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1| INTRODUCTION

1)1
contexte

La Ville de Gatineau est engagée dans la révision du plan
particulier d'urbanisme (PPU) de I'Ile de Hull,

un exercice de planification visant a orienter I'évolution du
centre-ville pour les prochaines années.

Dans ce contexte, la densification constitue un enjeu central, puisqu’elle touche a la fois la
capacité d’'accueil du territoire, la vitalité commerciale, la qualité des milieux de vie, l'abordabilité
résidentielle, la mobilité, la protection du patrimoine et l'intégration des nouvelles formes baties.

La démarche participative sur la densification visait a alimenter cette réflexion en recueillant
les perceptions, les préoccupations et les conditions de réussite exprimées par différents
acteurs concernés. Elle ne cherchait pas uniquement a valider des hauteurs ou des formes
de développement, mais a mieux comprendre les effets attendus ou appréhendés de la
densification dans le centre-ville, ainsi que les balises nécessaires pour qu’elle contribue a la

consolidation d’un milieu de vie complet.

12
Démarche
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La démarche s’est articulée autour de deux activités de réflexion tenues a la Maison du citoyen,
ouvertes a 'ensemble des parties prenantes, mais ciblant chacune un public principal. La
premiere, destinée plus particulierement aux citoyen.ne.s et aux organismes, a permis d’aborder
la densification sous l'angle des milieux de vie, des formes baties, des hauteurs proposées et des
conditions d’acceptabilité. La seconde, destinée plus particulierement aux promoteurs et aux
acteurs économiques, a porté sur la stratégie réglementaire envisagée, les hauteurs et formes
proposées, ainsi que sur les conditions de mise en ceuvre pouvant influencer la faisabilité des
projets et leur contribution a la vitalité du centre-ville.

Chaque activité combinait une succession de présentations et de discussions en sous-groupes.
Les échanges visaient a faire ressortir les points de convergence, les préoccupations récurrentes,
les tensions entre certains objectifs, ainsi que sur les secteurs ou situations appelant une
attention particuliere.

Les pages qui suivent présentent les résultats de ces deux activités de réflexion. Pour chacune
delles, le rapport propose d’abord une vue d’ensemble du déroulement, puis une synthese

des échanges par bloc de travail. Les résultats sont organisés de maniere a faire ressortir les
principaux themes abordés, les points de tension, les conditions de succes exprimées et, lorsque
les notes le permettent, les secteurs précis auxquels les commentaires font référence.



2 | Activité de réflexion
aupres des citoyen.ne.s
et des organismes
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2| ACTIVITE DE REFLEXION AUPRES DES CITOYEN.NE.S ET DES ORGANISMES COMMUNAUTAIRES

2|1

Vue d'ensemble Date et heure
Le samedi 14 mars 2026, de 13h00 a 16h00

Lieu
Maison du Citoyen, salle des fétes

Nombre de participant.e.s
111

Description

Atelier participatif structuré combinant des présentations et des
discussions en petits groupes, visant a alimenter la réflexion
collective sur la densification du centre-ville dans le cadre de

la révision du PPU de llle de Hull, a partir des préoccupations,
attentes et conditions d’acceptabilité exprimées par les
citoyen.ne.s et les organismes du milieu.

Objectifs

e Clarifier le role de la densification comme levier au service
de la vitalité urbaine et non comme une finalité

Recueillir les réactions sur les formes béties, les hauteurs
proposées et les balises d’encadrement

Mettre en lumiere les éléments qui font consensus ainsi
que les points de tension liés a l'évolution du cadre bati

Contribuer a 'élaboration d’une vision partagée de la
densification du centre-ville

DEMARCHE PARTICIPATIVE | DENSIFICATION DE L'ILE DE HULL 6
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Vue d'ensemble Déroulement

13h00 — 13h20

QOuverture de l'activité et mot
d’introduction

13h20 — 14h10

Bloc de travail #1 : Démystifier la
densification

14h10 — 15h00

Bloc de travail #2 : Les formes de la
densification

15h00 - 15h45

Bloc de travail #3 : Hauteurs et balises
proposées pour le centre-ville

15h45 - 16h00

Période de pléniere

16h00 - 16h15

B, =
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Conclusion
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Synthese des résultats

Bloc de travail #1 : Démystifier la densification

Synthese des échanges

Dans 'ensemble, les échanges montrent que

la densification n'est pas rejetée, mais quelle

suscite plusieurs réserves. Plusieurs participant.e.s
reconnaissent qu'’il est nécessaire d’accueillir de
nouveaux ménages et de soutenir la vitalité du
secteur. Cela dit, cette ouverture est fortement liée

a une préoccupation centrale : la capacité du milieu
a absorber ces changements sans détériorer les
conditions de vie actuelles. Certaines interventions ont
également porté sur les effets démographiques de la
densification et sur le maintien du caractere

francophone, historique et culturel de lle de Hull, dans un
contexte métropolitain marqué par la proximité d’Ottawa.

Les discussions sappuient souvent sur des expériences
récentes de transformation du secteur. Certains projets
sont percus comme s‘étant implantés dans un milieu déja
fragile, sans que les services, les déplacements ou les
espaces publics aient été améliorés en paralléle. Plusieurs
insistent sur le fait que la densification doit aller de pair
avec des balises plus explicites et des améliorations visibles

rapidement dans le milieu.

Points de tension

> Des déplacements déja contraints, marqués par la
congestion et une forte dépendance a l'automobile

> Des projets résidentiels qui s'ajoutent sans que
les services et infrastructures ne suivent au méme
rythme

> Unedifficulté a situer ou et comment la densification
est appelée a se déployer

> Une offre de logements percue comme peu adaptée
a certains besoins, notamment ceux des familles, et
des prix jugés éleves

> Undéveloppement résidentiel qui ne se traduit
pas par une amélioration de l'offre commerciale de
proximité

> Des projets jugés répétitifs ou mal intégrés a leur
environnement immédiat

- Une crainte de transformation du quartier au
détriment de ses qualités actuelles (espaces verts,
ambiance, convivialité)

> Des perceptions divergentes quant au rythme
souhaitable de transformation du secteur

- Une crainte que la densification fragilise le caractere
francophone et l'identité culturelle du secteur
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Conditions de succes

> Des alternatives crédibles a la voiture, incluant un
transport collectif plus efficace et des parcours continus
et sécuritaires pour les déplacements a pied et a vélo

- Une planification conjointe des projets et des services,
avec des investissements synchronisés en écoles,
garderies et équipements

> Desreperes clairs sur les secteurs de transformation et
sur les formes de développement attendues

- Unediversification des typologies de logements,
incluant des unités avec plus de chambres a coucher et
une meilleure accessibilité financiere

- Une planification plus intentionnelle des rez-de-
chaussée commerciaux et une offre orientée vers les
besoins du quotidien

> Une attention accrue a la qualité architecturale et a
l'intégration des projets dans le tissu existant

- Des aménagements qui renforcent le cadre de vie,
notamment par une amélioration des espaces publics,
de la verdure et des lieux de rencontre

- Une approche progressive, avec des retombées
structurantes et visibles des les premieres étapes

> Une prise en compte des dimensions linguistiques,
culturelles et démographiques dans le PPU
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Synthese des résultats

Bloc de travail #1 : Démystifier la densification

Synthese par thématique
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o Déplacements et accessibilité

Les différents échanges aux tables confirment que les déplacements
constituent l'enjeu le plus constant et le plus partagé. Plusieurs
participant.e.s décrivent une situation problématique, notamment sur
les grands axes, et anticipent une aggravation avec l'ajout de nouveaux
logements. Le recours a 'automobile apparait souvent comme
incontournable, faute d’alternatives jugées efficaces. En résumé, voici les
principaux points soulevés pour cette thématique :

- Congestion récurrente sur certains axes, notamment la rue Laurier

- Les grands événements accentuent fortement les problemes de
circulation

Peu d’alternatives crédibles a la voiture

Le transport collectif est mentionné comme insuffisant ou a renforcer
(référence fréquente au tramway)

Pression importante sur le stationnement, déja jugé insuffisant
Préoccupation pour la sécurité et le confort des déplacements a pied
etavélo

- Contraintes hivernales soulevées pour les déplacements actifs

Services, équipements et capacité du milieu

Plusieurs interventions expriment un doute quant a la capacité du secteur
a absorber de nouveaux résident.e.s sans adaptation préalable. La
question du rythme de développement revient fréquemment, avec une
impression que les services ne suivent pas. En résumé, les participants
soulevent les aspects suivants :

> Infrastructures jugées fragiles ou insuffisantes pour soutenir une
croissance importante

> Besoin d’équipements de proximité : écoles, garderies, installations
sportives et autres

- Importance de réserver des espaces pour les équipements dans les
projets futurs

- Perception que certains projets récents ont été réalisés sans
amélioration équivalente des services

> Question du suivi des impacts de la croissance (ex. fréquentation des
écoles)
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Synthese des résultats

Bloc de travail #1 : Démystifier la densification

Synthese par thématique
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e Milieu de vie, espaces publics et environnement
La qualité du milieu de vie est un fil conducteur important. Plusieurs
participant.e.s décrivent un environnement qui manque d’aménagements,
de verdure ou de convivialité, et expriment une crainte que la densification
accentue ces lacunes si elle n'est pas encadrée. Voici les principales
préoccupations des participants pour cette thématique :

v v v

Manque d’espaces publics de qualité et de lieux de rencontre
Besoin d'améliorer les rues, l'éclairage et le mobilier urbain
Manque de verdure et contribution aux ilots de chaleur
Importance de protéger les berges, les parcs et les milieux naturels

Pression sur certains parcs existants et manque d’équipements pour
les familles

Crainte d’un milieu de vie moins agréable (bruit, vent, ombrage) lié
aux nouvelles constructions

e Logement et diversité des besoins
Les échanges montrent un décalage percu entre les logements produits
et les besoins exprimés. La question de 'abordabilité et de la place des
familles revient de maniere récurrente, ainsi que les éléments suivants :

>

Manque de logements adaptés aux familles, notamment en termes de
taille

Prix jugés élevés et peu accessibles pour une partie de la population

Critique d’une définition de l'abordabilité basée sur le marché plutot
que sur le revenu

Impression que certains projets ciblent davantage une clientéle plus
aisée ou externe

Importance de maintenir une diversité de profils de ménages

Préoccupation face a la spéculation et a 'labandon de batiments dans
une logique de redéveloppement
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Synthese des résultats

Bloc de travail #1 : Démystifier la densification

Synthese par thématique
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e Commerces et vie de quartier
La vitalité commerciale est percue comme fragile. Plusieurs participant.e.s
soulignent que l'ajout de logements ne se traduit pas automatiquement
par une amélioration des services de proximité. Les participants
soulignent également :

>

>

Manque d’épiceries et de commerces de base dans le secteur

Présence de locaux vacants et difficulté pour certains commerces de
survivre

Dépendance a l'extérieur du secteur pour certains services

Besoin d’une animation accrue et d’une offre commerciale adaptée
au quotidien

G Vision d’ensemble et encadrement
Enfin, plusieurs échanges traduisent une difficulté a comprendre la
logique d’ensemble de la densification et les regles qui 'encadrent. Cela
alimente une certaine méfiance, quise traduit de la facon suivante:

>

Difficulté a comprendre les intentions derriere les propositions de
densification

Impression que certains projets sont décidés a l'avance ou répondent
a des logiques externes

Besoin de mieux définir ce que le PPU permet concretement de faire
ou non

Demande de reperes clairs pour situer les secteurs de transformation
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Synthese des résultats

Bloc de travail #2 : Les formes de densification

Synthese des échanges

Les discussions sur les formes de densification
montrent que l'enjeu ne porte pas uniquement sur la
hauteur des batiments, mais surtout sur la maniére
dont ceux-ci s’inserent dans le milieu existant. Plusieurs
interventions témoignent d’une ouverture a différentes
formes baties, a condition qu’elles contribuent
réellement a la qualité du cadre de vie.

De maniere générale, les échanges mettent en évidence
une attente forte a 'égard de projets mieux articulés a leur
environnement immédiat, tant sur le plan de l'implantation
que de la transition avec les batiments voisins. 'impression
d’un développement uniforme reviennent également
comme éléments de critique, alimentant une demande
pour une plus grande diversité et une attention accrue a la
qualité des projets.

Points de tension

> Des formes baties percues comme imposantes ou
en rupture avec le tissu existant, notamment pour
certaines typologies plus denses

- Une crainte d'impacts négatifs sur 'ensoleillement,
les vues et 'intimité, surtout pour les formes plus
hautes ou compactes

> Des projets jugés similaires entre eux, donnant une
impression de répétition dans les formes et les
architectures

> Uneimplantation des batiments qui ne contribue pas
toujours a l'animation de la rue ou a la qualité des
espaces extérieurs

> Unedifficulté a comprendre les différences entre les
typologies présentées et leurs impacts réels

- Certaines typologies percues comme mieux adaptées
(ex. formes intermédiaires) alors que d’autres
suscitent davantage de réserves
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Conditions de succes

> Destransitions plus graduelles entre les batiments, avec
des gabarits qui s'adaptent au contexte immédiat

> Une meilleure prise en compte des effets concrets des
projets sur les propriétés voisines et les espaces publics

- Une plus grande diversité dans les typologies et dans
l'expression architecturale

> Des batiments qui structurent mieux les rues, avec des
rez-de-chaussée actifs et des aménagements extérieurs
de qualité

- Une meilleure explicitation des typologies et de leurs
effets concrets sur le milieu de vie

- Un recours privilégié a des formes jugées compatibles
avec le tissu existant, tout en permettant une certaine
intensification
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Synthese des résultats

Bloc de travail #2 : Les formes de densification

Synthese par thématique
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o Insertion dans le milieu existant

Les échanges montrent une attention constante a la maniere dont les
nouvelles constructions prennent place dans un tissu déja constitué. Ce
n'est pas tant la densité en soi qui est remise en question, mais les écarts
trop marqués entre les projets et leur environnement immeédiat. Plusieurs
interventions insistent sur la nécessité d’éviter des ruptures trop fortes et
de mieux gérer les transitions, en tenant compte des éléments suivants :

> Sensibilité marquée aux différences de hauteur entre batiments
Voising
Attente de transitions plus graduelles entre les formes baties

Intérét pour des formes intermédiaires (ex. typologies de type 1.2)
percues comme plus compatibles

- Importance de l'implantation, des retraits et des marges dans la
perception des projets

> Inquiétude face a des insertions jugées abruptes dans certains projets
recents

Impacts sur le cadre de vie

Les formes baties sont évaluées a partir de leurs effets concrets

sur le quotidien. Les échanges sont tres ancrés dans des situations
vécues ou anticipées, notamment en ce qui concerne les conditions
d’ensoleillement, 'intimité et le confort. Voici un résumé des principales
préoccupations des participant.e.s:

- Crainte d'ombres portées importantes selon certaines typologies
> Préoccupation pour la perte d’intimité entre les batiments

> Effets du vent et inconforts liés aux volumes plus massifs
9

Association entre certaines formes plus denses et une dégradation du
cadre de vie si elles sont mal encadrées
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Synthese des résultats

Bloc de travail #2 : Les formes de densification

Synthese par thématique
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e Lisibilité et compréhension des typologies

Un certain décalage apparait entre les intentions de la présentation et la
compréhension qu’en ont les participant.e.s. Les typologies ne sont pas
toujours percues comme des outils d’aide a la décision et les principaux
enjeux soulevés sont :

> Difficulté a distinguer clairement les typologies proposées (ex. 1.1, 1.2,
etc.)

> Besoin de mieux comprendre les impacts concrets associés a chaque
forme

Attente d’exemples plus concrets pour se projeter

Impression que certaines formes restent abstraites ou difficiles a
interpréter

- Demande d’un langage plus accessible pour décrire les formes

Qualité architecturale et diversité des formes

Les échanges ne portent pas uniquement sur les volumes, mais aussi
sur la qualité des projets réalisés. Une critique récurrente concerne une
certaine uniformité percue dans les constructions récentes. En résumé,
les échanges entre les participant.e.s ont permis de soulever les points
suivants:

> Impression de répétition dans les projets récents

> Attente d’une plus grande diversité dans les formes et les expressions
architecturales

Importance accordée aux matériaux, aux détails et a la qualité globale

Perception que certaines typologies pourraient étre mieux acceptées
si leur qualité est au rendez-vous

Relation a la rue et aux espaces extérieurs

Les formes baties sont aussi évaluées en fonction de leur contribution a
la vie de quartier et a la qualité des espaces publics. Voici les principales
attentes des participants a l'égard de cette thématique :

> Importance de rez-de-chaussée actifs et accessibles
> Attente d’une meilleure animation des rues par les projets

> Besoin daménagements extérieurs de qualité, incluant la végétation

14
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Synthese des résultats

Bloc de travail #3 : Hauteurs et balises proposées pour le centre-ville

Les discussions ont porté a la fois sur les outils proposés mais aussi plusieurs interrogations quant a la clarté, a la

pour encadrer la densification (A) et sur leur traduction
concrete dans le territoire (B). Les échanges montrent
un intérét marqué pour mieux comprendre comment la
Ville entend orienter les transformations a venir,

portée et a l'application des balises proposées. La carte des
seuils de densité a, de son coté, suscité des réactions plus
situées, souvent ancrées dans des réalités de proximité et
des expériences concretes du secteur.

A) Balises pour encadrer la densification - synthese des échanges

Les participant.e.s reconnaissent la pertinence de se
doter d’un cadre pour mieux orienter la densification,
mais plusieurs interventions montrent que les outils
proposés demeurent difficiles a interpréter dans leurs
effets concrets.

L'idée d’'un encadrement via le zonage incitatif suscite a
la fois de l'intérét et des réserves, notamment en ce qui
concerne la capacité réelle a encadrer les projets et a
assurer une certaine prévisibilité.

Points de tension

Conditions de succes

> Unedifficulté a comprendre le fonctionnement des - Une explication plus claire et accessible du role de
outils proposés (principes, zonage incitatif, balises) chaque outil et de leurs effets concrets sur les projets
> Uneimpression que les balises pourraient étre > Desregles ou repéres suffisamment explicites pour
interprétées de maniere variable selon les projets assurer une certaine cohérence dans les décisions
> Une crainte que le zonage incitatif laisse trop de - Des mécanismes qui assurent des retombées concrétes
marge de manceuvre sans garanties claires pour le et vérifiables en échange des bonifications accordées
milieu : s .
> Une meilleure prévisibilité pour les citoyen.ne.s comme
> Unedifficulté a anticiper ce qui pourra réellement pour les promoteurs
étre construit ou autorisé _
> Des exemples concrets permettant d’illustrer

> Une perception que les outils restent abstraits et
éloignés des réalités vécues
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l'application des principes et des balises
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Synthese des résultats

Bloc de travail #3 : Hauteurs et balises proposées pour le centre-ville

A) Balises pour encadrer
la densification - synthese
des échanges
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Compréhension et lisibilité des outils

Les échanges révelent un besoin important de clarification. Plusieurs
participant.e.s expriment une difficulté a distinguer les différents outils et
a comprendre leur articulation. Ces préoccupations se résument ainsi :

- Confusion entre les principes directeurs, les balises et les mécanismes
réglementaires

> Difficulté a saisir ce qui releve de l'obligation et ce qui releve de
lincitatif

- Attente d’un langage plus accessible et de supports explicatifs plus
concrets

Portée et capacité d’encadrement

La question de lefficacité réelle des outils revient de maniére récurrente.
Plusieurs interventions traduisent une certaine méfiance quant a la
capacité d’encadrer les projets dans la durée. En résumé :

- Crainte d’une application variable selon les projets ou les promoteurs

> Impression que certaines balises pourraient étre contournées ou
interprétées largement

> Attente d’un encadrement qui protege réellement la qualité du milieu

Prévisibilité et transparence

Au-dela des outils eux-mémes, les échanges mettent en évidence un
besoin de mieux anticiper les transformations a venir. En résumé, les
participants soulignent:

- Difficulté a comprendre ce qui sera permis concretement dans chaque
secteur

> Impression d’un mangue de visibilité sur les décisions futures

> Importance de pouvoir se projeter dans l'évolution du quartier

16
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Synthese des résultats

Bloc de travail #2 : Les formes de densification

B) Seuils de densité - synthese des échanges

La carte des seuils a suscité des réactions plus
directement liées aux réalités locales. Les participant.e.s
ont souvent réagi en fonction de leur connaissance du
secteur, en questionnant la pertinence des seuils

proposés ou leur cohérence avec le milieu existant. Les
échanges montrent que la carte est percue comme un
outil structurant, mais que sa logique d’ensemble et ses
implications méritent d’étre mieux expliquées.

Secteurs ou contextes évoqués

Commentaires exprimés

- Secteurs percus comme déja en transformation ou a - Ouverture plus grande a une densification accrue, a
proximité des axes structurants condition d’un encadrement adéquat
- Secteurs a dominante résidentielle plus faible densité > Inquiétudes plus marquées quant a l'intensité proposée
(ex. Notre-Dame-de-'lle, Champlain, rue Charlevoix, et aux impacts sur le milieu de vie
ouest de la rue Champlain) L ) . .
- Réactions influencées par des expériences concretes,
- Secteurs ou des projets récents ont été réalisés (ex. parfois critiques ou négatives
rue Laurier, secteur Eddy/Wellington, Zibi, abords du _ , o _
. > Remise en question de la capacité daccueil de
boulevard Maisonneuve) ,
nouveaux projets
- Secteurs associés a des contraintes particulieres , , , R
- Besoin de mieux comprendre la logique derriere les

(circulation, services, environnement)

- Secteurs dont la vocation ou le potentiel apparait
moins clair (ex. ancien monastere, parc Jacques-
Cartier, secteur Montcalm / ruisseau de la Brasserie,
hotel Ramada, secteur pres de la caserne)
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seuils proposés
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2| ACTIVITE DE REFLEXION AUPRES DES CITOYEN.NE.S ET DES ORGANISMES COMMUNAUTAIRES

2|2

Synthese des résultats

Bloc de travail #3 : Hauteurs et balises proposées pour le centre-ville

B) Seuils de densité -
synthese des échanges
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G Axe de la rue Laurier et ses abords immédiats

Les échanges montrent une ouverture plus grande a une intensification
dans ce secteur, pergu comme déja structurant et en transformation. Cette
acceptabilité reste toutefois conditionnelle a un meilleur encadrement
des effets sur les milieux adjacents. En résumé, les participants soulevent
les éléments suivants pour cette thématique :

> Acceptabilité plus élevée de hauteurs plus importantes le long de la
rue Laurier

> Perception que cet axe peut accueillir une part significative de la
croissance

- Préoccupation pour les impacts sur les rues perpendiculaires et qui
sont davantages résidentielles

> Importance de bien gérer les transitions entre l'axe et les secteurs plus
calmes

Secteurs résidentiels adjacents

Dans les rues locales, les réactions sont nettement plus prudentes.
Les discussions mettent 'accent sur la compatibilité avec le cadre bati
existant. Les principaux points soulevés par les participants sont :

2> Inquiétude face a des seuils jugés trop élevés pour des rues a
dominante résidentielle

- Importance de préserver une certaine cohérence dans les gabarits

- Crainte d’une augmentation de la circulation et du stationnement sur
rue

> Attente de transformations plus graduelles et mieux encadrées

Secteurs ayant connu des transformations récentes

Les expériences récentes influencent grandement les réactions a la carte
des seuils. Plusieurs commentaires sappuient sur des projets précis,
parfois critiqués. Les principales critiques des participants sont :

> Références a des projets jugés mal intégrés ou trop rapides dans leur
implantation

> Impression que certains secteurs ont déja absorbé une part
importante de la densification

> Méfiance face a l'ajout de nouveaux seuils sans amélioration du milieu
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2|2

Synthése des résultats

Bloc de travail #3 : Hauteurs et balises proposées pour le centre-ville

B) Seuils de densité -
synthese des échanges
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o Secteurs a proximité des berges et des espaces naturels
Ces secteurs sont abordés avec une sensibilité particuliere, liée a leur
valeur environnementale et paysagere. Les participants soulignent les
éléments suivants pour cette thématique :

9
9

Importance de protéger les vues, les acces et la qualité des berges

Réserves face a des hauteurs élevées a proximité immédiate d'un
milieu naturel

Attente d’un encadrement plus strict dans ces secteurs

Préoccupation pour la pression accrue sur les espaces publics
existants

e Secteurs dont la logique d’intensification apparait moins claire
Dans certains cas, les réactions traduisent moins une opposition qu’un
manque de compréhension de la carte et qui se traduit par :

>

Difficulté a comprendre pourquoi certains secteurs sont associés a
des seuils plus élevés

Impression d’un décalage entre la carte proposée et la réalité percue
du terrain

Besoin d’expliciter les criteres ayant guidé les choix

Attente d’une vision plus lisible de 'évolution du secteur
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2| ACTIVITE DE REFLEXION AUPRES DES CITOYEN.NE.S ET DES ORGANISMES COMMUNAUTAIRES

2|2

Synthese des résultats

Période de pléniére

Synthese des échanges

En fin d’activité, une personne porte-
parole de chaque table a été invitée a
partager une synthese des échanges
ayant eu lieu lors des discussions en
sous-groupes. Cette mise en commun fait
ressortir les éléments suivants:
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La densification est généralement acceptée, mais a condition
gu’elle s’inscrive dans des formes plus fines, a échelle humaine, et
qu’elle s'integre de maniere plus cohérente au tissu existant

Plusieurs interventions soulignent I'importance de préserver les
qualités paysageres du secteur, notamment les vues vers la riviere,
tout en limitant les effets dombre et les transformations trop
abruptes du cadre de vie

Les discussions révelent des perceptions contrastées selon

les secteurs, avec une ouverture plus grande a concentrer

le développement sur certains axes structurants ou déja en
transformation, comme le boulevard du Portage et, sous certaines
conditions, la rue Laurier. Les réserves portent surtout sur les
abords des berges, les vues vers la riviere, les transitions avec les
milieux résidentiels adjacents et les impacts associés aux grandes
hauteurs.

Un lien fort est établi entre densification et qualité du milieu de
vie, les participant.e.s insistent sur la nécessité d’accompagner les
nouveaux projets par des améliorations concrétes en transport
collectif, en services de proximité et en espaces publics

Les enjeux d’'abordabilité et de diversité résidentielle reviennent de
maniere récurrente, avec un besoin exprimé de logements mieux
adaptés aux familles et plus accessibles financierement

Plusieurs tables de discussion insistent sur 'importance de protéger
le patrimoine béti et d’éviter des dynamiques de remplacement qui
meéneraient a une homogénéisation du secteur

Des doutes sont exprimés quant a la capacité des outils proposés
a encadrer efficacement le développement, notamment en ce
qui concerne le respect des orientations du PPU, l'application du
zonage incitatif

Des réserves sont également formulées quant a 'approche
privilégiant une contribution financiere a un fonds dédié au
logement abordable, plutdt que l'intégration de logements
abordables au sein méme des projets

Enfin, certaines interventions traduisent une attente d’implication
plus directe de la population dans les décisions liées aux projets de
densification
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31

Vue d'ensemble

DEMARCHE PARTICIPATIVE | DENSIFICATION DE L'ILE DE HULL

Date et heure
Le mercredi 8 avril 2026, de 9h00 a 12h00

Lieu
Maison du Citoyen, salle des fétes

Nombre de participant.e.s
61

Description

Atelier participatif structuré combinant des présentations et des
discussions en petits groupes, visant a recueillir les réactions des
promoteurs et acteurs économiques sur la stratégie réglementaire
envisagée, les hauteurs et formes proposées, ainsi que sur les
conditions de mise en ceuvre pouvant influencer la faisabilité des
projets et leur contribution a la vitalité du centre-ville. Bien que
l'activité s'adressait principalement aux promoteurs et aux acteurs
économiques, une table regroupait des citoyen.ne.s et des
résident.e.s de I'lle de Hull. Leurs commentaires sont intégrés a la
synthese lorsqu’ils apportent un éclairage complémentaire sur les
effets sociaux et territoriaux de la densification.

Objectifs

o Discuter de la stratégie réglementaire proposée, en
évaluant sa capacité a encadrer la densification et a
répondre a la fois aux objectifs du PPU et aux réalités de
développement.

e Fvaluer les hauteurs et formes proposées, en identifiant
les ajustements nécessaires et les conditions de mise en
ceuvre.
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QOuverture de l'activité et mot
d’introduction

Synthese des résultats de 'activité du
14 mars

31

Vue d'ensemble Déroulement
9h00 — 9h30
9h30 — 9h40
9h40 — 10h30

Bloc de travail #1 : Stratégie réglementaire

10h30 - 11h20

Bloc de travail #2 : Hauteurs et formes
proposées

11h20 - 11h55

Période de pléniere

11h55 - 12h00

Conclusion
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3]2

Synthese des résultats

Bloc de travail #1 : Stratégie réglementaire

Synthese des échanges

Les échanges montrent une ouverture variable envers

le zonage incitatif, mais une préoccupation constante
pour sa mise en ceuvre. L'outil est percu comme une
facon de réduire les demandes a la piece, de limiter le
recours aux PPCMOI et d’offrir un cadre plus prévisible, a
condition que les critéres, les délais et les contreparties
soient clairement balisés. Plusieurs commentaires
prennent la forme de questions sur le fonctionnement
concret du mécanisme tels que:

définition d’un projet « signature », passage d’un

palier a l'autre, calcul et versement des contributions,
réinvestissement des retombées et cibles chiffrées en
matiere de logement ou de population. Les échanges
révelent enfin une tension entre le besoin d’un cadre
plus lisible et la nécessité de conserver une marge de
manceuvre suffisante pour tenir compte du contexte des
terrains et de la viabilité des projets.

Points de tension

> Unmanque de prévisibilité sur les délais, les colts et
les étapes de traitement des projets

> Uneincertitude sur le calcul des contreparties
financieres et sur le moment ou elles seraient exigées

- Une crainte que le zonage incitatif alourdisse les
démarches plutét que de les simplifier

> Unedifficulté a comprendre les objectifs précis de la
stratégie, notamment en logement social, abordable
ou hors marché

- Uneinterrogation sur la forme des contreparties :
fonds, logement intégré au projet, équipements,
services de proximité

> Uneinquiétude quant aux retombées concretes de

la densification pour lamélioration du cadre de vie
dans le Vieux-Hull et au centre-ville.

> Une complexité percue dans la stratégie et dans les
outils présentés

- Des exigences patrimoniales ou architecturales
percues comme coliteuses ou incertaines
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Conditions de succes

- Un cadre plus clair, accompagné d’engagements sur les
délais, les criteres et les exigences applicables

- Des contributions établies selon une formule
compréhensible, réaliste et connue tét dans le
processus

- Un processus plus normé, moins discrétionnaire et
soutenu par une équipe municipale dédiée ou un
accompagnement plus direct

- Des cibles mieux définies et une vision plus explicite des
besoins a combler au centre-ville

- Une plus grande diversité de contreparties possibles,
incluant l'intégration de logements abordables ou
sociaux dans les projets, lorsque pertinent

> Desretombées plus visibles, plus directes et mieux
arrimées aux secteurs touchés par les projets

- Des documents plus accessibles, un accompagnement
plus soutenu et des balises de lecture plus simples

> Des attentes mieux balisées, notamment pour les
études, les interventions patrimoniales et les critéres
qualitatifs
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Synthese des résultats

Bloc de travail #1 : Stratégie réglementaire

Synthese par thématique
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€) rrévisibilité, délais et viabilité des projets

La prévisibilité constitue 'un des themes les plus récurrents. Plusieurs
participant.e.s soulignent que les délais municipaux ont un effet direct
sur le financement et le risque des projets. Les échanges font ressortir
une demande d’engagements plus clairs sur les délais de permis, de
réduction des étapes discrétionnaires et, dans certains cas, de projets ou
de parametres préapprouvés dans des secteurs précis. Des participant.e.s
mentionnent aussi que si les contreparties sont trop élevées ou trop
tardives a clarifier, le zonage incitatif pourrait perdre son effet incitatif

et déplacer des projets vers d’autres secteurs. En résumé, les principaux
points soulevés pour cette thématique sont :

> Importance de connaitre les co(ts et contributions des le début du
processus

> Préoccupation quant aux délais de permis et a leurs effets sur le
financement

Demande de criteres plus normés et moins discrétionnaires

Intérét pour une équipe dédiée ou un accompagnement municipal
plus direct

- Inquiétude face a des insertions jugées abruptes dans certains projets
récents

Impacts sur le cadre de vie

Les participant.e.s demandent une définition plus claire des contreparties
lides au zonage incitatif : nature, valeur, moment de paiement et
destination. Plusieurs options sont évoquées, dont la contribution

a un fonds, l'intégration de logements sociaux ou abordables, ou

encore des services et équipements profitant au secteur. Le logement
abordable, social et hors marché demeure aussi a clarifier, tant dans

ses définitions que dans ses objectifs et son arrimage aux programmes
gouvernementaux. En résumé, les participant.e.s soulevent les aspects
suivants:

> Etablir des cibles plus explicites en matiére de logement et
d’infrastructures

- Préciser la distinction entre logement social, abordable et hors
marché

- Permettre d’évaluer différentes options : contribution financiere,
logement intégré, contribution sur un autre terrain ou autre forme de
retombée
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Synthese des résultats

Bloc de travail #1 : Stratégie réglementaire

Synthese par thématique e Compréhension de la stratégie et accompagnement
Plusieurs commentaires soulignent que la stratégie demeure difficile a
comprendre et a appliquer. Les participant.e.s demandent une meilleure
vulgarisation, un cheminement de projet plus clair et des attentes mieux
définies des le départ, notamment pour les critéres qualitatifs, les études
requises, le patrimoine et les attentes architecturales. En résumé, les
principaux points soulevés sont :

>

v v v ¥

Besoin de vulgarisation et de documents plus accessibles
Demande d’'un accompagnement municipal plus direct
Clarification des criteres pour les projets supérieurs ou signatures
Meilleure lisibilité du cheminement d’un projet

Explication du réle des études, des critéres qualitatifs et des attentes
patrimoniales

e Mixité fonctionnelle, commerces et vitalité du centre-ville
Plusieurs participant.e.s associent la densification a la vitalité
commerciale, tout en rappelant que l'ajout de population ne suffit
pas a lassurer. Les échanges soulignent 'importance de commerces
structurants, de rez-de-chaussée réellement occupés et d’une plus grande
flexibilité des usages, notamment pour prévenir la multiplication des
locaux inoccupés et soutenir 'animation du secteur a différents moments
de lajournée. En résumé, les participant.e.s soulévent les éléments
suivants:

9

9
9
9
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La densité peut soutenir les commerces et services de proximité
Besoin de commerces pertinents et structurants aux rez-de-chaussée
Intérét pour une plus grande flexibilité des usages commerciaux

Préoccupation pour les locaux vacants et la vitalité commerciale du
centre-ville

Importance de la mixité fonctionnelle pour animer le milieu au-dela
des heures de bureau

26



3| ACTIVITE DE REFLEXION AUPRES DES PROMOTEURS ET DES ACTEURS ECONOMIQUES

3]2

Synthese des résultats

Bloc de travail #1 : Stratégie réglementaire

Synthese par thématique e Compréhension de la stratégie et accompagnement
Les échanges abordent aussi la qualité architecturale, l'implantation des
batiments et les contraintes patrimoniales. Les participant.e.s demandent
des balises plus claires pour encadrer la relation a la rue, la continuité
du cadre béti et la conservation du patrimoine, tout en laissant une
certaine ouverture a des interventions contemporaines lorsque celles-ci
contribuent a la pérennité des batiments. En résumé, les principaux points
soulevés sont:

> Préoccupation pour limplantation des batiments hauts pres des
trottoirs

Besoin de continuité et de cohérence architecturale
Difficulté de rénover certains batiments patrimoniaux tres dégradés

Demande de balises plus claires pour les interventions patrimoniales

v v v

Intérét pour une approche permettant d’intégrer du neuf et du
contemporain dans certains contextes patrimoniaux
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Synthese des résultats

Bloc de travail #2 : Hauteurs et formes proposées

Synthese des échanges

Les échanges montrent des perceptions contrastées
des hauteurs et formes proposées selon les secteurs.
Plusieurs participant.e.s souhaitent une intensification
plus marquée au cceur du centre-ville, le long des
grands axes et pres du transport collectif, tout en
insistant sur la nécessité de mieux gérer les transitions

avec les milieux patrimoniaux, institutionnels ou

résidentiels de plus faible échelle. Les commentaires font
aussi ressortir un besoin de lisibilité de la carte, afin de
mieux préciser ou la densification devrait étre concentrée,

modulée ou encadrée.

Points de tension

> Des écarts importants entre secteurs de faible
hauteur et batiments beaucoup plus hauts

> Une carte parfois jugée difficile a lire ou
insuffisamment nuancée selon les contextes locaux

> Des secteurs de forte hauteur associés a des terrains

institutionnels ou sans potentiel résidentiel apparent

> Des préoccupations autour des secteurs
patrimoniaux, muséologiques ou sensibles

> Uneimpression que certains axes structurants ou
secteurs bien desservis sont sous-utilisés

> Une crainte deffets négatifs liés aux batiments hauts :

ombrage, vue, effet de mur, microclimat

> Unedifférence de traitement entre les deux cotés de
certaines rues ou boulevards

> Des projets de grande taille pouvant transformer
fortement le milieu
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Conditions de succes

- Des transitions plus graduelles et une meilleure
cohérence entre les gabarits voisins

> Des outils cartographiques plus simples, plus
accessibles et mieux expliqués

> Une carte ajustée au potentiel réel de redéveloppement
des terrains

- Uneintensification plus prudente pres des sites
patrimoniaux et une meilleure cohabitation entre
patrimoine et densité

- Une bonification des hauteurs dans le coeur du centre-
ville, le long des grands axes et pres du transport
collectif

> Une analyse plus fine des impacts selon 'implantation,
la forme et la localisation des batiments

- Un découpage plus cohérent des zones, tenant compte
des deux cotés de la rue et des arriere-cours

- Une planification qui tienne compte du nombre de

logements, des services, des loisirs, de la mobilité et des
espaces publics
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Synthese des résultats

Bloc de travail #2 : Hauteurs et formes proposées

Synthese par thématique
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o Secteurs ou une densification accrue est évoquée

Plusieurs interventions proposent de concentrer davantage la densité
dans les secteurs centraux, les grands axes et les corridors de transport
collectif, notamment pour soutenir la vitalité commerciale. Le cceur du
centre-ville et ses abords, Maisonneuve, le corridor Rapibus, les Galeries
de Hull, Saint-Joseph, Sacré-Ceeur, Saint-Rédempteur et Eddy sont
notamment identifiés comme des secteurs ou les hauteurs pourraient étre
bonifiées. D'autres lieux sont évoqués plus ponctuellement, avec l'idée de
faciliter lassemblage de terrains dans les secteurs bien desservis afin de
permettre des projets plus cohérents.

Transitions, gradation et cohérence des hauteurs

Plusieurs commentaires insistent sur une gradation plus claire des
hauteurs, avec les gabarits les plus importants au centre du quartier ou
sur les grands axes, puis une diminution progressive vers les milieux de
plus faible échelle. Les participant.e.s soulignent aussi certaines ruptures
de gabarit ainsi que des enjeux de découpage des zones et de cohérence
entre les deux c6tés d’'une méme rue. En résumé, les participant.e.s
soulevent les éléments suivants:

- Prévoir une gradation plus claire des hauteurs

> Eviter les ruptures abruptes entre petites maisons et batiments de
grande hauteur

> Assurer une cohérence entre les deux cotés d’'une méme rue ou d’un
boulevard

Secteurs patrimoniaux, lieux sensibles et repéres urbains

Les secteurs patrimoniaux et lieux sensibles appellent une approche plus
prudente, notamment autour de Laurier, du couvent, du musée, de Kent-
Aubry-Wright et du sud du site patrimonial. Les commentaires demandent
de mieux baliser la cohabitation entre densité, patrimoine et densification
ponctuelle. Pour certain.e.s participant.e.s, la protection du patrimoine
inclut aussi I'histoire, les arts, la culture québécoise et le caractere
francophone du centre-ville, des dimensions a prendre en compte dans sa
transformation.

> Questionnement sur la cohabitation entre maisons allumettes,
patrimoine et densité

Réserves face a certaines hauteurs sur Laurier et autour du couvent

Préoccupation pour le secteur Kent-Aubry-Wright et les batiments
d’E.B. Eddy
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Synthese des résultats

Bloc de travail #2 : Hauteurs et formes proposées

Synthese par thématique e Potentiel réel de redéveloppement et ajustements a la carte
Certain.e.s participant.e.s questionnent l'inclusion de secteurs associés
a des typologies élevées, mais dont le potentiel de redéveloppement
résidentiel semble limité, comme le terrain de l'lmprimerie nationale ou
certains secteurs institutionnels. Les commentaires invitent a ajuster la
carte en fonction du potentiel réel des terrains, des sites vacants ou sous-
utilisés, et a faciliter l'assemblage foncier dans les secteurs bien desservis.
En résumé, les participant.e.s soulévent les aspects suivants:

Ajuster la carte aux terrains réellement transformables

> Retirer ou préciser les secteurs sans potentiel résidentiel apparent
> Revoir le traitement du terrain de I'lmprimerie nationale
- Tenir compte des terrains vacants et des contraintes d'assemblage

foncier

- Considérer les grands sites comme des occasions de planification plus
spécifique

e Effets anticipés sur le milieu de vie et les infrastructures
Plusieurs échanges portent sur les effets concrets des hauteurs et de la
densité : ombrage, vues, microclimat, services, transport collectif, loisirs,
stationnement, taxes foncieres et nombre de logements générés. Les
participant.e.s rappellent que l'enjeu ne se limite pas aux étages, mais
aussi a la capacité réelle du centre-ville a absorber la croissance. D’autres
préoccupations sont soulevées, notamment les logements familiaux,
les écoles, les berges, les sites vacants ou contaminés et la lisibilité de
la carte, jugée difficile a interpréter pendant l'activité. En résumé, les
principales préoccupations soulevées sont :

> Impacts possibles sur lombre, les vues et le microclimat
> Acces aux cours d’'eau, aux berges et aux ressources naturelles

- Capacité des services, des loisirs et des équipements a suivre la
croissance

Incidence possible sur le transport collectif et la mobilité
Manque de stationnement, zones de livraison et pression sur les rues

Importance d’évaluer les projets selon le nombre de logements
générés, et non seulement selon leur hauteur
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Synthese des résultats

Période de pléniére

Synthese des échanges

En fin d’activité, une personne porte-
parole de chaque table a été invitée a
partager une synthese des échanges
ayant eu lieu lors des discussions.
Cette mise en commun fait ressortir les
éléments suivants:
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Plusieurs interventions demandent une stratégie réglementaire
plus transparente, prévisible et mieux balisée, notamment pour
les criteres, les paliers, les montants exigés et les contreparties
attendues.

Les participant.e.s souhaitent mieux comprendre ['utilisation des
fonds et les retombées du zonage incitatif, avec une attente pour
des bénéfices plus directs dans les secteurs touchés.

La flexibilité des usages commerciaux au rez-de-chaussée est
vue comme une condition importante pour soutenir la vitalité du
centre-ville.

Certains secteurs, dont le corridor Rapibus, Eddy et les grands
boulevards, sont percus comme propices a une intensification,
alors que d’autres, comme Laurier, suscitent davantage de réserves.

Les échanges soulignent 'importance de mieux arrimer les
hauteurs au cadre bati existant afin d’éviter des ruptures trop
abruptes avec les batiments voisins.

La densification est aussi associée a des attentes plus larges :
qualité des batiments, mixité des logements, services de proximité,
sécurité, acces aux milieux naturels et capacité réelle du centre-ville
a accueillir la croissance.
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Les activités de reflexion

ont permis de faire ressortir

une lecture nuanceée de la
densification sur de I'lle de Hull.
La densification n'apparait pas
comme un objectif rejeté en soi,
ni comme une réponse suffisante
a elle seule. Elle est plutot
abordée comme un levier a
encadrer, a moduler et a arrimer
a une vision plus large du centre-
ville, de ses milieux de vie, de
ses capacites d’accueil et de ses
conditions de transformation.
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A retenir

Une densification conditionnelle.
L'ouverture a la densification dépend des services, des espaces publics, des
formes baties, des retombées et des garanties offertes au milieu.

La qualité du milieu de vie comme fil conducteur.
Mobilité, commerces de proximité, espaces verts, sécurité, stationnement, acces
aux berges et qualité des aménagements reviennent de fagon récurrente.

Des hauteurs a moduler selon les contextes.

Les grands axes et les abords du transport collectif apparaissent plus propices
a l'intensification, tandis que les berges, les secteurs patrimoniaux et les rues
locales appellent plus de prudence.

Une vitalité commerciale a soutenir activement.
L'ajout de logements doit saccompagner de rez-de-chaussée actifs, d’'une mixité
fonctionnelle réelle et de commerces utiles au quotidien.

Des enjeux persistants d’abordabilité et de diversité résidentielle.
Les besoins en logements accessibles, familiaux, sociaux, abordables ou hors
marché demeurent au cceur des échanges.

Un cadre réglementaire a clarifier.

Les délais, les criteres, les colits, les contreparties et les retombées attendues
doivent étre mieux définis pour soutenir a la fois la compréhension et la
faisabilité.

Des retombées a arrimer aux secteurs transformés.
Les bénéfices de la densification devront étre perceptibles dans les milieux qui
accueillent les projets.
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Equilibre et
arbitrages a venir
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Pris ensemble, les résultats de la démarche mettent en lumiere
la nécessité de rechercher un équilibre entre des attentes parfois
différentes, mais complémentaires. D’un coté, la communauté
exprime une vision du centre-ville fondée sur la qualité du cadre
de vie, la protection du patrimoine et des paysages, 'acces aux
services, la diversité résidentielle et la possibilité de demeurer
dans un milieu a échelle humaine. De l'autre, les promoteurs

et acteurs économiques rappellent que la mise en ceuvre de
cette vision dépend aussi de conditions de faisabilité concretes :
prévisibilité des regles, délais réalistes, colits connus et souplesse
d’application. Certaines interventions y ajoutent la volonté de
préserver et de renforcer le caractere francophone, 'histoire et la
culture québécoise de |'lle de Hull, tout en portant attention aux
effets démographiques de la transformation du centre-ville.

La stratégie de densification devra donc composer avec plusieurs
arbitrages : ou concentrer la croissance, ou la moduler, quels
secteurs protéger davantage, quelles contreparties exiger,
comment assurer des retombées tangibles et comment maintenir
une cohérence entre les objectifs du PPU et la réalité des projets.
Les résultats de la démarche constituent ainsi une assise pour

les prochaines décisions. Ils permettront d’éclairer les choix a
venir afin que la densification de ['lle de Hull contribue a la fois

a la vitalité du centre-ville, a la qualité des milieux de vie et a la
réalisation de projets capables de soutenir cette transformation.
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