
J 

3 5. Les études pr~alables à la 
$ 

d 
3 ~~alisation d'un projet 

La réalisation d'un projet visant l'utilisation deterres du domaine public 
à des fins de villégiature nécessite, au préalable, une analyse, des 
conditions qui déterminent la faisab.ilité du projet. Cette analyse est 
conduite, selon' le cas, sous la responsabilité du ministère ou du' 

.promoteur intéressé par la réalisation d'un projet de lotissement Ou de 
construction à des fins devillégiature. - , .  

3 
3 
3 
3 
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1 
l 

Lorsque l'on prévoit ladélimitation de terrains à des finsge villégiature 
privée, s'il s'agit de villégiature permane,nte et regroupée, ou lorsque 
l'on prévoit l'utilisation d'un terrain pour l'établissement permanent d'Un 
lieu de villégiature commerciale ou communautaire, il est obligatoire de 
produire une étude comprenant, un plan d'aménagement et unrapport.. 
Cette étude prend la forme d'un plan,dirécteur d'aménagement dans le 
cas des projets majeurs. ' 

' Les documents produits ont pour but de présenter kprojet, notamment 
les, aspects concernant ?utilisation des terres, ,'le morcellement, les , .. , 
constructions et les travaux projetes.'L'élabOration de,ces documents ,. . ' 

prend- en Considération 'les caractéristiques du siïe et de son 
' ,  environnement. De pius, les éléments qu'ils presentent doivent être, . 

. ,  

,, 
: 

.. , ,  
, .  , ,  , .  

' ,  

, ,  ,' ' 

, 

, 

, , .  .. 
confOrmes.auxobjëctifs,etaux règlesqui s'appliquentaudéveloppement ' 

, 
l 

l , . . delavillégiaturedanslesite choisi. iïs doiventnotammentêtre conformes . ,  

au-plan de zonage'établi par le ministère dans le, cas d'un site,destiné , .  

La-present-esection indique les aspects du projet qui doivent être traités 
dans les études qui précedent la réalisation d'un p;rojetv(sant !'utilisati.o'n . " , 

de terres du domaine pu,blic a des fins de villégiature. A cet  égard^, les . 
' 

mêmes exigences s'appliquent a Uri projet,.qu'il soit l'oeuvre du ministère 
ou d'un ,promoteur. ce contenu des études 'varie 'Selqn-le type de 
villégiature et l'importance du- projet. , , ,  ' ~I 

I 

. , 

l i  . ,  ' .à i a  villégiature riveralne. , ,  

> 
, -  

, ,~ 
. ,  

. ,  " .  
, ,  

, , .  

, ~ , :  
' 

. .  ., 

, .  
. . .  , .  

\ ~. , ," 
. ,  .. 

Pour procéder à i'analyse d'une demande présentée par un promoteur, 
le ministère exige le dépôt'd'une étude et de certains documents qui 
décrivent le projet qu'il désire réaliser. Çes ,études et documents 
servent, entre autres; a établir la conformité du projet aux~objectifs et 
aux règleS.du ministère conce.rOant le développementde la villegiature. 
Le guide présente donc certains élements pour guider l'évaluation, d'un 
projet présenté par un promoteur. . ' I ,  . ,  

Terrains isolés 
Dans le cas de la'villégiature dispersée où l'emplacement des terrains' 
est déterminée par le ministère en fonction des demandes exprimées; 
l'analyse du milieu s'effectue'simplement au moyen d'une fiche qui 
permet de décrire les caractéristiques bio-physiqueS.du terrain et de 
son environnement immédiat (une copie cette fiche se t.rouve en 
annexe). 

57 



i 

i 

Ce type de villégiature est généralement associé à une pression 
d'utilisation récréative très faible qui ne justifie pas une étude plus 
détaillee. Cette analyse sommaire permet de vérifier s'il est possible 
d'y construire une habitation en vertu des regles applicables. 

I 

Villégiature regroupée ou dispersée 
La'préparation d'une étude est obligatoire pour les projets devillégiature 
privée, s'il s'agit de villégiature permanente et regroupée; pour'les' 
projets comprenant des unités d'hébergement permanentes a caractère 
commercial oucommunautaire; poÙr les projets de villégiature privée 
dispersée situés danS.le territoire 2. Cette, étude, comprend un plan 

t 

!.' 

6 
. , .  

, ,  

d'aménagement et un rapport. :. 

Le plan d'am'énagement est réalisé à une échelle égaleou supérieure - 
,. 
i 
b. 

,, à i : 5 000 et ii doit représenter ies éléments suivants': ' ' . ~ 

I .  

r I . ,  , ,  > , ,  
.. 

I ,.t 
t 

i_ 

, , t  
c. 
c .  
t 
t. 

t 

,t 
t. 
t. 

, G: 
, , e. 

\, r. 

8 '  . , ,' ,I'Ùti'lisation du sol -projetée; ,: . ' .' , , 

i 
i~ 

'les interventions réaiisées,~et projetées (activité$.de villégiature, , , , ,  . 
comme.rces et services, voies de circulation, accè,s public, aire de 
consetyation, etc.); . ' ' 

.. , , .  . , 
, ' , .  , 

, _  . .  

" t le morcellement , >, prévu , .  (emplacement et dim'ensions des terrains); 

Selon lanature du projet et lescaractérisfiquesdu milieu, les interventions 

, ,  

, .  

- .. 
' ' 0 .  l'emplacement desdivers Services d'utilité'publique. 

réalisées e t  projetées .peuvent être représentées à. l'aide de croquis, 
coupes, perspectives,'détaiIs de constructiono etc. , ' ' ' 

L'étude réalisée.'doitindiquer 'la localisation des 'voïes'de circulation 

leurs modalité9 de construction et d'entrekn. Eile.d&t ,également 
indiquer le système de gestion ,desdéchets qui desservir,a,les terrains 

,amenagements.prëvùs~,acette:fin: . ,. 

.' ' ', .:,. 
' . ,  
i I 

. I ,  .I . , ,  

,' , ' 
.~ 

I , ,  

, ' 

. ,  
, .  

. ,  , .  
, .  

, .  > , I  

, ,  

. ,  privées ou publiques prévues 'pour desservir les terrains, et préciser ;, , .c 

et, s'il y a lieu, l'emplacement des nouveaux équipements  et^ des 

' ' 

, .  , , , I  

, ,  
, .  . .  . 

. .  , ,  

, 

. 
.~ 

I ,~ 
I . , .,. 

, .  

, .  
, ,  

. .  , I. 

, ,  
" ~ ,  ,Le ràppoyt &i. mp.agne 'le. plan~'d'amenagement'présente, ' , , .  

. ,  
- , sommairement les conclusions desétudes réalisées;la description du ' . 

, L  projet~et ses conditions.de réalisation. , .  

i'etude doit être accompagn,ee du calendrier de réalisation du projet. 
c. 

,"  

I ' ,  +. 

e 
r_ 

p' 
t' 
t- 

' ~ r 
t 

, -, 

Elle doit aussi préciser, le cas échéant,. la participation des'autres 

6.- 
, .  . , ,  

~ I _  

' . ' "partenairës: . , ' 

, , Terres servant à des  fins de production hydroélectrique . . r. 

, , ~i 

, ,  ~, 
" . .  ~. . . 

, .  
. ,  

.~ . 

, .  
, .' .Le gouvernement consent pour la produchon hydroélectrique'des droits 

accordées pour les[eservoirs. II p.ermet également decré,erde'l'érosion, 
' du refoulement des eaux, et d'autres droits, san,s respon.sabilité.' II 

. d'inonder en tout temps et de façon intermittente l'assiette des servitudes 

importe donc de considérer les contraintes additionnelles que posentle 
niveau des eaÙx requis pour la production hydroélectrique ainsi que les 

t 
r 

l 
C l  

58 



4 
3 
3 Exemple de pian d’aménagement pour un site de villégiature 

\ Échelle 1 : 5 O00 (avant réduction) 



zones d'érosion qui peuvent présenter des risques pour la sécurité des 
biens et des personnes en raison.notarnment des variations du niveau 
des eaux (marnage) qu'occasionne la gestion de ces réservoirs. 

Conséquemment, ies études d"am6nagernent qui sont réalisées préala- 
blement à l'attribution de terrains auxabords de cesplans'd'eau doivent 
déterminer les problèmes que peuvent occasionner le développement 
de la villégiature et I'utilisation des terres à des fins récréatives. Elles 
doivent en outre considérer l'opinion des organismes responsables de 
la gestion des eaux (Hydro-Québec ou autre) et prévoir, le cas échéant, 

' les mesures particulières qui peuvent être nécessaires pourassvrer i& 
compatibilité du developpement projeté. La villégiature doit être exclue 
des rones-qui presentent:un risque sérieux pour la sécurite des biens., , .  

et des personnes. Elle doit être également exclue des zones où elle se 
révèle incompatible avec ,l'exploitation du réservoir . ,  ou encore les 
usages et les droits accordes. ~ ', , .  

P,ioj& majeurs et projets réalisés sur yfie île' i ,_' 

' 

, 

. .  
, , , ,  

. ,  I 

. ,  
. ,  , ,  , ,  . ,  . 

', 

., ., 
.' Les projets de villégiature de plus grande,impohat&sont souvent 

, ,  , , .  plus, puisque les  Sites' retenus pour la réalisation de ces projets 
présentent de,fortes possibilités d'utilisation à deS.fins récréàtïves et 
puisqu'il s'agit le plus souvent de site.s facilement accessibles, situes-en ' -  ~ 

.'' territoire municipalise, leur amén,agement devient'un enjeu importa.nt , ,  

, 
, , .  ' 'integrés'à des projets.récréo-touristiques~à caractere polyvalent. De ,' , ,  

., , , 

, , , , , . , 

, ,  
, '  , . .  pour les populations locales. a . .  

Les projets qui prévoient de la villégiature'ou des activités de récréation ' .  

caractere particulie%L'intérêt des paysagesqu'offrent lesîles, la qualité 
': ' . .  des habitats faùniquesqui s'y trôuvent, là difficulté d'accès:et le risque 

que constituent'des install$ions inadéquates 'pour' l'évacuation et le 
traitement des eaux,usées sont auta.nt,d'élements.à considêrër avant , .  '~ 

d'autoriser.la réalisation d'un projet dans ces milieux . . ' 

Pourcës raisons, la'réalisation d'un projetmajeur  et^ la réalisation d'un 
projet sur une île présentent des difficultés.pàrticulières que seule une. 
planification détaillée permet de%résoudre. Il impofle donc de disposer 
'de l'information la plus précise et la plus complète, possible au sujet de 
la nature et de ia faisabilité-du projet. ' 

Le ministère prévoit donc,des exigences supplémentaires quant .au 
contenu; des études qui  doivent être produites pour .lui permettre 

' ' d'évaluerun tel projet: laréalisationd'unplandirecte,urd'aménagement, , , 

d'une étude de faisabilite et,, s'il existe un potentiel archéologique ~ , 

présumé, d'une évaluation théorique de ce potentiel. 

. ,  

sur.les îles du,.do,haine public présentent également un ' ' 

a '  

. 
~. I 

, .. . 
% ,  

' >  

. ,  I 

' 

, , 

. .  , ,  

,. 

, .  
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I 
, ,  I Projet majeur , ,  

8 

, suivantes : 
Un projet est majeur lorsqu'il satisfait a t'une ou t'autre des conditions 

le projet prévoit la délimitation d'au moins 50 terrains destinés à la 
villégiature privée 'permanente et regroupée; 
le projet prévoit I'etablissementd'un lieupermanentd'hébergement 
commercial ou communautaire comprenant au moins 50 unités 

le projet prévoit l'aménagement d'un terrain de camping où l'on 
compte au'mins 50 emplacements, dont certains sont desservis 
par dessekices individuels d'eau potable, d'électricité et d'égout; 

, le projet justifie,  de l'avis de ,la direction. régionale. concernée, la 

d'hébergement; ' . .~ 

., 

, 
, 

réalisation .d'un plan directeur d'aménagement 'et d'une 'étude , ,  

,~ . 
, .  .,. '. . relativement à sa faisabilité. . 

' ', , ,  
~ ~ ,. , 

, . I  

'~ > t .  . .  . ,  
. .  ' t  ' .  

, .  
, '  - ' .~ , ., , 

' ' Plan directeur d'amenagenient , ~ ,  . ,  

, .  
. .  . * ,  

,' ' .Le'.plari;directeur d'amenagement porte sur tous les aspects du projet. , ' , .  
' , "  , 

. . . II illustre l'utilisation du s.01, I'i,mplantationdes bâtiments:l'aménagement 
des voies 'de circulation, des accès et :des aires, de'stationnement, 

~ ' '  l'aménagement paysager, le:.drainage, etc.Jl,peutêtre accompagné des 
plans et des élévations de,s bâtimentset des.tonstruct/ons ainsi que des , 

,. ,informations ~rétatives' aux superficies, aux~hauteurs et,.aux autres. , 

dimerisions:des éléments illustrés dans le plan. . .  . 

Le plan'direkteur, est accompagné d'un' document ind 

. .  

, , , , 

, ' 

, 
' . ,  

, ,  
, .  

I 

, '_ 
, .  

' .  

. ' . 

, .  . ,  
;> , .  
. .  : .  , , . I  

, .  

ant 16,cOût ' ~ 

,: approximatif des constructjons et des 'travaux projetés ainsi- que la , ~ ' ,  '~ ' ,, . 
I .  , ,  

, .  

période au cours de laquelle ils seront réali I , ,  . .  , ~ ,  ; . .  . ,  . ,  
, ,  

I I '  

, ,  

, ,  I , '  La~répara~Ond.uplandirecteursupposeqÙ'u~eanalyse,exhaustivedu , :' ', 

, .  , '  . site a été menée, que le choix des~installations et tes plans des divers 
bâtiments sont complétés. ces divers éléments q u e  comprend,le projet. 

'sont représentes avéc exactitude, à I:échellëde,l : 5 O00 ou 1 : 1 000; 
selon I'envergure,du projet. POur,lesprojets de,plus g.,an.de envergure; 

site à l'échelle de 1 : 5 000. 

À titre d'exemple, un plan directeur d'aménagement pour unezone de 
villegiaturesitueeenbordured'un lac pourrait représenteretdécrire les 

.~ 
" 

.. 
. ,  

, ,. un Flan concept d'aménagement doit'être produit pourl'ensemble du' ., . . ' I 

, ,  ._ 
. ,  

I '  _ i  
, .  ~. , 

, 

, ,  . .  

1 , .  

. .  
. éléments suivants.: 

, . , ,  , -. . .  

. 'iotissebent proposé; . ,  " . ,  

. .  voies de circulation; 

servitude d'accès poblic aùx rives; ' 
réseau piéfonnier; , . 

aires de stationnement; 

pentes; 
emplacement des réseaux d'aqueduc, d'égout, d'électricité, de 

' ' ' ' 

. .  
. .. 

gaz, de télécommunication et de câblodistribution; 
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emplacement et utilisation des bâtiments etdes parties de bâtiment 

plans de masse des bâtiments; 
* plans d'élévation des SZitiments; 

aménagement paysager des terrains; 
f aires boisées à conserver; 

(superficies j; 

ir 
c, 

t, 
t 
e 
t.~ 
t 

superiicies à déboiser; 
percées visuelles à créer ou à conserver; 
aires de plage; 
quais et,rarnpes de mise à l'eau; '~ 

_ "  0. aire de remisage des embarbtions; , ,  

Étude Ge faisabilité ,' , ,  .i 

, ,  site ou secteur à conserver en vertu des .lois et, règlements en , . ' . 
-vigueur. , ,  

, ,  . 

l 

. "  

e.  
t: 

' . t,:. 
, . ~  . e,. 

t. 
t., 
t 
L~ 
t 
t. 
ç: 
tI 

~ t 
t'~ 
t;. 
t,. 
t. 
e- 

. ,  i e 
r_ 
e: 
e, 
e. 
t" 
t': 
P 

, ,  r- 

r' ~ 

c 
e~ 
P. 
r '  

, I ,  
~, ~ . . ,  . , ,  

Le contenu' de I'étude de faisabilité doit démontrer la faisabilité.techni2 
que et la rentabilit.e.économique du piojetde même que son accepta- . 
bil~ité environnementale. .L'étude doit en outre motiver le choix de 

et que le projet satisfait à toutes les conditions qu'exige sa réalisation. 

Une attention doit être accordée a,lapa$cularité du produit par rapport 
à I'offrè iocaie et régionale. Le projet doit s'inscrire en compiémèntarité ', 

. avec ies équipements existants plutôt qu'en concurrence avec ceux-ci. 

, :, 
I'emplacementretenu et la superficie requise. L'objectif est ks'assurer 
quelesierresseront~utiliséesdefaçonoptimale, dans I'intérétdu public, c- 

' ,  

I ~ 

. ,  
, , .  

, , ,  

L'étude doit également témoigner ,de I'opinion des organismes et 
groupes,représentatifs'des populations touchées , i  

Conservati& , .  , . .  , . du patrimoine . ,  Cultur,ei , ,, 

, ,  

par le projet: ' ' , ' .  

.. , 
,\ . ,  

l i  

. .  '+ 

, ,  , : ,  
, ,  I .  

Le plan directeur d'aménagement et l'étude de,faisabilitéréalisésdans. 
le cas d'un projet majeur ou d'un projet réalise sur une île, doivent tenir 

(ensembles et immeubles isolés) et les .ressources archéologiques 
(potentiels archéologiques connus et présumés à l'intérieur de la zone ,. , 

compte des éléments significatifs d,u patrimoine culturel, incluant les 
paysages ,(Composantes et intérêt dés points d'observation),, le oâti 

to'uchée). 
' 

, ,  , ,  , .  
, .  , 

, .  

Lorsque les potentiels archéologiques~sont présumés, l'étude de,faisa- 
' ' bilité doit comprendre une évaluation théorique:des potentiels pour 

possible de ne réaliserqu'un inventaire de terrain. Le rapport d'inventaire 

déterminer les zonesqui pourront être aménagées sans que I'on.doive 
au préalable réaliser une fouille. Dans'le cas de sites restreints, il est 

doit toutefois être conforme au Règiernent sui /a recherche archéolo- 
gique. 
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Évaluation d'un projet présenté par un promoteur 
Les projets  soumis^ par des promoteurs, c'est-à-dire les projets qui 
prévoient l'acquisition d'une terre faisant partie du domaine public dans 
le but de la subdiviser en plusieurs terrains ou d'y étab!ir un lieu 
d'hébergement commercial ou communautaire, doivent être conformes 
aux objectifs 'poursuivis par le ministère ainsi qu'aux'règles qu'il a 
établies pour le développement de la villégiature. 

Ainsi, avant decéderune terreau promoteurd'un projetvisantl'utilisation 
de cette terre à des fins de villégiature, le ministère doit vérifieda 
conformité du projet : 

; au plan régional de développement de la villégiature;, 
aux objectifs etaux règles énoncés dansle Guidededéveloppement 

0'  au plan de zonage d'un site destiné a la villëgiature riveraine; 

, .  l 

, 
de la villégiature sur les ferres du domaine publie . ,  

.~ 
. .  1 

0 à,ia' régiementàtidn,municipaie. . .  

> <  _ I  

Dans ie but de,:tenir compte des caractéristiques de certains sites, des 
exigencés particulières peu.vent êtré etablies en ce qui co.ncerne,les 
éléments qui doivent êt,re considérés dans~les études réalisées par le, , , 

, , , ,  ' . promoteu,rpour.déterminer.comment les terres seront mises en valeur.,: . . . :' 
À .cette fin, la direction régionale doit prendre avis auprès de l a  
municipalité locale concernée. Les exigences formulées par la direction 
régionale peuvent notamment porter sur les as,pects suivants,: , .  

I laqualitédesaménagementsetdesconstructionsetleurintégration ). ., 

. , danslepaysage; , ,  

~, , ia protection etja mise &vai<ur des pri paux éléments d'interêt . ' 

, , '  

I 

, ,  

' 

du'sjte; . ~ 

, .  
0 ,  l'impact du piojet sur laqualité,de l'environnement; , , 

, ' i'investissement minimal &évu,-com'pte tenu de la valeur estimée 
.. 

des terrains et des possibilités de mise en valeur du site: 
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FICHE DESCRIPTIVE 
DU T E R R A I N  DE VILLÉGIATURE DEMANDÉ ET DE SON ENVIRONNEMENT 

(LI IIdSATION PRIVJ?E!) 

2 Kemnrqurs: Les rmseignementv qiie vous indiquez sur cetteformide nous prm.et?ent de détrrinincr .ri l'emplacemeni choisi est 
occ<pable. Elle duit ??re renzplir avec soin, cn nr négligrant aucun dtrciil. Vous devrz complé?er unefiche peur 
chocun drs choix rrtcnus. 
Cn terruin dr villigiuture mesure normaleinrni 50 m X 80 mi vous devez cunridiwr toutc cettc superJiiir dans vot.rc 

2 
3 
a tion du trrrain demundi. 

I . : , / /  , I / ! / / / ! / / /  g&A Emplacement du terrain demandé 0 1-choix [J 2 ciioix 
Vorn du lac 08 dii cours d'em le *!us pii>chc Municipaiité 

3.1 Milieu riverain 

0 mètres d'une rivière; passez à 1, 

____- 

3.2 .Milieu terrestre 

--.A& 1'6de des croquis suivanis, indiquez celui qui co~i.espondle mieux il la penti;moyenne du tenain demandé 

, J ~ ] o à 1 5 %  , , ' 15 % et 30 56 A ' rj plus de 30 76 A 
H.B., Une pente.de 15 70 signigie que sur une distance de 100 pieds (30 inètres), le niveau du tenain, s'5lève de 15 piuls (4.5 mètres). 

Nature du sol 

[J +hie et / ou gravier ' E A r g i l e  n Matériel mcuble avec p iems de dimensions yariables c1 Matière organique 

Pierrosité (présence de roches de 30 cm et + (1 pied et +) de diamètre sur le terrain deinandé) 

(tene noire) 

,r] .Abs&:e ' 17 Faible n M o y e n n e  ' 0 Abondante 

Drainage 

,- ~ Si vous creusez, à qiielle pi-ofondmr rencontrez-vous de l'eau? 

-Description du coureri iégétal 

r j o  à 120 cm p~iis  de 120 cm j e  ne sais pas 

' Le tenain est-ii boisé? [] Oui S o n  

Si oui, ~eCou& forestier se compose de: rbsineux (75 % et pius) E feuillus (75 cj, et plus) 

El foret mixte (précisez) ~~ ~-~ - 



, ,  

, .  
.. 

- .- Avçz-vous laissé des repères SUI le teirain? [:]oui [ J N ~  
., , ,  

Si oui, décrivez ces repères? .~ .... L~-- ..____ --- 
. .  ' 

. .  
Iverliszernent : Le locataire d'un termin de villégiutiire sur les terrespiib!iqi<es doit recpecter les oblipfinns que lui imposent les r2:lements 

rnunicipaur en vipeur.  . . c'. 
e~ Il est important de pé~$nlicr que!l~s sont !es e.xigences de la mi<nicipa!iié ou de la muizicipa!iîé r&ionale de comté (MRC) pour 

autoriser la consmdon  S U I  le terruin deniandé. . .  

+ ' -  -. 

... . - .- M e  : ..... ~ ~ Signatiire du demandetir : ......... --_-. ~ ~ . . ~  




