat des ions et de la structure

- Etat des ions et de la structure

ST

Photo 6: Le mur de fondation séparant le
sous-sol du vide sanitaire de
I'agrandissement nord-est est dans un état
précaire.  On observe un flambement
important du mur qui cause la fissuration de
celui-ci. Au coin du sous-sol, une ouverture
donne accés au vide sanitaire.

Photo 7: Une déformation du mur de
fondation avant est également présente.

Photo 8: Autre exemple de déformation
importante d’un des murs de fondation du
batiment d’origine.

Photo 9: Les fondations possédent des
semelles de béton.

Photo 10: Lle vide sanitaire de
I'agrandissement nord-est est divisé en deux
sections séparées par un mur de fondation.
La section arriere est partiellement
remblayée. Les solives portent parallélement
2 la rue d’une part sur un nouveau mur de
fondation en béton et de I'autre sur le mur de
fondation d’origine (voir photo 5). Les murs
de fondation de I'agrandissement semblent
étre en bonnes conditions.

Photo 11: La section avant du vide sanitaire
est quant & elle entiérement remblayée. Une
ouverture dans le mur de fondation d’origine
permet d’y avoir accés. Cette section est
différente de larriere. Des murs de

ie sont app:
aux murs de béton pour l'autre section. Cela
nous améne I'hypothése que la section avant
du vide sanitaire est un agrandissement plus
vieux qu’a l'arriére. Le plancher en planche
repose sur une série de poutres et solives
toutes de dimensions différentes.

Photo 12 : Toujours dans la section avant du
vide sanitaire, on remarque qu’une solive
porte dans le vide a I'une de ces extrémités.

Photo 13: Au niveau du mur arriére du
batiment d’origine, une ouverture permet
d'avoir accés au vide sanitaire de
I'agrandissement arriére {voir photo 3). La
structure du vide arriére est composée de
solives per iculaires a la rue é
d’une part dans une fondation de béton plus
récente que celles d'origine et d’autre part
dans le mur arriére d’origine. La fondation de
béton de la nouvelle section semble étre en
bon état.

Photo 14 : Du c6té sud de la section, un mur
de brique est apparent. Le mur est en fait
I'ancien mur extérieur du garage et il sépare
maintenant la  section garage de
I'agrandissement. La porte extérieure a été
condamnée. Cela démontre que
Iagrandissement arriére a été construit aprés
le garage.

Photo 15 : Lorsqu’on monte les escaliers du
vide sanitaire, un affaissement est observable
au-dessus de la poutre maitresse.

Photo 16: Au rez-de-chaussée, des
affaissements de plancher sont observables,
particuligrement au centre du batiment.

Photo 17 : Il n’est pas possible de valider le
sens de la structure du plancher de |'étage,
mais les solives semblent &tre paralléles & la
rue, si on se fie 2 la longueur des portées et la
poutre divisant le salon du corridor. Si tel est
le cas, cela voudrait dire que 'axe porteur
central au rez-de-chaussée tombe sur une
solive simple au sous-sol.
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Détérioration de " p R

I'apparence architecturale @ B

5 de I'immeuble, de son

— caractere esthétique et de

sa qualité de vie du
voisinage




D’expression modeste, le batiment comprend deux
étages, contrairement aux batiments voisins sur I'llot et
semble avoir subi peu de transformations depuis sa
construction. L'ajout d’éléments au fil du temps tels un
garage, un agrandissement latéral sur deux étages et
une galerie ont participé a l'altération de la maison
originale. Ces fagades sont en brique et en revétement
métallique. Certaines composantes ont également été
remplacées telles que les portes et fenétres, par des
produits de moins bonnes qualités et en fin de vie utile
en plus de ne pas reprendre les caractéristiques
originales de l'immeuble.

Sous le plan patrimonial, le batiment ne posséde aucun
classement et n’est pas un immeuble significatif malgré
sa présence en secteur significatif A.



Coutdela
restauration




Il est estimé qu'un montant d'au-moins 429 000 $ serait requis afin de remettre aux normes
l'immeuble tels que :

e Pour les fondations;
e  Pour la structure/charpente en bois.

En conclusion selon les rapports regus, la restauration de I'immeuble n'est pas envisagée,
étant donné son état de détérioration et sur le plan économique, une rénovation majeure du
batiment avec ou sans agrandissement ne présente pas un scénario réaliste.



Préjudices causés a
07 .
des locataires




Il n'y a aucun préjudice causé aux locataires puisque le batiment est
vacant depuis le 29 janvier 2021.



Programme
08 préliminaire de
réutilisation du sol




isa

(i

Le requérant a déposé des plans préliminaires du projet de
remplacement pour le lot dégagé, consistant en un
immeuble résidentiel, de type maison de chambres (vingt et
un unités), érigé sur trois étages, avec sous-sol.

Différents éléments pour le parti architectural ont été définis
par les architectes au dossier. Le projet :

e Propose une architecture de facture contemporaine

et modeste;

e Permet certains alignements avec les voisins
adjacents;

e Offre une matérialité qui s’inscrit dans la continuité du
cadre bati.

Les plans préliminaires du projet ont été analysés par la
Division des permis et inspections et sont conformes au
Réglement d'urbanisme de I'arrondissement
Mercier/Hochelaga-Maisonneuve (01-275).

La DAUSE considére que le programme préliminaire de
réutilisation du sol est justifié.



RUE PREFONTAINE
3635600

DESK
o1 ass architectes

SZ0pF  SUPERFICIE
Ton " TAUXDIMPLANT
? TAUK DE VERDISSEMENT M.
P— U
e e
” frobety
3376pF  IMPLANTATION TOTALE
612%  TAUXDIMPLANTATION Pl S —
T

1645pF  VERDISSEMENT TOTAL e et
298%  TAUXDE VERDISSEMENT

PROJET
22-171_Projet Mayonnalse
‘ ADRESSE
1864 rue Préfontaine
Montréal, Qc.
| HIW 2P1
FILS ELECTRIQUES AERIENS — |
V‘:( Tl J
T
NOUVEAU BATIMENT it
3IETAGES B
e
3635699 8.3 635700 e e
. R
gasitath
e o ug
Bl 2 Tde
iy 28
[ -
o
" T
1t
ESeat
e e et
4 & ettty *»« ]
iy ::nfa et —_ -
Bt — 7 N\
FASFOUHCOM\
| \ /
R — /
EMIS POUR
AVANT-PROJET
DESSINE DATE
- 2023-01-25

01 IMPLANTATION
EC: 118" = 1'0"
APPROUVE

- A0S0




L0G.NO.§
182pf

ATELIER DE

GREATION
383 pF

LOG.NO.§
192,

P

LOG.NO.4
19297

01 PLAN DU 2e ETAGE
EC: 332" = 110"

01 PLAN DU SOUS-SOL
EC: 337 = 14r

ﬁ

. —
{

’

“TERRASSE
Teapt

01_PLAN DU TOIT TERRASSE
EC: 3 =108

01_PLAN DU REZ-DE-CHAUSSEE
EC:¥32"=1\.0"




Affichage et avis
09 :
public




Affichage sur le batiment Avis de démolition Avis sur le site de la Ville de Montréal

En date du 16 ao(t 2023 En date du 16 ao(t 2023

AVIS DE
DEMOLITION

Une demande de certificat d’autorisation de démolition
Bour le batiment ci-aprés mentionné a été déposée a la

irection de 'aménagement urbain et des services aux
entreprises :

1864, rue Préfontaine

Conformément au Réglement régissant la démolition
d'immeubles (RCA02-27006),

toute p: qui désire s’ ale
du certificat d’autorisation demandé,

doit faire connaitre, par écrit, son oggosmon motivée a la
secrétaire d’ arrondlssemem au rue Sherbrooke
Est, Montréal, HIN 1E1 ou a l'adresse courriel suivante :

MHM_greffe-consultation@montreal.ca

Pour plus d'informations, voir le code QR
ou appeler au 514-872-8891

Le comité de démolition tiendra une séance pour étude et

de0| n 6854, rue Sherbrooke Est, a la salle du
Le projet peut étre consulté sur le site Internet

de I arrondlssement a l'adresse suivante :

http: -letude-dans-mhm-5560

Par : Dina Tocheva,

Mercier
Hochelaga-Maisonneuve

Montréal 3

Mercier
Hochelaga-Maisonneuve

Montréal €3

AVIS DE DEMOLITION D’IMMEUBLE

Des de certificat d: i de iion des batiments ionnés ci-
dessous ont été déposées a la Direction de 'aménagement urbain et des services aux
entreprises

* 8422, rue de Teck

* 621, rue Taillon

* 8790-8792, rue Notre-Dame Est

* 1864, rue Préfontaine

[ é au Regl régissant la dé d (RCA02-27006),
toute personne qui désire sopposer & l'une des demandes de certificat doit faire
connaitre par écrit son opposition motivée & la secrétaire darrondissement

Cette opposition doit parvenir & la mairie de l'arrondissement située au 6854, rue
Sherbrooke Est, Montréal, HIN 1E1 ou par courriel a 'adresse suivante MHM_greffe-
consultation@montreal.ca, au plus tard le 25 aoGt 2023.

Le comité consultatif d'urbanisme tiendra une séance publique a la mairie de
I'arrondissement située au 6854, rue Sherbrooke Est, pour étude et décision le 29 aoat
2023 a 8 h 30. Le projet peut étre consulté sur le site Internet de I'arrondissement, &
I'adresse suivante

https:/montreal. letude-dans-mhm-5560

FAIT A MONTREAL, CE 16° JOUR D'AOUT 2023.

La secrétaire d’arrondissement substitut,

Olga Sacaliuc



Opposition(s)
motivée(s)




Toute personne qui désire s’opposer a la demande de certificat demandé doit faire connaitre
par écrit, son opposition motivée a la Mairie d'arrondissement avant le 22 septembre 2023.



Lettres de garantie
bancaire




Selon le Réglement régissant la démolition d'immeubles, le comité de démolition peut
exiger le dépét de lettres de garantie bancaire avant l'obtention du permis de
démolition. L'article 20 du réglement prévoit deux types de lettres de garantie a titre
de garantie bancaire : I'une visant a assurer le respect des conditions imposées, dont
notamment I'exécution du programme de réutilisation du sol dégagé et l'autre
concernant spécifiquement I'aménagement paysager du terrain. Le montant de la
premiére doit étre égal a un tiers de la valeur au réle du batiment a démolir. Celui de
la deuxieme est établi selon la superficie du terrain a aménager. L'évaluation du
batiment au réle de 2023 était de 214 200 $, ce qui établit le montant de la lettre de
garantie bancaire exigée a 71 400 $. Quant a la deuxiéme lettre de garantie, pour un
terrain comportant une superficie a aménager égale ou inférieure a 500 m2, son
montant est établi a 2 500 $.



Recommandation de la
12 DAUSE aux membres du
comité de démolition




Dans ce contexte, considérant que le batiment existant est en mauvais état, que sa rénovation n'est pas
envisageable, qu'il n'y a pas de préjudice causé aux locataires et que le programme de réutilisation du sol est
justifie et conforme au Reglement d'urbanisme (01-275), la DAUSE recommande au comité consultatif
d'urbanisme de donner une suite favorable a la demande de démolition avec les conditions suivantes :

. De fournir deux lettres de garantie bancaire irrévocable :

— Une premiére au montant de 71 400 $, laquelle pourra étre libérée lorsque le programme de réutilisation du sol sera
complété et conforme aux conditions de la décision du comité et suite a des travaux réalisés a l'aide d'un permis valide. Ce
montant pourra étre encaissé a titre de pénalité dans le cas ou les conditions ne seraient pas respectées;

— Une deuxiéme au montant de 2 500 $, laquelle pourra étre libérée lorsque les travaux d'aménagement paysager seront
complétés et conformes aux conditions de la décision du comité et suite a des travaux réalisés a l'aide d'un permis valide.
Ce montant pourra étre encaissé a titre de pénalité dans le cas ou les conditions ne seraient pas respectées.

* La durée de validité des lettres de garantie bancaire irrévocable devra étre de 60 mois minimum suivant la
délivrance du certificat d'autorisation de démolition.

* Les travaux de reconstruction doivent étre terminés dans les 60 mois suivant I'émission du certificat d'autorisation de
démolition. Dans le cas contraire, la garantie bancaire pourra étre encaissée a titre de pénalité.

* Le certificat d'autorisation de démolition sera sans effet si les travaux autorisés par celui-ci ne sont pas débutés dans
les 24 mois suivant la date de la décision et la garantie bancaire sera libérée.

. D'approuver les travaux projetés (projet préliminaire de remplacement), tels que représentés sur le document, préparé par la
firme Desk architectes, daté du 25 janvier 2023, avec I'exigence suivante :

. Il est exigé que le projet de remplacement soit soumis a une révision architecturale selon le Titre VIII du Réglement
d’'urbanisme (01-275), afin d’étre évalué par le comité consultatif d’'urbanisme, et ce, avant I'’émission du permis de
construction.
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