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LA DÉCISION du comité d’étude des demandes de démolition

Le 26 juin 2018, a eu lieu la séance du comité d’étude des demandes de démolition 
(CEDD) pour analyser la demande de démolition du 4700, rue Saint-Ambroise;

Lors de la séance, les membres du CEDD se sont montrés défavorables à la demande 
de démolition de l’immeuble;

Les motifs évoqués par le CEDD pour le refus de la démolition sont :

Les préjudices causés aux entreprises locataires;

L’état de l’immeuble ne compromet pas son utilisation;

Le bâtiment appartient à une suite d’immeubles à vocation économique et 
s’inscrit dans une continuité de lieu d’emploi.
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LES MOTIFS DE L’APPEL

Le 13 juillet 2018, le secrétariat du greffe de l’arrondissement du Sud-Ouest a reçu une 
demande d’appel pour la demande de démolition du 4700, rue Saint-Ambroise;

La demande d’appel a été faite conjointement par Groupe Quorum inc et Les 
Développements du canal inc;

Motifs évoqués pour demander l’appel de la décision :

Le projet de remplacement propose des avantages pour le quartier en conformité
avec la règlementation et les politiques municipales

98 logements sociaux, CPE (80 places), ateliers d’artistes et espaces commerciaux, 90 emplois 
316 logements privés (20% abordables – 20% familles), 
mise en réseau d’espaces verts et accès au parc du canal de Lachine

L’aspect esthétique et l’apparence détériorée du bâtiment 

L’état du bâtiment est néfaste pour la qualité de vie du voisinage

L’immeuble ne peut pas être transformé pour en permettre une occupation 
résidentielle autorisée conformément à la réglementation d’urbanisme
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LES MOTIFS DE L’APPEL

Motifs évoqués pour demander l’appel de la décision du comité de démolition 
(suite) :

Les entreprises locataires exercent leurs activités en droits acquis à la 
réglementation d’urbanisme en vigueur

Le 5 juillet 2018, l’entreprise Réseau Bureautique dont le bail prendra fin le 
31 octobre 2019 a été avisé par l’ancien propriétaire de l’immeuble que ce 
bail ne sera pas renouvelé

Le bail de l’entreprise Studio Saint-Ambroise est assorti d’une option de 
renouvellement à négocier selon les conditions du marché. 

Des ententes ont été conclues afin de supporter les locataires dans leur  
relocalisation. Ceux-ci quitteront les lieux au 1er mars 2019. 
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Canal de Lachine

4700 Rue Saint-Ambroise
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LE SITE

Secteur de valeur exceptionnelle

35MoyenImplantation min. (%)

65ÉlevéImplantation max. (%)

Secteur d’intérêt archéologique à fort potentiel 

PDUÉS-Turcot – Balises d’aménagement
• Préserver la vocation économique du site (emplois);
• Démontrer la compatibilité des usages, en fonction de la nature du 

cadre bâti;
• Prévoir un accès aux berges du canal de Lachine dans l'axe de la rue 

de Courcelle;
• Favoriser l'intégration des hauteurs avec celles du cadre bâti 

environnant;
• Marge de recul d'au moins 4 m du côté du canal de Lachine.
• Assurer la conservation de l'alignement d'arbres sur la rue du Square-

Georges-Étienne-Cartier par une marge de recul;
• Favoriser le prolongement des rues existantes vers le canal.

AUTRES INDICATEURS

20Hauteur du bâtiment min. (m)

0Hauteur du bâtiment min. (m)

66Hauteur du bâtiment max. (étage)

22Hauteur du bâtiment min. (étage)

BÂTIMENT

H - C.1(1)CRésidentielUSAGES

RÉGL.PLAN D’URB. Règlement d’urbanisme

Plan d’urbanisme
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Rue Saint-Ambroise /  vue vers le sud

Parc Gédéon-de-Catalogne /  vue vers l’ouest

LE SITE
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Rue Delinelle /  vue vers le sud

Rue de Courcelle /  vue vers le sud

LE SITE
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Façade avant

LE BÂTIMENT

Façade latérale
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Façade arrière

LE BÂTIMENT
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Façades latérales

LE BÂTIMENT
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État actuel – évolution des occupations 
LE BÂTIMENT 
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SIMMONS LIMITED BED COMPANY SODICAN A.S. inc

2e étage : vacant
16 941pi²

1er étage :

2 étages

1 étage

Réseau Bureautique
Fabrication de mobilier de 
bureau recyclé
52 291pi²

Local vacant

Studio Saint-Ambroise
Studios de production
11 122pi²
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État actuel – Occupation partie avant 
LE BÂTIMENT

Rez-de-chaussée

2e étage

Rez-de-chaussée
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État actuel – occupation partie arrière 
LE BÂTIMENT

Atelier-assemblage

Entrepôt-chargement
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État actuel – occupation partie arrière 
LE BÂTIMENT

Studio

Studio
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1. l'état de l'immeuble;

2. la valeur patrimoniale de l’immeuble;

3. la détérioration de l'apparence architecturale, du caractère 
esthétique ou de la qualité de vie du voisinage;

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

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

6. le coût de la restauration;

7. le programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé;

8. tout autre critère pertinent.

Le Comité autorise la démolition s’il est convaincu de l’opportunité de la démolition
compte tenu de l’intérêt public et de l’intérêt des parties en tenant compte, 
notamment, des critères d’évaluation suivants :

Règlement régissant la démolition d’immeubles – RCA07 22014
LES CRITÈRES D’ÉVALUATION DE LA DEMANDE
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Relief Design2018/05/23Étude de potentiel de conservation 
des arbres

CIMA+2018/04/27Étude de circulation

Atelier Chaloub architectes2018/02/15
2018/05/23Conception du projet

Lasalle NHC2018/05/23Avis sur les impacts éolien

Sylvain Parr2018/03/01Rapport de l’état de l’immeuble
Structure

L’Enclume2018/05/16Étude de potentiel archéologique

L’Enclume2018/05/04Évaluation valeur patrimoniale

Expertise

Programme préliminaire 
de réutilisation du sol 

Rapport d’expertise de 
l’état de l’ensemble de 

l’immeuble

Étude patrimoniale

IntervenantDateDocument

DOCUMENTS ET EXPERTISES DÉPOSÉS PAR LE DEMANDEUR
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Attaches des panneaux de béton en 
mauvais état

Rouille de l’armature et des plaques 
d’acier très avancée

Éclatement du béton

Panneaux en acier en mauvais état

Problème généralisé qui cause de l’infiltration

Revêtement extérieur 

1. État de l’immeuble - Inventaire des observations 
CRITÈRES D’ÉVALUATION

Dalle sur sol mauvaise état : fissures, 
dénivelées et mouvements

Fondation, Charpente et éléments structuraux 
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Nombreux dommages intérieurs

Infiltration 

Espaces intérieurs 

Forme difficilement compatible avec une fonction 
résidentielle, notamment la partie entrepôt

La structure d’acier ne permet pas l’ajout d’étages

Mise aux normes sismique

Travaux en sous-œuvre (décontamination des sols)

Coûts préliminaires :  3 375 000$

Transformation ou recyclage du bâtiment

1. État de l’immeuble - Inventaire des observations 
CRITÈRES D’ÉVALUATION
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• Étude de la valeur patrimoniale 

• Étude de potentiel archéologique

2. La valeur patrimoniale de l’immeuble
CRITÈRES D’ÉVALUATION
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2. Étude de la valeur patrimoniale
CRITÈRES D’ÉVALUATION

Site :         valeur forte
Lieu historique du canal de Lachine
Accès visuel à des repères 

Bâtiment : valeur très faible

Valeur contextuelle, urbaine ou 
paysagère 

Bâtiment : valeur nulleValeur artistique ou esthétique 
architecturale

Site :         valeur faible 
Bâtiment : valeur très faible  

Valeur historique 

Site :         valeur très faible
Bâtiment : valeur nulle

Valeur sociale ou symbolique

• Le site s’inscrit dans un contexte d’importance du quartier

• Le bâtiment ne possède aucune valeur marquée

• Témoin parmi d’autres du développement industriel, la transformation 
du bâtiment est liée au contexte post-industriel

• L’évolution de l’occupation pourrait continuer en demeurant en relation 
avec les bâtiments voisins, le quartier et le canal de Lachine

Valeur patrimoniale - Synthèse 
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2. La valeur patrimoniale de l’immeuble
CRITÈRES D’ÉVALUATION

Étude de potentiel archéologique : Recommandations

Les sources documentaires suggèrent qu’il n’est pas 
nécessaire de porter la recherche archéologique au 
niveau de l’inventaire. 

Des surveillances archéologiques localisées lors des 
travaux d’excavation seraient pertinentes à l’intérieur 
du bâtiment ainsi que dans la portion sud-est du terrain 
pour documenter : 

les traces potentielles des entrepôts antérieurs, 
particulièrement celle de l’ancien entrepôt de 
bois identifié comme une IceHouse sur un plan de 
la fin du 19e siècle. 

Des témoins de la culture matérielle pourraient 
nous informer sur le type d’entreposage tenu sur 
le site au courant du 19e siècle et dans la 
première moitié de 20e siècle.
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3. La détérioration de l'apparence architecturale, du caractère esthétique et 
de la qualité de vie du voisinage;

• Le bâtiment est actuellement occupé

• Déficiences répertoriées à l’apparence du bâtiment. 

CRITÈRES D’ÉVALUATION



25
DEMANDE DE DÉMOLITION

APPEL DE LA DÉCISION - 4 OCTOBRE 2018
4700 SAINT-AMBROISE

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

• 2 locataires présents

• Réseau Bureautique : Avis de non renouvellement. Fin du bail octobre 2019

• Studio Saint-Ambroise : Option de renouvellement en 2020 pour 5 ans supplémentaires 

• Démarches de relocalisation des 2 entreprises 

• Lettres d’entente et appui à la demande démolition et au projet de remplacement 

• Les 2 locataires quitteront les lieux le 1er mars 2019

CRITÈRES D’ÉVALUATION
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6. Le coût de la restauration

• Le bâtiment est conçu pour un usage industriel et commercial. 

• La restauration du bâtiment est incompatible avec le programme de réutilisation du sol 
(habitation)

CRITÈRES D’ÉVALUATION
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41 + 327 
Total 368 unités

185 min – 582 maxUnités de 
stationnement

2 à 6 étages

Résidentiel

Plan d’urbanisme Programme de réutilisation 
du sol

Espace végétalisé

Taux d’implantation

Hauteur

Usages

20% min 

35% min à 65% max

2 à 6 étages 
20 mètres max

H - C.1(1)C

Règlement d’urbanisme

Espaces commerciaux 2890m²
(90 emplois)
• CPE
• Incubateurs d’entreprises
• Épicerie
• Bureaux 

316 logements privés 
• 63 Abordables (20%)
• 63 Familles (20%)

44%

49%

6 étages  
18.5m – 19.5 m

98 logements sociaux (23%)

414 logements total

Détails du programme
PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL



28
DEMANDE DE DÉMOLITION

APPEL DE LA DÉCISION - 4 OCTOBRE 2018
4700 SAINT-AMBROISE

Plan d’implantation

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL

Projet mixte d’habitation 

Bloc A-B

98 unités logements sociaux

2890m² espaces commerciaux

CPE

Incubateurs d’entreprises

Épicerie

Bureaux

Bloc C-D-E

316 unités de logements privés

20% logements abordables

20% logements familles

B
A

EDC
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Plan d’implantation

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL
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Plan d’implantation

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL

Passages piétons entre le 
quartier et le canal de 
Lachine
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Plan d’implantation

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL

Passages piétons entre le 
Woonerf et le parc Gédéon 
de Catalogne
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Plan d’implantation

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL

Espace publique en relation 
avec le parc 
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Plan d’implantation

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL
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Élévations et leur intégration dans le cadre bâti
PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL

Élévation Parc Gédéon-de-Catalogne

Élévation rue Saint-Ambroise
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Élévations et leur intégration dans le cadre bâti
PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL
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Potentiel de conservation des arbres

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL
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Élévations et leur intégration dans le cadre bâti
PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL
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Élévations et leur intégration dans le cadre bâti
PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL
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Élévations et leur intégration dans le cadre bâti
PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTILISATION DU SOL
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MERCI !


