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Informations

Demande de démolition d’un immeuble patrimonial assujetti au reglement L-12507

concernant la démolition d’immeubles.

Numeéro du dossier

DE-2024-15

Requérant(e)

Vincent Albanese et Johanne Principe, propriétaires

Représentant(e)

Darren Arounen Soobrayen

Localisation

107-109, boulevard Saint-Elzéar Est

Lot(s) du cadastre du Québec | 1494 656
Zone | T4.4-4166
District électoral (8) Vimont

Ville de Laval
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Photos du site
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Milieu d'insertion
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Implantation
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Photos du batiment
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Photos du batiment
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Photos du batiment
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Photo ancienne du batiment, vers 1950

Source: Inventaire du patrimoine architectural de la Ville de Laval 2018
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Photos du batiment

el T SR T i

Revétement et fissures Revétement

Pourriture

Ville de Laval Source: Rapport d’inspection Service de I'urbanisme



Photos du batiment
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Photos du batiment
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Photos du batiment
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Photos du batiment
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Photos du batiment
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Photos du batiment
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Description

Motifs de la démolition

Le requérant souhaite démolir le batiment inoccupé qu’il juge dans un état de dégradation
avance, non securitaire et irrecupérable. Celui-ci souhaite remplacer le batiment existant par
une construction multifamiliale conforme aux normes d’aujourd’hui et permettant de répondre
aux besoins en logements.

Etat de 'immeuble (selon les rapports d'inspection et de structure fournis par le requérant)

Mauvais état général.

Détérioration de I’apparence architecturale, du caractére esthétique ou de la qualité de
vie du voisinage

Détérioration notable.
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Description

Colt de la restauration

Non fournie.

Date depuis laquelle le batiment est inoccupé
Depuis plus de 15 ans selon le requérant.

Admissibilité de 'immeuble au programme de revitalisation des batiments
patrimoniaux

Oui.

Plan d’implantation et d’intégration architecturale (PIIA)

Batiment assujetti au PIIA Projets d’insertion (section 7).
Batiment non assujetti au PIIA Territoires d’intérét patrimonial (section 12).
Batiment non assujetti au PIIA Batiment et autre construction d’'intérét patrimonial (Section 13).

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Dossiers lies

Plan d’implantation et d’intégration architecturale (IA-2025-0108)

L'approbation de la présente demande est conditionnelle a l'approbation de la
demande de plan d'implantation et d’intégration architecturale relative a la
construction d'une habitation multifamiliale isolée de 3 étages incluant une

construction habitable hors toit.

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Batiment principal répertorié dans I'lnventaire
du patrimoine architectural de la Ville de
Laval 2018:

Valeur patrimoniale: Moyenne.

Typologie: Modernisme

Va I e u r 110 sur le territoire lavallois.

Année de construction: vers 1950.

pat ri m O n i a I e Etat d’authenticité:

La maison se trouve dans un bon état
d’authenticité et plusieurs de ses
composantes d’origine ont été conservees.
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Rapports d’inspection

Résumeé (1/2) (voir document en annexe fourni par le requérant)

Immeuble abandonné depuis plusieurs années.

Alimentation en eau et électricité coupee depuis plus de 2 ans.

Intérieur du batiment exposé aux intempéries (ouvertures).

Plusieurs portions de revétement extérieur endommagees et manquantes.
Affaissement structural important.

Infiltrations d’eau abondantes (toiture, fondations, rez-de-chaussée et étage).
Présence importante de contamination fongique (présumée).

Présence importante de pourriture sur les finis et éléments de structure.
Colonnes artisanales détériorées et déposées directement sur la dalle de béton.
Section du toit complétement affaissée.

Plafonds effondrés.
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Rapports d’inspection

Résumeé (2/2) (voir document en annexe fourni par le requérant)

» Fissures dans les finis intérieurs.

* Plomberie deteriorée et desuete.

* Niveau de la fondation inadéquat par rapport au niveau du terrain.
» Portes et fenétres en fin de vie utile.

» Escalier exterieur dangereux a remplacer.

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Rapport d’'inspection

Conclusion (voir document en annexe fourni par le requérant)

[...] Nous considérons ce batiment inhabitable, dangereux pour les occupants et considerant
son degré de désuétude, de détérioration et de contamination, nous le qualifions
d’irrécupérable et nous recommandons sa démolition dans les plus brefs délais.
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Rapport d’expertise structurale

Conclusion (voir document en annexe fourni par le requérant)

[...] Nous recommandons de demolir et de reconstruire le batiment.

[...] Une restauration n'est pas vraiment envisageable car les travaux de réparation vont
nécessiter le remplacement par étapes, de murs porteurs et des solives.

[...] Dans la perspective ou la Ville recommandait la conservation du batiment, il faut
considérer que pratiguement toutes les composantes d’origine qu'il serait possible de
conserver seront doublées (donc seront inutiles) et renforcées avec de nouveaux éléments
pour niveler, éliminer les déflexions et assurer une bonne capacité selon les normes en
vigueur. De plus, comme nous 'avons constaté lors de la visite, tous les matériaux de finition
architecturale sont a remplacer (aucune exception).

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Projet de
reutilisation du
sol degage




Description

« Deémolition compléte du batiment principal d’intérét patrimonial et du batiment
accessoire.

« Construction d’'une habitation multifamiliale isolée de 3 étages incluant une
construction habitable hors toit.

« 29 logements repartis sur 5 niveaux (7 logements en sous-sol).

« Servitude de passage sur le lot voisin de droite (lot PC-05380) au bénéfice du lot a
I'étude.

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Description du projet * |mplantation rapprochée du boulevard
Saint-Elzéar Est.

« La marge avant tend a respecter la
marge avant moyenne des batiments

Implantation clacents

Service de 'urbanisme
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Evolution du projet
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Implantation initiale

Implantatlon revisee

» Diminution de la surface carrossable et augmentation du nombre d’arbres plantés en cour arriere.
 Bonification de 'aménagement paysager et création d’'une aire commune extérieure pour les résidents.
« Alignement du batiment sur la moyenne d’'implantation des batiments voisins.
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Implantation
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Description du projet

Architecture

Ville de Laval

Gradation de la volumeétrie.
Volumeétrie a dominance horizontale.

Aménagement de cours anglaises
pour les logements en sous sol dans
toutes les cours.

Entrée principale accessible
universellement.

Maconnerie de couleurs brune et
gris fonce.

Revétement metallique de couleurs
gris clair et gris fonce.

Service de 'urbanisme




 Portes et fenétres en aluminium de

Description du projet _
couleur noire.

* Meneaux du mur rideau en aluminium
de couleur noire.

a » (Garde-corps en aluminium avec verre
Arc h Ite Ctu re de couleur noire.
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Evolution du projet

Architecture initiale Architecture révisée

Gradation de la volumétrie pour atténuer I'impact de hauteur sur les batiments voisins situés a l'arriere.

Fragmentation de la volumétrie afin d’assurer une meilleure harmonisation avec le milieu d’insertion.
« Matériaux et couleurs allégeant la volumétrie.
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Elévations
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Elévations
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Elévation de rue
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Plans d’architecture
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Plans d’architecture
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Plans d’architecture
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ans d’architecture
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Matériaux

BRIQUE BRUN (CLASSE C)

DE BRAMPTON

COULEUR: GRIS MONTAGNARD

FORMAT: PREMIER PLUS (90 x 79 x 257 mm)

PORTE ET CADRE EN ACIER PEINT
COULEUR : NOIR

BRIQUE CHARBON (CLASSE C)

DE BRAMPTON

COULEUR: NOIR ACADEMIE, FINISSION LISSE
FORMAT: PREMIER PLUS (90 x 79 x 257 mm)

MENEAU DE MUR-RIDEAU
ALUMINIUM PREPEINT
COULEUR : NOIR

VITRAGE CLAIR
VERRE GRIS CLAIR
TUILE EN ACIER (CLASSE D)
COULEUR: CHAMPAGNE

MODELE: PYRAMIDE DE TUILE 3R
FORMAT: GRANDE

GARDE-CORPS ALUMINIUM
PREPEINT NOIR ET VERRE CLAIR

TUILE EN ACIER (CLASSE D)
COULEUR: CHARCOAL GRAY
MODELE: PYRAMIDE DE TUILE 3R
FORMAT: GRANDE

O

ECRAN VISUEL; PERSINENNE
ARCHITECTURALE

MATERIALITE
2026-02-06 P4100

2024-027 EMD-Batimo SAINT-ELZEAR
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Modélisation 3D — Mise en contexte
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Modélisation 3D — Mise en contexte

- s

Vue epuis le boulevard Saint-Elzéar Est, direction nord
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Modélisation 3D — Mise en contexte

Vue sur I'entrée principale Vues sur la cour arriére
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« Bande tampon de type A le long de la
Description du projet marge arriere.

Amenagement
du terrain et e e oo
Inte rface aveC « Surface vegétale: 35% fourni (25%
Ie domaine requis)

public

 Ameénagement paysager dans toutes
les cours avec 11 arbres plantés (6

« Ameénagement d’'un espace commun
en cour arriére au bénéfice des
residents, incluant une pergola et du
mobilier (bancs).

Ville de Laval Service de 'urbanisme




Description du projet

Ameéenagement
du terrain et

interfacg avec
le do_malne
public

Ville de Laval

« 3 arbres présents sur le site seront

abattus.

* 4 arbres a conserver en bordure de la

ligne de lot du terrain voisin de droite.

 Des mesures de protection des arbres

a conserver devront étre mises en
place durant les travaux de déemolition
et de construction.

* Mur de soutenement en béeton pour

I'allée en dépression.

Service de 'urbanisme



Plans d’ameéenagement paysager

ARBRES PROPOSES

GRAND DEPLOIEMEI\lT

CGF - Quercus macrocarpa
Chéne a gros fruits

MOYEN DEPLOIEMENT

TON - Thuja Occidentalis ‘Nigra"
Cédre blanc

PETIT DEPLOIEMENT

L3

PTE - Populus Tremula ‘Erecta’
Peuplier termble fastigié

Ville de Laval

GBA - Ginkgo Biloba ‘Automne gold"

PPF - Picea Pungens 'Fat albert'

JARDIN ANGLAIS

CONTOURNE PAR GARDE-COPRS
EN BAROTIN

ET PLANTAITION

ZONE DETENTE

LEGENDE

GENERAL

BATIMENT

— = | MARGE DE CONSTRUCTION

~ | Lane pE Lot
e LIGNE DE LO

TIoN

MATERIALITE DE SURFACES

[ -

SURFAGE EN PAILLIS BRUN

BER BEIGE

EN GRAVILLONS DE

E EN GRAVILLONS GRS

ARBRE EXISTANT A CONSERVER
(HORS LOT)

TROTTOIR EN GRAVILLON

POUBELLES SEMI-ENFOUIES

TROTTOIR EN PAVE VERS
L'ENTREE PRINCIPALE

ARBRE EXISTANT A CONSERVER

PLAN PAYSAGE - IMPLANTATION

Echelle Comme indiqué

2026-02-086 P800 1

2024-027 EMD-Batimo SAINT-ELZEAR
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Relevé des arbres existants

Plan 1 : Projet de construction d’un nouvel immeuble au 107-109 boul. St-Elzéar E. a Laval - Localisation et valeur de conservation des arbres Plan 2 : Projet de construction d’un nouvel immeuble au 107-109 boul. St-Elzéar E. 4 Laval - Rayons de protection des arbres

Légende —— ' . Légende

) Zone d'étude
Zone d'étude

R 4 Rayon de protection
Friche ¢ ; N (stabilité)

[ Haie o Zone de protection
Arbres | Valeur de = ! I d'arbre (physiologie)
eth i ‘4 conservation .
e © exceptionnelle Ie)
trés élevée
élevée

| Valeur de conservation
exceptionnelle
trés élevée
élevée
moyenne
faible
20 Métres N discutable

nulle

moyenne
faible
discutable
nulle
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Inventaire qualitatif des arbres

Tableau 7 : Projet de construction d'un nouvel immeuble au 107-109 St-Elzéar E. a Laval- Impacts du projet sur les arbres

Description générale Analyse des impacts des travaux
Diamétre Valeur de Impacts des nouvelles . I
3 . . . . . Faisabilité de )
No arbre Espéce de tronc conservation Analyse des impacts des travaux constructions proposées sur Commentaires . Statut final
transplantation
(cm) (classe) les arbres
1 chéne a gros fruits 9 faible |- perte compléte de l'arbre complets — arbre situé dans l'aire d'implantation de supports a vélo oui a transplanter
10-10-10-
10-10-10-
. 10-10-10- , ) A ' '
2 thuya occidental 10-5-5-5— moyenne |- perte compléte de I'arbre complets — arbre situé dans I'aire d'implantation du nouveau batiment non 4 abattre
5-5-5-5-5
-5-5
3 épinette blanche 30-24 moyenne I- perte compléte de I'arbre complets — arbre situé dans l'aire d'implantation du nouveau batiment non a abattre
. N y N i . . — arb itué imité de I d'implantation d .
4 érable de Norvége 26 faible |- perte de - de 5% du systéme racinaire nourricier mineurs béa:irmr:n? ue a proximffe ce faire dimplantation du nolveau - a conserver
5 érable de Norvége 20 faible I- perte de - de 5% du systéme racinaire nourricier mineurs b;:}':]r::me 4 proximité de 'aire dimplantation du nouveau - a conserver
. R ) . . . . — arbre situé a proximité de l'aire d'implantation du nouveal .
6 érable de Norvége 15 faible |- perte de - de 5% du systéme racinaire nourricier mineurs bétimem‘ ue a proximi ! imp : U nouveau - a conserver
— arbre situé a proximité de l'aire d'implantation du nouveau
. . bati t
7 érable de Norvége 32 moyenne I perte de ~ 10% du systéme racinaire nourricier mineurs atiment R T . - a conserver
— arbre situé a proximité de I'aire d'implantation du prolongement de
la rampe existante

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Description du projet

Mobilite et

stationnement

Ville de Laval

Total : 32 cases (1,1 case/logement
dont 100% a l'intérieur).

Aucun stationnement extérieur.

Espace pour velos dans le
stationnement intérieur (15 vélos).

4 supports a velos extérieurs pour les
visiteurs.

Service de 'urbanisme



Description du projet

Autres
exigences

Services
municipaux

Ville de Laval

Service de I'environnement et de
I’écocitoyenneté

 Gestion de matieres résiduelles : Non
conforme a la collecte municipale.
Collecte privée est requise.

Service de 'urbanisme



Recommandation




Points jugés favorables suite a I'analyse ()

Batiment a démolir

 Mauvais état général.

« Destruction importante des composantes d’'origine en cas de travaux de restauration.

* Plus de 110 maisons représentant la typologie « modernisme » sur le territoire lavallois.
« Batiment ne faisant pas partie d’'un ensemble a préserver.

« Batiment inhabité.

« Besoins en logement dans les environs.

Projet de réutilisation du sol dégageée

« Implantation et volumeétrie permettant une intégration harmonieuse aux habitations adjacentes.
* Pourcentage appreciable de verdissement sur le site dont 4 arbres préservés en péripherie.
 Ensemble architectural de qualité.

« Matériaux de revétement extérieur et de toiture de qualité et de couleur sobre.

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Points jugés défavorables suite a I’analyse@

Batiment a démolir
« Valeur patrimoniale moyenne.
« Batiment admissible au programme de revitalisation des batiments patrimoniaux.

Projet de réutilisation du sol dégageé
» Batiment projeté de plus gros gabarit que la plupart des batiments voisins (arriere).

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Annexes




Criteres d’évaluation d’une demande de déemolition
(extrait de I'article 17 du L-12507)

Avant de rendre sa décision, le comité de démolition considére, entre autres, les éléments suivants:

a) I'état de I'immeuble ;
b) la détérioration de 'apparence architecturale, du caractére esthétique ou de la qualité de vie du voisinage ;
C) le colt de la restauration ;
d) la valeur patrimoniale du batiment incluant:

« [|'histoire de 'immeuble ;

» sa contribution a 'histoire locale ;

» son degré d’authenticité et d’intégrité ;

* sa représentativité d’'un courant architectural particulier ;

* sa contribution a un ensemble a préserver ;
e) I'utilisation projetée du sol dégagé appréciee selon les criteres prévus a I'article 9 du présent reglement ;
f) le préjudice causé aux locataires et la possibilité de relogement des locataires ;

g) les besoins de logements dans les environs ;
h) les oppositions recues ;

i) tout autre critére pertinent par le comitée.

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Criteres d’évaluation d’une demande de déemolition
(extrait de I'article 17 du L-12507)

Lors de I’étude de la demande d’autorisation de démolition d’un immeuble, le comité de démolition étudie le

projet de réutilisation du sol dégagé en considérant, notamment, le respect des objectifs suivants :

assurer une intégration harmonieuse du projet en termes d’'implantation, d’orientation, de hauteur et de volumétrie par rapport
au cadre bati de l'unité de voisinage concerné ;

b) prévoir une implantation permettant de réduire les impacts pouvant contribuer a augmenter les différences de volumétrie trop
prononcées avec les batiments adjacents ;

assurer la sauvegarde de la végétation de qualité existante et optimiser la présence de la végétation sur le terrain afin
d’améliorer I'aspect visuel des lieux ou encore servir d'interface ;

d) créer un ensemble architectural de qualité qui s’harmonise aux batiments déja construits ;

privilégier des matériaux de revétement extérieur des murs et des toitures de qualité, de couleur sobre, a I'exception des
e) eléments de décoration qui peuvent étre de couleur contrastante et qui s’agencent au revétement extérieur des batiments
d’intérét patrimonial du milieu d’insertion ;

f) insister sur I'intégration du projet au paysage patrimonial existant, le cas échéant, afin d’assurer la pérennité des zones
patrimoniales de qualité ;

respecter les caractéristiques de la trame cadastrale de la rue et des terrains de I'unité de voisinage concerné lors de toute
opération cadastrale projetée.

Ville de Laval Service de 'urbanisme



Fiche patrimoniale

Ville de Laval Ville de Laval
WL- Base de données patrimoniales el |
- Données archltecturales et paysagéres (sulte)

Base de données patrimoniales

Données administratives JE SELE D107

Localisation et occupation de la propriété

Secteur (ex-ville) Année(s) construction Ornementation ., objet

Vimont vers 1950 Ornement(s)

Adresse principale

107 et 108 Saint-Elzéar Est (boulevard) Implantation du batiment principal et aménagement du site

Adresse secondaire Milieu d'implantation du batiment Type d'implantation du batiment
urbain connectd

Ll AMlignement du bitiment | vole publique Marge de recul | voie publique

e Caasuald e parallale a la voie publigue moyenne

8751 -26-T565-0-000-0000 | 494656 - Couverture vigétale prédominante sur le site Visibilité du site | vole publique

ki Lengltude 201 6_65005_SELE_0107_01_02 Prissence d'arbres matures wue dégagee

45,606686 -73,724114 \

- Type de blen Batiment principal Bltiment(s) secondalee(s) dintleae (anclen) O Présence de bitiment(s) secondairels) diintérét
Statut(s) juridiques) Pluram 1381 Types biumentis) secondaire(s) dintéré
Sans statut

Données architecturales et paysagéres
Typologies Elévations Données historiques

Typologie fonctionnelle (fonction d'origine) Matériau sovbassement
résidentielle Nombre d'étages 2 indéterming Construction Annéa{s) construction Maitre d'ceuvre
- 1950
Typologie constructive (structure apparente) saillie(s) uer= g1
ind iarming g P Propriétaire constiucleur Statut du maitre d'esuvre
Typologie formelle (courant architectural dominant) valume annexs f—
RS — = Notes historiques
Elévations Selon le rble d'évaluation, cette maison aurait &é construite vers 1950,
Matériau(x) fagade principale Matériau(x) fagade sec. gauche Matériau(x) fagade sec. droite Matériau(x) facade arribre Aucune information historique concemant le bitiment 3 I'éude n'a §é retracée A co jour.
plerre artificielle pherre artificielle pierre artificiele pierre artificielle
parement de méwal a clins
Toitures et lucarnes
Profilis) tolwre Revétementis) toiture Lucarneq(s)
plat | & faible pente | a bassin indéterming Autune
tidle profiléa
Ouvertures
Forme de l'owverture Type de porte Sous-type de porte Matdriau de [a porte
2 rectangulaire plane avee vitrage corempearain DDI'll'léeS documentaires
& e -
Références bibliographiques
Forme deé l'ouverture Type de fenétre Sous-type de fendtre Matériau de la fenétre
‘:_: rectangulaire A guillotine A grands carreaux bois
‘E rectangulaire contemporaine SaNS carreaux conemporain
&
rectangulaire & guilleting juxtaposée bois
PATRI-ARCH 2016 107 et 109 Saint-Elzéar Est (boulevard]  Vimont 228% PATRI-ARCH 2016 107 et 109 Saint-Elzéar Est (boulevard)  Wimont 2290
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Fiche patrimoniale

Ville de Laval Ville de Laval
Base de données patrimoniales m_ Base de données patrimoniales Lllm_

Evaluation du potentlel patrimonlal *

Photographies

Date évaluation

Etat physigue @‘&m état O Travaux mineurs requis O Travaux majeurs requis 2016-10-18

Remargues sur Métat physique

Etat d'authenticité O £rat complet @ Evolution harmonieuse (O Transform. réversibles () Altérations importantes
Remargues sur l'état dfauthen ticite

Plusieurs éleaments d'origine conservés, dont les fenétres de bois et le revitement en pierre.,

Evaluation patrimoniale
Critéres d'évaluation {valeurs) [ Age et hiswire [Jusage [ Architecture [ Authenticive [ Contexte
Eléments de valeur patrimoniale

La valeur patrimoniale moyenne de cette maison repose sur son awthenticite et son style architectural. Construite vers
1950, cette maison posséde une architecture moderns, trés en vogue au Québec A partir des années 1920, et qui se délinit
par la présence dun volume simple, dune ormementation épurée, de fenétres & guillotine en bois et par Putilisation de
nouveaux types de revitement comme la pierre artificielle ou la tulle d'amiante de forme rectangulaire. Cette maison se
wrowve dans un bon état d'authenticitd, plusieurs de ses composantes d'origine ont &4 conservées,

Valeur patrimoniale O Exceptionnelle O supérieure O Borne @ Moyenne OFaible O Aucune

Recommandations
Eléments & conserver & & metre en valeur

Conserver la composition et [a volumétrie générales,
Conserver tous les déments actuels et veiller & leur entretien.

Eléments a rétablir ou i remplacer

Uniformiser le type de reviiement de la fausse mansande par un revélement de tdle profilée ou de bardeaux d'asphalte.
Installer sur le volume annexe un revitement en déclin de fibrociment de bonne gualité,

g p : - at AT 2016 _G5005_SELE_0107_01_01 109, S1-Elzéar Est, Wimont, vers 1950
Remplacer la porte principale par une porte plane en bois avec un vitrage ayant une forme géométrique particuliére (se
rélérer b des pholos andiennes de maisons des années 1950 pour rowver un modile adéguat de porte),
Gestion des données
Créde le Criésée par Modifiée e Modifiée par

=10=1 (o h
* La vabtur patrimeniale st une dannbe Susceptible &'évoluer ave le lemps, Selon 1 Ralure des intenientions, RO1E=0S1E. Qe Are

PATRI-ARCH 2016 107 e 109 Sairt-Elzéar Est (boulevard)  Vimont 2291 PATRI-ARCH 2016 107 &t 109 Saint-Elzkar Bt boultvard)  Viment 2202
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Liste des etudes complementaires

Les études suivantes ont été fournies dans le cadre de la demande:
« Rapport d'inspection visuelle sommaire (janvier 2025)

. Etude de l'intérét patrimonial (22 avril 2025)

« Rapport d’expertise structurale (mai 2025)

. Etude de caractérisation des arbres, détermination des rayons de protection et
évaluation des impacts des travaux (novembre 2025)
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Charte de participation

 Ecouter les autres participants en demeurant a la diversité des
points de vue

« S’exprimer de fagon

« Participer aux échanges dans un envers
les idées d’autrui

* Privilégier la et mettre entre parentheses
I'intérét individuel, politique ou partisan

Ville de Laval Service de 'urbanisme
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