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[Allied Proprieties REIT ]

Introduction d’Allied

Allied est le plus grand propriétaire,
gestionnaire et promoteur d’espaces a
bureaux urbains distinctifs dans les plus
grandes villes canadiennes.

Les activités d’Allied consistent a fournir aux
entreprises du savoir des environnements
urbains distinctifs pour la créativité et la
connectivité.

Depuis le début des années 1990, Allied se
spécialise dans la réutilisation adaptative

de structures industrielles légeres. Notre
approche est constante : nous mettons en
valeur le passé historique des batiments que
nous acquérons tout en conservant la vision
fondatrice.

Qualité architecturale
Intégration au tissu social et urbain
Ecosystéme créatif

Relation avec les communautés des arts et de
la culture

Musée des Ondes Emile Berliner, locataire su RCA

FAtlantic, 400 rueAtlantic
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? 17¢siécle | La ferme Saint-Gabriel

' 1825 | Ouverture du
canal de Lachine

? 1912 | Emergence du Nordelec ? 1959 | Déclin industriel
? 1850 | Industrialisation
des berges
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[Evolution du Nordelec et son contexte]
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2003 - 2016 | Groupe El-Ad devient 2016 | Allied devient propriétaire
1975 - 2002 | Requalification du propriétaire du site du site.
patrimoine industriel dans le quartier
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Secteur et usage du sol

‘ Cité du Havre

Secteur industriel avec monuments architecturaux histo-
riques tels que le Silo #5, les silos a grain et la fameuse
compagnie de farine Five Roses. Importants développe-
ments a venir.

Griffintown

Usage mixte : basilaire commercial et tours résidentielles.

‘ Petite-Bourgogne

Secteur en développement. Batiments industriels réaf-
fectés pour usages mixtes ainsi que plusieurs batiments
résidentiels de type plex, des maisons unifamiliales et des
immeubles a appartement.
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AN
. Pointe-Saint-Charles Ouest

Quartier résidentiel : majoritairement composée de ba-
timents de faible hauteur a ’'image de plex montréalais
et institutionnels, le tout assemblé de maniére inconsé-
quente @ méme lintérieur d’un quadrilatére.

Rue Centre : rez-de-chaussées majoritairement commer-
cial, sinon, domestiques.

Pointe-Saint-Charles Est et secteur Bridge
Bonaventure

Ancien quartier industriel en redéveloppement. Reconver-
sion en usage résidentiel ou de bureau, surtout aux abords
du canal de Lachine. La partie la plus au sud, adjacente
aux chemins de fer reste majoritairement industriel.



contextel]

[Article 89

2003. Le Groupe El-Ad achéte le Nordelec et
d’autres terrains voisins qu’il désire dévelop-
per a des fins résidentielles. Des consulta-
tions sont tenues par U'Office de consultation
publique de Montréal (OCPM).

Les demandes du promoteur :

o Augmenter la densité ;

o Augmenter les limites de hauteur ;

« Remplacer le « secteur d’emploi » par un
« secteur mixte ».

2011. Le promoteur présente un projet révisé
a la Ville de Montréal. Les modifications
touchent essentiellement U'Tlot A et Uintérieur
du batiment du Nordelec pour augmenter le
nombre de logements prévus.

2012. Le conseil municipal adopte le régle-
ment P-06-039-01 modifiant le réglement
autorisant la transformation de limmeuble
Le Nordelec situé au 1751, rue Richardson, a
des fins d’habitation et de commerce, et la
construction d’immeubles, a des fins rési-
dentielles et commerciales, sur les terrains
adjacents portant les numéros de lots 2 160
226, 2160 227, 2160 228 et 1 852 835.

2014. Les premiers logements privés dans le
Nordelec sont mis sur le marché

Proposition de EI-Ad :
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Le plan d’ensemble pour le site du Nordelec en 2006, ‘selon le projet du groupe El-Ad. Les batiments en rose sont les nouvelles constructions.
Source: Tiré du 9143-7459 Québec Inc et CHBA. (2012). Le Nordelec - Demande de modifications du réglement 06-039 en vertu de article 89 de la
Charte, présenté a ’OCPM
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[Article 89

2016. Le groupe El-Ad vend le site a Allied
Properties REIT. La vision de développement
porte désormais sur la création d’espace de
bureau.

Depuis, Allied investit dans le batiment prin-
cipal afin d’y améliorer les espaces privés et
communs, de maniére a favoriser des espaces
a la diversité, a la créativité et au bien-étre
des usagers.
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[Article 89

Dés l'acquisition de la propriété, Allied désire  Territoire assujetti a I'article 89 :
revoir ’approche de développement. Des

N

études sont alors produites (typo morpho- Territoire sous 'art.89 Rue St-Patrick _

logique, historique, positionnement straté- i T T

gique, analyse réglementaire, etc.). flot A
Lot PC-33173

l:l | a développer

Parallelement, ’équipe d’Allied s’active pour
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Aujourd’hui, Allied souhaite compléter la der-
niére phase du Nordelec ainsi que les lots a
’est afin de consolider le tissu urbain, dans le
but de créer un sentiment de communauté et
un poéle d’affaires influent pour Pointe-Saint-
Charles et la ville de Montréal.

vision]

A terme, ce développement créera environ
1000 000 de pieds carrés d’espaces a bu-
reaux et commerciaux.

Cependant la réglementation d’urbanisme
actuelle (reglement 06-039-1) affectant le site
limite les capacités de développement en ma-
tiere d’usage (bureau) et de forme (densité).

Allied désire donc développer un concept axé
sur l'usage bureau et la compacité.

Pour ce faire, certains éléments de la régle-
mentation actuelle devront étre revus pour :

[Article 89

« Etendre l'usage bureau sur I’ensemble du
site

« Autoriser une meilleure gradation de la
hauteur des batiments projetés afin de
permettre une intégration harmonieuse
au milieu environnant tout en conservant
’esprit initial du concept.

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM

Lots a développer :

flot A
Lot PC-33173
a développer

flot B
Lots 4 596 759 +
1852 835
a développer

flot E
Lot 5531113
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[Article 89

1. Coopérative d’habitation Le Chalutier

Rue des Seigneurs

Rue St-Patrick

Rue Shearer

lot A

Rue de taSucrerie

Rue de Condé

N
),
Rue De Montmorency

Rue Centre
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Etat actuel de I'llot B

Autour de Ullot

o Super ilot hérité de ’époque industrielle

« Absence de mitoyenneté avec les lots
environnants

o (COté sud : fait face au parc Joe Beef

« COté nord : fait face aux lofts Redpat

Coté ouest : fait face a unilot industriel

contexte]

Sur Uilot

« Batiment de type industriel
Stationnement extérieur

e Rue de la Sucrerie qui donne accés au
stationnement extérieur et intérieur du
Nordelec (ce segment de la rue est privé)

[Article 89

nord-sud, dans lalignement de la rue de la Sucrerie, quidonne accés aux Fagade du batiment existant dans la section sud, au coin Richardson et De
sfationnements . — Montmorency

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM 12



contextel]

[Article 89

Vues significatives et reperes
a préserver :

A partir du site vers :

« Centre-ville de Montréal
e Canal de Lachine
« Enseigne emblématique - Five Rose

Vers le site a partir de :

e Canal de Lachine
« Autoroute Bonaventure
« Mont Royal

Le Nordelec est bien visible malgré la hauteur
des condos de la Redpath (environ 33 métres)
et les silos du centre d’escalade Allez-Up
(environ 42 métres) situés au premier plan,

le Nordelec demeure bien visible a partir du
canal de Lachine.

Intentions :

« Etablir des connexions avec le secteur de
Pointe-Saint-Charles Nord et le contexte
élargi;

« Conserver/ mettre en valeur les corridors
visuels
existants;

o Créer de nouveaux points de vues vers les
points
focaux du contexte;

« S’inscrire dans la continuité historique et
physique des éléments identitaires du lieu.
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contexte]

[Article 89

Cadre bati

Formes béaties du secteur de Pointe-Saint-
Charles Nord :

o Batiments industriels
e Batiments institutionnels
o Batiments résidentiels et mixtes

Bien qu’il soit uniquement occupé par des
batiments du type industriel, il est impor-
tant de souligner que le site a développer

est en relation directe ou indirecte avec des
batiments de tous les types. La proposition

de développement doit donc prendre cette
réalité en considération pour créer un dia-

logue architectural cohérent avec son milieu
d’insertion. Il en va de méme pour la réparti-

tion des usages.

Intentions :

» Répondre aux alignements sur rues et

créer des dialogues afin de développer un
équilibre et un encadrement confortable
des rues entourant le site

S’arrimer aux différents langages architec-
turaux du quartier;

S’arrimer aux différents gabarits et hau-
teurs du quartier;

Mettre en valeur la monumentalité relative
du Nordelec.

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM

@ Bati industriel + dense
(@ Bati industriel dense
Bati industriel - dense

14

— Point de convergence
des cadres batis

Bati résidentiel et mixte + dense
Bati résidentiel dense
Bati résidentiel - dense

‘ Hauteur en métre



Intentions de
developpement du
site du Nordelec



Consolider les trames d’ilots Mettre en valeur le cadre Valoriser les aspects
du quartier et créer un bati identitaire du secteur et  patrimoniaux et industriels
réseau de passages et d’es- créer une volumétrie du site tout en mettant en

les intentions]

paces publics structurant a d’ensemble qui adresse la valeur le batiment du

échelle humaine grande variété de typologies Nordelec

[Article 89

D _E _F
Créer un pble qui met en Générer une activité Participer activement a la
relation & en valeur les vibrante, et des expériences transition écologique du
différents points de mixtes sur le site en tout secteur
référence urbaine clé du temps

contexte élargi

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM 16



Mise en valeur du patrimoine et dégagement
urbain

AN
)

Contrer les nombreux alignements “0” présent et respec-
ter certains éléments urbains d’importance en ouvrant
certains coins au sol et en effectuant des retraits de
facade en relation aux batiments patrimoniaux.

Créer un espace libre au sud afin de proposer une suite au
parc et une zone en léger retrait sur Richardson afin d’ani-
mer le coin dense par une végétation.

Reculer sur St-Patrick pour générer une mise en valeur du
coin Nordelec et une continuité de ’animation commer-
ciale existante au Nordelec.

Rythme de rue urbain et espaces verts

]

L | =,
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v

Fragmenter les volumes sur la rue De Montmorency selon
un rythme d’alignement “0” et de courette/vide afin dyna-
miser ’axe De Montmorency.

Créer une série d’espaces ouverts végétalisés et/ou pavés,
qui peuvent étre meublés et animés.

Assurer une ouverture vers la communauté.

Nouvel axe de circulation partagé

Deux stratégies d’aménagement au sol sont proposées
afin de renforcer le lien nord-sud et de faciliter lappropria-
tion de lilot B :

1. Développer la rue de la Sucrerie (rue privée) telle
une rue partagée et verdie a 'image de la rue Island,
dont les seuls accés véhiculaires permis sont destinés
aux stationnements et aux livraisons aux batiments
existants.

2. Créer des aménagements paysagers variés répondant

aux locataires, aux voisins et qui encouragent une
certaine biodiversité sur site.

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM



Piétonnisation du cceur d’ilot

Créer un passage est-ouest, reliant de Condé et de la

Sucrerie en traversant les ilots E et B. Rappel aux ruelles
informelles présentes dans les ilots résidentiels, situés au

sud et a Uouest du site.

Créer une connexion piétonne/ cycliste reliant le cceur
commercial et culturel de Pointe-Saint-Charles, au canal

de Lachine.

Animer cette connexion au-dela des heures de travail

grace a une mixité des usages et garantir une certaine

surveillance naturelle des lieux.

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM

Formes urbaines en relation au contexte
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Intégrer différents volumes abritant 'usage bureau, dont
la profondeur est maximisée de maniére a offrir un éclai-
rage naturel et des points de vue multiples sur les pay-
sages périmétriques.

S’inspirer du croisement entre 'échelle résidentielle et
industrielle retrouvée dans le quartier pour générer des
proportions harmonieuses avec le cadre bati existant.
Leur présence multiple offre une possibilité de plusieurs
adresses sur rue.

Préservations des vues et des axes visuels
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Créer une transition harmonieuse entre le tissu résidentiel
et le tissu industriel grace a une gradation des hauteurs.
Cette modulation permettra également de respecter les
dégagements sur les vues d’intérét a partir du site et vers
le site.

S’assurer de préserver et de mettre en valeur les vues vers
la silhouette urbaine de Montréal pour tous les habitants
du quartier ainsi que de ponctuellement mettre en valeurs
les points d’intérét patrimoniaux depuis les axes routiers.



Gestion des hauteurs et de la densité

Réfléchir a une surhauteur n’allant pas au-dela des 25m
présentement couverts par UArtivle 89 en vigueur sur plus
de 33 % de la superficie de Uilot B afin de trouver l’équilibre
entre les besoins et les particularités du site.

Travailler ces portions en surhauteur de maniére a créer
des espaces de qualités au coeur de 'ilot qui s’ouvrent vers
le quartier environnant. Cette organisation favorise 'enso-
leillement, lencadrement et le confort climatique en cceur
d’ilot et aux alentours. Ces espaces libres deviennent en-
droit idéal pour permettre des activités mixtes sur le site
en tout temps, ainsi qu’une circulation piétonne et cycliste,
sans interférer avec les usages résidentiels du voisinage.

Coupe Nord/Sud

Nordelec

d

FuE

parc Joe Beef

Coupe Est/Ouest

Nordelec

canal de
Lachine

Du c6té Richardson, la portion en surhauteur s’éloigne
légerement de la caserne de pompier et contrebalance ou-
verture du parc, sans pour autant ombrager ce dernier.

Du c6té Saint-Patrick, un dégagement généreux vers le
Redpath est proposé avec une hauteur qui monte graduel-
lement vers le centre de lilot. La surhauteur est disposée
de maniére a minimiser 'impact sur la rue Saint-Patrick.

Ce retrait considérable le long de cette rue permet aussi la
création d’une zone végétalisée avec des activités commer-
ciales, en continuité avec l’animation existante au Nordelec,
et ainsi y générer une nouvelle activité sur rue qui animera
ce trongon.

S —

1301 De Montmorency

Les espaces ouverts de 'ilot B sont ainsi planifiés autour
des portions les plus basses des batiments et de maniére a
créer une promenade animée d’espaces publics de qualités
le long de la rue De Montmorency - axe vital reliant la rue
Centre au canal de Lachine.

Finalement, la gradation des hauteurs créée vers le coeur de
[’Tlot libére des vues d’intérét du Nordelec vers le centre-
ville et vice-versa. De la méme maniére, des dégagements
visuels sont possibles vers la cité du Havre, ou se situent
d’autres témoins historiques.

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM



Rappel du patrimoine

Maconnerie

Brigues
La brique témoigne d’une technologie de construction

bien inscrite dans Uhistoire industrielle de Pointe-Saint-
Charles. L’'usage de la brique permet la manifestation d’un
langage vernaculaire propre au matériau a travers diffé-
rents éléments, tels que l'arche, la corniche et le pilastre
travaillé. Ces éléments se retrouvent méme dans des
constructions plus contemporaines du secteur.

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM

Pierre

La pierre de taille est un des matériaux les plus utilisés
dans les débuts de la ville de Montréal. Les nombreuses
carrieres sur 'ile fournissaient des pierres pour la con-
struction de nouveaux batiments.

Dans la partie est de Pointe-Saint-Charles, elle est majo-
ritairement employée sur des batiments plus nobles, soit
en totalité d’une facade ou comme socle, qu’ils soient
industriels ou institutionnels.

20

Ouvertures et trames

Plusieurs types de percements sont présents sur les
batiments du quartier. Majoritairement, il est question
d’ouvertures individuelles au rythme régulier laissant
présager la trame structurale dissimulée en second plan.

Par contre, la forme de celles-ci n’est pas nécessairement
associée au programme. Par exemple, sur un batiment
industriel de type “day light factory”, les fenétres sont
horizontales ou encore verticales. Cette dichotomie est
aussi présente pour les batiments dont le programme est
résidentiel.



Toiture

Une particularité du secteur est la présence soutenue de
toitures a versants. Cette particularité, peu répandue dans
les autres quartiers ouvriers de Montréal-Est présente sur
les batiments industriels du 19¢ siécle. Les constructions
résidentielles du 20¢ siécle dans un langage post-moderne
reprennent également une volumétrie avec toitures a
versants qui réaffirment la vocation historique populaire et
résidentielle du secteur.

Artéfacts industriels

Equipements spécialisés

Pendant la période industrielle, larchitecture était souvent
accompagnée d’équipement fonctionnel dont la forme,
Lesthétisme singulier se démarquait du paysage, tel que des
silos, des passerelles, des coursives ou des portes cochéres.

Ornementations

Certains détails particuliers alimentent les fagades des
batiments industriels du secteur. Certains sont techniques,
décoratifs ou informatifs. Nous pouvons énumérer les cor-
niches, les appareils mécaniques et les enseignes.

21
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sociocommunau

Assurer 'accessibilité uni-
verselle
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Promouvoir la mixité sociale
et espace de rencontre

22

(o]
~\
o o [
oo
o >k W
&b Iz |
D E F
Promotion d’une mo- Promotion des maté- Systéme
bilité carboneutre riaux locaux, artisa- électromécanique de
naux et durables fine pointe
O,
7ON
O, O,
(] (] 0o
S ool U

[ J
Processus inclusif et trans- Supporter la vie de quartier
parent avec la communauté et les commergants locaux



Ateliers de
discussion



Charte de participation INM

Etre bref et direct

Attaquer les idées et non les personnes!

Oser prendre la parole, vous ouvrir a la diversité

Maintenir votre attention sur la personne qui s’exprime

Faire preuve de ponctualité et respecter le theme de votre activité

Allied + Sid Lee Architecture + Enclume + INM 24



Theme 1: Patrimoine et espaces verts

Quels sont les principaux éléments architecturaux a mettre en valeur ?
Comment ? (matériaux, éléments existants, relations avec les autres batiments, etc.)
Avez-vous des suggestions pour les usages et 'aménagement de la rue de la
Sucrerie ?

Quels sont les principaux enjeux a considérer par rapport a ce theme ?

Quel caractere pour l’espace central ?



Theme 2 : Circulation et stationnement

« A votre avis, quels seront les impacts sur le trafic et le stationnement ?

e Quelles interventions permettant d’améliorer Uoffre du transport en commun et des
véhicules en libre-service (automobiles et vélos) ?

« Comment, avec qui et sous quelles conditions Allied pourrait-il envisager le partage

de Uespace de stationnement prévu ?



S S 0o
\\o. ool 0
(]

Theme 3 : Consolidation du pble d’emploi

e Quelle place pourrait étre faite aux PME, OBNL, coopératives, entreprises d’économie
sociale et entreprises en démarrage ?

e Quelles activités pourraient répondre a la fois aux besoins des résidents et des
travailleurs ? De quelle maniére Allied peut attirer de telles entreprises ?

» Que pensez-vous de la concurrence possible entre les nouveaux commerces qui
pourraient s’installer et les anciens commerces ? Comment mitiger les risques d’une

concurrence qui pourrait se faire aux dépens des commerces existants ?



Theme 4 : Modulation des hauteurs

e Que pensez-vous de la proposition d’Allied ?
» Quels sont les enjeux relatifs a cette proposition ?

e Quelles sont selon vous les orientations a prendre en ce sens ?



Etapes a venir...



[Calendrier de la consultation]
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Juin 2022 | Juillet 2022 | 2023 |
Rencontre de consultation Rapport de consultation transmis Consultation publique
aux participants et a Allied menée par 'OCPM
Automne 2022 |

Dépot formel de la demande de
modification de U'Article 89

30
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2024 |
Début des travaux



