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Le 18 décembre 2020

Monsieur Francois Taché Courriel : francois.t@villedesterel.com
Directeur du service de I'Urbanisme o

115, chemin Dupuis
Estérel (QC) JOT 1EO

Objet : Projet L'Estérel — Demande & considérer dans le cadre de la refonte réglementaire
Demande MRU 2019-74
N/Ref. : 2019-174-AU

Monsieur Taché,

A la suite de I'analyse et de la préparation du projet L'Estérel présenté le 6 juillet 2020, nous vous soumettons
par la présente une demande a considérer dans le cadre de votre refonte réglementaire et ce, afin de pouvoir
déclarer le projet conforme a la réglementation.

Tout d’abord, soulignons que le projet de I'Estérel proposé sur le lot 5 507 549 est planifié pour y aménager
des typologies de batiments différents afin de permettre a une plus grande clientéle de s'y installer, en plus
de contribuer au développement économique de la ville et de la région. Ce projet prévoit quatre (4) grandes
affectations sur 'ensemble du terrain. Premiérement, une parcelle de lot sera dédiée a la construction de
résidences unifamiliales de type chalet contemporain luxueux. Deuxiémement, il est proposé d'implanter de
petites maisons en structure isolée afin de permettre la vente et/ou la location de résidences plus abordables.
Troisiemement, de fagon a favoriser le développement récréotouristique de la ville, il est proposé d’implanter
des refuges touristiques en location court terme. Enfin, une grande superficie de terrain sera prévue comme
espace vert afin d'y aménager des sentiers en foréts.

Le projet est congu afin de s’harmoniser avec le cadre naturel du terrain. Le lotissement des terrains et des
rues ainsi que I'implantation des batiments sont organisés de facon 3 s'intégrer harmonieusement dans
I'environnement. Dans le but d’appuyer la demande, un document sous format PowerPoint est joint a la
présente afin de favoriser la compréhension du projet et des retombées économiques d’'un développement
domiciliaire de 320 a 375 unités.



Projet L'Estérel — Demande a considérer dans le cadre de la N/Réf.: 2019-174-AU
refonte réglementaire — Demande MRU 2015-74
VILLE DE L'ESTEREL

Considérant que le projet nécessite certains ajustements réglementaires, nous vous indiquerons les
dispositions que nous souhaitons inclure afin d’assurer la faisabilité du projet selon les prémisses sur
lesquelles il a été congu, soit: répondre a de hauts standards de développement durable (axes social,
économique et environnemental) tout en comblant les besoins du marché immobilier actuel et futur.

Notons que le terrain est situé dans I'actuelle zone R6 dans lagquelle seules sont autorisées les résidences
unifamiliales isolées dont la superficie minimale d’implantation est de 250 m?.

En quelques mots, voici les modifications réglementaires demandées pour le zonage et le lotissement :

®  Nous souhaitons modifier la réglementation afin d'y autoriser les maisons de plus petite taille ayant une
superficie d'implantation d’environ 100 m? sur des terrains d’environ 1 000 m*.

= De plus, nous souhaitons modifier la reglementation afin d'y implanter, selon une méthode de type
« grappe », des refuges touristiques d’une superficie d’environ 50 m?. Dans ce cas, les résidences sur
pilotis devront é&tre permises.

= Les marges actuelles prévues devront étre modifiées selon I'affectation résidentielle autorisée.

Tant au Québec qu’a |'étranger, sont présentement en cours beaucoup de projets domiciliaires intégrant
plusieurs typologies de batiments différentes dans un méme projet. Le projet de I'Estérel ne fait pas
exception, il est d’ailleurs favorable de mixer plusieurs types de batiments afin d’y attirer une plus forte
clientéle pour I'achat et la location. Les styles architecturaux contemporain et moderne sont préconisés afin
de plaire au marché actuel et d’y étre concurrentiel.

Afin de proposer un développement immobilier intéressant et unique, le projet intégre un ou des
commerce(s) de proximité (par exemple, un centre de location d’équipements de raquette, de ski, etc.) ainsi
gu’un commerce de détail de type « dépanneur » offrant les denrées essentielles, a méme le site. L'usage
commercial sera accessoire et complémentaire afin de restreindre le type de commerces pouvant s’installer
dans un projet qui se veut innovateur tout en respectant I'environnement.

En plus, le projet générera des retombées fiscales importantes pour I'économie de la ville et de la région et
également au niveau du tourisme. Beaucoup de résidences y seraient construites dont plusieurs d’entre elles
ameneront de nombreux visiteurs, ce qui représente un atout certain pour la Ville.

En terminant, considérant que le projet contient plusieurs phases et que des ajustements y seront
nécessaires, et dans la mesure ou cela est possible, nous souhaiterions étre présent pour vous présenter le
projet de fagon a répondre a toutes vos questions et ainsi présenter le projet dans son ensemble afin de
combiner nos intentions et vos attentes.
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Projet L'Estérel — Demande a considérer dans le cadre de la N/Réf.: 2019-174-AU

refonte réglementaire — Demande MRU 2019-74
VILLE DE L"ESTEREL

Espérant le tout a votre entiére satisfaction, nous vous prions d'a réer, Monsieur Taché, nos meilleures
’

salutations.

{1
1 AN

i"‘i‘ b8
Genevieve Poulin
Présidente

p.j. Présentation PowerPoint

G ¢ Monsieur Keven Gemme
Technicien en urbanisme, LGP
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PROJET DE DEVELOPPEMENT
PLAN DE BLOCAGE

ZONE CH
Chalets

802 535 m2
150-175 unités

ZONE REF
Refuges en forét
85 076 m2
20-25 unités

ZONE TEC/COM
Espaces techniques

Espaces récréatifs et commercioux
152 623 m2

CHEMINS HORESTIERS
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1. Activités récréotouristiques de proximité (rayon de 30 minutes) et localisation de la ville et

services @ proximité.

@ LocausaTion pu siTe

ACTIVITES RECREOTOURISTIQUES
Pan: régional de la Fordt Ouareau
Les sanfiers de I'amifié
Spa La Source Bains Nordiques
Pett Train du Nord
Ski Montcaim
Mont Alta
Amérispa Estirel Resort
. Parc régional de Val-David-Val-Morin

Oys-David Estere] 9. Cenlra de Skida Fond ef Raquette da | Estérel
D O Sainte-Marguerse’
b -

i
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{ doladerci
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10. Ski Vallee Blaua

11. Sk Belle-neige

12. Sentiers du Lac Quevilon
13. ki Mont-Sauvage

14. Boaunéal Reserve Naturelis
15. Sa Chantecler

16. Mont-Duracher

17. Sommel Clympia

18 Bagni Spa Staton Sants

19, Giissades des Pays IEn Hau!
20. Réserve naturells Alfred- Kelly

§ MONTE.EAL
1hzo 21. Pare régionai de Ia Riviése-su-Nord

MONT-TREMBLANT
K 50 minutes

CHERTSEY

TROIS RIVERES
ESTEREL 2

SAINTE-MARGUERITE-
DU-LAC-MASSON

Depanneu
Voisin 2000 inc /

SAINTE-ADELE
JMGN‘FREAL
th2o

Source : Stratégies immobiliéres LGP et Google Maps,2018

| Phamacie
ABeunet

MISE EN CONTEXTE / METHODOLOGIE

Afin de soumettre un projet qui s’intégrera dans le
paysage et qui sera bénéfique pour la région, une
analyse a été faite de fagon & connaitre Ia
localisation de la ville de I’Estére| et les activités
récréotouristiques.

De ce fait, les services et les activités

récréotouristiques dans un rayon de 30 min ont été
soulevés,

Dans cette optique, le projet a été congu pour étre
e€n complémentarité des activités déja présente
dans la région et par le fait méme, s’harmoniser
avec le paysage environnant.
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DONNEES SOCIODEMOGRAPHIQUES PERTINENTES

L'Estérel est une petite municipalité de 12,57 km2 ol résident 196 citoyens a longueur d’année. A cela,
s'ajoutent de nombreux villégiateurs.

* Parmiles 362 logements privés, seulement 101 sont occupeés par des résidents. Il y a donc 72 % des
logements (261) qui sont occupés par des villégiateurs.

* 72,2 % des ménages sont propriétaires contre 27,8 % locataires

* L'dge médian de la population est de 61,6 ans

* La taille moyenne des ménages privés est de 1,9 personne. De plus, on compte 55 couples sans enfant.
* Lerevenu total médian des ménages en 2015 est de 76 928 $ (59 822 $ 4 I'échelle provinciale)

* 58% de la population est considérée comme inactive

VILLES ET MUNICIPALITES LIMITROPHES

27

Sainte-Marguerite du Lac

2963 91,96 2219
Masson
Sainte-Adéle 5786 8,96 3390 14
Chertsey 4 696 288,43 4289 45

Source : Statistique Canada 2017, Recensement 2016

INVESTISSEURS POTENTIELS / DONNEES SOCIODEMOGRAPHIQUES




REGLEMENTATION




RESUME DE LA REGLEMENTATION EN VIGUEUR POUR LE TERRAIN VISE
LOT 5 507 549

BREF RESUME DE LA REGLEMENTATION MUNICIPALE :
Zone R6 : Seuls les habitations unifamiliales isolées, ainsi que leurs batiments
accessoires et usages complémentaires sont autorisés.

RE
Normes d’implantation : o5

Sup min au sol : 250 m2
Facade largeur min : 15m
Nb étages max: 2
Hauteur max : 10m

R&

Note : toute nouvelle construction est assujettie au réglement sur les PIIA et RS
au réglement sur les PAE,

Note sur le Réglement sur les plans d’aménagement d’ensemble (PAE) - 2006-500

Par conséquent le plan d’aménagement d’ensemble doit comprendre plusieurs éléments et est également
analysés selon certains critéres spécifiques.

Exemples d’éléments a présentés Exemples de critéres d’analyse

* la topographie et les caractéristiques naturelles du * le respect des caractéristiques des paysages naturels;
site; * aconformité du PAE aux objectifs du plan

* les bassins de drainage des eaux de surface; d’urbanisme;

* I'identification et la délimitation des différents usages * Prévoir un drainage respectant les patrons naturels de
projetés; drainage;

INVESTISSEURS POTENTIELS / DONNEES SOCFODEMOGRAFHIQUES




RESUME DE LA REGLEMENTATION EN VIGUEUR POUR LE TERRAIN VISE
LOT 5 507 549

BREF RESUME DE LA REGLEMENTATION REGIONALE (SCHEMA
D’AMENAGEMENT) :
Affectation résidentielle et de villégiature :

( D
&1mleAMargueﬂ>-Lac-{Ifs:;\; f}-<

Estérel

La construction d'habitations, qu'elles soient orientées vers une occupation
permanente ou occasionnelle, est et reste considérée comme l’activité
dominante de cette affectation,

comme les équipements a vocation recréotouristique (hétels, complexes

D'autres équipements et activités seront possibles a I'intérieur de cette zone §
£
récréatifs, etc.).

INVESTISSEURS POTENTIELS / DONNEES SOCIODEMOGRAPHtQUES




5.1.1 NOS CONSTATS

* LU'Estérel :
© Un territoire qui se distingue par sa quiétude et son riche cadre naturel ;
o Enclavée entre Saint-Adele, Chertsey et Sainte-Marguerite-du-Lac-Masson g
© Une abondance d’attraits récréotouristiques a proximité (rayon 30 minutes) ;
O Une ville caractérisée par une population nantie, sans enfant et 3 la retraite, en plus

de nombreux villégiateurs (72% des logements) ;
Un parc immobilier principalement composé de résidences luxueuses de types
unifamiliales et condominiums (I'Estérel Resort)

o

* Une forte tendance au Québec et 3 I'international pour la location courte durée
d’habitation de type « refuge—nordique—contemporain »

* Une tendance croissante au Québec pour les projets domiciliaires de types petites
résidences et chalets permettant de vivre une expérience d’ermitage, mais a la fois
d’opulence.

CONCLUSION / MISE EN MARCHE DU PRODUIT,




5.1.2 NOS RECOMMANDATIONS

* Un projet domiciliaire offrant des typologies résidentielles variées sous forme de projet
intégré et lotissement standard :

© Grappes d’hébergements touristiques de type refuge en location courte durée avec
commerces complémentaires

O Petites-maisons « abordables » en vente et location

o Chalets contemporains luxueux en vente et en location

* Une implantation au sol et une architecture des batiments en symbiose avec le cadre naturel
(lotissement organique, préservation de la flore, respect et mise en valeur de |a topographie )

* Un projet complémentaire aux nombreux attraits récréotouristiques de la région des
Laurentides et de Lanaudiére

* Un projet en synergie avec les commerces et services locaux (ex. Estérel Resort)

* Un site connecté aux composantes naturelles du territoire (lac, sentiers, etc.) permettant ainsi
d’offrir des activités de plein air sur place

CONCLUSION / MISE EN MARCHE DU PRODUIT




ROPOSITION D’AMENAGEMENT o




PRISE EN COMPTE DES CONTRAINTES NATURELLES DU SITE

Afin de prévoir I'aménagement du territoire dans l‘optique de protéger le paysage et les boisés existants,
I'aménagement a été concu en tenant compte des chemins forestiers existant de fagon 3 limiter le déboisement
pour I'implantation des accés au site, Aussi, la délimitation des différentes zones du projet a été planifiée en
tenant compte des pentes du terrain afin de bien intégrer I'ensemble du projet au territoire.

De plus, une étude des contraintes naturelles du site devra &tre faite afin de bien localiser les milieux humides et

autres contraintes pouvant &tre présents sur |e territoire et ainsi adapter le projet afin de conserver le milieu
naturel.

PROPOSITION D’AMENAGEMENT




LE TABLEAU SUIVANT PROPOSE DE MANIERE PRELIMINAIRE CERTAINES NORMES APPLICABLES AU LOTISSEMENT ET
BATIMENTS POUR CHACUNE DES ZONES PROPOSEES

Usage Résidentielle avec rocaFion Residentielle avec !oca1’:ion Hébergement ré’créatif courte
longue et courte durée longue et courte durée durée
Implantation Isolé Isolé Isolé
Dimensions des lots (min) 4 000 m? 1000 m? Aucune
Marge avant 10 m 5m Aucune
Marge arriere 15m 10m Aucune
Marges latérales 8m S5m Aucune
SLﬁlp_erﬁcie minimale au sol des 200 m? 70 m? Auune
bétiments
Facade minimale Aucune Aucune Aucune
Nombre d'étages maximal 2-3 2 1
Hauteur maximale (m) 13 m 10 m 5m

Notes spécifiques :
Construction sur pilotis permise
Implantation suivant le profil naturel du sol

FRUFUDIIIUN U AMIENAQCIVIEIN |




-pente nulle 0% 33 %

- pente faible 4 % a 8 %

= pente douce 9 % a 15 %

- pente moderee 16 % a 30 %

- pente forte 31 % a 40 %

- pente excessive 41 % et plus

Source:https; www.foretouverte.gouv.qc.ca
PROPOSITION D’AMENAGEMENT

PRISE EN COMPTE DES
CONTRAINTES NATURELLES
DU SITE

< FORTES PENTES

Les zones de pente forte
(pentes de plus de 30%) ne
sont pas constructibles




PROPOSITION D'AMENAGEMENT

|  PROJET DE DEVELOPPEMENT

" PLAN DE BLOCAGE
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PROPOSITION D'AMENAGEMENT




PROPOSITION D'AMENAGEMENT




PROPOSITION D'AMENAGEMENT
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PERSPECTIVES ASSIETTES FISCALES.




) wWidile

ESPACE NATURE / SENTIERS EN FORET N/A N/A

CHALETS 163 200 550 000 89:650 000
PETITES RESIDENCES 163 70 220 000 35 967 900
REFUGES EN NATURE / LOCATION COURT TERME 2 25-50 85000 1955 000
e L b s ST N e L re BT e _ 127 572 900,

PROPOSITION D'AMENAGEMENT




Considérant que le projet nécessite certains ajustements réglementaires, voici les dispositions que nous souhaitons
inclure dans le cadre de Ia refonte réglementaire afin d’assurer la faisabilité du projet selon les prémisses sur
lesquelles il a été congu, soit : répondre & de hauts standards de développement durable (axes social, économique et
environnemental) tout en comblant les besoins du marché immobilier actuel et futur,

* Nous souhaitons que la réglementation prévoie d’y autoriser les maisons de plus petite taille ayant une superficie
d'implantation d’environ 70 m? sur des terrains d’environ 1 000 m?2 ainsi que les chalets d’une superficie d’implantation
de 200 m? sur des terrains d’environ 4 000 m?

* De plus, nous souhaitons modifier |a réglementation afin d'y implanter, selon une méthode de type « grappe », des
refuges touristiques d’une superficie d’environ 50 m2. Dans ce cas, les résidences sur pilotis devront &tre permises.

* Nous souhaitons que la réglementation prévoie d'y autoriser |es commerces accessoires aux activités
récréotouristiques et résidentielles sur le site,

* Les marges actuelles prévues devront &tre modifiées selon I'affectation résidentielle autorisée.

En plus, le projet générera des retombées fiscales importantes pour I"économie de la ville et de |a région et également
au niveau du tourisme. Beaucoup de résidences y seraient construites dont plusieurs d’entre elles améneront de
nombreux visiteurs, ce qui représente un atout certain pour la Ville.
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Reglstre e Lobbyiste-conseil A
i e
Québec rama
Minigtére de la Justice
Lobbyiste-conseil E21.1C00234
Veuillez prendre connaissance des informations ci-dessous afin de confirmer si elles correspondent a la totalité des
données que vous désirez présenter au registre.
Ce formulaire doit étre signé par le lobbyiste-conseil qui, au sens de la Loi sur la transparence et I'éthique en
matiére de lobbyisme (2002, chapitre 23), exerce des activités de lobbyisme auprés d'un fitulaire d'une charge
(Rubrique 1}
@ Avis de modification
Section B : Confidentialité de certains renseignements
(Rubrique 2}
Certains renseignements contenus dans le présent formulaire feront-ils l'objet d'une demande d'ordonnance de
confidentialité auprés du c issaire au lobbyi
@ Non
Section C : Renseignements sur le lobbyiste et son entreprise
(Rubrique 3]
Nom : Poulin
Prénom : Geneviéve
Entreprise :
Adresse - 750, rue Coderre
Saint-Hubert (Québec) J3Y 4N1
Courriel :
Adresse du site Internet - www raminaserviceaffaires com
Téléphone : (450) 518-3221 Poste:
(Rubrique 4]
Le lobbyiste a-t-il &té titulaire d'une charge publigue dans les deux ans qui précé |a date de son g
envers le ou les clients mentionnés dans lnscription courante?
& Non
Section D : Renseignements relatifs au client : 9149-6240 Québec Inc. f Eric
Schwitzguebel
(Rubrique 5)
Adresse - 118, Boulevard d'Ajol
Ville de Lorraine (Québec) J6Z 376
(Rubrique &)
Le client est-il une personne morale fiiale d'une autre personne morale? v
& Non
0% ~
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91496240 Qu
Schwitzguebel
(Fubrique 5)
Adresse - 118, Boulevard d'Ajol
Ville de Lorraine (Québec) J6Z 376
(Rubrique €
Le client est-il une personne morale filiale d'une autre personne morale?
= Non
(Rubrique 7)

Dans le cas ou le client est une personne morale, ce client a-t-il des filiales qui, 2 la connaissance du déclarant,
sont directement intéressées par le résultat des activités de lobbyisme?

@ Non

(Rubrique &)
A la connaissance du déclarant, y a-t-il des personnes, sociélés ou asseciations qui contrélent ou dirigent les
activités du client et qui sont directement intéressées par le résultat des activités de lobbyisme?
@ Non

(Rubrique 5}
Le financement du client provient-il, en tout ou en partie. d'un gouvernement, d'une municipalité ou d'un de leurs
organismes?

& Non
(Fubrique 10}
Objet des acti s de lobbyisme
Domaine(s) d'intérét -
- Immobilier
Précisions sur les activités de lobbyisme
(Rubrique 11.1}

Renseignements sur les activités de lebbyisme visées par une ordonnance de confidentialité rendue par
le commissaire au lobbyisme :

Objefs dont la prise de décision par un titulaire de charge publique nsque d'étre influencée par les activifés de
lobbyisme exercées pour le client dans 'exécution du mandat

Renseignements utiles 3 [a détermination de chacun des objets ci-dessus sélectionnés -
(Rubriqus 11.2)
Renseignements sur les activités de lebbyisme non visées par une ordonnance de confidentialité rendue

par le commissaire au lobbyisme :

Objets dont Ia prise de décision par un fitulaire de charge publique risque détre influencée par les activités de
lobbyisme exercées pour le Gfrent dans l'exécution du mandat

« L'élaboration, la pré . la ification ou le rejet d'une ition législative ou régl . d'une
résolution, dune orientation, d'un programme ou d'un plan d'action

Ri utiles & la dé de chacun des abjefs ci-dessus selectmrm &5 -

Considérant que le projet nécessite certains aj ires, voici les dispositions que nous
souhaitons inclure dans le cadre de la refonte ré. ire afin d’assurer la fai é du projet selon les

*90% v
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Objefs dont la prise de décision par un titulaire de charge publique nisque d'étre influencée par les activités de
lobbyisme exercées pour le cfrent dans l'exécution du mandat :
+ L'élaboration, la la modification ou le rejet d'une proposition législative ou régl ire. d'une
résolution, dune unemaimn d'un programme ou d'un plan d'action
Re utiles & la dé de chacun des o.tyefs ci-dessus sélectionnés -
C 8 que le projet né certains ajt i voici les dispositi que nous
souhaitons inclure dans le cadre de la refonte régl ire afin d'assurer la fai: ité du projet selon les
prémisses sur lesquelles il a été congu, soit : répondre & de hauts standards de de’velnppemenl durable (axes
social, économique et environnemental) tout en comblant les besoins du marché immobilier actuel et futur.
En quelques mots, voici les ajustements réglementaires a considérer pour le zonage et le lotissement :
8#9642; Nous souhaitons que la réglementation prévoie d’y autoriser les maisons de plus petite taille ayant une
superficie dimplantation d’environ 70 m2 sur des terrains d'environ 1 000 m2 ainsi que les chalets d'une
superficie d'implantation de 200 m2 sur des terrains d'environ 4 000 m2
8#9642; De plus, nous souhaitons modifier fa réglemenla(ion afin d'y implanter, selon une méthode de type «
grappe », des reluges touristiques d'une superficie d'enviren 50 m2. Dans ce cas. les résidences sur pilotis
devront étre permises
&#9642: Nous souhaitons que la réglementation prévoie d'y autoriser les commerces accessoires aux activités
récréotouristiques et résidentielles sur le site.
« Les marges actuelles prévues devront étre modifiées selon I'aff i &5l i autorisée
En plus, le projet générera des re ées fiscales imp: pourI'é ie de la ville et de [a région et
également au niveau du tourisme. Beaucoup de résidences y seraient construites dont plusieurs d'entre elles
ameéneront de nombreux visiteurs, ce qui représente un ateut certain pour la Ville.
(Rubrigue 12}
Période couverte par les activités de lobbyisme
Date de début 2021-01-21
Date de fin 2021-07-20
(Rubrique 13)
Titulaires de charges i avec quile iste a iqué ou compte i
Nom de institution - Estérel
Nature de la charge + Autre : Municipale
(Rubrique 14)
Moyens de communication utilisés ou qui seront 65 au cours des activités de lobbyisme
- Rencontres
* Communications écrites
* Appels téléphoniques
(Rubrigue 15)
Contrepartie regue ou a recevoir pour I'exercice des activités de lobbyisme
Mains de 10 000 $
Hoo% ~
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