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Une règle d’or en 
urbanisme : il faut 
s’entendre sur une vision 
commune avant de fixer les 
règles urbanis9ques. 
Autrement dit, ce n’est pas 
une réglementa9on qui 
conduit à un plan directeur 
consensuel, mais plutôt la 
vision fédératrice qui dicte 
après l’encadrement 
réglementaire.



































CRITIQUES
• Le projet de PPU a manifestement été élaboré en vase clos – loin de la concertation 

citoyenne

• La démarche PPU de la Ville constitue l’outil permettant à Montréal d’imposer une 

nouvelle vision et une nouvelle culture du développement qui n’est pas celle de l’Île des 

Sœurs – Une fois le PPU en place: les résidents, les commerçants et les gens d’affaires 

ne pourront pas demander la tenue de registre. L’Île des Sœurs se voit ainsi retirer son 

droit le plus démocratique de s’opposer au contenu de ce projet de Plan (Les représentants 

de la Ville auraient dû répondre en ce sens à la question qui leur avait été posée le 30 Septembre par une 

citoyenne)

• Le PPU veut tirer profit de la requalification et le développement des terrains vacants 

autour de la gare du REM – L’arrondissement a demandé l’aide de la Ville-Centre –Parce 

qu’elle veut accéder à des fonds spéciaux de la « Ville-Mère »

• En toile de fond: la crise de la 3e école (Pourtant depuis 2010, Verdun sait qu’il fallait 

traiter avec priorité ce dossier)



CRITIQUES
• Le PPU a ainsi été pensé avec les 2 seules prémisses suivantes:
• Il y a trop d’asphalte sur Place du Commerce
• C’est pas beau les tours vues du vieux Pont Champlain



CRITIQUES
En appui: 
• Aucune étude d’impacts de circulation
• Aucune analyse de la situation en lien avec les emphytéoses
• Aucune étude de marché
• Aucune analyse comparative (à Montréal ou dans le monde) sur le type de TOD qu’on 

veut créer
• Aucune analyse paysagère
• Aucune démarche de consultation-concertation avec les citoyens
• Aucune entente ou proposition d’entente avec les partenaires privés
• Aucun nouveau parc, aucun nouveau square, aucune proposition osée de design urbain 

sur Place du commerce, aucune opération de plantation d’arbres
• Aucune solution concrète pour la nouvelle école
• Aucune proposition concrète avec des ententes pour une piscine intérieure, pour un 

nouveau centre communautaire, pour une bibliothèque, etc. 



CRITIQUES
Comme seule image représentative du rêve de la Ville: 
Une perspective qui montre l’équivalent de la rue St-Denis avec une forme urbaine de type 
« Gâteau de noces » et une ruelle verte dans les aires de cueillette de poubelles et de 
livraison de marchandises dans des cours arrière.



CRITIQUES
Comme proposition: 
• On renie les bons coups de l’IDS et son ADN, on renie le contrat social valide depuis 

2005 à travers les protocoles d’entente établis avec les citoyens, le promoteur et la Ville 
elle-même pour la Pointe-Nord

• On renie les besoins des quelques 20 000 résidents actuels de l’Île

• On renie les droits du centre commercial « Le Village » (Provigo, SAQ, Banque Nationale)
pour y forcer une école et du résidentiel, on y fait disparaître la Pharmacie Jean-Coutu
avec sa clinique médicale et la tour de l’ancienne banque pour du résidentiel

• On y fait disparaître toute trace de l’automobile comme si on était sur le Plateau-Mont-
Royal (la seule station service disparaît et tout le monde sera forcé de faire ses emplettes 
en bicyclette, été comme hiver). 



CRITIQUES
Par contre: 
• On nous montre une rue Place du Commerce avec du parking sur rue
• On promeut un plan de la CDPQ avec un débarcadère d’autobus et du 

stationnement



CRITIQUES
Par contre: 
• On nous propose la transformation de la voie de service permettant 

d’accéder au Pont mais comme on est sur un territoire Fédéral on ne peut 
pas confirmer sa possible réalisation

• On veut mettre en place à court terme une servitude de passage donnant 
accès à la Gare du REM sur un terrain de parking avec comme point 
d’arrivée pour les piétons la courbe dangereuse de la Place du Commerce



CRITIQUES
• On applique un livre de recettes de design urbain sur tous les terrains, 

sans reconnaitre les différences entre les terrains de la Pointe-Nord, les 

terrains longeant le Pont et les terrains voués aux commerces de services 

entre Place du Commerce et René-Lévesque

• Ce projet de PPU est un cheval de Troie, qui démontre un plan fait sur la

base de présomptions et de méconnaissances de ce qu’est l’Île des 

Sœurs.



RECOMMANDATIONS

1. Que le règlement de contrôle intérimaire soit modifié pour 
exclure les derniers terrains résidentiels de la Pointe-Nord

2. Que le projet de PPU ne s’applique pas aux derniers terrains 
de la Pointe-Nord afin de maintenir et de respecter le contrat 
social établi entre la Ville, les citoyens de la Pointe-Nord et le 
promoteur (COS de 4 maximum, sans limite de hauteur, en 
maintenant le plan directeur et le Guide); 



RECOMMANDATIONS

3. Qu’advenant le maintien d’un PPU sur les derniers terrains de 
la Pointe-Nord : 

a. De retirer le nombre maximal de cases requis sinon d’augmenter le seuil à 1,2 cases plus 10 % de cases pour 
visiteurs (tout en exigeant 95 % de cases à l’intérieur); 

b. D’augmenter la superficie de plancher à partir d’un 9e étage à 1 250 m2(dans le résidentiel). Pour le bureau, 
l’application d’une norme est irréaliste; 

c. D’abaisser la distance entre deux tours de plus de 9 étages à 45 mètres (ce n’est pas la distance qui est gage 
d’une qualité d’un projet mais plutôt la localisation, l’orientation, le traitement architectural, l’effet de masse, 
etc.); 

d. Permettre, voire même forcer, une hauteur plus élevée pour la tour la plus rapprochée du nouveau pont 
Samuel-de Champlain afin de permettre une signature iconique à la porte d’entrée de la ville de Montréal; 



RECOMMANDATIONS

4. Que le projet de PPU s’inspire de l’approche urbanistique en 
place sur la Pointe-Nord pour la requalification des terrains 
comprenant le site de Gravel Auto, les terrains de part et 
d’autre de la rue Levert, l’ensemble des terrains situés au 
nord de la rue Place du Commerce (i.e. en retirant le 
normatif définissant les marges de recul, la superficie de 
plancher à partir du 9e étage, la distance de 80 mètres entre 
les parties de bâtiment de 9 étages ou plus); 



RECOMMANDATIONS

5. Que la hauteur autorisée pour les terrains de la rue Levert et 
le site Gravel Auto soit identique au secteur 24T4, en 
privilégiant davantage d’espaces libres et de plantation 
massive d’arbres à grand déploiement; 



RECOMMANDATIONS

6. Que le projet de PPU soit révisé pour l’ensemble des 
terrains compris entre la rue Place du commerce et le 
boulevard René-Lévesque en concertation avec les 
résidants de l’Île-des-Sœurs, les commerçants et les 
opérateurs et propriétaires fonciers; 



RECOMMANDATIONS

7. Que le projet de PPU soit révisé pour revoir en profondeur 
l’aménagement des rues et en fonction de la création de 
places publiques, de parcs et/ou de squares en réduisant
l’empreinte de l’asphalte au profit de larges trottoirs et de 
voies cyclables (donc au profit du transport en commun et 
du transport actif) et comprenant une plantation d’arbres à
grand déploiement à l’égal des «parkway» que sont le 
boulevard l’Île-des-Sœurs et le boulevard René-Lévesque;

(si la Ville ne peut donner l’exemple sur ses propres espaces publics, comment peut-elle imposer des 
aménagements exemplaires sur les propriétés privées?); 



RECOMMANDATIONS

8. Que la Ville de Montréal entreprenne sans délai des 
séances de travail et de négociations avec les propriétaires
fonciers des terrains bordant les accès à la future gare pour 
la création d’un véritable développement supportant les 
principes d’un TOD;

9. Que la Ville de Montréal assume le leadership nécessaire d’une 
connectivité attractive entre la gare et les quartiers périphériques, 
mais impliquant toutes les parties publiques et privées en cause; 



RECOMMANDATIONS
10. Que la Ville de Montréal se dote d’outils urbanistiques 

flexibles misant davantage sur le qualitatif que sur le 
normatif; 

11. Que la Ville de Montréal ne limite pas le nombre de cases 
de stationnement maximum tout en exigeant une 
maximisation des cases en souterrain au profit de vastes 
espaces verts plantés; 



RECOMMANDATIONS
12. Que la Ville de Montréal permette une plus grande 

densification des terrains développés ou redéveloppés
par le biais d’ententes, et/ou par le biais de la procédure
de projet particulier (PPCMOI ou article 89) permettant 
l’aménagement de parcs, de squares et de places 
publiques ou de liens de transport actifs entre la gare et 
les rues, et/ou l’amélioration des rues publiques. 


