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Introduction

Le Service du développement économique et urbain
de laVille de Montréal a mandaté en octobre 2000 la
firme Daniel Arbour & associés et Luc Laporte archi-
tecte pour mener une étude sur le réaménagement des
abords du pont Jacques-Cartier.

Le site particulier d’intervention est celui du quartier
des Tlots Huron et de fa zone immédiate touchant aux
bretelles d'acces du pont. |l est délimité au nord par
la rue Ontario, & |'ouest par I'avenue Papineau, au sud
par I'axe de la rue Logan et & I’est par I'avenue de
Lorimier. Ce site d'intervention est compris dans un
secteur d'influence élargi qui s’étend au nord jusqu'a
la rue Sherbrooke et au sud jusqu'a la rue Notre-
Dame.

Le secteur urbain des llots Huron est caractérisé par la
coexistence en un lieu restreint de I'échelle locale du
quartier et de I'échelle régionale du pont Jacques-
Cartier qui induit une lourde circulation de transit.
Cette condition, couplée  la présence a l'intérieur du
quartier des installations de la voirie municipale, a
entrainé au cours du temps une dégradation du milieu
de vie pour les résidants du quartier et une piétre
qualité de I'image urbaine de I’entrée en ville par le
pont.

Sur la base de ces prémisses, les objectifs de I'étude
visent principalement a formaliser une entrée de ville
de qualité et a consolider le quartier des Tlots Huron.

La conduite de I'étude, qui comprend deux volets prin-
cipaux, soit un volet de design urbain et un volet de
circulation, a été faite sur la base des esquisses préli-
minaires soumises par le Service de développement
économique et urbain qui ont été développées par
notre équipe de projet, pour mener a une proposition
privilégiée d’aménagement.

Ce rapport présente I'ensemble de la démarche qui a
conduit a cette proposition d'un plan d’aménagement
global pour le secteur.

e La premiére partie présente I'analyse urbaine du
secteur

e La deuxiéme partie présente la description des dif-
férents scénarios d’aménagement qui ont été consi-
dérés

* La troisieme partie présente le développement de la
proposition d’aménagement retenue

o Enfin |a quatrieme partie présente le plan d’ensem-
ble pour le secteur d'influence élargi

Ce présent rapport est accompagné par les études
complémentaires suivantes :

e Conception d’un plan d’aménagement et évaluation
de ses conséquences sur la circulation du secteur du
pont Jacques-Cartier, Volet circulation, par CIMA+, ver-
sion finale.

* Aménagement des abords du pont Jacques-Cartier,

étude d'impact sonore, par Décibel consultants, ver-
sion finale mai 2001.

Daniel Arbour & Associés I 3
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Prémisses

Cefte étude vise & produire un projet global pour le
réaménagement des abords du pont Jacques-Cartier.
Ce travail suppose l'intégration de problématiques
complexes, liées & la présence en un méme lieu de
réalités urbaines superposées, de type et d'échelle
diversifiés: vie de quartier, entrée a la ville, impact du
pont dans la trame urbaine, circulation locale et circu-
lation de transit, potentiel de développement
économique, etc.

Le secteur des abords du pont Jacques-Cartier en est
un de planification particuliére, selon le Plan d'urba-
nisme de Montréal. D'une part, les quartiers qui
bordent le pont, particulierement celui du secteur des
flots Huron, ont subi depuis I'ouverture du pont une
dégradation importante, entrainant la démolition de
plusieurs immeubles et la perte de nombreux
logements. D'autre part, I'ancrage du pont dans la
ville n'a jamais été I'objet d'un projet urbain signifi-
catif, intégré a la réalité du lieu et l'entrée en ville se
fait dans un milieu dégradé, projetant une image
négative. Outre la présence du pont Jacques-Cartier,
on peut trouver des explications & cette dégradation
du tissu urbain dans les grands projets mis en ceuvre
dans la deuxieme moitié du siécle comme la percée du
boulevard René-Lévesque, la construction de Radio-
Canada et celle de |'autoroute Ville-Marie. Ces projets
ont généralement produit un effet déstructurant sur le
tissu urbain et réduit I'attrait pour cette partie de la
ville centrale. Ces transformations ont induit un
niveau considérable de circulation de transit qui
entraine son lot de nuisances quant a la vitalité com-
merciale des grandes artéres, la sécurité de la circula-
tion piétonne, le niveau de bruit et la qualité de vie
urbaine pour les résidants des quartiers.

Travaux de réfection du pont Jacques-Cartier

Cette étude est menée dans le contexte particulier ol
la Société des ponts Jacques-Cartier et Champlain

Luc Laporte Architecte

entreprend des travaux de réfection majeurs de
I'ensemble de la structure et du tablier du pont
Jacques-Cartier. Ces travaux s'échelonneront au cours
des deux prochaines années (2001-2002).

Objectifs

Sur la base de ces prémisses, les objectifs fondamen-
taux de I'étude s'énonce comme la volonté :

e D'améliorer la qualité de I'entrée en ville

e D'améliorer la qualité de la vie urbaine pour
I'ensemble du secteur, et ce particulierement pour la
partie ciblée que constituent les flots Huron entre la
rue Ontario, I'avenue Papineau, I'avenue Malo et
I'avenue de Lorimier

e D'augmenter |'attrait résidentiel du quartier et du
secteur

 D'augmenter 'attrait économique et commercial du
quartier et du secteur

e D'augmenter le potentiel de développement urbain
des grands artéres Papineau, de Lorimier et d'une
fagon particuliére Ontario

® De mettre en valeur les terrains municipaux
Le mandat

Pour atteindre ces objectifs, la Ville a défini un mandat
comprenant 2 volets principaux, dont un premier volet
touche particulierement a la problématique du design
urbain pour I'ensemble du secteur, avec une emphase
particuliére pour le secteur des flots Huron, et un
deuxieme volet touche a la problématique de la circu-
lation et vise & I'étude des accés au pont d'une part et
aux réseaux des rues d'autre part.

Comme données préalables, la Ville a soumis, sous
forme d'esquisse, trois scénarios de design urbain pour
le réaménagement du quartier des ilots Huron:

1. aménagement d'un grand parc urbain
2. aménagement d'une place de quartier
3. aménagement d'un axe d'entrée monumental

et deux scénarios pour réaménagement des acces au
pont:

1. aménagement d'un giratoire multi-directionnel
2. amélioration au systeme des bretelles actuelles

L'amélioration de la qualité de vie urbaine dans le
quartier peut étre réalisée en appliquant des mesures
qui visent a rétablir |'équilibre entre les composantes
de nature diverses et contradictoires qui sont présentes
simultanément dans le quartier. Les propositions
relevant du design urbain viseront a rehausser
|'urbanité et la qualité de vie du quartier tout en
développant une entrée de ville significative, et pro-
duire un plan directeur qui intégre |'ensemble des élé-
ments constitutifs du secteur, particulierement par le
contrdle et la mise en forme du domaine public et des
lieux publics.

La prédominance de la circulation automobile de tran-
sit affecte la qualité de vie sur les grandes artéres et a
I'intérieur du quartier résidentiel. Pour les fins de
I'étude, on a émis I'hypothése que le rétablissement
des doubles sens de circulation automobile sur I'inté-
gralité des rues Papineau et De Lorimier, entre les rue
Rachel et Notre-Dame pourrait favoriser le dévelop-
pement le long de ces artéres et réduira les effets
néfastes observés sur la rue Ontario et sur I'ensemble
du quartier. L'application de cette hypothése entraine
inévitablement la reconsidération de la configuration
des voies d'accés et de sortie au pont Jacques-Cartier,
et d'autre part la révision de I'ensemble du fonction-
nement du réseau des rues du secteur élargi. Le volet
circulation de notre étude a posé la problématique de

la circulation en ces termes, I'objectif étant de propo-
ser des solutions pour favoriser une pratique plus
urbaine des grands axes et ainsi améliorer la qualité
de vie dans le quartier. La reconfiguration des accés et
sorties du pont, de méme que la détermination des
niveaux de performance ont été considérés en fonction
de ['atteinte de cet objectifs et non comme une fin en

Jiscreali Lol

Esquisses

SDEU

Ville de Montréal
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Approche méthodologique

Le mandat défini pour cette étude a impliqué la par-
ticipation d'une équipe pluridisciplinaire qui réunit les
disciplines et les champs d'expertise suivants:

o architecture et design urbain

e architecture de paysage

e ingénieurs spécialistes en circulation

® économistes

® ingénieurs spécialistes en impact sonore

Tout au long du processus, le travail a été mené d'une
facon intéractive entre les diverses disciplines, et les
solutions retenues tiennent compte des données spé-
cifiques générées par chacune avec un souci constant
d'intégration.

L'étude s'est déroulée en trois étapes distinctes:

1. Analyse du milieu

2. Développement des scénarios d'interventions
soumis par laVille

3. Développement d'une proposition finale

Etape 1: Analyse du milieu

Afin de raffiner notre compréhension des objectifs et
mieux cerner les enjeux pour chacune des disciplines
professionnelles impliquées dans I'étude, nous avons
procédé dans un premier temps a une analyse globale
du milieu, couvrant un territoire d'influence élargi.
Cette analyse nous a mené a mieux comprendre la
réalité du lieu, de dégager les éléments ou ensembles
urbains formateurs et d'identifier les potentiels et les
contraintes liées au redéveloppement du secteur. Ce
travail de relevé et d'interprétation a porté parti-
culierement sur {'analyse de la forme urbaine, sur
I'identification et la caractérisation du tissu social, sur
I'analyse de la problématique de la circulation et sur
l'analyse des potentiels et contraintes des options
énoncées aux termes de références par la Ville.

Luc Laporte Architecte

Cette étape, qui nous a permis de mieux saisir les
hypothéses avancées par la Ville comme base d'inter-
vention dans le quartier, de les intégrer dans notre
démarche méthodologique pluridisciplinaire et de
mieux comprendre la réalité urbaine de cette partie de
laVille, nous a mené & poser les bases d'un plan d'in-
tervention stratégique intégré pour I'ensemble du
secteur.

La premiere partie de ce rapport rend compte de
I'ensemble de cette démarche initiale et présente un
relevé des conditions actuelles ainsi qu'une analyse de
la formation historique du secteur, une analyse des
caractéristiqués urbaines du secteur pour conclure par
la proposition d'un plan stratégique d'intervention.

Etape 2: Développement des scénarios d'aménage-
ment

La deuxiéme étape de |'étude a consisté principale-
ment & développer les trois scénarios soumis par la
Ville pour I'aménagement urbain et les deux scénarios
pour I'étude de circulation, plus le développement de
scénarios alternatifs pour chacun de ces volets. Ce tra-
vail a été mené d'une facon simultanée et intégrée par
I'ensemble des disciplines professionnelles impliquées.

En cours de développement, le contenu de ce travail a
été présenté et discuté avec les représentants de la
Ville et le Comité de suivi du projet. Ces séances de
travail ont conduit & préciser les objectifs recherchés et
d'en établir les priorités. Ces objectifs se sont posés
comme les repéres qui nous ont permis de mener une
évaluation comparée des potentiels et contraintes de
chacun des scénarios de développement, et de
dégager une avenue de recherche pour une solution
privilégiée a développer dans |'étape finale de I'étude.

La deuxieme partie du rapport présente les résultats
des études de design urbain et I'estimation prélimi-
naire des colits de réalisation. Les résultats du volet
circulation sont présentés dans le rapport de Cima+.

Les études complémentaires, dont celle touchant a la
qualification des impacts économiques pour chacun
des scénarios d'aménagement et celle touchant a
I'évaluation des impacts sur le climat sonore sont
présentés en annexe.

Etape 3: Développement de la proposition d'amé-
nagement retenue

La troisitme étape de |'étude présente le dévelop-
pement détaillé de la proposition retenue, incluant le
plan d'ensemble pour le secteur de |'étude, fa propo-
sition d'aménagement pour le quartier des flots Huron
et la proposition d'aménagement pour I'entrée de
ville.

[resign urbaln

Analyse urbaine = Plan sectorle!

Cheulation

Scénarto p:

rivilégite
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Eléments d’analvse urbaine
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Analyse urbaine

Cette étape d'analyse du milieu présente un relevé des
conditions actuelles, une analyse de la formation
historique du secteur ainsi qu’une analyse des carac-
téristiques urbaines du secteur pour conclure par la
proposition d'un plan stratégique d'intervention.

Luc Laporte Architecte

Le secteur a l'étude

Le secteur d'influence pour le développement de
I'étude est celui compris entre les avenues Papineau et
de Lorimier, la rue Ontario et la rue Notre-Dame.

{source; Ville de Mont

réal)

Pla

u secteur a I'étude
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Le secteur d'intervention: les conditions
actuelles

Le site d’intervention comprend le secteur urbanisé du
quartier des ilots Huron délimité par la rue Ontario au
nord, ‘avenue Papineau a V'ouest, la rue Lafontaine au
sud et I'avenue de Lorimier & |'est, de méme que la
zone des bretelles d'accés et de sortie au pont
Jacques-Cartier, entre [es rues Malo et Logan.

Le secteur particulier d'intervention se compose de 5
flots. Les tlots 1,2 et 3 montrés au plan des conditions
existantes sont de propriété municipale et sont utilisés
pour les besoins du garage municipal. Lilot 1 est uti-
lisé principalement comme aire d’entreposage
extérieure et comme stationnement pour les véhicules
lourds. Le batiment du garage municipal est implan-
té sur [a majeure partie de |'lot 2 et I'Mlot 3 est utilisé
comme stationnement extérieur pour les employés du
garage municipal.

Les flots 4 et 5 en bordure de la rue Ontario se com-
posent de divers batiments d'usage mixte, de deux ou
trois étages, regroupant des logements aux étages et
des commerces au rez-de-chaussée. LaVille planifie
I'expropriation de ces deux Tlots et le cas échéant la
démolition des bétiments qui s’y trouvent, selon les
nécessités du plan d‘aménagement qui sera retenu.

Ce site particulier présente la caractéristique fonda-
mentale d'étre & la jonction entre le quartier habité
des Tlots Huron qui le jouxte immédiatement a I'ouest
de la rue Dorion et I'échelle régionale qui se manifeste
par l'amivée de la superstructure du pont Jacques-
Cartier dans la ville. Lensemble du site, depuis
V'amivée par le pont, présente une image disparate,
exposant ses terains non construits et I'arriére bigar-
ré des batiments existants,

- -

2

wrbaine

.r?.

v %‘
IO/ r‘ﬁ
Tl

ILoT 1

COUR DE VOIRIE
MUNICIPALE

6326 m' (88 000 pi* )
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Le quartier des flots Huron

Le quartier des ilots Huron bordé par la rue Ontario,
I'avenue Papineau, I'avenue Malo et par I'avenue de
Lorimier, est un secteur principalement résidentiel,
enclavé dans ce secteur. La majorité des logements,
sous forme de duplex ou de triplex se retrouve dans la
partie a l'ouest de la rue Dorion. La rue Ontario est
définie par une continuité de batiments d'usage mixte,
avec des commerces au niveau du rez-de-chaussée,
de un a trois étages. L'ensemble du stock de bati-
ments apparait en général en bon état.

Le site est marqué par la présence de I'église Notre-
Dame de la Guadelupe, (anciennement i'église Ste-
Marguerite-Marie) congue en 1924 par I'architecte
montréalais de renom Emest Cormier. Cette église
d'aspect néo-renaissance italienne, empreinte de la
formation Beaux-Arts de I'architecte, présente une
facade rigoureuse, composée symétriquement. Cette
élégante facade de brique est caractérisée par les
baies monumentales de ses trois portes, encadrées par
une série de colonnes corinthiennes surmontées d'arcs
cintrés bordées de pierre. L'axe de composition de la
fagade coincide avec I'axe du pont a son arivée, et en
fait un repére visuel local de premier plan.

Le secteur est aussi marqué par la présence de I'école
Gabriel-Souart, implanté sur I'avenue Papineau, en
axe avec la rue Malo. Ce batiment d'intérét a été
congu en 1916 par les architectes Marchand, Doucet
et Morissette.

1 Référence en annexe: Etude de I'état de I'édifice de Lorimier
par Frangois Lafontaine, architecte, 15 mars 2001

2 Source: Potentiel de contaminaion du quadrilataire formé des
rues Ontario, de Lorimier, Huron et Dorion, Rapport d*analyse par
Daniel Rivard, ing. Services des travaux publics, Ville de Montréat,
18 aofit 2000

Luc Laporte Architecte

Enfin le secteur est margué par la présence de |'édifice
de Lorimier, implanté sur I'lot délimité par la rue
Huron, la rue Bordeaux, la rue Disraéli et I'avenue de
Lorimier. Ce vaste batiment de trois étages, construit
en 1931, sert de garage pour les équipements de 1a
Ville. Ce bétiment encore utilisé aujourd'hui comme
garage par laVille, apparait dans un état de détériora-
tion avancé et non-conforme aux normes de sécurité
et aux codes en vigueur!

A la lumiere de cette étude, il apparait que ce béti-
ment soit difficilement récupérable et qu'il semble plus
avantageux de la démolir. I est important de men-
tionner ici que cette étude technique a été menée
apres que nous ayons développé les différents scéna-
rios d'aménagement qui sont présentés plus loin dans
ce rapport, et que l'on doive maintenant réviser
I'hypothese de conservation de ce batiment qui est
formulée au scénario 2.

Problématique de contamination

Les informations dont nous disposons actuellement
nous laissent croire qu’une portion importante du site
pourrait &tre contaminée, notamment par des hydro-
carbures? . Les terrains potentiellement affectés sont
particulierement ceux des ilots 1,2 et 3 ol se trouvent
les installations du garage municipal. Ces terrains
n'ont cependant pas encore été 'objet d'étude de
caractérisation des sols. En I'absence d'une telle
étude, il est donc impossible actuellement d'établir
une stratégie de décontamination afin d’évaluer I'im-
pact sur la mise en ceuvre d’un projet de réaménage-
ment, tant au niveau des méthodes que des coiits. Les
coiits afférents & la décontamination des sols et pos-
siblement au remblai des parties enlevées n'ont donc
pas été intégrés aux estimations des scénarios d'amé-
nagement, ni aux études d'impact économiques
inclues en annexe.

Daniel Arbour 8 Associés | 8
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Formatlon hlstorlque

1890

® Le secteur prend forme durant la seconde
partie du XIX iéme siécle, sous la poussée du
développement industriel

e La rue Dorion (Shaw) constitue une
charniére entre deux plages de dévelop-
pement. A I'ouest les ilots réguliers du
quartier St-Jacques et a I'est les ilots hybrides
du quartier Ste-Marie.

Luc Laporte Architecte

Py ['H“

l.ur
S.:'H

1949

* Le pont vient s'installer dans les années 20
exactement & I'emplacement de cette limite,
accentuant |'hybridation de la trame urbaine
* 'emprise du pont entraine la démolition des
ilots riverains de la rue Delorimier

® Les acces du pont installent une disconti-
nuité nord-sud

e L'arrivée du pont dans la ville ne fait pas
I'objet d’un projet particulier d’aménagement
urbain, et se présente comme un élément per-
turbateur dans la trame

® Les flots & I'est de de Lorimier sont d’usage
industriels, tandis que ceux a I'ouest sont rési-
dentiels

e Les accés au pont évoluent lentement, d'une
facon qu'on peut qualifier d’empirique. Les
interventions successives installent progres-
sivement une différenciation entre la circula-
tion de transit et la circulation a I'intérieur des
quartier

2000

® La présence du pont, et par la suite I'avéne-
ment des grands projets urbains comme le
boulevard René-Lévesque et |'autoroute Ville-
Marie ont eu pour effet d'entrainer la démoli-
tion de plusieurs batiments, particuliérement le
long des avenues Papineau et de Lorimier

® La présence de la cour de voirie et I'amé-
nagement des abords entrainent la démolition
de plusieurs batiments dans le quartier de Tlots
Huron

® |'usage industriel & |'est de de Lorimier dis-
parait graduellement.

Daniel Arbour & Associés l 9
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Transformation des accés au pont

Les accés au pont évoluent lentement, d'une facon
qu'on peut qualifier d'empirique. Les interventions
successives installent progressivement une différenci-
ation entre la circulation de transit et la circulation a
l'intérieur des quartier

£y

i

[

Trame des rues - 1890

e  Situation  existante
I'arrivée au pont

Luc Laporte Architecte

Schéma des accés - 1949

® Le pont s’ancre abruptement dans la
trame urbaine

* |a rue Lafontaine devient un car-
refour ol se distribuent d’une facon
désordonnée la circulation locale et
celle du transit au pont

e La rue Bordeaux est ouverte comme
axe majeur d'acces au pont.

o S

Schéma des acces - 1954

® La circulation s’amplifie et envahit le
quartier

* Tous les mouvements sont permis

* flot central pour diviser 'arrivé et le
départ.

a1 || I
Schéma des acces - 1967
* Aménagement des bretelles

e Démolitions intensives dans le quar-
tier des flots Huron et le long des
grandes artéres

¢ Déviation de la circulation vers les
grandes arteres Papineau et de
Lorimier.

R

Schéma des—a:céé - 2000

* Fermeture des accés au pont par les
rues de quartier

e Déviation de la circulation induite
par le pont exclusivement par Papineau
et de Lorimier

e Accentuation de la coupure nord-sud
dans le quartier.

Daniel Arbour & Associés | 10
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Les caractéristiques urbaines du secteur A

o A I'ouest de I'avenue de Lorimier, les grands axes
est-ouest, particulierement les rues Ontario, de

L
b
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o Al'est de |'avenue de Lorimier, les grands axes est- 1 - i

ouest particulierement les rues Ontario, de
Maisonneuve et Ste-Catherine sont déstructurés par-
ticulierement a cause de la présence du pont et des
grands ilots qui bordent |'avenue de Lorimier

..."...ru‘ i Q.

e Ces grands flots qui bordent I'avenue de Lorimier &
I'est sont occupés par du béti de grande implantation

“en contraste avec le grain fin caractéristique de I'habi-
tation

e Les grands axes que sont les avenues Papineau et A . -
de Lorimier apparaissent sévéerement déstructurés, ' i
particuliérement vis-a-vis des accés du pont et dans la
partie sud a la jonction de I'autoroute Ville-Marie et

Les grands axes
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Eléments d’anal urbaine

La morphologie des flots

o Lesecteur de I'étude est formé par 4 grandes plages
de développement caractérisées par des formes et des
dimensions différentes d'flots

e Une premiére plage & |'ouest de la rue Dorion, dans
le quartier St-Jacques qui se présente comme une
série d'Tlots de type faubourien de forme réguliére,
sans ruelle ou voie inteme

o Une deuxizme plage a I'est de la rue Dorion qui
s'étend jusqu'a la rue Fullum qui se présente comme
une série de grands ilots hybrides qui installent une
discontinuité dans les liens est-ouest. Cette plage de
développement particuliére, issue de la formation
historique de la ville, comme le montre la carte de
Cane 1846, apparait comme un élément de déstruc-
turation important au méme titre que la présence du
pont. Ces ilots sont occupés par des batiments de
nature industrielle ou d'affaire avec des insertions
résiduelles résidentielles. Le type d'implantation est
de faible densité avec de larges surfaces au sol
occupées par des stationnements

 Une troisieme plage de développement entre les
rues Fullum et Frontenac qui se présente comme une
série d'llots classiques hiérarchisés avec téte d'flot et
ruelle. Ces flots définissent le quartier résidentiel
caractéristique de Ste-Marie

e Une quatrizme plage de développement  I'est de
la rue Frontenac définie par de trés grands flots indus-
triels en bordure des voies ferrées

e (Ces quatre formations urbaines sont reliées entre
elles essentiellement par le réseau des grands axes
est-ouest et sont discontinues au niveau des rues de
quartier

Carte de Cane - 1846
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La structure de quartier

e La rue Ontario se présente comme une rue formée
d’une séquence d'unité de voisinage, chacune carac-
térisée par un batiment public significatif : marché
public, église, station de métro, etc. Ce type de rue
mixte permet de marquer un sentiment d’apparte-
nance aux populations résidantes

e la rue Ste-Catherine se présente comme une
grande rue marchande de vocation régionale

* L e secteur est marqué par la présence d’un réseau
vert constitué des parcs, de place et de promenade
qui représentent un fort potentiel pour la cohérence
de cette partie de la ville.

Luc Laporte Architecte
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La hiérarchie des axes urbains

® Le secteur d’étude se structure a partir d’un réseau
de grands axes urbains qui constituent autant de
réservoirs pour la circulation de transit générée par le
pont

e La rue Ontario se présente comme le seul grand axe
a double sens qui traverse I'ensemble de I'intérieur du
territoire

® Les rues secondaires & l'échelle des quartiers
constituent un ensemble de segments discontinus

e L'autoroute Ville-Marie se présente comme un élé-

ment de discontinuité et une coupure entre la ville et
le fleuve,

Luc Laporte Architecte
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Luc Laporte Architecte

Plan d’intervention stratégique

Le développement du plan d'intervention sera guidé
par un ensemble de principes directeurs qui tendent a
la reconstruction de la ville dans un esprit d'équilibre
entre ses divers éléments constitutifs.

1. Bvoquer la nature spécifique du lieu, & la jonction
entre deux échelles urbaine : un centre de quartier et
une porte d’entrée a la ville;

2. Restaurer et établir I'écologie urbaine du secteur;
3. Mettre en valeur fe domaine public;

4. Encourager la mixité urbaine, propre 2 la vie de
quartier;

5. Améliorer la liaison entre les éléments du plan;

6. Préserver et mettre en valeur les éléments d'intérét
historique et patrimonial;

7. Proposer un réseau de circulation équilibré pour les
piétons, les cyclistes et les automobilistes;

Ces principes seront appliqués au plan de dévelop-
pement de |'ensemble du secteur, et aux plans parti-
culiers des flots Huron et des accés du pont Jacques-
Cartier

1. Plan de développement du secteur élargi

* Consolider les quartiers résidentiels du secteur

e Mise en valeur des grands axes urbains du secteur

* Etablissement d'un réseau d’espaces verts

o Caractérisation de la circulation automobile et
développement de solutions alternatives aptes a réur-
baniser les grands axes

 Développement de liens piétons sécuritaires

e Lier les segments du réseau de pistes cyclables

e Mise en valeur des terrains vacants

o Mise en valeur de I'architecture monumentale du
pont Jacques-Cartier

© Mise en valeur de I'entrée la ville

e |ntégration des projets urbains : autoroute Ville-
Marie, rue Notre-Dame, réfection du pont Jacques-
Cartier

2. Projet de design urbain sur le secteur des flots
Huron

¢ Amélioration du cadre béti résidentiel et commercial
* Amélioration de I’ensemble du domaine public

o Création de lieux publics répondant aux besoins du
milieu

3. Etudes de circulation

e Mise a jour des données

e Mise en valeur des grands axes

e Décongestionner la rue Ontario, particulierement
entre Papineau et De Lorimier

e Favoriser le développement sur Papineau et De
Lorimier : explorer la possibilité de rétablir les double
sens de Rachel & Notre-Dame

« Evaluer les impacts sur le réseau de rues et les accés
au pont

* Explorer des propositions de réaménagement des
accés

® Proposer des mesures de mitigation pour atténuer
les nuisances de la dirculation

o Développer des liaisons piétonnes et cyclistes nord-
sud sécuritaires et intégrées au projet urbain.

Daniel Arbour & ié
Stratégie d’intervention
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mai 2001

Revitalisation de la rue Ontario

e réduction des nuisances induites par la circulation, particulierement
entre Papineau et De Lorimier

 mise en valeur du domaine public

Entrée de ville

e création d'une entrée en ville de qualité

e développement d'un espace public intégré

e réaménagement de la zone des accés au pont
¢ mise en valeur de I'architecture du quartier

| PSR LY

(rt—3

Revitalisation de I'avenue Papineau
 reconnaissance de |'avenue Papineau comme
"'porte” de ville

e consolidation du domaine public

* mise en valeur du square Papineau

g2 18T W
,ﬂ“n!

[

T

Consolidation de la rue Ste-Catherine

o consolider la rue Ste-Catherine comme rue commerciale

Luc Laporte Architecte

| Revitalisation des flots Huron

e mise en valeur du domaine public

o création d'un lieu public adapté aux besoins du milieu
o amélioration de la qualité de vie résidentielle

I e développement de liens piétons sécuritaires

* mise en valeur des temains vacants

Eﬂ“— W
; o R

Revitalisation de |'avenue de Lorimier

* reconnaissance de I'avenue de Lorimier comme
""porte” de ville

e consolidation du domaine public

¢ mise en valeur des temains vacants entre les
rues Ste-Catherine et Notre-Dame

Mise en valeur de I'emprise du pont

o création d'un réseau vert linéaire et intégré

® liaison des segments du réseau de pistes
cyclables

e mise en valeur de I'architecture du pont
 mise en valeur du domaine public

Consolidation du noyau Notre-Dame/Pied du courant
e assurer la jonction des réseaux verts: parc linéaire de Lorimier /René-Lévesque/parc linéaire Notre-Dame
¢ mise en valeur du site Pied-du-courant

Daniel Arbour & Associés l 17
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Développement des scénarios de d’amé-
nagement

Cette étape de I'étude a consisté principalement a
développer les trois scénarios soumis par laVille pour
I'aménagement urbain et les deux scénarios pour
1'étude de circulation, plus le développement de scé-
narios alternatifs pour chacun de ces volet. Ce travail
a été mené d'une fagon simultanée et intégré par
l'ensembles des disciplines professionnelles
impliquées.

Cette section du rapport présente les résultats des
études de design urbain et 'estimation préliminaire
des colts de réalisation. Les résultats du volet circu-
lation sont présentés dans le rapport de Cima+. Les
études complémentaires, dont celle touchant & la
qualification des impacts économiques pour chacun
des scénarios d'aménagement et celle touchant &
I'évaluation des impacts sur le climat sonore sont
présentés en annexe.

o Daniel Arbour & Associés' 18
Le développement des scénarios d'aménagement
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Luc Laporte Architecte

Scénario 1 - Grand parc d’entrée

Ce scénario d'aménagement consiste & transformer
I'ensemble du site en un grand parc urbain de 2.5
hectares a 'entrée de la ville. Cette approche permet
de réaliser une entrée monumentale 2 la ville, tout en
éliminant les éléments construits existants dégradés.
La composition du parc est développée de fagon a
reprendre la fragmentation des flots du secteur pour
s'ajuster a I"échelle locale.

L'axe de composition église / entrée du pont est
ouvert en une esplanade continue qui dégage une vue
privilégiée et cadrée sur la fagade de I'église Notre-
Dame de la Guadelupe et I'amivée en ville est
soulignée par 'aménagement d’une place symbolique
dans la partie sud de I'esplanade, représentative de
I'image de Montréal.

Ce grand parc, de superficie considérable, se rajoute
au réseau déja important d’espaces verts de différents
types qui se concentrent dans ce secteur de la
ville : parc des Vétérans, espaces résiduels de la zone
des bretelles d'accés au pont, cour d’exercice de
I"école polyvalente Pierre-Dupuy, parc des Pompiers,
parc Rouen, terrains vagues sous |’emprise du pont.

Il apparait que ce vaste espace va produire une
déstructuration du milieu urbain, particulierement
dans la section limitrophe de la rue Ontario, dont la
continuité commerciale est déja grandement fra-
gilisée par la présence de la polyvalente Pierre-
Dupuy, la casene de pompier et les terains vacants.
Ce type d'espace public, de par ses dimensions et par
son emplacement en un lieu de transit majeur dans la
ville, est susceptible de poser des problémes de con-
trole civique et de devenir un lieu potentiel de délin-
quance urbaine.

Cette solution, qui dépend essentiellement de I'inter-
vention publique offre |'avantage d'étre facilement
réalisable, et ce  relativement court terme.

Daniel Arbour & Associés | 19
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Scénario 1

Caractéristiques de mise en ceuvres

1. Aménagement d'un grand parc sur I'ensemble du site (= 25 000 m2)
 Démolition des aménagements existants sur les flots 1 et 3 (cour de voirie et stationnement)

e Démolition du garage municipal sur |'flot 2

o Démolition de I'ensemble des batiments existants sur |'lot 4

* Démolition de I'ensemble des batiments existants sur |'flot 5

¢ Démolition de la rue Huron entre les rues Dorion et de Lorimier

o Démolition de la rue Disraéli entre les rues Bordeaux et de Lorimier

* Démolition de la rue Lafontaine entre les rues Dorion et Bordeaux

e Démolition de la rue Bordeaux entre les rues Ontario et Lafontaine

2. Réaménagement des abords du pont et d’une place d’entrée a la ville de 4 500 m2

Coiits d’aménagement
*pour le périmétre indiqué en traits rouges au plan

Acquisition et démolition 5 400 000
e Acquisition et démolition des Tlots 4 et 5 5100 000
e Démolition desflots 1,2, 3 300 000
Préparation du site 490 000
» démolition/réfection des rues, trottoirs, éclairage de rue, plantation 310 000
e remblai 180 000
Aménagement du parc - = 1990 000
o Partie parc planté : 19 000 m2 & 70% 1330 000
® Partie esplanade : 6 000 m2 a 1103 660 000
Aménagement des abords/place d'entrée . 985 000
o Place d'entrée : 4 500 m2 a 130% 585 000
e Abords du pont/entrée de ville : 20 000 m2 & 20% 400 000
Total B 865 000

Luc Laporte Architecte
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25 abords du Pont lacques-Cartier

Le développement des scénarios d’ai igement

mai 2001

Scénario 2 - Square civique de quartier

Ce scénario consiste principalement en une opération
immobiliére qui vise & consolider le quartier Huron en
le densifiant. Au départ, les intentions qui sous-ten-
dent cette proposition ont été de conserver au maxi-
mum le stock de bétiments existants, de les rénover et
possiblement de les reconvertir pour accueillir de nou-
velles fonctions.

Lilot 1, celui de la cour de voirie, est entiérement
construit par un ensemble résidentiel composé d'im-
meubles de moyenne densité, 6 et 8 étages, en téte
d’ilot, et de maisons en rangées de trois étages sur
chacune des rues latérales.

Sur Iflot 2, le garage municipal est conservé, rénové
et potentiellement dédié & des usages communau-
taires.3

Lilot 3, au sud du garage municipal est combié par la
construction d’'un immeuble d'affaire de 8 étages.

Les batiments de I'flot 4, qui forme I'angle Ontario et
de Lorimier, sont majoritairement conservés et le
périmétre de I'ilot est complété sur la rue Bordeaux
par la construction d'une série de maisons de ville de
trois étages, avec rez-de-chaussée commerciaux.

Lflot 5, face a I'église Notre-Dame de la Guadelupe
sur la rue Ontario, est transformé en square de quar-
tier de petite dimension, compatible avec I'échelle
locale du quartier et de la rue Ontario.

Les abords du pont sont réaménagés, en développant
une place plus formalisée dans I'axe de I'entrée.

Cette option présente I'avantage a terme de consoli-
der la vie de quartier :

e En augmentant la masse critique des résidants

e En diversifiant les fonctions & I'intérieur méme du
quartier : habitation, commerce, travail, activités com-
munautaires

¢ En revitalisant la rue Ontario

e En protégeant I'intérieur du quartier des nuisances
générées par la présence du pont.

Le square est précisément & I'échelle d'un espace
public de quartier, comparables aux autres centres de
quartier typiques que I’on retrouve ailleurs sur la rue
Ontario. Sa position ouverte sur la rue Ontario et ses
dimensions en font un espace public sécuritaire,
facilement contrélable par les riverains.

Cependant, ce programme immobilier est relativement
important, et sa réalisation pourrait s'étaler sur
plusieurs années, compte tenue du marché de I'immo-
bilier et des caractéristiques du secteur marqué par les
nuisances occasionnées par la présence du pont.

Limage de I'entrée en ville sera fortement déterminée
par celle des nouveaux béatiments construits le long de
I'avenue Malo, face au pont. Ces batiments devraient
avoir une définition architecturale exemplaire, adaptée
précisément a leur condition d'éléments symboliques
et stratégiques a cet endroit. De telles réalisations exi-
gent habituellement le support d'un programme
public ayant le potentiel d’intégrer de tels objectifs,
essentiellement liés & I'image de la ville. L'analyse du
milieu et les discussions que nous avons eues en cours
de développement du projet, nous laisse croire qu'un
tel projet formé de surcroit de 2 batiments, ne soit ni
imminent, ni facilement réalisable a cet endroit.

3 Nous savons maintenant que ce batiment est difficilement récupérable.

Référence en annexe: Etude de I'état de I'édifice de Lorimier par Francois

Lafontaine, architecte, 15 mars 2001

Luc Laporte Architecte
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Scénario 2
Caractéristiques de mise en ceuvres

flot 1 - Développement résidentiel (cour de voirie)

© 100 unités de logements répartis sur deux immeubles de 6 et 8 étages
* 900 m2 de commerce ayant front sur le square

© 50 unités sur des maisons en rangées de 3 étages

flot 2 - Rénovation du garage municipal en centre communautaire (par laVille)
® 8000 m2 sur 3 étages

flot 3 - Construction d’un immeuble d'affaire sur le stationnement du garage municipal
® 4500 m2 sur 6 étages

Tlot 4 - Démolition partielle des batiments existants sur I'ilot 4 (angle Ontario/Bordeaux)
Construction mixte/ résidentielle partielle sur I'ilot 4 (angle Ontario/Bordeaux)

© 25 unités de logements

® 900 m2 de commerces ayant front sur la rue Ontario

flot 5 - Démolition de I'ensemble des batiments existants sur I'flot 5
Aménagement d’un square de quartier sur la rue Ontario de 3 025 m2 face & I'église

Abords - Réaménagement des abords du pont et d'une place d’entrée a la ville de 4 500 m2

Luc Laporte Architecte

Coiits d'aménagement
*pour le périmétre indiqué en traits rouges au plan

Acquisition et démolition 3 820 000
e Acquisition et démolition de I'lot 5 2 350 000

e Acquisition partielle et démolition partielle de I'ilot 4 1370 000

 Démolition partielle des flots 1 et 3 65 000

(cour et stationnement)

» Démolition partielle de I'llot 2 (garage municipal) 35000

Préparation du site 660 000
o démolition/réfection des rues, trottoirs, 610 000

éclairage de rue, plantation

e remblai 50 000

Aménagement du square 425 000
o Partie esplanade et parc planté : 3 025 m2 & 140$ 425 000

Aménagement des abords/place d’entrée 985 000
e Place d'entrée 4 500 m2 a 1303 585 000

» Abords du pont/entrée de ville :20 000 m2 a 20% 400 000

Total 5 890 000
Projet immobilier

Valeur de revente des terrains : 99 484 pi2 a 15% 1492 260

Programme de construction 24 920 000
® 175 unités de logements a 110 000% 19 250 000

© 1800 m2 commercial & 900$/m2 1620 000

4500 m2 affaires a 900$/m2 4 050 000

e 8000 m2 communautaire (non-comptabilisé propriété de laVille)

S o - S Daniel Arbour & Associés | 22
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bs abords du Pont lacques-Cartier

Le développement des scénarios d’a

Egement

mai 2001

Scénario 3 - Place d’entrée axiale

Cette option consiste d’une part & aménager une
longue esplanade linéaire allant des abords du pont
Jacques-Cartier jusqu'a la rue Ontario, et disposée
dans I’axe visuel qui relie I'entrée du pont a la facade
de I'église Notre-Dame de la Guadelupe, et d’autre
part de construire un nouvel ensemble immobilier
mixte, sur la bande de terrains entre les rues Bordeaux
et de Lorimier, de la rue Ontario & la rue Malo.

L'esplanade est composée en fonction de la trame de
rue locale et thématisée distinctement dans ses dif-
férents segments :

® square civique formel en bordure de la rue Ontario
® petit carré de verdure et de détente dans la partie
médiane entre les rues Huron et Lalonde

e espace communautaire de jeux et de sports dans la
partie sud entre les rues Lalonde et Malo

* place d'entrée a la ville au sud de la rue Malo

L'ensemble formée par cette suite de lieux publics est
unifié par I'axe de composition nord-sud centré sur la
facade de I'église et I'entrée du pont.

Le programme immobilier & construire entre les rues
Bordeaux et de Lorimier encadre le cdté est de I'es-
planade sur toute sa longueur. Les fagades principales
de ce projet d'immeubles sont principalement orien-
tées sur 'esplanade et sur les cours intérieures
ouvertes sur la rue Bordeaux, de fagon a minimiser les
nuisances induites par 'intense circulation automobile
sur 'avenue de Lorimier. Les parties des immeubles
donnant sur I'avenue de Lorimier sont isolées de I'em-
prise de la rue par I'aménagement d’une large bande
verte plantée d'arbres. Ce projet immobilier, majori-
tairement dédié a I'habitation, pourait intégrer des
locaux commerciaux sur la rue Ontario, et des espaces
pour des entreprises ou des services communautaires
dans sa partie sud, en bordure des abords du pont.
L'échelle de cet ensemble, dont la hauteur peut
s'étaler entre 3 et 6 étages, est compatible avec les
batiments existants dans le quartier.

Cette option integre harmonieusement I'échelle locale
du quartier et celle régionale induite par la présence
du pont.

Le projet immobilier est cependant considéré
ambitieux pour ce site particulier et il est a redouter
que sa réalisation complete s'étale sur plusieurs
années, compromettant ainsi la qualité du milieu a
court et moyen termes. La qualité architecturale de la
partie de |'ensemble construite en bordure du pont est
aussi déterminante pour I'image de I'entrée a la ville,
comme dans le cas des batiments comparables du
scénario 2.

Le développement des scénarios d'aménagement
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Scénario 3

Caractéristiques de mise en ceuvres Coilts d’aménagement
*pour le périmétre indiqué en traits rouges au plan
flot 1 - Démolition des aménagements existants sur I'flot 1

flot 5 - Démolition de I'ensemble des batiments existants sur I'llot 5 Acquisition et démolition 5 5 400 000
Aménagement d’une esplanade axiale de 900 m2 entre la rue Malo et la rue Ontario * Acquisition et démolition des flots 4 et 5 5100 000
o Démolition des flots 1, 2, 3 300 000
flot 2 - Démolition du garage municipal et du stationnement
Tlot 3 - Construction d’un immeuble mixte résidentiel / communautaire sur environ 3 étages Préparation du site . 650 000
* 130 unités d’habitation e démolition/réfection des rues, trottoirs,éclairage de rue, plantation 550 000
® 2000 m2 de commerces (pouvant &tre affectés a des fins communautaire) * remblai 100 000
Tlot 4 - Démolition de I'ensemble des batiments existants sur I'flot 4 Aménagement de I'eslanade entre les rues Malo et Ontario ) 1170 000
Construction d’un immeuble mixte résidentiel/communautaire sur 3 étages * Partie plantée et esplanade : 9000 m2 4 130% 1170000
® 80 unités de logements
* 900 m2 de commerces en bordure de la rue Ontario Aménagement des abords/place d’entrée 985 000
e Place d'entrée 4 500 m2 a 1303 585 000
Rues - Démolition de la rue Disraéli entre les rues bordeaux et de Lorimier * Abords du pont/entrée de ville :20 000 m2 a 20§ 400 000
Abords - Réaménagement des abords du pont et d’une place d’entrée a la ville de 4 500 m2 Total _ 8 205 000
Aménagement d’une bande de verdure plantée en bordure de la rue de Lorimier entre la voie de sortie du pont et
la rue Ontario Projet immobilier
Valeur de revente des terrains 105 592 pi2 & 15$ 1583 880
Programme de construction 25 710 000
e 210 unités de logements & 110 000% 23 100 000
* 900 m2 commercial & 900$/m2 810 000
® 2000 m2 commercial (communautaire) & 900$/m2 1 800 000

Luc Laporte Architecte
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Scénario 4 - Entrée de ville

L'analyse comparée des trois scénarios d’aménage-
ment fait ressortir les qualités respectives du scénario
1 particulierement quant a la qualité d'entrée & la ville
et au contréle de la mise en ceuvre par la ville et du
scénario 3 quant a I’encadrement urbain et les effets
structurants pour le quartier, de méme que pour la
qualité de I'entrée a la ville.

Sur la base de ces constatations, le scénario 4 a été
développé en appliquant les principes suivants:

e Créer une grande place d’entrée, comme lieu de
représentation symbolique de Montréal

o Créer une place a I'échelle du quartier, & I'intérieur
méme du quartier

e Créer un encadrement urbain construit qui définit
I’angle de la rue Ontario et de Lorimier

® Mettre en valeur ['architecture de |'église en com-
posant I'aménagement des espaces publics selon un
axe central entre sa facade et le pont

Cette proposition se développe sur trois parcelles dis-
tinctes :

® Une premiére parcelle qui amalgame tout le
territoire au sud du prolongement vers I'est de la rue
Lalonde avec celui des abords du pont pour I'amé-
nagement d’une grande place d’entrée a la ville. La
thématique de cette place, positionnée stratégique-
ment comme une des portes les plus importantes de
I'le-ville devrait &tre développée de facon & représen-
ter I'image symbolique de laVille. Son aménagement
devrait inclure des éléments sculpturaux monumen-
taux, issus des symboles fondamentaux de Montréal :
eau, montagne, ville territoire unifié, etc.

Luc Laporte Architecte

Il est aussi proposé de créer des liens piétons protégés
a partir de cette place vers la partie sud de la zone des
voies d'accés au pont, liant ainsi d’une fagon sécuri-
taire et fonctionnelle le quartier Huron au quartier plus
au sud.

¢ Une deuxieme parcelle définie par les rues Ontario,
Dorion, Lalonde et Bordeaux pour I'aménagement
d’une place de quartier

e Une troisieme parcelle définie par les rues Ontario,
Bordeaux, Lalonde et de Lorimier pour la construction
d’un projet immobilier mixte incluant habitation, com-
merces et services communautaires. L'échelle limitée
de cette proposition de développement immobilier
facilite sa mise en oeuvre et résoud en continuité
I'intégration des échelles locale et régionale.

La définition du domaine public, par la nouvelle grille
de rue proposée, permet d’entreprendre la réalisation
du plan par projets distincts : |a place de quartier, le
projet immabilier et la place d’entrée a la ville,

s ____Daniel Arbour & Associés
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Scénario 4

Caractéristiques de mise en ceuvres Coiits d’aménagement
“pour le périmetre indiqué en traits rouges au plan
Aménagement d'un parc d’entrée en ville entre le abords du pont et 'axe de la rue Lalonde (+ 15 000 m2)

Aménagement d’une place de quartier délimitée par les rues Ontario, Dorion, Lalonde et Bordeaux Acquisition et démolition 5 400 000
o Acquisition et démolition des Tlots 4 et 5 5100 000
Développement d’un projet immobilier sur I'llot délimité par les rues Ontario, Bordeaux, Lalonde et de Lorimier * Démolition des flots 1,2, 3 300 000
Construction d’un immeuble mixte résidentiel/communautaire sur 3 étages
& 100 unités de logements Préparation du site 650 000
® 900 m2 de commerces en bordure de la rue Ontario e démolition/réfection des rues, trottoirs, 500 000
© 1500 m2 de locaux a usages communautaires éclairage de rue, plantation
e remblai 150 000
* Prolongement de la rue Lalonde entre les rues Dorion et de Lorimier
e Démolition des aménagements existants sur les flots 1 et 3 (cour de voirie et stationnement) Aménagement de la place de quartier entre les rues Lalonde et Ontario 780 000
» Démolition du garage municipal sur I'ifot 2 ¢ Partie plantée et esplanade : 6 000 m2 & 130$ 780 000
¢ Démolition de I'ensemble des batiments existants sur {'llot 4
o Démolition de I'ensemble des bétiments existants sur {'flot 5 Aménagement des abords/place d’entrée o 2 550 000
» Démolition de la rue Huron entre les rues Dorion et de Lorimier * Place d'entrée 15 000 m2 a 130$ 1950 000
e Démolition de la rue Disraéli entre les rues Bordeaux et de Lorimier * Abords du pont/entrée de ville : 20 000 m2 a 30$ 600 000
® Démolition de la rue Lafontaine entre les rues Dorion et Bordeaux
o Démolition de la rue Bordeaux entre les rues Lalonde et Lafontaine Total . 9 380 000
Réaménagement des abords du pont et d’une place d’entrée a la ville de 4 500 m2 Projet immobilier
Valeur de revente des terrains 60 000 pi2 a 15% 900 000
Programme de construction - 13 070 000
© 100 unités de logements a 110 000% 11 000 000
* 900 m2 commercial a 900$/m2 720 000
° 1500 m2 communautaire & 900%/m2 1 350 000
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Evaluation critique des scénarios d’amé-
nagement

A Iissue du travail de développement, les quatre
scénarios d’aménagement ont été présentés et
discutés, notamment avec le Comité de suivi du projet,
les représentants des différents services de la Ville
impliqués au projet et les représentants des citoyens
du secteur.

Ces séances de travail, couplées & la réflexion que
nous avons faite a partir de |'analyse des caractéris-
tiques propres a chacun des scénarios d’aménage-
ment, nous ont amenés a préciser les parametres &
partir desquels il serait possible de dégager un projet
privilégié a développer. Ces paramétres peuvent se
traduire en cing grands principes de développement
qui s’énoncent comme suit, classés par ordre d'impor-
tance relative :

1. Qualité de I'entrée a la ville

® qualité esthétique

e valeur de représentation symbolique de la ville

2. Contrdle et faisabilité de la mise en ceuvre

* contrdle du processus par faVille

e contrdle du calendrier de réalisation a court et a
moyen terme

3. Intégration des échelles locale et régionale

e atténuation des nuisances induites par la circulation
de transit

® intégration des espaces publics & I'échelle du quar-
tier et a I'échelle de I'arrivée en ville

* intégration des nouveaux projets de développements
immobiliers

4. Effets restructurants sur le quartier

o sécurité et contrdle des espaces publics

* amélioration de la circulation piétonne dans 'axe
nord-sud

® qualité de I'encadrement urbain

® mise en valeur du cadre bati existant

® consolidation de I'activité commerciale sur la rue
Ontario

Luc Laporte Architecte

Evaluation comparée des options d’amé-
nagement

L'évaluation des différents scénarios, a la lumiére des
criteres d’aménagement précédemment énoncés fait
ressortir les caractéristiques fondamentales décrites ci-
aprés. L'argumentation comparée des scénarios
d’aménagement est présentée de fagon synthétique
dans le tableau de la page.

Scénario 1
Grand parc d'entrée

Le grand parc d’entrée, congu comme un équipement
d’échelle régionale, est apparu hors échelle par rap-
port & la réalité du milieu urbain local. Couplé a
I'ensemble des nombreux espaces ouverts qui se con-
centrent dans ce secteur, parc des Vétérans, espaces
des bretelles d’acces au pont, cour de I'école Pierre-
Dupuy, parc Rouen, ce projet risque d’avoir un effet
déstructurant sur le quartier, notamment au niveau de
la sécurité et du contrble de cet espace par les rési-
dants, et de la revitalisation commerciale de la rue
Ontario. Le grand avantage de cette proposition est
que la Ville contrdle entiérement le processus de la
mise en ceuvre et de la qualité

Scénario 2
Square civique de quartier

A I'opposé de la proposition du scénario 1 qui
privilégie I'échelle régionale, ce projet se pose parti-
culierement comme une opération de revitalisation
conventionnelle & I'échelle du quartier. La dimension
liée & I'entrée de ville reste secondaire et est tributaire
de la qualité architecturale des batiments construits en
bordure de la rue Malo. De ce fait, le contrdle du
projet d'entrée de ville est entierement tributaire du
marché immobilier, et reste difficile a assurer, tant par
la nature des batiments susceptibles de d'y implanter,
que par ["échéancier de leur réalisation.

Scénario 3
Place d’entrée axiale

Cette proposition intégre le projet d’entrée de ville
d’échelle régionale a I'échelle du réaménagement
local du quartier. La proposition se structure a partir
d’un axe monumental dominant délimité par le pont
au sud et la facade de I'église Notre-Dame de la
Guadalupe au nord et par une enfilade d’espaces
publics formant esplanade en relation directe avec la
structure urbaine du quartier. La mise en valeur des
terrains entre la rue Bordeaux et I'avenue de Lorimier
a des fins de développement résidentiel, commercial et
institutionnel permet de consolider la vie de quartier
(qualité de vie et vigueur commerciale) et de réduire
les nuisances causées par le bruit et la circulation
automobile générée par 'avenue de Lorimier. La réa-
lisation du projet est contrdlée par la Ville pour la
partie espace public, mais reste tributaire du marché
immobilier pour la partie construire

Scénario 4
Entrée de ville

La proposition éiaborée pour le scénario 4 se pose
comme une variation qui puise a la fois & la théma-
tique du grand parc d’entrée (scénario 1) et a celle de
I'entrée axiale couplée au projet immobilier (scénario
2). En privilégiant I'aspect entrée de ville dont I'em-
prise se prolonge au nord jusqu'au niveau de la rue
Lalonde, ce projet rompt I'équilibre entre I'échelle
régionale et I'échelle locale du quartier. Lespace du
parc de |'entrée de ville s'insinue sans transition dans
le quartier, en affectant la qualité de I'espace urbain
précaire des flots Huron.

hagement

Conclusion

A I'issue de cet exercice d’évaluation critique des scé-
narios, nous considérons que la solution optimale
d'aménagement doit :

o Rehausser d’une maniére importante la qualité de
I'entrée a la ville, tant au niveau esthétique que sym-
bolique

e proposer un plan d’aménagement réalisable a court
terme

© proposer un programme de développement pouvant
étre sous le contrdle de laVille

e proposer des espaces publics qui aient une forme
pertinente et une utilité a la fois a I'échelle du
quartier et a I'échelle de I'amrivée en ville

e proposer des espaces publics sécuritaires, pouvant
etre surveillés et contrdlés par les riverains

o mettre en valeur la qualité du cadre béti existant,
particuliérement la facade de I'église Notre-Dame de
la Guadelupe

e permettre d'accueillir un programme immobilier
adapté et ce particuligrement aux conditions de la rue
Ontario et de Lorimier

Suite & notre évaluation des scénarios, aux différentes
consultations et discussions menées avec les respon-
sables du projet a la Ville et les représentants des
groupes de citoyens du milieu, il en ressort que le
scénario 3 est le plus satisfaisant pour I'ensemble des
principes d’aménagement, sauf pour la partie du
programme immobilier dont a mise en ceuvre pourrait
s’avérer problématique a court terme, en résolvant
dans I'immédiat la question de la qualité de I’entrée
en ville et en permettant & moyen terme la consolida-
tion du quartier.

L'analyse du scénario 1 — le grand parc d’entrée a la
ville fait ressortir clairement que I’avantage marqué de
cette approche est le contréle complet de la ville sur le
processus de mise en ceuvre, et ce a trés court terme.

Ces constatations se sont posées comme assises pour
le développement de la proposition finale.
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Revitalisation de

la’rue Ontario

® Interruption de Ia continuité
commerciale sur larus Ontario &
pertir de la rue Dorion

e Déplacement vers I'ouast de la
zone désructurée de la rue
Onterio existante 2l'est de la rue
de Lorimier

e Déstrucuration de l'intersecion
Ontario/de Lorimier

s abords du Pont Jacques-Carfier

Mise en oeuvre
du plan

¢ Projet de dével oppement

entidrement sous |e contrdle de la
Ville

® Projetréalisabie &courtterme

Potentiel de
développement

* [nexistant

Colt de
réalisation

|
® 5,86 milllons

Evaluation comparative des scénarios d'aménagement - Tableau synthése

Retombées
économiques

® nulles

—
® Mise en valeur de cette section
de farue Ontario
Possbilité de consolidationde la |
vocation commerciale au pourtour |
du square et alangledesrues |
Ontario et de Lorimier

e Efets d'entrainement potentiels
| surla section ouest de la rue

|
Ontario !

e Projet de développement
impliquant la participation active
de la ville et du privé

® Projetréalisable en phase selon
un calendrier qui dépend du taux
d absorption des nouveaux
logements et du marché de
I'immobiiier propre & ce secteur

|
|
|
|

e Possibilité de développement
immobitier sur I'ensemble des
terrains de la ville

Programme de construction :
e 175 U delogements

e 1800 m2 commercial

e 4500 m2 effaires

e 8000 m2 communautaire

e 13.0millions |
{ncluant|areconversion du
garage murici pal par |a Ville pour
des fins communautaires)

o Varlation de '4valuation fonciére
+22.7 millions

® Revenus de ventede terrains :
1.49million

* Mise en valeur de catte section
de larue Ontario

Poss bllité de consoldation de la
vocation commerciale al'angle
| des rues Ontario & de Lorimies

| » Effets d entralnement potentiels
|- 8ur la section ouest de ia rue
| Ontario

e  Projet de développement
impliquant la participation active
de la ville et du privé

¢ Projetréalisable en phase selon
un calendrier qui dépend du taux
d absorption des nouveaux
logements et du marché de
'immobitier propre & ce secteu

® ' Poss ibilité de développement
immobilier sir les termains de la
ville en bor dure defa rue de
Lorimler

Programme de construction :
® 210 U de logements
® 900 m2 commercld
e 2000 m2 communautain

e B2milions

+23,5 millions

© Revenus de vente de terrains :
1.58 miillions

Varidion de l'4valuation foncidre :

Mise en valeur de cette section |
de la rue Ontario

Poss ibilité de consoldation de la
vocation commerciale al'angle |
des rues Ontario e de Lorimier

Efets d'entralnement potentiels
sur la section ouest de 13 rue
Onterio

® Projet de développement
majoritairement contrélé par la
ville

e Projetimmobiller plus mode ste,
possiblement réalisable en
accdée

e Possibilité de développement
immobilier partisllement sur les
terrains de la ville en bordure de
larue de Lorimier

Programme de construction :
® 100 U delogements
e 900 m2 commercid
e 1500 m2 communautaire

e S4millions

e Variation de l'dvaluation onciére
+11.0 millions

Revenus de vente de terrains :
0.90millions

Luc Laporte Architecte
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La proposition d’aménagement : projet
d’aménagement public

Cette partie de I'étude présente le développement
détaillé de la proposition retenue, incluant fa proposi-
tion d'aménagement pour le quartier des flots
Huron, la proposition d'aménagement pour I'entrée de
ville, et le plan d'ensemble pour le secteur de I'étude.

Abord du pont Jacques-Cartier: Projet d’aménage-
ment public

Cette proposition se présente comme un vaste espace
vert public aménagé regroupant la partie “est” des
flots Huron et le secteur des abords du pont Jacques-
Cartier, en entrée de ville. Ce nouveau lieu dans la
ville est délimité au nord par la rue Ontario, & 1’ouest
par la rue Dorion, au sud par la rue Logan et i I'est
par I'avenue de Lorimier.

Luc Laporte Architecte

L'aménagement dégage trois parties distinctes, car-
actérisées par leur définition typologiques :

1. Une enfilade de places publiques formant
esplanade, en axe avec I'alignement du pont & I'entrée
en ville et I'église Notre-Dame de la Guadelupe loca-
lisée sur la rue Ontario, délimitée a l'ouest par
V'emprise de la rue Dorion et & I'est par celle de la rue

Bordeaux;

2. Une bande paysagée en bordure de I'avenue de
Lorimier, entre les rues Ontario et la rue Malo jusqu’a
I'emprise de la rue Bordeaux;

3. Une zone paysagée couvrant I'ensemble des ter-
rains résiduels qui bordent les bretelles d'accés au
pont, de la rue Malo au nord, jusqu’a la rue Logan au
sud.

L'aménagement des rues de quartier
4. En complément, I'ensemble des rues de quartier des

flots Huron seront réaménagées avec des plantations
d’arbres et enfouissement des services.

Projet d'aménagement public

)
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Coupe transversale vers la rue Ontario de I'avenue de

Lorimier a la rue Dorion
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1 - Lesplanade

L'esplanade constitue |'armature fondamentale du
projet. Elle se développe 4 la fois en fonction de la
réalité du quartier et de celle de |'entrée de ville.

A V'intérieur du quartier, elle est composée en fonction
de I'échelle et la trame de rue locale. Elle se divise en
trois parties distinctes et leur usage se distingue en
fonction de leur localisation particuliére:

e square civique formel en bordure de la rue Ontario
(entre les axes des rues Ontario et Huron) :le premier
segment est un espace polyvalent, ouvert sur la rue
Ontario. Le traitement du sol est de nature minérale,
pouvant accueillir des usages publiques multiples
selon les besoins: marché temporaire, vente trottoir,
animation de quartier, féte populaire, etc.

e square de verdure dans sa partie médiane (entre les
axes des rues Huron et Lalonde): ce deuxieme seg-
ment de I'esplanade est aménagé comme un espace
vert de détente et intime. Son tracé reprend la figure
des squares traditionnels, typique de la tradition mon-
tréalaise. Planté et gazonné, ce lieu est aménagé
comme un salon urbain: bancs publics, éclairage
d'ambiance, plantation d'agrément.

® espace communautaire de loisir (entre les axes des
rues Lalonde et Malo): le troisieme segment est un
espace de socialisation communautaire équipé pour
les loisirs selon les besoins spécifiques du quartier:
jeux extérieurs, aires de pique-nique, etc.

Cet ensemble de lieux publics est unifié par le
déploiement nord-sud d'un grand axe ouvert et con-
tinu qui relie depuis son centre la facade de I'église
Notre-Dame de la Guadelupe a I'axe de la travée prin-
cipale du pont. Cet axe visuel est aussi fonctionnel. Il
se poursuit sous les bretelles d'accés au pont en une
traversée réservée aux piétons et aux cyclistes, établis-
sant un lien sécuritaire entre le quartier des ilots Huron
et la partie du quartier située au sud, vers les com-
merces de la rue Ste-Catherine et le métro Papineau.

Luc Laporte Architecte

2 - La bande paysagée de Lorimier

La bande de terrain délimitée par la rue Ontario, I'em-
prise de la rue Bordeaux, I'axe de la rue Malo et
I'avenue de Lorimier sera aménagée en plaine gazon-
née dont le pourtour sera défini par des doubles
alignements d'arbres. Cet espace pourra accueillir au
besoin différents usages saisonniers: marché public,
terrain de loisir, etc. Cet espace se pose aussi comme

un espace intermédiaire visant & absorber les nui-
sances provenant de la circulation intense de |'avenue
de Lorimier.

Ce termain pourrait éventuellement accueillir certains
projets immobiliers, kiosque, commerce d'appoint ou
lieux de services communautaires, selon les besoins.
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3 - Aménagement des abords du pont

Au dela de la limite naturelle du quartier qu'est fa rue
Malo, I'esplanade se termine par une place semi-cir-
culaire aménagée dans l'aire de |'amivée du pont.
Cette place d'entrée constitue en quelque sorte le
point pivot de I'esplanade, qui intégre |'espace du
quartier au cérémonial de |'amrivée en ville par le pont
Jacques-Cartier.

* place d'entrée: cette espace est en quelque sorte une
fenétre ouverte sur la réalité montréalaise, en entrée
de ville, avec comme fond de scéne la fagade de
I'église Notre-Dame de la Guadelupe. Cet espace a la
fois ouvert, mais cerclé de végétation, se définit
comme un lieu de représentation civique unique a
Montréal. En effet I'entrée en ville par le pont
Jacques-Cartier est celle parmi toutes les autres pos-
sibles qui permet un contact des plus immédiat et
direct avec la vie urbaine caractéristique de Montréal.
Ce lieu est idéal pour I'installation d'un monument ou
d'une piéce d'art civique.

L'ensemble des zones limitrophes du pont seront
réameénagées pour en définir les bordures sur rue par
des plantations d'alignement, de maniére a contrer la
rupture qu'elles engendrent dans la continuité urbaine
dans ce quartier. De nouveaux sentiers seront amé-
nageées pour tenir compte des nouveaux liens piétons
et cyclistes induits par I'aménagement de ['esplanade
et par les travaux effectués sur le pont, dont I'amé-
nagement d'une piste cyclable du c6té ouest du
tablier et un trottoir exclusivement piéton de son coté
est.

4 - Réaménagement des rues de quartier

Les rues Goulet, Lalonde, Malo, Cartier et Dorion
seront complétement réaménagées:

© nouveaux trottoirs et chaussée

o plantation d'arbres

e enfouissement des services
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Laménagement des rues de quartier

En paraliéle avec le projet d’'aménagement public a
I’est de la rue Dorion, le secteur des rues du quartier
Huron de la partie ouest entre les rues Ontario,
Papineau, Malo et Dorion sera I'objet d’un projet de
réaménagement du domaine public, incluant :

e enfouissement des services

e réfection des trottoirs

e réfection des chaussées

* installation de nouveaux lampadaires

* plantation d’arbres d'alignement

Les rues qui seront |'objet de réaménagement sont :
e ['avenue Goulet

* [‘avenue Lalonde

e ['avenue Malo

e | a rue Cartier

e La rue Dorion

Luc Laporte Architecte
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Liens piétons nord-sud

L'aménagement de liens piétons et cyclables sécuri-
taires pour lier le quartier des ilots Huron et la partie
plus au sud du quartier, ol se retrouve I'activité de la
rue Ste-Catherine et plusieurs services trés utilisés par
les citoyens, dont la station de métro Papineau, s'est
posé comme une donnée fondamentale de ce projet.
Actuellement, a cause de la rupture induite par la zone
des bretelles d'accés au pont ol |a circulation automo-
bile est des plus intense, le quartier des Tlots Huron est
en quelque sorte enclavé.

La seule traversée piétonne disponible est celle qui
borde l'avenue Papineau, dans l'axe de la rue
Lafontaine. Cette traversée est inhospitaliére et ne
constitue pas une solution satisfaisante. La traversée
aménagée du coté de |'avenue de Lorimier a été rendu
inopérante en raison du grand danger qu'elie
représentait. Plusieurs piétons traversent a leur risque
et périls 1a bretelle d'accés au pont dans 'axe de la rue
Dorion.

Nous avons explorés diverses solutions et nous avons
retenu trois avenues de solutions:

1. Une passerelle piétonne aérienne dans I'axe de la
rue Dorion

2. Des passages a niveau passant sous les bretelles
d'acces du pont, dans I'axe de la nouvelle esplanade
3. Le réaménagement du passage piéton de I'avenue
Papineau.

1. Passerelle Dorion

Il serait possible de construire une passerelle dans
l'axe de la rue Dorion qui enjamberait la bretelle
d'acces au pont. Pour ce faire la chaussée de la
bretelle doit étre iégérement surbaissée (= 1.3m).
Ainsi il est possible de maintenir des pentes continues
dans la passerelle d'environ 1:10.

Luc Laporte Architecte

Cette solution quoique relativement facile a réaliser
n'est pas apparue des plus intéressantes en terme
d'aménagement urbain. Elle constitue un obstacle
visuel a I'entrée du pont et est susceptible de poser des
problémes d'utilisation et d'entretien en hiver.

2. Passages piétons sous les bretelles
d’acces

Cette solution, plus audacieuse, consiste & aménager
des passages piétons de niveau avec le sol naturel,
sous les bretelles d'accés du pont, de part et d'autre de
I'axe central de I'esplanade, a I'endroit méme ou le
tablier du pont se divise en une fourche séparant I'en-
trée et la sortie du pont.

Cette solution offre plusieurs avantages:

e intégration fonctionnelle de la place d'entrée comme
lien entre le nord et le sud du quartier

o possibilité d'aménager la partie terminale du pont,
en harmonie avec sa nature d'ouvrage d'art en milieu
urbain

e sécurité pour les utilisateurs

o intégration au réseau existant de la ville de la nou-
velle piste cyclable et du nouveau trottoir piéton
prévus dans les travaux de réfection du pont.

La réalisation de cette proposition nécessite le
surhaussement de la partie de la butée du pont sur
une hauteur d'environ 2m et la reconfiguration des
bretelles d'acces pour accommoder la dénivellation. Ce
projet, & prime abord réalisable, reste & valider tech-
niquement et a en évaluer les conditions de réalisation
(implication de la Société des Ponts Jacques-Cartier et
Champlain, coiits de réalisation). Cette solution est
apparue la plus souhaitable a réaliser dans le cadre de
ce plan d’ensemble. Il est a noter que cette proposition
n'a pas été considérée pour |'évaluation des coiits
présentée dans ce rapport.

3. Réaménagement du passage piéton de
’avenue Papineau

Cette solution simple consiste a rendre plus convivial
et sécuritaire le passage piéton de |'avenue Papineau,
qui traverse I'ilot séparateur en axe avec la rue
Lafontaine. Ce passage devrait étre rendu plus évi-
dent par un marquage continu au sol (pavage, pas-
sage clouté), l'amélioration de la signalisation et
|'aménagement paysager de I'Mlot central, afin de
rétablir clairement la perception par les automobiliste
de I'existence de cette traverse et de la priorité au pié-
ton.
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Caractéristiques de mise en ceuvres

Projet d’aménagement public

flot 1 - Démolition des aménagements existants sur I'llot 1

flot 5 - Démolition de I'ensemble des batiments existants sur Ilot 5
Aménagement d’une esplanade axiale entre la rue Malo et la rue Ontario

Tlot 2 - Démolition du garage municipal

flot 3 - Démolition du stationnement de surface

flot 4 - Démolition de I'ensemble des batiments existants sur Illot 4
Aménagement d'une bande paysagée en bordure de |'avenue de Lorimier
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Démolition des rues et des trottoirs

o Rue Disraéli entre Bordeaux et de Lorimier

e Rue Huron entre Dorion et de Lorimier

© Rues Bordeaux entre les rues Ontario et Malo

Luc Laporte Architecte

Abords du pont

* Aménagement d’une place d’entrée a la ville en continuité avec I'es-
planade

» Réaménagement de I'ensemble de la zone des abords du pont entre les
rues Malo et Logan

Le soulévement des bretelles d'accés pour permettre le nouvel aménage-
ment des passages piétons et cyclabes doit &tre validé et faire I'objet
d’entente avec la Société des ponts Jacques-Cartier et Champlain. En
conséquence, ces travaux ne sont pas inclus aux estimations de cofits
présentées dans ce rapport

o Modification des bretelles d'accés du pont et aménagement des passages
piétons

e Raccords des passages piétons avec la piste cyclable et le trottoir piéton
du tablier du pont

¢ Réaménagement du passage piéton de surface en bordure de la rue
Papineau

Réaménagement des rues de quartier

Les rues Goulet, Cartier et Dorion, et les avenues Lalonde et Malo seront
complétement réaménagés

e Enlévement des poteaux et fils aériens

e Enfouissement des services

e Plantation d’arbres d’alignement

e Construction de nouveaux trottoirs et de nouvelles chaussée
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Séquence de mise en oeuvre

Le projet d’aménagement public sera mené en deux phases successives:
PHASE 1

Aménagement de la partie nord de la rue Malo, incluant le sentier qui
borde celle-ci au sud, les trois parties de |'esplanade localisées a l'intérieur
du quartier et |2 bande paysagée de Lorimier.

PHASE 2

Aménagement de la partie sud de la rue Malo, incluant la place semi-cir-
culaire d'entrée de ville, les passages piétons sous les bretelles d'accés et
le réaménagement des espaces verts limitrophes.

Le projet de réaménagement des rues de quartier se fera indépendamment
en une étape de réalisation.
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Colits d’aménagement l E
J

Notes préalables
o |'estimation des colits d'aménagement a été faite a partir des références indiquées ci-aprés pour ['acquisition et D q
la démolition des batiments et équipements existant sur le site, la démolition et la reconstruction des trottoirs et
du pavage, et pour ['enfouissement des services électriques. Ces documents sont présentés en annexe.

(1) Codits pour acquisition et démolition i
Note de Denis Sauvé, SDEU 31-07-2000 et note de Michel Mageau SI, 19-05-2000
(2) Cofits pour trottoir et pavage

Collts unitaires globaux suggérés pour 2001, Service des travaux publics

Préparé par Jean Favreau, ing.,Yves Themens, ing.,Yves Chamberland, ing.

(3) Cofits pour enfouissement des services électriques et services connexes
Commission des services électriques de laVille de Montréal

Estimation préliminaire préparée par Réal Bélanger février 2001 m !
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o |es codits pour I'installation des nouveaux lampadaires de rues ont été convenus avec Sylvie Tremblay, TP Ville de
Montréal. )

 Les autres cofits, dont les cofits de remblai, les cofits pour plantation d’arbre de rue, etc. proviennent de don-
nées intemes, )
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a I'aménagement des passages piétons.
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mai 2001

Estimation des coiits
Plan d’aménagement public des abords du pont Jacques-Cartier

Phase | 8271640%
Acquisition et démolition (1) 5 400 000 $ Aménagement des espaces publics 2422 265 $
e Acquisition et démolition des Tlots 4 et 5 5100 000
e Démolition des flots 1, 2, 3 300 000 e Esplanade publique délimité 1 680 000
par Ontario/Dorion/axe Bordeaux/axe Malo
Préparation du site 449375 % prix unitaire : 140$/m2 ©) (6)
e démolition des trottoirs (@) 28 575 Esplanade ESP 1 12 000 m2
prix unitaire : 15$/m 2
rue Lafontaine 160 m2 * Sentier Malo 231 000
rue Bordeaux 720 m2 prix unitaire : 110$/m2 ©)
rue Huron 700 m2 Sentier ESP 2 2100 m2
rue Disraéli 325 m2
e démolition du pavage @ 23 550 e Bande aménagée de Lorimier délimitée
prix unitaire : 5$/m2 par Ontario/axe Bordeaux/axe Malo/de Lorimier
rue Lafontaine 700 m2
rue Bordeaux 2210 m2 Bande plantée BP 1 6 000 m2 210 000
rue Huron 1140 m2 prix unitaire : 35%/m2 ©)
rue Disraéli 660 m2
* enlévement des poteaux et services élect, (3) 123 250 Plaine gazonnée BP 1 6 500 m2 162 000
rue Lafontaine 29750 % prix unitaire : 25%/m2 )
rue Bordeaux 93500 %
* enlévement des lampadaires () 7 000 * Démolition/reconstruction des trottoirs 139 265
prix unitaire : 10003/unité prix unitaire : 115%/m2 )
rue Huron 5 unités
rue Disraéli 2 unités Ontario entre Dorion et de Lorimier
Trottoir TO 1 455 m2
o remblai 267 000
sous-sol des batiments et équipements démolis de Lorimier entre Ontario et axe Malo
prix unitaire : remblai Classe B 15 / m3 ©) Trottoir TOL 1 756 m2
flot 1 - cour municipale 3500 m3
7 000 m2 profondeur 0.50 m
flot 2 - garage municipal 3500 m3
3 500 m2 profondeur 1 m
flot 3 — stationnement municipal 800 m3
1 600 m2 profondeur 0.5 m
flots 4 et 5 - rue Ontario 10 000 m3 ARIGEIE)

5 000 m2 profondeur 2 m Réferer aux notes préalables p.38
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Plan d’aménagement public des abords du pont Jacques- Plan d’aménagement public des abords du pont Jacques-

Cartier Cartier
Phase il 1043 990 $ Aménagement des rues de quartier 2809 385 $
Aménagement des espaces publics 1043990% o Démolition/reconstruction des trottoirs 309 935 * Plantation d'arbres de rue 56 000
prix unitaire : 115$/m2 @ prix unitaire : 800$ par unité &)
e Place d’entrée semi-circulaire et lien piéton 435 000
prix unitaire : 150$/m2 ) Goulet TG 1155 m2 Lalonde 14 unités 11 200
Place d’entrée PLE 1 et 2 2900 m2 LalondeTL 1-2-3-4 575 m2 Malo 14 unités 11 200
MaloTM 1-2 340 m2 Cartier 21 unités 16 800
* Réaménagement des abords 438 100 CartierTC 1-2-3-4 735m2 Dorion 21 unités 16 800
prix unitaire : 203/m2 ) DorionTD 1-2-3 930 m2
AA1-AA2-AA3-AAS 21 905 m2
* Démolition/reconstruction du pavage des rues 625 350
o Bandes plantées prix unitaire : 110$/m2 @
prix unitaire : 35%/mz2 )
BP2-BP3-BP4 3 450 m2 120 890 Goulet 530 m2
Lalonde 910 m2
o Réaménagement passage piéton Papineau Malo 1170 m2
Cartier 1390 m2
prix unitaire : 100$/m2 ) Dorion 1680 m2
Passage piéton au sol 500 m2 50 000
o Enfoissement des services électriques 1714700
Source CSEVM )
Travaux Enlévement
CSEVM Poteaux
Goulet 135 000 85 000
Lalonde 482 900 63 750
Malo 80 800 63 750
Cartier 313 600 85 000
Dorion 311 400 93 500
® Installation des nouveaux lampadaires 103 400

prix unitaire : 4 400$ par unité 4)

Goulet 3 unités 13 200

Lalonde 6 unités 26 400

Malo 5 unités 22 000

Cartier 7 unités 30 800 DOOBE®

Dorion 7 unités 30 800 Réferer aux notes préalables p.38
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Perspective 2 - Esplanade - vue vers I'Eglise Notre-Dame de la Guadelupe
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Aménagement des abords du Pont lacques-Cadier La propostion d'amc.agement
mai 2001

Possibilité ouverte par le plan d’amé-
nagement public : projet immobilier

Le plan d’aménagement public ouvre la possibilité
d’un développement immobilier sur la bande riveraine
de I'avenue de Lorimier, entre la rue Ontario et I'axe
de la rue Malo.

Ce projet immobilier mixte qui peut regrouper com-
merce, habitation et services communautaires
présente les caractéristiques suivantes :

e Renforce le péle commercial de la rue Ontario, en
privilégiant I'implantation de locaux commerciaux au
rez-de-chaussée

e Augmente la masse critique de résidants dans le
quartier des flots Huron

o Installe une barriére qui contre les nuisances, parti-
culirement le bruit, induites par la circulation sur
I'avenue de Lorimier

© Encadre a I'est I'esplanade centrale de la proposi-
tion d’aménagement public

e La typologie proposée s’ouvre vers I'intérieur du
quartier, par une cour paysagée, afin d’offrir un cadre
de vie attrayant orienté en majeure partie sur
I’esplanade

e Le projet immobilier est réalisable en trois phases
distinctes, dont chacune représente un potentiel d'en-
viron 100 unités de logements

e Le gabarit proposé s'établit entre 3 et 6 étages
e Le projet urbain est réalisable en rétablissant I'em-

prise des rues Bordeaux et Malo, tel que prévu dans le
concept du plan d’aménagement public
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( La propostion d’af gement

s ahords du Pont Jacques-Cartier

mai 2001

X Square ’ Axe central ouvert il'!ue Bordeaux,' Projet immobilier ’ Bordure plantée

H [ A H O
iy Obio oo alo [
i [ O
Rue Bordeaux H H | Avenue de Lorimier
14m ) SI.I:L ] am - STAm - l’.’m !i:: e l

Coupe transversale vers |a rue Ontario de I'avenue de Lorimier
a la rue Dorion : proposition avec projet immobilier
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Le plan d'ensemble

Le projet d'aménagement particulier des flots Huron
et des abords du pont-Cartier s'inscrit dans un secteur
élargi de la ville pour former un projet urbain
cohérent. La zone d'influence directe couvre un
secteur qui s'étend de la rue Sherbrooke au nord,
jusqu'au fleuve au sud, entre les grands axes urbains
que sont les avenues Papineau et de Lorimier.

Ce projet d'ensemble propose les éléments suivants;

® les avenues Papineau et de Lorimier constituent
dans leur ensemble les portes d'entrée et de sortie
significatives de la ville et doivent &re aménagées
comme telles entre le fleuve et la rue
Sherbrooke: plantation d'alignement soignée
d'arbres a grand déploiement, mobilier urbain unifié,
contrdle de |'affichage, systeme de pavoisement.

e Réaménagement du square Papineau selon son
emprise historique, et construction de ses abords

* Aménagement d'une bande paysagée continue du
coté ouest de I'avenue de Lorimier, en continuité avec
celle proposé dans le secteur des ilots Huron (double
rangée en pleine terre, plus alignement de trottoir)

e Mise en réseau continu de la piste cyclable du pont
Jacques-Cartier, par son prolongement dans la bande
ameénagée du c6té ouest de I'avenue de Lorimier, avec
celle du boulevard René-Lévesque et celle longeant la
rue Notre-Dame, en un vaste parc linéaire.

s Mise en valeur de |'architecture monumentale du
pont par un éclairage adéquat de ses éléments archi-
tectoniques au sol: piliers, structure d'acier, butée
arquée.

* Mise en valeur des terrains riverains vacants, parti-
culierement ceux de ['avenue de Lorimier.
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Plan d’ensemble du secteur de . étude
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Mise en valeur de l'architecture du pont
Jacques-Cartier

Le projet urbain de mise en valeur du pont Jacques-
Cartier vise & démontrer ['intérét de ses éléments con-
stitutifs, transformant ia perception négative de sa
présence dans la ville en une révélation de la qualité
de son architecture hautement sophistiquée.

i Jiae

Le pont Jacques-Cartier comme monument dans la ville

Luc Laporte Architecte

La mise en valeur du pont ne requiert aucune inter-
vention lourde, si ce n'est de mettre en évidence et de
montrer ses diverses composantes :

® Par le dégagement visuel et I'aménagement au sol
o Par {"application d'un plan d’éclairage de mise en
scéne architectural

Le pont Jacques-Cartier est un ouvrage d'art majeur
qui se pose dans la ville comme un objet architecturé
singulier. A Péchelle de la ville, il constitue une
inscription aérienne de premier ordre, distinctive dans
le paysage de Montréal. Il est, par son gigantisme et

Plan d’ensemble du sectey

I'étude

son déploiement héroique qui coure d'une rive a
l'autre, un repére fondamental dans la géographie
urbaine de la partie centrale de la ville.

Considéré dans son ensemble, le pont est un objet de
beauté, un support a I'imaginaire associé & la nature
méme de la ville comme temitoire insulaire. Durant le
jour, le pont est un objet fonctionnel, technologique,
utilitaire. La nuit, il se transforme en objet fantastique,
qui flotte au dessus de la réalité urbaine. L'association
lumiére-pont est apte a conférer a ce dernier une
expression monumentale des plus expressives,
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Au niveau de la rue, le pont s’ancre progressivement
dans le sol, générant une succession de lieux différen-
ciés marqués par la rencontre inusité de la tech-
tonique multi-forme de sa structure et du tissu urbain,
en une confrontation d’échelle singuliére.

Le langage architecturé du pont se transforme du e Un deuxiéme pilier, ouvert tel un arc de triomphe, e Une série de piliers métalliques construit un pas-

fleuve vers la ville : se pose comme une premiére porte d’entrée 3 la ville, sage linéaire continu. Le passage de la rue Ste-
e Un pilier massif fixe I'assise du pont sur la rive du sous la courbe Craig Catherine est magnifié par quatre piliers-colonnes de
fleuve pierre grise, manifestes de |'urbanité du pont

Luc Laporte Architecte Daniel Arbour & Associés | 54
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* En bout de course, le pont s’ancre au sol par une structure en arcade
tel une cathédrale de béton qui forme une construction singuliére dans
fe milieu urbain du quartier

Luc Laporte Architecte Daniel Arbour 8 Associés | 55
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Etude de circulation
par la firme CIMA +

Cette étude a pour objectifs principaux de caractériser
la situation actuelle de la problématique de la circula-
tion dans le secteur, de procéder a une étude des
options des réaménagements des accds au pont
Jacques-Cartier soumises par le ville, et de dégager
une option privilégiée.

Le rapport final daté de mai 2001 et déposé en
annexe qualifie la situation actuelle de circulation pour
le secteur désigné, énonce la problématique et les
objectifs qui sous-tendent I'étude des options de
réaménagement des accés au pont Jacques-Cartier,
présente I'étude des différentes options de réamé-
nagement, et enfin présente la solution retenue.

Situation actuelle

Le pont Jacques-Cartier avec un débit journalier
moyen de plus de 100 000 véh./jour, constitue mail-
lon important dans la chaine de déplacement des
utilisateurs du réseau routier régional. Ses acces
routiers et leur configuration ont une importance
capitale, puisque les inconvénients liés a une desserte
non optimale (congestion, files d'attente) se répercu-~
tent aussitot sur la population résidant dans le secteur.

Des relevés de comptages de méme que des observa-
tions terrain ont été réalisés dans le but d’établir un
portrait de la circulation actuelle dans le secteur a
étude. Sur le Pont Jacques-Cartier des débits de
I'ordre de 8 000 véh/h ont été recensés (entre 5 000
a 5 500 veh./h dans le sens de la pointe et 2 500 a 3
000 véh./h dans le sens opposé).

A I'heure actuelle, la situation en heure de pointe du
matin est satisfaisante, a |’exception de la rue Ontario.
L'avenue De Lorimier absorbe relativement bien le
trafic venant du pont. Le probléme de congestion sur
la rue Ontario est d'ailleurs vécu a toute heure du jour.
Lheure de pointe du soir est plus problématique car la
demande véhiculaire excéde la capacité des trois voies
offertes par le pont Jacques-Cartier en direction de la

Luc Laporte Architecte

Rive-Sud. Lutilisation de |'avenue Papineau est quasi
unifonctionnetle vers le pont et la grande demande
véhiculaire occasionne une congestion importante
ainsi que des files d’attente qui s'étendent par le Nord
jusqu’a Sherbrooke et plus et par le Sud jusqu’a René-
Lévesque et plus. Lattente varie de 5 & 8 minutes
selon 'acces choisi.

Sur la rue Ontario, la circulation de transit provoque
une congestion récurrente qui persiste tout au long de
la journée. Au fil des années, le réseau a atteint un
équilibre dans I'utilisation des itinéraires en direction
et en provenance du pont. Cela signifie que chague
mouvement aux intersections est utilisé et que les
temps d’attente sont similaires d’un itinéraire a
I"autre.

Problématiques et objectifs

Compte tenu des problémes observés tels la conges-
tion, le manque de liens piétons et I'insécurité, les
objectifs suivants ont été formulés pour le volet circu-
lation :

- Désengorger la rue Ontario;

- Améliorer la circulation piétonne aux abords du pont;
- Rendre plus sécuritaire I'intersection Ontario/De
Lorimier.

L’étude des options d'aménagement

Deux familles d’options ont été analysées : la remise a
double sens des avenues Papineau et De Lorimier par
le développement d’un giratoire aux accés du pont, et
I'amélioration de la situation actuelle par I'application
de différentes interventions.

Développement d’un giratoire aux accés du pont
A la suite d’une suggestion de laVille de Montréal, la
possibilité d’implanter un giratoire en sortie du pont a
été analysée dans un premier temps. Une seconde
option impliquant cette fois trois giratoires a été
développé afin de remédier aux déficiences observées
suite & I'analyse de la premiére option.

Le premier scénario, celui d’un giratoire unigue en sor-
tie du pont, cause une congestion inacceptable et

amene une perte de la capacité sur ce pont de plus de
2 000 véhicules par heure, soit I'équivalent d'une voie
pleinement utilisée. De plus, fa proximité du giratoire
et des feux de circulation est un des facteurs qui ne
favorise pas cette option.

Le deuxiéme scénario, le giratoire triple, a été
développée dans le but d’amenuiser les problemes
soulevés par l'analyse de la premiere option.
Cependant, la configuration du giratoire triple s’avere
complexe, alors que certains problémes de circulation
persistent. De plus, I'aménagement proposé ne cadre
pas dans le développement urbain du quartier.

Ces deux scénarios présentent également la contrainte
d’intégration dans la trame urbaine, particulierement
I'option du giratoire triple et ne rencontre pas |'objec-
tif premier de I’étude, soit améliorer la qualité de vie
du secteur.

Il s’avére que ces deux options visant la mise & dou-
ble sens des artéres Papineau et de Lorimier compor-
tent des désavantages importants au niveau de la flu-
idité de la circulation. En effet en permettant une plus
grande accessibilité et perméabilité du secteur, ces
approches introduisent une multiplication des conflits
aux intersections, lesquelles deviennent difficiles a
gérer efficacement. La capacité diminuant et les
deébits élevés demeurant constants, la fluidité est
inévitablement affectée. En outre, ce type de proposi-
tion comporte une part de risque reliée & la réac-
tion/perception des usagers face & la configuration
géométrique peu usuelle des giratoires.

Amélioration des conditions actuelles

Le troisiéme scénario, qui considére le maintien de la
géomeétrie actuelle des accés au pont et I’application
de mesures d’'amélioration ciblées, est celui qui
présente le plus d'avantages. Lamélioration de la
situation actuelle par des mesures de mitigation
obtient une bonne cote car elle conserve la canalisa-
tion des mouvements importants d'entrée et de sortie
du pont Jacques-Cartier. Les interventions sont ciblées
sur les objectifs précis fixés au départ et atteignent leur

but respectif. En effet, les plus grands bénéfices atten-
dus sont les suivants :

* |a rue Ontario est soulagée d’un trafic de transit
effectué par les usagers faisant route vers la Rive-Sud
qui la congestionnait pendant la majorité de la
journée;

® |a sécurité est augmentée a l'intersection Ontario/De
Lorimier, une des pires intersections de 'arrondis-
sement;

e |es mouvements piétonniers dans |'axe Nord—Sud
entre les avenues Papineau et De Lorimier restent a
étre définis.

La solution retenue

Le troisieme scénario s'est imposé comme la solution
a privilégier et les principales propositions d’interven-
tions sont :

1. interdiction du virage 3 gauche de la rue Ontario
vers |'avenue Papineau Sud;

2. mise a double sens de la rue Sainte-Catherine entre
fa rue du Havre et |'avenue Papineau;

3. réaménagement de [l'intersection Ontario/De
Lorimier;

4. création de deux liens piétonniers sous les acces du
pont Jacques-Cartier;

5. modification de la plage horaire du plan de camion-
nage sur la rue Ontario;

6. amélioration du rayon de courbure de la bretelle
vers |'avenue De Lorimier Sud.

Parmi ces mesures proposées, I'interdiction de virage a
gauche sur la rue Ontario vers Papineau Sud, la mise
a double sens de Ste-Catherine et le réaménagement
de Vintersection Ontario/De Lorimier sont & prioriser.
Les mesures énoncées ont pour effet de réduire le
transit sur la rue Ontario, de permetire une meilleure
circulation des piétons et de sécuriser certains car-
refours. Ces mesures ont un impact négatif mineur sur
la circulation en comparaison avec les autres options
analysées.
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Etude d’impact sonore
par la firme Décibel Consultant inc.

Cette étude a pour objectifs principaux d’évaluer le
niveau sonore actuel dans le secteur ciblé et d’estimer
les variations de niveaux sonores qu'impliquent les
options d’aménagement proposées. Le rapport final
daté de mai 2001 et déposé en annexe qualifie le
climat sonore actuel, présente I'effet de chacune des
options d’aménagement sur le climat sonore, et pro-
pose des mesures de mitigation pour atténuer les
effets négatifs.

Lévaluation de I'impact sonore des trois principaux
scénarios d’aménagement considérés pour les abords
du pont Jacques-Cartier, dont celui du projet retenu de
grand parc, montre une augmentation du niveau
sonore de 1 a 4 db(A) pour les batiments résidentiels
existants en bordure des rues Dorions et Bordeaux.

Ces augmentations prévues du niveau sonore sont
supérieures au seuil de perception, et il pourrait donc
étre approprié d’intégrer au projet certaines mesures
d’atténuations, sous la forme de buttes paysagées,
dont Iefficacité sera appropriée a l'impact sonore
relativement faible et qui démontrerait la sensibilité
du promoteur quant a I'intégration du projet dans son
environnement.

Dans le cas ou de nouveaux batiments seraient
construits le long de I'avenue de Lorimier et de la rue
Ontario, I'application de mesures de mitigation
permettra d’atteindre les exigences de la SCHL et du
CNB. Les niveaux sonores prévus se situent en effet
dans la zone intermédiaire de 55 a 75 db(A) oli une
insonorisation adéquate est nécessaire pour des bati-
ments d’habitation.

Luc Laporte Architecte Daniel Arbour & Associés | 59
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Etude d'impact économique
Introduction

Lobjectif de la présente section est d'estimer les
retombées fiscales pour laVille de Montréal de chacun
des trois premiers scénarios d’aménagement élaborés
lors de I'étape de développement des scénarios
d’aménagement et ce, pour une période donnée.

Pour ce faire, il s’agit de construire, comme convenu
avec les représentants du Service du développement
économique et urbain de la Ville de Montréal, un
tableau qui permettra de visualiser les différents coilts
et les revenus associés & chacune des options et ce, sur
une période de 25 ans.

Il est important de mentionner que méme si I'analyse
des résultats annuels est intéressante, elle ne nous
permet pas de conclure sur la rentabilité du projet
dans son ensemble. En effet, théoriquement,
lorsqu'on veut évaluer la rentabilité d'un investis-
sement qui s'échelonne sur une longue période, il est
nécessaire d'utiliser un critere de rentabilité. Le critére
le plus souvent utilisé est la valeur actuelle nette

(VAN.).

LaV.A.N. se définit comme la somme des «cashflows»
annuels (recettes moins les dépenses) actualisés. Selon
la formule dassique, it faut soustraire de cette somme
actualisée les investissements effectués au début du
projet. Cet exercice d'actualisation devient nécessaire
puisqu'on ne peut comparer, par exemple, le surplus
dégagé a V'an 1 du projet avec celui généré dix ans
plus tard. En effet, un dollar d'avjourd'hui vaut plus
qu'un dollar de demain parce que le dollar d'aujour-
d'hui peut &tre investi et rapporter de l'intérét immé-
diatement.

Le taux d'actualisation constitue donc un critére fon-

damental dans I'analyse de rentabilité. La définition
formelle du taux d'actualisation ou du codit d'option du

Luc Laporte Architecte

capital est le rendement auquel on renonce en réa-
lisant F'investissement. Dans le monde municipal, ce
taux correspond & la moyenne pondérée des taux
d’intérét des emprunts contractés par laVille. Dans le
cadre du présent exercice, nous supposerons que le
coit d'option du capital pour la ville de Montréal est
de 8 % (taux réel).

Les différentes composantes des revenus et des
dépenses qui sont considérées dans I'analyse sont
présentées ci-aprés.

1. Les recettes
Les recettes actuelles

Dans un premier temps, on présente I'ensemble des
recettes percues actuellement par la Ville sur I'ensem-
ble du site considéré (dans le quadrilatére formé des
rues Ontario, Dorion, La Fontaine et I'avenue De
Lorimier). Ainsi, cette donnée nous permettra, en plus
de comparer les options entre elles, de les comparer
par rapport a la situation actuelle.

A partir des comptes fonciers des différentes unités
d’évaluation, il a été possible d'identifier les dif-
férentes recettes percues en 2001 par la Ville de
Montréal . Ces recettes concement la taxe fonciere
générale, la surtaxe non résidentielle et les taxes sur la
valeur locative (taxe d’affaires, taxe d’eau et services,
et la taxe spéciale). Toutes les informations concernant
les recettes actuelles sur le site étudié ont été fournies
par le service des finances de laVille de Montréal.

Bien s, ces recettes sont identiques pour chacun des
scénarios considérés. Selon les informations obtenues,
les recettes annuelles en 2001 pour la Ville de
Montréal provenant des immeubles du quadrilatére
analysé atteignent 80 112 §.

Les nouvelles constructions

Certains des scénarios considérés comprennent la
construction de nouveaux batiments. Ces hatiments
généreront des recettes pour laVille en termes de taxes
fonciéres, de taxes d'affaires et de taxes sur les
immeubles non résidentiels. Ces recettes sont basées
sur ["évaluation fonciére et sur la valeur locative (5'il y
a lieu) probable des différents immeubles qui pour-
raient occuper ces espaces. Les hypothises formulées
concemant ['évaluation fonciére des immeubles ont
été basées sur des immeubles similaires et sur notre
connaissance du marché, En ce qui concerne la valeur
focative, on suppose quelle représente 11 % de
I'évaluation fonciere des immeubles ou des parties
d'immeubles utilisés & des fins non-résidentielles.

Les caractéristiques de chacun des scénarios sont
présentées ci-apres :

Scénario 1
Aucun batiment n’est prévu dans cette option de mise
en valeur.

Scénario 2

e Parcelle C-1

® 150 unités de logement d'une valeur moyenne de
110 000 §.

® 900 m2 de commerce d’une valeur moyenne de
900$/m2

o Parcelle C-3
e 4 500 metres carrés de bureaux ou commerces
d’une valeur moyenne de 900 $ le métre carré.

® Parcelle C-4

e 25 unités de logement d’une valeur moyenne de
110000 $

® 900 m2 de commerce d'une valeur moyenne de
900$/m2

e Les immeubles dans la partie Est de la parcelle 4
sont conservés,

On suppose que I'ensemble de ces batiments seront
érigés sur une période de trois ans. La ville com-
mencera a percevoir les recettes de ces nouvelles
constructions a partir de [a troisitme année. Selon les
hypothéses formulées dans le cadre de cette option,
I'évaluation fonciere totale sur le site une fois la mise
en valeur terminée serait de I'ordre de 24.9 millions
de dollars $. La valeur locative des locaux non-rési-
dentiels pour sa part atteindrait environ 624 000 $.

Scénario 3

e Parcelle C2 et C-3

¢ 130 unités de logement d’une valeur moyenne de
110 000 $.

® 2 000 m2 de commerce d’une valeur moyenne de
9003/m2

e Parcelle C4

o 80 unités de logement d’une valeur moyenne de
110 000 §.

® 900 m2 de commerce d’une valeur moyenne de
900$/m2

On suppose que I'ensemble de ces batiments seront
érigés également sur une période de trois ans. Selon
les hypothéses formulées dans le cadre de cette
option, I'évaluation fonciére totale sur le site une fois
la mise en valeur terminée serait de 'ordre de 25,7
millions de dollars $. La valeur locative des locaux
non-résidentiels pour sa part atteindrait environ 287
000 $.

Vente de terrains

Actuellement, la Ville posséde des temains dans le
secteur & I’étude. Elle acquerra également d'autres
espaces selon les scénarios de développement. Dans
certaines options, les terrains seraient vendus au
secteur privé afin d'étre mis en valeur. La Ville
percevrait donc des revenus de ces transactions.
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Le nouveau réle d’évaluation estime que la valeur des
terrains dans ce secteur de la ville atteigne 18 § le
pied carré. Nous supposerons que la Ville pourrait
procéder  la vente de ses terrains a un montant de 15
$ le pied carré.

Les superficies qui seront vendues dans chacune des
options sont estimées ci-aprés :

Scénario 1 : n/a
Scénario 2 ; 99 480  pieds camés
Scénario 3 : 105592  pieds carrés

2. Les dépenses

e Les acquisitions d'immeubles

La concrétisation des scénarios de développement
nécessitera par la Ville I'acquisition de certains
immeubles de gré & gré ou par un mécanisme d'ex-
propriation. Ces acquisitions constitueront un colit
pour laVille. Ces différents montants ont été identifiés
par les représentants des services municipaux.

® La démolition

Les batiments qui seront acquis par la Ville devront
étre démolis afin de permettre la mise en valeur des
espaces. Ces colits doivent étre considérés dans
I'analyse. Ces colits ont été estimés a partir des
barémes généraux existants dans I'industrie.

e Les colits d'aménagement

L'aménagement des espaces exigera également des
dépenses de 1a part de laVille. Ces cofits concerneront
notamment la construction des aménagements (parcs,
places, rue, etc.) et la modification des infrastructures.

e Les colits de chacune de ces variables sont présen-
tés pour les différents scénarios ci-aprés. Lestimation
détaillée de ces coilts est présentée dans la partie 'Le
développement des scénarios d’aménagement” de ce
présent rapport).

Scénario 1 : 8865000 %

Scénario 2 : 13090 000 $

Luc Laporte Architecte

(incluant le coiit de construction du centre commu-
nautaire de 7.2 millions)
Scénario 3 : 8205000 %

Dans le cadre de la présente analyse, on suppose que
laVille financera I'ensemble de ces cofits sur une péri-
ode de 15 ans & un taux d’intérét moyen de 8 %.

Il est important de mentionner que les coiits de décon-
tamination n’ont pas été considérés dans |’analyse qui
suit, les informations disponibles a cette étape-ci
étaient trop parcellaires pour considérer cette variable.
Par ailleurs, on ne considére dans la présente analyse
que les coits directs reliés & la mise en valeur. Les
colits d’exploitation supplémentaires pour la Ville ne
sont pas considérés (entretien des rues, entretien des
parcs, etc.).

3. Les résultats

Lanalyse des résultats indiquent que, d'un simple
point de vue fiscal, la mise en valeur de ce secteur
selon les options retenues, ne peut constituer une
opération rentable pour laVille de Montréal. Selon la
présente analyse, la valeur actualisée nette dans
chacun des scénarios est négative. En d’autres
termes, si on raméne |'ensemble des flux monétaires
des vingt-cing prochaines années en valeur d’aujour-
d’hui, on constate que les recettes perues ne pour-
raient compenser les dépenses.

En fait, selon les résultats obtenus, les pertes générées
varieraient entre 4,3 et 9,6 millions de dollars selon
les scénarios. Les valeurs actualisées nettes obtenues
pour chacun des scénarios sont les suivantes :

Scénario 1 : - 9,6 millions de dollars
Scénario 2 : - 6,2 millions de dollars
Scénario 3 : - 2,9 millions de dollars

On retrouve aux pages suivantes les tableaux détaillés
des revenus et des colits associés a chacun des
scénarios. On présente également la valeur actuelle
nette de chacune des options développées.

Etude= - unpact économique
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cénario 1 - Grand parc d’entrée
stimation des recettes et dépenses

s ahords du Pont lacques-Carier

Etudes complémentaires [

mmaire

Etude w nripact économique

Deseriplion 0 1 2 3 4 5 L] 7 L] 9 10 1" 12 9 14 1% 16 17 19 19 ki n 2 2 1 2%
tovenus
Situalion actusite {1 801128 80.112§ 801128 80.112§ 80.112% B0.1128 801128 £0.1128 801128 80.112% 801128 801128 80,1128 80.112§ 80.1128% 80.1128 80.112% 80.112§ 801128 B0.112§ 801128 201128 801128 80.1128 80,1123 20,1128 |
Option & I'étude
Nouvelles constructions
Jaxes foncidios
Taxas sut valout localwo
Sous lotal oS 03 X3 08 o8 os [} X ] X3 13 0s as as 1] 03 [ as 03 0s 13 (1] 08 0% 0% [X3 o5k
Transactions immobiléres
onte de tautsiny
Sous-atsl (2 0s (31 (3] 03 9s oS 03 0 08 o8 03 08 0s 0S. 08 [ 31 ['F] 03 s 0% 0s 0% 0s 08 08| os)
Revenu: l:hMl-llleldiquhn(J) {2-1) -2."25 -!_Q.IIZS <2.‘|ZS -B_O."?S ~G_0.ll7$ ~l_0,‘|2$ E.'IZS -80.1128 80,1128 -B0.112% -80.112§ ~2,I|2$ <B_0.|l2$ -2"25 -2_"7! -S_OH?S -B_OJIZS -80.1128 -2"23 B0.112 § -80.412% -2,"73 -8_0."25 8_0."25 2,1!7’ 80.112¢
Mpanses
cquisition e1 démoliion
\cnuisition et témoiition das Bols 4 ol 5, ot
miokion des llols 1, 2, 3) 6308808 | 630880%| €308m0 | 630880%| 6308805 | 6308805 | 6308805 | 63088085 | 6308305 6308805 608605 | 6303803 | 6308805 6%0,0805| 608803
réparsilon du site
moltion al téfection des tiottoks, éclakages,
9 rua,_plamtation, jombilal) 57,246 572468 ) 52.248% 572468 57,2468 512463 7,246 % 512468 572468 ST.248§ 572468 2,24 572468 51.246% 57,246 %
ménagement du pare
1arte poic planié et paitie 2324018 | 23249 2324018 | 2324918 ! 23zamvs| 232491%) 2324918 2324918 2324015] 2024918 2324918) 2324915] 2324913 | Ansl| 2324918
ménagement des sbords / place d'entrés
\bord du pord, place d'snitde) 150778 1150778 150778 1150778 1150778 nsorry 150178 115077§ 1150778 1150778 115077 § 1150778 115077 § 150778 150778
sl (4] 0% £883,1268 | 10350948 | 10356948 | 10056043 | 10356948 | 1.035694 5 11035604 | 1,035694§ | 10356945 | 10356948 1 1,0356948 | 10356948 | 1,015694% | 1,015694 8 | 1,0356048 | 3475688 ['F1 ('} ] o3 o$ 03 03 03 0s 33
tux annusl {3.4} -801128 -768.238 $ 1,||5.El |.||5,£$ 11158068 1.1,115806% |.1,115.806 § | 1115806 §. Lﬂs.ﬁi IIIS.ES IIIS.l&Gl 1.1156068 | 11168068 111156068 | 1,115806§ -1"5.50‘! -427.680 & -80.1128 -80.112§ .80,1128§ -80.112 % -B_O.||2$ -B_O.HZS -0_0“25 -80.112§ -80.112§
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s abords du Pont Jacques-Cartier

icénario 2 - Square civique de quartier
stimation des recettes et dépenses

Etudes complémentaires [

mmaire

Etude-. .mpact économique

Descriplion [} ] 2 ] L] [] ® " 12 1 2
Revenus
Siwation actustie (1) 80112% 01128 801128 80,1128 801125, 801128 801128 | sott2s| soti2g! so12s 80,1128
Optlon a I'étude
Nouvelies constructions
Tazss tongihtas 13,3228 112281 131228 18 35007481 5305508 | | 5305508 | 5305505 $30550%81 530550851 53055081 5305508 | 5205508
Tazes sw valew ocative 5355% 53558 53558 47 97! 9059481 1312148 13321481 13321487 13320481 13321487 1302148 ] 1332149 133,214 %
Sous lotal TRATTS 14778 WBATTS| 2335735 [ 448868 | 66)764S 6637648 | 6637648 | 6637645 | 6637645 | 8637048 | G6IIGAS B67EAS | 6637648
Tranaactions immobitiéres
Vonia do toras
kot C1 1020000 $
ol C7
ot €3 310800 %
hot C4 161,460 °§
Sous.tolal (2) 184778 18.477 § 15107378 235738 £63.764 § 6617648 | 6617648 | 6617646 | 6617648 6617645 6617648 $61.764 §
Revanus actusls . revanus de lopion {3) 2.1} -63.635% 616358 14306258 1534618 5836528 5836528 5816528 | 5836528 | 583652$)| 5836528 5836528
Dépenses
Acquisition et démolition
Acruulsition el démolition da Thol §
Acquisition pariolia ot témolition paitiale flat 4
Démoiition pariiatia das llots 1 6t 3
Démobition parliatie das liols 2 4462898 | 4462895 | 4452698 4482898 4462895 4457898 | 4452895 | 4452898 4462893
Préparation du site
oition/1éloction dos rues al Irolioks, dciakage
‘plantation, remblai 1008|7078 77,1078 17,1078 771078 7ri0rs|  7raors|  praors|  7r078
Amdnegement du square
Pautio esplanada et parc planid. 496538 49,6538 49,6538 496518 486538 498538 49,6538 496538
Aménagement des sbords / place d'entrée
Place donirée
Abords du pont / ontide de la Vile 1150178 115077 8 115077 8 1150178 1150778 | 1150778 1150778 150778
Consyrucion Centre 8411733 8411738 841,173§ 8411738 | 8411738 | B411TIS{ 8411738
Sous-otat {4 o8 5233968 | 6881268 | 1.529.209$ 15202998 15202098 15202998 | 1.629.2098 | 15292698 | 1520.299% 1] |
Fluz snnusl (3.4} .61,8358 5850318 | 7424998 ) 13758388 9458475 | 0456478 0456478 9456478 | 94564781 9456475 ] 9456478 5836528
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’ : Etudes complémentaires | mmaire
Am.tnﬂﬂﬂ[ s abords du Pont lacques-Carfier 4 D {
mai 2001 Etub..spact économique
g , 7 £
Scénario 3 - Place d'entrée axiale
Estimation des recettes et dépenses
I
Osscription L] 1 ' i 3 | 4 i 3 | [ T L] L] L I 1" LF3 4] (L} " 19 0 2t 2 23 24 | 2%
i | | | | I | '
Rovenus { ! | | 1 i ! i | |
SHustion sciwslis (1} B0.1123% B8 | 812§ LAARFER B390330  Bcigpl  S0NE.  S0NNI§.  SaMiFEl  #8iu2d 11 201138 50117 § [RIFE A TR By 801123 501128 112 onnul 821178 80112% [ERLHE ]
| 4 4 1 1 | 1 | |
Option 4 I'dtude ! ! | ! [
Nouveties constructions ! 1 | I |
Taros foncwtos 4 visoses | 3s0%6s| smsooes| sosooes| mszois| sasooas| sasaoes| sasaers| sasoees 5252045 | 5252043 | 6252048 | 5252048 | 525204 | 252048 | 5252048 | 252043 | 8252045 | 5252048 | 5252098 | 5252045 | 5252048 | 5252043
Taxus sur vaknn locolive 1 i 196195 | 392378 588568 | 588508 508508 58,856 3 856§ | 50,056 3 508568 580585 | 508568 588503 589583 58,856 8 580,858 3 58,056 8 588508 |  samsas MISGS 58,856 § 58856 § 588568 588568
Sous tolat 03 0% 0, 1900868 | 3893733 | 40598 | 5840598 | so4usos| 5830593 | 5840598 su,osasl 540595 | SM4ESS | SMESOS | 5840508 | 5840593 | 840598 | 5040595 | 584050 | 58405937 TSS9 | 5640598 | 5840505 | 5800503 | 5840503 | Geapsos
Transactions immobilidres i | | |
Varte dn teaaims | | ' |
ot €2 i 6193758 | [ !
Yol L3 310,800 $ | } t i
Bt C4 | 4884008 1 t Il 1
Parte du fuo | L wsaess H i ! l
SanMllIli o8 l!‘j I“J&S 1&31«;‘ HIJY!‘i Slln!ﬂl suossl 94059:: 5810508 5“059!! 5“059!! 554050! 5840508 504059! suosn; SMOSGI SMDSEI wmi wogiw 2:050! 584 050 8 554 059 wm; mnsq Hloﬂi
R-vmlxlucll-rlunulﬂll‘g“loﬂl)l {2-1} -Eg'l?‘ -Gﬂual' 150317688 1145748 | 3092648 503,047 % SOJN‘I! 5039473 | 5030471 SO!N?II 503941!5 SOJN7II 501,047 § 503047!! 501,047 8 503,047 § 503 47 § 503047 8 S0I 0478 5030478 503847 503 947 501941% 50.’]947= 503 947 § 503847 8
N
[Dépenses | | ‘ | R e O i oot S LS00 9473 }
| |
JAcquisition e démaolitien | | |
bicrrsmincer of démoktion doa lols 4 of & 1 | |
Joémolion Rots 1,2, 3 £30,880$ | 6308805 6300008 | 6308805 6308008 | 6300805 630805 | 608808 6308005 | e0ps0s ‘ 8308805 | 630,880% | 6308808 6308833 | 6308008 |
o s4paration du site i ! | |
Uémolion / itfuction des 1uus, Wotiuirs, dclanigu ¥ t
ftamtstion, 1embiai 15918 | 759098 | 759098) 75998 159395 | 750398 | 750098 75939%| 750398| 759398, 759398, 750098 | 759103 75938%| 7593908 1 |
fAménagemaent de fesplanada {sntre Malo st Onlario} ! 1 | | |
P actio plinde of osjianade § 1360015 | 1360915 | 1360913 | 1366918 | 1366918 | 1306918 1360915 | 1366018 1360918 | 1208918 | 1366918 | 1360018 | 1306913 | 138808 | 138cm1S
- laménagement des abords / place d'sntrés | i l 1
e Saniide \ |
b [Abords du font  ertiée da Ve : | useTS | nsorTs | nsorrs | mserrs| sorrs| nsons| ns,onsl 180773 | 1150778 | 1150778 | us;ons, 1950778 | 11S0778 | 1150 S | 150778
Sounnial |4) 33l 108810 958 9305885 | 958 58,58 Sesy | osasesy . osasses | 83 | unu | 1517608 o3 o3 ag 3] 0% oy o [F) 11
T .
[Fius snnual (3 - 4) | -80.1128% | 78693158 | 515182 § 844.012 8490 328 | 4546393 | 4546198 4540108 | 4508398 | 4548398 | 4506308 | 4518198 | 454 639§ 49 BJDS 1 454 619 S ‘ 4540398 | 252,180 § 5039478 503.947 $ 503047 8 503.947 1 503047 3 £03 947 § | 503947 503 D47 § | 503847 §
= AL i e e e - — A8 ] 2521008 So39iT3) Seoons) S00US] Sosou7s ) Sooou3 ) Sosgwry) S0l o) soogsus)
|
Vilouw des immobilisations 7370000 %
HNouvolla dvaiuation kuncidre 25,710,000
Nouvetia valewr tocativa 2871008
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Aménage »s_abords du_Pont lacques-Cartiet o o Alllexe
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* Références évaluation des coiits
° Sommaire de P'étude sur I'état du garage municipal

e Plan de propriété Société du pont Jacques-Cartier
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' de Montréal ‘

vice du dévelo, en «.unomique et urbain
‘islon de I'cx| e‘::pl:'enet de l‘évnlugllon immobilidres

', rue Notre-Dame Est, bur. 3.500
dphone 872.-280t Téldcopieur 872-8350

DESTINATAIRE : Monsieur Frangois Gagné
Conseiller en aménagement
Service du développement

EXPEDITEUR:  Denis Sauvé

Evaluateur agréé

DATE: Le 31 juillet 2000

OBJET : Abords du pont Jacques-cartier
flots C4 et C5

Cofit potentiel d’acquisition
N/Réf. : 8-65-6

omique et urbain

Nvote

Comme suite au mandat que vous nous avez confié, nous avons colligé et analysé les données
requises. Ainsi, nous sommes d’opinion que le cofit potentiel d’acquisition estimé & des fins
budgétaires des propriétés citées en rubrique est de I'ordre de CINQ MILLIONS CENT

DOLLARS (5 100 000 §).

Ce coflit potentiel inclut, le cas échéant, les cofits d'achat, les frais de démolition, les
dommages potentiels, intéréts, frais d’expert et autres, mais exclut les montants associés & la
caractérisation et & la restauration des sols. Le laboratoire de la Ville produira son rapport tel

que prévu‘a la mi-aolt.

Il n’équivaut pas  la valeur marchande de I’immeuble, ni 4 la valeur au propriétaire, ni & une
fourchette maximum de valeur pour une acquisition de gré 4 gré, ni a I'indemnité

d’expropriation. ]! ne peut donc &tre utilisé & une fin autre que budgétaire.

Espérant le tout conforme, nous vous prions d'agréer nos salutations distingudes.

CL/DS/mj .
c.c.: Mm™e Céline Topp, directrice associée

YAUSERS\USAUVZT\8.65-8coutpotentiel natly

ol Umpciond sut papint recyeh @

06 03,1242 (02-82)

\

% “Ville da Montréal

/ rice des immaubles

DESTINATAIRE :

Mongieur Roger Grondines
Agent technique
Sexvice du développement &conomi

e
Expertise et &valuatien ™
303, rue Notre-Dame Est

Note

EXPEDITEUR . Michel Mageau
Chef de section
Section Gestion des travaux et
de 1l'entretien & contrats
Division - Opérations immobilidres
DATE Le 19 mai 2000 (\
OBJET b
: g:::m:bion :::r la démolition des b&timents gituds
e quadrilataire des rues De I
Dorion et Lafontaine Prinlaz, e
Section C-1 60 000,00
Section C-2 200 000,00 :
Section C-3 3 500,00 $ ‘
gection C-4 126 000,00 §
ection C-5 170 000,00 §
—
Sous-total : 559 500,00 &
Disjonction des services
publics . 20 000,00 ¢
Imprévus 10 000,00 §
T
Sous-total 589 500,00 &
T.P.S., :
8. 41 265,00 §
T.V.Q. 47 307,38 ¢
——————

TOTAL APPROXIMATIF :

Ordna imaims awt papint roeyets @

678 072,38 §

PR 308 aAs A



- - ’

rement d'asphalte et de cl8ture

.ition du poste d'essence 1830, rue Bordeaux

rement des réservoirs
. contaminé

TOTAL -

7 000,00 §
8 000,00 §
20 000,00 §
25 000,00 $
_—

60 000,00 $

:imation approximative dépendant du pourcentage de contamination.

ON C-2

.ition du bAtiment (garage et bureaux)

1890, rue De Lorimier (incluant enlévement amiante)

.ition & risques élevés prés de la voie publique (pont) .

1ON C-3

tlte et cl8ture

‘dtion 1915-2025, rue de Bordeaux

lition 2037, rue Huron - 1910-1930, rue De Lorimier
lition 1952, rue De Lorimier- 2036, rue Ontario

lition 2030-2032, rue Ontario Est
lition 2016-2026, rue Ontario Est
lition 2010-2012, rue Ontario Est

TOTAL

TOTAL :

TOTAL :

200 000,00 §

200 000,00 $

3 500,00 %
3 500,00 §

15 000,00
40 000,00
17 000,00
17 000,00
22 000,00
15 000,00

———————— e

126 000,00 §

rrrrnn

aut prévoir environ 25 000,00 $ par mur adjacent laissé sur place.

- -

lition 1950-1960, rue Ontario Est - 1975, rue Dorion

lition 1962-1972, rue Ontario Est
lition 1980, rue Ontario Est
lition 1986, rue Ontario Est

TOTAL

100 000,00 §
36 000,00 §
17 000,00 §
17 000,00 §

170 000,00 $

aut prévoir environ 25 000,00 $ par mur adjacent laissé sur place.

21l Legault, agent technique
r

3
=13
3

RUE DORION

————

T 23

R\

Lawrence Bellas
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POUR ESTIMATIONS PRELIMINAIRES SEULEMENT
CoOTS UNITAIRES GLOBAUX SUGGERES POUR 2001

(

éclairage

TOTAL:

$3 020/m lin.

ITEM CONSTRUCTION RECONSTRUCTION
PROJET DE PAVAGE ET TROTTOIR:
1} PAVAGE
L 2 flexible
i} EB-14, 1A,1, PG58-34 76mm $95/m? (m $100/m? (2}
il EB-14, 1A,1, PGB4-34 60mm
iii) ESG-10, 1A,1, PG84-34 40mm
b) flexible
i) EB-14, 2A,2, PG58-28 60mm $75/m? &) $90/m? (2}
ii} EB-10c, 2A,2, PG58-28 40mm
¢} flexible EB-10¢, 2A,2, PG58-28 40mm $20/m? 12)
d) flexible EB-14, 2A,2, PG58-28 §0mm $60/m? {1
e) rigide (sans aménagement) $105/m? (1 $115/m? {2)
f) pavés de granite neuf $800/m? (2)(4)
g) pavés de granite récupérés 4450/m? 12)(3)
1 IROTTOIR
a) monolithe $100/m? (1) $116/m? (2)
b) bord de granite $270/m {2)
c) trottolr avec béton & granulats exposés $200/m? (2)
d) trottolr avec béton & granulats exposés et
i bordure de granita . $470/m? {2)
e) trottoir avec revétement en dalles de granite et
bordure de granite $850/m? {2}(3)
BORDURE MV-285 $30/m lin. 1) $ 95/m lin. (2) \
CONDUIT ELECTRIQUE $85/m lin. {1 $ 75/m lin. 12)
TROTTOIR SEUL (Entretien routier)
Monolithe {assoclé & planage at revétement an régie) $135/m? (2)
Monolithe {trottoir mineur sans liste de rue) $160/m? {2)
RUELLE (global avec condult souterrain} $260/m? n
RUE RESIDENTIELLE STANDARD DANS NOUVEAU
DEVE’LOPPEMENT:
Egout st aqueduc $1 500/m lin,
Pavage, trottoir ou bordure, conduit souterrain et $1 620/m lin. '

J!

{1):  projets sur améliorations locales

{2):  projets sur dépenses capitales

{3):  aucun contrat pour cette option en 2000
{4):  un seul contrat en 2000

Peéparé par:  Jean Favreau, ing.
Yves Themens, ing.
Yves Chamberland, ing.

i

NADATANS
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B1aJe) DES SERVICES ELECTRIQUES
PaYala) DE LA VILLE DE MONTREAL

Date : mercredi, 7 février, 2001
Destinatairve ¢ Efxpédim 5
Simon Pélaquin Réal Bélanger
-Entreprise : CSEVM
Daniel Acbour & associés Division Gestion des projets et du
développement
Adresge Adresse ¢
75, rue de Port-Royal est, buresu 610
Montréal (Québec) H3L 3T1
T Tdliphone 1 Talkcopienr 1 Téaphone : TaEcopicar :
(514) 954-6889 (514) 954-5345 (514) 384-6840 {514) 384-7298
Moessage 1

Nombre total de pages dans cet envoi ; _0_ iachut ecllos

AVERTISSEMENT CONCERNANT LA CONFIDENTIALITE 1

Co document om srigemmt eduervd & I'uege de I'individs ou de I'eatitd & qod il okt adressd ot caient do L'information privilégiéa a
eonfidentiolle, SIthzdemdoaw:‘apnhmhpm[d.mhv.pwlnprhdu,nidqmwm
mewp{-hmm&aﬂ ot grictement grchiée, §i vous svez fegu cette cnnmmleetion poe
emaur, o PORF nouA 60 aViser o détruiro sumdét 1s photacepis,
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COMMISSIO.. UES SERVICES ELECTRIQUES DE LA VILLE DE MONTREAL AMENAGEMENT DES ABORDS DU PONT JACQUESJ: IER

Estimation préliminaire pour !'enfouissement des services préparé par Réal Bélanger, 2 février 2001

L’ensemble des travaux représente une somme totale de 2 410 050 §$ et incluse :
L'enlévement des fils et des poteaux existants (Ville)
Les travaux connexes : bases de béton, etc.(Ville)

Les travaux d'enfouissement des services de la CSE (répartition des coQts CSE-Ville selon les scénarios)

Le remblai jusqu’'au niveau de la finition des voies publiques. La démolition et la reconstruction des trottoirs et du pavage n'est pas inclue.

CSE VILLE
_ impulation du coit de Total facturable & la
scénario rues principales co(t des travaux longueur (m) construction imputation du coGt cofits imputables ala | Enlévement des fils et Ville selon les
de la CSE (redevances) de construction Viile (bases) poteaux (Converslon) scénarios
scbnairio iz Partie Est de Dorion
Bordeaux 534 200,00 § 220 527 600,00 § 6 600,00 $ 93 500,00 $
las codts de construction Dorian 311 400,00 $ 220 293 800,00 $ 17 600,00 § 93 500,00 §
seront entiérement imputés Huron 150
aux redevances Disragli 70
de la CSE Lafontaine 38 100,00 § 70 31 500,00 $ 6 600,00 $ 29 750,00 $
Partie Ouest deDorion
Enl. des fils et poteaux Cartier 313 600,00 200 286 800,00 16 800,00 $ 85 000,00
(conversion au km) Goulet 135 000,00 200 128 300,00 - 6 700,00 85 000,00
425 000,00 $ Lalonde 482 900,00 150 460 800,00 14 100,00 83 750,00
Malo 80 800,00 150 67 500,00 13 100,00 63 ?5'0,00
1 895 800,00 § 1430 1814 300,00 § 81500,00 § 514 250,00 § 595 750,00 $
scénarlo 2: Partie Est de Dorion
Bordeaux 534 200,00 $ 220 375 820,00 § 158 280,00 $ 8 800,00 § 93 500,00 §
les couts de construction Dorion 311 400,00 § 220 223 280,00 $ 88 140,00 § 17 600,00 § 93 500,00 §
saront répartis selon Huron 150
I'entente Hydro-Ville de1983 | Disraéli 70
(30 % embellissement) Lafontaine 38 100,00 § 70 28 650,00 § 9 450,00 § 8 600,00 $ 20 750,00 §
Partie Ouest deDorion
Enl. des fils et poteaux Cartier 313 600,00 § 200 224 580,00 89 040,00 16 800,00 $ 85 000,00
(conversion au km) Goulet 135 000,00 $ 200 96 510,00 38 490,00 8 700,00 § 85 000,00
425 000,00 § Lalonde 482 900,00 § 150 342,260,00 140 640,00 14 100,00 § 63 750,00
Malo 80 800,00 150 60 350,00 20 250,00 13 100,00 § 63 750,00
1895 800,00 § 1430 1351 510,00 § 544 290,00 $ 81500,00 $ 514 250,00 § 1140 040,00 §
scénario 3 : Partle Est de Dorion
Bordeaux 534 200,00 § 220 527 600,00 $ 6 600,00 $ 93 500,00 $
les codts de construction Dorlon 311400,00 § 220 283 800,00 § 17 600,00 $ 83 500,00 §
seront entiérement a la Huron 150
charge de la Ville selon Disraéli 70
la position d'Hydro-Québec Lafontaine 38 100,00 § 70 31500,00 % 6 600,00 § 29 750,00 §
Partie Ouest deDorlon
Enl. des fils et poteaux Cartier 313 600,00 § 200 296 800,00 16 800,00 85,000,00
(converslon au km) Goulet 135 000,00 200 128 300,00 8 700,00 85 000,00
425 000,00 $ Lalonde 482 900,00 150 468 800,00 14 100,00 § 63 750,00 §
Malo 80 800,00 § 150 67 500,00 § 13 100,00 63 750,00
1895 800,00 § 1430 1814 300,00 $ 81 500,00 § 514 250,00 § 2410 050,00 §
1. Le type des nouvelles constructions peut avoir une incidence sur le co0t des travaux.
2. Les rues situées en périphérie du projet ne sont pas incluses a I'estimation.

3. L'estimation est valable pour 'ensemble du projet. Une réévaluation sera nécessaire si certaines rues sont retirées du projet.
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ETAT DE L’EDIFICE DE LORIMIER

Ville de Montréal

EXPERTISE

Date : 2001-03-15 N° de dossier : 0101

INTRODUCTION

Le mandat qui nous a été conflé consiste en
une évaluation de I'état de I'édifice de Lorimler,
propriété de la ville de Montréal, et des colts
d'une réfection et de mise aux normes
compléte pour le m&me usage. Ce batiment de
trols étages occupe le quadrilatére formé par
les rues de Lorimier, Disradli, Bordeaux et
Huron. il a été congu comme cour de service
depuls 1930 et est toujours employé 4 cette fin,

Bien que le batiment soit toujours utilied, il est
actuellement dans un état de détérioration
avancé et ne satisfait pas aux normes de
sécurité et aux légisiations en vigueur. En
conséquence, Il nous apparait qu'une telle
étude devralt commencer, en premier lieu, par
une analyse des différents systémes
constructifs existants afin de quantifier les
travaux & réaliser pour les remettre en état.
Suivra ensuite une estimation des colts reliés
& de tels travaux. |l est & noter que I'analyse ne
porte que sur le batiment principal; elle ne rend
pas compte de la maison au sud, ni de
I'ancien poste d'essence au nord sauf pour
I'enveloppe du batiment,

En guise de conclusion, vous trouverez une
Interprétation de f'estimé budgétaire

Frangols Lafontalne, architecte.
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VALEUR ARCHITECTURALE

Les considérations strictement économiques
ne peuvent pas toujours s'appliquer lorsque
vient le temps de prendre la décislon de
conserver ou de démolir un Adifice. Elles ne
peuvent s'appliquer, par exemple, sur un/
batiment  ayant une signification Importante
dans la mémoire collactive.

L'édifice de Lorimier n'a cependant pas ce
statut. 1l n'a pas été congu comme monument
et Il ne tdmolgne pas d'une activité humaine
qui n'existe plus ou qui est en vole de
disparition. Ce batiment n'est d'ailleurs classé
monument historique ou patrimonlal par aucun
des paliers gouvernementaux.

On pourralt blen s0r évoquer la valeur de
l'édlifice de Lorimler par le seul falt que le
temps a lalssé ses traces sur la surface de ses
matériaux. Mals le fait qu'il faille changer ces
matériaux parce qu'lls sont arrivés & la fin de
leurs vies utiles laissera cet édifice sans la
petine qui caractérise les édifices d'époque.
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CONCLUSION

L'édifice de Lorimier termine présentement son
cycle de vie utile. |l appert que la structure est
Is seul systdéme construct!f qui ne doit pas 8tre
compiétement modifié. Mais les colts de
restauration de cette structure sont plus élevés
que la reconstruire & neuf. Aussi, sa
restauration he lul conférera pas une durée de
vie aussi longue que les autres systdémes
constructifs qui auront été complétement
rebatis.

Il existe d'ailleurs une régle, dans le cadre
d'une analyse de colt global (life cycie) qul
veut que sl une rénovation cofte plus de 80%
de ce que coOterait une construction neuve,
alors Il veut mieux démolir I'édifice et en
reconatrulre un nouveau,

Le colt da la réfection de I'4difice de Lorimier
estde 10 855 817 $oude 1388 $/ m?, plus
les honoraires professionnels d'environ

1200 000 $ pour un total de 11 855 817 $.

Une nouvelle construction de mé&me fonction et
de méme dimension coQtersit 10 480 000 $
caleulée sur une base de 1 345 $/ m? , ce qul
représente le colt moyen d'une construction
neuve aujourd'hul. En ajoutant les honoraires
professionnels d'environ 1 200 000 $ on obtient
un co(t total de 11 680 000 $.

Cette différence tient au fait que la réfection de
la structure est plus onéreuse que sa
reconstruction et que la réfection comporte une
démolition sélective.

Blen qu'll revienne au propriétaire de juger de
la valeur patrimoniale de I'édifice, il apparant
évident que, d'un point de vue strictement
économique, l'ddifice de Lormier n'a pas
avantage & &tre rénové et que, au mellleur de
nos connaissances, Il seralt plus
avantageux de le démolir,
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