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INTRODUCTION

Portant sur | e c¢ 1 uSud, thaluanyle ¥illade] lesrabordssdu ppanteJacques-Cartier et le
secteur riverain, lad ®mar che de consul tGificd de conseltatpra midigue geaviontréald
(OCPM)vi se © ®tablir | es orientati otesitoieetnévralgmuemu demmtne-i t ®s d 6

ville de Montréal. Le secteur des Faubourgs comprend en effet des milieux de vie déja bien constitués
(le Village, le quartier Sainte-Marie), des grands terrains vacants et un vaste secteur de requalification (llot
de la maison Radio-Canada et site de la brasserie Molson).

Sila famille Molson a pu °tre un acteur pr®curseur du d®
de son usine alafin du 18¢ siécle,au j o u r, lé @dnsortium Groupe Sélection veut jouer un réle moteur

dans la transformation du Montréal du 21° siecle avec son projet de revitalisation du site Molson. La

stratégie de consolidation et de requalification urbaine du Faubourg Molson est en effet déterminante pour

| 6avenir de -vileddeBadntrédlu cent r e

Avec ce document, le Consortium Groupe Sélection souhaite doncs 6 i ns ¢ r i mflexiod eotlaborativa

engag®e par | 60CPMgamrpi @emowvarmtntyn assurant | a -vitalit
ville de Montréal, mettant en valeur la mémoire collective du lieu et proposant un milieu de vie mixte,
inclusif et diversifié. Les prameragemensdu &aubourg Molson devraient ainsi contribuer a
réouvrir la ville sur le fleuve,” f avori ser | e senti menrtt rded adpep alrdbt eennsaennchel e

communauté, a augmenter le domaine public en répondant aux nouvelles attentes des citoyens pour des
milieux de vie complets, denses et durables.
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1 SITE MOLSON :UNE APPROC HE
STRATEGIQUE DE REVITALISATION
URBAINE

1.1 LEPROCESSUSDE REVITALISATION URBAINE

La revitalisation urbainedésigne un ensemble déactions visant ~ modifie
afin de | ui attribuer wune nouvehsoldatioroduatlieupdelacré&tidne s édacc
d 6 e s pac e s etdeuphlojets de sonstruction favorisant la diversification des activités?.

Par ailleurs, les processus de revitalisation ur bai ne ouvr ent aussi | 6opeportuni
dynamismeddune communaut® ainsi que sur léteesCelrs-cdémssendt 6 a m®I i
souvent la matérialité du changement urbain. Elles mettent en jeu le vécu quotidienetl 6 avenir doéun gqua
et doébune ville, mais surtout ddédune popul ation.

La prise en compte de ces enjeux requiert,delapatd es pr omot eurs et de | 6ensembl e
un effort de concertation destiné a identifier, ensemble,lescondi ti ons gagnantes doéun d(
viableetb ®n ®f i que ~ | 6ensemble de | a communaut ®

>> Le Consortium Groupe Sélection, qui intervient dans la revitalisation du secteur riverain, sur le site de la
brasserie Molson, est conscient de la dimension hautement stratégique de ce secteuret de | 6i mmens
responsabilit® qui est |l a sienne. Le Consortium est dor
le bien-étre et la vitalité urbaine en procurantuns ent i ment d 6 adgptaualestrésideats tow en
favorisant le partage des expertises et des apprentissages entre les parties prenantes et en réfléchissant sur
|l es tendances |l es plus i nnovan trewiglissionurbene?i r e dodédam®nagen

12 LOAPPROCHE

Dans |l e cadre de | 6® aboration du PPU des Faubourggs, | a
approche de consultation inspirée du principe demi se en r ®ci t de:«ll distgrescua  ur bai r
territoire ». Cette approche, dite narrative s 6 a p pun lleserécits et histoires que les résidents et acteurs

|l ocaux font de | eur milieu pour orienter, par | a suite
de la mise en récit, les choix qui sont faits par les individus de retenir, de classer, d 6 a ¢ ¢ ou ndrede
| 6i mportance ~ cremens,isonssigiificadfside leur attacBement a leur territoire et a leur

communauté et nous renseigne sur les actions a mener.

1 http://collectivitesviables.org/, consulté le 12 mars 2019.
2 https://mcconnellfoundation.ca/fr/initiative/cities-for-people/, consulté le 12 mars 2019.
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Cette démarche narrative précéde le plande développ e ment et se si t uepraetsolldctofnde ment
et évolutif répondant a une vision globale, partagée par la communauté, dans une perspective de
développement urbain durable.

Dans le cadre de ce type de démarche, le Consortium Groupe Sélection propose alors de considérer quatre
grandes dimensions : la dimension inclusive, la dimension innovante, la dimension pragmatique et la
dimension adaptative.

1.21 La dimension inclusive

Lbapproche inclusive urbaine d®signel dedapdtartdto®gi kes dwu
| 6®vol uti on des besoins soci ®t aux, des aspirations
environnementaux. Dans le cas du secteur des Faubourgs, trois déclinaisons de cette approche inclusive

pourraient orienter la réflexion pour le secteur de requalification riverain et le site de Molson en particulier :

Z L6éinclusion sociale et ®conomiqgue

b Assurer | 6appr @psein dutsdcteunde negualifidatioreriverain;
b Assurerl 6 a p p ar duesectaun deeequalification riverain au Centre-Sudet ~ | 6ensembl e di
centre-ville.

Z Lobéinclusion: territoriale

b Retisser la trame urbaine entre le nord du territoire et le secteur de requalification riverain;

b Valoriser la position de carrefour du secteur riverain, entre le Vieux-Montréal, le Village et le
guartier Sainte-Marie;

b Profiter de la requalification du site Molson pour réouvrir le quartier sur le fleuve et faire du projet
un point de reconnexion entre la Ville et son fleuve.

1.2.2 La dimension innova tion

La requalificationdesanci ens secteurs industriepésmeaterdenouveaux ®t ® |
principes urbanistiques. L6i nnovation peut alors r®sider dans | 6adze
matiére de développement durable urbain.

Plusieurs composantes devraient, dans ce cadre, faire partie de la réflexion a mener pour le PPU des
Faubourgs :

La mixité urbaine;

La densité;

Les produits immobiliers innovants;

Les aménagements quatre saisons;

Un quartier intelligent et connecté;

Les nouvelles formes de mobilité;

L'application des meilleures pratiques en matiére d'environnement.

N MNMNMNMNMNN
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1.2.3 La dimension  pragmatique

La dimension pragmatique de la réflexion devrait, quantaelle, s 6appuyer sur | es tendances:s
de développement des secteurs centraux dans les grandes métropoles comme Montréal, en fonction des
configurations uniques du milieu riverain et du site de la brasserie Molson.

Cette dimension pragmatique devrait ainsi intégrer la notion de risque et de rentabilité du projet, en fonction
des atouts et contraintes du milieu.

1.2.4 La dimension adaptative

La dimension adaptative fait référence a u x d ® ma urbanisnse évotutifque | don retrouve so
vocables tels | 6urbanisme transitoire, | 6urbanisme tact
Danslecadrede | a gestion du t e mp srevitalsatign uhadne, meetype ge ®@é¢marche on  d e

p e r madsured Wne appropriation du lieu par les citoyens et d dccompagner la transition du milieu, de

son état originel (friche, chantier) a son état projeté (quartier résidentiel, mixte, etc.). Si la dimension

exp®ri mentale et ®v ol ut iménee dé eeitype de alémarche, etdcempieril edlens e n c e
n®cessairement u n ela gefanitian claré denactempardlité etdler p®r i m tre dobéint e
constitue en revanche des éléments déterminants pour le succes de la démarche et devraient étre inclus

dans le PPU des Faubourgs :

Z Analyser et comprendre les récits que portent les lieux et les communautés qui les habitent, réfléchir

aur 'l e que peut jouer | 6darchitecture et | 6urbanisme d
narrative;

Z Mettreenplacedesméc ani smes dobappr opfinquale pragens @iuntl i ggrue de mani |
har moni euse © |l a m®moire collective et; qudil ait un e

Z Valoriser les espaces publics et collectifs, comme vecteurs d'appropriation : liens entre espaces
publics et espaces privés, entre les habitants et entre les quatrtiers;

Z SoOappuy e symbales foltseesle potentiel du site Molson (les vues extraordinaires vers le
fleuve, | a sil houette de | 6®di f i sesteuMm lerslroindeseplus | 6 hor | oge)
identitaires.
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2 LE SECTEUR DES FAUBO URGS : UN
QUARTIER VIVANT

Le secteur des F a u b o a tagoeesenteqdémarcte adé planificétionbpowr assuckr sa
consolidation et sa requalification, se caractérise comme un secteur central, autant du fait de sa position

stratégique dans la partie estducentre-vi | | e de Mont r ®labengjté ét denla divarsiffden d e
sa composante r®sidenti el | e guattierdieantsmeasquégpar das dynam@®ees | 1 s 6
de transformations tant urbaines que socio-démographiques et économiques . Cbdest un quartier

milieux habités se sont progressivement retrouvés coupés de la zone riveraine, investie par les activités
industrielles et isolée par les coupures créées par les infrastructures de transports.

2.1 UN SECTEUR CENTRAL

Al ors que |l e terme de faubourg r®f re historiquement
entourant | e c 1 tarritoirad du PPUadesvFRaubdueys s d ed ®f i ni t a u positiand 6 h u i p
centraledans lavilleet pr ®sente | es caract®ristiquvdles di stinctives

En effet, les caractéristiques urbaines, sociales, fonctionnelles et économiques du secteur des Faubourgs

en font un secteur central, tant par son accessibilité, par son potentiel de marchabilité, par la densité de son

occupation urbaine, par sa mixité sociale et fonctionnelle, par la variété de logements destinés a plusieurs

types de populations, par son animation, ainsi gue par |l 6intensit® des ®change
individus.

Pl usi eurs documents de planification f omdrtiod duacenitré-eur s r @
ville de Montréal. Le document de présentation du projet de PPU le mentionne comme « la limite sud-est

du centre-ville » et comme « une partie du centre-ville ». La portion riveraine, intégrant les grands sites a

redévelopper de Radio-Canada, de Molson et des Portes Sainte-Marie, est par ailleurs identifiée dans la

Stratégie centre-ville (2016) comme un des « grands secteurs a requalifier du centre-ville ».

Ainsi, réfléchir a la requalification du secteur riverain et du site Molson comme secteur central implique de

penser les paramétres de son développementd a ns | 0 @appjyerdes cafacté&idtiques propres au
centre-ville de Montréal : un secteur déoempl oi en croissance avec u
I 6i nnowealadréativiecetune vitrine culturelle dans | densemble d

un milieu habité, une diversité ethnique, culturelle et sociale qui en fait un milieu de vie animé, attrayant et
ouvert sur le mondes.

>> Entre le milieu de vie ancien du Centre-Sud et l'effervescence du Village, le nouveau quartier du Faubourg
Québec, le patrimoine historique et culturel du Vieux-Montréal, le redéveloppement du « Quartier des
Lumiéres » autour du site de Radio-Canada, la requalification du site Molson est une opportunité de faire du

3 Stratégie centre-ville, document de consultation, « Etude sur la vitalité économique du centre-ville », juillet 2016.

’ S Sdiection NONTON]


https://www.google.ca/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwj0u_KXrZbgAhVF4IMKHXJRBEoQjRx6BAgBEAU&url=https://www.selectionretraite.com/fr/nouvelles/reseau-selection-devient-groupe-selection&psig=AOvVaw28KXuZtYk0SL4sInnlFBCN&ust=1548966796476739

projet un pivot entre les différentes composantes urbaines q u i | 6 e nt onuoiet,de réntdntre e
etunembl me offrant ° wvoir tout ce q:uwneviledntlasive, davat- | 61 de n
garde et wune capitale culturelle qui ni sled ianuntcavnatt isounr sl od

22 UNMILIEUDEVIE ET UN PdLE DOEMPLOI S

Le secteur des Faubourgs est un milieu de vie pour quelque 24 000 résidents. Cdéest un secteur q
une forte croissance démographique au cours des dernieres années (14 % entre 2001 et2016)*.1 1 sdagi t d o
secteur attirant pour les familles avec enfants,dans | a me s ur ene adiksahcé immportante t e

(27 %) de cette catégorie entre 2001 et 2016 (contre5% dans | 6aggl om®r ati on de Mont
également particulierement attrayant pour les jeunes couples® puisque leur nombre a augmenté de 55 %

sur la méme période.

Le secteur peut en effet compter sur plusieurs caractéristiques qui en font un milieu de vie animé, vivant
et vibrant, di s p os aité sodidleuenfenctionnelle. Le volet résidentiel constitue une composante

essentielle du secteur qui compte 14 000 logements (en2016). Le dynami sme r ®si denti el d
par | daugmentation i mpor t aundows ddsudermeoemdnnées, aler urle bayssene nt s
de 19 % entre 2001 et 2016 (contre 8% ~ | 6 ®chel |l e de | 6 a gt d2atROWeaiuxon de N

logements en 15 ans®.

Le secteur des Faubourgs est par ailleursunp * | e d 0 esignifitatif auscentre-ville en concentrant plus
de20000emploissur | 6ensembl e Depeislssierde Radio-Cd naoda ej usqudau | ong d
Papineau et a la rue Fullum, la présence de nombreux médias forme un péle audiovisuel aussi connu sous

le terme de « Cité des Ondes ». Des stratégies de repositionnement économiques sont par ailleurs en cours,
notamment avec |l es diff® rents pl!les dauaadidrdegiumiées» pr ®v u s
autour de la reconversion du site de Radio Canada (pdle audiovisuel, pdle commercial, p6le de savoir et
déinnovation et p!'le doéinnovation sociale)

LesecteurdesFaubour gs soéinskcdint ®@ghheenetdi mportants pAles doz:
| 6ouest ,-Port & le Vieug-Montréal regroupent de nombreuses attractions qui font de ce site une
destination touristique et récréative trés prisée. Les nombreux batiments administratifs municipaux et

gouvernementaux également présents dans le Vieux-Mont r ®al f or ment wun plle instit
le nord et engobe de tr s grandes institutions de sant® et
Bibliothéque, etc.).Pl us ~ | 6ouest, | e Quartier International, |l e c
sont |l es pltles dbébempileoi s majeurs du centre

Au cTur du sFaubdugs le Vilthgegai est un milieu de vie, mais constitue également un pble
déattrait tour i st,nojammenterliereavec la piétadisation sai®aniere de la rue et la vie
nocturne (Nightlife).

4 Hausse de 14 % de sa population entre les recensements de 2001 et 2016, un chiffre trés nettement au-dessus de la moyenne de
| 6aggl om®r at i oraméree psiode (7 L6R Brofil de gquartier i Secteur des faubourgs i Arrondissement Ville-Marie i
Montréal en statistiqgues i Ao(t 2018.

® Famille avec conjoint mais sans enfant.

& Profil de quartier i Secteur des faubourgs i Arrondissement Ville-Marie i Montréal en statistiques i AoGt 2018.
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La rue Sainte-Catherine Est, artére commerciale majeure qui traverse le centre-ville, relie les pbles
institutionnels et audiovisuels du Centre-Sud. Le boulevard René-Lévesque constitue un autre axe est-ouest
majeur reliant le secteuraucentre-vi | | e t andi s igeauestuntarenadisudmpBraam donnant
notamment acces au pont Jacques-Cartier.

La population active du secteur des Faubourgs travaille principalement dans le domaine des affaires, de la

finance et de | %ada dansnunesntoindretmiesure, dgn2 [é domaine de la gestion (17 %)
ainsi que de la vente et des services (13 %). Les données sur le lieu de travail confirment également
|l 6i mportance de |l a proximit® des sect euosdeld@opulatoh oi s au>»

travaillent sur le territoire de la ville de Montréal et 43 % se rend a son lieu de travail en transport en commun
et20% so6éy rend ° pied.

>La croissance r®sidentielle, | a diversit® dbébusages et
du secteur des Faubourgs, a sa vitalité et a son attractivité. La requalification du secteur riverain, avec le site

de Mol son, e s tvalorigenle guartidar etrmle paréiciper a son dynamisme et a son attractivité

comme milieu de vie complet. Par ailleurs, les stratégies de repositionnement économique actuellement

en cours de définition pour le territoire (Radio-Canada, SAQ, Molson) vont contribuer a redéfinir sa vocation

comme pble économique en lien avec les domaines de la nouvelle économie (arts, effets visuels, créativité,

innovation).

2.3 UN QUARTIER EN TRANSFORMATION

La r®fl exion actuell ement men®e dans dane une décharche ddu PP U ¢
transformation du quartier amorcée il y a plus de trente ans.

Aul%si cl e, l e quartier pr ®senitomptt®n) marchérpeblicdainsiquelei t ® d 6 a
premier établissement de la brasserie Molson, qui diversifie progressivement ses activités vers le commerce

du bois, la construction navale, le service naval de courrier et de passagers. Le quartier est également un

milieu de vie présentant une forte mixité sociale puisque de nombreux ménages ouvriers, mais également

des familles bourgeoises y résident”.

Les premiers signes du déclin d u quartier s 6 a moguarre :ndémoldiennde nomidreup r ~ s
logements avec les opérations de réaménagement urbain®, paupérisation de la population avec le départ des
ménages ouvriers les mieux nantis, délocalisation en périphérie de nombreuses entreprises.

Cdbest 7" partir du d@bgueledgaaann®esf h9601 6obj et des pre
réaménagement et la réanimation des vieux quartiers centraux®. Les fonctions du quartier se diversifient avec

"Mor i n, R. (1988) . D®cl i n, r®am®nagement et r®animationi80dun quartier
https://doi.org/10.7202/1017699ar. Ces derniéres quitteront toutefois progressivement le quartier a la fin du XIX® et au début du XX
en raison des nuisances générées par les activités industrielles (bruit et fumée des usines, odeur de mélasse déchargées sur les
quais du port).

8 Elargissement du boulevard Dorchester (milieu des années 1950), réaménagement des abords du pont Jacques-Cartier (1964-
1966), construction de gquatre stations de métro dans le Centre-Sud (1966) , d®but des Marm({1968)x de | 6aut ol
travaux préliminaires a la construction de Radio-Canada (1963).

® Morin, R. (1988).
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| 6i mpl antation de nombreux ®difices publ il%cBésladébut r ant
des années 1970, la vocation résidentielle du quartier se consolide!!, de nouveaux HLM sont construits et
des logements privés bénéficient de subvention pour leur restauration.

La mutation dans la composition de la population s 8 a mor c e ® s lésdenes rmppartenant aux
nouvelles couches moyennes intellectuelles voient leur nombre s'accroitre de 93 % entre 1971 et 1981. La
proximité du centre des affaires et de ses abords ainsi que l'importante croissance du secteur tertiaire dans
le Centre-Sud constituent des attraits pour ces nouvelles populations. Le quartier continue de présenter une
forte mixité sociale, avec une part élevée de résidents bénéficiant de prestations gouvernementales*2.

Entre le milieu des années 1990 et le début des
années 2000, le Faubourg Québec est un des
premiers projets urbains de redéveloppement de la
portion ouest du secteur des faubourgs?3, formant
auj our déktensionudun Fieux-Montréal. Il
fait | 6obj et doune
« Nouveau Montréal» 4 qui sdappui e 2
principe du « retour en ville de la part des nouvelles

classes moyennes »%5: «nous croyons que la

population du Grand Montréal est de plus en plus

nombreuse ° vouloir viyv

pr_ s des services. || 3 e RS |t s
résidentiels séduisants qui correspondent aux aspirations des gens »16, élakiration du projet est alors

permise par la conjonction de plusieurs éléments : l a cr®ation dowenstimuletli Geaut tdrea ivti
(boni fication de | 6offre dobes puanchelgédépeudbrinant sur la fleuee, | 6 a m®n
retissage de la trame viaire avec le prolongement de la rue de la Commune) , | i nstauration de
soutien au développement (subventions et crédits de taxe fonciére pour les acheteurs) ainsi guobui

assouplissement des contraintes réglementaires (diversité des typologies, augmentation des hauteurs pour
rentabiliser les plus grandes constructions). Depuis 2006, le Faubourg Québec comprend également le
complexe Solano qui occupe une des dernieres parcelles vacantes sur le front du fleuve Saint-Laurent?”.

>> Depuis les années 1980, le secteur des Faubourgs est marqué par une dynamique de transformation

tant urbaine, socio-d ®mogr aphi que quod®aom®hil gxé on men®e pour | 6®I

Ve ®di fice du minist re de la Justice et de |l a S%ret® du Quw®bec,

de I'Education. Le développementdusect eur des communi cations sodéamorce ®gal ement =~ cett

Canada, Radio-Québec, des entreprises prives comme Télé-Métropole, la station de radio CIMS et le Studio de son Québec
11 Programme de rénovation urbaine de Sainte-Marie (1972) et Programme d'amélioration de quartier Terrasse-Ontario (1976).
12 Morin, R. (1988).

Bl sbdagit ° 1 6origine ddédun ancien niud ferroviaire quindeompte tr

grands entrepdts et gares Viger et Dalhousie.
14 Dossier préparé en aoQt 1994 par le module des communications du Service des affaires institutionnelles de la Ville de Montréal.
15 Maltais A. (2009), Repeupler le centre-ville : le réaménagement des faubourgs du Vieux-Montréal entre intentions et interventions.

M®moire pr®sent® " |l a Facult® des ®tudes sup®rieures et pnostdoctor al

urbanisme.
16 Communiqué de presse du Service des affaires institutionnelles de la ville de Montréal, diffusé le 11 mars 1994.
17 Ananian, P. (2017), Cinquante ans de développement de la fonction résidentielle dans le Vieux-Montréal et les anciens faubourgs :
quell es |l e-ons en tirer? £rudit, Volume 12, 2017 La ville durabl
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projets structurants qui vont marquer son développement au cours des prochaines années constituent des
opportunités de poursuivre la consolidation du quartier en tenant compte de sa diversité sociale et
fonctionnelle.

2.4  UN QUARTIER COUPE DE SON FLEUVE

A partir du 18¢ siécle, John Molson développe une premiére brasserie aux abords du fleuve Saint-Laurent,
dans le Faubourg Québec, et s Opeogressiverdenttsur tous les terrains adjacents. Au milieu du
19¢ siécle, le secteur est presque entierement urbanisé. Aprés le Grand Feu de Montréal (1852), le quartier
se redéveloppe avec des plex montréalais, typique des quartiers ouvriers montréalais. Des villas bourgeoises
etdesmai sons en terrasses dé&yalemsnppréseatesiledomgdafliegve.ai se sont

C 6 e autcoura de la seconde moitié du 19¢ siecle
que les grandes infrastructures de transport
viennent transformer le quartier. Les installations du
port de Montr ®al s eFadb@Gwgel oppen
Québec, ou des quais sont aménagés, faisant
disparaitre la falaise qui bordait auparavant le fleuve.
Le quartier est aussi marqué par le développement
du réseau de chemin de fer de la ville. Le
Canadien Pacifique (CP)f ait construire dan
Faubourg Québec la gare du square Dalhousie
(1882-1 88 3) , p ugars Viderd (1896-18398).

Les voies ferrées desservant ces gares sont

construites entre le fleuve et les quais. Surtout, avec

|l ouverture de |l a gare Viger,
cour ferroviair e et ®tend sa propri ®t @
Sohmer , menant ainsi "l a dest
du quatrtier. En 1912, |l ouverture de
clt® de | 6 a rhétel eViigere entrginer e

| dagrandi ssement de |l a cour d e
démolition de plusieurs Tlots bordant la rue Notre-

Dame, °~ | 6est de |l a rue Amhers

Le début du 20 siecleet jusqudaux ann®es
constitue une période importante dans le
développement de la brasserie Molson qui
commenceraune expansion qui detqudrbéaanainescddpersiencierement |
entre | 6 avenuda ritaAexandeeada-Séve.t Les installations de Molson (embouteillage,

entreposage, distribution), a partir des années 1950 jusqu'aux années 1990, marquent un changement
do®chel |l e dan sedéveloppentalors § eu s eft o r méga-ildtdan mupture avec le tissu

urbain originel des faubourgs (on retrouve cette méme structure de méga-" | ot et <ce changement
plus au nord avec le développement de Radio-Canada).
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Léaut or oMaree, induglirée en 1974, constitue également une importante fracture urbaine entre le
nord du quartier et le secteur riverain.

>> Au fil des années, les infrastructures portuaires, les voies ferrées et la propriété de Molson ont contribuer
a créer une coupure tant visuelle que fonctionnelle entre le quartier Centre-Sud et le fleuve Saint-Laurent. Si
auj our ddantieriCentre-Sud tourne le dos a sa zone riveraine, le projet de requalification urbaine
doit permettre de retravailler le lien ville/fleuve, de créer un espace de rencontre entre le fleuve et le
quartier Centre-Sud, etd 6 a s s udiaogueudentitaireavec | e bord de | 6eau.
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3 LE CONTEXTE :LA REAPPROPRIATION
DES SECTEURS CENTRAUX

La réflexion sur la planification du secteur des Faubourgs, et plus particulierement la requalification de la
zone riveraine incluant le site de la brasserie Molson, sdinscrit dans un contexte p
grandes métropoles nord-américaines, et caractérisé par un attrait croissant pour les secteurs centraux.
Cette reconqu°te des centr es reqeafifttatidndde tetrans indugtltialsset st r at ®
sbappui e sur hduglhes préozcupations e attentes de la part de ménages urbains a la

recherche déun mode de vie plus durabl e.

3.1 UNATTRAIT CROISSANT POUR LES SECTEURS C ENTRAUX

Apr s | a phase doéintensification des d®vel ogugrreme nt s en
assiste a partir des années 2000 & un phénomeéne de «retour a la ville » (back-to-the city movement)
correspondant N une revalorisation de |l a vie en ville

perceptions concernant les quartiers centraux*8.

Selon | 6®conomi stéaEdwartd &Gésesectelrs centr zapital est
humain ». Selon lui, i | existe une forte corr®lation entre |l a qual
qguatre types dbéam®nit®s qui e cemtrauix guaecoffre diversifige de biensdti vi t ® ¢
de services locaux (restaurants, cafés, théatres), un environnement physique et une esthétique de qualité,

de bons services publics (éducation, sécurité) et des déplacements rapides?®.

La croissance résidentielle, que | 6on
observe dans la plupart des grands centres

urbains nord-américains, témoigne de cette

pression accrue sur les secteurs

centraux. Ceux-Ci font | 6obj et
déinvesti ssements important
nouveaux projets immobiliers valorisant un

mode de vie urbain centré sur une vie de

proximité avec une mixité de fonctions et

une diversit® dobéactivit®s

A Toronto, les projets de redéveloppement
urbain  du King-Spadina District, du
Parliament, du Wellington Place Neighbourhood (The Well), du Liberty Village et d Bast Bayfront illustrent
| 6attr aiduceotrewillesCe aomtten effetpréesde10000 personnes qui viennent ¢

Toanto prolet S T,I!e WeII »

18 Benali K. (2005), Le « retour a la ville » : un réinvestissement symbolique. Canadian Journal of Urban Research, Volume 14, Issue
1, Supplement pages 1-21.

19 Edward L. Glaeser, Jed Kolko, Albert Saiz, «Consumer city », Journal of Economic Geography, 1, 2001, p.27-50.
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ann®e au c1 u?. Aukétatd-Unis, Veicentreeville de Brooklyn expérimente également, depuis
15 ans, un des plus rapides développement résidentiel de la ville de New York?1.

>>L6attrait croi ssant pesgrandes mé&ropsles adrdeamérisainesentraime ane prise
de conscience de la dimension hautement stratégique et du potentiel de redéveloppement de terrains
jusquobal or s ab an cosein @saux ranges desicentrésivite® €e phénoméne conduit alors
une réappropriation et un réinvestissement tant économique, que social et symbolique de ces
secteurs,si t u®s en position centrale dans | 6espace urbain

3.2 LE REINVESTISSEMENT DES ANCIENS SECTEURS INDUSTRIELS ET DES
FRONTS DO6EAU

Le phénomene de désindustrialisation des derniéres décennies, observées dans les régions
métropolitaines nord-américaines et européennes, 6 ef f ri t ement de | 6i ndustri e man
son déplacement dans les couronnes périphériques et le développement de stratégies de délocalisation a

| 6i nt e rontangendré del vastes friches industrielles, dont plusieurs se situent dans des secteurs
centraux et en bor duarequdific@iore et deuré&iresestiséeenantt de ces secteurs

industriels en friche ou sous-utilisés est un processus social, écon o mi que et cul turel so6in
contexte général de transition des métropoles.

Ce phénomeéne est lié a la réduction des superficies développables disponibles en milieu urbain
entra’nant une pression fonci re accrue dans |l es secteu
de développement durable privilégiant la concentration a la dispersion spatiale, la densification a

| 6®t al ement ur bai n, or fanctiomhede, fa ®qualificdtien etdleé redeveloppeanent a la
consommation de nouveaux terrains. Ainsi, les anciens secteurs industriels dont la position est devenue

central e, au gr® de | urbani sati on de | & immobilicies , pr ®s
stratégiques qui conduisent les acteurs publics et privés a organiser leur requalification.

2 The Globe and Mail, « TheKing-Spadi na boom: Whatos behind the g¥xowth at Torontods h
https://www.theglobeandmail.com/real-estate/toronto/king-spadina-growth-condos/article35680761/
A«Brooklynds Bi g Bo o,denKibngy, févhiee 2026 uhtiys:nexscity.org/daily/entry/downtown-brooklyn-growth-stats-

jobs-investment
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Le ph®nom ne de r®i nvestissement de ces seedhnedésles d®gr ad
années 1960 a 1970, avec| 6 i nst al éumds arbstes diaas des batiments industriels abandonnés

en plein centre-ville et dans des espaces portuaires obsolétes (waterfront), & New York, San Francisco,

Boston, ou encore Baltimore. Ces

premiéres formes de reconversion

condui sent " rehausser [
espaces, autrefois délaissés. Ces zones

fontl 6obj et de strat®gi es de
urbaine et deviennent peu a peu des lieux

de vie attrayants pour une population a la

recherche déune vie urbaine c
vivante. La tendance de reconquéte de

ces waterfront se développe ensuite en

Europe & partir des années 1980 a

Londres, puis a Liverpool, Hambourg,

Génes, Amsterdam, Marseille,

Barcelone??,

A Brooklyn, le réinvestissement des

espaces portuaires historiques le long de

| 6East River sbest appl
valorisation du patrimoine industriel

incarné par les anciens entrepdts navals

ooklyn, « Domino Sugar » etles«c h©t eaux oBainsiduestr i e

sur une réflexion sur les espaces

publics. Le projet « Domino Sugar e , r®ali s® r ®cemment sbdest |d&wmeli epmme
raffinerie Domino Sugar. Ce patrimoine industriel a ®t ® | 6occasion
solutions innovantes et fonctionnellespour redonner une nouvelle vocati on
accompagn® dobébune r®fl exion sur |l es espac ersvagteuplarc-i ¢ s , s e
promenade a u bord dle Ddmihe Rarkk. Ce parc comprend plusieurs esp
notamment un espace de jeux inspiré du processus de fabrication du sucre, faisantle| i en avec | dhi st
du secteur.

2 Emmanuelle Real, «kReconver sions. Léar chi t esclhSitu[En ligne],26 |2015, mis énlligne le Builletv e nt ®e

2015, consulté le 11 mars 2019. URL : http://insitu.revues.org/11745 ; DOI : 10.4000/insitu.11745
2 Gras P. (2014), La recomposition du waterfront new-yorkais, entre patrimoine, gentrification et mobilisation sociale. Urbanités, #4
Novembre 2014 i Repenser la ville portuaire.

13 N G
S séiéction  MONTON]


https://www.google.ca/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwj0u_KXrZbgAhVF4IMKHXJRBEoQjRx6BAgBEAU&url=https://www.selectionretraite.com/fr/nouvelles/reseau-selection-devient-groupe-selection&psig=AOvVaw28KXuZtYk0SL4sInnlFBCN&ust=1548966796476739
http://insitu.revues.org/11745

Dans le cas de la démarche Waterfront Toronto

(2002), le projet East Bayfront consiste en une

reconversion des édifices patrimoniaux en

commer ces, | i eux édificeg Heposi ti o
bureaux, dans un quartier a forte densité

résidentielle. Le projet integrelacr ®at i on ddune
promenade riveraine, la transformation du

boulevard Lakeshore en une avenue conviviale

pour les piétons et les cyclistes ainsi que

I 6 am®n ag e moavedux espaces publics

et parcs reli ®s apar dbsor d de
corridors verts.

é PR W, |

: -EastSeat \.% NE® Un projet comme celui du quartier Bastide Niel &

Bordeaux en France, illustre également ces types de réflexions?. Anciennes friches industrielles et

ferroviaires situées sur la rive droite de la Garonne, le quarterBast i de a f ai t profetodbj et d o
reconquéte urbaine visant a conforter la dimension économique du centre-ville, a rééquilibrer les deux rives

en cr®ant un nouveau quartier comprenant un i mportant |
ainsi que plusieurs espaces publics. Le projet se caractérise ainsi par une réflexion sur les formes de la

densité,sursonaccept abi |l it ® soci al e et s uparldpoplatipr laforteidensite on  du
se caractérise par une diversité des A ’ :

typologies architecturales. La densité
est par ailleurs compensée par le
traitement et les superficies
accordées aux espaces publics
(reconquéte des rives de la Garonne,
ramifications de squares et jardins au
cifur des "1l ots).

Toutes les initiatives menées au cours
des dernieres décennies ont en
communvoddoa reval o’
symbolique, social et la valeur §
fonciére de ces espaces, en raison de
leur situation stratégique dans des 7 v | Bordeaux,

secteurs centraux et face a des '

®t endued ekcdbwapwr ati ons de r alarsosarvune vapisation dg patanpomelindestriel

ainsi que sur « un nouvel imaginaire lié au fleuve ». Deplus, ces secteurs sont dobaut a
qubdils offrent des configurations dbéam®nagecoaptets,s uni qu
répondant aux nouvelles attentes et valeurs issues des principes du développement durable.

24 Juliette Marcilloux. Le quartier de la Bastide a Bordeaux : vers une reconquéte urbaine et patrimoniale. Héritage culturel et
muséologie. 2016. <dumas-01417121>
25 Gras P. (2014)

. S SEdcion NONTON]


https://www.google.ca/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwj0u_KXrZbgAhVF4IMKHXJRBEoQjRx6BAgBEAU&url=https://www.selectionretraite.com/fr/nouvelles/reseau-selection-devient-groupe-selection&psig=AOvVaw28KXuZtYk0SL4sInnlFBCN&ust=1548966796476739

> Lo6attrait croi ssant pour |l es secteurs centraux a fa
territoires @duplpsmmandésumatiopol®ss en raison de leur positioncentral e dans | 6espa

urbain et de leurs potentialités foncieres. Cet t e requal i fication urbaine sbaccc
ddbespaces culturel s, r ®cr ®ati f s, communautaires et doe
résidents et les visiteurs.

3.3 EMERGENCE DE NOUVELL ES VALEURS ET ATTENT ES

Ce type de proj et elsstnoulelies prénecgpations et dtterites te® gitoyens en matiére

ddam®n age me Cdlles-ui repaseantnsur un changement de paradigme de la part de populations

valorisant un mode de vie urbain.

Que | 6o0n«lye worle playe, de « quartier complet » ou encore de « village urbain » 6 ambi t i on

est de participer & une vie de quartier animée, dibnt ®gr er | e patri moine et | 6
développements respectant le caractére du lieu, d ithpulser de nouvelles dynamiques urbaines fondées sur

une mixit® dobus adepomautoir ld diehde lguartiex, es déplacements actifs (piétons et

cyclistes) et en transport en commun, d 6 a s sune eompacité des développements urbains et une

plani ficat i bumaing, dé val@rsdr ¢ I6i et er acti on sociale et l e sent

communauté.

Les anciens secteurs industriels ont
ainsi souvent été des lieux
déexp®ri mentati on de n
principes urbanistiques. A partir de
la fin des années 1990, ces friches
urbaines ont été des vitrines de

r ®al i s aécogoarteers duw de
5 4 T — quartiers durables mettant en pratique
' Hammarby Sjgstad” - ] s s __ les principes de densité, de mixité et
__ : ik ‘ L A 6 .
deproximi t ® de | 6ur Bfani sme
Ces quartiers, devenus des modéles, ont été largement médiatisés et analysés au cours des derniéres
années: | 6 ®coquart i er-en\Basgau annAllemagRer (domstouit enfge 1996 et 2006), Bedzed a

Londres (construit entre 2001 et 2002), Hammarby Sjostad et BO01 a Malmé en Suéde.

% Benali, K. (2012). La reconversion des friches industrielles en quartiers durables : Apergu théorique. Cahiers de géographie du
Québec, 56(158), 297i 312. https://doi.org/10.7202/1014548ar
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En France, le projet de Lyon

Confluence s b est i mpos®
comme un projet phare de la

politique de revalorisation du

centre-ville de

| 6aggl om®r ati on. I
notamment été une des

vitrines de la campagne de

marketing territorial
«OnlyLyon» et a été

présenté comme le «c i ur

créatif de la métropole de

Lyon » ou encore le « Lyon

Living Lab »?7. La plamflcatlon du quartiers 6 a p p surles principaux concepts urbains contemporains : un

quartier durable, mixte, participatif, connecté, innovant et festif?® en se démarquant de «l dur bai n
classigque »®°. L6i nt ®r °t de c erésigamta reposait alorspur U 0 i th@kster dn espace de

I 6i nno,swu lareoherche au niveau architectural (perceptible dans les caractéristiques esthétiques

et technologiques des édifices), ainsi que surla«moder ni sation de |l a ville et | 6
| 6i mé#ge

>>L 061 nt ®r °itpoue I redudliicationrdas anciens secteurs industriels centraux vont au-dela de la
seule reconversion de secteurs délaissés. Ceux-ci s O0i nscrivent en effet au clur
la recomposition et la densification du tissuurbaindans des secteurs strat®giques
valorisent le principe de reconstruction de « la ville sur elle-méme »3! et leur attractivité repose sur les
nouvelles valeurs et attentesde popul at i ons “moldede vieuwhaia,vicahtet vidrént n

3.4 TRANSFORMATION DES Q UARTIERS CENTRAUX

Ces différentes initiatives urbaines s 6accompagnent sutdés enf@dxlde mixivénsociale,

diatégration socio-spatiale avec les secteurs environnants et dd ®qui | i br e dans |l es
composantes de la ville. Pour yrépondre,pl usi eurs pistes sont g®haGesaaue ment n
logement pour les ménages locataires e t | 6 u tdesloutissadti zomage inclusif, | am®nagement
d éspaces publics ouverts atouset | 6i nstallation de nouveaux ®qui peme
une vie de quartier dynamique, la connaissance du « génie du lieu » permettantd 6 appr ®hender | a con
du site, de son histoire et de sa composition sociodémographiques3? 33, ainsi que la collaboration entre le

27 Adam M., 2018. Habiter une vitrine métropolitaine. Les habitants de Lyon Confluence, entre acteurs et figurants du marketing urbain
lyonnais. CIST2018 - Représenter les territoires / Representing territories, Mar 2018, Rouen, France. <hal-01854415>

BAdam M., 2016, La producti on ddees |coounrcheapitne udrusr aebtl ed.e sL oheanbriltlaenmesntpar | ¢
contradictions, thése de doctorat, Université de Tours.

29 Adam M., 2016.

30 Adam M., 2016.

31 Spector, T. et Theys, J. (1999), Villes du XXIe siécle i Entre villes et métropoles : rupture ou continuité? Synthése du colloque de
La Rochelle des 19, 20 et 21/10. Paris, Collections du CERTU.

32 Magnaghi A. (2003), Le Projet local. Liége, Madraga.

33 Emelianoff C. (2007), Les quartiers durables en Europe : un tournant urbanistique? Urbia i Les cahiers du développement durable,
no4, p. 11-30.
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secteur public, privé, les organismes communautaires et la population pour définir la nouvelle vocation du
secteurs*,

Le cas du réaménagement des berges du Tage (Docas)3®, un ancien faubourg ouvrier de Lisbonne, est a ce

titre intéressant. Le projet a consisté en un réaménagement des quais et entrepbts, autrefois destinés a

|l activit® por tdubaA |rceCamuraesicalludis|te eticarimiereial comprenant notamment

une allée commerciale le long du fleuve etune marinaavecd es r est aur ants, caf ®s et dis
de la fréquentation des usagers du site aprés sa requalificationa mont r ® q unduveauxmusagelse s ¢

du lieu, représentant des professions intellectuelles supérieures ou des professions intermédiaires, le site

était également fortement investi par les résidentshi st ori ques du quartier et ceu
de | daggl om®r at i.des cahfiguratians du adgamémagement du secteur, en particulier la

promenade riveraine permettant la promenade et la contemplation du paysage ainsi que le maintien des

activités traditionnelles de péche, ont créé les conditions pour que chacun continue « de venir aux Docas de

maniére réguliére, quasi quotidienne, et pendant de longues heures, pour se promener, contempler leur

ancien lieu de travail, ou bien pour pécher »36,

Reconversion des Docas d Alcantara, Lisbonne

34 Dumesnil, F. et Ouellet, C. (2002), La réhabilitation des friches industrielles: un pas vers la ville viable? VertigO, vol. 3, no 2. [En
ligne]. http://vertigo. revues.org/3813

3% Giroud, M. (2011). Usages des espaces rénovés et continuités populaires en centre ancien. Espaces et sociétés, 144-145(1), 37-
54. doi:10.3917/esp.144.0037.

% Giroud, M. (2011), p. 7.
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