
ÉÉtude sur la capacittude sur la capacitéé
dd’’accueil et de accueil et de 
ddééveloppement de la Villeveloppement de la Ville

PrPréésentation sentation àà la la 
Ville de LacVille de Lac--DelageDelage

Octobre 2010Octobre 2010



ÉÉtat de la situation budgtat de la situation budgéétaire de la Villetaire de la Ville……

Mot du maireMot du maire

��Mise en contexte et perspective dMise en contexte et perspective d’’aveniravenir



ÉÉtat de la situation budgtat de la situation budgéétaire de la Villetaire de la Ville……

Investissements requis Investissements requis àà court terme (court terme (PTIPTI*)*)
Investissements directs payés 
par le fonds général de la Ville 
(PTI)

2010 2011 2012

Réfection des rues  200 000 $ 250 000 $ 150 000 $

Génératrice suppresseur 
aqueduc

50 000 $

Mise aux normes, traitement des 
eaux usées

150 000 $

Amélioration drainage de surface 400 000 $ 200 000 $

Hôtel de ville 500 000 $

Total 750 000 $ 500 000 $ 650 000 $

�� Grand total de 1,9M dGrand total de 1,9M d’’investissements ninvestissements néécessaires sur 3 anscessaires sur 3 ans

�� ÀÀ payer par un faible nombre de contribuants (251 unitpayer par un faible nombre de contribuants (251 unitéés ds d’é’évaluation)valuation)

* PTI : Plan triennal d* PTI : Plan triennal d’’immobilisation de la Villeimmobilisation de la Ville



Maintient du statu quo au niveau des contribuants (sansMaintient du statu quo au niveau des contribuants (sans

ddééveloppement rveloppement réésidentiel additionnel)sidentiel additionnel)

�� Aucun accroissement de lAucun accroissement de l’é’évaluation imposable, sauf lvaluation imposable, sauf l’’inflation;inflation;

�� Accroissement nAccroissement néécessaire du taux de taxation de 0,23 $ par 100 $ cessaire du taux de taxation de 0,23 $ par 100 $ 

dd’é’évaluation pour combler la dette associvaluation pour combler la dette associéée au PTI, soit une e au PTI, soit une 

augmentation de 17,4 %;augmentation de 17,4 %;

�� ExempleExemple : Sur une facture de taxes de 2 885 $, on parle d: Sur une facture de taxes de 2 885 $, on parle d’’une une 

augmentation annuelle de augmentation annuelle de 501 $;501 $;

�� Sans effort fiscal additionnel : un dSans effort fiscal additionnel : un dééficit accumulficit accumuléé de de 3,5M3,5M sur 20 sur 20 

ans est anticipans est anticipéé..

ÉÉtat de la situation budgtat de la situation budgéétaire de la Villetaire de la Ville……

Impact sur la fiscalitImpact sur la fiscalitéé municipalemunicipale



Environ 25 unitEnviron 25 unitéés s 

de logements de logements 

unifamiliaux unifamiliaux 

isolisoléés et jumels et jumelééss

ÉÉtat de la situation budgtat de la situation budgéétaire de la Villetaire de la Ville……

DDééveloppement du secteur de la rue des Crans uniquement et PTIveloppement du secteur de la rue des Crans uniquement et PTI

Impact sur la fiscalitImpact sur la fiscalitéé municipalemunicipale



�� Accroissement de lAccroissement de l’é’évaluation imposable totale de 6,25 M, soit de valuation imposable totale de 6,25 M, soit de 

11%;11%;

�� Accroissement nAccroissement néécessaire du taux de taxation de 0,15 $ par 100 $ cessaire du taux de taxation de 0,15 $ par 100 $ 

dd’é’évaluation pour combler la dette associvaluation pour combler la dette associéée au PTI, soit une e au PTI, soit une 

augmentation de 11,4 %;augmentation de 11,4 %;

�� Exemple Exemple : Sur une facture de taxes de 2 885 $, on parle d: Sur une facture de taxes de 2 885 $, on parle d’’une une 

augmentation annuelle de augmentation annuelle de 328 $;328 $;

�� MalgrMalgréé ll’’accroissement de laccroissement de l’’assiette fiscale : un dassiette fiscale : un dééficit accumulficit accumuléé de de 

2,85 M2,85 M sur 20 ans est anticipsur 20 ans est anticipéé..

ÉÉtat de la situation budgtat de la situation budgéétaire de la Villetaire de la Ville……

Impact sur la fiscalitImpact sur la fiscalitéé municipalemunicipale

DDééveloppement du secteur de la rue des Crans uniquement et PTIveloppement du secteur de la rue des Crans uniquement et PTI



AccroAccroîître ltre l’’assiette fiscale de la Ville de faassiette fiscale de la Ville de faççon on àà offrir une marge de offrir une marge de 

manmanœœuvre budguvre budgéétaire additionnelle dans la prestation des services tout taire additionnelle dans la prestation des services tout 

en pren prééservant la qualitservant la qualitéé de vie du milieu, basde vie du milieu, baséée sur la proximite sur la proximitéé des des 

milieux naturels et la quimilieux naturels et la quiéétude des lieux.tude des lieux.

Objectif gObjectif géénnééral de la Villeral de la Ville……



La Ville en mode La Ville en mode 
solutionsolution……

�� Analyse du potentiel de Analyse du potentiel de 

ddééveloppement des parcelles veloppement des parcelles 

de terrain situde terrain situéées au nord de la es au nord de la 

Ville de LacVille de Lac--Delage;Delage;

�� Mandat donnMandat donnéé àà Daniel Arbour Daniel Arbour 

et Associet Associéés.s.



1.  Le mandat1.  Le mandat

�� Analyser les impacts du dAnalyser les impacts du dééveloppement des parcelles de terrain rveloppement des parcelles de terrain réésiduelles siduelles 
dans la Ville selon les principes du ddans la Ville selon les principes du dééveloppement durable, soit :veloppement durable, soit :

2.  R2.  Réésultats attendussultats attendus

�� Produire une opinion sur lProduire une opinion sur l’’opportunitopportunitéé dd’’accueillir un daccueillir un dééveloppement sur les veloppement sur les 
parcelles rparcelles réésiduelles de la Ville, considsiduelles de la Ville, considéérantrant : : 

�� LL’’impact fiscal dimpact fiscal d’’un tel dun tel dééveloppement;veloppement;
;;

�� LL’’impact sur le paysage et sur les milieux naturels.impact sur le paysage et sur les milieux naturels.

La Ville en mode solutionLa Ville en mode solution……

�� Respect de lRespect de l’’environnement;environnement;

�� ViabilitViabilitéé ééconomique et fiscale de la Ville;conomique et fiscale de la Ville;

�� AcceptabilitAcceptabilitéé sociale.sociale.



Territoire Territoire àà ll’é’étudetude……



Territoire Territoire àà ll’é’étudetude……

�� Zonage Zonage 

-- Secteur situSecteur situéé en majeure partie en majeure partie àà ll’’intintéérieur de zones existantes rieur de zones existantes àà
vocation rvocation réésidentielle ;sidentielle ;

-- Secteur situSecteur situéé entientièèrement rement àà ll’’intintéérieur du prieur du péérimrimèètre dtre d’’urbanisation et urbanisation et àà
ll’’intintéérieur de lrieur de l’’aire daire d’’expansion urbaine. expansion urbaine. 



�� CaractCaractéérisation du site: risation du site: 

Milieu naturel non rMilieu naturel non réépertoripertoriéé

au Schau Schééma dma d’’amaméénagement nagement 

de la MRCde la MRC

PrPréésence de deux cours sence de deux cours 

dd’’eau identifieau identifiéés au Schs au Schéémama

Territoire Territoire àà ll’é’étudetude……



Secteur de pente forte au Secteur de pente forte au 

nordnord

Aucun autre site identifiAucun autre site identifiéé

comme comme «« sensiblesensible »»

Territoire Territoire àà ll’é’étudetude……

�� CaractCaractéérisation du site: risation du site: 



Territoire Territoire àà ll’é’étudetude……

CapacitCapacitéé dd’’accueil et potentiel du site accueil et potentiel du site àà ll’é’étudetude

Situation actuelle Statistiques d’un 

éventuel développement 

Situation future

Population 514 habitants 326 habitants 841 habitants

Unités d’habitation 231 unités 148 unités (100 

habitations + 48 condos)

379 unités

Réseau routier 7km 2,4km 9,4km

Évaluation imposable 54,7 M 44,6 M*

Superficie développée 37,4 hectares**

* Soit une valeur foncière moyenne de 301 350$ par logement.
** Soit l’équivalent de 26% de la superficie actuelle du périmètre d’urbanisation de 140 hectares

99,3 M



ÉÉvaluation des impactsvaluation des impacts……

Impact dImpact d’’un projet de dun projet de dééveloppement sur la veloppement sur la 
fiscalitfiscalitéé municipalemunicipale

1.1. Le dLe dééveloppement de 100 terrains sur trois ans et application du veloppement de 100 terrains sur trois ans et application du 

PTI;PTI;

2.2. Le dLe dééveloppement de 100 terrains et lveloppement de 100 terrains et l’’accroissement de la accroissement de la 

valeur foncivaleur foncièère du manoir (par 48 unitre du manoir (par 48 unitéés de condos) sur 3 ans et s de condos) sur 3 ans et 

application du PTI.application du PTI.

Selon deux scSelon deux scéénarios :narios :



ÉÉvaluation des impactsvaluation des impacts……

MMééthodologiethodologie

Simulation de lSimulation de l’é’évaluation de la croissance des dvaluation de la croissance des déépenses de penses de 
fonctionnement et dfonctionnement et d’’immobilisation ainsi que des recettes fiscales immobilisation ainsi que des recettes fiscales 

selon la structure budgselon la structure budgéétaire de la Villetaire de la Ville

Selon une hypothSelon une hypothèèse :se :

�� Taux annuel dTaux annuel d’’inflation : 2%inflation : 2%

�� Taux annuel dTaux annuel d’’augmentation des valeurs du rôle daugmentation des valeurs du rôle d’é’évaluation : 2%valuation : 2%



ÉÉvaluation des impactsvaluation des impacts……

RRéésultatssultats

ScScéénario 1 : nario 1 : DDééveloppement de 100 terrains surveloppement de 100 terrains sur

le site dle site d’é’étudetude

�� Accroissement de lAccroissement de l’é’évaluation imposable totale de 35 M, soit de 64 valuation imposable totale de 35 M, soit de 64 

% sur 3 ans;% sur 3 ans;

�� AmAméénagement dnagement d’’un pôle dun pôle d’é’équipements communautaires (hôtel de quipements communautaires (hôtel de 

ville, salle polyvalente, garderie, parc);ville, salle polyvalente, garderie, parc);

�� Quasi Quasi ééquilibre des recettes fiscales, des dquilibre des recettes fiscales, des déépenses dpenses d’’opopéération et du ration et du 

service de la dette;service de la dette;

�� Aucun accroissement du taux de taxation autre que lAucun accroissement du taux de taxation autre que l’’inflation.inflation.



ÉÉvaluation des impactsvaluation des impacts……

RRéésultatssultats

ScScéénario 2 : nario 2 : DDééveloppement de 100 terrains surveloppement de 100 terrains sur

le site dle site d’é’étude et environ 48 condos  tude et environ 48 condos  

sur le site du Manoir du Lacsur le site du Manoir du Lac--DelageDelage

�� Accroissement de lAccroissement de l’é’évaluation imposable totale de 44,6 M, soit de valuation imposable totale de 44,6 M, soit de 

81,5 % sur 3 ans;81,5 % sur 3 ans;

�� AmAméénagement dnagement d’’un pôle dun pôle d’é’équipements communautaires (hôtel de quipements communautaires (hôtel de 

ville, salle polyvalente, garderie, parc);ville, salle polyvalente, garderie, parc);

�� Surplus de 110 $ par unitSurplus de 110 $ par unitéé dd’é’évaluation;valuation;

�� Accumulation de 1,2 M sur 20 ans.Accumulation de 1,2 M sur 20 ans.

Assure la sAssure la séécuritcuritéé financifinancièère de la Ville re de la Ville àà long termelong terme



ScScéénario 2 :  nario 2 :  DDééveloppement dveloppement d’’environ 100 unitenviron 100 unitéés de s de 

terrains et de 48 unitterrains et de 48 unitéés de condoss de condos

ÉÉvaluation des impactsvaluation des impacts……

Option privilOption priviléégigiéée par la Villee par la Ville

�� Proposition dProposition d’’un concept de dun concept de dééveloppement veloppement 
rréésidentiel pour Lacsidentiel pour Lac--Delage;Delage;

�� Exigences minimales de la Ville en matiExigences minimales de la Ville en matièère de re de 
ddééveloppement rveloppement réésidentiel.sidentiel.



ÉÉvaluation des impactsvaluation des impacts……

�� Minimiser les impacts sur le paysage forestier et Minimiser les impacts sur le paysage forestier et 

montagneux ainsi que sur les montagneux ainsi que sur les éécosystcosystèèmes;mes;

Enjeux Enjeux àà rréésoudre :soudre :

�� Minimiser les impacts relatifs Minimiser les impacts relatifs àà ll’’acceptabilitacceptabilitéé

sociale du projet due sociale du projet due àà ll’’accroissement de la accroissement de la 

population rpopulation réésidente.sidente.



Une premiUne premièère proposition de conceptre proposition de concept……

�� 74 terrains;74 terrains;

�� Rue sans issue;Rue sans issue;

�� Aucune liaison avec les terrains Aucune liaison avec les terrains 
adjacents;adjacents;

�� Un seul accUn seul accèès par la rue du Pied des s par la rue du Pied des 
Pentes;Pentes;

�� Peu dPeu d’’effort pour minimiser les impacts effort pour minimiser les impacts 
(sociaux, environnementaux(sociaux, environnementaux……).).

Proposition nonProposition non--retenueretenue

CARACTCARACTÉÉRISTIQUES DU PROJETRISTIQUES DU PROJET



�� Territoire inclus dans le pTerritoire inclus dans le péérimrimèètre tre 
dd’’urbanisation actuel;urbanisation actuel;

�� Territoire zonTerritoire zonéé rréésidentiel et sidentiel et 
forestier;forestier;

�� Environ 48 unitEnviron 48 unitéés de condos sur les s de condos sur les 
terrains du Manoir;terrains du Manoir;

Nouvelle proposition de conceptNouvelle proposition de concept……

�� Environ 100 terrains de 1 500 Environ 100 terrains de 1 500 
mmèètres carrtres carréés et plus;s et plus;

�� Pôle dPôle d’é’équipements collectifs (hôtel quipements collectifs (hôtel 
de ville, de ville, ééquipements de loisirs, quipements de loisirs, 
garderie, accgarderie, accèès au rs au rééseau de sentiers seau de sentiers 
rréécrcrééatifs, etc.);atifs, etc.);

CARACTCARACTÉÉRISTIQUES DU PROJETRISTIQUES DU PROJET

�� RRééamaméénagement du stationnement;nagement du stationnement;

�� AmAméénagement dnagement d’’un bassin de run bassin de réétention.tention.



�� Deux accDeux accèès au projet : rue du Pieds au projet : rue du Pied--desdes--
pentes et avenue des Monts;pentes et avenue des Monts;

�� CrCrééation dation d’’un parc linun parc linééaire naturel (piste aire naturel (piste 
de ski actuelle) et prde ski actuelle) et prééservation de servation de 
ll’’environnement naturel des cours environnement naturel des cours 
dd’’eau;eau;

�� PrPrééservation de massifs forestiers et de servation de massifs forestiers et de 
bandes boisbandes boiséées en arries en arrièèrere--lot.lot.

�� Trame de rues dans le respect de la Trame de rues dans le respect de la 
topographie, des perctopographie, des percéées visuelles et des es visuelles et des 
secteurs de forte pente ;secteurs de forte pente ;

Nouvelle proposition de conceptNouvelle proposition de concept……

�� PrPrééservation dservation d’’arbres matures sur les arbres matures sur les 
terrains;terrains;

EXIGENCES DE LA VILLE EN MATIEXIGENCES DE LA VILLE EN MATIÈÈRE RE 
DD’’AMAMÉÉNAGEMENTNAGEMENT



En brefEn bref……

Mesures dMesures d’’intintéégration au milieu exiggration au milieu exigéées par la es par la 
Ville :Ville :

�� Contrôle du dContrôle du dééboisement : boisement : 
Viser la prViser la prééservation de servation de 60%60% de superficies de terrain de superficies de terrain àà ll’é’état naturel, tat naturel, 
ididééalement en pralement en prééservant des lisiservant des lisièères boisres boiséées en arries en arrièèrere--lot.lot.

�� AttAttéénuation de lnuation de l’’impact visuel du projet : impact visuel du projet : 
Exiger un design de rue qui se fond ou se Exiger un design de rue qui se fond ou se «« perdperd »» dans la topographie dans la topographie 
existante, et exiger une implantation des bâtiments qui favoriseexistante, et exiger une implantation des bâtiments qui favorise la la 
prprééservation des percservation des percéées visuelles vers le lac.es visuelles vers le lac.

�� Design urbain favorisant la rDesign urbain favorisant la réétention des eaux de pluie sur les terrains:tention des eaux de pluie sur les terrains:
Obligation dObligation d’’amaméénager des jardins de pluie;nager des jardins de pluie;
Minimiser les surfaces impermMinimiser les surfaces impermééables;ables;
AmAméénagement de bassins de rnagement de bassins de réétention naturels.tention naturels.



�� PrPrééservation de lservation de l’’environnement naturel des cours denvironnement naturel des cours d’’eaueau ::
en cren crééant un parc linant un parc linééaire de part et daire de part et d’’autre de ceuxautre de ceux--ci (protection de ci (protection de 
ll’’environnement et prenvironnement et prééservation dservation d’’un lien entre les secteurs habitun lien entre les secteurs habitéés et les s et les 
milieux forestiers au nord).milieux forestiers au nord).

En brefEn bref……

Mesures dMesures d’’intintéégration au milieugration au milieu



Recommandations de la Ville, considRecommandations de la Ville, considéérant :rant :

En brefEn bref……

�� La situation financiLa situation financièère et fiscale actuelle;re et fiscale actuelle;

�� La nLa néécessitcessitéé dd’’une mise une mise àà niveau des infrastructures de la niveau des infrastructures de la 
Ville et Ville et àà cet effet, la ncet effet, la néécessitcessitéé dd’’accroaccroîître et de diversifier tre et de diversifier 
ll’’assiette fiscale de la Ville;assiette fiscale de la Ville;

�� La volontLa volontéé de lde l’’administration municipale de conserver administration municipale de conserver 
ll’’autonomie et le statut de autonomie et le statut de «« villeville »» de Lacde Lac--Delage;Delage;

�� LL’’adhadhéésion de lsion de l’’administration municipale aux principes de administration municipale aux principes de 
ddééveloppement durable.veloppement durable.



La Ville recommande donc que :La Ville recommande donc que :

En brefEn bref……

�� Le plan et la rLe plan et la rééglementation dglementation d’’urbanisme soient modifiurbanisme soient modifiéés s 
afin de permettre un dafin de permettre un dééveloppement rveloppement réésidentiel dans le sidentiel dans le 
secteur nord de la Ville;secteur nord de la Ville;

�� Les dispositions normatives ainsi adoptLes dispositions normatives ainsi adoptéées devront es devront éétablir les tablir les 
exigences minimales de la Ville pour ce dexigences minimales de la Ville pour ce dééveloppement, et veloppement, et 
notamment :notamment :

-- ll’’amaméénagement dnagement d’’un pôle de services un pôle de services àà la communautla communautéé..

-- la prla prééservation des boisservation des boiséés et de ls et de l’’accaccèès aux secteurs forestiers tel s aux secteurs forestiers tel 
ququ’’indiquindiquéé au plan concept;au plan concept;

-- une trame de rue respectant la topographie et les percune trame de rue respectant la topographie et les percéées visuelles sur les es visuelles sur les 
montagnes et le lac;montagnes et le lac;

-- des accdes accèès routiers limitant la circulation de transit dans les secteurs s routiers limitant la circulation de transit dans les secteurs ddééjjàà
construits;construits;

-- des terrains amdes terrains améénagnagéés avec des lisis avec des lisièères boisres boiséées respectant ainsi les respectant ainsi l’’intimitintimitéé
des rdes réésidants;sidants;



Merci de votre attention !Merci de votre attention !

Octobre 2010Octobre 2010


