COMITE DE DEMOLITION

Par Martin de Launiere, urbaniste
Direction de ’'aménagement et de I'urbanisme

30 aolt 2022



Plan de présentation

Immeuble visé par la demande d’autorisation
de démolition

Rapports d’expertise

Codts de restauration

A W DN B

Programme de réutilisation du sol dégagé

5 Criteres d’évaluation de la demande
6 Recommandation de la DAU

7 Références

longueul




Immeuble visé par la
demande d’autorisation de
démolition



Immeuble visé par la demande d’autorisation
de démolition d’immeuble

-

Trois batiments visés:

3306 a 3310, Grande Allée : Batiment mixte (commercial et résidentiel) construit en 1976.

3312 a 3316, Grande Allee : Batiment mixte (commercial et résidentiel) construit en 1973. 1 3
3320, Grande Allée : Batiment résidentiel construit en 1948. DAl
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3320, Grande Allée : Batiment résidentiel construit en 1948.
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3320, Grande Allée : Batiment résidentiel construit en 1948.
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Immeuble visé par la demande d’autorisation de
démolition d’immeuble

Description du 3320, Grande Allée

» Le batiment résidentiel situé au 3320, Grande Allée fut le
premier construit. 1| semble s’inscrire dans le courant
architectural du Wartime Housing Limited, c’est-a-dire
des maisons unifamiliales modestes et abordables
précédent I'arrivée des bungalows. Ce type d’habitation
standardisée pouvait étre choisi dans un catalogue.

« Le Wartime Housing Limited était une organisation
gouvernementale dont la mission était de loger
rapidement et a faible codt les familles de soldats et les
ouvriers de l'industrie de la guerre. Ce courant a précéde
le developpement de la banlieue au Québec.

* Image tiree de Wade, J. (1986). Wartime Housing Limited,
1941 - 1947 Canadian Housing Policy at the Crossroads. Urban
History Review-revue D Histoire Urbaine, 15, 40-59
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Immeuble visé par la demande d’autorisation de
démolition d’immeuble

Description du 3306 au 3316, Grande Allée

Les adresses situées au 3312 a 3316, Grande Allée
ont d’abord été construites en 1973.

Le batiment a été agrandi en 1976 afin de créer le
volume en recul comportant les adresses 3306 a
3310.

Bien que I'ensemble de ces adresses soient situées
sur le méme lot, que la volumétrie semble former un
seul batiment le 3306 a 3310 est considéré comme un
batiment distinct au 3312 a 3316.

La fonction d’origine des batiments était mixte, donc
usages résidentiel et commercial.

longueul




Rapports d’expertise

Extrait du rapport : Batiment mixte du 3306 au 3316, Grande Allée

Criteres d’évaluation

Histoire du batiment

Commentaires

Intérét faible
Batiment construit dans le quartier de Lafleche, a Saint-Hubert, en 1973, puis
agrandi en 1976.

Contribution a I'histoire locale

Intérét faible
Le batiment témoigne de I'évolution de la Grande Allée durant la seconde
moitié du 20¢ siécle, mais il ne contribue pas a I'histoire locale.

Degré d’authenticité et d’intégrité

Intérét faible
Revétement des fagades inchangé.

Représentativité d’'un courant architectural particulier

Intérét faible
Le batiment ne refléte pas un courant architectural particulier.

Contribution a un ensemble a préserver

Intérét faible
Le batiment s’inscrit dans le paysage hétéroclite de la Grande Allée. Il ne revét
toutefois pas une importance particuliére au sein de celui-ci.

Conclusion

Le 3306-3316 Grande Allée ne posséde pas de valeur patrimoniale.

longueul




Rapports d’expertise

Extrait du rapport : Batiment mixte du 3320, Grande Allée

Criteres d’évaluation Commentaires

Intérét moyen-faible
Histoire du batiment Batiment construit dans Mackayville en 1948, alors que le quartier vient tout juste de se
séparer de Ville Jacques-Cartier

Intérét moyen-faible
Contribution a I'histoire locale Le batiment témoigne d’un mode d’habitation modeste typique de quartier, mais il ne
revét pas une importance particuliére pour I'histoire locale.

Intérét moyen-faible

Reconnaissable par sa volumétrie, le batiment a subi certaines modifications sur ses
éléments d’origine (revétement des fagades, fenétres). Le manque d’entretien et
I'occupation illégale du batiment menacent son intégrité.

Degré d’authenticité et d’intégrité

Intérét moyen élevé

Il s’agit d’'une maison vernaculaire industrielle modeste qui s’inscrit dans le courant
esthétique lié au Wartime Housing Limited. Ces batiments se retrouvent partout sur le
territoire du Canada.

Représentativité d’un courant architectural particulier

Intérét moyen élevé

Le batiment fait partie des maisons pavillonnaires modestes qui composaient autrefois le
tissu urbain de Mackayville. Ces traces de ce qu’était autrefois le quartier sont menacées
par la vague de développement immobilier qui touche actuellement Longueuil.

Contribution a un ensemble a préserver

Le 3320 Grande Allée possede une valeur patrimoniale moyenne. Bien gue modeste, le
batiment conserve son esprit d’origine. |l fait partie d’'un ensemble menacé qui témoigne

des premiéres vagues de développement de Mackayville. L’état actuel de la maison l()n euil
menace toutefois son intégrité. /&,

Conclusion




Rapports d’expertise

3306 a 3310, Grande Allée

Criteres d’évaluation

Commentaires

Le batiment présente plusieurs déficiences majeures au niveau structural.

Quialité structurale du batiment

La dalle de béton présente une déficience structurale majeure, elle est
actuellement impraticable.

Dégradation des joints des panneaux préfabriqués de béton du plancher du 1€
étage. Peut étre a l'origine d’'un mouvement du mur porteur adjacent. Les murs
de macgonnerie porteurs demanderont éventuellement une réfection majeure.

Etat des principales composantes

Revétement extérieur : Mauvaise disposition des briques sur toutes les
facades, fissures et dégradation des joints, dégagement insuffisant au bas des
murs. Les murs en maconnerie sont porteurs, ainsi il s’agit d’'une déficience
structurale. Ouverture importante laissant s’infiltrer 'eau et dégradant la
maconnerie du 3312 a 3316.

Fondations et dalle sur sol : Fissures, éclatement de béton, contamination a
la pyrite soupconnée.

Toiture : Mauvais drainage.

Détérioration observée

Voir les extraits de rapport.

Conclusion

Le batiment demande plusieurs correctifs majeurs a considérer puisque le
batiment continuera a se détériorer et la sécurité du public pourrait
éventuellement étre mise en jeu.

longueul




Rapports d’expertise
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Joints creux créant de Dégradation d’un joint entre deux
I'accumulation d’eau panneaux de béton
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Rapports d’expertise

3312 a 3316, Grande Allée

Criteres d’évaluation

Etat du batiment

Commentaires

Batiment présentement partiellement sécurité. Plusieurs composantes
principales du batiment sont en état de dégradation avancée et de multiples
infiltrations d’eau ont contribué a cette situation.

Quialité structurale du batiment

Les murs de macgonnerie du batiment sont porteurs et ils montrent de
nombreux signes de détérioration causant des déficiences structurales.
Fondation: Fissures importantes dans la dalle de béton et gonflement
indiquant une possible contamination a la pyrite.

Plancher 1° étage: Dégradations et infiltrations d’eau dans les joints des
panneaux de béton. Risque possible d’atteinte a la structure.

Etat des principales composantes

Magonnerie extérieure: Deégradation avancée des joints et nombreuses
fissures, écaillage des briques, dégagement insuffisant au bas des murs
causant de 'lhumidite.

Toiture-terrasse: Accumulation d’eau importante causée par un mauvais
drainage, ancrage du garde-corps désuet ou inexistant.

Toiture: Systéme en fin de vie utile, bardeaux en détérioration avancée et
ouverture laissant I'eau s'’infiltrer. Risque de soulévement soupgonné.

Détérioration observée

Voir extraits du rapport.

Conclusion

Plusieurs travaux majeurs sont requis, notamment au niveau structural et au
niveau des infiltrations d’eau.

longueul




Rapports d’expertise

Trace d’écoulement d’eau sur les Trace d’accumulation Structure de toiture qui semble étre

Ecaillage de la brique _ : la toi |
montants de bois d’eau dans le comble uniquement sur la toiture plate

i seew  longueuil
Fissure et gonflement de la d /&

de béton

Trace d’eau et de moisissures au Trace d’eau et de moisissures Dégradation avancée des bardeaux
plafond au plafond



Rapports d’expertise

3320, Grande Allée

Criteres d’évaluation

Etat du batiment

Commentaires

Batiment partiellement sécuritaire actuellement en raison de la détérioration
avancee de la structure de bois et d’infiltrations d’eau.

Quialité structurale du batiment

Toiture séverement dégradée n’assurant plus lintégrité structurelle de sa
structure (infiltrations d’eau et pourriture du bois dans le comble).

Pourriture observée sur la structure de plancher du rez-de-chaussée et
champignons actifs a certains endroits. Détérioration avancée de la structure
du coté ouest du batiment.

Etat des principales composantes

Balcon d’entrée en détérioration avancée.

Certaines fenétres vétustes et séverement dégradées.

Présence de « nids d’abeilles » dans la fondation et d’efflorescence qui
dégradent le béton.

Détérioration observée

Voir extraits du rapport d’'inspection.

Conclusion

Le béatiment nécessite une réfection majeure de la structure de bois aux
sections présentant des signes de pourriture avancés en plus d’autres
correctifs importants a apporter.

longueul




Rapports d’expertise

Extraits du rapport : 3320, Grande Allée

Toiture déficiente en fin de vie utile Pourriture du bois du comble Accumulation d’eau dans le Infiltration d’eau et possiblement de la
comble pourriture dans le bois

|

Toiture déficiente en fin de vie utile « Nids d’abeilles » a multiples Pourriture a de multiples endroits Moisissures et champignog
endroits sur la fondation sur la structure de plancher sur la structure de plancj
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Rapports d’expertise

3306 a 3310, Grande Allée

Travaux effectués

Codt

Structure: restauration;

Enveloppe: remplacement de la toiture;

Chaleur, ventilation et aire climatisée : allocation remplacement du systeme de climatisation;
Electricité: Prolongation du poteau de I'entrée électrique;

563 537 $

Codt partagé (inclus un ou les deux autres batiments)

Enveloppe: remplacement des scellants;

Allocation réparation facade et balcons ;

Remplacement de I'asphalte et de la fondation;

Allocation remplacement chauffage électrique;

Plomberie: remplacement de I'entrée d’eau et du chauffe-eau;

Electricité: remplacement, réparation et installation de diverses composantes;
Finition intérieure: allocation pour remplacement;

221528 $

Total des colts des travaux de restauration pour les trois batiments

1 348 368%

Valeur au role d’évaluation 2022-2023-2024

Batiment : 162 900 $
Terrain : 143400 %

longu

Prix de vente Prix de vente : 433333 $
Date de vente : 2020-06-01



Rapports d’expertise

3312 a 3316, Grande Allée

Travaux effectués

Structure: restauration;
Enveloppe: remplacement de la toiture; 308 541 $

Colt partagé (inclus un ou les deux autres batiments)

Enveloppe: remplacement des scellants;

Allocation réparation facade et balcons;

Remplacement de I'asphalte et de la fondation; 221528 $
Allocation remplacement chauffage électrique;

Plomberie: remplacement de I'entrée d’eau et du chauffe-eau;

Electricité: remplacement, réparation et installation de diverses composantes;

Finition intérieure: allocation pour remplacement;

Total des codts des travaux de restauration pour les trois batiments 1 348 368 $

Valeur au role d’évaluation 2022-2023-2024 Batiment : 360 700 $
Terrain: 63900 %

Prix de vente Prix de vente : 458 333 $ longueuil
Date de vente : 2020-06-01



Rapports d’expertise

3320, Grande Allée

Travaux effectués

Structure: restauration;
Enveloppe: remplacement de la toiture et des portes et fenétres;
Chaleur, ventilation et aire climatisée : allocation remplacement du chauffage et ajout d’'un systéme de refroidissement;
- . . . B o 254762 $
Plomberie: Drain frangais et imperméabilisation de la fondation;
Electricité: allocation remplacement du réseau de distribution électrique;
Finition intérieure: allocation remplacement finition intérieure et correction de la moisissure;

Colt partagé (inclus un ou les deux autres batiments)

Enveloppe: remplacement des scellants;

Allocation réparation facade et balcons ;

Remplacement de I'asphalte et de la fondation; 184934 $
Allocation remplacement chauffage électrique;

Plomberie: remplacement de I'entrée d’eau et du chauffe-eau;

Electricité: remplacement, réparation et installation de diverses composantes;

Total des codts des travaux de restauration pour les trois batiments 1 348 368 $

Valeur au role d’évaluation 2022-2023-2024 Batiment: 69 700 $
Terrain: 100 700 $

Prix de vente Prix de vente : 183333 $ lOIl eull
Date de vente : 2020-06-01



Rapports d’expertise

Résumé des codts pour les trois batiments

Batiments visés Cout
3306 a 3310, Grande Allée 563 537 $
3312 a 3316, Grande Allée 308541 %
3320, Grande Allée 254762 $
Valeur des travaux dont le co(t est partagé pour plusieurs batiments 221528 %
Total des codts des travaux de restauration pour les trois batiments 1 348 368 $

longueul




Batiment A
Batiment B

Batiment C

Rapports d’expertise

3306 a 3310, Grande Allée
3312 a 3316, Grande Allée
3320, Grande Allée
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213

E1.1
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T2
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Description
Structurs

Batiment A - Restzuration Structure

Batment B - Restauration Structurs

Batiment C - Restauration Structure

Envelopps du Batiment

Remplacemant des scelants (BaUments A, B &t C)

Batiment C - Remplacer fandires et pones

Allgeation réparation fagate &t bacons

Batiment A - Ramgplacement de |a iolbure

Batiment B - Remplacament de la folture

Batument C - Remplacement de 13 toiture

Site

Remgplacement de I'asphaite et de 1 fondation

Chalsur, ventilation st alr climatisse (CVAC)

Batiment A - Allocation de Rempacament du systeme tEoc
Batiment A et B - Aliocation remplacement chauffage Slectrque

Batiment ¢ - Aliocation remplacement chauTTage et 3jout d'un
systama de rafidssament

Plombaris
FRemplacement Entrée d'eau (A, B &1 C}

Batiment C - Systéme de drainage par drain frangals e 3
fondation et Impamméabilisation

Remplacement chauffe-eaw (A, B el C)

Electrique

Femplaces e disjoncteur 4 fuslble principal (A e B)

Allpcaton de réparation des composanies slectriques
Batment C - Allocation ramplacement du réseal ge gistribution
slecrique

Batment A - Profongation du poteau de 'enfrés Secirique
Allogation pour Installasion eciairage

Finitiona, moblller ot équipemeant

Allpeafion pour remplacer finltion Inbésleurs (Batiment A ot B)

Allpcation pour remplacer |3 fintion Inérieure et commiger I3
milslssure - Batiment

Classift

[ T ST R =)

Statut

Forecasted
Forecasted
Forecasted

Forecasted
Forecasted
Forecasted
Forecasted
Forecasted
Forecasted

Fonecasted

Fonecasted
Fonecasted

Fonecasted

Fonecasted

Fonecasted

Forecasted

Fonecasted
Fonecasted

Fonecasted

Forecasted
Forecasted

Fonecasted

Fonecasted

e

N7 F
1037 %
45 100§

0%
23580 %
0%
E6 000 §
E4 005§
HBT25F

0¥

0%
0%

0¥

0¥
0¥

0%

0¥
0¥

17250%

55005
5500 %

5200%
7T 000§

TI2ZT4%
132,43 %

A3

24T LB6 5
14199 %
0%

ST13F
0%
10175
0%
0%
0%

92831 %

54§
0%

5108 %

32333 %
52509 %

0%

22345%
23805 %

0§

0§
0§

0§
0¥

GISITO§
114455

03
b3
R

b3
-1
b3
R
R
b3

R

b3
R

R

R

R

03

R
R

R

o3
03

R

b3

F0.00

03
b3
R

b3
R
b3
R
R
b3

R

b3
R

R

R
R

146353

R
R

R

o3
D3

R
b3

14835 %
2723

2026

as
a3
as

a3
os
a3
as
as
a3

as

a3
50455

as

as
as

as

as
as

as

as
as

as
o3

5043 %
043
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Programme préliminaire de réutilisation du sol dégageé

Le projet a déja passe par les
processus d’approbations
reglementaires suivants :

» Modification de zonage: Réglement SH-
2020-489 (CCU du 17 septembre 2020)

» PIIA : Résolution SH-210315-10.3 (CCU
du 20 janvier 2021)

» Dérogations mineures: Résolution SH-
210315-10.2 (CCU du 20 janvier 2021)

Toutefois, les demandes de permis
de démolition et de construction
n'ont pas été déposées avant l'avis
2 de motion du Reglement CO-2021-
1173.

ayant une grande déficience visuelle dans le cadre du programme AccésLogis de la Société d’habitation du Québec (SHQ). Les -
Habitations de la Fondation des aveugles du Québec pourront ainsi offrir, aux personnes ayant une déficience visuelle, des l()ng'ueull

logements a faibles colts et adaptés a leur situation, ainsi que du soutien, des loisirs et une vie communautaire dans ce batiment.




Programme préliminaire de réutilisation du sol dégageé

Autres perspectives du futur batiment

longueuil
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Programme préliminaire de réutilisation du sol dégageé
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Programme préliminaire de réutilisation du sol dégageé
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Programme préliminaire de réutilisation du sol dégageé

rue Gustave-Désourdy

rue Langevin
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Criteres d’évaluation d’une demande de démolition

Criteres

Justification

Etat du batiment

Les 3 batiments présentent des déficientes majeures, particulierement au niveau des infiltrations
d’eau ce qui provoque de la pourriture aux structures de bois et on retrouvent également des
fissures dans les murs de maconnerie et dans les fondations des batiments mixtes jumelés.

Valeur patrimoniale

3306 a 3310 et 3312 a 3316, Grande Allée : Aucune valeur patrimoniale;
3320, Grande Allée : Valeur patrimoniale moyenne, mais il s’agit d’'une construction de type
modeste et I'état actuel du batiment menace son intégrité.

Evolution du batiment depuis sa construction initiale

Faible. De plus, les batiments présentent des signes importants de manques d’entretien.

Détérioration de la qualité de vie du voisinage

Elevé. Les batiments sont vacants depuis plusieurs mois dans lattente des approbations
reglementaires requises du projet et de la planification du financement.

Colt total de restauration

+ 1 348 368% pour les 3 batiments visés.

Possibilité de restaurer et conserver le batiment

Faible et a colt élevé considérant le nombre de logements et de locaux existants dans les 3
batiments.

Utilisation projetée du sol dégageé:

« Usage projeté sur le terrain

« Implantation

* Architecture

* Aménagement du terrain

«  Valeur estimée des interventions

*  Habitation multifamiliale;

* Implantation isolée;

* Architecture contemporaine;

* Aire d'agrément proposée en marge arriere et plantations d’'un minimum de 10 arbres sur le
site;

e +4339490%

Préjudice causé au locataire et effets sur les besoins de
logement sur le territoire de la Ville

Les batiments sont vacants.




Recommandation de la DAU

* Considérant la détérioration avancée des batiments visés;
* Considérant la faible valeur patrimoniale des batiments visés.

Autoriser la démolition compléete d’un batiment a usage mixte de structure jumelée au 3306 a 3310,
Grande Allée comprenant un commerce et 3 logements, d’un batiment a usage mixte de structure
jumelée au 3312 a 3316, Grande Allée comprenant un commerce et 2 logements et d’une habitation
unifamiliale de structure isolée au 3320, Grande Allée, dans |'arrondissement de Saint-Hubert aux
conditions suivantes :

1° Qu'une demande de certificat d’autorisation de démolition et qu’une demande de permis de
construction pour la réalisation du programme de réutilisation du sol dégagé le cas échéant, soit
complete et déposée a la direction responsable de I'urbanisme dans un délai de 24 mois suivants
I'adoption de la résolution du comité.

2° Que la réalisation du programme de réutilisation du sol dégagé respecte la condition suivante :
2.1° Le batiment doit étre une habitation multifamiliale de structure isolée.

3° Pendant toute la durée des travaux de démolition, le titulaire de I'autorisation de démolition doit
assurer la propreté du domaine public adjacent au terrain sur lesquels les travaux sont effectués,
doit garantir la sécurité de ce terrain, notamment en cléturant toute excavation, et doit disposer
des matériaux et débris de démolition dans une installation d'élimination des matiéres
résiduelles détenant toutes les autorisations gouvernementales pour recevoir ces matieres.
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Avis du Comité consultatif d’'urbanisme

* Considérant la détérioration avancée des batiments visés;
* Considérant la faible valeur patrimoniale des batiments visés.

Autoriser la démolition compléete d’un batiment a usage mixte de structure jumelée au 3306 a 3310,
Grande Allée comprenant un commerce et 3 logements, d’un batiment a usage mixte de structure
jumelée au 3312 a 3316, Grande Allée comprenant un commerce et 2 logements et d’une habitation
unifamiliale de structure isolée au 3320, Grande Allée, dans |'arrondissement de Saint-Hubert aux
conditions suivantes :

1° Qu'une demande de certificat d’autorisation de démolition et qu’une demande de permis de
construction pour la réalisation du programme de réutilisation du sol dégagé le cas échéant, soit
complete et déposée a la direction responsable de I'urbanisme dans un délai de 24 mois suivants
I'adoption de la résolution du comité.

2° Que la réalisation du programme de réutilisation du sol dégagé respecte la condition suivante :
2.1° Le batiment doit étre une habitation multifamiliale de structure isolée.

3° Pendant toute la durée des travaux de démolition, le titulaire de I'autorisation de démolition doit
assurer la propreté du domaine public adjacent au terrain sur lesquels les travaux sont effectués,
doit garantir la sécurité de ce terrain, notamment en cléturant toute excavation, et doit disposer
des matériaux et débris de démolition dans une installation d'élimination des matiéres
résiduelles détenant toutes les autorisations gouvernementales pour recevoir ces matieres. lOI}&il
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