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PREAMBULE 
 

La Corporation Proment sollicite le privilège de pouvoir compléter les dernières phases de 

développement de Pointe Nord dans l'esprit de son plan d'ensemble initial, tel qu'élaboré dans le 

Guide d’aménagement de la Pointe Nord (ci-après “Guide”) et approuvé par la Ville de Montréal 

en 2010.  

  

Le but de ce mémoire est de fournir l'information nécessaire pour appuyer une décision éclairée 

de la Ville en réponse à la requête de la Corporation Proment. Plus particulièrement, ce mémoire 

vise à démontrer que le plan d’ensemble initial est la meilleure façon de réaliser la phase finale 

du plan d’ensemble du quartier Pointe Nord.  De plus, ce plan répond plus adéquatement aux 

objectifs de la Ville exposés dans le Programme particulier d’urbanisme : partie nord de L’Île-des 

Soeurs (ci-après “PPU”), que les nouvelles règles et le plan proposés par la Ville dans le PPU. 

 

Tout d'abord, il est important de noter que le projet Pointe Nord constitue une communauté 

distincte à L’Île-des-Soeurs , avec ses caractéristiques uniques, son histoire, sa planification et par 

conséquent, il ne devrait pas faire l'objet des mêmes règlements et principes que ceux qui 

s'appliquent à la Place du Commerce. Bien que la Ville cherche à revitaliser Place du Commerce 

comme une communauté piétonnière et un centre commercial à L’Île-des-Soeurs , Pointe Nord a 

été planifié pour devenir une des rares éco-communautés au Québec. La philosophie et 

l'approche de Pointe Nord ont été élaborées sur une période de 14 ans grâce à des consultations 

menées auprès d'urbanistes renommés ainsi que par la mise en place d’un processus de 

communication continu avec les résidents déjà installés. Ces derniers ont participé à des groupes 

de discussion, des sondages et des rencontres consultatives. Pointe Nord arrive maintenant à la 

dernière phase de réalisation de son plan d'ensemble intégré et soigneusement réfléchi, plan qui 

a fait l'objet de recherches exhaustives. Par conséquent, nous sommes fermement convaincus 

que les règles qui ont présidé jusqu’ici au développement de Pointe Nord ne devraient pas être 

changées pour cette ultime étape.    

 

Pour faciliter la consultation, nous avons divisé la présente en quatre sections. La première 

explique qui est La Corporation Proment et la nature de ses activités à l'Île-des-Sœurs.  La seconde 

partie relate l’histoire du processus de planification de la Pointe Nord.  La troisième section traite 
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de la nouvelle réglementation et du plan proposés par la Ville dans le PPU, alors que la quatrième 

expose nos recommandations. 

 

SECTION 1 – LE RÔLE DE PROMENT À L’ÎLE-DES-SOEURS  

La Corporation Proment a débuté ses activités comme promoteur à L’Île-des-Soeurs  en 1979, à 

la suite de la mise en vente de terrains voués au développement; une première dans l’histoire de 

ce territoire.1 Depuis 40 ans, La Corporation Proment a accompagné le développement de près 

de 65% de ces terrains, incluant la construction d’environ 4 500 résidences. L’entreprise a 

également  contribué à la négociation et à la protection de la forêt de L’Île-des-Soeurs . 

 

Proment a toujours fait preuve d’innovation et de vision dans la réalisation de ses projets de 

développement.  Elle a construit la première tour résidentielle LEED Or au Québec, Le Vistal, dans 

le sud de l’Île-des-Sœurs. Elle a proposé de nouveaux concepts de style de vie, notamment les 

communautés de type « resort », comme celles réalisées aux Verrières, aux Sommets et au Club 

Marin. Chacun des projets développés par Proment avait un double objectif : créer des milieux de 

vie de qualité pour ses acheteurs et transformer L’Île-des-Soeurs  de marché locatif à une 

communauté recherchée plus stable.  

 

Proment a atteint ces objectifs à maintes reprises en misant sur les qualités uniques de L’Île-des-

sœurs, soit la proximité du fleuve et les vues qu’elle offre sur le centre-Ville. En tant que 

promoteur ayant un intérêt à long terme à l’égard de l’île, Proment a travaillé avec de nombreux 

architectes, urbanistes, architectes paysagers, résidents, administrations municipales et maires 

pour faire en sorte que ses projets contribuent à bonifier la qualité de vie à l’île.   

 

Proment a reçu de nombreux prix au fil des ans pour ses réalisations. Le travail de Samuel Gewurz, 

président de la Corporation Proment, a été récompensé par l’Ordre des Urbanistes du Québec qui 

lui a décerné, en 2003, le prix Blanche-Lemco-van Ginkel pour souligner sa contribution 

significative au développement de l’urbanisme au Québec. Proment a également reçu le prix 

Domus “Constructeur de l’année” de l’APCHQ à quatre reprises, en plus de mériter le prix Domus 

à neuf différentes occasions pour ses différents projets, ainsi que pour ses initiatives en matière 

 
1 Entre 1965 et 1979, L’Île-des-Soeurs  a été développée exclusivement par Les Structures Métropolitaines (ci-après:  
MSI) et faisait l'objet d'un bail emphytéotique. En 1979,  millions de pieds carrés de terrain ont été soustraits du bail 
emphytéotique et été offerts à la vente.  
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de protection de l’environnement.  Val de l’Anse a aussi reçu le prix Orange de la part de l’ordre 

des architectes. 

 
Entre 1987 et 1991, Proment a travaillé assidûment avec la Ville pour sauver une bonne partie de 

la forêt de L’Île-des-Sœurs, laquelle était zonée aux fins du développement résidentiel à l’époque, 

et ainsi éviter qu’elle ne disparaisse. Proment a travaillé de concert avec le maire de Verdun dans 

les années 2000 pour protéger les berges, où l’on retrouve aujourd’hui plusieurs sentiers 

pédestres et cyclables, une contribution énorme à la qualité de vie de tous les résidents de L’Île-

des-Soeurs . Proment est intervenue pour rendre possible l’acquisition d’un terrain destiné à 

accueillir une école primaire et appuyé la préservation de la bâtisse conçue par Mies van der Rohe, 

autrefois une station d’essence. 

 

Finalement, Proment possède un long historique de contributions d’importance à la communauté 

de Verdun: 

• don important et participation active à la construction d’un immeuble pour Passeport 

Québec sur le territoire de Verdun 

• participation annuelle à la campagne de « Toujours Ensemble » pour fournir des sacs 

d’école à des étudiants verdunois défavorisés  

• contribution au projet de reconstruction de la cour de l’école de L’Île-des-Soeurs   

• conception et transformation du local de l’organisme Project PAL, un centre d’accueil de 

Verdun pour des patients aux prises avec une maladie mentale et qui ont reçu leur congé 

de l’hôpital Douglas 

• soutien financier à la publication d’un livre de Jacques Lacoursière sur l’histoire de L’Île-

des-sœurs, édité par la Maison St-Gabriel  

• supervision de la construction d’un clocher pour l’église de L’Île-des-sœurs. Ce clocher, 

qui a été nommé “Les Cloches de l’Unité ” sur la Place de L’Unité, célèbre la cohabitation 

entre chrétiens, musulmans et juifs 

• participation à la création du Collectif de l’unité qui se consacre à des activités caritatives 

et d’entraide à L’Île-des-Sœurs, notamment en aide aux réfugiés syriens. D’ailleurs, 

Samuel Gewurz a reçu la Médaille de l’Assemblée nationale du Québec pour son 

implication dans le Collectif de l’unité. 
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SECTION 2 – L’HISTOIRE DU DÉVELOPPEMENT DE POINTE NORD  

 

Pointe Nord compte quelque 2 100 000 de pieds carrés. Il est enclavé par le pont Samuel-de 

Champlain, l’autoroute Bonaventure et le fleuve Saint-Laurent. La planification du site a débuté 

par suite d’une décision importante de la Ville, en 2002, de construire un second accès à L’île-des-

Sœurs. Cette deuxième entrée offrait un accès direct à la Pointe Nord et, par conséquent, devint 

l’élément déclencheur pour la Corporation Proment qui décida d’engager des urbanistes et des 

architectes pour planifier l’utilisation du site. Au départ, tout le site devait prendre la forme d’une 

communauté résidentielle. Bien qu’environ le tiers de la superficie soit alors définie comme une 

zone commerciale, son partenaire Canderel, avait constaté qu’il n’y avait aucun marché pour le 

développement commercial de la partie nord de L’Île-des-Sœurs.  

 
Exemples de plans d’ensemble proposés entre 2002 et 2005 
 

Bien qu’aucun des plans proposés au départ n’inspirait suffisamment confiance pour aller de 

l’avant, Proment demeura déterminé à poursuivre le processus de recherche, de consultation et 

de réflexion qui, ultimement, mènerait au développement d’une communauté exceptionnelle.  

a) Le Protocole de 2006 et la détermination d’objectifs pour la planification de Pointe Nord 
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Le 21 septembre 2006, le premier protocole pour le développement de la Pointe Nord2 fut signé 

avec la Ville de Montréal. La Ville désirait devenir propriétaire des berges pour y aménager des 

sentiers riverains voués à un usage public. Proment a donc vendu le terrain des berges à la Ville 

pour un prix significativement réduit et celle-ci s’est engagée à construire les rues pour le quartier 

Pointe Nord et à permettre un développement avec une densité de 4,5.  Il fut alors convenu que 

si la Ville ne respectait pas ses engagements, elle devrait rembourser l’escompte dont elle avait 

bénéficié lors de l’achat des berges. (voir article b) 3.6 de l’Annexe A) 

 

L’année suivante, en 2007, Bell Canada a décidé de déménager son siège social à la Pointe Nord. 

Quelque 1,2M de pieds carrés demeuraient disponibles pour le développement d’une 

communauté résidentielle. Le processus de planification reprit. Avec le pont Champlain d’un côté, 

l’autoroute Bonaventure de l’autre et l’imposant Campus entre les deux, il était difficile 

d’imaginer que le terrain restant sur la Pointe Nord pourrait devenir la communauté piétonnière, 

urbaine et vibrante qu’elle est aujourd’hui.  Qui voudrait y vivre? La partie sud de l’île, qui profitait 

d’un golf et de la forêt à proximité, pouvait se targuer d’être comme une banlieue tranquille.  Ce 

nouveau site ne possédait aucun de ces attributs et ressemblait plutôt à un champ de foin coincé 

entre deux ponts et une immense structure commerciale.   

 
Vue aérienne de Pointe Nord, 2007 
  

 
2 Protocole d’entente signé le 21 septembre 2006, numéro de dossier 1052180006, Ville de Montréal 
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Pour en faire un endroit où les gens voudraient vivre, Proment savait qu’elle devait engager de 

solides urbanistes et spécialistes.  Il fallait que Pointe Nord soit différent de la partie sud de L’Île-

des-Sœurs pour obtenir du succès. Rapidement, plusieurs objectifs furent établis, dont certains 

devaient contrebalancer les autres alors que Proment souhaitait développer : 

• une communauté piétonne avec une rue principale commerciale pour se distinguer du 

sud de l’Île (ce qui implique, par exemple, que Proment a sciemment choisi de ne pas 

accepter de commerces de franchises ou chaînes pour plutôt favoriser de petits 

commerces locaux. Cette décision forçait les propriétaires à prendre davantage de risques 

et d’accepter des revenus de location moins importants)  

• une communauté qui offre plusieurs espaces verts publics, incluant de l’espace pour des 

parcs et des activités récréatives, afin de recréer le sentiment « champêtre » du reste de 

L’Île-des-Soeurs  

• une éco-communauté comprenant des immeubles certifiés LEED Or, des toitures 

végétalisées et un quartier LEED (le développements de quartiers LEED n’existait pas 

encore au Canada - Pointe Nord a participé à un projet pilote avec le US Green Building 

Council. Depuis, Pointe Nord a reçu la certification LEED AQ or)  

• une véritable communauté riveraine urbaine qui, tout en maximisant la vue sur la Ville, 

s’assurerait que l’accès au fleuve et les vues seraient l’objet de tout autant d’attention et 

que les immeubles seraient implantés de manière à protéger les vues de la Ville le long 

de la rue de la Rotonde, tout comme la vue sur le fleuve à partir des rues 

• un quartier complet offrant divers types d’habitations, dont des tours, des édifices de mi-

hauteur et des maisons de Ville conçues de manière à créer une échelle humaine 

• une communauté axée sur le transport actif et un mode de vie sain grâce à plusieurs 

sentiers pédestres et pistes cyclables 
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Principes qui ont guidé le développement de la Pointe Nord 
 

 

b) Proposer un plan d’ensemble pour la Pointe Nord 

 

Bien que les objectifs fussent très clairs, il était beaucoup moins clair d’établir comment en faire 

une réalité.  Proment a engagé James Cheng, un architecte de Vancouver de renommée mondiale 

qui a travaillé avec la firme d’urbanistes SWA de San Francisco. Proment a également engagé 

Sasaki, une firme réputée de Boston, pour obtenir des conseils et esquisser les premiers plans.  Le 

plan de Sasaki et celui de James Cheng étaient différents l’un de l’autre, mais tous deux 

proposaient neuf tours possédant des configurations différentes.  Proment a ultimement opté 

pour le plan de Sasaki, mais a réduit le nombre de tours à six.  L’objectif était d’implanter les tours 

dans les blocs riverains afin d’éviter de les retrouver dans le cœur du quartier et ainsi laisser 

davantage d’espace entre elles pour permettre de voir la Ville le long de la rue de la Rotonde.  

Proment était consciente que, bien qu’elle souhaitait créer une communauté urbaine, il s’agissait 

de L’Île-des-Soeurs  et non du centre-Ville de Montréal. Certains des principes de la Ville-jardin 

qui définissaient L’Île-des-Sœurs devaient être respectés.  
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Principes des gabarits proposés pour le quartier Pointe Nord  
Source : Guide d’aménagement de la Pointe-Nord, 24 septembre 2010, p 14.  

 

 
 

Munie d’un plan d’ensemble, Proment a alors engagé une équipe d’urbanistes et d’architectes 

québécois pour aller de l’avant.  Jean-Pierre Bart a créé l’architecture des tours, la firme Lemay 

Michaud a été retenue comme architecte designer et Forme Studio comme architecte des 

immeubles de mi-hauteur et des maisons de Ville. Vlan et Projet Paysage ont tous deux été 

retenus comme architectes paysagers. Deux firmes d’architectes ont travaillé sur chacun des 

immeubles, une pour l’intérieur et l’autre spécifiquement pour le design extérieur. Toutes les 

décisions majeures étaient prises par toute l’équipe – notez que cette façon de faire est 

inhabituelle car elle implique des coûts significativement plus élevés pour retenir les services 

d’autant de professionnels impliqués dans l’ensemble des décisions.  Mais Proment croit que les 

meilleures idées surgissent à travers les groupes de discussion et l’adoption d’une approche dite  

de « charrettes ». 
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Photos d’une charrette typique, 2005 
 

c) Le protocole de  2009 et le guide de 2010  

 

Proment estime que la mise en place de parcs dès l’arrivée des premiers résidents se révèle 

essentielle pour la viabilité d’un projet.  Nous étions d’avis que les parcs et les espaces verts 

devaient être reliés à l’identité de Quartier Pointe Nord pour contribuer à l’image champêtre de 

L’Île-des-Sœurs. La Ville était d’accord avec nous.  Nous avons donc signé un deuxième protocole 

avec elle en 2009. Dans ce protocole, la Ville s’est engagée à aménager trois parcs au bénéfice de 

ses nouveaux résidents. L’un d’eux, au coeur du développement, visait à offrir un parc riverain 

permettant à la fois des vues panoramiques sur le fleuve, un accès à l’eau, un lieu d’animation et 

de spectacles l’été et une patinoire l’hiver, des équipements pour enfants, une fontaine; bref un 

lieu à l’image de L’Île des Soeurs propice aux rassemblements et à la convivialité. Ce parc a été 

réalisé moyennant l’engagement de Proment de construire au moins deux tours résidentielles 

représentant environ 300M $ d’évaluation municipale, et qui généreraient environ 3M $ de 

revenus fonciers annuels.  En d’autres mots, la Ville a approuvé le plan d’ensemble et accepté de 

construire des parcs à la condition que Proment construise des immeubles produisant assez de 

revenus pour rembourser rapidement le coût de construction de ces parcs.3 (voir Annexe B)  

 

En 2009, Proment a pris le risque d’entreprendre le développement sachant que le plan 

d’ensemble avait été adopté par la Ville. Sans l’engagement de la Ville, il n’y aurait pas eu de 

développement sur la pointe nord. Et sans Proment, la Ville n’aurait pas obtenu ses revenus 

fiscaux et atteint ses objectifs touchant les espaces verts. Non seulement Proment a rempli ses 

obligations en vertu du Protocole, mais elle les a excédées, et de loin, au bénéfice foncier de la 

Ville. 

 
3 Protocole d’entente signé le 29 septembre 2009, resolution CA09 210317, Ville de Montréal 
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Parc de la Rotonde, Pointe Nord 
 
Afin de s’assurer que les deux parties respecteraient l’esprit du plan d’ensemble, un Guide 

d’aménagement de la Pointe Nord fut préparé en septembre 2010 et adopté par résolution du  

conseil municipal (voir Annexe C).  Ce Guide fit dès lors partie des règlements de zonage pour la 

Pointe Nord, en vertu de l’article 353.2 clause H du règlement 1700 du PIIA (voir Annexe D).  En 

adoptant ce Guide, le conseil municipal confirmait sa détermination à s’assurer que le projet 

Pointe Nord soit complété dans l’esprit ayant présidé à sa mise en oeuvre. Le Guide 

d’aménagement de 2010 reconnaissait surtout les principes de planification de Pointe Nord, 

incluant le fait qu’il s’agissait d’un éco-quartier et qu’il était nécessaire que les tours, 

complémentées par des maisons de Ville à la base, soient complétées pour assurer la densité, les 

espaces verts et l’échelle humaine du projet.  Le Guide faisait aussi clairement référence aux parcs 

que la Ville s’était engagée à construire. 
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Principes d’aménagement du réseau d’espaces publics 
Source : Guide d’aménagement de la Pointe-Nord, 24 septembre 2010, p.11.  

 

d ) Développement durable 

Le développement durable est partie intégrante de l’ADN de Proment.  Proment a construit la 

première tour résidentielle au Québec à être certifiée LEED Or (Le Vistal). Le développement du 

projet Pointe Nord en tant que quartier LEED faisait également partie de sa vision initiale.  La 

certification LEED consiste en une vérification indépendante effectuée par une tierce partie d’un 

immeuble, maison ou communauté pour certifier qu’il a été conçu et construit à l’aide de moyens 

visant à atteindre une haute performance en matière de santé humaine et environnementale, 

notamment à l’égard des facteurs clés que constituent l’emplacement et le transport, le 

développement durable du site, les économies d’eau potable et d’énergie, le choix des matériaux 

et la qualité environnementale de l’intérieur. 

 

Pour obtenir la certification LEED Or du quartier, certification jamais attribuée au Canada à ce 

moment, Proment a participé à un projet pilote du US Green Building Council. Pointe Nord devait 

se conformer à plusieurs critères environnementaux. Ces critères incluaient, sans s’y limiter, un 

système complexe de récupération d’eau, la construction souterraine de la majorité des 

stationnements – recouverts par un toit vert, l’analyse de la longueur des quadrilatères, de la 

largeur des rues et de la hauteur des immeubles afin de s’assurer du confort des piétons.  

 

PARC JACQUES-LE BER 

PARC ÉCOLOGIQUE 
GEWURZ-REMER 
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Analyse des rues piétonnières pour l’application au LEED AQ 
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En plus d’obtenir la certification de quartier LEED AQ Or, chaque tour du projet Pointe Nord a 

obtenu la certification Or ou Argent et comporte des jardins magnifiquement paysagers qui font 

intégralement partie du projet. Les toitures végétalisées des maisons de Ville représentent un 

bénéfice important pour les résidents des tours de Proment – tout comme le « Guide vert » 

élaboré par Proment, lequel fut écrit pour informer et aider les résidents de Pointe Nord dans 

leurs efforts visant à maximiser un mode de vie vert.   
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e) Conclusion de l’histoire du développement de Pointe Nord 

 

La construction a débuté en 2009 et avec l’achèvement de la tour Evolo X, en 2019, et de MYX en 

2020, environ 1 450 résidences ou 2 200 résidents vivront dans le quartier Pointe Nord de L’Île-

des-Sœurs. Au cours de la dernière décennie, Quartier Pointe Nord est devenu une éco-

communauté riveraine vibrante où il fait bon vivre.  

 

Depuis le tout début, les résidents qui ont acheté une résidence sur la Pointe Nord ont pu prendre 

connaissance du plan d’ensemble du quartier qui sera construit. Au fil des ans, Proment a tenu 

continuellement des groupes de discussion, des consultations publiques et envoyé des sondages 

pour demander aux résidents de lui faire part de leurs opinions relativement à ce qu’ils voulaient 

voir à la Pointe Nord (Voir Annexe D). Et à chaque étape, Proment a incorporé le fruit de ces 

échanges dans sa planification.  

 

Il ne reste plus qu’un site à développer (Phase 7) et Proment a travaillé activement à sa 

planification avec de nombreux experts au cours des 12 derniers mois.  C’est ce dernier site qui 

fait maintenant l’objet du PPU dont nous parlerons ci-après.  

 

SECTION 3 –LE PPU, LE PLAN PROPOSÉ PAR LA VILLE ET LE PLAN DE LA PHASE 7 

 

Le site touché par le PPU, auquel nous référons comme la phase 7, constitue la dernière phase 

d’un projet qui a débuté il y a 14 ans.  Le plan de la phase 7 s’intègre et s’harmonise avec le reste 

du voisinage et vient le compléter.  La phase 7 est conçue dans le même esprit et selon les mêmes 

principes qui ont été appliqués dans le plan d’ensemble original, avant l’expropriation du 

gouvernement fédéral.  Tous les acheteurs dans le projet Pointe Nord ont pris connaissance du 

plan d’ensemble de ce quartier et, par conséquent, nous avons un contrat moral qui nous lie à 

eux car ils s’attendent à ce que nous complétions le quartier tel que promis. 
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Plan directeur 2019 du quartier Pointe Nord 
 
Dans son désir de mieux planifier le développement autour de la gare du REM, la Ville a imposé 

un moratoire sur notre site en présentant ce PPU.  Les règlements et le plan présentés par la Ville 

dans ce PPU constituent une approche différente du développement en réduisant la hauteur 

permise et en augmentant la densité par le biais de longs immeubles de mi-hauteur – ce qui est 

totalement contraire au contenu du Guide d’aménagement qui a réglementé le développement 

de Pointe Nord jusqu’à aujourd’hui. 

 

Nous croyons fermement qu’il serait dans le meilleur intérêt de toutes les parties en cause de 

clore le développement du projet Pointe Nord tel que proposé dans le plan de la phase 7 et non 

selon le plan proposé par la Ville. Nous sommes d’avis que le plan de la phase 7 répond mieux aux 

objectifs exprimés dans le PPU que celui proposé par la Ville. Vous trouverez ci-après une liste de 

dix points problématiques contenus dans le PPU et nous expliquerons pourquoi le plan de la phase 

7 constitue une meilleure alternative. 

 

1. Densité, empreinte de l’immeuble et distance entre les immeubles: La première des cinq 

orientations stratégiques listées dans le PPU est "la création d’un milieu de vie et d’emploi 

de type TOD aux abords de la station du REM" et l’un des objectifs associés est de 

"soutenir la densité construite".4 En théorie, le PPU atteint cet objectif en augmentant la 

densité en passant d’un cos maximum de 4 à un cos maximum de 6. 

 
4 PPU, point 8., page 19 de 160  
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Toutefois, dans leur ensemble, les réglementations proposées dans le PPU ont pour effet 

réel qu’il soit difficile d’obtenir une densité de 4. La Ville propose des réglementations qui 

font en sorte qu’on ne peut arriver à un cos de 6, ou même de 4, sans construire des 

immeubles qui recouvriront entièrement le site et ainsi élimineront les espaces verts et, 

par le fait même, le concept de cité-jardin qui caractérise L’Île-des-Sœurs (un autre 

objectif visé dans le PPU).   

 

Le plan de la Ville limite la hauteur à un maximum de 78 mètres avec une empreinte 

maximale de 900 mètres carrés et une distance minimale de 80 mètres entre les tours.  

Ces règles résultent en une densité très inférieure à ce qui est recherché dans le PPU.  

Pour arriver au résultat escompté tout en respectant les règles proposées par le PPU, il 

faudrait ajouter plus d’immeubles de mi-hauteur (9 ou 10 étages) dans le bloc riverain, ce 

qui aurait pour effet d’éliminer tout espace vert en plus de constituer une nuisance 

visuelle pour le voisinage. 

 

Cette option est totalement contraire à l’esprit du Guide d’aménagement, lequel 

privilégiait la construction de tours et de maisons de Ville le long du fleuve et la 

construction d’immeubles de mi-hauteur sur les terrains situés près du boulevard.  Ceci 

serait aussi contraire à la réalité actuelle du projet Pointe Nord et à ce qui a été montré 

aux résidents.  

 

Nous croyons qu’il est plus important de placer les immeubles de façon stratégique afin 

de minimiser l’obstruction des vues, que d’imposer une distance minimale entre eux. En 

plaçant les immeubles de manière à ce qu’ils ne soient pas face à face, le plan de la phase 

7 optimise les vues et l’ambiance de chacune des unités et laisse place à des corridors de 

vues entre les immeubles. Les tours des Sommets-sur-le-Fleuve et Le Vistal, situées dans 

la partie sud de l’île, qui est moins urbaine, (et par conséquent un secteur où la densité 

est moins importante), ne sont séparées que par une distance de 43 mètres et le résultat 

est très heureux. 
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Distance de 43 mètres entre les deux tours Vistal 
 

 
Distance de 43 mètres entre les 4 tours des Sommets sur le fleuve 
 
 
Le bloc riverain de la phase 7, avec des tours de 98 mètres et 120 mètres, propose une 

densité de 4 tout en allouant environ 75 % du site aux espaces verts. Si l’on prend les 

hauteurs existantes dans le projet Pointe Nord (Evolo1 d’une hauteur de 97,5 mètres et 



19 

 

EvoloX d’une hauteur de 120 mètres) tout en utilisant un plan d’étage similaire (Evolo 1 = 

1 028 mètres carrés et Evolo X = 1 025 mètres carrés), la phase 7 s’intègre bien avec le 

quartier existant, est conforme à la densité visée, laisse place à beaucoup d’espaces verts 

et poursuit le développement dans le même esprit que son voisinage, tel que décrit dans 

le plan d’ensemble proposé aux premiers acheteurs.  

 

2. Espaces verts. La troisième des cinq orientations stratégiques que l’on retrouve dans le 

PPU est “la mise en valeur des composantes historiques, naturelles et paysagères » et l’un 

des objectifs associés vise à favoriser une complémentarité avec la cité-jardin.5 Le plan 

d’ensemble initial du projet Pointe Nord, tel que spécifié dans le Guide d’aménagement, 

priorise la maximisation des espaces verts et une expérience pédestre. Cet objectif a été 

atteint grâce à la construction de tours offrant une densité accrue et de maisons de Ville 

qui apportent une échelle humaine au projet et protègent un maximum d’espaces verts. 

 

Ces objectifs ne peuvent être atteints en vertu des règlements proposés par la Ville qui 

mettent en conflit la densité visée par la construction d’énormes immeubles de mi-

hauteur, et la maximisation des espaces verts.  Si l’on veut atteindre la densité requise, il 

faudrait nécessairement ajouter des immeubles de mi-hauteur au plan présenté par la 

Ville dans le PPU (parce que , tel que mentionné dans le point 1 ci-haut, le plan proposé 

par la Ville résulte en une densité très inférieure à celle demandée).  De plus, dans un 

effort pour préserver davantage d’espaces verts, le plan de la Ville prévoit repousser les 

immeubles plus près du boulevard et du pont. Il en résultera des unités d’habitation très 

peu attrayantes et très difficiles à mettre en marché. 

 

Le plan de la Ville crée une barrière structurelle au pont sous la forme d’un long bâtiment 

de hauteur moyenne, ce qui, à notre avis, se révèle totalement contraire à ce qui prévaut 

actuellement à L’Île-des-Sœurs.  Vous remarquerez qu’il y a toujours de la verdure en 

bordure des entrées à L’Île-des-Sœurs. Le plan de la phase 7 propose un ensemble de 

végétation et d’aménagement paysager rappelant le sentiment d’allée de parc le long du 

boulevard René-Lévesque et Ile-des-Sœurs au sud de l’île. 

 

 
5 PPU, Ibid 
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Finalement, le PPU stipule que le règlement d’urbanisme doit prescrire un taux 

d’implantation égal ou supérieur à 35 %, mais ne dépassant pas 60 %. Pourquoi proposer 

un taux d’implantation minimum?  Le plan de la phase 7 couvre environ 25 % du site, 

laissant place à la verdure sur le reste du terrain.  Pourquoi couvrir inutilement de béton 

10 % de plus si ce n’est pas nécessaire? Ceci nous semble contraire aux principes de base 

du développement durable. 

 
3. Hauteur.  Il est important d’établir la hauteur appropriée pour les immeubles. Dans le 

plan de la phase 7, nous avions prévu copier la hauteur des immeubles existants sur la 

Pointe Nord.  La tour près d’Evolo 2, qui fait 97,8 mètres, se marierait avec celles d’Evolo1 

et d’Evolo2 avec une hauteur de 98 mètres et la tour adjacente au pont aurait 120 mètres 

soit la même hauteur qu’Evolo X – ce qui produirait un effet « d’appui-livres ». 

 
Panorama des hauteurs des immeubles proposés au quartier Pointe Nord 
 

Ce faisant, nous obtiendrions un bel effet de hauteurs et une ligne d’horizon harmonieuse 

à partir du pont.  Il faut noter que l’utilisation de tours permet d’obtenir une densité 

accrue et d’éviter l’étalement urbain. Et c’est précisément par le biais des hauteurs 

proposées que la phase 7 peut arriver à une densité maximale tout en préservant les 

espaces verts et en s’intégrant harmonieusement avec les immeubles déjà construits sur 

la Pointe Nord.  
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Nous proposons de placer la dernière tour dans un certain angle, vers le pont, tout comme 

un phare pour ceux qui traversent le pont en direction de Montréal.  Ceci créerait une 

entrée impressionnante et une opportunité d’être « exemplaire » tel que stipulé dans le 

document de PPU.
6
  La hauteur et l’emplacement des deux tours proposées dans le plan 

de la phase 7 ne bloque aucunement la vue de la Ville à partir du pont et ne constitue pas 

un élément négatif à partir du Mont-Royal.  

 

Vue du Mont-Royal avec deux tours additionnelles de 98 mètres et de 120 mètres 

De plus, il appert qu’il n’y a jamais eu de sondage formel auprès des résidents de L’Île-

des-Sœurs qui a indiqué que les résidents étaient opposés à des immeubles en hauteur 

sur la Pointe Nord.  

 

4. Transport actif et lien avec le fleuve: la deuxième des cinq orientations stratégiques 

énumérées dans le PPU est "l’amélioration de la mobilité en priorisant les déplacements 

actifs et collectifs. "  Et l’un des objectifs associés est "privilégier des aménagements au 

 

6« Les premiers projets de développement immobiliers devront être exemplaires pour bien marquer la 
porte d’entrée de l’île. », PPU, 6.3, page 130 de 160  
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profit des piétons, cyclistes et usagers du transport collectif. "7 Cependant, nous ne 

croyons pas que la proposition contenue dans le PPU permettra d’y parvenir. 

Les pistes cyclables à L’Île-des-Soeurs  sont distinctes des trottoirs et entourées d’arbres, 

ce qui permet de maximiser la sécurité et d’améliorer l’expérience pédestre et cyclable. 

 

 
Exemples de pistes cyclables à L’Île-des-Soeurs  sont distinctes des trottoirs et entourées d’arbres 

 
7 PPU, point 8., page 19 de 160 
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Dans le plan 7, on retrouve un large trottoir et un sentier multifonctionnel qui, à partir de 

la gare du REM, mène directement au fleuve et au nouveau parc sous le pont selon les 

mêmes principes que l’on retrouve ailleurs à L’Île-des-Sœurs. Pour y parvenir, il faudrait 

construire ces sentiers publics sur des propriétés privées et réaliser des échanges de 

terrain, car il n’y a pas assez de terrains publics disponibles. 

 

 

 

De plus, les études d’ensoleillement effectuées sur la Pointe Nord démontrent que les 

tours créent des zones d’ombre le long des sentiers pédestres en direction de la gare du 

REM. Les immeubles de mi-hauteur imposants proposés dans le PPU généreraient des 

zones d’ombre encore plus significatives, ce qui nuirait grandement à l’expérience 

pédestre et cyclable autour du REM. 

 

5. Développement durable / éco-communauté: la dernière des cinq orientations 

stratégiques listées dans le PPU est la performance environnementale et l’un des objectifs 

associés est d’" encourager une gestion écologique des sites par des pratiques innovantes 

et durables. "8 

 
8 PPU, Ibid 
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Le projet Pointe Nord est l’un des rares quartiers LEED AQ Or au Québec.  Lors de notre 

inscription comme quartier LEED, nous devions étudier presque tous les aspects du 

développement prévu. Ceci incluait le "confort des piétons" – l’analyse de la longueur des 

quadrilatères, l’échelle des immeubles le long des rues et la largeur des rues par rapport 

à la hauteur des immeubles. Les maisons de Ville qui encadrent la rue centrale à Pointe 

Nord, de même que les immeubles de mi-hauteur de six et sept étages sur la rue 

commerciale, assurent le confort des piétons. Le plan de la Ville, qui requiert de plus 

grands immeubles de neuf étages pour obtenir la densité souhaitée, viendrait miner les 

principes visant à prioriser l’expérience des piétons, un élément crucial pour une éco-

communauté.  

 

De plus, conformément à notre demande LEED et à la préparation du plan de la phase 7, 

nous avons commandé des études éoliennes, de bruit, de qualité d’air et d’ensoleillement 

afin de nous assurer que la configuration prévue résulterait en un environnement 

confortable et agréable pour ses habitants.  Nous ne sommes pas certains que la Ville a 

pris ces facteurs en considération. 

 
6. Corridors de vues et liens.  Le document de la Ville parle de l’importance des corridors 

visuels à protéger.  Nous appuyons fortement cette idée.  En fait, le plan d’ensemble de 

Pointe Nord avait comme principe fondamental de préserver les vues sur le centre-Ville 

et sur le fleuve. L’emplacement des immeubles a été choisi de manière à ce que la ligne 

d’horizon de la Ville soit présente à partir de la rue de la Rotonde et que la vision du fleuve 

soit présente à partir du Parc de l’Esplanade.   

 

Toutefois, dans le plan présenté par le PPU, la Ville cherche à protéger des vues qui 

n’existent pas à cause des différents niveaux et la présence d’arbres matures près du 

fleuve. Qui plus est, la Ville place les immeubles sur des sites moins intéressants pour 

protéger des vues qui sont inexistantes. 



25 
 

 
Percées visuelles à protéger dans le plan de la Ville que l’on retrouve dans le PPU 
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Photo prise à partir du boulevard René-Lévesque, sous le pont Samuel-de Champlain, en octobre 2019 
 

De plus, en plaçant un imposant immeuble de mi-hauteur au bout de la rue de la Rotonde, 

le plan de la Ville nuit aux corridors visuels existants sur toutes les autres rues de la Pointe 

Nord, lesquelles se terminent avec le fleuve ou de l’aménagement paysager. 

 
Vue au bout de la rue de la Rotonde selon le plan de la Ville 
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7. Qualité des résidences.  Le document de la Ville ne parle pas de la qualité des résidences 

dans lesquelles les gens aimeraient habiter.  En plaçant cet imposant immeuble de mi-

hauteur tout contre le pont, la Ville ne semble pas se rendre compte de l’importance de 

créer des unités de qualité pour assurer la réussite d’un projet. Les principaux attraits de 

la Pointe Nord sont les vues sur le fleuve et la Ville, combinées au sentiment de vivre dans 

un environnement de verdure à L’île-des-Sœurs.  Il appert que la Ville accepterait de 

sacrifier la qualité de vie des nouveaux acheteurs pour protéger les citoyens actuels.  De 

plus ces immeubles seraient tellement coûteux à construire, notamment en raison de la 

taxe du REM, qu’ils deviendraient inabordables et situés trop près du pont. Nous n’avons 

pas d’intérêt pour ce genre d’immeubles. 

 
8. Stationnement: À titre de promoteurs LEED, nous sommes très sensibles à l’importance 

d’apporter des changements pour préserver l’environnement. Cela signifie parfois être à 

l’avant-garde pour encourager certains changements. Nous croyons que c’est ce que la 

Ville veut parvenir à faire en réduisant le ratio de stationnement à 0,75 par unité. 

 

Toutefois, la réglementation en vigueur permet un minimum de 1,3 stationnement par 

unité (incluant 0,1 pour le stationnement des visiteurs) ce qui correspond aux études de 

stationnement menées au fil des ans.  Il est clair que ceci reflète les besoins actuels car 

toutes les places de garage qui ont été construites ont trouvé preneur. De plus, un 

sondage récent sur les intentions des 2 700 acheteurs potentiels démontre que 

seulement 3 % des acheteurs se procureraient une unité sans place de garage alors que 

18 % désirent avoir deux places de garage. 
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Bien que nous appuyions l’idée de réduire les besoins en termes de stationnement et qu’il 

soit impératif de changer les habitudes en matière de transport, nous croyons que cette 

mesure est trop radicale et qu’elle aurait des conséquences négatives sur le 

développement du projet Pointe Nord. Le REM n’est pas encore construit et on a déjà 

annoncé qu’il y aurait des délais. La STM fournit un service inadéquat le soir et les fins de 

semaine, ce qui rend la vie et le travail sur la pointe nord très difficile dans le contexte 

actuel si on ne possède pas de voiture. Nous sommes d’avis qu’il faudrait changer le ratio 

de stationnement de façon beaucoup plus graduelle, soit de passer à 1 garage par unité 

plus 0,1 pour le stationnement des visiteurs, ce qui représenterait une réduction plus 

réaliste. On pourrait prévoir réévaluer la situation après la construction de la première 

tour afin d’apporter les ajustements nécessaires pour la seconde tour en supposant que 

le REM soit en place à ce moment. 

 

Finalement, la survie des commerces dépend de l’offre de stationnement au cœur de 

Pointe Nord pour inciter les résidents de l’autre côté de L’île-des-Sœurs à fréquenter les 

commerces de Pointe Nord.  Tel que mentionné à la section 2 ci-haut, nous avons favorisé 

les petits commerces locaux et la première question qui nous est posée touche l’offre de 

stationnement. 

 

9. Archéologie 

Le PPU insiste beaucoup sur l’importance du site d’archéologie à L’Île-des-Soeurs . Selon 

les dispositions du PPU, il y aurait deux sites archéologiques ayant un impact sur le 

quartier Pointe Nord: 

 
La ferme Le Ber: 

Le plan d’ensemble du quartier Pointe Nord prévoyait un parc public sur le site de la ferme 

Le Ber. Un parc hommage à vocation historique devait y être construit. Ce terrain faisait 

partie des terrains vendus à la Ville à un prix réduit lors du protocole de 2006 et la Ville 

s’était engagée à construire le parc sur ce site. 

 

Toutefois, au début de la construction du pont Samuel-de Champlain, ce site a été 

exproprié par le gouvernement fédéral et le pont, ainsi que le boulevard René-Lévesque, 

ont été construits directement sur ce site. 
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Emplacement du site historique Le Ber situé sous le nouveau pont 
 

Par ailleurs, avant la construction du pont, les autorités fédérales ont excavé et enlevé 

tous les artefacts trouvés sur ce site. (voir Annexe E) Nous croyons que la Ville devrait 

construire un parc sous le pont pour rendre hommage à la vie paysanne qui s’y trouvait. 

Ceci n’a aucun impact sur le développement résidentiel de Pointe Nord. 

 

Site paléohistorique:  

Au meilleur de notre connaissance, aucun gouvernement, qu’il soit municipal, provincial 

ou fédéral, n’a déclaré officiellement ce site comme étant patrimonial.  Il n’y a jamais eu 

non plus, d’étude officielle qui a conclu qu’il s’agissait d’un lieu de sépulture. Le plan du 

PPU comporte une zone identifiée sur un terrain privé comme étant une zone de non-

développement en raison de ce site archéologique et le nomme « lieu de sépulture », 

mais n’explique pas comment il en a déterminé les limites, le moment de la découverte 

d’un lieu de sépulture, ou le moment où ce site a été classé patrimonial à être protégé. 

 

10. Notre contrat moral avec les citoyens de Pointe Nord.  Nous avons la responsabilité de 

respecter au mieux les plans que nous avons montrés aux résidents au moment de leur 

achat. Le document de la Ville ne tient pas compte de ce fait, et ce, malgré le fait que 
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cette administration dit placer les contrats moraux en haute priorité. Depuis le début, 

nous avons montré aux futurs acheteurs, maintenant résidents, nos plans pour le futur 

du quartier afin qu’ils comprennent notre vision pour la communauté et qu’ils sachent à 

l’avance comment les immeubles à être construits affecteront ou non la vue de leur unité. 

Le PPU de la Ville, si approuvé, proposerait un plan très différent de ce que nous avons 

montré, ce qui pourrait possiblement entraîner des conséquences néfastes. 

 

Le plan de la phase 7 s’intègre, s’harmonise et complète la Pointe Nord tel que prévu 

initialement. L’une des caractéristiques principales de Pointe Nord est que cette 

communauté a été bien planifiée et que son plan d’ensemble a été établi dès le départ. 

La règlementation proposée dans le PPU vient à l’encontre de ce qui avait été prévu et ne 

s’intégrerait pas avec le quartier existant et ce, au détriment des habitants actuels ainsi 

que de la qualité du voisinage tout entier. 

 
 

SECTION 4 –RECOMMANDATIONS DU PROMOTEUR 
 

1. Distinguer Pointe Nord de Place du Commerce : nous avons la ferme conviction que les 

recommandations faites par l’OCPM devraient séparer Place du Commerce et le Quartier 

Pointe Nord, qui sont deux sites très différents. Tel qu’illustré ci-haut, la Pointe Nord est 

une communauté avec un plan d’ensemble et en est à sa dernière phase de 

développement.  Donc, les mêmes règles que celles de Place du Commerce, qui est à un 

stage préliminaire de revitalisation, ne peuvent s’appliquer à Pointe Nord. 

2. Accepter les principes de planification de Pointe Nord : comme la phase finale du 

développement de Pointe Nord doit s’intégrer et s’harmoniser avec le quartier existant, et 

compte tenu du contrat moral qui nous lie aux résidents ainsi que l’engagement moral et 

légal de la part de la Ville, nous croyons que le quartier Pointe Nord devrait pouvoir être 

complété conformément au plan de la phase 7, qui reflète les principes initiaux de 

planification.  

3. Repenser les règles sur la densité : si l’OCPM choisit d’adopter certaines règles du PPU qui 

s’appliqueraient au quartier Pointe Nord et de ne pas suivre la recommandation au point 

2. ci-haut, nous demandons néanmoins qu’elle réévalue ses règles pour permettre de 

réaliser la densité proposée pour un développement TOD. Nous sommes d’avis que ces 
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règles devraient permettre de compléter le quartier Pointe Nord avec des tours de 98 

mètres et de 120 mètres, comportant un étage type de 1 050 mètres carrés et une distance 

de 40 mètres entre les immeubles, et ce, afin d’obtenir une densité maximale près de la 

future gare du REM et de s’intégrer aux constructions existantes.  

4. Réduire les normes de stationnement graduellement : tel que mentionné plus haut, la 

réduction des normes de stationnement et à la dépendance aux automobiles est un facteur 

important.  Par contre, une réduction de 1,3 à 0,75 garage par unité est trop radicale, 

particulièrement en considérant le fait que les alternatives en matière de transport à la 

Pointe Nord ne sont pas encore très bonnes. Le REM n’est pas encore construit et la STM 

n’offre pas un bon service les soirs et fins de semaines.  C’est pourquoi l’OCPM devrait 

recommander un ratio de 1 garage par unité plus 0,1 pour le stationnement de visiteurs 

dans le quartier Pointe Nord, au moins jusqu’à ce que le REM soit en place et que les 

habitudes des citoyens puissent être étudiées et  réévaluées.   

5. Points de vue : les vues sur le fleuve sont très importantes mais pas partout. Nous croyons 

que l’OCPM devrait recommander que la Ville ne priorise pas les vues théoriques montrées 

au plan mais qui, en réalité, sont inexistantes, compte tenu des variations de niveaux et de 

la présence d’arbres matures. 

6. Archéologie :  la Ville devrait aménager un parc commémoratif sous le nouveau pont 

Samuel-de Champlain pour honorer la vie paysanne sur la ferme Le Ber, dont les restes ont 

été excavés et enlevés. L’OCPM devrait également recommander que la Ville étudie s’il 

existe vraiment un site officiel patrimonial à protéger et identifie ses limites exactes avant 

de limiter le développement sur une propriété privée.  

7. Améliorer l’intersection face au REM et les liens : la création d’un portique d’arrivée du 

REM et des liens nécessaires du REM aux sentiers riverains constituent des objectifs 

exprimés dans le PPU et dans le processus de planification de Proment.  Toutefois, nous 

croyons que la meilleure façon d’atteindre ces objectifs consiste à obtenir le meilleur plan 

à l’égard de l’intérêt public. L’OCPM devrait recommander à la Ville de travailler 

conjointement avec le promoteur, dans le cadre d’un processus ouvert et transparent, pour 

la planification de l’intersection du REM et des sentiers qui mènent au parc riverain. C’est 

la seule façon d’élaborer le meilleur plan qui servira les intérêts de toutes les parties.    
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Nous espérons que le comité de l’OCPM recommandera à la Ville d’accorder à Pointe Nord le droit 

de terminer son développement selon le plan soumis.  Aucun changement n’est requis pour ce 

faire. 

 
















































































































































