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22 AOUT2003

Suite a la proposition du plan d’ensemble pour le redéveloppement de Benny Farm presentée a la
Ville de Montréal au mois de février 2003, la SIC a retenu les services de 'OEUF (Pearl Poddubiuk
et associés, architectes) pour préparer une étude sur la rénovation des batiments existants sur le
site de Benny Farm avec la collaboration d’une équipe composée d’ingénieurs—conseils et de con-
sultants.

Les objectifs de I'étude étaient de:

- déterminer 'ampleur des rénovations nécessaires afin d’optimiser le potentiel des batiments
résidentiels existants de Benny Farm;

- promouvoir une approche environnementale et durable pour la rénovation et la démolition des
batiments existants.

La rénovation des appartements existants doit étre faite de maniére a répondre adéquatement aux
objectifs économiques, esthétiques et fonctionnels requis pour respecter :

- les besoins de la clientéle cible;

- les objectifs du plan directeur du redéveloppement;

- les exigences des programmes de subvention Acces Logis et Logement Abordable Québec et;

- les codes et normes applicables a la rénovation des batiments résidentiels

Aucun aménagement particulier dans la rénovation des béatiments existants n’est prévu pour la
clientele a mobilité réduite. Cette clientéle pourra étre accomodée dans les nouvelles construc-
tions.

L'architecte fournit les services nécessaires pour évaluer la rénovation des batiments existants de

Benny Farm. Ces services comprennent trois (3) étapes :

1. L’évaluation des conditions existantes des blocs d’appartements typiques (54 unités);

2. L'établissement d'objectifs clairs pour la rénovation des batiments;

3. La présentation des lignes directrices qui devront étre respectées pour tous les projets de réno-
vation a Benny Farm.

Les autres membres de I'équipe qui sont intégrés a cette étude (consultants spécialisés et
ingénieurs-conseils) ont fourni des expertises en structure, mécanique et électricité, sur I'efficacité
énergétique, sur la restauration et la performance de I'enveloppe des batiments, sur les matériaux
a risques (particulierement I'amiante), sur la performance acoustique et le code de construction.

Dans la deuxiéme étape, I'architecte a identifié et considéré divers objectifs pour des rénovations
typiques a envisager incluant :

- Laréaménagement des logements.

- L’amélioration de I'apparence et de la performance de I'enveloppe extérieure

- La mise a jour des systémes de plomberie, de chauffage et d’électricité

- L'amélioration de la performance acoustique

- La conformité réglementaire

- L'enlevement des contaminants (particulierement I'amiante) —
- Le développement durable et ,
- L'adaptation du design des unités existantes a la construction des nouvelles unités qui s’y L'O.E.U.F.
attacheront. L'OFFICE DE L'ECLECTISME
URBAIN ET FONCTIONNEL
Dans la troisieme étape, I'architecte a préparé des normes de rénovation préliminaires typiques. Pearl
Poddubiuk
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Afin de faciliter I'évaluation des conditions des batiments existants a Benny Farm, nous avons con-
centré nos inspections et nos analyses sur un ensemble de 54 unités situés a I'angle de Cavendish
et Monkland sur I'il6t ouest.

Les conditions de ces batiments sont typiques de I'ensemble de 312 unités existants, dont approx-
imativement 40% seront renovés.

Nous avons abordé I'étude avec une approche tres rigoureuse, nous avons profité de I'expertise de
plusieurs professionnels et nous nous sommes référées aux études antérieures de Benny Farm
pour assurer une analyse claire, approfondie et fondée.

Pour des fins d'inspection, des ouvertures ont été faites dans le parement de brique, dans la cou-
verture et dans le platelage du toit ainsi qu'a plusieurs emplacements a l'intérieur des logements.
Les 54 unités ont été visitées individuellement et les conditions notées. La configuration et les
dimensions en plan des unités de deux (2), trois (3) et quatre (4) chambres a coucher ont été véri-
fiées. Tous les autres batiments existants ont été visités afin de vérifier la composition des finis
intérieurs des murs et des plafonds.

Nous avons visité les batiments a plusieurs reprises en étant accompagné par les consultants, les
experts-conseil et les entrepreneurs suivants:

Structure:
Jan Vrana, ing.
Mécanique et électricité:
Martin Roy, ing (Martin Roy et associés, Groupe conseil Inc.).
Enveloppe extérieure:
Jacques Benmussa, architecte;
Louis Brillant, architecte;
Dominique Derome, architecte et professeur a I'Université de Concordia.
Maconnerie:
Robert Hardy (Robert Hardy Inc.);
Gérard Labelle (Les Entreprises Denpro).
Efficacité énergétique et systéme de chauffage:
Jean-Pierre Finet et Marie-Héléne Paquin (Fonds d'éfficacité énergétique);
Janie Grenier et Natalie Saucier (Gaz Métropolitain);
Francois Pinault (Plomberie Normand);
Sylvain Boisclair (Groupe Centco).
Présence des contaminants:

Louis-Philippe Bérard et Caroline Girard (Jacques Whitford Environnement Ltée);
Jacques Pasquin (Asbex);
Daniel Therrien (Benoit Jobin inc.).
Conformité réglementaire: —
Ginette Lafontaine (Technorm Inc.).
Performance acoustique: L'O.E.U.F.
Michel Morin (MJM Conseillers en acoustique). L'OFFICE DE LECLECTISME
URBAIN ET FONCTIONNEL
Pearl
Les consultants ont préparé des rapports suite a leur inspection (voir annexes). Poddubiuk
et associés
Lors des visites d’inspection, I'électricité était débranchée, I'eau était fermée et le chauffage était architectes
arreté pour la saison. |l n'a donc pas été possible de vérifier le fonctionnement des systémes de
plomberie, de chauffage et d'électricité. Monéal, OC HAC 3C8 -

TEL514.484.7745
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Vue de la démolition des batiments sur la rue Benny en 1998 démontrant des planches verticales en bois au
dessus des madriers et en dessous de la brique.

Ouverture de la surface intérieure du mur extérieur
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La structure a été évaluée avec la collaboration de Jan Vrana, ing.
1.1.1 FONDATIONS

La fondation est constituée de murs de béton de 12" renforcés aux ouvertures avec de I'armature
d’'acier. Selon les dessins de construction d’'origine, la fondation est appuyée sur des rigoles con-
ventionnelles. Les piliers intérieurs en béton de 12" x 12" sont supportés sur des semelles carrées.

Nous avons observé une fissure ayant été colmatée dans la chaufferie, mais celle-ci ne parait plus
étre active. Il existe aussi d’autres fissures mineures qui sont localisées particulierement a un point
faible des murs, (aux coins supérieurs des ouvertures des fenétres du sous-sol) mais le probléme
ne semble pas significatif.

1.1.2 CHARPENTE

Dans son ensemble, la structure du batiment semble en bon état.

La structure des planchers et du toit est constituée de solives de bois 2" x 8” a 16" d'entraxe (typ-
ique) et d'un sous-plancher/platelage de 3/4”. La structure des murs extérieurs est faite de madri-
ers de 2 1/4” «piéce sur piece» sur lesquels est clouée une couche supplémentaire de planches de
bois embolvetées d’environ 1" d’épaisseur posées verticalement. Les cloisons intérieures sont
principalement des murs porteurs a ossature de bois faits de 2” x 4”. Ces murs porteurs sont eux-
mémes supportés par des poutres d’acier au rez-de-chaussée, puis, les charges sont ensuite trans-
férées aux piliers de béton au sous-sol.

Il n'y a pas de déformation apparente dans les plafonds et les planchers et pas d'affaissement vis-
ible du sol. Quelques fissures mineures ont été observées dans les murs de platre/gypse.

La structure d’acier des balcons a I'arriere des batiments montre des traces de rouille et leur
intégrité devrait étre vérifiée. Dans certains cas, il pourrait étre beaucoup plus simple de remplac-
er la structure.

Selon les calculs de I'ingénieur Jan Vrana, la structure du toit est capable de supporter les charges
de neige, et la capacité serait a la limite seulement dans les longues portées. Généralement, la
portée claire des solives ne dépasse pas 12 pieds. Si, durant les rénovations, les charges mortes
du toit sont gardées au minimum, méme les plus longues portées sont adéquates. Dans tous les
cas, si les charges mortes du toit devaient excéder 25 Ibs par pied carré, seuls quelques endroits
pourraient nécessiter un renforcement structural mineur, tel que I'ajout de quelques solives par
exemple. L'amélioration de l'isolation du toit ne mettrait pas en péril I'intégrité structurale du bati-

ment.
————
Voir lettre de Jan Vrana, ing. (26 avril 2003)
L'O.E.U.F.
L'OFFICE DE L'ECLECTISME
URBAIN ET FONCTIONNEL
Pearl
Poddubiuk

et associés
architectes
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1.2 ENVELOPPE

PARTIE 1 - RAPPORT D’INSPECTION

1.2.1 INTEGRITE DE L’'ENVELOPPE

L'évaluation et I'inspection de I'enveloppe ont été fait avec la collaboration de Jacques Benmussa,
architecte; Louis Brilllant, architecte; Dominique Derome, architecte et professeur en Building
Sciences a L'Université de Concordia.

1.2.1.1 Structure

Lors de l'inspection, il fut observé que les membrures existantes en bois (de la structure des murs
extérieurs, des solives des planchers et des toits) étaient en excellente condition et qu'il n'y avait
pas de trace de moisissure significative.

La structure du mur extérieur («piéce sur piéce») est construite de madriers de 2 1/4” d’épaisseur
au lieu du 3” typiquement utilisé pour ce type de construction. Suite a des recherches, on a con-
staté que ce type de construction était typique a Benny Farm — des planches de bois d’environ 1”
d’épaisseur ont été clouées verticalement a la face extérieure de la structure de bois (en madriers)
pour augmenter I'épaisseur total du mur et probablement afin d’atteindre une plus grande résis-
tance au feu.

Le toit est constitué d’'une double cavité avec des solives de 2" x 8" & approximativement 18" d'en-
traxe supportant un platelage de bois embodveté de 3/4” et une structure lIégére de 2" x 4" et de 2”
x 3" fournissant des pentes adéquates pour le drainage. La cavité supérieure est ventilée dans les
deux sens et sa hauteur varie entre 6” et 14", incluant un pare-vapeur de papier Kraft bituminé et
2" a 3" d'isolant de fibre de verre. Toute la structure de bois est séche et sans trace de moisissure.

1.2.1.2 Couverture et solins

La couverture existante est constituée d'une membrane multicouche d'asphalte recouverte de
gravier sur un platelage de bois embolveté de 3/4” avec une pente minimum d’approximativement
1:25. La membrane de toit est remontée sur le parapet jusqu’en-dessous du solin. Il existe deux
(2) épaisseurs de couverture (une par-dessus l'autre) — la membrane originale de cing (5) plis et
une plus récente de quatre (4) plis. Actuellement, il n’existe aucun besoin urgent de remplacer la
couverture de I'ensemble des batiments.

Chaque six-plexe est desservi avec quatre (4) évents et deux (2) drains de toit. Les solins en acier
galvanisé semblent étre d'origine. Méme si les solins ont été bien entretenus, le métal est rouillé a
plusieurs endroits. A quelques endroits, les détails des solins sont inadéquats, principalement aux
changements de niveau du parapet.

1.2.1.3 Portes et fenétres

Les portes extérieures d’entrée sont en bois peint, a &me pleine avec cadres en bois. Les portes
des balcons sont en bois peint, a tenons et mortaises avec vitrage simple et cadres en bois. Les
portes des balcons sont équipées de contreportes en aluminium munies d’'un moustiquaire. En
général, le fonctionnement des portes est acceptable mais elles ont peu de résistance thermique,
sont peu sécuritaires et la quincaillerie (poignées et serrures) de toutes les portes devra étre rem-
placée.

Balcons arriéres

Les fenétres sont en bois peint, de type guillotine avec vitrage simple et sont équipées de contre-
fenétres en aluminium munies d’'un moustiquaire. En général, le fonctionnement des fenétres est
acceptable mais elles ont une résistance thermique trés basse, ont régulierement besoin d’'entre-
tien et de peinture, sont peu sécuritaires et la quincaillerie (contre-poids, poignées et serrures) de
toutes les fenétres a besoin d'ajustement et/ou d’'étre remplacée.

Marquise au dessus de I'entrée

1.2.1.4 Balcons et autres saillies

Les balcons sont composés d’'une structure en acier ancrée aux solives des cuisines adjacentes.
Cette structure est recouverte d’'un platelage en bois et sert d’'ancrage aux garde-corps en acier.
Ceux-ci sont munis d'un grillage en fil d’acier.

En général, la structure est en bon état, mais sera inadéquate pour un agrandissement des bal-
cons. Le platelage en bois n'est pas en bon état. L’acier des garde-corps est rouillé, leur hauteur
est inadéquate et le treillis n'a plus de résistance latérale.

Les marquises aux entrées sont construites avec une ossature en acier recouverte de feuilles de
métal Iégérement inclinées vers les cotés et finies en bois peint sur les bords et le soffite. Encore
une fois, la structure en acier est récupérable, par contre, la couverture et le bois sont a la fin de
leur vie utile.
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partie supérieure du 4270 Cavendish

Ouverture de la magonnerie -
partie inférieure du 4270 Cavendish
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1.2 ENVELOPPE

PARTIE 1 - RAPPORT D’INSPECTION

1.2.1.5 Magonnerie

Quatre (4) ouvertures ont été faites dans le revétement de brique a l'arriére du 4180 et du 4270
Cavendish; une (1) pres du parapet et une (1) autre prés du mur de fondation sur chaque batiment.

La brigue est en bonne condition mais le mortier d’origine est tres fragile. La brique est ancrée aux
madriers par des clous de 4” dans le mortier & tous les huit (8) rangées de brique verticalement et
a 8" c/c horizontalement. Les clous sont en excellente condition dans les ouvertures situées plus
bas dans le mur et trés rouillés dans les ouvertures faites prés du parapet — particulierement dans
les murs orientés nord-ouest, ou il n'y a presque plus de métal dans certains cas.

Les linteaux sont petits (3" de profondeur x 2 1/2” de hauteur x 5/16” de longueur), mais en bonne
condition malgré la présence mineure de corrosion. Il n'y a pas de solins ni de chantepleures au-
dessus des ouvertures et du mur de fondation. Derriere la brique, il existe un espace d’air variant
de 3/4” 4 1", du papier de revétement et des planches de bois verticales embouvetées clouées a la
structure de madriers 2 1/4” («piéce sur piece»). Une autre couche de papier de revétement ait été

installée entre les madriers et les planches de bois verticales.

Certaines portions du parement de brique des murs ont été démolies et reconstruites dans le passé.
La majeure partie des murs est d’origine, et n’a pas subie de travaux de rénovation notables. Les
nombreux ventres de boeuf et ondulations temoignent d’une dégradation du mur et d'un relache-
ment au niveau des attaches. Le mortier est faible et les attaches sont faibles ou disparues. Il n'y
a pas de solin intramural, ni de solin au-dessus des ouvertures. Il n'y a pas de chantepleures. En
plus, le mur a une faible isolation thermique et une trés faible étanchéité a I'air.

Dégradation du mur et relachement des attaches au 4100 Benny

I

1.2.2 RESISTANCE THERMIQUE DE L'ENVELOPPE

L'évaluation de la résistance thermique de I'enveloppe a été faite
avec la collaboration de Jacques Benmussa, architecte; Louis
Brilllant, architecte; Dominique Derome, architecte et professeur en
Building Sciences a I'Université de Concordia et Martin Roy, ing.

La résistance thermique des composantes de I'enveloppe existante
est calculée tel qu'indiqué ci-dessous:

MUR EXTERIEUR EXISTANT
Film d’air extérieur

Brique d’argile, 3 3/4”

Lame d’air, 3/4”

Papier de revétement
Planches vert. en bois, 7/8”
Papier de revétement
Madriers en bois, 2 1/4”
Pare-vapeur, type papier kraft
Lame d’air, 3/4” (fourrures)
Gypse et/ou platre, 3/4”

Film d’air intérieur

RSI=0,03
RSI=0,35
RSI=0,18
RSI=0,01
RSI=0,16
RSI=0,01

RSI=0,45

RSI=0,01
RSI=0,18
RSI=0,12
RSI=0,12

TOTAL

RSI=1,62 (R=9,23)

MUR DE FONDATION EXISTANT

Film d’air extérieur

Fondation en béton, 12"
Isolant en fibre de verre, 3 1/2”
Pare-vapeur en polyéthyléne
Gypse, 1/2”

Film d’air intérieur

RSI=0,03
RSI=0,12
RSI=2,30
RSI=0,00
RSI=0,08
RSI=0,11

Coupe du mur
extérieur existant

TOTAL

TOIT EXISTANT

Film d’'air extérieur

Toiture multicouche, 3/8”
Planches en bois, 3/4”
Espace d’air, 6" a 14"

Isolant existant en vrac, 2”
Pare-vapeur, type papier kraft
Planches en bois, 3/4”
Espace des solives, 7 1/2”
Espace d’air, 3/4” (fourrures)
Gypse et/ou platre, 3/4”

Film d'air intérieur

RSI=2,64 (R=15,05)

RSI=0,03
RSI=0,06
RSI=0,15
RSI=0,16
RSI=1,20
RSI=0,01
RSI=0,15
RSI=0,16
RSI=0,15
RSI=0,12
RSI=0,11

TOTAL

RSI=2,30 (R=13,11)

Voir le Rapport préliminaire sur les murs de maconnerie des béti -

ments de Benny Farm. Jacques Benmussa (28 avril 2003)
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1.3 AMENAGEMENTS DES LOGEMENTS EXISTANTS

PARTIE 1 - RAPPORT D’INSPECTION

Nous avons fait I'inspection de 54 unités et nous avons noté |'état des éléments suivants:

- les finitions intérieures dans chacune des pieces des appartements;
- les radiateurs dans chacune des piéces des appartements;

- les appareils de plomberie dans les salles de bain;

- les armoires de cuisine;

- la dalle et les murs de fondation en béton du sous-sol;

- les fosses de retenue pour les drains francais.

En général, les appartements sont en bonne condition tenant compte de I'age et du fait qu'ils sont
inoccupés depuis plusieurs années.

1.3.1 Gypse et/ou platre

La grande majorité des surfaces des murs et des plafonds sont finies avec deux (2) feuilles de
gypse de 3/8” ou avec du platre sur un fond de gypse de 3/8”. A I'exception de petites fissures
autour des tétes des portes intérieures et au plafond entre le salon et la dinette, le gypse et/ou le
platre est en trés bon état. Méme les plafonds des cuisines et des salles de bain sont généralement
sains et nets.

Parmi les 54 appartements inspectés, il y a approximativement :

- Six (6) appartements ayant besoin de réparations majeures;

- Six (6) appartements ayant besoin du remplacement du plafond, soit de la cuisine ou de la salle
de bain. Le remplacement est innévitable dans ces cas, en raison de fuites d'eau de la
plomberie et du systéme de chauffage déja survenues dans le passé.

1.3.2 Tuiles de vinyle

Les planchers des salles de bain et des cuisines sont tous recouverts de tuiles de vinyle. L'état des
planchers varient beaucoup mais le sous-plancher semble étre en bon état.

1.3.3 Bois-franc

Les planchers du salon, de la dinette et des chambres sont en bois franc embouveté. Souvent pro-
tégés par des tapis, les planchers sont en trés bon état. Parmi les 54 appartements inspectés, il y
a approximativement sept (7) appartements qui ont besoin de réparations majeures dues a des
fuites d’eau de la plomberie et du systéeme de chauffage.

1.3.4 Tuiles de céramiques

La tuile de céramique autour des baignoires est majoritairement originale et généralement en bon
état. Le calfeutrage et les joints sont sales. Le dessus de la tuile est trop bas (a seulement 60" du
plancher), ce qui n'est pas adéquat pour I'usage de la douche. Les surfaces intérieures des fenétres
des salles de bain sont endommagées par I'eau.

1.3.5 Portes intérieures

Les portes intérieures sont généralement en bois peint et a &me creuse. Les portes et cadres sont
majoritairement récupérables et la quincaillerie est intacte et fonctionnelle.

Les cadres des portes d’entrée des appartements ont tous été brisés lorsqu'’ils ont d( étre ouverts
apres le déménagement des locataires. Ces portes sont aussi & ame creuse (sans résistance au
feu) et peu sécuritaires.

1.3.6 Radiateurs

La majorité des radiateurs sont en fonte avec des contréles manuels. lls semblent étre en bon état
a I'exception des contréles. Approximativement 54 des 306 radiateurs ont été remplacés par des
radiateurs a ailettes. Plus récemment, 25 des 36 radiateurs dans les six (6) appartements situés au
6540 Monkland ont été endommagés lorsque I'eau dans le réseau a gelé.

1.3.7 Armoires de cuisine

Les armoires de cuisine sont majoritairement originales et intactes. Les surfaces des comptoirs sont
usées et offrent peu de surface du travail. Les armoires offrent peu d’espace pour la vaisselle et la
nourriture d’'une famille. Les surfaces des armoires ont été peintes plusieurs fois. Les portes et les
tiroirs sont difficiles a fermer.

1.3.8 Appareils de plomberie

La majorité des baignoires sont originales, de type encastré en fonte émaillée. L'émail est générale-
ment usé et les baignoires seront difficiles a restaurer. Méme s'il reste un certain nombre de toilettes
et de lavabos datant de la construction des batiments, la majorité ont été remplacés avec une grande
variété de modéles. La robinetterie aura besoin d’entretien et/ou de remplacement.

1.3.9 Cages d’escaliers

La cage d’'escalier de I'entrée est finie avec du platre sur un fond de blocs de béton. La structure de
I'escalier est en acier avec des marches et des paliers finis en terrazzo. Le garde-corps est en acier
peint. Le terrazzo est en bon état. La structure et le garde-corps de I'escalier sont aussi en bon état
a I'exception de la premiére volée en haut de I'entrée au rez-de-chaussée qui est rouillée.

L'escalier de secours en arriére est en bois d’une largeur de 30", plus de la moitié des marches sont
de forme triangulaire et les contremarches ont une hauteur de 9”. Ces escaliers sont en bon état et
sont équipés d’extincteurs portatifs.

1.3.10 Dalle et murs de fondation en béton du sous-sol

Les dalles et les murs de fondation en béton sont généralement secs et en bon état. Il y a de I'ef-
florescence sur approximativement 10% de la surface de la dalle, particulierement aux percements
dans la dalle (colonnes en béton, drains etc.) et a la rencontre de la dalle et du mur de fondation.
Approximativement 10% de la surface des dalles est détériorée.

Il 'y a pas de moisissure apparente dans les sous-sols et, selon les observations faites, la condi-
tion du béton et le drainage autour des fondations semblent étre adéquat.

La dalle dans les chaufferies est endommagée par I'accumulation d’eau, soit provenant d’une fuite
ou de la condensation dans la prise d’air frais. 1l y a aussi un peu de dommages a la dalle prés des
portes extérieures a l'arriére.

1.3.11 Fosse de retenue au sous-sol
Il'y a des fosses de retenue des drains francais dans chacun des blocs. Ces fosses sont en bon

état et sont fonctionnelles mais devront étre nettoyées dans certains cas. Deux (2) des neuf (9) fos-
ses inspectées sont équipées avec des clapets anti-refoulement.
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1.4 SYSTEMES D’ELECTRICITE, DE PLOMBERIE, DE CHAUFFAGE ET DE VENTILATION

L'évaluation des systémes a été faite avec la collaboration de Martin Roy ing., 1.4.3.2 Evaluation de Gaz Métropolitain
le Groupe Datech de Gaz Métropolitain et Plomberie Normand.
Les représentants de Gaz Métropolitain ont visité a deux (2) reprises la chaufferie du 4270

1.4.1 ELECTRICITE Cavendish afin de faire une évaluation des équipements de chauffage en place. Plusieurs com-
posantes du systéeme de chauffage du réseau d’eau chaude ont été installées en 1977.
Chaque logement est pourvu d'un panneau de distribution électrique de 60A. Certains sont nou- - Chaudiéres a eau chaude : Deux (2) «Rheem Canada CB 2500» (atmosphérique avec
veaux et d’autres sont a fusibles. L’entrée est de 400A pour 12 logements. Il'y a trés peu de prises évacuateur a la base de I'appareil, 2 500 000 Btu/hre) au gaz naturel.
dans les logements et elles n'ont pas de mise a la terre. - Contrble : «Tekmar Mixing Control» 365 sonde intérieure- extérieure (indoor-outdoor).
- Eau chaude domestique : «Rapfast» échangeur alimenté en eau chaude par les chaudieres et
1.4.2 PLOMBERIE couplé a un réservoir d'eau «Ferro-metal».
La tuyauterie que nous avons inspectée est en bon état. Chaque six-plexe a sa propre entrée d’'eau Gaz Métropolitain a demandé a monsieur Sylvain Boisclair du Groupe Centco, entrepreneur en
séparée a partir de la rue. Les drains sont en fonte ou en acier selon leur grosseur et I'alimentation plomberie, de faire une évaluation de I'état de la tuyauterie de distribution d’eau chaude du 4270
est en cuivre. Les dimensions semblent bonnes pour un usage similaire. Les équipements sont en Cavendish et 4230 Cavendish. Selon son expertise et suite a I'analyse du fonctionnement actuel
bon état mais utilisent de vieilles technologies (toilette a grand débit, par exemple). Les réservoirs des appatreils, le réseau de tuyauterie d’eau de chauffage serait entierement récupérable ainsi que
d’eau chaude et les échangeurs sont en bon état. Le drainage des fondations semble adéquat. les émetteurs de chaleur.
Nous croyons qu'une grande partie des installations existantes (les montées pour I'alimentation en 1.4.4 VENTILATION

eau, les colonnes sanitaires et les évents) peut étre conservée.
Il N’y a aucun systéme de ventilation ou d’évacuation mécanique des salles de bain ou des cuisines
1.4.3 CHAUFFAGE dans les logements.

1.4.3.1 Conditions existantes

Les logements sont, en majorité, chauffés par des radiateurs en fonte. Ceux-ci semblent en bon état,
cependant, il n’existe aucun contréle individuel, ce qui pourrait entrainer la surchauffe de certaines
pieces.

La capacité de chauffage des radiateurs est probablement suffisante pour une température d’ali-
mentation en eau chaude de 180 OF, tel que se faisait la conception du systéme en ces temps-la.

Le chauffage a I'eau chaude est présentement fourni aux logements a partir des chaufferies com-
munes désservant un (1) ou deux (2) blocs (entre 36 et 54 logements) a la fois. Les batiments
partageant une méme chaufferie sont reliés par des conduits d'alimentation et de retour souterrains
entre les immeubles (voir plan des infrastructures a gauche).

Les chaudieres, quoique datant de 1977, semblent en bon état de marche. Plomberie Normand est
actuellement responsable de I'entretien du systéme de chauffage existant. Selon eux, les fournais-
es existantes sont trop puissantes, trop complexes et trop colteuses au niveau de I'entretien pour
les espaces qu’elles desservent, et ce, méme si elles semblent étre en bonne condition.

Les contr6les sont relativement neufs et sont en bon état. Ils permettent un contréle précis de la tem-
pérature de I'eau et pourraient étre utilisés autant pour la géothermie que pour une chaufferie tradi-
tionnelle. Les pompes semblaient en bon état, aucune marque de fuite, mais une analyse de leurs
impulseurs et probablement de leur remplacement devrait étre envisagée si la décision était prise de
les conserver.
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1.5 PERFORMANCE ACOUSTIQUE

L'évaluation de la performance acoustique a été faite avec la collaboration de Michel Morin de MIJM
Conseillers en acoustique.

Michel Morin de MJM Conseillers en acoustique Inc. a visité le batiment situé au 4270 Cavendish
et a évalué la performance acoustique des assemblages actuels en regard des exigences de I'édi-
tion courante du Code National du Batiment.

Selon la composition actuelle,

les cloisons interlogements existantes devraient fournir un indice de transmission du son d’en-
viron STC 37;

les cloisons existantes entre I'escalier principal et les logements devraient fournir un indice de
transmission du son d’environ STC 50;

les assemblages plancher/plafond devraient procurer un indice de transmission du son d’envi-
ron STC 38 et un indice de transmission des bruits d'impact de I'ordre de IIC 35.

Selon les exigences de CNB,

chaque logement doit étre séparé de toute autre partie du batiment ou il peut se produire un
bruit par une construction ayant un indice de transmission du son de STC 50;

un indice (IIC - bruits d'impact) minimal de 55 est recommandé pour les planchers nus (sans
moquette).

Le CNB ne réglemente pas la transmission des bruits d'impact d'un logement a l'autre ni la trans-
mission des bruits produits par la plomberie.

Il existe au Québec des critéres visant l'insonorisation a l'intérieur des édifices destinés a étre ven-
dus en copropriété divise. Ces criteres qui ont été développés par la SCHL au début des années
80, sont les suivants:

STC 55 pour l'indice de transmission des bruits aériens que devraient

procurer les cloisons et les assemblages plancher/plafond interlogements;

IIC 65 pour l'indice d'isolation des bruits d'impact que devraient procurer les assemblages
plancher/plafond interlogements recouverts de tapis;

IIC 55 pour l'indice d'isolation des bruits d'impact que devraient procurer les assemblages
plancher/plafond interlogements recouverts de surfaces de plancher dures.

Voir le rapport par MJM Conseillers en acoustique, Volet insonorisation de I'étude sur la rénovation
de batiments existants sur le site de Benny Farm & Montréal (18 avril 2003)
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L'évaluation de la conformité réglementaire a été faite avec la collaboration de Ginette Lafontaine de
Technorm Inc.

1.6.1 INTRODUCTION
Le rapport de Technorm résume les exigences de sécurité incendie applicables a ces batiments.

Ces béatiments résidentiels existants font partie d’'un ensemble de batiments divisés en des bati-
ments distincts qui ont chacun six (6) logements. lls sont séparés par un mur mitoyen. Chacun des
batiments est donc considéré comme un batiment distinct avec une aire de batiment de moins de
600 m2 et ayant trois (3) étages en hauteur. Les batiments sont de construction combustible et ils
ne sont pas protégés par des gicleurs.

Ces batiments seront entierement rénovés et seront occupés par des logements, usage considéré
par le Code du Batiment comme faisant partie du groupe C. Il n'y aura pas d'aires communicantes
dans ces batiments.

1.6.2 REGLEMENTATION APPLICABLE
1.6.2.1 Provinciale

Ces batiments ne sont pas régis par le Code de Construction du Québec au niveau provincial,
puisque chacun des batiments n'a pas plus de huit (8) logements. La Régie du batiment n'a donc
pas juridiction sur ces batiments.

L'interconnexion des six-plexes par les sous-sols pourrait créer des batiments avec huit (8) loge-
ments ou plus. La Régie du batiment pourrait donc avoir la juridiction sur ces batiments.

1.6.2.2 Municipale

La Ville de Montréal dans un réglement, a adopté le Code de Construction du Québec (CNB1995
avec modifications). Puisqu’il s’agit d’'une rénovation majeure, on croit qu'il s'agit d’une transforma-
tion au sens du Code et que les critéres établis par la partie 10 pourront s’appliquer. Les batiments
n'ayant pas plus de trois (3) étages ni une aire de batiment de plus de 600 m2, sont assujettis a la
partie 9 du Code. Notez que la portée de ce rapport étant limitée aux exigences de sécurité
incendie, il porte sur les exigences des sous-sections 9.5.1 & 9.10.19 du Code.

Les futurs propriétaires des batiments devront reconnaitre que l'interconnexion des six-plexes par
les sous-sols pourrait créer une aire de batiment de plus de 600 m2 et oblige I'application des exi-
gences plus restrictives de la partie 3 du Code National du Batiment.

La Ville de Montréal applique également le Code sur le Logement (Reglement L-1). Ce Réglement
sera toutefois remplacé prochainement par un nouveau réglement dont les dispositions ne sont pas
encore connues.

1.6.3 EXIGENCES DE CONSTRUCTION

1.6.3.1 Type de construction et degré de résistance au feu

Les batiments seront assujettis a I'article 9.10.8.1 et au Tableau 9.10.8.1 du Code. llIs pourront étre
de construction combustible.

Les degrés de résistance au feu requis selon les différentes composantes du batiment sont :

Planchers et leurs éléments porteurs 45 min
Toits et leurs éléments porteurs Aucun
Puits d'escalier d'issue 45 min
Chambre électrique 1lh

Puits techniques verticaux 45 min
Mur mitoyen entre les deux batiments 2h

Cloison entre deux logements (autre que le mur coupe-feu) 45 min

1.6.3.2 Protection des ouvertures (portes et registres coupe-feu)

Les ouvertures dans les séparations coupe-feu requises doivent étre munies de portes ou registres
coupe-feu. Le degré pare-flammes de la porte ou du registre doit étre 20 minutes pour une sépa-
ration coupe-feu de 45 minutes, 45 minutes pour une séparation coupe-feu de 1 h et 1,5 h pour
une séparation coupe-feu de 2 h. (Article 9.10.13.1 du CNB 95)

Toutes les portes dans une séparation coupe-feu requise doivent étre munies d'un dispositif de fer-
meture automatique et d'un dispositif d'enclenchement (CNB 95, art. 9.10.13.9 et 9.10.13.10).

Les conduits de ventilation traversant les séparations coupe-feu pour lesquelles un degré de résis-
tance au feu est requis devront étre équipés de registres coupe-feu (CNB 95, art. 9.10.13.13), sauf
pour les cas prévus a l'article 9.10.13.13 (2) a (4) du CNB.

1.6.3.3 Protection des pénétrations (tuyaux, canalisations, cablage)

Les pénétrations pour le passage de tuyaux, canalisations, cables, etc., a travers des séparations
coupe-feu requises doivent étre bien jointives ou étre obturées au moyen d'un coupe-feu (art.
9.10.9.6 du CNB).

1.6.3.4 Risques voisins

Les dispositions de la sous-section 9.10.14 concernant la séparation spatiale et les risques voisins
(fenétres exposées d’'un batiment vs celles d’un autre batiment) ne s’appliqueront pas si la surface
des fenétres n’est pas augmentée (article 10.9.3.1 du Code).

1.6.4 MOYENS D’EVACUATION

1.6.4.1 Nombre d’issue d’'une aire de plancher / Distance de parcours

Toute aire de plancher ou partie d'aire de plancher doit étre desservie par au moins deux (2) issues
de maniére a ce que la distance de parcours soit d'au plus 30 m (Article 9.9.8.2.(1) du CNB).
Chaque logement doit comporter deux (2) moyens d'évacuation indépendants (art. 9.9.9.3 du
CNB). Cette exigence est respectée avec les escaliers existants.

1.6.4.2 Débouché des escaliers d'issue

Un seul des deux escaliers des logements débouche directement a I'extérieur, soit I'escalier avant.

L'autre escalier, a l'arriere, débouche au sous-sol. Cette issue a di étre prolongée directement
jusqu’a la porte donnant sur I'extérieur.
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1.6.4.3 Escaliers, mains courantes et garde-corps

Les dispositions des escaliers existants pourront demeurer tel quel puisque leur largeur est d’'au
moins 760 mm (article 10.9.2.1 du Code). Les marches et les paliers de I'escalier arriere doivent
étre munis de finis antidérapants ou de bandes antidérapantes (article 9.9.8.5 (2) du Code).

Les garde-corps existants sont trop bas, comportent de grandes ouvertures entre les barreaux hor-
izontaux et permettre facilement I'escalade. Selon le code, les garde-corps doivent avoir une hau-
teur d’au moins 1070 mm aux paliers et de 900 mm le long des marches, distance mesurée au nez
des marches (article 9.8.8.2 (3) du Code). De plus, les ouvertures dans les garde-corps ne devront
pas avoir plus de 100 mm de diamétre et ne pas avoir d’éléments permettant I'escalade entre 140
et 900 mm au-dessus du plancher protégé par ce garde-corps (articles 9.8.8.4 et 9.8.8.5 du CNB).

1.6.5 PROTECTION INCENDIE

Il n'est pas requis que le batiment soit protégé par gicleurs ni par un systéme de canalisations d'in-
cendie.

Il n'est pas requis que le batiment soit muni d'un systéeme d’alarme incendie (article 10.9.3.2 du
CNB). Toutefois, des avertisseurs de fumée conforment a la norme CAN/ULC- S 531-M sont requis
dans chaque logement.

1.6.6 ECLAIRAGE ET INSTALLATION D’ALIMENTATION ELECTRIQUE DE SECOURS

L'éclairage des escaliers est inadéquat. Les escaliers d'issue doivent étre équipés d'appareils d’'é-
clairage donnant une intensité moyenne de 50 Ix au moins mesurée au niveau des planchers et des
marches (art. 9.9.11.2 du CNB).

Il n'y a pas d'éclairage de secours dans les escaliers. Un éclairage de secours fournissant un
éclairage moyen d'au moins 10 Ix au niveau du plancher ou des marches d'escalier devra étre prévu
dans les escaliers d'issue. (CNB art. 9.9.11.3). Ce systeme d'éclairage devra étre raccordé a une
source d’énergie indépendante de linstallation électrigue du béatiment de maniére a satisfaire
automatiqguement aux besoins en électricité pendant 30 minutes lors d'une panne de la source nor-
male d'alimentation (article 9.9.11.3 du CNB).

1.6.7 ACCES SANS OBSTACLES

Il n'est pas requis de prévoir un parcours sans obstacles pour les personnes handicappés puisque
la différence entre le plancher de I'entrée et le plancher de chaque logement est supérieure a 600
mm (article 10.9.1.1 et 10.3.8 du CNB).

1.6.8 VENTILATION

Tel que discuté avec M. Serge Sylvain de la Ville de Montréal, dans le cas d’une rénovation majeure
d'un batiment existant assujetti a la partie 10 du Code, un systéeme de ventilation mécanique ne
serait pas requis pour les piéces et les espaces s'ils sont munis de fenétres qui peuvent s’ouvrir et
dont la surface libre pour la ventilation est égale a au moins 5% de la surface de plancher de ces
piéces ou espaces (article 10.6.1.1 du Code). Toutefois, les salles de bain et les cuisines qui ne sont
pas ventilées naturellement doivent étre munies d’'une installation de ventilation mécanique.

Voir le rapport de Technorm Inc., Benny Farm - Analyse de conformité et exigences de sécurité

incendie - préliminaire. (12 mai 2003)

BENNY FARM

ETUDE SUR LARENOVATION
DES BATIMENTS EXISTANTS

RAPPORT FINAL
22 AOUT2003

-

———
L'O.E.U.F

L'OFFICE DE L'ECLECTISME
URBAIN ET FONCTIONNEL

Pearl
Poddubiuk

et associés
architectes

642, rue de Courcelle, #402
Montréal, QC H4C 3C5
TEL514.484.7745

FAX 514.484.8897

info@loeuf.com 25

www.loeuf.com



4] ) .-'"I I\\_ ]
BENNY FARM PARTIE 1 - RAPPORT D’'INSPECTION & E’\ E ANVEHUF MmO LA HE
0

ETUDE SUR LARENOVATION

F o oA s Sl d 1 oM oA
; L T

E T il

~ it i 2 "o e i, N s T e "0 o e " o Bl O i I Al

DES BATIMENTS EXISTANTS s m : = g o ol El.!l:
: -y Y e e Y S o1 LT

RAPPORT FINAL T - i : T e
22 AOUT2003 e s | il 0 (S
o L = . ] : - l.
’ - a - N N L} = ]
' | B '..

chAYERELTF

==

-ﬁil-ﬂﬁn .

S aRieTae

EQULEYA EER

=

=1

IRENN RN NN

- o mm o

-r

o ]

I
Al E_hl'll.lF

_t‘- o

|

AVEHUE DO ECERS

-

-

——
L'O.E.U.F

L'OFFICE DE L'ECLECTISME
URBAIN ET FONCTIONNEL

Pearl
Poddubiuk
et associés

architectes Plan d’ensemble existant de Benny Farm identifiant les batiments avec une -‘\H\/
642, rue de Courcelle, #402 finition intérieure composée de platre sur un fond de gypse de type ‘Rocklath’
Moniréal, QC HaC 3C5 (indiqués en gris) et des batiments dont un ou deux sur onze des échantillons

TEL514.484.7745

FAX 514.434.8697 du platre contiennent de I'amiante en concentrations supérieures a 0,1%

info@loeuf.com

wwwloeu.com (indiqués avec des points rouges)




PARTIE 1 - RAPPORT D'INSPECTION

1.7PRESENCE DES CONTAMINANTS (DE L'AMIANTE, DU PLOMB ET DE LA MOISISSURE)

L'évaluation de la présence des contaminants a été faite avec la collaboration de de Louis-Philippe
Bérard et Caroline Girard de Jacques Whitford Environnment Ltée, Experts-conseils.

1.7.1 INTRODUCTION
Nous avons effectué les travaux suivants :

1. une premiére inspection visuelle (8 avril 2003) de divers batiments afin d’'identifier les endroits
pertinents ou la présence de matériaux contenant de I'amiante, du plomb ou de la moisissure
étaient susceptibles d’étre retrouvés, ainsi que la prise d’échantillons de divers matériaux
povant contenir de 'amiante ou du plomb. Ces échantillons ont été analysés en laboratoire;

2. une seconde inspection (23 avril 2003) afin de prélever des échantillons additionnels de matéri-
aux susceptibles de contenir de I'amiante, en vue de déterminer la présence d’amiante dans
divers matériaux de diverses parties d’'un méme batiment (4270 Cavendish). Ces
échantillons ont également été soumis au laboratoire pour analyse;

3. un rapport sommaire (14 mai 2003, en annexe) sous forme de lettre incluant le sommaire des
travaux effectués et des méthodes utilisées, les résultats d’analyses et les recommandations
préliminaires formulées en regard des normes applicables;

4. TI'évaluation préliminaire des colits de désamiantage avec la collaboration des entrepreneurs
spécialisés en désamiantage;

5. la vérification de la composition des finis intérieurs (gypse et platre) dans tous les batiments
existants afin de déterminer 'emplacement des batiments avec un platre sur fond de gypse de
type «CGC Rocklath»(voir plan & gauche);

6. une troisieme visite (19 juin 2003) de 17 batiments avec une finition intérieure composée du
platre sur fond de gypse de type «CGC Rocklath» afin de prélever huit (8) échantillons par
batiment. Les 136 échantillons ont été analysés en laboratoire;

7. une rencontre et une visite d’'un batiment existant avec un inspecteur de la CSST pour
déterminer la stratégie d'échantillonnage nécessaire afin de conclure si une surface homogéne
ne contient pas d’amiante;

8. une quatriéme visite (1 aolt 2003) de sept (7) batiments afin de prélever 46 échantillons
additionnels tel que demandé par I'inspecteur de la CSST. Ces échantillons ont également été
soumis au laboratoire pour analyse.

1.7.2 METHODOLOGIE

Les 16 échantillons prélevés des structures pendant la premiéere et la deuxiéme inspection ont été
soumis pour analyse au laboratoire Micral Konios Laboratoire inc., a Montréal. Ce laboratoire utilise
la méthode de microscopie a lumiére polarisée 224-1 de 'lRSST pour la détermination du contenu
en amiante des échantillons de matériaux solides.

Pendant la premiére visite, quatre (4) échantillons de peinture et un (1) échantillon de bois ont été
prélevés et envoyés pour analyse par ICP chez Maxxam Analytique Inc. & Montréal.

Les 182 échantillons prélevés pendant la troisieme et la quatrieme visites ont été soumis pour
analyse au laboratoire LEX Scientific Inc. a Guelph.

1.7.3 RESULTATS D’ANALYSES

Un matériau est considéré comme contenant de I'amiante (MCA) lorsque son contenu en amiante
dépasse 0,1%. Avant que des travaux de démolition ou de rénovation ne soient entrepris, les
matériaux susceptibles d’émettrent de la poussiére d’amiante doivent étre enlevés.

La seconde série d’échantillons (échantillons 11, 13, 14 et 16) démontre que le platre échantillon-
né sur fond de gypse de type «CGC Rocklath», prélevé au 4270 Cavendish, contient de I'amiante
en concentration supérieure a 0,1%, tout comme le platre de I'escalier.

La troisieme série et la quatrieme série d’échantillons démontrent que le platre échantillonné sur
fond de gypse de type «CGC Rocklath» contient de I'amiante en concentrations entre 0,1% et 2,0%
dans un ou deux des 11 échantillons provenant de seulement sept (7) des 17 batiments inspectés.

Les resultats de laboratoire démontrent aussi que le platre échantillonné sur le bloc du béton des
cages d’'escalier avants contient de I'amiante en concentrations entre 0,1% et 8,0% dans 14 des 17
batiments inspectés.

Par ailleurs, le revétement des coudes échantillonnés dans la chaufferie contient de I'amiante
chrysotile en concentrations élevées. Un échantillon contient par ailleurs de I'amosite.

Des échantillons ont été prélevés pour analyse en laboratoire sur les matériaux ayant au préalable
été testés in situ a I'aide d'un test qualitatif de marque «LeadOCheck» et ayant donné un résultat
positif. En fonction des analyses de laboratoire, aucun échantillon de matériaux ne contient de
plomb en concentration supérieure a 5 000 ppm. Cette concentration détermine le niveau a partir
duquel un matériaux pourrait étre considéré comme une matiére dangereuse devant étre manip-
ulée et éliminée de facon réglementaire.

Des inspections visuelles ont relevé la présence de moisissure sur des surfaces intérieures et des
discussions a propos des procédures possibles de décontamination ont été entreprises sur le site.
Mise a part quelques appartements ou des fuites d’eau significatives ont récemment été observées,
il existe trés peu de présence de moisissure.

Voir le rapport de Jacques Whitford Environnment Ltée, Experts-conseils, Lettre de présentation

des résultats suite a I'évaluation de la présence d’amiante, de plomb et de moisissures pour le pro -
jet ‘Benny Farm'. (14 mai 2003).

BENNY FARM

ETUDE SUR LARENOVATION
DES BATIMENTS EXISTANTS

RAPPORT FINAL
22 AOUT2003

-

———
L'O.E.U.F

L'OFFICE DE L'ECLECTISME
URBAIN ET FONCTIONNEL

Pearl
Poddubiuk

et associés
architectes

642, rue de Courcelle, #402
Montréal, QC H4C 3C5
TEL514.484.7745

FAX 514.484.8897

info@loeuf.com 27

www.loeuf.com



PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER
2.0 INTRODUCTION

L'objectif principal de la deuxiéme partie de I'étude est d’établir des lignes directrices pour la réno-
vation de I'ensemble des batiments existants afin de s’assurer de I'uniformité et de la qualité des
rénovations.

Les rénovations proposées répondent aux objectifs suivants:

- de réaliser des aménagements appropriées pour les besoins de la clientéle cible;

- de s’assurer de la conformité des aménagements avec les objectifs de la Service d’habitation et
les exigences des programmes de subvention;

- de donner aux batiments une durée de vie d'un autre 25 ans avec un minimum d’entretien;

- de permettre une amélioration significative de I'apparence extérieure des batiments;

- de favoriser une approche environnementale en termes d’efficacité énergétique,
de la qualité d’air intérieur et de la récupération des matériaux d’origine;

- de respecter des budgets réalistes pour des logements subventionnés et abordables; et

- de respecter la rigueur, la simplicité et 'économie de la conception architecturale d’'origine.

Suite a l'inspection des batiments existants, nous proposons des rénovations sur les pages suiv-

antes afin de répondre aux objectifs ci-hauts mentionnés incluant spécifiquement:

- la modification de la configuration de I'entrée, de la cuisine et de la dinette des logements
existants;

- la restauration et 'amélioration de I'apparence du parement en brique;

- la rénovation des autres élements extérieurs tel que les murs de fondation, la couverture,
les solins, les portes, les fenétres, les balcons et les marquises;

- 'amélioration de la résistance thermique et de la performance énergétique de I'enveloppe
extérieur;

- la mise a jour des systémes de plomberie, de chauffage et de I'électricité;

- 'amélioration de la performance acoustique interlogement;

- la mise en conformité réglementaire;

- 'enlévement des contaminants incluant 'amiante et le plomb; et

- 'identification des mesures de développement durable appropriées.
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PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

2.1 AMELIORATION DE L’APPARENCE ET DE LA PERFORMANCE
DE L'ENVELOPPE EXTERIEURE

En général, les élements extérieures métalliques, les portes et les fenétres offrent I'opportunité pour
l'introduction de la couleur en contraste et complémentaire a la brique. Afin de s'assurer d’'une
cohérence de I'ensemble des batiments rénovés et d'un rappel de la singularité de leur conception,
les couleurs de métal prépeint (solins de couronnement et marquises), de l'acier peint sur place
(balcons et escaliers extérieurs), des fenétres et des portes extérieures devront étre uniforme pour
I'ensemble du projet de rénovation.

2.1.1 STRUCTURE ET FONDATIONS

Les fissures dans les murs de fondation devront étre reparées et le crépi de ciment sur la partie
apparente devra étre refait aprés la restauration de la brique.

2.1.2 COUVERTURE ET SOLINS

La couverture existante devra étre enlevée jusqu’au pontage de bois et une nouvelle couverture en
membrane multicouche devra étre installée. Les solins de couronnement des parapets (incluant les
parapets des murs coupe-feu) devront étre remplacés avec des nouveaux solins en métal prépeint

2.1.3 PORTES ET FENETRES

Les fenétres et les portes extérieures devront étre remplacées avec des unités plus performantes,
plus efficaces contre la déperdition thermique et plus sécuritaires.

Sur le marché actuel, les fenétres avec chassis en fibre de verre offrent la meilleure résistance ther-
mique, performance fonctionnelle, facilité d’'entretien, durabilité, économie et apparence. Les
fenétres devront étre remplacées avec des unités de type guillotine de proportions semblables aux
fenétres d'origine.

Les blocs de verre des cages d'escalier devront étre remplacés avec des fenétres avec chassis en
fibre de verre. Les fenétres seront fixes avec des parties ouvrantes a chaque palier intermédiaire
et au sommet de la cage d’'escalier.

Les portes des balcons devront étre remplacées avec des portes-patio de plus grandes dimensions
permettant I'ouverture de I'espace salon-cuisine-dinette vers les balcons. Les portes-patio seront
fabriquées avec chassis en fibre de verre, semblables aux détails des fenétres.

Les portes des entrées des batiments devront étre remplacées avec des portes en acier isolé avec
vitrage.

2.1.4 BALCONS ET AUTRES SAILLIES

Les balcons devront étre agrandis (min. 5’ x 8’) et devront incorporer des nouveaux escaliers
extérieurs. La structure des balcons, des escaliers et des garde-corps devra étre fabriquée en acier
galvanisé et peint sur place aprés leur montage. Le platelage des balcons sera en contreplaqué
enrobé en fibre de verre. Tenant compte de I'agrandissement des balcons, la récupération de la
structure existante ne sera pas viable.

Les marquises au dessus des entrées des batiments devront étre dégarnies jusqu’a la structure en
acier. La couverture devra étre remplacé avec une membrane élastomére. Les fascias et le soffit
devront étre remplacés avec du métal prépeint incluant des grilles d’'aérations .
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2.1 AMELIORATION DE L’APPARENCE ET DE LA PERFORMANCE DE L'ENVELOPPE EXTERIEURE

PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

2.1.5 RESTAURATION DE LAMACONNERIE

Deux (2) options peuvent étre envisagées comme stratégies correc-
tives.

i

"M

L'option A consiste en la réparation du parement de magonnerie exis-
tant et vise a conserver au maximum le parement existant.

Etendue des travaux:

- démontage et réinstallation de la brique des parapets, installa-
tion de solins membranés continus;

- démontage et réinstallation des parties «<bombées» du parement
de brique;

- démontage et réinstallation du parement de brique pour
permettre l'installation des solins intramuraux et des nouveaux
linteaux en acier galvanisé;

- réfection des joints de mortier abimés la ol c’est nécessaire
(rejointoiement);

LG

i

- réparation des fissures (dans le parement);

- installation d'ancrages de renfort dissimulés approx. 600 mm
clc;

- recouvrement des alleges de béton des fenétres par une tdle
d’aluminium prépeinte.

Cette option :

- ne nécessite pas I'enléevement de la brique;

- nécessite un programme d’entretien annuel du parement;
- ne peut pas améliorer I'étanchéité a I'air du mur extérieur.

Malgré ces travaux, il faudra prévoir des travaux majeurs a moyen
terme car le mortier d’origine, dont la vie utile achéve, est en grande
partie conservé. La jonction étanche des nouvelles fenétres avec le
mur est difficile a réaliser et a contrdler. La conservation de la brique
existante impose que l'installation d'un isolant thermique se fasse
par l'intérieur des logements causant une perte d'espace et une
impossibilité d’assurer un pare-air étanche notamment au niveau
des jonctions des murs et des planchers ou des toits.

Dans les pages suivantes, nous avons indiqué sur les élévations des
batiments existants les surfaces de brique a démonter et a remonter
pour la reconstruction des parapets, pour la réparation des parties
«bombées» et pour l'installation des solins intramuraux et des nou-
veaux linteaux.

Coupe du mur extérieur Coupe du mur extérieur
(Option A avec la réparation de la brique et

l'isolant a l'intérieur)

L'option B consiste en la réfection du mur existant avec un nou-
veau parement fait avec la brique récupérée. En travaillant par
I'extérieur, ces travaux permettent d’isoler et de rendre étanche a
I'air I'édifice et de le rendre le plus possible conforme aux normes
actuelles.

Etendue des travaux:

- la démolition du mur en brique existant;

- linstallation de solins intra-muraux a la base du mur et au-
dessus des fenétres;

- un renforcement de la fixation des planches verticales a la
structure de madrier a I'aide de vis;

- le remplacement des solins de couronnement des parapets;

- linstallation des attaches & magonnerie fixées aux madriers;

- le giclage de 1,5” de polyuréthane;

- linstallation de la brique récupérée.

Cette option :

- nécessite I'enlévement de la brique;

- permet d’isoler et d’assurer la continuité de I'étanchéité a I'air
par I'extérieur en le rendant le plus possible conforme aux
normes actuelles;

- permet de profiter d’'une durée de vie de 50 ans;

- permet d’améliorer I'apparence du mur extérieur.

Cette intervention permet de réduire les infiltrations d‘air et d’isol-
er thermiquement par I'extérieur a I'aide de polyuréthane giclé.
L'isolation par I'extérieur permet d’avoir un pare-air continu et de
sceller de facon étanche contre le cadre des nouvelles fenétres.
L'isolation par I'extérieur permet aussi plus de flexibilité dans I'in-
tervention des corps de métier.

Recommandation

Selon notre analyse des colts et de la durabilité souhaité du pare-
ment de brique, la réfection du mur avec un nouveau parement de
brique (I'option B) sera préferable. Si le démontage et réinstalla-
tion de la brique excéde 35% de la surface totale du parement (tel
gu’indigué sur les élévations aux pages suivantes), les colts d'une
telle restauration et l'isolation du mur par lintérieur deviennent
aussi elevés que la reconstruction compléte de la brique et l'iso-
lation par I'extérieur.

De plus, isoler le mur de magonnerie tel gu'il existe présentement,
pourrait provoquer sa dégradation accélérée. Les parements de
brique existants sont moins biens drainés que les parements mod-
ernes, cependant, ils étaient chauffés par l'intérieur des batiments.
En isolant ces murs sans les modifier, ils risquent une détérioration
accélérée due aux effets combinée de I'eau et du gel.

(Option B avec la reconstruction de
brique et l'isolant a I'extérieur)
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ELEVATION ARRIERE (E-E) ELEVATION ARRIERE (H-H)

ELEVATION ARRIERE (G-G)

Elévations du Bloc O (4270 Cavendish, 6510-6520-6530 Monkland) avec indication en noir des surfaces de brique a démonter et a réinstaller selon I'option A
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Elévations du Bloc O (4270 Cavendish, 6510-6520-6530 Monkland) avec indication en noir des surfaces de brique & démonter et a réinstaller selon I'option A
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Elévations du Bloc N (4150-4180-4200-4230 Cavendish) avec indication en noir des surfaces de brique & démonter et a réinstaller selon I'option A
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PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

2.1 AMELIORATION DE L’APPARENCE ET DE LA PERFORMANCE DE L'ENVELOPPE EXTERIEURE

2.1.6 PERFORMANCE ENERGETIQUE DE L’ENVELOPPE EXTERIEURE

Il 'y a pas d'obligation a respecter les normes de résistance thermique pour ce type de rénova-
tion. Il est important de noter que les colts de chauffage sans rénovation seront considérablement
plus élevés que pour une nouvelle construction de dimensions équivalentes, construite selon les
normes en vigueur.

La résistance thermique de I'enveloppe existante ne rencontre pas les exigences des normes suiv-
antes:

Réglement sur I'économie d’énergie dans les nouveaux batiments - Québec

Mur extérieur RSI=3,40 (R=20,0)
Mur de fondation RSI=2,20 (R=12,5)
Toit RSI=5,30 (R=30,0)
Code modéle national de I'énergie pour les habitations — Canada 1997
Mur extérieur RSI=4,10 (R=23,5)
Mur de fondation RSI=3,10 (R=17,7)
Toit RSI=7,00 (R=40,0)
Novoclimat - Québec

Mur extérieur RSI=4,31 (R=24,5)
Mur de fondation RSI=2,99 (R=17,0)
Toit RSI=7,22 (R=41,0)

Avec l'aide financiére du Fonds d’efficacité énergétique et la collaboration de Martin Roy, nous
avons fait la simulation avec le logiciel EE4 de la performance de I'enveloppe extérieure incluant
trois (3) scénarios pour le mur extérieur. Cette analyse permet d'optimiser la restauration de I'en-
veloppe en termes de sa performance et des colts de ses travaux.

2.1.6.1 Toits

Afin de fixer les caractéristiques thermiques des toits des batiments existants a Benny Farm pour
des fins de simulation, nous proposons d’'ajouter 8” d'isolant dans I'espace des solives et un pare-
vapeur en polyéthyléne, et ce, en remplacant le gypse:

Toit existant, enlever gypse RSI=2,02

Isolant en laine minérale, 7 1/2” RSI=4,50

Gypse et/ou platre, 1/2” RSI=0,08

TOTAL RSI=6,60 (R=37,62)

Afin d’atteindre une meilleure étanchéité et la continuité du pare-air du toit, un isolant rigide peut
étre mit au-dessus de la charpente du toit. Cette solution est possible uniguement au moment du
remplacement de la couverture.

2.1.6.2 Sous-sols

Pour le sous-sol, on propose d'isoler de I'intérieur uniquement la partie hors-sol du mur de fonda-
tion (jusqu’a 2’-0" plus bas que le niveau du sol) tel que I'existant;

Film d’air extérieur RSI=0,03
Fondation en béton, 12" RSI=0,12
Isolant en laine minérale, 3 1/2” RSI=2,30
Pare-vapeur en polyéthylene  RSI=0,00

Gypse et/ou platre, 1/2” RSI=0,08
Film d’air intérieur RSI=0,11
TOTAL RSI=2,64 (R=15,05)

2.1.6.3 Plancher du rez-de-chaussée

On propose aussi d'isoler le plancher du rez-de-chaussée avant de fermer le plafond du sous-sol
selon le scénario suivant:

Plancher en bois-franc, 3/4” RSI=0,12
Planches en bois, 3/4” RSI=0,15
Isolant en laine minérale, 7 1/2” RSI=4,50
Espace d’air, 3/4” (fourrures) RSI=0,15
Pare-vapeur en polyéthylene  RSI=0,00

Gypse et/ou platre, 1/2” RSI=0,08
Film d’air intérieur RSI=0,11
TOTAL RSI=5,11 (R=29,13)

2.1.6.4 Mur extérieur
Les trois (3) scénarios pour le mur extérieur étaient:
1. Mur existant

Tel que I'existant, sans modification
(voir 1.2.2) RSI=1,62 (R=9,23)

2. Option A - Isolation a I'intérieur

A partir des madriers, remplacer le pare-vapeur, la lame d’air et le gypse et/ou le platre avec des
montants 2" x 4" & l'intérieur:

Mur existant, sans finition intérieur

(voir 1.2.2) RSI=1,51
Laine minérale, 3 1/2” RSI=2,30
Pare-vapeur en polyéthylene  RSI=0,00
Lame d’air, 3/4” (fourrures) RSI=0,18
Gypse, 1/2" RSI=0,08

TOTAL RSI=3,87 (R=22,06)

Dans ce scénario, nous proposons de remplacer toutes les portes extérieures et toutes les fenétres
avec des unités plus performantes (eg. portes isolées et fenétres avec vitrage double scellé).
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PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

2.1 AMELIORATION DE L’APPARENCE ET DE LA PERFORMANCE DE L’ENVELOPPE EXTERIEURE

Cette option (Option A) :

- n'oblige pas I'enléevement de la brique;

- offre un bonne résistance thermique;

- ne peut pas assurer la continuité de I'étanchéité a I'air, particulierement a la rencontre des
planchers et des cloisons au mur extérieur;

- oblige le déplacement des radiateurs de 4” a 6” vers l'intérieur de chaque piéce ou leur
remplacement par un autre appareil de chauffage.;

- diminue les superficies des piéces a l'intérieur qui sont déja minimales.

3. Option B - Isolation a I'extérieur

A partir des planches verticales en bois, enlever la brique, installer 1,5” d'isolant et remettre la
brique:

Mur existant (voir 1.2.2)RSI=1,62
Mousse de polyuréthane, 1,5” RSI=1,58

TOTAL RSI=3,20 (R=18,24)

Afin d’atteindre une meilleure résistance thermique des murs avec un parement de brique, On peut
aussi considérer I'ajout d’'un panneau de 1" d’isolant rigide avec un pare-vapeur intégré sur l'in-
térieur du mur extérieur avant de mettre une nouvelle finition en gypse.

Dans ce scénario, on propose de remplacer toutes les portes extérieures et les fenétres avec des
unités plus performantes afin de respecter les normes du programme Novoclimat (eg. portes isolées
CAN/CGSB-82,5-M88 avec bris thermique; fenétres CSA-A440-M90 avec bris thermique et vitrage
double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant).

Cette option (Option B) :

- nécessite I'enléevement de la brique;

- ne nécessite pas I'enléevement de la gypse a l'intérieur;

- ne nécessite pas le déplacement des radiateurs ou leur remplacement;
- offre un résistance thermique modéré;

- offre la continuité de I'étanchéité a l'air;

- ne diminue pas les superficies des pieces a l'intérieure.

Le choix d'une option ou l'autre devra se baser sur I'analyse de I'ensemble des points suivants:

- I'évaluation des colts de la restauration et/ou remplacement de la brique;

- I'évaluation des codts de l'isolation de I'enveloppe a I'intérieur et a I'extérieur;

- I'évaluation des codts d’entretien de I'enveloppe pour les deux (2) options;

- I'évaluation de la consommation d’énergie pour les deux (2) options;

- I'évaluation des autres avantages et désavantages (systéme de chauffage, dimensions des
piéces) des deux (2) options.

Colts
Les colts du remplacement de la brique et de Iisolation du mur par I'extérieur sont égaux ou légére-
ment inférieurs aux co(ts de la restauration de la brique avec isolation du mur par l'intérieur.

Durabilité

La reconstruction de la brique permet de profiter d’'une durée de vie de 50 ans tandis que la restau-
ration oblige un programme annuel d'inspection et d’entretien. Tel qu’expliqué précédemment, la
reconstruction de la brique évitera les risques associés avec la dégradation imprévisible du pare-
ment d’origine qui peut résulter de I'isolation du mur extérieur.

Efficacité énergétique

Suite a la simulation EE4 de la consommation d’énergie pour les deux options, la reconstruction de
la brique peut permettre de profiter d’'une économie d’approximativement 26% par rapport a la
restauration ($300 par logement par année).

Autres considérations

En plus, la reconstruction de la brique et l'isolation par I'extérieur n'oblige pas le déplacement des
radiateurs vers l'intérieur ni la réduction des dimensions des piéces. Finalement, la reconstruction
du parement de brique permet I'uniformité et la meilleure qualité de I'apparence extérieure des bati-
ments.

2.1.7 CONCLUSION

Le parement extérieur en brique devra étre reconstruit avec la brique récupérée, tel que I'option B.
La reconstruction devra conserver les détails d'origines de la maconnerie incluant les bandes hori-
zontales en saillie et les éléments en béton préfabriqué tel que les alleges des fenétres. La brique
d’origine est de bonne qualité et est en bon état, mais il sera prudent de se servir d’'un mortier a
base du chaux tel que le parement d’origine. L'apparence de la brique peut étre améliorée avec la
nettoyage de la brique aprés reconstruction et la teinture du mortier avec un pigment qui ressem-
ble a la couleur de la brique.

La reconstruction du parement des batiments existants avec la brique récupérée et I'utilisation de
la brique récupérée des batiments qui seront démolis pour le parement de la nouvelle constructions
qui s'y attachera assurent l'uniformité de ces juxtapositions.

L'uniformité de la couleur des solins, des marquises, des balcons, des escaliers, des fenétres et
des portes extérieures devra s’appliquer a tous les batiments renovés et également a la nouvelle
construction qui s'y attachera.
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2.2 REAMENAGEMENT DES LOGEMENTS EXISTANTS

PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

Les logements renovés devront se conformer au «Guide de construction - AccésLogis Québec et
Logement Abordable Québec» pour bénéficier des programmes de subvention. Les standards du
«Guide de construction», devraient étre respectés, mais il existe toutefois une certaine latitude
lorsqu'il s’agit d'un projet de rénovation. Par exemple, une variation de +/- 10% des superficies
recommandées sera acceptable dans la mesure ou des contraintes physiques existantes
empéchent de faire autrement.

En plus, certains objectifs ont été déterminés par le Service d’Habitation de la Ville de Montréal pour

les projets de I'Opération Solidarité 5000 Logements :

- au moins 1/3 des logements devraient avoir trois (3) ou quatres (4) chambres a coucher;

- au moins 10% des nouveaux logements devraient étre accessibles aux personnes a mobilité
réduite (en excluant les unités du Volet 2);

- les logements de quatre (4) chambres a coucher et plus ainsi que ceux de trois (3) chambres a
coucher sur deux (2) niveaux devraient étre équipés d’'une salle d’eau en plus que la salle de
bain;

- les logements de trois (3) chambres a coucher et plus devraient comporter une salle a manger
séparée du salon;

- les béatiments devraient comporter de la brique sur les quatre (4) faces;

- les chambres a coucher doivent avoir une fénetre donnant sur I'extérieur;

- les fenétres des chambres a coucher doivent étre de dimension équivalente a au moins 10% de
la superficie de la chambre;

- la plomberie doit comporter une colonne sanitaire en fonte;

- aucune sortie sur le balcon n’est permise par la fenétre d’'une chambre;

- aucun escalier ne doit étre vis-a-vis une fenétre;

- des espaces verts (aires de jeux) doivent étre prévus pour les projets familiaux;

- les projets familiaux doivent prévoir un aménagement sans corridor;

- l'aménagement des plus grands logements doit se faire aux étages les plus bas;

- les espaces de rangement doivent étre proportionnels a la dimension des logements;

- les matériaux choisis doivent étre sobre et durable;

- aucun logement ou piéce de logement ne doit se retrouver en demi-sous-sol, sauf si le niveau
du rez-de-chausée se trouve a deux (2) metres au-dessus de celui du trottoir et si la distance
entre le batiment et le trottoir est d’au moins trois (3) métres, ceci de fagon a bien éclairer les
piéces qui s'y trouvent et a leur assurer un minimum de privauté;

- les standards d’efficacité énergétique du programme Novoclimat (développé par le AEE)
devraient étre intégrés si les contraintes économiques le permettent.

Les mesures minimales pour un développement durable a codts nuls ou modestes a intégrer sont :

- Iinstallation de thermostats électriques précis;

- la pose d'un chauffe-eau efficace CSA/C-191.1 avec une isolation des premiers dix (10) pieds
de tuyauterie d’eau chaude;

- Ilinstallation de toilettes a débit de six (6) litres par chasse;

- Tlinstallation de robinets économiseurs d’eau;

- la prévision de I'espace nécessaire pour déposer le bac servant a récupérer les matiéres recy
clables (pour les petits batiments) et la prévision de 'aménagement d’un espace commun,
facilement accessible par la voie publique, pour entreposer les grands bac de recyclage sur
roues (pour les grands logements).

Nous avons rencontré des représentants du Service d’habitation de la Ville de Montréal pour dis-
cuter de la conformité des logements existants avec les programmes de subvention (AccésLogis
Québec et Logement Abordable Québec). Selon eux, les dimensions des chambres existantes sont
acceptables et il n’est donc pas obligatoire de jumeler des piéces ou de réduire le nombres de piéces
lors du réaménagement des unités.

En général, les réaménagements que nous proposons répondent aux critéres du Guide de

construction - Accéslogis Québec et Logement Abordable Québec avec quelques exceptions :

- les plus petites chambres des logements a trois (3) chambres a coucher et a quatre (4)
chambres a coucher ne respectent pas les dimensions minimales de 9'-0” (8’-0") ni la
superficie minimale de 97 pi.ca (85 pi.ca);

- les logements a quatre (4) chambres a coucher n’auront pas de salle d’eau (en plus d’'une salle
de bain).

Les autres differences se trouvent par rapport a la superficie totale des unités. Celles-ci s’ex-

pliquent par la proportion de la superficie dédié aux circulations (25-35%) et rangements (43-86

pi.ca.par logement) dans les recommandations du Guide de construction. Les exceptions et dif-

férences devront étre évaluées par le Service d’habitation aussi bien que les occupants éventuels
des logements.

Nous avons préparé le tableau suivant afin de comparer les superficies recommandées des loge-
ments selon le Guide de construction avec les superficies des logements renovés a Benny Farm
(en pi.ca.)

2 CAC 3 CAC 4 CAC

Guide Benny Farm  Guide Benny Farm  Guide Benny Farm
Salon 145 144 150 142 156 166
Espace repas 35 51 40 51 46 41
Cuisine 75 98 75 93 75 81
Chambre 1 118 116-120 118 129 118 137
Chambre 2 97 90-98 97 109 97 117
Chambre 3 N/A N/A 97 92 97 83
Chambre 4 N/A N/A N/A N/A 97 83
Salle de bain 43 34-49 43 35 65 38

Ajouter circulations, murs, gaines techniques, et autres (25-35%)

Espace disponible par logement en sous-sol pour rangement et espaces communs
207-228 261 312

TOTAL 775 855-919 968 1056 1162 1258

Pour ce projet, afin de répondre aux exigences du Guide de construction, aux objectifs du Service

d’habitation de la Ville de Montréal et a la clientéle cible, nous avons identifé certaines priorités

pour le réaménagement des unités (voir plan type a gauche):

- remplacer les cages d’escaliers de secours intérieures par des escaliers extérieurs et de
nouveaux balcons;

- ouvrir I'espace de la cuisine sur le salon;

- aggrandir les cuisines et offrir une dinette séparée du salon;

- concevoir un meilleur aménagement des entrées des unités;

- modifier les lingeries pour accommoder l'installation des laveuses et des sécheuses;

- concevoir des espaces au sous-sol dédiés au rangement pour les locataires aussi bien que des
locaux techniques et des espaces communs.

- améliorer si possible la configuration des garde-robes des chambres.
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2.3 MISE A JOUR DES SYSTEMES DE PLOMBERIE, DE CHAUFFAGE ET D’ELECTRICITE

PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

2.3.1 ELECTRICITE

L'électricité devrait étre refaite au complet dans chague logement avec l'installation de nouvelles
prises en nombre suffisant. L'entrée devrait étre refaite pour respecter les nouvelles normes et afin
d’installer des équipements plus récents.

2.3.2 PLOMBERIE

Les tuyaux de cuivre pour l'alimentation en eau chaude et froide devraient étre conservés. Les
colonnes sanitaires et les évents de plomberie peuvent étre conservées. Tous les drains et toutes
les connexions de moins de 2" de diameétre en acier devraient étre remplacés a cause de la proba-
bilité de corrosion. Tous les appareils et toute la robinetterie de plomberie devront étre remplacés.

Les fosses de retenue doivent étre nettoyées et les raccords aux égouts doivent étre équipés avec
des clapets anti-refoulement.

2.3.3 CHAUFFAGE
2.3.3.1 Modifications au systéme existant

Les radiateurs en fonte offrent un trés haut niveau de confort et sont efficaces. lls pourraient donc
étre conservés. Une simulation énergétique devrait confirmer si I'utilisation des radiateurs en fonte
est économique.

L'installation d’un réflecteur derriére les radiateurs permettrait une amélioration de I'efficacité du sys-
teme de 5% a 10% en plus d'étre subventionnée par le programme du Fonds d’efficacité énergé-
tique. Les radiateurs a ailettes aussi bien que les radiateurs endommageés devraient étre remplacés
par des radiateurs en fonte récupérés des batiments démolis.

Des valves thermostatiques ou des controles électriques peuvent étre ajoutés aux radiateurs pour
éviter la surchauffe des logements. Les connexions d’'alimentation et de renvoi doivent étre rem-
placées dans toutes les salles de bains.

L'usage de la géothermie serait possible (eau a 120°F) si on réduisait les pertes thermiques de I'en-
veloppe de 50% puisque les radiateurs perdent environ 50% de leurs capacités a cette tempéra-
ture.

La cheminée devrait étre inspectée, surtout si on prévoit I'utilisation de chaudiéres pour alimenter
les radiateurs a une température de 1200F ou si on prévoit le remplacement des chaudiéres par des
chaudiéres a condensation.

2.3.3.2 Proposition de Gaz Métropolitain

Gaz Métropolitain a analysé le plan de redéveloppement proposé afin d’envisager les différentes
alternatives pour modifier le systéeme de chauffage au gaz naturel existant. lls sont actuellement en
train de préparer une proposition pour un systéme de chauffage a I'eau chaude pour 48 logements
existants, tel que présenté sur le plan a gauche. Cette proposition inclut des radiateurs et une par-
tie du systeme de distribution existant. Chaque batiment posséderait son propre systéme de
chauffage assurant I'autonomie des occupants par rapport aux autres projets.

Gaz Métropolitain a apporté les recommandations suivantes :
- réutiliser et conserver le systéeme de chauffage a I'eau chaude car la tuyauterie des édifices
visités est en bon état;

- conserver les radiateurs en fonte car les émetteurs de chaleur sont en bon état, mis a part
quelques-uns dans les salles de bain, et remplacer les radiateurs qui présentent des signes

d'usure;
- remplacer les chaudiéres se trouvant a la fin de leur durée de vie utile car ces modéles ne sont
plus disponibles et les piéces seront de plus en plus difficiles a trouver;

- installer une nouvelle chaudiére a condensation au gaz naturel qui offre une efficacité bien
supérieure aux modeles standards. Ceci aurait pour effet de diminuer la consommation de gaz
naturel et donc de diminuer la facture énergétique. Prendre note que certains modeles de
chaudiére a condensation faisant partie du Programme en Efficacité Energétique sont éligibles
a une subvention de la part de Gaz Métropolitain;

- produire I'eau chaude domestique a partir de chaudiéres via un échangeur a plaques afin de
prendre avantage des chaudieéres a condensation;

- installer des valves thermostatiques a chaque radiateur pour donner un contréle et du confort
supplémentaire aux locataires;

- prévoir une chaufferie par batiment afin de diminuer les longueurs de tuyau terie souterraine
et ainsi limiter les pertes de chaleur.

Les recommandations de Gaz Métropolitain seront élaborées et accompagnées de colts budgé-
taires et du profil de consommation future des batiments selon la conception ci-décrit.

2.3.3.3 Fond d'éfficacité énergétique

Le Fond d’efficacité énergétique peut fournir des subventions qui peuvent couvrir des colts addi-
tionnels liés a 'amélioration de la performance thermique de I'enveloppe des batiments, dans le but
d’atteindre les standards de Novoclimat ou CBIP (probablement entre 1500% et 2500% par loge-
ment). Une partie de ces subventions est remboursable sur une période de cing (5) ans, mais
seulement si des économies d’énergie sont réalisées.

D’autres subventions pourront étre disponibles pour la rénovation des batiments existants avec un
bon rendement énergétique.

2.3.4 VENTILATION

Une rénovation majeure devrait impliquer I'installation d’'un systéme de ventilation avec distribution
dans chaque piéce des logements et I'évacuation de toilettes. L'installation d’'une hotte pour la
cuisiniére serait aussi nécessaire.

Voir les rapports par Martin Roy et Associés, Groupe Conseil Inc., Analyse des systémes
mécaniques et électriques (12 mai 2003) et Groupe Datech - Gaz Métropolitain, Projet Benny Farm.
(25 avril 2003)
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2.4 PERFORMANCE ACOUSTIQUE

PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

Afin de répondre aux exigences de I'édition courante du Code National du Batiment et de limiter la
transmission des bruits d'impact d'un logement a l'autre et la transmission des bruits produits par la
plomberie, Michel Morin de MJM Conseillers en acoustique Inc a été mandaté de :

- proposer des compositions de cloisons et d’assemblages plancher/plafond susceptibles de
remplir les exigences d’isolation sonore interlogements contenus dans le CNB ainsi que les
criteres d'isolation des bruits aériens et d'impacts faisant aujourd’hui office de normes dans
I'industrie de la construction multi-logements destinés a la vente en copropriété divise;

- commenter sur l'installation des conduites de plomberie a l'intérieur des logements actuels en
vue de minimiser la transmission des bruits de plomberie d’'un logement a l'autre.

2.4.1 CLOISON INTERLOGEMENTS (CUISINES)

La cloison existante sera démolie et la nouvelle cloison devra étre composée :

- de deux (2) rangées de colombages métalliques 2 1/2” de calibre standard a 16" c/c avec un
espace d'air de 1" entre les lisses;

- de coussins d'isolant en laine minérale ou fibre de verre de 2 1/2” entre les colombages de cha-
cune des rangées;

- d'un fini avec deux (2) gypses ignifuges de 1/2” face a l'intérieur de chaque appartement.

Ce type de cloison procurera un indice de transmission du son d’environ STC 64.
2.4.2 CLOISON ESCALIER/LOGEMENT

Le gypse et/ou le platre existant du c6té du logement devra étre enlevé et la nouvelle cloison devra
étre composée de colombages métalliques 2 1/2" espacés a 1/2” du mur en blocs de béton.

Des coussins d’isolant en laine minérale ou en fibre de verre de 2 1/2” et un (1) fini en gypse de
1/2" devront étre posés.

Ce type de cloison procurera un indice de transmission du son d’environ STC 60.

2.4.3 ASSEMBLAGE PLANCHER/PLAFOND

Il existe deux (2) facons d’améliorer l'isolation sonore d’'un assemblage plancher/plafond par le
dessous, si on veut conserver le plancher en bois-franc.

Option 1

Enlever le gypse et/ou le platre avec les fourrures existantes du plafond.

Insérer un (1) coussin d'isolant en laine minérale ou en fibre de verre 6” entre les solives.
Visser des fourrures résilientes en-dessous des solives existantes a 16” c/c.

Installer deux (2) gypses ignifuges de 1/2".

Option 2

Conserver I'assemblage plancher/plafond existant tel quel.

Visser des colombages métalliques 2 1/2” de calibre standard a 16” c/c.

Insérer des coussins d’isolant en laine minérale ou en fibre de verre de 2 1/2" entre les colomages.
Installer deux (2) gypses ignifuges de 1/2".

Ces modifications de I'assemblage plancher/plafond devraient procurer un indice de transmission
du son d’environ STC 58 (minimum STC 50 requis) et IIC 53. L'indice minimal de IIC 55 (bruits
d'impact) recommandé pour les planchers nus (sans moquette) ne peut pas étre atteint sans
enlever le plancher en bois-franc.

L'option 1 sera préférable car :

- la hauteur libre du plafond ne sera pas réduit;

- la plafond devra de toute facon étre démoli et permettra le passage du filage électrique et de
l'isolation de I'entretoit;

- la charpente du plancher pourra étre vérifiée visuellement.

2.4.4 CONTROLE DU BRUIT PRODUIT PAR LA PLOMBERIE

Pour minimiser la transmission des bruits de plomberie d’'un logement a l'autre, il sera nécessaire :

- dincorporer des dispositifs «anti-bélier» (chambre d’air) aux conduites d’alimentation;

- de construire les parois des cloisons avec plomberie a I'aide d’un (1) gypse de 1/2” sur des four-
rures résilientes et d'y insérer un (1) coussin d'isolant en laine minérale ou en fibre de verre
31/27

- d'installer tous les conduits de plomberie en évitant tout contact rigide avec la structure ou les
revétements et en incorporant des douilles de caoutchouc mousse compressibles dans les col-
liers de fixation.

2.4.5 PORTES D’ACCES DANS LES CLOISONS D’ESCALIERS/LOGEMENT
Toutes les portes d’accés des logements doivent étre a ame pleine et posséder une masse sur-
facique de 4 a 5 Ibs/pi2. Chaque porte devrait étre installée a I'intérieur d’'un cadre muni de coupe-

sons étanches.

Voir le rapport par MJM Conseillers en acoustique, Volet insonorisation de I'étude sur la rénovation
de béatiments existants sur le site de Benny Farm & Montréal (18 avril 2003)
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PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

2.5 CONFORMITE REGLEMENTAIRE

2.5.1 RESISTANCE AU FEU

Il faut procurer une résistance au feu de 45 mins (ou une (1) heure pour certain locaux techniques)
pour I'assemblage des planchers au rez-de-chaussée en ajoutant un plafond en gypse au sous-sol.

2.5.2 PROTECTION DES OUVERTURES

Les portes et cadres donnant sur les cages d’escaliers sont dans plusieurs cas inadéquats. Les
portes et les cadres existants devraient étre remplacées avec des portes et cadres de 20 mins
munies de dispositifs de fermeture automatique et d'un dispositif d’enclenchement.

2.5.3 ESCALIERS D’ISSUE

L'escalier de service arriere devra déboucher dans un hall au sous-sol menant a une porte
extérieure et devra comporter le méme degré de résistance au feu que celui de I'escalier, soit 45
minutes. Toutefois, des locaux techniques et des locaux d’entreposage ne pourront pas ouvrir sur
ce hall (article 9.9.8.5 du Code). Alternativement, I'escalier arriere peut étre éliminé et un nouvel
escalier extérieur pourra servir comme un deuxiéme moyen d’évacuation pour les logements.

2.5.4 MODIFICATIONS AUX GARDE-CORPS DES CAGES D'ESCALIERS

Les gardes-corps des escaliers devront étre modifiés afin de s’assurer :

- d'une hauteur minimale de 1070mm aux paliers et 900mm le long des marches;

- des ouvertures maximales de 100mm de diametre;

- de ne pas avoir des éléments permettant I'escalade entre 140mm et 900mm du plancher pro-
tégé par le garde-corps.

2.5.5 ECLAIRAGE D’'URGENCE ET AVERTISSEURS DE FUMEE

Un éclairage de secours fournissant un éclairage moyen d'au moins 10 Ix au niveau du plancher ou
des marches d'escalier devra étre prévu dans les cages d’escaliers (CNB art. 9.9.11.3).

Des avertisseurs de fumée conforment a la norme CAN/ULC- S 531-M seront requis dans chaque

logement.

2.5.6 ADAPTATION DU DESIGN DES UNITES EXISTANTES A LA CONSTRUCTION DES
NOUVELLES UNITES QUI S'Y ATTACHERONT

La nouvelle construction mitoyenne d’'une typologie semblable devra étre construite avec un mur
coupe-feu d’'une résistance minimale de deux (2) heures.

Voir le rapport de Technorm Inc., Benny Farm - Analyse de conformité et exigences de sécurité
incendie - préliminaire. (12 mai 2003)
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PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

2.6 ENLEVEMENT DE CONTAMINANTS

En fonction des résultats, il semble que le platre sur fond de gypse de type «CGC Rocklath» dans
un nombre limité des logements contient de 'amiante en concentration supérieure a 0,1 %. Ces
matériaux sont donc considérés comme des matériaux contenant de I'amiante et leur enléevement
devra se faire selon les normes de sécurité appropriées, telles que requises par le Code de sécu-
rité pour les travaux de construction (c. S-2.1, r.6 - article 3.23.3.2.). Avant que des travaux de
démolition ou de rénovation ne soient entrepris, les matériaux susceptibles d'émettrent de la pous-
siére d'amiante doivent étre enlevés.

En fonction de la quantité des matériaux contenant de I'amiante (MCA) devant étre enlevés (plus
de 0,03m3), dans un certain nombre de logements, I'entrepreneur devra effectuer la décontamina-
tion en fonction des normes de sécurité en vigueur.

Le platre sur bloc du béton de la majorité des cages d’escalier avants et les coudes isolés a I'ami-
ante identifiés dans la chaufferie et dans le sous-sol sont également considérés comme des matéri-
aux contenant de I'amiante et devront étre retirés selon les normes de sécurité en vigueur.

Les matériaux contenant du plomb pourront étre retirés sans danger, a condition que les surfaces
contaminées ne fassent pas I'objet de manipulations pouvant mettre en suspension des poussiéres
contaminées au plomb. Si de tels travaux devaient étre effectués, les mesures de sécurité
adéquates devront étre mises en place, telles que requises par le Code.

Voir le rapport de Jacques Whitford Environnment Ltée, Experts-conseils, Lettre de présentation

des résultats suite a I'évaluation de la présence d’amiante, de plomb et de moisissures pour le pro -
jet ‘Benny Farm’. (14 mai 2003)
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2.7 OBJECTIFS EN DEVELOPPEMENT DURABLE

PARTIE 2 - RENOVATIONS TYPIQUES A ENVISAGER

2.7.1 EFFICACITE ENERGETIQUE

Dans un projet résidentiel, le chauffage représente la plus importante source de consommation
d’énergie. Le systéme de chauffage existant offre un bon niveau de confort mais peu d’efficacité
énergétique (par exemple, en 2000, le colt de chauffage était approximativement de 200$ par
mois par logement).

Selon les recommendations de Martin Roy ing. et Gaz Métropolitain:

- le réseau de chauffage existant (tuyauterie et radiateurs) peut étre conservé;

- les chaudiéres existantes devront étre remplacées avec de nouvelles chaudiéres plus perfor-
mantes;

- les réservoirs a eau chaude existants devront étre remplacés par de nouveaux réservoirs plus
performants;

- le surchauffement de certains logements peut étre diminué avec I'ajout de contréles individuels
aux radiateurs;

- I'efficacité des radiateurs peut étre amélioré avec des panneaux réflecteurs de chaleur.

L'électricité servira principalement pour I'éclairage et les appareils. L'installation d’appareils d’é-
clairage avec détecteur de mouvement dans les espaces communs et d’appareils d'éclairage per-
mettant I'utilisation de lampes fluorescentes compactes procurera des gains d'énergie consid-
érables pour les locataires.

Actuellement, le seul moyen d'apporter de l'air frais dans les logements est par I'ouverture des
fenétres. Un systeme de ventilation avec récupération de chaleur devra étre installé. Ce type de
systéme offre de trés grandes économies d’énergie.

2.7.2 PERFORMANCE THERMIQUE

Une meilleure performance thermique et I'étanchéité de I'enveloppe extérieure peuvent réduire
considérablement la consommation d’énergie en chauffage. Si possible, le toit devra avoir une
valeur de R40, le mur extérieur devra avoir R24 et le sous-sol devra avoir une valeur de R15. Si
le sous-sol n'est pas habité, le plancher du rez-de-chaussée devrait étre isolé. En termes de la
performance thermique, I'étanchéité du mur extérieur par rapport aux infiltrations d'air est plus
important que la valeur R que nous pouvons atteindre. L’étanchéité est aussi difficile d’atteindre
avec l'isolant a l'intérieur particulierement aux points de rencontre entre les planchers, les cloisons
et le mur extérieur.

Les portes extérieures et les fenétres peuvent représenter jusqu’au deux tiers (2/3) des pertes de
chaleur de I'enveloppe extérieure. Les portes et les fenétres devront étre remplacées avec de nou-
velles unités aussi performantes et viables pour le projet. Présentement sur le marché résidentiel,
les fenétres et les portes-patio avec chassis en fibre de verre et vitrage double scellé (avec pel-
licule de basse émissivité, argon et intercalaire isolant) offrent la meilleure performance énergé-
tique.

2.7.3 SOURCES D’ENERGIES ALTERNATIVES
Selon nos analyses préliminaires, la géothermie peut étre viable comme source d’énergie alterna-

tive. La géothermie fournira a I'eau une temperature de 1200F qui circulera dans le réseau de
chauffage existant (tuyauterie et radiateurs). A premiére vue, le colt du systéme de géothermie

(incluant les thermopompes, les puits en circuit fermé et les modifications du réseau de chauffage
existant) serait approximativement de 7000$ par logement (comparé & 3400$ pour le gaz naturel et
a 25008 pour I'électricité). Malgré un investissement initial plus élevé pour la géothermie, on peut
compter sur une économie de 30$ & 35% par mois par logement pour ce systéme. La période de
remboursement simplifiée est dix (10) ans, sans tenir compte de l'instabilité des codts de I'électric-
ité et du gaz naturel et des économies potentielles d’'une échelle de 100 a 150 logements sur le
réseau. Le ratio de I'économie sur l'investissement (4,2) et le taux de rendement interne ajusté
(11,2%) sont trés interessants

2.7.4 QUALITE DE L'AIR INTERIEUR

Avec le niveau élevé d’étanchéité a I'air qui peut étre atteint dans une telle rénovation, la qualité de
I'air intérieur est importante a considérer. Au lieu d'obliger les occupants a ouvrir les fenétres
pour faire un changement d’air - situation particulierement désagréable et coliteuse en chauffage
par temps froids - un systéme mécanique apportera un minimum d’air frais a I'intérieur des loge-
ments. Ce systéme est maintenant obligatoire pour les nouvelles constructions selon le Code de
construction du Québec. Il est aussi important de prévoir I'évacuation directe de I'air vicié et humide
des salles de bain et de I'air vicié de la cuisine par des hottes que de prévoir une étanchéité a l'air
des logements vis-a-vis le sous-sol.

Afin de réduire au minimum les agents pouvant polluer I'air intérieur, des produits sans composante
organique volatile (COV) ou avec un minimum de COV devront étre utilisés exclusivement dans la
rénovation.

2.7.5 CONSOMMATION D’EAU

La consommation d'eau peut étre reduite avec des appareils de plomberie et des robinets
économiseurs d’'eau. Il serait souhaitable que I'aménagement paysager inclut la récupération des
eaux de pluie pour I'arrosage des plantes et prévoit l'utilisation de plantes nécéssitant un minimun
d’'arrosage.

2.7.6 RECUPERATION / CONSERVATION DE L'ENERGIE INTRINSEQUE DES MATERIAUX DE
CONSTRUCTION D'ORIGINE

La conservation de I'énergie intrinséque des matériaux est une autre facon d'aborder I'efficacité
énergétique. Tout d'abord, I'enléevement des systémes, des assemblages et des matériaux des
logements existants devra étre réduit au minimum et la restauration en place des éléments devra
étre exploitée au maximum. Ensuite, les systémes, les assemblages et les matériaux provenant de
la démolition ou de la rénovation devront étre récuperés et réutilisés a l'intérieur du projet (par
exemple, les radiateurs en fonte, le parement de brique et les planchers en bois franc). Finalement,
les déchets provenant de la démolition et de la rénovation devront étre réutilisés et recyclés locale-
ment si possible.

2.7.7 GESTION DES DECHETS DE LA DEMOLITION ET DE LA RENOVATION
Un plan de gestion des déchets solides non-dangereux provenant de la démolition et de la réno-

vation incluant I'évaluation des quantités, le triage sur place des matériaux et la disposition appro-
priée devra étre obligatoire pour tous les projets.
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PARTIE 3 - NORMES DE RENOVATION

02000 DEMOLITION

Enlever :

- les balcons incluant le platelage, les garde-corps et la structure en acier;

- les portes extérieures et les fenétres;

- les unités en bloc de verre des cages d'escalier;

- les portes et les cadres des entrées aux logements;

- les appareils d'éclairage, les meubles et les tapis a l'intérieur des logements;

- les appareils de plomberie incluant les raccords des drains jusqu'a la colonne sanitaire;

- le plancher en vinyle et en bois franc jusqu'au sous-plancher pour I'aggrandissement de la
cuisine.

Dégarnir ;

- la marquise jusqu'a la structure en acier;

- les salles de bain jusqu'a la charpente en bois;

- les armoires de cuisine jusqu'a la charpente en bois de la cloison;

- le gypse et les fourrures jusqu'au bloc du béton a l'intérieur du logement autour de la cage
d'escalier.

Démolir :

- les plafonds des logements;

- la cloison inter-logement (entre cuisines);

- le bloc de béton existant au prolongement du palier de I'escalier d'entrée des appartements;

- l'escalier d'issue en bois et la cloison autour en gypse et bois (ou en bloc du béton au sous-
sol);

- lacloison entre la cuisine et le salon (agrandissement de la cuisine);

- les cloisons des garde-robes.

Prévoir de nouvelles ouvertures dans le mur du béton existant (12") au sous-sol
pour les portes entre les immeubles.

02000 AMENAGEMENT EXTERIEUR

Prévoir :

- le remplacement ou la réparation du trottoir en béton existant devant les batiments;

- le remplacement du gazon autour du batiment;

- l'aménagement des aires de plantation devant les batiments (sol, bordures et plantation);

- un nouveau pavage en béton préfabriqué sur lit en pierre concassé pour les issues en arriére
du batiment;

- l'aménagement de la cour arriére incluant clotlre, sol et gazon.

03000 BETON

Prévoir :

- des fondations en béton pour le support des nouveaux balcons et des nouveaux escaliers de
secours;

- nivellement de la dalle en béton au sous-sol avec une nouvelle chape de béton.

04000 MACONNERIE

Démanteler le parement en brique existant et le reconstruire avec de la brique récuperée et
des alleges en béton préfabriqués récuperés
- incluant de nouveaux solins intra-muraux et des nouveaux linteaux en fer angle galvanisé.
- la reconstruction devra réproduire littéralement les détails (tel que les bandes horizontales
en saillie et les éléments en béton préfabriqués) du parement d'origine;
- le mortier pour la reconstruction devra étre fait a base du chaux (tel que le mortier
d’'origine) ;
- le mortier devra étre teint avec un pigment qui ressemble a la couleur de la brique
récupérée;
- la brique devra étre nettoyée apres réconstruction.
Prévoir la réparation des fissures et un nouvel enduit de ciment a I'extérieur des murs de
fondation en béton.

05000 METAUX

Prévoir un nouveau balcon de 5’-0” x 8'-0" par logement incluant structure, garde corps et
escaliers de secours extérieurs sur trois (3) étages incluant paliers et garde-corps en acier
galvanisé avec platelage en contreplaqué 3/4” récouvert de fibre de verre.

Modifier les garde-corps des escaliers existants a l'intérieur incluant le rehaussement de la
main courante

Remplacer la volée d'escalier au sous-sol

Réparer et remplacer des composantes rouillés de la volée d'escalier au rez-de-chaussée.

06000 BOIS ET PLASTIQUE

Charpenterie :
Prévoir le remplacement du sous-plancher des cuisines et le sous-plancher des salles de bain
avec un contre-plaqué de 3/4”;
Installer une nouvelle poutre en bois entre la cuisine et le salon;
Construire de nouvelles cloisons en montants de bois de 2" x 4" @ 16" c/c :
- entre la cage d'escalier et les logements;
- des vestiaires (inter-logements);
- de la salle électrique/téléphonique et la chaufferie (au sous-sol);
- de I'entrée, le vestiaire et le garde-manger des logements;
Construire de nouvelles cloisons avec deux (2) rangées de montants en bois de 2" x 4" @ 16"
c/c entre les cuisines (inter-logements);
Construire des montants de 2" x 4" @ 16" c/c ancrés a l'intérieur du mur de fondation du
sous-sol
Modifier les cloisons
- des garde-robes de certains logements;
- pour accommoder les gaines de ventilation jusqu'au toit;
- pour accommoder les laveuses et les sécheuses dans les logements.
Obturer le plancher a I'emplacement de l'escalier d'issue avec des solives en bois et un sous-
plancher en contreplaqué de 3/4";
Prévoir un contreplaqué de 3/4” au mur de la salle électrique et téléphonique du sous-sol;
Installer des portes extérieures et des fenétres;
Installer des portes intérieures.
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Menuiserie :

Prévoir la finition intérieur autour des portes et des fenétres extérieures;
Prévoir la finition intérieur autour des portes intérieures;

Prévoir les plinthes et les quarts-de-rond;

Prévoir des trappes d'acces a la plomberie.

07000 IMPERMEABILISATION ET ISOLATION THERMIQUE

Prévoir un pare-vapeur en polyéthyléne 6 mil pour I'entretoit, le plancher du rez-de-chaussée et
le mur de fondation au sous-sol.

Prévoir l'isolation thermique en laine minérale de 7 1/2” pour I'entretoit et le plancher du rez-de-
chaussée.

Prévoir l'isolation thermique en laine minérale de 3 1/2” pour le mur de fondation au sous-sol.

Prévoir I'isolation thermique en polyuréthane giclé de 1 1/2"pour le mur extérieur.

Prévoir I'enlévement et le remplacement de la couverture et des solins avec un membrane multi-
couche cing (5) plis sur un panneau de fibre de bois 1/2" et des solins en métal prépeint
(couleur uniformisée a déterminer).

Prévoir le remplacement de la couverture et des solins prépeints (couleur uniformisée a déter-
miner) au dessus de la marquise.

Prévoir le remplacement du bord et le soffit de la marquise en métal prépeint (couleur uni-
formisée a déterminer).

08000 PORTES ET FENETRES

Prévoir I'installation de produits d'étanchéité.
Prévoir des nouvelles fenétres avec chassis en fibre de verre :
- conforme a la norme CSA-A440-M90;
- avec bris thermique;
- avec vitrage double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant;
- de type coulissante pour le sous-sol;
- de type guillotine (simple ou double) pour les logements;
- de type fixe pour les cages d’'escalier avec sections amovibles (auvents);
- couleur uniformisée (Duracron) a déterminer.
Prévoir des nouvelles portes-patios avec chassis en fibre de verre donnant sur les balcons
- conforme a la norme CSA-A440-M90 A3/B4/C3;
- avec bris thermique ;
- avec vitrage double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant;
- couleur uniformisée (Duracron) a déterminer.
Prévoir des nouvelles portes et de nouveaux cadres extérieures avec quincaillerie :
- conforme a la norme CAN/CGSB-82,5-M88;
- avec bris thermique;
- avec vitrage double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant;
- acier isolé avec vitrage (porte principale);
- acier isolé (sous-sol);
- couleur uniformisée (Duracron) a déterminer.

Prévoir des nouvelles portes en acier et de nouveaux cadres coupe-feu en acier avec quincaillerie :

- entre les batiments au sous-sol.

Prévoir des nouvelles portes et cadres intérieures en bois a &me pleine avec quincaillerie :
- entrées des appartements en bois (20 min);
- de certaines chambres.

Prévoir des nouvelles portes et cadres intérieurs en bois a &me creuse avec quincaillerie :
- des gardes-manger (simple).
Prévoir des nouvelles portes coulissantes et cadres en bois a &me creuse avec quincaillerie :
- des vestiaires;
- des gardes-robe;
- des buanderies (laveuse/sécheuse).
Réparer et ajuster les portes intérieures existantes:
- des chambres;
- des salles de bain;
- des gardes-robe.

09000 FINITIONS INTERIEURES

Réparer et ragréer les surfaces existantes en gypse et en platre.
Prévoir un (1) gypse ignifuge de 1/2" aux nouvelles cloisons :

- entre la cage d'escalier et les logements.

Prévoir deux (2) gypses ignifuges de 1/2” aux nouvelles cloisons :

- inter-logement.

Prévoir un (1) gypse de 1/2" aux nouvelles cloisons :

- de la salle électrique/téléphonique et la chaufferie (au sous-sol);

- de I'entrée, la vestiare et le garde-manger des logements;

- des nouveaux garde-robes;

- pour accommoder gains de ventilation jusqu'au toit;

- pour accommoder laveuses et sécheuses dans les logements.
Prévoir un (1) gypse de 1/2” aux cloisons existantes des cuisines.
Prévoir un (1) gypse sur fourrures aux murs de fondation au sous-sol.
Prévoir un (1) gypse hydrofuge aux cloisons existantes des salles de bain (incluant panneaux du

béton a l'arriere de la céramique).

Prévoir un (1) gypse 1/2” sur fourrures :

- aux plafonds des logements a |'étage supérieure .

Prévoir deux (2) gypses ingnifuges de 1/2” sur barres resilientes :

- aux plafonds des logements;

- aux plafonds du sous-sol.

Prévoir l'isolation acoustique en laine minérale :
- aux plafonds des logements;
- aux nouvelles cloisons inter-logement;
- aux nouvelles cloisons entre la cage d'escalier et les logements.

Réparer le plancher en terrazzo dans la cage d'escalier.
Prévoir de la nouvelle tuile de céramique :

- au plancher de I'entrée du logement;

- au plancher de la salle de bain;

- aux murs de la salle de bain.

Sabler et vernir les planchers en bois-franc existants.
Réparer/remplacer les planchers en bois-franc aux emplacements des cloisons démolies.

Prévoir un couvre-sol souple en tuile vinyle des cuisines.
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Prévoir peindre :
- I'intérieur au complet;
- I'extérieur incluant toutes les surfaces de métal.

10000 ACCESSOIRES ET EQUIPEMENT

Installer des grilles gratte-pieds aux entrées des batiments.

Installer des boites aux lettres et cadres aux entrées des batiments.
Installer des accessoires de salle de bain.

Installer des divisions des casiers de rangement au sous-sol.

Installer des armoires et des comptoirs préfabriqués dans les cuisines.

15000 MECANIQUE
Chauffage :

Remplacer les chaudiéres existantes avec des chaudiéres a condensation a haute efficacité.
Refaire les raccords des radiateurs existants aux salles de bain.

Déplacer les radiateurs existants aux cuisines, afin de permettre l'installation des portes-patio (a
vérifier).

Remplacer les radiateurs a ailettes et les radiateurs existants brisés avec des radiateurs
récupérés des batiments qui seront démolis.

Ajouter des contréles individuels aux radiateurs (valves thermostatiques ou contrdles électriques).
Ajouter des panneaux réflecteurs de chaleur Novitherm derriéres les radiateurs.

Plomberie :

Remplacer :
- les réservoirs d'eau chaude avec de nouveaux réservoirs équipés avec des échangeurs a
plagues raccordés aux chaudiéres;
- les appareils de plomberie des logements avec :
- des toilettes a débit de six (6) litres par chasse;
- des robinets économiseurs d’eau;
- des lavabos avec vanités;
- des éviers de cuisine a cuve double en acier inoxydable;
- des baignoires en acier émaillé;
- les raccords de plomberie des salles de bain et des cuisines;
Ajouter
- 'alimentation d'eau et des drains pour les laveuses;
- des clapets anti-refoulement aux fosses de retenue du sous-sol.

Ventilation :

Prévoir un systéeme de ventilation centralisé a récupération de chaleur avec apport d’air frais a
chaque chambre ainsi gu’au salon et avec évacuation de I'air vicié et humide des salles de bain.
Prévoir un systeme de I'évacuation des hottes de cuisine jusqu'a I'extérieur.

Prévoir I'évacuation des sécheuses jusqu'a I'extérieur.

01600 ELECTRICITE

Prévoir la modification et/ou le remplacement de I'entrée électrique par groupe de 12 logements
incluant de nouveaux compteurs.
Installer une nouvelle distribution électrique pour les logements incluant :
- filage, boites, prises et interrupteurs;
- appareils d'éclairage, ventilateurs de salle de bain et hottes de cuisine;
- nouveau panneau 100A pour chaque logement.
Installer une nouvelle distribution électrique pour les espaces communs par groupe de 12 loge-
ments incluant :
- filage, boites, prises et interrupteurs;
- appareils d'éclairage incluant I'éclairage des espaces communs et de |'extérieur ainsi qu’un
éclairage d’'urgence dans les cages d'escaliers;
- nouveau panneau 100A pour les espaces communs.
Installer des avertisseurs de fumée dans chaque logement.
Installer un systéme d'intercom pour chaque logement a I'entrée de chaque batiment.
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3.2 DEVELOPPEMENT DURABLE

PARTIE 3 - NORMES DE RENOVATION

3.2.1 EFFICACITE ENERGETIQUE

Afin d’améliorer I'efficacité énergétique du systéme de chauffage, il faudra prévoir :

- la conservation du réseau de chauffage existant (tuyauterie et radiateurs);

- le remplacement des chaudiéres existantes avec de nouvelles chaudieres a condensation plus
performantes;

- le remplacement des réservoirs a eau chaude existants avec de nouveaux réservoirs équipés avec
des échangeurs de plaque raccordés aux chaudiere;

- des contrbles individuels aux radiateurs (valves thermostatiques ou contréles électriques);

- des panneaux réflecteurs de chaleur derriéres les radiateurs.

Afin d’'améliorer I'efficacité énergétique de I'électricité, il faudra prévoir :

- des appareils d'éclairage avec détecteur de mouvement pour les espaces communs;
- des appareils d’éclairage permettant I'utilisation de lampes fluorescents compactes;
- des appareils-ménagers de haute efficacité.

Afin d’améliorer I'efficacité énergétique de I'apport d’air frais, il faudra prévoir :
- un systéme de ventilation avec récupération de chaleur.

3.3.2 PERFORMANCE THERMIQUE

Afin d’améliorer la performance thermique et I'étanchéité de I'enveloppe extérieure, il faudra

prévoir I'isolation :

- de I'entretoit avec 7 1/2" de laine minérale (R=38 pour I'assemblage du toit);

- du mur extérieur avec 1 1/2" de polyuréthane giclé sur I'extérieur des madriers en bois (seulement
R=18 pour I'assemblage du mur extérieur, mais avec un trés haut degré d’'étanchéité a I'air);

- du plancher du rez-de-chaussée avec 7 1/2" de laine minérale (R=29 pour I'assemblage du
plancher);

- du sous-sol avec 3 1/2" de laine minérale sur I'intérieur du mur de fondation (R=15 pour I'assem-
blage du mur de fondation).

Afin d’améliorer la performance thermique des fenétres, il faudra prévoir leur remplacement avec
des unités de type guillotine de haute performance :

- avec chassis en fibre de verre;

- conforme a la norme CSA-A440-M90;

- avec bris thermique;

- avec vitrage double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant.

Afin d’améliorer la performance thermique des portes des balcons, il faudra prévoir leur remplace-
ment avec des portes-patio de haute performance :

- avec chassis en fibre de verre;

- conforme a la norme CSA-A440-M90;

- avec bris thermique;

- avec vitrage double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant.

Afin d’améliorer la performance thermique des portes extérieures, il faudra prévoir leur remplace-
ment avec des portes en acier isolé de haute performance :

- conforme a la norme CAN/CGSB-82,5-M88;

- avec bris thermique;

- avec vitrage double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant.

3.2.3 SOURCES D’ENERGIES ALTERNATIVES
Etudier la viabilité de la géothermie comme source d’énergie alternative.
3.2.4 QUALITE DE L’AIR INTERIEUR

Afin de s’assurer de la qualité d’air intérieur, il faudra prévoir :

- un systéme de ventilation mécanique avec apport d’'air frais a chaque chambre et aux salons
ainsi que I'évacuation de l'air vicié et humide des salles de bain;

- des hottes de cuisine avec évacuation directement a I'extérieur;

- 'étanchéité a I'air du plafond du sous-sol.

Afin de réduire au minimum les agents pouvant polluer 'air intérieur, il faudra utiliser des produits

sans composantes organiques volatiles (COV) ou avec un minimum de COV tels que :

- la peinture intérieure sans COV;

- la colle sans COV,;

- 'uréthane a base d’eau pour la finition des planchers en bois franc;

- l'isolation thermique en cellulose a haute densité ou en laine minérale (au lieu de fibre de verre);

- les panneaux en paille pour les armoires de cuisine (au lieu des panneaux d’agglomerés ou de
particules).

3.2.5 CONSOMMATION D’EAU

Afin de réduire la consommation d’eau, il faudra remplacer les appareils de plomberie existants
avec :

- des toilettes a débit de six (6) litres par chasse;

- des robinets économiseurs d’eau;

et congevoir un aménagement paysager ayant besoin d’'un minimum d’arrosage.

3.2.6 RECUPERATION / CONSERVATION DE L'ENERGIE INTRINSEQUE DES MATERIAUX DE
CONSTRUCTION D’ORIGINE

Il serait souhaitable de réduire le plus possible I'enléevement des systéemes, des finis et des cloisons
des logements et de prévoir :
- le remplacement des radiateurs brisés ou a ailettes dans les logements renovés avec
des radiateurs récupérés des batiments qui seront démolis;
- la reconstruction du parement extérieur des batiments renovés avec de la brique et
des alléges récupérées du méme batiment;
- la construction du parement des nouvelles constructions attachées aux batiments renovés avec
de la brique et des alléeges récupérées des batiments qui seront démaolis.

Il faudra examiner la possibilité de :

- restaurer en place des baignoires existantes en fonte;

- récupérer des appareils d’éclairage et de plomberie, des armoires, des bhoiseries et des éléments
de la charpente en bois.

3.2.7 GESTION DES DECHETS DE LA DEMOLITION ET DE LA RENOVATION

Il faudra prévoir un plan de gestion des déchets solides non-dangereux provenant de la démolition
et de la rénovation incluant :

- 'établissement des priorités et I'estimation des quantités;

- le triage sur place des matériaux;

- la gestion appropriée des matériaux;

- les possibilités locales de réutilisation et de recyclage.
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3.4 ESTIMATION DES COUTS DE RENOVATION
3.4.1 RENOVATIONS - AMENAGEMENTS TYPIQUE (VOIR PLAN ET DEVIS SOMMAIRE)

Option B - avec réconstruction du parement en brique, isolation thermique a I'extérieur des murs extérieurs et recupération du systéme de chauffage existant
ESTIMATION REPRESENTATIVE DES LOGEMENTS A 2 CAC, 3 CAC ET 4 CAC

01 Conditions générales
02 Démolition
02 Aménagement extérieur
03 Béton
04 Macgonnerie
05 Métaux
06 Bois et plastique
o7 Imperméabilisation et isolation thermique
08 Portes et fenétres
09 Finitions intérieures
10 Accessoires et équipement
15 Chauffage
15 Plomberie
15 Ventilation
16 Electrique
Administration et profit

TOTAL
02 Démoalition

Enlever

les balcons incluant platelage, garde-corps et structure en acier

portes extérieures et fenétres

les unités en bloc de verre des cages d'escalier

portes et cadres des entrées aux logements

appareils d'éclairage, meubles et tapis a l'intérieur des logements

appareils de plomberie incluant raccords des drains jusqu'a la colonne sanitaire

plancher en vinyle et en bois franc jusqu'au sous-plancher (agrandissement de la cuisine)
Dégarnir

marquise jusqu'a la structure en acier

salles de bain jusqu'a la charpente en bois

armoires de cuisine jusqu'a la charpente en bois du cloison

gypse et fourrures jusqu'au bloc de béton autour de la cage d'escalier
Démolir

plafonds des logements a |'étage supérieure

plafonds des autres logements

cloison inter-logement (entre cuisines)

le bloc de béton existant au prolongement du palier de I'escalier d'entrée des appartemen

escalier d'issue et cloison autour en gypse et bois (ou en bloc de béton au sous-sol)

cloison entre cuisine et salon (agrandissement de la cuisine)

cloisons des garde-robes

Type 2A Type 2B Type 3A Type 3B Type 4A Type 4B

56

237
432

12
25

Nouvelles ouvertures des portes en mur du béton existant (12") entre les immeubles au sous-sol
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56

245
461

12
21

56

279
530

12

56

279
530

12

56

330
631

10

56

330
631

10
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Total

336

1700
3215
48
42

68
46

logements
no.

pi.ca

no.
logements
logements
pi.ca

no.
logements
logements
pi.ca

pi.ca
pi.ca
pi.li.
pi.li.
no.
pi.li.
pi.li.
no.

CEONCRONONONONCOEENORONONONENONONORONONONS)

2.50%

8.00%

200.00 $ /logement
25.00 $ /unité.
2.00 $ /pi.ca.
25.00 $ /unité.

100.00 $ /logement

250.00 $ /logement
0.50 $ /pi.ca.

250.00 $ /unité.

100.00 $ /logement

100.00 $ /logement
0.50 $ /pi.ca.

0.50 $ /pi.ca.
0.50 $ /pi.ca
5.00 $ /pi.li.
25.00 $ /pi.li.
1,000.00 $ /unité.
5.00 $ /pi.li.
5.00 $ /pi.li.
500.00 $ /unité.

2.26%
3.15%
1.61%
0.91%
17.96%
4.40%
6.70%
4.96%
9.58%
13.35%
4.39%
5.46%
5.58%
4.09%
8.19%
7.41%

1,200.00 $
1,225.00 $
102.00 $
150.00 $
600.00 $
1,500.00 $
462.00 $

250.00 $
600.00 $
600.00 $
168.00 $

850.00 $
1,607.50 $
240.00 $
1,050.00 $
1,000.00 $
340.00 $
230.00 $
500.00 $

L'OEUF (Pearl Poddubiuk et associés architectes)

PARTIE 3 - NORMES DE RENOVATION

TOTAL JUNITE
9,100.53$% 1,516.75%
12,67450% 2,112.42 %
6,469.00% 1,078.17 %
3,647.00 $ 607.83 $
72,370.00$ 12,061.67 $
17,750.008 2,958.33 $
27,008.00% 4,501.33%
19,989.00% 3,331.50%
38,600.00% 6,433.33%
53,813.50$% 8,968.92%
17,700.00$ 2,950.00 $
22,000.00$ 3,666.67 $
22,500.00% 3,750.00%
16,500.00% 2,750.00 $
33,000.00% 5,500.00 %
29,849.72$% 4,974.95%
402,971.25% 67,161.87 $
12,67450% 2,112.42$



3.4 ESTIMATION DES COUTS DE RENOVATION
3.4.1 RENOVATIONS - AMENAGEMENTS TYPIQUE (VOIR PLAN ET DEVIS SOMMAIRE)

Aménagement extérieur
Trottoir existant en béton a remplacer ou réparer
Remplacer le gazon
Aménagement des aires de plantation incluant sol, bordures et plantation
Nouveau pavage en béton préfabriqué sur lit en pierre concassé
Aménagement de la cour arriére incluant clotdre, sol et gazon

O3 Béton

18
243
10
21
221

Fondations en béton pour le support des nouveaux balcons et des nouveaux escaliers de secours

Nivellement du plancher en béton au sous-sol

04 Macgonnerie

Demantelement du parement en brique existant et remplacement avec brique récuperé
Rejointoiement et ancrages du renfort dissimulés du parement en brique existant
Remplacement des alleges en béton préfabriqué

Remplacement des linteaux en fer angle galvanisé

Enduit de ciment aux murs de fondation en béton

O5 Métaux

Nouveaux balcons incluant structure et platelage
Nouveaux garde corps des balcons
Nouvelles escaliers de secours extérieurs sur 3 étages incluants paliers et garde-corps
Escaliers et travaux divers intérieurs incluant
garde corps a rehausser,
nouvelle volée d'escalier au sous-sol
réparation et renforcement de la volée d'escalier au rez-de-chaussée

06 Bois et plastique

Charpenterie incluant
Remplacement du sous-plancher des cuisines
Remplacement du sous-plancher des salles de bain
Nouvelle poutre entre cuisine et salon
Nouveaux cloisons entre la cage d'escalier et les logements
Nouveaux cloisons inter-logements (entre les cuisines)
Nouveaux cloisons inter-logements (entre les vestiaires)
Nouveaux cloisons de la salle électrique/téléphonique et la chaufferie (au sous-sol)
Nouveaux cloisons de I'entrée, la vestiaire et le garde-manger des logements
Modifications aux cloisons des garde-robes des logements
Modifications aux cloisons pour accommoder gains de ventilation jusqu'au toit
Modifications aux cloisons pour accommoder laveuses et sécheuses dans les logement
Montants 2" x 4" @ 16" c/c ancrés a l'intérieur du mur de fondation au sous-sol
Fermeture du plancher a I'emplacement de I'escalier d'issue en bois
Préparation de la salle électrique et téléphonique au sous-sol
Installation des portes intérieures et fenétres
Installation des portes intérieures
Menuiserie
Finition intérieur autour des portes et fenétres extérieures
Finition intérieur autour des portes intérieures
Plinthes et quarts-de-rond
Trappes d'accés de la plomberie

O7 Imperméabilisation et isolation thermique
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218

571

85

15

161
49
12

IN

15
32

23
27

~N O

P P W o

18 18 18 18 18
219 819 252 293 0
9 10 10 12 8
21 21 21 21 21
219 0 252 293 743

239 272 272 323 323

401 727 552 507 664

62 106 86 83 102
1 1 1 1 1
15 15 15 15 15

161 161 161 140 140

41 35 35 38 38
12 12 12 10 10
7 7 7 7 7
4 4 4 4 4
5 5 5 5 5
15 15 15 15 15
33 0 0 0 0
1 1 1 1 1
1 1 1 1 1
16 28 23 22 28
27 27 27 27 27
6 8 7 8 8
8 4 4 4 4
6 8 7 8 8
8 4 4 4 4
1 1 1 1 1
1 1 1 1 1
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108
1826
59
126
1728

1647

3422

524

90

924
236
68
42
24
30
15
90
65

140

162

43
31

43
27

pi.ca
pi.ca
pi.li.

pi.ca
pi.ca

no.
pi.ca

pi.ca
pi.ca
pi.li.
pi.li.
pi.ca

no.
pi. Ii.
no.

PP ©ORAOR® ©0 ©0POeMe®

no.
no.

®@®

pi.ca

pi.ca

pi.li.

pi.li.

pi.li.

pi.li.

pi.li.

pi.li.

pi.li.
logements
logements
pi.li.

pi.ca

no.
no.

no.
no.
logements @
logements @

CEOEENONOEINONONONORGNORONONONONCORGNC)

7.50 $ /pi.ca
1.00 $ /pi.ca
25.00 $ /pi.li.
5.00 $ /pi.ca
1.00 $ /pi.ca

2,000.00 $ /unité.
1.00 $ /pi.ca

20.00 $ /pi.ca.
10.00 $ /pi.ca.
50.00 $ /pi.li.
10.00 $ /pi.li.
7.50 $ /pi.ca.

1,500.00 $ /unité.
25.00 $ /pi. li.
5,000.00 $ /unité.

500.00 $ somme
500.00 $ /unité
500.00 $ /unité

3.00 $ /pi.ca
3.00 $ /pi.ca
8.00 $ /pi.li.

8.00 $ /pi.li.

12.00 $ /pi.li.

8.00 $ /pi.li.

8.00 $ /pi.li.

8.00 $ /pi.li.

8.00 $ /pi.li.
150.00 $ /logement
100.00 $ /logement

8.00 $ /pi.li.

20.00 $ /pi.ca
125.00 $ somme
100.00 $ /chaque
100.00 $ /chaque

100.00 $ /chaque
25.00 $ /chaque
200.00 $ /logement
200.00 $ /logement

PARTIE 3 - NORMES DE RENOVATION

6,469.00 $

1,078.17 $

810.00 $
1,826.00 $
1,475.00 $
630.00 $
1,728.00 $
3,647.00 $ 607.83 $
2,000.00 $
1,647.00 $
72,370.00$ 12,061.67 $
68,440.00 $
0.00 $
INCLUS
INCLUS
3,930.00 $
17,750.00 $
9,000.00 $
2,250.00 $
5,000.00 $

2,958.33 %

500.00 $
500.00 $
500.00 $
27,008.00$% 4,501.33%

2,772.00 $
708.00 $
544.00 $
336.00 $
288.00 $
240.00 $
120.00 $
720.00 $
520.00 $
900.00 $
600.00 $

1,120.00 $

3,240.00 $
125.00 $

4,300.00 $

3,100.00 $

4,300.00 $

675.00 $
1,200.00 $
1,200.00 $

19,989.00% 3,331.50%

L'OEUF (Pearl Poddubiuk et associés architectes)



3.4 ESTIMATION DES COUTS DE RENOVATION
3.4.1 RENOVATIONS - AMENAGEMENTS TYPIQUE (VOIR PLAN ET DEVIS SOMMAIRE)

Pare-vapeur et isolation thermique (entretoit)
Pare-vapeur et isolation thermique (mur extérieur)
Pare-vapeur et isolation thermique (plancher du rez-de-chaussée)
Pare-vapeur et isolation thermique (mur de fondation au sous-sol)
Remplacer la couverture et solins
Nouvelle couverture et solins au dessus de la marquise
Bord et soffit de la marquise en métal prépeint
08 Portes et fenétres
Produits d'étanchéité
Nouvelles fenétres
36" x 18" haut (sous-sol)
24" x 48" haut (guillotine simple)
36" x 60" haut (guillotine simple)
72" x 60" haut (guillotine double)
Cage d'escalier
Nouvelles portes et cadres extérieures avec quincaillerie
portes-patios en fibre de verre avec vitrage (balcons)
en acier isolé avec vitrage (porte principale)
en acier isolé (sous-sol)
Nouvelles portes et cadres coupe-feu en acier avec quincaillerie entre les immeubles
Nouvelles portes et cadres intérieures en bois avec quincaillerie
des entrées des appartements en bois (20 min)
des chambres
des gardes-manger (simple)
des vestiaires (double)
des gardes-robe (double)
doubles (laveuse/sécheuse)
Portes intérieures existantes
des chambres et des salles de bain a réparer et a ajuster
des gardes-robe a réparer et a ajuster
09 Finitions intérieures
Gypse et platre - réparations
Nouveau gypse
aux nouveaux cloisons entre la cage d'escalier et les logements
aux nouveaux cloisons inter-logement
aux nouveaux cloisons de la salle électrique/téléphonique et la chaufferie (au sous-sol)
aux cloisons de l'entrée, la vestiare et le garde-manger des logements
aux salles de bain (incluant panneaux du béton)
aux cuisines
aux cloisons des nouveaux garde-robes
aux cloisons pour accommoder gains de ventilation jusqu'au toit
aux cloisons pour accommoder laveuses et sécheuses dans les logements
au plafond des logements a I'étage supérieure (incluant fourrures)
au plafond des autres logements (incluant barres resilientes)
au plafond du sous-sol (incluant barres resilientes)
aux murs de fondation au sous-sol (incluant fourrures)
Isolation acoustique
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1700
3422
1606

631
1854

11
14
51

[ )]

o 01 OO O N O

22
16

672
384
480
1440
1220
844
1040

1700
3215
1581

631

pi.ca
pi.ca
pi.ca
pi.ca
pi.ca
no.

no.

no.
no.
no.
no.
pi.ca

no.
no.
no.
no.

no.
no.
no.
no.
no.
no.

no.
no.

logements

pi.ca
pi.ca
pi.ca
pi.ca
pi.ca
pi.ca
pi.ca
logements
logements
pi.ca
pi.ca
pi.ca
pi.ca

CEONECRONONONE)

PROPOPOOPORAOPOOO® ® OO ©®AORAOA ©®AOR ©®©OPe®

2.00 $ /pi.ca.
1.50 $ /pi.ca.
1.50 $ /pi.ca.
1.00 $ /pi.ca.
4.00 $ /pi.ca.
500.00 $ /chaque
500.00 $ /chaque

500.00 $ somme

200.00 $ /chaque
300.00 $ /chaque
500.00 $ /chaque
900.00 $ /chaque
50.00 $ /pi.ca.

1,000.00 $ /chaque
1,000.00 $ /chaque

500.00 $ /chaque
500.00 $ /unité.

350.00 $ /chaque
125.00 $ /chaque
125.00 $ /chaque
125.00 $ /chaque
150.00 $ /chaque
150.00 $ /chaque

25.00 $ /chaque
25.00 $ /chaque

500.00 $ /logement

1.25$ /pi.ca.
1.25$ /pi.ca.
1.25$ /pi.ca.
1.00 $ /pi.ca.
2.00 $ /pi.ca.
1.00 $ /pi.ca.
1.00 $ /pi.ca.
150.00 $ /logement
100.00 $ /logement
1.25 % /pi.ca.
1.50 $ /pi.ca.
1.50 $ /pi.ca.
1.25$ /pi.ca.

3,400.00 $
5,133.00 $
2,409.00 $
631.00 $
7,416.00 $
500.00 $
500.00 $

500.00 $

1,200.00 $
1,800.00 $
5,500.00 $
12,600.00 $
2,550.00 $

6,000.00 $
1,000.00 $
500.00 $
500.00 $

2,100.00 $
250.00 $
750.00 $
750.00 $
750.00 $
900.00 $

550.00 $
400.00 $

3,000.00 $

840.00 $
480.00 $
600.00 $
1,440.00 $
2,440.00 $
844.00 $
1,040.00 $
900.00 $
600.00 $
2,125.00 $
4,822.50 %
2,371.50 $
788.75 $
0.00 $

L'OEUF (Pearl Poddubiuk et associés architectes)

PARTIE 3 - NORMES DE RENOVATION

38,600.00 $

53,813.50 $

6,433.33 %

8,968.92 $



3.4 ESTIMATION DES COUTS DE RENOVATION
3.4.1 RENOVATIONS - AMENAGEMENTS TYPIQUE (VOIR PLAN ET DEVIS SOMMAIRE)

au plafond des logements
aux nouveaux cloisons inter-logement
aux nouveaux cloisons entre la cage d'escalier et les logements
Plancher en terrazzo
a réparer/remplacer dans I'escalier
Nouvelle céramique
au plancher (entrée du logement)
au plancher (salle de bain)
aux murs (salle de bain)
Planchers en bois-franc
a sabler et vernir
a réparer/remplacer
Couvre-sol souple
des cuisines
Peinturage intérieur
Peinturage extérieur incluant tous les surfaces de métal

10 Accessoires et équipement

Grilles gratte-pieds

Boites aux lettres et cadres

Accessoires de salle de bain

Divisions des casiers de rangement au sous-sol
Armoires et comptoirs préfabriqués des cuisines

15 Mécanique

Chauffage
Remplacer des chaudiéres existantes
Refaire les raccords des radiateurs existants aux salles de bain
Déplacer les radiateurs existants aux cuisines
Remplacer les radiateurs a ailettes et les radiateurs existants brisés
Ajouter contréles individuels des radiateurs (valves thermostatiques)
Ajouter réflecteurs derrieres les radiateurs

Plomberie
Remplacer les réservoirs d'eau chaude
Remplacer les appareils de plomberie des logements
Remplacer les raccords de plomberie des salles du bain et cuisines
Ajouter alimentation d'eau et drains pour laveuses
Ajouter des clapets anti-refoulement

Ventilation
Ventilation de chaque piéce et évacuation des salles de bain jusqu'a l'extérieur
Evacuation des hottes de cuisine jusqu'a I'extérieur
Evacuation des sécheuses jusqu'a I'extérieur

BENNY FARM ETUDE SUR LA RENOVATION DES BATIMENTS EXISTANTS
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pi.ca
pi.ca
pi.ca

pi.ca
pi.ca
pi.ca

pi.ca
pi.li.

pi.ca
pi.ca

no.
no.

logements
logements
logements

somme
no.
no.
no.
no.
no.

somme
logements
logements
logements
no.

logements
logements
logements

CRONONONE) CEONONONE) P ©®©0 ©O®® (SEGNC)

PP ©O©eM

1.00 $ /pi.ca.
1.00 $ /pi.ca.
1.00 $ /pi.ca.

500.00 $ somme

7.50 $ /pi.ca.
7.50 $ /pi.ca.
5.00 $ /pi.ca.

1.25$ /pi.ca.
5.00 $ /pi.li.

2.50 $ /pi.ca.
0.50 $ /pi.ca.
2,000.00 $ somme

1,000.00 $ /chaque
500.00 $ /chaque
200.00 $ /logement
500.00 $ /logement

2,000.00 $ /logement

11,500.00 $
150.00 $ /chaque
150.00 $ /chaque
250.00 $ /chaque
150.00 $ /chaque
50.00 $ /chaque

2,500.00 $

1,500.00 $ /logement

1,500.00 $ /logement
250.00 $ /logement
500.00 $ /chaque

2,000.00 $ /logement
500.00 $ /logement
250.00 $ /logement

4,821.00 $
624.00 $
336.00 $

500.00 $

945.00 $
1,177.50 $
3,460.00 $

4,576.25 $
325.00 $

2,310.00 $
10,447.00 $
2,000.00 $

1,000.00 $
500.00 $
1,200.00 $
3,000.00 $
12,000.00 $

11,500.00 $
900.00 $
900.00 $

1,500.00 $
5,400.00 $
1,800.00 $

2,500.00 $
9,000.00 $
9,000.00 $
1,500.00 $

500.00 $

12,000.00 $
3,000.00 $
1,500.00 $

L'OEUF (Pearl Poddubiuk et associés architectes)

PARTIE 3 - NORMES DE RENOVATION

17,700.00 $

22,000.00 $

22,500.00 $

16,500.00 $

2,950.00 $

3,666.67 $

3,750.00 $

2,750.00 $



3.4 ESTIMATION DES COUTS DE RENOVATION
3.4.1 RENOVATIONS - AMENAGEMENTS TYPIQUE (VOIR PLAN ET DEVIS SOMMAIRE)

16 Electrique
Distribution électrique des unités incluant
filage, boites, prises et interrupteurs
appareils d'éclairage, ventilateurs et hottes de cuisine
nouveau panneau 100A pour chaque appartement
éclairage des escaliers et de I'extérieur
Distribution électrique pour sous-sol
Systéme de détection d'incendie
Systeme d'intercom
01 Conditions générales
Administration et profit

COUT TOTAL DES TRAVAUX

6 logements @ 5,000.00 $ /logement

10,000.00 $ somme
6 logements @ 250.00 $ /logement
1 no. @ 1,500.00 $ /chaque
2.50%
8.00%

PARTIE 3 - NORMES DE RENOVATION

33,000.00$ 5,500.00$
30,000.00 $

0.00%
1,500.00 $
1,500.00 $
9,100.53$% 1,516.75%
29,849.72% 4,97495%

402,971.25% 67,161.87 $

NOTES

1. Nous n'avons pas tenu compte dans cette estimation des subventions qui pourront étre disponibles pour la rénovation des batiments existants .

(tel que le PEE - Programme d'efficacité énergétique du Gaz Métropolitain, le FEE - Fonds d'efficacité énergétique et le PEBC - Programme d'encouragement pour les batiments commerciaux de Ressources naturelles Canada)
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3.4 ESTIMATION DES COUTS DE RENOVATION
3.4.2 EVALUATION DES COUTS MARGINAUX DES OBJECTIFS DE DEVELOPPEMENT DURABLE

PARTIE 3 - NORMES DE RENOVATION

MESURES PROPOSEES

COUTS MARGINAUX - inlus dans I'estimation
précedente sauf s'il y a indication contraire

Afin d’améliorer la performance thermique, prévoir le remplacement des fenétres et des portes des balcons

. avec des fenétres de type guillotine de haute performance avec chassis en fibre de verre conforme a la norme CSA-A440-M90
avec des portes-patio de haute performance avec chassis en fibre de verre conforme a la norme CSA-A440-M90
avec bris thermique
avec vitrage double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant

$700,00 par logement
$200,00 par logement

Afin d’'améliorer la performance thermique des autres portes extérieures, prévoir leur remplacement avec des portes en acier isolé de haute performance
. conforme a la norme CAN/CGSB-82,5-M88

avec bris thermique

avec vitrage double scellé, low-E, argon et intercalaire isolant

$100,00 par logement

Afin d’améliorer la performance thermique, prévoir
. l'isolation et le scellement du plancher de rez-de-chaussée avec 7 1/2” de laine minérale (R=29 pour I'assemblage du plancher)

$400,00 par logement

Afin d’'améliorer I'efficacité énergétique du systeme de chauffage, prévoir
. des chaudiéeres a condensation de haute efficacité et des réservoirs d’eau chaude domestique avec échangeurs a plaques
I'ajout des contrdles individuels aux radiateurs (valves thermostatiques ou contrdles électriques)
I'ajout des panneaux réflecteurs de chaleur derriéres les radiateurs
le remplacement des radiateurs aux ailettes dans les logements rénovés avec des radiateurs récupérés des batiments qui seront démolis

Subvention PEE — Gaz Métropolitain
$900,00 par logement
$300,00 par logement
$250,00 par logement

Afin d’améliorer I'efficacité énergétique de I'apport d’air frais et de s’assurer de la qualité d’air intérieur, prévoir

. un systéme de ventilation mécanique avec récupération du chaleur pour I'apport d’air frais a chaque chambre et aux salons et I'évacuation de I'air vicié
et humide des salles de bain.
des hottes de cuisine avec évacuation directement a I'extérieur.
I'étanchéité a I'air du plafond du sous-sol

$1 500,00 par logement

$500,00 par logement
inclus — voir isolation

Afin de réduire la consommation d’eau, remplacer les appareils de plomberie existants avec
. des toilettes a débit de six (6) litres par chasse
des robinets économiseurs d’eau

Aucun codt marginal
Aucun codt marginal

Afin d’'améliorer I'efficacité énergétique de I'éclairage, prévoir
. des appareils d'éclairage des espaces communs sur détecteurs de mouvement
des appareils d'éclairage permettant l'utilisation de lampes fluorescents compactes

Exclus de 'estimation précedente
$25,00 par logement
$50,00 par logement

Afin de réduire au minimum des polluants d’air intérieur, utiliser exclusivement des produits sans VOC ou avec un minimum de VOC

Exclus de I'estimation précedente
$250,00 par logement

Afin de réduire les volumes des déchets, mettre en place un plan de gestion des déchets solides hon-dangereux provenant de la démolition et de la
rénovation pour chaque projet

Exclus de I'estimation précedente
$300,00 par logement

Etudier la viabilité
de la géothermie comme source d’énergie alternative

Exclus de 'estimation précedente
$2 500 a $3 500,00 par logement
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ANNEXES

TABLEAU SOMMAIRE DES ETUDES ANTERIEURES

INTRODUCTION

Afin d’étre capable de comparer les études antérieures sur la rénovation des batiments existants, nous avons préparé le tableau sommaire des études principales portant sur la
rénovation des batiments existants & Benny Farm depuis I'annonce du projet du redéveloppement en 1991.

PROJET BENNY FARM,

Etude pour lévaluation et la rénovation
du Bloc B,

20 ao(t 1992

Les Architectes Blouin Faucher
Aubertin Brodeur Gauthier

PROJET BENNY FARM,
Evaluation de la performance des batiments,
6 décembre 1993

Les Architectes Blouin Faucher

Aubertin Brodeur Gauthier

BENNY FARM, MONTREAL,
Evaluation of Existing Reports as of 1999,
May 1999

Fournier, Gersovitz, Moss Architectes

PROJET BENNY FARM,
Rapport:  Analyse  des
rénovation,

21 octobre 2002

colts de

COPRIM
Immobilier

Inc. Developpement

BENNY FARM,

Etude sur la rénovation des batiments
existants,

15 ao(t 2003

L'OEUF
Pearl Poddubiuk et
architectes

associés,

Mandat

L'étude a été demandée par la Société
canadienne d’hypothéque et de logement
(SCHL) et porte sur I'analyse des moyens
a mettre en oeuvre pour rénover et
améliorer le Bloc B du projet Benny Farm.

Les objectifs de I'étude étaient de relever
I'état physique actuel et de proposer des
améliorations pour prolonger la durée de
vie du Bloc B d'au moins 25 ans. Les
recommandations tiennent compte de la
clientele du troisieme age et a mobilité
réduite. L'étude vérifie la conformité des
logements avec les codes et propose des
modifications selon les normes en vigueur
lorsque les unités ne sont pas conformes.
De plus, la firme a étudié la possibilité
d’installer au moins un ascenseur par bloc
de 24 logements. Finalement, les codts
des transformations ont été évalués.

L'évaluation fait ressortir les éléments
pertinents contenus dans le document
intitulé Etude pour I'évaluation et la rénovation
du bloc B, 20 aolt 1992 - étude rédigée par
les mémes auteurs pour la SCHL 'année
précédente.

Ce rapport, moins technique que le
précédent, tente de vulgariser les
observations faites sur I'état des

batiments, de proposer des correctifs et
d’évaluer les colts impliqués dans le cas
des logements modifiés sans ascenseur.
Les réparations et les modifications
essentielles sont identifiées afin
d’améliorer la performance et prolonger la
vie utile des batiments de I'ensemble
Benny Farm.

L'évaluation demandée par le Consell
communautaire Notre-Dame-de-Grace
consistait en la revue de plusieurs
rapports antérieurs sur Benny Farm afin
de juger s'ils étaient toujours valides.

L'étude & été faite en prenant en

considération les conditions existantes au

moment de la rédaction de chacun des
rapports

Les consultants ont basés leurs

recommandations sur:

- I'état des batiments

- I'étendue des travaux pour répondre
aux codes en vigueur;

- I'étendue des travaux pour rénouveller
les composantes de [I'enveloppe
extérieure, des espaces intérieurs et
des systemes de plomberie, de
chauffage et d'électricité;

- 'étendue des travaux nécessaires pour
répondre aux exigences de la clientele
cible;

- la durabilité visée;

- les colts estimés.

L'étude était demandée par la Société
Immobiliere du Canada (SIC) afin de
connaitre la portée des travaux et les
colts relatifs a la rénovation des
batiments existants de Benny Farm.

L'approche privilégiée pour I'évaluation et
'estimation des colts de rénovations
débuta par une visite des lieux par
COPRIM accompagné d'un entrepreneur
en construction et dune firme
d’ingénieurs-conseils afin de mesurer le
niveau d’intervention approprié. Ensuite,
une évaluation de [I'état physique,
fonctionnel et normatif fat faite afin
d’'apprécier les interventions sur la
typologie et la fonctionnalité des espaces.
Finalement, la firme a établie un niveau
de rénovation recommandé de maniére a
fixer le colts de rénovations par unités et
apprécier la durée utile de I'intervention.

Suite a la proposition du plan d’ensemble
pour le redéveloppement de Benny Farm
présentée a la Ville de Montréal en février
2003, la SIC a demandé a I'O.E.U.F. de
préparer une étude qui porterait sur la
rénovation des batiments existants.

Les objectifs de I'étude sont de ;

- déterminer I'ampleur des rénovations
nécessaires afin d'optimiser le potentiel
des batiments résidentiels existants de
Benny Farm;

- promouvoir une approche
environnementale et durable pour la
rénovation et la démolition des batiments.

Afin d’évaluer la rénovation des batiments
une étude des conditions existantes de
deux blocs typiques a été faite, des
objectifs ont été clairement établis pour la
rénovation et les lignes directrices a étre
respectées pour tous les projets de
rénovations a Benny Farm ont été
présentées.
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ANNEXES

TABLEAU SOMMAIRE DES ETUDES ANTERIEURES

Enveloppe extérieure

Fondations
et charpente

Les fondations et les piliers de béton du
sous-sol sont en bon état. En raison de
I'absence de joint de dilatation, plusieurs
murs de fondation comportent une fissure
a l'endroit ou leur résistance est la plus
faible, c'est-a-dire, aux coins des fenétres.
Le crépis de ciment sur la partie
apparente des fondations est parfois
dégradé.

La charpente des planchers de bois est
appuyée sur des poutres en acier au
sous-sol, sur des cloisons et sur le mur
extérieur en madriers. Les éléments de
charpente en bois et en métal sont en
apparence bien conservés.

De nouvelles fondations devront étre
construites pour les escaliers. Les fissures
sur les fondations existantes devront étre
réparées en les injectant a I'époxy.

Le crépi et les fissures sur les fondations
existantes devront étre réparés.

Aucun commentaire

Un drain et une membrane devront étre
posé autour des fondations. Le remblai et
le paysagement devront étre fait autour
des batiments.

Aucun travaux majeurs ne semblent avoir
besoin d'étre fait sur la structure.

La charpente des planchers de bois est
appuyée sur des poutres en acier au
sous-sol, sur des cloisons et sur le mur
extérieur en madriers. Les éléments de
charpente en bois et en métal sont en
apparence bien conservés.

De nouvelles fondations devront étre
construites pour les escaliers. Le crépi et
les fissures devront étre réparés sur les
fondations existantes.

Maconnerie

Les briques d'argile sont de bonne qualité
sur la totalité des murs. Dans la partie
inférieure des murs, le mortier d'origine de
chaux et sable est en bon état.
Cependant, dans la partie supérieure, les
joints ont souvent été repris. Les attaches
originales, formées de clous entre la
macgonnerie et le carré de madriers, sont
pour la plupart corrodées et détruites. Le
parement de briques n'a plus de lien
solide avec la charpente. De plus, il n'y a
pas de pare-vapeur et c'est la raison pour
laquelle les joints sont dégradés a
plusieurs emplacements.

Tout le parement extérieur de briques
devra étre démoli et reconstruit.

Les clous dattache de la brique
maigrissent  continuellement, plusieurs
n’existent plus surtout dans la partie haute
des parements.

Les travaux d’entretien ne suffiront plus a
enrayer la menace de I'effondrement d’'un
mur de maconnerie due a la détérioration
croissante des ancrages de la maconnerie

autrefois fixés a la charpente des
batiments. Les constatations sur I'état
des parements de briques et sur
laugmentation annuelle des colts

d’entretien conduisent a la conclusion que
les parements extérieurs doivent étre
remplacés dans un avenir prochain.

Le parement en brique devrait étre
partiellement remplacé et un programme
d’entretien annuel établi. Des solins intra-
muraux devraient étre installés.

Le consultant suggére la réfection du
parement de brique incluant la réparation
et le repiqguement de 25% de la brique, le
rejointoiement de 30% de la brique et le
remplacement de 50% des alleges.

En général, le mortier est faible; les
attaches sont faibles ou disparues; il n'y a
pas de solin intramural, ni de solin au-
dessus des ouvertures ni de
chantepleures; le mur a une faible
isolation thermique et une trés faible
étanchéité a l'air.

Si le remplacement de la brique excéede
35% de la surface totale du parement, les
colts de réparation ponctuelle et
l'isolation du mur par l'intérieur deviennent
aussi élevé que le remplacement complet
du mur de briqgue et [lisolation par
I'extérieur.

Tout le parement extérieur de brique
devrait étre reconstruit avec de la brique
et des alleges récupérées. Cette
approche permettra la pose de lisolant a
I'extérieur.
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ANNEXES

TABLEAU SOMMAIRE DES ETUDES ANTERIEURES

Toit Les membranes d’étanchéité sont vieilles, | Les toitures coulent les unes aprés les | L'état des couvertures devrait étre vérifié. | La toiture incluant la membrane et les | Les solinages et la membrane devront
vallonnées, plissées et mal protégées par | autres.  Cette situation est due au solins devra étre démolie et reconstruite | étre enlevés et remplaces.
le manque de gravier ou par la montée de | vieilissement des membranes et des complétement.
'asphalte a la surface. Les solins sont | solinages qui ont largement dépassés leur
rouillés et sont sur le point de ne plus étre | durée potentielle de vie.
efficaces a la protection des membranes
de parapet. Par contre, les pentes vers | D'ici cing ans, le remplacement de la
les drains sont adéquates. plupart des toitures sera obligatoire a
cause de l'état avancé du vieillissement
Les solinages et la membrane devront | des toitures.
étre enlevés et remplacés.
Isolant L'enveloppe extérieure existante ne | Selon la Loi sur 'économie d’énergie dans | Aucun commentaire Une remise a neuf devra étre faite pour | Les architectes recommandent d'installer :
thermique comporte pas d'isolant. La résistance | les batiments neufs, les murs sont trois l'isolation thermique. Un isolant et un
thermique existante est étre approx. | fois et demie moins isolés quils le pare-vapeur devront étre installés aux | Un isolant de 8” en laine minérale dans
R=4,3 pour les murs et approx. R=2,5 | devraient, les toitures le sont dix fois et plafonds du dernier étage. De plus, de | I'entretoit avec un pare-vapeur (R=38).
pour le toit. demie moins et les portes et fenétres le lisolant devra étre ajouté aux murs
sont deux fois moins. |l faut isoler les extérieurs. Un isolant de 1"1/2 en polyuréthane giclé
La Loi sur I'économie d’'énergie dans les | murs extérieurs et la toiture de fagon sur la charpente en bois avant le
batiments neufs exige une résistance | convenable. remplacement de la brique (R=18).
thermique de R=18,4 pour les murs et L'étanchéité a I'air est plus importante que
approx. R=28 pour le toit. Les murs extérieurs devraient étre isolés la résistance thermique selon des
par [l'extérieur, entre le brique et la simulations de la  consommation
De lisolant de fibre de verre de 8" devra | charpente en bois. Cependant, cette d’énergie. La brique est présentement
étre ajouté dans l'entretoit ainsi qu'un | solution obligerait de repousser le 12" en recul par rapport au fondation de
pare-vapeur sous lisolant. De plus, le | parement en brigue hors de ses béton.
gypse devra étre remplacé, du coté du | fondations. La solution recommandée
mur extérieur, aprés avoir posé 2" | consiste a isoler les murs extérieurs par Un isolant de 8” en laine minérale dans la
d’isolant rigide. l'intérieur. cavité du plancher du rez-de-chaussée
(R=29).
De la laine minérale ou un autre produit
isolant incombustible devra étre insufflé Un isolant de 3,5” en laine minérale dans
dans I'entretoit. la cavitt des montants du mur de
fondation du sous-sol avec un pare-
vapeur (R=15).
Balcons Les balcons ont des dimensions | Les balcons en bois et en métal sont | Aucun commentaire Les balcons devront étre démolis et | De nouveaux balcons arriere devront étre

acceptables mais sont peu logeables. lls
sont renovés continuellement. Les
balustrades en métal sont corrodées et

leur grillage est mal assujetti a leur
support.

Un balcon par logement en fagade devra
étre ajouté en plus de la construction de
nouveaux balcons arriéres avec acces a
I'escalier de service.

réparés continuellement — les planches de
bois pourrissent et les membrures d'acier
se corrodent. Les balcons sont
inesthétiques et peu logeables.

Les balcons devront étre démolis et
reconnstruit.

reconstruits.

construits, en étant plus grands et
comprenant un accés au nouvel escalier
de service extérieur.
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ANNEXES

TABLEAU SOMMAIRE DES ETUDES ANTERIEURES

Portes
extérieures
et fenétres

Les portes extérieures d’entrée principale
et les balcons sont en bon état.
Cependant, la quincaillerie est
rudimentaire et les coupe-froids ne sont
plus performants. Les contre-portes en
aluminium des balcons sont généralement
endommagées et peu résistantes.

Les fenétres de type guillotine en bois
peint avec verre simple sont en bon état.
Par contre, les contre-fenétres en
aluminium sont de mauvaise qualité. Les
volets en bois sont mal assujettis a leur
cadre et offrent peu de résistance
thermique. Plusieurs des alléges des
fenétres sont dans un état de pourriture
avancé. Les scellants du coté extérieur
ont durci et ne sont plus étanches a I'air.

Les portes et les fenétres devront étre
remplacées par des unités plus
performantes, plus efficaces contre la
déperdition thermique et plus sécuritaires.

Malgré que les portes et les fenétres ont
été jugées en bon état de conservation
pour la plupart, elles doivent étre
remplacées a cause de leur mauvaise
performance thermique et leur
manipulation difficile.  Des réparations
seraient possibles mais elles seraient
trop onéreuses par rapport a
I'amélioration obtenue.

Les fenétres ont été jugées en bon état de
conservation. Elles pourraient étre
remplacées ou réparées.

Les fenétres, les portes extérieures et la
quincaillerie devront étre remplacées.

Les portes extérieures et les fenétres
devront étre remplacées par des unités
plus performantes, plus efficaces contre la
déperdition thermique et plus sécuritaires.

Services

Electricité

Le réseau électrique des logements n’est
plus adéquat. L'entrée de 60A pour
chaque logement est trop limité. 1l n'y a
pas de mise a la terre. Le nombre de
prises dans chaque piece n’est pas
suffisant.

Le réseau électrique devra étre remplacé
avec une nouvelle entrée de 100A pour
chaque logement et un nouveau filage
avec un nombre suffisant de prises.

Le remplacement du systéeme électrique
actuel et I'amélioration de la distribution
des circuits dans les pieces sont
essentiels.

Le réseau électrique devra étre remplacé.

Le systeme d’électricité devra étre remis a
neuf et les panneaux de distribution des
logements devront étre remplacés par des
unités a disjoncteur.

Des plinthes électriques de chauffage
devront étre installées aux logements et
aux espaces communs.

Le réseau électrique devra étre remplacé
avec une nouvelle entrée de 100A pour
chaque logement et un nouveau filage
avec un nombre suffisant de prises.
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TABLEAU SOMMAIRE DES ETUDES ANTERIEURES

Chauffage Les chaudieres ont été remplacées en | Aucun commentaire L'état du systeme de chauffage devrait | Les équipements de chauffage en sont, | Aprés inspection, la tuyauterie et les
1977 et ont un rendement acceptable. étre vérifié. en toute fin pratique, rendus a la fin de | radiateurs en fonte du systtme de
L'intérieur des tuyaux en fonte est leur vie utile. A plusieurs endroits, la | chauffage semblent en bon état et
probablement obstrué par les dépbts de tuyauterie de chauffage a d0 étre | devraient étre conservés.
calcaire ou par la corrosion. Certains remplacée suite a des bris.
tuyaux dans les murs sont brisés. Les Les radiateurs a ailettes et les radiateurs
radiateurs en fonte sont volumineux et Une remise a neuf du systeme de | brisés devront étre remplacés avec des
n’'ont pas de contrdle de chaleur. chauffage devra étre faite. Tous les | radiateurs en fonte récupérés. Des
accessoires de chauffage devront étre | contrdles individuels devront étre installés
La plus grande partie de la tuyauterie remplacés aux radiateurs.
d’'alimentation et de retour devra étre
remplacée. Les radiateurs devront étre Les installations du systeme de chauffage | Les chaudieéres existantes devront étre
remplacés avec des unités plus modernes existant devront étre enlevés. remplacées avec des nouvelles
avec thermostat incorporé. chaudiéres a condensation par batiment
ou, alternativement, installer un systéeme
de géothermie incluant thermopompe et
puits en circuit fermé.
Plomberie Le réseau de plomberie semble en bon | Aucun commentaire Le réseau de plomberie semble en bon | Les systémes d’eau chaude domestique | Les évents et les colonnes sanitaires
état. état. et les appareils de plomberie devront étre | devraient étre conserves.
remplacés.
Les appareils de plomberie et les Les appareils de plomberie et les raccords
conduites  d'alimentation d'eau, de Le systéeme de plomberie devra étre remis | d'alimentation d'eau, de drainage et
drainage et d'égout devront étre a neuf. Tous les accessoires de plomberie | d’égodt devront étre remplacés.
remplaceés. devront étre remplacés. Un réservoir
d’eau chaude par unité devra étre ajouté.
Ventilation Aucun commentaire Aucun commentaire Aucun commentaire Il n'y a pas de systéme d’apport d’air frais | Un systéme d'apport d’air frais devra étre

dans les logements.

Des ventilateurs de salles de bain et des
hottes de cuisine devront étre installés.
Les sécheuses devront étre munies de
conduits d'évacuation.

installé pour chaque piece avec un
récupérateur de chaleur.

Des ventilateurs de salles de bain et des
hottes de cuisine devront étre installés.
Les sécheuses devront étre munies de
conduits d'évacuation.

Conformité réglementaire

Escaliers
d’'issue

Les escaliers principaux sont treés étroits
mais acceptables suivant les codes. Les
balustrades sont trop basses et
'espacement entre les éléments du
garde-corps est trop grand.

Les balustrades et les marches
tournantes du second escalier intérieur
menant au sous-sol ne sont plus permises
par le CNB. Les escaliers de service
devront étre démolis et remplacés par des
escaliers de service extérieurs en arriére.

L'escalier secondaire est composé de
marches d'angle qui rendent son
utilisation extrémement risqué. Ce type
d’'escalier n'est plus acceptable selon le
CNB.

Les escaliers de service devront étre
relocalisés a I'extérieur en arriere.

L'obligation de remplacer les escaliers de
service par des escaliers a I'extérieur en
arriére devrait étre vérifié.

Les mains courantes devraient étre
modifiées et les marches et
contremarches réparées. De plus, les
paliers et les marches en terrazzo
devraient étre réparés.

Méme s'il n'est pas obligatoire de démolir
les escaliers de service existants et de les
remplacer par des nouveaux escaliers de
service extérieurs en arriere, il est
conseillé de le faire.
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Acces Les logements n'ont pas été congus pour | Une rampe permettant de joindre le sol au | Des rampes permettant un accés au rez- | Aucun ameénagement particulier n’est | Aucun aménagement particulier n’est
universel I'acces universel. Des rampes permettant | premier niveau doit étre prévue par | de-chaussée de I'extérieur pourraient étre | prévu pour la clientéle a mobilité réduite. | prévu pour la clientele a mobilité réduite.
un acceés au rez-de-chaussée de | groupe de 12 logements. Un logement | constuites. La configuration des espaces communs et | Cette clientele pourra étre accommodée
'extérieur seront exigées et des | par ensemble de 12 logements doit étre des accés est trop restreinte et les colts | dans les nouvelles constructions.
ascenseurs permettant I'acces aux étages | aménagé suivant les codes en vigueur seraient trop importants pour apporter des
seront recommandés. pour accommoder les personnes a correctifs.
mobilité réduite.
Résistance Les séparations coupe-feu entre les | Aucun commentaire Aucun commentaire Aucun commentaire Un gypse devra étre installé sur les
au feu logements sont conformes aux exigences solives et les poutres en acier exposé du
des codes. sous-sol devront étre protégées avec une
résistance au feu de 45 mins.
Les poutres en acier exposé du sous-sol
devront étre protégées avec une
résistance au feu de 45 mins.
Articles du Les droits de vue sont en conformité avec | Aucun commentaire Aucun commentaire Aucun commentaire Aucun commentaire
code civil le code civil mais plusieurs logements ont
(vues une vue directe a partir de leur balcon sur
illégales) la chambre a coucher du voisin.
Protection Il y'a des avertisseurs de fumée dans | Aucun commentaire Aucun commentaire Des avertisseurs de fumée et un éclairage | Des avertisseurs de fumée et un éclairage
incendie chaque logement et des extincteurs d’'urgence devront étre installés. d’'urgence devront  étre installés.

portatifs dans les cages des escaliers de
service.

Il serait recommandable d’installer dans
chaque batiment un systéme d’alarme-
incendie approprié.

L'installation d'un systeme d’'alarme n’est
pas obligatoire.

Composantes intérieures

Finis Les cloisons et les plafonds recouverts de | Aucun commentaire Aucun commentaire La remise a neuf des finis intérieurs devra | Les cloisons et les plafonds récouverts de
intérieurs placoplatre sont généralement en bon étre fait. platre et de gypse sont généralement en
état. bon état.
Toutes les surfaces intérieures des murs
De la céramique devra étre posée dans la et des plafonds devront étre remplacées | Un gypse devra étre installé sur les
salle de bain et tous les logements avec un nouveau gypse. nouvelles cloisons et les autres surfaces
devront étre repeint. devront étre réparées. Tous les logements
devront étre repeint au complet.
Portes Les portes intérieures et la quincaillerie | Aucun commentaire Aucun commentaire Toutes les portes intérieures devront étre | Toutes les portes intérieures devront étre
intérieures et | sont dans un état acceptable. réparées ou remplacées. Les portes | réparées ou remplacées. Les portes
quincaillerie d'entrée des logements devront étre | d'entrée des logements devront étre

Néanmoins, il serait souhaitable de
remplacer toutes les portes intérieures et
la quincaillerie.

remplacées.

remplacées.
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Planchers La plupart des planchers en lattes de bois | Aucun commentaire Aucun commentaire Les finitions des planchers existants | Les planchers en lattes de bois franc
craquent sous le poids du marcheur. devraient étre enlevées. Des tuiles de | devraient étre sablés et vernis.
céramique devraient étre posées aux
Un tapis devrait étre posé dans les murs et aux planchers des salles de bain. | De nouvelles finitions de planchers
chambres, le salon et la dinette. Des tuiles de vinyle devraient étre | devraient étre installées dans la salle de
installées aux planchers des cuisines. De | bain (céramique), dans la nouvelle entrée
la marquetterie devraient étre installée | (céramique) et dans la cuisine (vinyle).
aux planchers des chambres, des salons
et de la dinette.
Isolation Les planchers n'ont aucune résistance | Les planchers en lattes de bois craquent | Le confort acoustique pourrait étre | Une remise a neuf de [lisolation | De nouvelles cloisons mitoyennes devront
acoustique acoustique a l'impact et la résistance a la | partout dans les logements, les cloisons | amélioré. acoustique devra étre faite. De l'isolant | étre construites avec deux (2) rangées de
transmission des bruits aériens est | mitoyennes et les planchers laissent acoustique devra étre installé aux | colombages, de lisolant acoustique ainsi
d’environ 35 dB. Les cloisons mitoyennes | passer les bruits et les sons indésirables plafonds. que deux (2) gypse s de chanque coté

n'ont pas été congues pour réduire les
sons aériens de plus de 35 dB.

Le code exige une réduction du son
aérien de 50 dB. Toute modification aux
logements obligera le propriétaire a
améliorer le confort acoustique des
locataires.

Un gypse supplémentaire devra étre
ajouté de chaque coté des cloisons
mitoyennes et de lisolant devra étre
installé entre les colombages existants.
Un tapis devrait étre posé dans les
chambres, le salon et la dinette pour
diminuer les bruits d’'impact.

entre les logements, la tuyauterie devient
bruyante lorsqu’un locataire utilise I'eau
chaude, tire la chasse de la toilette ou
vide le bain. Le confort acoustique doit
étre amélioré pour permettre une
meilleure qualité de vie.

Le craquement des planchers en lattes de
bois peut étre réduit en vissant le plancher
aux solives sous-jacentes. Les bruits
d’'impact peuvent étre réduits par la pose
d’un tapis et d'un sous-tapis.

Les bruits transmis par I'air peuvent étre
réduit pour les cloisons mitoyennes en
ajoutant un panneau en fibre de bois
recouvert de gypse sur un coté. Pour les
plafonds, il sera souhaitable d'enlever le
gypse existant avant de poser de l'isolant
acoustique avec un panneau en fibre de
bois recouvert de gypse.

(min. 50 db).

Autour des cages d'escaliers, de lisolant
acoustique devra étre posé ainsi que deux
gypses du coté du logement (min. 50dB).

Le plafond existant devra étre enlevé pour
permettre la pose d'un isolant acoustique,
de barres résilientes et de deux gypses
(min. 50d B).

Armoires de
cuisine

Les comptoirs existants mesurent 7 pi. de
longueur incluant I'évier et perdent les
deux tiers de leur rangement une fois que
le réfrigérateur et la cuisiniere sont
installés. Les portes d'armoire ont
gauchies. Les armoires du haut sont trop
élévées pour des personnes agées. De
plus, il n'y a pas de garde-manger.

Les comptoirs de cuisine devront étre
remplacés tenant compte des
recommandations concernant les besoins
des personnes agées.

Les portes d’armoire sont vétustes et
parfois gauchies. Les tablettes des
armoires sont souvent inaccessibles.

Aucun commentaire

Les comptoirs de cuisine devraient étre
remplacés.

Les comptoirs de cuisine devraient étre
remplacés selon le réaménagement des
cuisines.
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Evaluation

fonctionnelle

Cuisine

La cuisine est trés petite par rapport aux
normes actuelles.

Les cuisines devraient étre agrandies et
réaménagées d'une fagon plus
fonctionnelle.

Les cuisines sont trés petites et peu
fonctionnelles.

Les cuisines devraient étre agrandies.

Aucun commentaire Aucun commentaire

Les cuisines devraient étre agrandies et
réaménagées (en conformité avec le
Guide de construction — Acces Logis et
Logement Abordable) dans [I'espace
récupéré de I'escalier de service.

Dinette

La dinette est trop petite pour accomoder
une table pour quatres personnes et ne
répond pas aux exigences minimales du
Code pour un espace repas de 8 pi. x 8

pi..

Les dinettes devraient étre agrandies.

Aucun commentaire Aucun commentaire

Les dinettes devraient étre agrandies et
réaménagées (en conformité avec le
Guide de construction — Acces Logis et
Logement Abordable) dans [I'espace
récupéré de I'escalier de service.

Salle de bain

La salle de bain est de dimension
minimale mais acceptable selon le Code.
Cependant, aucune n’est congue pour les

personnes a mobilité réduite en chaise
roulante.

Il serait préférable de récupérer
'emplacement privilégié de la salle de
bain pour l'agrandissement des cuisines
et des dinettes.

Il serait préférable de récupérer
'emplacement privilégié de la salle de
bain pour l'agrandissement des cuisines
et des dinettes.

Les salles de bain doivent étre déplacées
dans le secteur des chambres.

Aucun commentaire Aucun commentaire

Les salles de bain existantes devraient
étre rénovées sans modifier leurs
dimensions (les dimensions sont en
conformité avec le Guide de construction
— Acces Logis et Logement Abordable).

Chambres a
coucher

Les dimensions des chambres a coucher
sont petites mais acceptables selon le
Code. Cependant, les chambres
secondaires ne sont pas congues pour les
personnnes agées selon les normes
publiées par SCHL. Les garde-robes sont
généralement petits pour une occupation
double des chambres.

Les chambres ne sont pas fonctionnelles,
peu confortables et devraient étre
réaménagées lorsqu'il sera possible de le
faire.

Toutes les chambres sont étroites et peu
fonctionnelles. Les garde-robes ont une
surface insuffisante pour le rangement.

Aucun commentaire Aucun commentaire

Les chambres a coucher existantes
devront ére rénovées sans modifier leurs
dimensions (les dimensions sont en
conformité avec le Guide de construction
— Acces Logis et Logement Abordable).

Salon

Les dimensions des salons sont
acceptables selon le Code. Par contre, le
salon est difficlement aménageable a
cause de la circulation transversale
conduisant a la porte d'entrée du
logement.

Le salon est difficilement aménageable a
cause de la circulation transversale
conduisant a la porte dentrée du
logement. Il n'y a pas de prolongement
des salons vers 'extérieur.

L'ajout de portes coulissantes joignant de
nouveaux balcons avant augmenterait la
quantité de lumiere naturelle.

Aucun commentaire Aucun commentaire

L'aménagement du salon devra étre
modifié en deplacant la porte d'entrée
dans l'espace récupéré de l'escalier de
service et en éliminant la circulation
transversale.
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Rangement L'espace de rangement au sous-sol est | Aucun commentaire Aucun commentaire Aucun commentaire De nouvelles divisions de casiers au
adéquat. Par contre, il n'y a presque pas sous-sol devraient étre construites.
de rangement dans les logements.

Escaliers En raison des paliers trop court, les | En raison des paliers trop court, I'escalier | Aucun commentaire Aucun commentaire Les nouveaux escaliers de service a

escaliers ne permettent pas de transporter
des personnes en civiere.

Les escaliers principaux et le mur
extérieur des cages d’'escalier devront
étre démolis et la cage d'escalier
prolongée vers I'extérieur. De nouveaux
escaliers avec de plus grands paliers
seront construits.

principal ne permet pas de transporter
sécuritairement des personnes en civiére.

Les paliers de l'escalier principal doivent
étre agrandis en repoussant le mur
extérieur.

I'extérieur devront avoir des dimensions
suffisantes pour transporter des
personnes en civiere.

Colts de rénovation

Estimation 49 488% a 53 183% (1992) 56 564% (1993) 25 000$ & 30 000$ (1999) 52 500% (2002) 66 900$ (2003)
des colts de | parlogement par logement par logement par logement par logement
rénovation

incluant (Equivalent & approximativement 58 396$ | (Equivalent & approximativement 66 745$ | (sans tenir compte des codts d’entretien

conditions a 62 756$% en juillet 2003) en juillet 2003) annuels pour la macgonnerie, la

générales, fenestration, le systeme de chauffage, les

profit et couvertures etc)

admin.

(taxes,

imprevues et

honoraires

en sus)

CONCLUSION

En faisant la comparaison, point par point, de toutes les études antérieures, nous pouvons conclure qu'il y a un consensus sur les élements principaux a corriger dans la rénovation
des batiments existants aussi bien qu’en termes des colts de la rénovation.
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Jan Vmna, Eng.
T Vigpaeeed vt
Pointe Claire, {C.,
Canada, HOR 3T4

Pate April 26, 2003
Mark Podubiuk, Arch,
LOEUF
5 Ginotaard
Mantreal, (.
H4A 3B9

He: Benny Farm
Mlark,

| reviewed the documentation on the stniciure for Bermy Farm that you provided me with, The
documentation included copies of architectural plans with structural infosmation secl as the sure and
spacing of joists as well as steel beams in the basement.

| also visited one of the empty buildings. Strocture wiss visible only i the basemont and throagh
seversl small holes in the apartments shove.

There were no apparent dellections in the ceilings and Mloors and no visible settlements. A few minor
eracks were found in the plaster walls — nothing unusun| though in a three storey wood structore that
went through remperature oveles and changes m the levels of humidity. Thers wasa rspaired crack
the foumdation wall near the fumbee but the cenck didn’t seem 1o be active. Overill the building
appeared stroeturally sound.

Rar steel framed balcories show signa of rusting and their integrity should be verif ed individually

before deciding on the type of suitable renovation. In some cases it might be easicor i simply replace
the Tramuini,

According 1o my calculstions the ool framing is capable of supporting (e smow loads and only
the longest spans the capacity could be borderline, Generally the joist clear spans do not exceed
twelve feel I during renovations the roof dead loads are kept to the minmwum even the loagest span
framing should be adequaie. In any case, should the roof dead load exceed some 15 Ih per square
foot only severnl small areas might need some minor stroctural modifications — like adding a fow
Joist, Improving roof insulstion will thus not jecpendize the structural integrity of th s building,

Regards,

=4

Jan Yrana, Eng.
Tel. 6846758
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Mark Poddubiuk 12 rrei 2003
L'OEUF Architecte

295 Grouard

rMontréal, Québec

H4A 387

Ohial : Analyse des syitémes mecaniquas et slacirigues

Monsieur,
Suite & volre demonde woici nolfe onalyse sormmoire des systémes
dleciromécanique des Bafiments visités au complexe Benny Farm,

. Flomoers

La tuyoulere que nous avons pu regarder semblait en bon gtal. Les droms sont en
forte ou en culvre selon leur grosseur &t |'alimentalion 25t en cuivre,

Les dimensions sembilan| bonnes pour un usage smiaire.

Les dquipamants sonf an bons éfat: mais de vielle technologie (toilette a grond
débit).

Les rdservoirs d eow choude et les échangeurs sont en bons éfats. Nows croyons
qu'une gronde parfie des nstallations exstantes peuvent &lre conserves.

. Chauffage

Les lngements sont pour la plus part, chautfés par des rodiateurs de fonte. Ceux-c
samiblent en bon &tal cependantil n'y o aucun confrole individual ce auil devait
anirginer de o swrchouffe de cerfoines pidces.

Lo capecité de choulfoge des radialeuns est prebabiement suffisante pour une
température d'alimeniation d'eou choude de |80 deg . Tel que s faisait o
concepfion en ces lemps 10, L'usage de lo géothemmia serait possible jeocu a 120
degF. ) en rédusant les pertes thermiques de 0% pusque lesradiateurs perdraient
anvion 50% de leurs capacités 4 celfe fempérature. Linstallation de réflecteur
permetiraif une amélioration de I'efficacité de 5 a 10% du systéme en plus d'éfre
subventionné par le programme d'efficocite energefique du Fond en Elficocilé
Energélique. Une simulalion épergéfigue deviail confimmer si I'uliisafion des
rodicoraurs est possibie,

Cas valves thermosiatiques ou des contrdles élecriques peuven! &fre ajoutés aux
coloriferes pour evilet io surchaufie des logements.

Les chaudisres, quoique datant de 1977 semblent en bons olal de marche. Une
mspechon des ubes et des bidleurs poumalt confirmer leurs vies restantes.

WWW, SR OC CA
TEL LS0-B2%-0ALD (09, PLE AweNub, DEux-MMowTicnes, Quépde, JUH LJ) Fay | L3l-625-9302

GrouPegonsell £

Les conlrdies semblent en bors atats & sonl relativerment neuf. s permetfent un
contrile précis de la température de 'eou et pouralent &tre ulilisés outont pour
la géothenmie gu'une chaufferds traditionnelle.

Las pomipas semblalent en bons &tots, oucuna morgque de fuilte, mais une analyse
de leurs impubeurs el probablement leun remplocements devralt &lre envisagée
si on décidait de les consemnver,

La cheminée devraif éfre inspeciée surfout si on prévoit!'utilsotion des choudiéres
pour alimenter les mdioteus @ une tempéraote de 120 deg F. ou  le
remplacement des choudigéres pour des chaudigres O condensalion.

Noys avons remarcue g Vinfiliration d'eau sur le plancher de lo choufferie et la
dalle de belonetall endommagee. Uneinspechion plus en détall deviait &lre [oile
pour connaiing la couse de cette infiltration,

. Ventilotion

IIn"y o aucun systéme de ventilation ou d'évacuation dans les logements. Une
renovation mojeure impliquerait l'installotion d'un systéme de ventilofion dans
avec distribution dars chague piece des logements el évacuation des lolieties.
L'instaliation d'une hotte pour la cuisiniare serait qussi necessaire.

. Electricité

Chaoque logemen! est pourvy d'un pannecu de dislibution de 40 ampéeres.
Carlan son nouveou d' autre sont 4 fusible, L'entrée est de 400 amperes pour 12
logements. Ily a tres peu de prses dans les logements et elies n'ont pas de mise
& lo teme.

Mous croyors que |'éleciricité dewvrait 2tre refaite dars chagque logement ovec
instaliafion de nouvelas prises en nombre suffisant, L'enfrée devrait &fre refoite
pour especter les nouvalles normes et installer de: eguipements plus récents.

Donc en généml, il es! possible de conserver une partle importante des instaliafions
glectromécaniques des logements de Benny Farm cependant cerfaines
améliorations devront &lre faites en parficulier sur 'élactricilé et la ventikation.

En espérant le lout conforme, veuiler, ogréé nos sertiments les mallizurs.

Martin Roy, ing,

N HRA QT CA
TE2: L50-523-0360 (09, 2LE AVEMAE, DEUX-MOMT&6MES, OussEL JTR AL Fag ¢ G50-625-030F
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Monskeur Mark Poddubinik
Architece

LOELTE

G5 avesne Criromand
Montréal [Cudbec) HEA JRY

Dibjed : Projei Benay Farm

Monzieur Poddabuik |

Suile & mo§ renconiid, nous Aimenons wous Deire part de nos consatalions concermand les cheulferies
pinsi que I distribution do systéme de chanifage, et ce, 4 o slade-cl du peojet.

Mise em aituatinn !

Buile 4 1o réceptom des documesisl dinfonmmstog que Vs Do aves Taismis corsermint averr ilem
hatirnents dy site Beeny' Farm {dociment © Eude’ sy B 1énovation de hitmenip existants s e wdie
Benny Fanm & Montréal, Québes), nows avons visné & denx reprises la chaufferes da 4270 Cavendish afin
de faire e evaleation des squnpesenis de chauffage én place

Phisseurs compsantess du syatme de chauffage du résean deau chaude onl @0 mtallées co 1977, Yo
ne budve description dez principana appaneils -

Chawditre & esn chawde | Gz Nwdarel

aamtide « a

Marmque ¢ Rheem Corsely CB 3500 {atmosphérique $vec évacunteds & Ia buse de
Vappare:l)

Mo, de série: 702610

Capaciie 2 50 00 BruTie

Aver chemdnde extdrienre wo 1l

Cantrdle : Sopde iiéreyre-exérieurs (Indoorutthe)

Margue = Tekmar

Wik 1 Mg cogrol 365

Ean chande domestique Echangiur couplé & line réverve i

Murque © ’ Raplio {échangeu) (eliment€ en tau chaude par les chavdigres)
Ferro metal treservor 'eea)

LINT e oy Hars
Wanitdal Cladmer ] HIK 50

Tildipfminn | |REL] S50-54L
TEdcoyust IS4} 5H-3361
Siim e | v ML, Cm

Mot avions demandé 4 monsicar Sylvain Bodsclar du groupe Centen, eptreprenedr en plomberie, de {aie
une évihuation de 1'éat fuyauierie de disrbution 4'ean chaude du 4270 Cavendish et 4230 Cavendiih,
Selon son experfise ef suite 4 Poonlyse du fonctionnemient actuel ded sppaeeils, le risesu de toymiterie
d’esu de chouffage sermrt enticrement récupérable ainst que les fmetteurs de chaleor Le réseau d'ean
domestique et en coivie et aussi en bon &lat Ces constotations deveawenl sussi éire valides pour ley autres
édifices nom visités mals rien ne lsisse présger qu'elles ne s'oppligueniient pas,

A fa Jueur de ces informations, voict Jes recommandations que nous vous spporiond, § ce stade-ci du
projet

La ruyouterie des édifices visités #tant en bon &al nous suggérons de la réatiliser of done de
conserver je systéme de chauffage & 'esu chmde.
¥  Les émetiours de chaleur élant aussi én bon état mvig § part guelqu’un dana les salles de baim, pous
rugggetont e congerver los radutews de fonte ¢f de remplacer ceux qui présentent des signes
d"osmre;
# Leschoudidres a6 prouvant § B n de beur durde de vie wiibe, s vous sugeérons de |es remplaces
pour de oonvesux modiles de chaudite 3 condersation au g notwel Ces mediies ne sont plus
disponibles et des pidces semug de plus en plus difficile & trouver, De phas, de nouveaur criféres de
fabrication son moinieran en vigwear afin de satisfaire ey normes gouvernementales du pou de
voe efficaciié. Ce type de chauditre offic une efficactté bicn supéricure aun modéles stondands.
Coct suran pour ffet de diminwer la consommation de gaz naturel ot donc de haisser sur la factune
dnergétigue. Préndre nole due ¢ertains modéles de chaodigre & condensalion fasant partie de motne
Programme en Efficscitd Eacgdtique somt £ligibles 4 use sabvention de la pan de Gas
Métopolitain,

5

= Al de presdre avaniage ded chaudigres & condensution, Ueoy chaude domestique devial étne
produile @ parter des chaoderss via un dchangeur & plagques
= Des valves thermostatiques matallées & chague rodisteny dornemaient un contrdle et du comfort

supirlémeniaire nux focateires.

Ay nmivens de |z répartition des logements, nous émetbons §idée de prévoir une chanfTerle par bloe
d'édifice. Cert afin de diminuer fes lopguears de Tuyaoterie souterraine e minst limiter les perles de
chaleur.

Je joins de plus @ cette lettre, un srticle qui décrit les ovantages des systémes & esu chaude comme
wvsteme de chaulfage

Mous vous retserciond de pous tenin su covrant de U'evolution du projet. Mos recommanslatians powront
étre éloborées ef accompognées de codts budgénires ef du profl de consommation future des edsfices au
far et 4 mesure que les hypothéses de conception se confirmeromt.

N hésiter pas & commumiguer AVeC BoWs pour toates qUesticns concemant ce Impport.

Mokl lou s
Mamlie Saucier, ing,
Comseiblape techaigue

Ciroope Datech

(rar, Metropolitain

P Adgle
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Distnibution;

RAPPORT PRELIMINAIRE SUR LES MURS DE MACONNERIE DES
BATIMENTS DE BENNY FARM

2 B Avril 2003

"

Misrs de maconnerie des hitimenis de Fenmy farm

-Iﬂ'FCFrFr.'lilGl!ﬂrﬂ@rﬂ-rﬂ:’-ﬂ.ﬂ;:l:’ih:-ﬂ@*.Eﬁ*m;ﬁ*ﬂ-mﬂ-mnmlml‘mw

1)- INTRODUCTION:

Al Description des bdifices:

Les bitiments constituent un vasts ehsemble d' &difices de 3 éages plus sous sol, d’apparence
similaires, ous construits 4 la méme dpoque soit vers 1946- 1547

Les édifices ont leurs murs exténieurs revétus de bnque d argile | leur ossature est en bois et ol
un toit plat recouvert d'une membrane multi-couche asphaltique.

Ces édifices ont abrité des logements mais sont inoccupéds depuis quelques anndes.
Le propriétaire a manteny un minimum de chavffage I"hiver pendant la période d'inocupation

B} Problématique:

Le propriéiaire envisage de rénover certains des édifices afin de les remettye sur le marché.
Cas édifices nécessitent certaing ravaux aux murs exténeurs domt nous devons définir "ampleur

C) Mandat:

Mous avony eu le mandat
- d'mspecter les murs exténeurs de magonnerne
- d'identifier les problémes éventuels
- de proposter les prandes hignes de solutions comectives
= de soumetire un rapport éorit

2} INSPECTIONS:

Nous evony effectué des inspections de la magoonene fors de visiles :
=le 31 mars 2003, température - 4 deg C |, ensoleille
- |e 28 avnl 2003, wmpérature + 135 deg C, ensoleillé

Lors de I'mspection certaines parties des murs exténewrs Ament démontées de |"'mténeur et de

I'enctérieur.

Murs de maconnena des hitiments de Bennv farm 101



A} Constatations:

La brique est relativement d’aplomb, ormis cermins endroits au niveau des parapets ef entre les
fenétres situées & dewux étages différents ou il v & des ondulations el des petits ventres de boeuf

Les fissures dans ln brique sont tares , les murs de fondations n'ont pas de fissures anormales.

ok Composition des mugs,
Afin de connaitre la composition des murs, la brique a ¢ démontéc a 4 endroits

Batiment 4270 mur du Sud-ouest | 4 |a base du mur et au parapet
Bitiment 4180 mur Nord-ouest, 4 la buse do mur =t au parspet.

Des peroements ont aussi ¢é faits par 1" intéricur dans fes murs exterienrs dans I"immeuble 4270,
au logement 32,

La composition du mur cxtérieur est la suivante en partant de 1"exterieur;

- brigue d'argle de 100 mm d'épasssur

- 25 mm de vide d'air

- papicr goudionnd minc et se¢ ;

- 22 mm planche de bois de 150 mm de large, installée verticalement,
- papier noir goudronné peu visible

- 56 mm madrier dé bois

- papier noir goudronng

- fouwrrure de bois 19 mm

= 12 4 20 mm de gypse Rocklath + plitre

b Saling intramungx;

Aux endroits démontés & la base du mur de briques il n’y avait pas de de solin intramural -

Il n'y avait pas de solin au desus des fers angles-linteaux, des portes et fenétres.

Nous pensons gue cette situation est fort probablement généraliste.

Le rdle du solin imramurd est de rejeter vers | exténeur Jes éventuglics caux d'infiltration ou de
condensation ayant pu pénétrer derriére la brique. Cefte évacuation se fait via les chantepleures.

Murs de maconnerie des hitiments de Benny farm nage
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b} Chantepleures,

Nous n'avons pes constaté de chamepleures | trous de drainage ) au bas des murs de briques ni ag
dessus des hinteaux des pories ou fenétres,

Le but des chantepleures est de drainer vers I'exidricur les éventoelles eaux de condensation et
de ventilation ayant pu pénétrer derriére la brigue

¢} Fers apgles-limeaux .

Les fes angles-linteaux supportant les briques au dessus des fendtres somt constriués par des
nngles d'acier d& 75 mm x 75 mm x Bmm d' épaissenr,

Ces fers angles ne sont pas protdgés par des solina et sont roudllés, la rouille ne menace pas la
capacité portanie du lintean et en général les hnteaux ne fléchissent pas vers le bas |

La brique de 100 mm de large est en porte & faux de 35 mm sur le fer angle aux endroits
démoniés.

di Attaches 4 magonnerie.

Les attaches 4 magonnerie somt constriudes par des clous enfoncés en général dans les planches
de bois verticales Au mivesu bas des miurs | les clows sont routllés mais ont encore une section
de métal utile. Au niveau des parapets, les clous ont disparu sur le mur N-O' et sont assez
rouillés sur le mur 5O 11 est parfois possible de retirer les clous du bois avec wme forte traction
ile la main.

¢k Momier,

Le mortier d"'ongine de couleur blanchiitre est faii 4 base de chaux , il constitue la grande
majonté des joints ¢t quelques sections de mur ont #té rejointbes.

Aux endroits démontés le mortier 4 origine s'écrase entre les doipts jusqu'a devenir une poudre
F)- Brique.

Les briques inspectées sont saines, sans signe de détémioration prématurée.



B} Commentaires sur I'état général du mur:

Le mur de magonnerie a éie érigd en 1947 soit 1l y a 56 ams

Certaines portions du mur ont £té démolies et reconstrustes dans le passé car clles constiiuaient
un danger. La majewrc partie du mur est d ongine, sans travaux de rénovation notable

Les nombreux ventres de beeuf ef ondulations tdmoignent d"une ddgradation du mur &t d"un
relschement au nivenn des aftaches.

Le mortier est {aible, les attaches sont fubles oun disparves, dans ces conditions il n'est pas
ctonnant que le mur bombe & centains endroits.

Le mur & une faible solation thermique of a une més fable étanchéité a "air.

3} STRATEGIES DE CORRECTIFS:

Al Option 1, réparstron du mur de maconserie existant:

Cetie approche vise 4 conserver au maximum fe mur existant en place.

Elmdue cles frvaux:

- démontage et réinsiailstion des parapets, installation de solins mtra-muraux contines
- démontage &t rfinstallation des parties de mur bombées

- réfection des joints de morticr abimés 14 ol ¢'out ndcessaire

= repuration des fissures

- installation d'ancrages de renfort dissimules spproximativemnent $00 mm C.C

- recouvrement des alldéges de ciment des fenétres par une tble d'aluminiun pré-peinte

Ce trovail est nssez considémmble son codt doit approcher celn d’une réfection, 1] ndcessite une
infrastruciure similare 4 unc réfection du parement

Malgré ces travaux 1l faudra prévorr des travaux majeurs & moyen terme caf l¢ mortier 4" origine
& déficient est conserve,

Lu jonction éanche des nouvelles fendtres avec le mur sera difficale a réaliser ot 0 contrdler.

La conservation de ln brigue exisunic oblige une isolation thermigque par I"inténcur des
logemenis avec comme conséquence une perte d espace ot une impossibilité d"sssurer un pare-
air &fanche notament au nivean des rencontres des murs et des planchers ou (oits.

Murs de macompere des Binments de Renmy farm P

B} Option 1, réfection du mur exisiant:

Cetie option vise 4 donner au parement une durée de vie utile de 50 ans .
Ces travaux sont 'occasion d'oler ot sceller par Iexiénieur |"édifice en le rendamt le plus
possthle conforme aux normes les .

Etendue des travaux.

Tous murs:

- démolition du mur dit brique existant

- instalation des intra-muraux & Ia base du mur of au dessus des fendtres
- renforcement de la jon des planches verti a 'mde de vis

- remplacement des solins de couronnoment des parspets

Murs donnant sur rue:
- installation des gnaches 4 magonner fixées aux madriers

- giclage de 30 mm delpolyuréthane

= installanon de la te brigue { ou de la brique réutilisée)
Murs donnant sur cour;
- installation d'a & magonner au | or nivéau of de barres Z qux ¢lages supdnieurs

- geclage de 30 mm de|polyuréthane ( 14 o0 il v & 1a brigoe)

- pclage de 75 mm de { la ou il ya Je revétement de type
Unipan/scrylique)

- installation de la brique au | er niveau i

- installation des ux de ciment léger de rype Unipan + enduit seryplique gust £

Cetic intervention permet de bi les infiltrations d'ait et d'isoler thermiguement par
I'extérieur 4 "ade du pleé.
L’isolation par |"extérizur d"svoir an pare-air continu ( le polvuréthane) et de e sceller

de fagon danche contre le nouvelles fendires.

L’isolation par |"extérieure aussi plus de fecubiliee dans |"intervention des corps de
méticr

Jacques Benmussa, archilecte

M de maconnerie des hitmesdts de Benny farm e
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Consitiants &n ronmes de construction et de séountd incendie [ experioe (echimgue
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1. INTRODUCTION

1255, rwe Univarsits, sulls 7102, Monindal (Dudbee) HIB TWT
T: (B14:861-1040  Fex, (5141061-5599  lechnommiftechnom,gc.co

11

12

Benny Farm
Montréal

Analyse de conformité
Exigences de sécurité incendie -
Préliminaire

Frépans pour ;
L'0.E.U.F {FPeari Poddubiuk architecies)

OBJECTIF

Ce rapport résume les exigences de sécurité incendie appicables & ces
batiments. Il ne counvre pas les exigences des réglemeants de sonage ni celles du
Code chvil

FPORTEE

Cefte analyse re prétend pas couvrir foutes les exigences de constroction
spplicables, meis souligne loe principales axigences pouvan! svoir un impact
importanl. Elle counvme unigquemant cartains batiments du complexs Benny Farm,
soil les batimants résidentiels existanis d'au plus 3 éages séparée antre eux par
das muns coupe-feu dont chacun des bStimants comporte au plus 8 logamants,

Les professionnals st consfructeurs du projet s'assureront, & mons davis
contraires, que la conatruction respeciers ks &roncéa de ca rappod.
REFERENCES

Cefle analyse esl bapde sur jos plsna d'archileciure dalés du 21 mars 2003,

2.  DESCRIFTION DU BATIMENT

Préparé par : Cas biliments rasidentiels exstants seront entidrement ranovée. lis font partie d'un
Gnetle Lafentaine, arch ensemble da bdtiments divisés en des biments distincts qui ont chacun B logements.

Conselller lechnigua
21
12 mai 2003

TNCD1213-00
2.2

UsAgE PRUNCIPAL

Cas bdtimants rdsidenfiels serond ocoupds par des logements, usege considén
par ke Code du Batimant comme faisant parfie du groupo C.

AJRE DE DATIMENT
Chacun des bélimants a une sire de b&timen! de moins de 600 m*
HAUTEUR DE BATIMENT

Chacun des baliments résidantisle ast considend comme ayani 3 stages an
heuleur de bAtiment,

0121300

Technarm inc. 12 mai 2003
Analyse de conformitd aus nomes
o construction el o sdciite incandis

P miriad
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2.T

2.8

Fage 7

PROTECTION CONTRE L INCENDIE
Les bMamants ne sorl pas prolégds sar giclews,

MuR COUPE-FEU

Las biitiments résidentiels sonl séparés par un mur miloyen, Chacun des
bétiments est done considéré comme un bdtiment distinet

TYPE DE COMSTRUCTION

Chacun des bifiments est de construction combustible.

AIRES COMMUNICANTES
Il n'y auma pas d'aires communicanics dans cos bilments.

3. REGLEMENTATION APLICABLE

3.1

iz

PROVINGLALF

Ces balimenis ne sonl pas régis par le Code de Construction do Québes su
nivaal provincisl, pulsgque chacon des batiments n'a pas plus de 8 logements.
L= Régie du hitimant n's done pas jurdiction sur ces batimants.

MUMICIFALE

La Ville de Montndal dans un réglement, a adopi# le Code de Construclion du
Cludibae (CMB1985 avec modificotions).  Puiequ'l s'apgil d'une epavation
majeurs, nous soyons que qu'll g'agt d'une transformation au sena du Code ot
que lss critéres Alablis par la partie 10 pourront s'appiquer. Les batiments
mayant pas plus de 3 &ages ni Une aire da bAtimenl de plus de 600 m', Bs somt
gasujatis 4 la partie @ du Coda. Noloz qgue la poride de ca rapport &tant imilee
sirs exigences da sécuritd incendle, | porle sur les axlgences des sous-scotions
B.65.128 21019 du Coda.

La Ville da Moniréal applique égalament le Code gur le Logement (Réglement L-
7). Ce Réglement sera toutefols remplace prochainement par un nouveau
réglemeni dont nous ne conneissons pas les dispositions.

0121300

Tedhnoetn ins. 12 miad 2000
Anaiyse g conformild sur Rdmes
ud consiruciion ef do sfsuilé cermbe
Pré&tirninairs

Benny Farm, Montréal

____ Benny Farmi, Mornirdal

Page J

4.  EXIGENCES DE CONSTRUCTION

4.1 TYPEDE CONSTRUGTION ET DEGRE DE RESISTANCE AU FEU
Les batiments seront assujeitis 4 larticle 8.10.8.1 el au Tableau 9.10.8.1 du
Code. lls pourront &lre da construction combustible.
Le tableau suivant résume los degrés de nésistance av feu mequis solon les
différentes composanies du bilimant.

Planchary ot leurs 45 minuies | Tabioa  10.8,1 dy CNE

Slimac s Soreure |

rma’mmm p FUEprI— I!Tﬂhw'!.ﬂ:l.ﬂ.imﬂ-lﬂ
Moyens d"Gvacuation

Pults d excafier dissun AR minusles A BO42 (1) duChE

| L
Espaces lochniques —
| Chambra Sisctrique 1h |9.10.10.3

Puts echinigses ' 5 minuies ME BN et 2R3ty CNE

varican
Mur coupe-fou (volr Bem 47]

Miar ey enia e 21 A 8401136 30,902 2] du
|__deux bafments CHE
Séparation entre 2 logements
Cloison e 2 logeranvs 45 iminctes o101
{BUETR e 8 T Coipe- |
feu) |

a1 A0 Technormm ne: 1@ fra 2004

Analyse de comformitd sy normes
oF consireiion &l de secumé incendie
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Benny Farm, Montréal

4.2

Page d

PROTECTION DES OUVERTURES [PORTES ET REGISTRES COUPE-FEU)

Les ouvertures dans les séparations coupe-fou requises doivent &lre munics do
portes ou registros coupe-feu, Le degré pare-lammas de ta porle ou du regilstre
dolt re corforme au lableau suivant ©

[Article 8.10.13.1 du CNB 5]

Toutes les portes dans une séparation coupe-fou requise doivent &lre munies
d'un dispositil de fermeture aulomatique et dun dispositi§ d'enclenchement [CNB
85, art. 9.10.13.9e19.10.13.10].

Los condufis da vaniilation irmversant les sdparations coupe-feu pour lesqualies
un degré de Esislance Au B esl reguls dewont e eguipés de regisires
coupe-fau [CNB 95, arl 9.10.13,73)), saul pour les ces prévis & larficle
9.10.13.13 (2) & (4) du CNB.

PROTECTION DEE PENETRATIONS (TUYAUX, CAMALISATIONS, CABLAGE])

Les péndtrations pour le prssage de tuyaux, canalisations, cAbles, alc, 4 travers
des séparafiona coupe-fou requices diovront élre blan jointves ou slias doivant
étre obiundes au moyen dun coupe-fau (arl. 5.10.9.6 du CNB).

FiSOues VOISiNG

Les disposibions de la sous-section 9.10.14 concemnant la séparafion spatiale ef
les risques woising (fendlres expostes d'un baimenl ve cellss d'un aube
béfiment) ne 5 ueronl pas i [a surface des fankimes n'est pas augmentéas
(article 10.9.3.1 du Coda).

0121300

Techimam ine 12 ma 2003

Annlvae ge conformdd g monmes
e covrsiruciion &l ds seunle oerdhia
FreMimaimain

Bonny Farm, Montréal
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REVETEMENTS INTERIELIRS OF FINITION

Les revilements mtédours de finition devront aveir un ndice de propagation de
Ia flamme respoctant los exigences de 8 sous-section 5.10.16. du TNB 95 salon
laur emplacement.

Saul pour les istues et les vides techniques varticaux, lndice de propagation de
l2 flamme dail dtre &'au plus 150 pour les muss el los plafonds (ar. 8.10,16.1 du
CNB). Dans les Issues, l''ndice de propagation de la flamme doil 8tre d'au plus
] Elurﬂﬂﬁda la surfece des murs ef les plafonds (an. 910162 210016 3 du
CNB).

L& mur mitoyen devma dine construil comme un mur coupe-feu (arl. 8.10.11.1 ot
8.10.11.3 du CNB). Le degré de résistance au feu requis de 2 h doll &fre assurd
par 8 magonnare ou du béton (arl 3.1,10.2). Les mums coupefeu devront Se
prolongor jusqud 150 mm au-dessus de la surlsce du folt (art. 3.1.10.4. {1} du
CNB).

5. MOYENS D'EVACUATION

8.1

52

NOMORE D'ISSUE D'UNE AIRE DE PLANCHER [ DISTANCE DE PARCOURS

Toute cine de plancher cu partie d'aire de plancher doit &tre desservia par au
meins 2 issues de maniére & oa que la distance de parcours soit d'su plus 30 m.
[Article 8.8.8.2.(1) du CNB]. Chaque logement dolt comporier deux moyens
d'évacualion indépendants (ar. 2.9.9.3 du CNA). Cetle exigenca esl respecies
avec los escaliers existants.

DERDUCHE DES ESCALIERS D'ISSUE

Lin geul dos deux escaliors des logemenis débouche diractemant & Nexdtériour,
a0l Fescaller avant. L'autre oscallar, & l'arridre débouche @u sous-sol. Cot
escalier amiéme devma déboucher dans un hall au sous-sol ayant le méme deqgré
de résistance au feu que celul de escalier, soit 45 mindes. Toulefois, des
locaux techniques ol das jocsux d'entrapasage ne pourrant pas ouvrir sur ¢ hall
(articla 8.9.8.5 du Code).

EFEEY]
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5.5 ESCALIERS, MAINS COURANTES CT GARDE-CORPS

Lee dispositions des escallars exictante pournnt demeurer tol guel puisque leur
lmrgeur st dCau moing 780 mm (aricke 10.9.2.1 du Codea),

Loes merches ef les paliers dotvent &lre munis de finis antidérapants ou de
bandes antidérapantes {articke 5.9.8.5 (2) du Code).

Laa garda-torps devront avoir une hauteur d'au moins 1070 mm aux paliors ef de
200 mm e long des marches, dislance mesurde au nez dea marches (article
0.8,8.2 (3) du Cods). Les ouverlures dans les garde-corps ne deviont pas avoll
plus de 100 mm de diamétre i ne pas avolr d'élémenis pormettant 'escalade
ontra 140 of 900 mm au-dessus du plancher protigd par ce garde-come [articles
B.8.84 el 8885 du CNB].

SYSTEMES DE PROTECTION INCENDIE

54 SYETEME DE GICLEURS ET DE CANALISATIONS D' INGENDIE

il n'est pas roquis que los batiments soent profdogde par glclaurs ni par un
syeléme de canglisations dincendic,

5.2  SYSTEME MAL ARME INCENDIE

Il n'est pas requis que be bitiment 20l muni d'un systdme dalarme dincendio
{erticle 10.8.3.2 du CNB)

Toutsfoie, dea avarizzaurs da fumée conforrme & la nome CANULC- 8 531-M
sonl requis dans chague logement.

01213-00 Tochrom ine. 13 rmal 2003

ArripEe da ednformils aus rormes
o sontruoiion of de stoumd Rodhdis
Latlimitnalng

Benay Farm, Montréal

10.

1.

Page T

ECLAIRAGE ET INSTALLATION D'ALIMENTATION ELECTRIQUE DE
SECOURS

Les ascaliers dissue donvent &tre éguipas dapparsils déciairage donnant une intensiié
moyenne de 50k au moins mesurée au niveau des planchers ef des marches (an.
9.9.11.2 du CNB).

Un éclairage de secours foumissant un écirirege moyen d'au moins 10 b au niveau du
plancher ou des marches d'escalier devront 8tre prévus dans les escaliers d lssue.
[CNB art. 8.8.11.3]

Ce sysiéme d'éckirage devia &tre raccordé & une sowee d'&nergle Indépandante de
linstaliation dlechique du batimen! de maniére & safisfaire automatiquement auy

besoins en ceclicté pendant 30 minutes lors d'une panne de la source normale
d'alimentzstion [arfcle 9.9.11.3 du CNE]

ACCES SANS OBSTACLES

N n'esl pas requis de prévoir un parcours rans obalacles pour les personncs
handicapées puisque 1a diffiérenca entre le plancher de ‘eantrés &t e plancher de chagque
Iogement est supériours & 600 mm (article 10.8.1.1 at 10.3.8 du CNE),

VENTILATION
B compiétar

Coneelliler techniqus

0121300 Tachnonm o 12 mal 2003

Armafyse oo comformild S Fofmies
e construction &f de séounté hcendies
FPrefiminafa
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Projet T68.031

Momsicur Mark Poddubiuk

Pearl Poddubiuk et Azsociés Architectes
095 Ave Girguiard

Montréal {Québec)

H4A IB%

OBJET : VOLET INSONORISATION DE 1.'ETUn_|E SUR LA RENOVATION DE
BATIMENTS EXISTANTS SUR L.E SITE DE BENNY FARM A MONTREAL

Monsieur,

Celte Tettre fait suite & notre visite: le 14 avnl 2003 en votre compagnie, du 4270 Cavendish, un
hitiment iype du projet mentionne en Hitre gun pourmait &re rénove pour servir d des fins locatives ou
pour &re vendu en condominiums, Durant celte visite nous avons constalé avee vous |a compostian
des assemblages plancher/plafond <f des cloisons interlogements et escaliors/logement et vous nous
avez menlionné sommairement la teneur des rénovations qui pourraient &tre entreprises & 1"intéricur
de certans bitiments du site Benny Farm identiques & celui visité.

1.0 MANDAT
Miptre mancat consiste essentiellement & &

- Evaluer la performance aconstique des assemblages actuels en regard des exigences
de "édition courante du Code National du Batiment.

- Proposer des compositions de cloisons et d'assemblages plancher/plafond
susceptibles de remplir les exigences disolation sonore inteslogements et espaces-
communslogements, contenus dans le CNB, amsi que les critgéres d'isolation des
bruits senens et d'impact faisant aujourd "hui office de norme dans I'indwestne de la
construction multi-logements destings i la vente en copropriété divise,

Monsicur Mark Poddubiuk 2 20304 17
- Commenter sur |"installation des conduites de plomberie a " intéricur des logements
actuals en vue de mimmiser 3 trnsmission des bruits de plombenie o un logement &
1" autre.

Comme conveni, nos recommandations doivent prendre en compie le fait que les logements seront
rénoves pour étre lowss ou @tre vendus & prix modique, ainsi que les contraintes architecturales,
structurales et spatiales des edifices.

0 CLOISONS ACTUELLES
11 isons fnler enils
Les cloisons interlogements actuelles ont la composition suivante :

- finition de plitre

- plitre de sable ef anmante

- lntte de gypse de 3/B" d"épaisseur

- colombages 2* & 4" & 16" d'entraxes environ
- latte de gypse de 38" d'epaissour

. platre de sable et amiante

- finition de platre

Ce type de cloison deveail foumir un indice de transmission du son d'environ 5TC 37
lorsgque mesuné dans des conditions de laboratoire en |"absence de voies de Nanguemenit.

31 Cloisons i i

Les eloisons escalier principal/logement ont fa composition suivanie .

- plitre texturé du cote de V'escalier

- blocs de béton de 3" d'cpaisseur

- fowrrures de bols appliguées sur le bloc de beton
- lutte de gypse de 38" d"épaissenr

- platre de sable e amiante

- firition de plitre

Ce type de cloison devrait Fournir un indice de transmission du son d'environ 5TC 50
lorsque mesuré dans des conditions de laboratoire en "absence de voies de Nanguement

L escalicr intéricur amiére qui sert présentement d’escalier d'issue sera démolh o remplace
par un escalier extérteur.
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CLOISONS INSONORISANTES RECOMMANDEES

Claisons Interlogements

Lés clossons interlogements des édifices rénovés devraient avair Ia composition suivanle :

- 2 gypses ignifupes de 13 mm (1727 d"Epaisseur

- 2 mngées de colombages d'acier 64 mm (2 1/2") de calibre siandard (25 Ga) &
400 mm (16") d'entraxes aveo un cspace dair de 1" entre les lisses

- Coussing de laine de fbre de verre de 64 mm (2 1/2") entre les colombages de
chicune des rangées

- 2 pypees ignifuges de 13 mm (1/27) & épaisseur

Co type de cloison devrait procurer ane isolation phonigue de §TC 64 lorsque mesure dans
des conditions de laboratoire, en I"absence de voies de transmission indirectes. Pour réduire
la transmussion mdirecte du son par le plancher il serait indiqué de créer une discontinuite
dans le plancher de bois et dans les gypses des plafonds ct murs 4 intersection des cloisons
interlogements.

Cloisons escaliers' 1

" revelement de plitre ou de gypse du cbic de escalicr

- blocs de béton existant de 8" d"épaisseur

- eolombages meétalliques de 64 mm {2 45" 4 13 mm ( 1/27) du mur de blocs de béton

- coussin de laine de fibre de verre de 64 mm (2 4") entre les colombages
- gypse de 13 mm (172" du eoté du logement

Ce type de eloison deveait provarer une isolstion phonique de STC 60 lomsgue mesure dans
des conditions de laborstoire, en 1'absence de voles de tmnsmission indiregics,

ASSEMBLAGES PLANCHER/PLAFOND EXISTANTS
[La composition des assemblages plancher/plafond existants ¢st comme suit :

- reviétement de plancher en lattes de bois de 2 157 de largeur
- papier de construction

- sous plancher en planches de bots de 17 x 6™ installées & 45" par rapport aux solives
3 solives 2" x 87 4 16" d’entraxes

- lattes de zypse

- plitre de sable ef amiante

- revitement de plitre

A
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5.0

Selon les données disponibles, un tel assemblage plancher/plafond devrait procurer un indice
de transmission du son de 'ordre de STC 38 et un indice de transmission des bruits d"impact
de "ordre de 1IC 35.

ASSEMBLAGES PLANCHER/PLAFOND RECOMMANDES

Les planchess de lattes de bois sont en bon ctat dans presque tous les logements et 1l est
préva de les conserver. L' insonorisation des planchers doit done se faire par le dessous. Sur
la base d'une &tude que nous avens réalisée pour la SCHL', il existe principalement deux
fagons d"améliorer I'isolation sonore d'un assemblage plancher/plafond par le dessous, ces
fagons el I'indice de ransmission du son estimé de 'assemblage aprés modifications
apparpissent ci-dessous :

Modifications n” 1

- Retirer completement le plafond de platee et les fourrures de plafond en bois ef ne
conserver que le revétement de plancher, le sous-plancher et solives existantes;

- Insérer un coussin de lame de fibre de verre de 6" d'épasseur entre les solives
existuntes;

- Visser des fourrures régilientes au-dessous des solives existanies & 400 mm (16")
d'entraxes:

- Visser deux gypses ignifuges de 13 mm ( 1/2"} d'épaisssur directement au-despous
dies salives en prenant soin de ne pas court-tircuiter les fourmures résilientes 4 'aide
de vis fogdes dircctement dans les sohives, ot de chevaucher les joints de chacune des
cparsseurs de gypse d au moins 300 mm.

Selon un projel de recherche subventionné par la SCHL?, I"indice de trunsmission des bruits
aériens el d'impact gue devrait fourn ["assemblage plancher/plafond intetlogements modifié
comme décrit ¢i-haut devrail respectivement étre de |'ordre de S5TC 58 et IIC 53, Un tel
indice d'1solation des bruits adriens est conforme aux exigences du Code National du
Batiment (STC 50) et au critére STC 55 &dicté au débul des années 84 par la SCHL pour
I'isclation des bruits aériens dans les édifices de condominiums dont elle gurantissait les
hypothéques. La SCHL fixait aussi & IC 55 |'indice minimum & respecter pour la
tranamission des bruits d impact sur les surfaces de plancher dures ; méme aprés Iexécution
des modifications n" 1 ¢i-haut, le critére [1IC 35 n'est pas respecté.

birsel Morm. MIM Conseilleer en Acourtique Inc: “FProiel de meberchiz am lisoiomenl seoustlhisn prooend par g gasombiies
et e plafiomd dhine bes cosgires cionm i csiiere o boas®, Monmésl, 15 8voer EPR0 rivies 1w 19940 mchencho sstomas 20T

“Sound Pesiormanze ol wood Moorscotling sssemlics Exiege BT, C. Wilham Brulley, Mostrédal, 1 suifla 11000
o
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Modifications n" 2 :

Conserver | assemblage plancher/plafond tel quel, el visser au-dessous de celui-ci des
colombages de calibre standard (25 Ga) de 64 mun (2 ") de profondeur & 400 mm
(167) " entraxes,

- Installer des coussing de fibre de veme de 64 mm (2 15") entre les colombazses

- Visser doux gypses de 13 mm (1/2") nux colombages d"scier en prenant soin de
chevaucher les joinis de chacune des épaissewrs de gypse d'ou moins 300 mm.

Ennous basant sur un projet de rechirohe gue nous avons effectué pour la SCHL', les indices
de transmission des bruits a¢riens ¢t d"impact que devreait fournic le plancher modifie comme
indiqueé ci-haut devraent &re aussi de ["ordre de STC 38 et [IT 53 respectivement,

CONTROLE DU BRUIT PRODUIT PAR LA PLOMBERIE

Les conduites de plomberie sont installées dans un puits de plombene situe entre |es cuisines
el les salles de bam des logements, Ce puils de plomberie dessert verticalemenl trois
logements au plis, Nous avons constate | installation des condwtes & I'inténeur de ce puits
les conduites d'alimentation cn cas domestigue sont-en cuivre andis que les conduites DWY
sont en fonte. Les conduites de plomberie semblent en bon éat et seront conservées o
I"mtéricur des logements rénovis, Les revétements de plitre des puits de plomberic of des
plafonds de salles de bain seront retirgs de sorie que les conduites de plomberie seront
[meilement accessibles. Pour minimiser la transmission des bruits de plombenie d'un
logement & |"swire, 1] sera nécessaire :

- dinearporer des dispositifs anti-béliers (chambre d'air ) aux conduites d'alimentation
en eau desservant tous les robinets, nolommont ceux & fermeture rapide et les robimets
clectromugnéligues.

de construrre les parss des puits 3 Maide d'uwne epaisseur de gypse de 172"
d’épaisseur installé sur fourrures résilientes et d'insérer un coussin de laine de fibre
de veme d au moins 3 15" d'épaissenr dans la cavité du puits.

- de minimiser les résonances mécanigues el 'amplilication des bruits générds par la
plomberie, toutes les conduiies de plomberie devmient &tre installées en Evitant toul
contact ngide avec les éléments conshiluant la streciure ou le revétement des murs,
des plinchers ef des plafonds. A cette fin, toutes les condutes (eau domestigue,
egouts e drains pluviaux ), doivent ére fixées a la structure des cloisons ou aux

fichel &tonm, MIK Conssillers = Accmbigne Ioc - “Projeids recherche sur Prplement soeatingss procuit mr o sssmbliog
plens hesiplationd dans ks consrogbons i ogsaiwe deboiz™. Mozanisd, 15 fvrie 1980, revisd 11 avril FP0RE, poclere b e xpoane SCHE
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assemnblages plancher/plafond & T'side de colliers de fixation surdimensionnés, de
fagon a permettre PMinsertion d'une douille de cooutchous mousse compressible (eg.
Ammstrong ARMAFLEX) de 75 mum (37) de longueur entre e collier e la conduite.

PORTES D'ACCES DANS LES CLOISONS ESCALIER/LOGEMENT

Toutes les portes d'sceds des logements doivent &tre & ime plene el posséder une masse
surfacique de 204 25 I-r.;g',.-i'rn1 (445 Ihs.fpijj. Chaque porte devrait &ire installée a linténieur
d'un cadre mum de coupe-sons élanches.

MESURES ACOUSTIQUES

Dans |"éventualité ou 'on décide de rénover les logements pluldt gue Jde construtre des
logements newls nous reconumandons que I affaiblissement sonore des assemblages plancher/
plafond existants ¢t modifids soient mesures lors d"une rénovation pilote pour s’ assurer gue
les vones de transmission indirectes ne compromettent pas Mimlegnité scoustique des
assemblages recommandés,

S1vous avez des guestions concemant |¢ contenu de cette lettre, vous £es pne de communguer avec
nous  Veulllez accepter. Monsteur. |'expression de nos sentiments les metllcurs,

MM/af
Correspo/ TGE03 1 -A

M CONSEILLERS EN ACDUETJQUE INC., par

Mmhﬂ Morin, OAQ, ASA
Présulent el conseiller prncipal
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Monsieur Mark Peddabiuak

LUer kB UL E (L' Ree de I'Eclectisme urbain ¢t functionnel)
Damel Pear] Mark Poddubiuk architectes

005 Ciirouarnd

Montreal {Crecbee) H4A 3B

OBJET : Lettre de préseniation des résmiltaiy saite @ Uévaluafion de la présence
damianie, de plomh et de molsissiires pour e projet 'Benny Farm' @ Nomre-
Dawe-de—Grdee, Montrdal (Cudhech

Mlommteur Podduliok,

A o suite de nos discussions du 6 mui demier, Jacques Whitford Environnement Limitée
{ lacques Whitford) est heureuse de vous présenter wiw letire de résultats sommaires suite a
V'évalinition de la présence de muateruux contenant de Pamjante, du plomb et des
masiszures pour le projet *Benny Farm® @ Notre- Dame-de-Grice & Montréal (Québec).

INTRODUCTION

NS Comprencns que ces services sont nécessaires dims le cudre du dégarnissige et de la
rinovation éventuels de plusicurs bitiments de Benny Farm.. Afin de se conlomir aux
demandes de I' O E UL F| orpamisulion proective ol soucdeuse de se conformer & la
reglementation québétolse en mafiére de santé of sécurité sur les chonticrs cof 4 la
réplementation crvironnementale en relation aves la présence de différents contaminants
phyvsiques, chimigues et biologiques sur ces leax, Jneques Whitford o efleciue les raviaus

sinl viEmiy
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1. Une premiére inspection viguelle (8 uvril 2003) de divers bitiments afin d'identifier

les endroits pertinents ol [0 présence de moténaux contenont de 'amiante, du plomb
o de ln moisissure Mail sesceplible d'@re refrousvée, oinsi ogque la prise
d ochantillons de divers motensix pouvant contenr de 1 ominnte ou du plomb. Ces
echantillons oot ¢td snolysds en Inboratore;

2 Une seconde inspecton (23 owml 2003) afin de prélever des déchantillons
additionnels de maotériauy susceptibles de conténir de 'amiamte, en vue de valider le
taun, & aminnte dong divers maténoux de diverses parties d'une méme bitixse (4270
Covenhish), Ces echantillona ont ¢galement &t¢ soumis au Inborataire pour analyse,

3 Un rapport aommaire, sous forme de lettre incluant le sommaire des travaus
effectuds of dés mdthodes wiiliséss, les résultats d'enalwvses et les recommandations
préliminares formulées ¢n regard des normes applicables, Le statut du proget ef les
etapes & verur sont egalement présentes.

METHODOLOGIE

Les échantillons préleves des structunds souppormees de ¢ontenir de amante (16}, ont éte
soumis pour anafyse au laboratoire Micrel Konips Laboratoire ine, & Montréal Ce
leboratoire utilise la méthode de microscopie 4 lumidre polarizée 224-1 de T'TRSST pour la
détermnation du contenu en amiante des échantillons de matérioux solides.

Pendant ln vimite, quatre {4} échantillons de pemnture et un (1) échontiflon de bos ont oté
préleves et envoyes poar analyse par ICF chiz Maxxam Analytique [ne. 4 Montnéol

RESULTATS IPANALYSES

Les résultate d'analvie des échontillons soupgontiés de contemic de |'nmiante sont présontds
dnna le Tablean 1 ¢i-deszouws Lés échantillom | 6 W ontl éte prélevés lors de la promiére
visite (8 avol 2003), tandis que les echontiflons 11 a8 17 om &1 prélevés lors de la seconde
vestte { 23 pvpl 2003 ),
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TFublend |- cuilbin e échuntiliony soupgoniés de eontenir de dmispte par
: Wuﬂm phase, projet Benny Farm, les § et 23 avell L
Echaniillans : # et descriptian | Contenn en ambanie
1. Nfur [escalier de secours)
Partie heige 0,1 &1 %% Chryotils
Feraallot baalsa NI
20 (rypee (Wanc)
Pariie grire 0] &1 % Chrvsetibs
Partie blanche o fopiller boge du | WD
BT
1 Comdo (chaafTen)
= PParie Wlanohe | &3 % Chirymtile, 5015 % Anessiie
Pariie grine 105 3% W Clrysoble
= Tk W
A Muyr [escalior de-secoure)
- Veuilbei bisee N
5 nlatem dé hivan
Cartan 80 4 05 % Chrysatile

fu e |clvnfierie)

T0 @ B3 % Chryeotile

ot

bur [encalior de socmum)

Fiuillel hegre | F
B Clouale |I-IJ.I:I.I.L|II'."I:J|L'+ 04 45 % Clrysatile
9, Coude (cwulTee) 70 A5 %% Chrysotile

11, M egabersilien
I"IJI'I:II: B_I'I iC

0.1 & 1 e Chrsolile

- gy pliiee o Geollled belgy ML
12, Mafomd Salon
Famie prine bl 1)
- -'-]'n'rr plﬁl'rz =t lrmlil-r beig= MEN
13 "-Iur"'u::lﬁllnu.r .11.||.-rr|1 o
= Parmie grise U0 & 1 % Chmpmdile

«  Ciyprae Eliive oo feuillet beip

LY

14 Alwrmiereare salooy

- Porue grise
= Lpyproe plitre o feullet beign)

0,0 & | % Chavsniile
b |

15 Métrefescaller
= Purtig e
= Parte gress

1 e

b 10 1S Cheysatile
0 1 Clssatile

I& Ml comemny ousinso
Farile grise
Cryproc plitre ot feiilel beige

| Chrysile
I

17, Tulle cusioe

il

W o o detsciee

Lin matériaux est considere comme confenant de Mamiante (MOA) lorsque son confeny en
amisnte dépasse 1%, Amsi, les revitemnents de platre, pon seulement Je escalier de

Mlonsieur ork Poddubiuk Dossier n” QUMBOS10
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secours mus égaloment d'un mur mténeur, sont goncralement des MCA. La presence
d'mmeente semble #tre liée 4 |'ennée de construction et nom 4 la localtzation du plitre dons o
biltisse,

Lo seconde =érie d'échantillons (échantillons |1, 13, 14 e |6) démontre que le plitre
echantillonng sur ford de gypee de type "UGE Rocklath®, préleve gu 4270 Cavendish,
contient égilement de |'smiante en concentrtion supenewre 4 U1%, tout comme le plitre
de |'escalier {échantillon 15)

Par aillewrs, le revélement des coudes échanillonnes dans o chufferne conhent de
"amionte chrysohie oo concentrutions élevees. L échanhllon 3 contient por milicurs de

1" armosite

Les resultats d anal yse de matenauy soupgonnes de contemirdu plomb sont presentes dans
ie Tabloau 2.

‘Tablens 2 — Résultain d analyses par ICF de matériaus contenant di plomb
Echantillun Liowalisathn I:Il:t.:’:r? Cﬂ:[:-::::::::-n
mElEriany xErs
I Prindurearnyoies de climng Ecuiilée Q0
2 Peimureichisss de fenéire Ecaitlde 1400
1 Ramgpe'escalier de secourm Plon i
4 Primiarercalon fiee Heini 13iH
5 Bois'rampe d sscalin [E[=T T

Ay eortse par mallsoa

Dees echantillons ont ¢ré prétevés pout onalyse en loborotoire sur les moténoux ovant ou
prealoble éré testes in situ 4 Poide d 'un test qualiotit’ de marque o Lead Check » oot avan
donpé un résullal posiif BEo nection des analvses de laboratoire, awcun échantillon de
muaterimx ne conbent de plomb en concentrotion supéneure & 5 000 ppm. Cene
coficentration détemmine le nivequ & partir dugquel un matéraux pourrat dire consideré
comme une matiére dangereuses devant éire manipulée et eliminée de fagon réplementiive.
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CONCLUSION

Jooues Whitford présente les conclusions sommaires sulvantes

- En fonction des résultats, il semble que le plitre sur ford de gypse de type "CGC
Rocklath’ contient de I amiante en concentration supéreune a 0.1 %n. Ces matériaus
sont donc considercs comme des matdrinox contennnd de 'amiante et leur
entevement devra s foire selon les normes-de séeunte uppropriess, liles que
requises par le Oode de séourité posr les fravaux de congtraetion (e 5-1.1, ©a). -
article 3.23.3.2. Avint que des tevaun de démolition ou de rénovation ne solent
entrepris, les maténaux susceptibles d'émettee e fa poussicre d'anuante daivent tre
enleves,

- En fonction de la quantité de MCA o deveir étre enlevée (plus de ,03m’), dans un
grund nombre des logements, I'entreprencor devra effeciuer | décontamination. e
fienectinn des normies de Travanx & risque ¢levé.

[es pondes isolés & 1'amionte identifies dans Lo chaufierie sonl également considérés
comme des matérinix contenani de Mamiante @ devront étre retirgs selon les noomes
di sécurité en vigueur

Les matérizux contenant du plomb poomrent étre retirés sans danger, & conditton gue
les surfaces contaminges ne fassent pas objet de manipulations pouvant mettre en
sugpension des poussiéres contamanées au plomb, Si de tels mmvaux devaient Etre
pifectués, les mesares de sécunie adéguates deviont dire mises en place, tolles que
riequitses par | Code

PLANIFICATION DES TRAVAUX A VENIR
Dans les prochanes semalnes, Jacques Whitford plomifie les travaux suivants |

- Amalyse des soumissions des entreprencurs en désomiantage et presemtobion du
senane le plus plavsible, en fonetion des coiitd, des normes . de shountd vt des
recommandations de ta O8/5T.

- Oibtention pur Jagques Whitford, de la pirt de 'O.ELLFE, de la distobotion. des
badtiments contenant le platre sur fond de gypse de type ‘CGC Rocklath’, ufin de
déterminer 1'amplour des travaux de désamiantage éventuels. Approsimutivenen
162 unités {17 fids 6 uniies) s wn tolal de 312 unités.

Plamification d une éventuelle frotsieme sere d'échantillons, @ vue de déterminer Ta
lacaligation des materniaus confenant de |'ormante dansg |'enssmible des hatiments de
Benny Farm devant &tre rénoves ou demolies,

N E
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LIMITES DE L'ETURE

Cette lettre a été préparée pour le béntfice umque de FOEULE., Par conséquent. ie rapport
nc pentl ctre utilisé par un bers sand lo permission expresse de Jocques Whittord et de
L'O.EU.F.

Toute utilisation de ce rapport par un tiern ef toute déoision prise i partir de ce ropport ou
basée sur une ou plusieurs de sed conclusions demeurent la responsabilite de ce tes
Jacques Whittord n'socepte ducune responsabilité pour des dommages couses a un fiees
sujte 4 une décision pnise ou une action basée sur le conterm du present rappori

Leg conclusions de ¢e mpport sont influencées par les conditiong ¢t les impondérabled
rencontrés lors du prélevement des échantillons et lors des différents essas/analyvses of ne
peuvent s'étendre qu'a une fimite incertame aotour des endroits considéres. Cotte #tude o
eté realisée sur un nommbre resmeint d échantillons ot de parametres; 1l n'esl pas excly goe
d"nutres structures conlamness e Soenl présentes Erant donné la nanire de 'investigation
menée et le peu d'information disponible, Facques Whitford n'offre aucune garnntie comre
d"eventuelles problematiques eovironnementales non identifiess lors des tavaux

Si d'autres renseignements deyvalent €tre mis en &vidences, Jacgues Whitford devrat en étre
avisé mpidement afin que fes conclusions du présent rapport poissent ére réévaluées.

Mous eapérons que la présentation de ces resultats sommaires satisfait vos exigences actvelles:
Powr toute gquestion ou information additionnelle, n"hésiter pes 4 nous contacter

Au besoin, el i votre demande, un rapport pluy complet comprenint notamment lo détail des

méthodes wtilisées ef fes certificats d analsse en labormtoire vous sera remis selon un échégncier
o confirmier.

Ce mpport o été prépars par Lois-Philippe Bénnd & o éte révise par Caraling Girond

Veuillez agréer, Monsicur Poddubiuk, |expression de nos sentiments distingués,
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JACQUES WHITPORD ENVIRONNEMENT LIMITEE

Louis-Mialippe Berard, B Sc.Envy, Caroline Girand, M. 5¢.M.5c.A
Conseiller, qualite de "nire Conseillére



