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PROVINCE DE QUEBEC
M.R.C. MEMPHREMAGOG
VILLAGE D'AYER'S CLIFF

REGLEMENT DU PLAN D'URBANISME

A une séance réguliére du conseil de la Municipakinue & I'Ecole Saint-Barthélemy, le 8
septembre 2009, conformément a la Loi, et a laguéhient présents les conseillers Patrick
Proulx, Roger Dumouchel, Isabel Marcotte et Fraboalombe-Goodsell, formant quorum sous
la présidence de Monsieur le maire Vincent Gérin.

REGLEMENT no 2009-03

CONSIDERANT QUE les membres du conseil déclarent avoir recu copiprdsent réglement,
en avoir fait lecture et en dispensent la lecttir@eece fait selon I'article 445 du Code municipal,
il n'est pas requis d’en faire publiguement laleet;

CONSIDERANT QU’il s’agit d'une révision quinquennale du plan dansme et du
remplacement des reglements de zonage et de hogsseen vertu des articles 110.3.1 et
110.10.1 de la Loi sur 'aménagement et I'urbanisme

CONSIDERANT QUE la procédure d’adoption applicable a été réguliémtrsuivie ;

Pour ces motifs le conseil décrete ce qui suit :



Village d’Ayer’s Cliff

AVANT-PROPOS

L'HISTORIQUE DE L'URBANISME DE LA MUNICIPALITE
DU VILLAGE D’AYER'S CLIFF

L'urbanisme fait partie intégrante de la gestionnioypale depuis un certain temps. Cette
tradition a été marquée par des étapes importaiaes)es plus marquantes sont :

- 1910: Reglement concernant la nécessité de dignam permis de construction
et de rénovation dans les limites de la munici@alit

- 1937 : Reglement définissant la largeur nécesspour la construction d'un
chemin.
- 1949 : Révision du réglement concernant I'exigede demander un permis de

construction et de rénovation dans les limitesadadinicipalité.
- 1964 : Reglement concernant les permis de carigiruet de rénovation.

- 1970: Reglement concernant les installationstigegs afin de prévenir la
pollution de I'eau.

- 1971 : Reglement amendant le reglement de pemeisconstruction et de
rénovation pour inclure des notions de feu et dirtgits dangereux.

- 1972 : Reglement amendant le reglement de pemeisconstruction et de
rénovation pour inclure des notions de campingpet de roulottes.

- 1975: Reglement sur le zonage, la constructidatdisation du terrain.

- 1985: Reglement sur le zonage, le lotissementohstruction et les permis et
certificats abrogeant les réglements de 1975.

- 1987 : Premier schéma d’aménagement et de déaiognt de la MRC
Memphrémagog.

1990-1991 Adoption des réglements de zonage, lotissemenstiearion, permis et
certificats, dérogation mineure et le plan d'urlsamé (concordance au
schéma).

- 1998 :  Reévision des réglements de constructiate gtermis et certificats
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Village d’Ayer’s Cliff

1999 : £ révision du Schéma d’aménagement et de dévelopyeteela MRC
de Memphrémagog.

- 1999 : Révision du plan durbanisme et des reglem de zonage et de
lotissement (concordance au schéma révisé).

- 2000: Adoption du reglement concernant les daterrelatives aux travaux
municipaux.

- 2001: Adoption du reglement sur les plans d'mmphtion et d’intégration
architecturale (PIIA).

- 2003 : Adoption du reglement sur les conditiongnmidssion du permis de
construire et du reglement sur les projets parécsilde construction, de
modification ou d’occupation d’un immeuble (PPCMOI)

- 2007 :  Début de la®2évision du Schéma d’aménagement et de développeire
la MRC de Memphrémagog.

- 2007 :  Début de la®2évision du plan d’urbanisme et des réglementebaiisme.

- 2009 : Dépot du 4 projet de révision du Schéma d’aménagement et de
développement de la MRC de Memphrémagog.

En révisant son plan d’'urbanisme, la municipalitéuvillage d’Ayer’s Cliff désire, a I'aube du
nouveau millénaire et a I'approche de son centiammaversaire, rassembler les forces vives du
milieu afin d’établir un consensus sur les enjetiles défis d’aménagement qui s’offrent et de
favoriser la mise en ceuvre des interventions pseed’avenir pour I'ensemble de la région.
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Village d’Ayer’s Cliff

INTRODUCTION

Le plan d’'urbanisme est un instrument Iégal deifiation dont le contenu minimal et
facultatif est défini clairement dans la Loi suarfiénagement et 'urbanisme. Aussi, bien que la
municipalité ait déja un plan d’'urbanisme depui9d§ui a fait I'objet d’'une premiére révision
en 1999, elle désire le revoir en prenant en cotegtpréoccupations d’'aménagement actuelles et
la vision d’avenir proposée par le comité consifl@ditirbanisme. De méme, le schéma révisé
actuellement en vigueur et le projet de fa&vision de la MRC seront pris en considératiogt C
exercice vise a mieux refléter les intentions d’'aagement de la municipalité du village
d’Ayer’s Cliff en regard des différents enjeux d‘@nagement en ce début dindlliénaire.

La Loi prévoit un ensemble de mesures guidanbiesgltation publique sur I'adoption et
la révision de ce plan d’'urbanisme.

Ce plan d'urbanisme déef §énération constitue en quelque sorte un poinegdére pour
'ensemble des intervenants publics et privés diiemilLe plan est une synthése de toutes les
réflexions sur I'organisation du territoire en tesrd’aménagement et est fonction des principaux
défis et enjeux reconnus par le milieu.

A cet égard, il convient de signaler certains ppes qui ont guidé la démarche de
révision du plan d’'urbanisme :

La révision du plan d’'urbanisme n’est pas exclusieet une opération technique ;

Le plan d’'urbanisme sert a engendrer une visioms#mble pour tous les intervenants de
I'organisation physique y compris le simple citoyen

Le plan d’'urbanisme vise a éliminer I'organisatidun territoire faite de facon spontanée et
dans un contexte de laisser-faire, qui ne tient@a@urs compte des potentiels et contraintes
du milieu, des capacités financiéres et des prémtmns de la population en matiére

d’aménagement de leur milieu de vie;

Le plan d’'urbanisme comprend une premiére partiedgarit la situation en se référant
aux éléments géographiques dominants et en faisssrtir les principales caractéristiques dans
les domaines de la démographie et des activitésaotas comme I'agriculture, I'habitation, les
services publics, les loisirs, les activités taigise et commerciale.

La deuxieme partie concerne le volet constats eddtermination des enjeux et
préoccupations d'aménagement.

La troisieme partie constitue le cceur du plan diaibme ou sont identifiés,
conformément a la Loi, les éléments de contenugatdire du plan d'urbanisme ainsi que
d’autres éléments qui tiennent compte de la sp@éifide la municipalité du village d’Ayer’s
Cliff
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Finalement, la quatrieme partie concerne les gramot moyens de mise en ceuvre de ce
plan que la municipalité mettra en place pour fevewrl’atteinte des objectifs définis dans son
plan d’urbanisme.

Contexte d'intervention

La planification du territoire est le résultat d’upouvoir dévolu par la Loi sur
'aménagement et l'urbanisme et ce pouvoir s’exeteefacon partagée entre, les instances
gouvernementale, régionale (MRC Memphrémagog) ehicipale (municipalité du village
d’Ayer’s CIliff) ainsi que la population qui habiteu occupe ce territoire faisant I'objet de cette
planification. C’est donc dans un contexte de paupartagé que s’inscrit cette révision du plan
d’urbanisme.

La planification du territoire est un processusnaiyique de questionnement,
d’identification d’enjeux d’aménagement et de praipons d’orientations d’aménagement qui
vise a rassembler les forces vives du milieu quir feurs interventions, organisent et
transforment le milieu physique dans lequel la paian évolue.

Hiérarchiqguement établi par la Loi sur 'aménagetret I'urbanisme (LAU), le schéma
d’aménagement régional constitue pour chaque npalid@ qui fait partie de la municipalité
régionale de comté, un document maitre, une ré&férem un cadre établissant clairement les
grandes lignes devant guider I'organisation physigu territoire de I'ensemble du territoire
régional couvert par les limites territoriales ge MRC. Conformément a la Loi, la MRC
Memphrémagog est en processus de révision du sctf@me&nagement et de développement en
vigueur depuis 1999. Cet exercice de révision aidébn 2007 par I'adoption d’'une résolution.
Le document sur les objets de la révision (DOR)adéposé a I'automne dernier et feprojet
de révision doit étre déposé en ce début d’'annég.20

Votre municipalité, a l'instar des autres municifga faisant partie intégrante du territoire
de la MRC Memphrémagog participera a tout ce psaesle méme que les citoyens appelés a
donner leur avis tout au long du processus d'ékthmr de ce schéma d’aménagement et de
développement de’ génération.

L’entrée en vigueur de ce schéma d’aménagemerg éédeloppement révisé prévue a la
fin de 2009 début 2010 déclenchera la deuxiemesétagprocessus de planification prévu par la
LAU soit I'exercice pour chague municipalité deM&C de procéder a une révision de leur plan
d’'urbanisme respectif pour tenir compte des orieata et objectifs de ce nouveau schéma
d’aménagement et de développement. Mais comme eettée en vigueur n’est prévu que pour
la fin 2009 début 2010, la municipalité du villagéyer’'s Cliff, désireuse de s’assurer que sa
planification reflete bien ses intentions d’amémagpt, a opté pour une révision de son plan
d’'urbanisme pour 'année 2009. Par la méme ocnasi@onformément a la Loi, la municipalité
va réviser ses reglements d’application que sor@mment les reglements de zonage, lotissement
et construction pour s'assurer de leur conformitépkan d’urbanisme révisé et d’une mise en
ceuvre adéquate des orientations d’aménagementé&ssodans son plan d’'urbanisme révisé.
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Village d’Ayer’s Cliff
La municipalité du village d’Ayer’s Cliff dans la M RC Memphrémagog

Le schéma d’aménagement et de développement edgieta MRC Memphrémagog met
en lumiere les principaux themes faisant I'objein# analyse spécifique afin d’identifier les
principales préoccupations et enjeux d’aménageni@mtméme, le schéma met en perspective
limportance stratégique du territoire du villagéyer’s Cliff pour la MRC.

D’abord nous constatons que I'ensemble du tereitdie la MRC est confronté, a une
dualité d'aménagement entre la préservation dedit§ de son environnement et une gestion de
la croissance de la population et des besoinsmgdéeoulent.

Le territoire de la MRC, a ce jour, semble s’ere @&ccommodé sans trop de probleme
puisque les éléments dominants du milieu naturelt swéservés et les infrastructures et
equipements lourds sont fortement concentrés.

Ainsi, parmi les themes globaux abordés dans lémahd’aménagement et de développement
actuellement en vigueur, ily a:

1- Le milieu agricole;

2- La culture et le patrimoine;
3- L’environnement;

4- La forét;

5- L’industrie;

6- Le loisir et la récréation;

7- Le tourisme et la villégiature;
8- Le transport;

9- Le milieu urbain.

Il faut mentionner que le schéma, cela va de seiprend en considération que les
caractéristiques de ces thématiques ayant unesimegdsur I'organisation spatiale du territoire.
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Le village d’Ayer’s Cliff au cceur du concept d’amémgement

Les éléments structurants du concept d’aménagegnenicé dans le schéma actuellement
en vigueur nous permettent de constater que lgoieerde la municipalité du village d’Ayer’s
Cliff est partie prenante du concept d’'aménageraedes choix d’aménagement proposes et des
mesures de mise en ceuvre de ceux-Ci.

Les 9 thématiques ci-avant énumérées pour le sctesheellement en vigueur concernent
directement la municipalité du village d’Ayer’'s fli A plus ou moins grande échelle, ces
différentes thématiques ont toutes une importan@niga 'aménagement du territoire de la
municipalité.

La MRC a par la suite identifié 7 grandes orientadid’aménagement de portée générale :
Orientation 1

Reconnaitre la vocation récréo-touristique de laOvile Memphrémagog comme un des moteurs
de I'économie régionale, par la consolidation déegtouristiques d’Orford et Owl's Head et la
mise a profit des caractéristiques naturellesuceiles et patrimoniales de la région.

Orientation 2

Rationaliser 'implantation de la villégiature slér territoire de la MRC en tenant compte des
facteurs de localisation associés au patrimoingraeb¢t humain, tout en s’assurant du respect des
caractéristiques physiques du milieu et de I'emuiement naturel privilégié de notre région.

Orientation 3

Consolider le développement industriel dans lespédgionaux et le développement urbain dans
des aires circonscrites afin d'y assurer une ma#ielesserte des besoins de la population.

Orientation 4

Assurer une gestion rationnelle des ressourcesrafiatl et une intégration de nouveaux
ameénagements respectueuse du milieu, devant, arites fins, contribuer a préserver l'intégrité
des secteurs ou le dynamisme du terroir est présent

Orientation 5

Planifier laménagement du territoire en accordaméd priorité a I'agriculture et aux entreprises
agricoles dans les portions du territoire emprsigtein dynamisme agricole et dans les secteurs

offrant un réel potentiel de développement de ladture en ce qui a trait aux caractéristiques du
milieu et a I'occupation du sol.
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Village d’Ayer’s Cliff
Orientation 6

Protéger et conserver le milieu naturel et le caldrerie de qualité qui motivent la population a
demeurer dans la région et qui attirent de nouvelienteles.

Orientation 7
Renforcer I'identité régionale et la mise en comrdas forces municipales.

Toutes ces orientations affectent en totalité ou partie les thématiques abordées
précédemment et concernent donc, par le fait mé&hnectement la municipalité du village
d’Ayer’s Cliff. Mentionnons, entres autres, la fction et la conservation du milieu naturel et
de la qualité de vie, l'intégration de nouveaux aagements respectueux du milieu, la
rationalisation de I'implantation de la villégiatude méme que la reconnaissance de la vocation
récréo-touristique. Celles-ci sont toutes desntaitions que le village d’Ayer’s Cliff partagent
avec la MRC.

Le schéma d’aménagement (@nération) :

La MRC a déposé un projet de DOR (document suolgsts de la révision) a I'automne
dernier.  On retrouve notamment l'ajout d'une th&gue qui concerne «le patrimoine
paysager ». C’est donc dire que le prochain schémdera un enjeu d’aménagement pour
'ensemble du territoire. |l est évident que agee affecte directement le territoire couvert lgar
village d’Ayer’s CIiff.

La MRC a également déposé fédrojet de schéma d’aménagement et de développement

ce 22 avril 2009. Le village d’Ayer’s Cliff enterptendre connaissance du contenu dyprbjet
et formulé un avis municipal afin de bonifier centanu dans l'intérét régional et local.
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15RE PARTIE, ETAT DE LA SITUATION

LA GEOGRAPHIE-PHYSIQUE

Nul ne peut ignorer le fait que la géographie-piys ait constitué de tout temps un
facteur de localisation non négligeable pour legubations. La topographie des lieux, le réseau
hydrographique, la nature des sols, sont autariérd&nts qui ont constitué des potentiels de
développement et paradoxalement dans certainsdegscontraintes au développement avec
laugmentation des populations et des besoins guiéxoulent. On a qu’a penser aux rivieres
avec leur potentiel hydraulique et en méme temgsdentrainte a la communication (obligation
de construire des ponts).

Le territoire du village d’Ayer’s Cliff est situgu sud-est de la MRC de Memphrémagog.
Il a des limites administratives avec 2 municigaide la MRC de Memphrémagog soient : la
municipalité de Sainte-Catherine-de-Hatley au nerda I'ouest ainsi que la municipalité de
Hatley a l'est. Il a également une limite admirasve, au sud, avec la MRC de Coaticook,
spécifiguement avec la municipalité de Stanstedd-Es

Le territoire du village d’Ayer’s Cliff couvre 115 kilometres carrés. L'ensemble du
territoire de la municipalité est vallonneux. Leswr du village a une topographie plane qui
s’inscrit dans la sous-unité physiographique devigre Tomifobia. Toutes la partie ouest et
sud-ouest de la municipalité est montagneuse epéaiie de la sous-unité physiographique des
Bunkers Hill. On note également des pointes roskgwjui s’avancent dans le lac Massawippi
(pointe des peupliers et pointe Sunset) et de neaxbescarpement rocheux le long de la route
141 en bordure du lac. Ces escarpements ont sans doute influencé I'appellation municipale
« Cliff » (falaise).

L’élément hydrographique le plus important surtderitoire est sans contredit le Lac
Massawippi. Tout le territoire de la municipalést situé dans le bassin versant de ce Lac. On
retrouve également la riviere Tomifobia qui traeels pointe sud-est de la municipalité. A noter
gu’il y a régulierement des inondations printangetlans les zones a proximité de cette riviere.

Le territoire du village d’Ayer’s Cliff est un tetoire a dominance urbaine de type
villageois. En effet, une grande partie de la mipaiité est situé a lintérieur du périmetre
d’urbanisation ou dans des zones a dominance mellesbu récréative (camping). Pres du quart
de la municipalité en milieu rural est dominé parzbne verte selon la Loi sur la protection du
territoire agricole du Québec (LPTAQ). Cette partirale est située au Sud-Ouest de la partie
urbaine. Finalement, tout le Nord du village estwert par le lac Massawippi. Cela représente
environ le tiers du territoire municipal.

C’est particulierement la présence du Lac Massaw@qp a conditionné le mode

d’occupation du territoire. Lorsque I'on obseres Eléments dominants du territoire municipal,
on est en mesure de mieux comprendre le mode ddoggpement de la municipalité.
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AUSSi, on retrouve :

Un village au cceur du territoire, a la téte du Massawippi, le long de la principale voie
d’acceés routier soit la route 141;

Un petit noyau commercial au croisement des roldéset 208;

Une zone industrielle au sud-est de la municipalité

Un espace de villégiature lié a la présence du cagnpdu Lac Massawippi » a I'ouest de
la municipalité et a I'occupation de la rive du Wdassawippi par la fonction résidentielle

et d’hébergement commerciale.

LA GEOGRAPHIE HUMAINE

Les facteurs de localisation et de développemaentt awssi soumis a des forces anthropiques qui
se juxtaposent aux facteurs physiques et qui datesvips constituent tantot des atouts, tantot des
inconvénients.

« L'arrivée des premiers colons remonte a 179hdr@t porte alors le nom de Langmaid's Flat,
du nom du premier colon qui exploita un petit ha@tesservant les voyageurs venus en diligence.
Langmaid vend sa propriété en 1799 a un certaimBisoAyer. La communauté prendra le nom
d'Ayer's Flat qu'elle conservera jusqu'en 1904,edamt alors Ayer's Cliff pour des raisons
publicitaires. En effet, avec la venue du chemirfeteles voyageurs et les investisseurs se font
plus nombreux, mais l'expression Flat semble Ibatez alors que CIiff parait plus pittoresque.
La municipalité s’incorporera en 1909.

Au début du siécle, la population est de 316 hatstat doublera en 40 ans. Le village tire une
partie significative de ses ressources du tourisAger's Cliff doit une grande partie de sa
renommée régionale a sa vocation équestre et anmgmrtante foire agricole estivale, une des
plus anciennes de la région » (Tiré du site intetleda municipalité).
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LES CARACTERISTIQUES DEMOGRAPHIQUES

Quiconque veut planifier I'avenir a besoin de coemglre la réalité démographique. « II
est dit que la démographie explique environ le déers de touttiré de Entre le boom et 'écho p.12, le
démographe M. D. Foot»Elle est fort utile notamment pour déterminer fEgoccupations des
populations. Avec une population vieillissante aréec, la question des services de santé n’est-
elle pas d’actualité ? Les projections démograpFsque sont toutefois pas toujours aussi simples
dans l'interprétation. Par exemple, I'indice dediédité — le nombre moyen d’enfants par femme
— a baissé pendant les années 60 et 70. Cela awraibus inciter a dire que les familles
s’installeraient dans des maisons plus petites aneinlds années 80 et 90 parce qu’elles auraient
moins de monde a loger. Cela ne s’est pas produitepque des tendances contradictoires
intervenaient en méme temps.

D’'une part, les revenus familiaux augmentaient artigp grace a l'arrivée de plus de
femmes sur le marché du travail. Plus de gens meuwaintenant s’offrir le petit supplément
d’intimité que procurent les grandes maisons. D&ptrt, le tres grand nombre de baby-boomers
qui sont en compétition pour le petit nombre d’epigpble cadres supérieurs fait en sorte que bien
des gens doivent travailler plus dur que jamaisoet obligés d’apporter du travail a la maison.
Ou encore on quitte les grandes entreprises péer sa propre société qu’on dirige de chez-soi.
Par conséquent, la maison a cing chambres d’hiefes®nue la maison a trois chambres et deux
bureaux d’aujourd’hui. Et que penser du phénomé&senthisons multigénérations ?

Pour la municipalité du village d’Ayer’'s Cliff, det analyse ne nous apparait pas étre
essentielle compte tenu du nombre restreint dejalption et de sa faible variation depuis 25
ans. Aussi, nous nous contenterons de la donné@wgoiution de la population.

Tableau 1 — Evolution de la population d’Ayer’s Clif de 1900 a 2007

Années 1900 | 1940 | 1951 | 1961 | 1971 | 1981 | 1991 | 1996 | 2001 | 2006 | 2007

Population | 316" | 632 | 697 | 747 | 87% | 810 | 832 | 986 | 1102 | 1096 | 1168

Source : 1- Tiré du site internet de la municigatitAyer’s CIliff.
2- Tiré du schéma d’aménagement et de développeaaé 1998.
3- Tiré de Statistiques Canada.
4- Tiré du décret de population 2007 (Ministére alégires municipales et des régions du Québec)

A deux exceptions prés, la population est croigsaleipuis le début du 26iécle mais
cette croissance est trées modeste. En effet,eenda 100 ans, la population est passée d’environ
300 habitants a prés de 1200 aujourd’hui. |l fewitefois faire attention car les données du
tableau précédent proviennent de différentes seuetaene sont donc pas comptabilisées de la
méme maniere. Ces données donnent tout de mémeomrapercu de I'évolution de la
population d’Ayer’s CIiff.
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Village d’Ayer’s Cliff

Dans une municipalit¢ comme Ayer’s CIiff, il esisai important de considérer deux
autres facteurs quant a l'analyse de la populati@iune part, il importe de considérer la
population permanente versus celle dite de villégeaou temporaire. En effet, selon les données
du schéma d’aménagement et de développement de [&99&pulation de villégiature d’Ayer’s
Cliff représente prés de 30% de la population. clifire est inférieur a la moyenne de la MRC
(37%) mais est tout de méme important compte tenlirdpact que cette population temporaire
a sur la vie municipale, les commerces et sur &sices offerts. Cette population semble
majoritairement caractérisée par des professioromisrant dans une grande ville et possédant
une résidence secondaire aux abords du Lac Magsiawdpce propos, mentionnons que si I'on
considéere uniquement les propriétaires riveramgroportion de ceux-ci n’étant pas domiciliés
en permanence dans la municipalité atteint pregée

Cette tendance semble toutefois s’essouffler gilue en plus de résidences sont habitées
en permanence créant une demande plus importansergites de toute nature. Il est donc
primordial de tenir compte de cette tendance lowde passage progressif d’'une population
saisonniere vers une population permanente.

Finalement, la langue de la population est un tadtaportant a considérer dans le cas d’Ayer’s
Cliff.

Tableau 2 — Langue maternelle de la population en %e 1991 a 2006

Année| 1991 1996 2007 2006
Langues

Anglais 64% 63% 53% 529’

Francais 32% 34% 43% 44%

Source : 1- Tiré du schéma d’aménagement et ddajipement révisé 1998.
2- Tiré de Statistiques Canada.
3- Pour les propriétaires riverains, uniguement 38¥ de langue maternelle anglaise.

Il est facilement observable que le pourcentagka g@pulation anglophone est en déclin
depuis les années 2000 passant de 63% en 1996 arb2991 soit une diminution de 10% en 5
ans. Drailleurs, cette tendance est observablersdmble du Québec sauf a Montréal ou les
immigrants viennent gonfler le nombre d’anglophones

Mentionnons que les données observées dans @ massonsiderent pas le bilinguisme.
En effet, de plus en plus de gens sont bilingueseet constitue une caractéristique des plus
intéressantes en termes d’attractivité pour le emildes affaires et la vie culturelle dans un
contexte de mondialisation des marchés.
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L'ORGANISATION SOCIALE

LES EMPLOIS

Comme la municipalité du Village d’Ayer’'s Cliff esl’abord et avant tout un milieu
urbain, il est logique de constater que I'ensendiele emplois fourni sur le territoire se regroupent
autour des commerces de proximité et des indudé&ggses implantés au cceur du village. Ony
trouve des services bancaires complets, un bureaquoste, des épiceries offrants des spécialités
régionales, un poste d'essence, des boutiquescdeatién et d'antiquités, une quincaillerie, des
restaurants, des galeries d'art, des artisans a&ubla bois, des services personnels de coiffure,
d'esthétique, un salon funéraire, des serviceegsainnels d’'architecture, de comptabilité, une
banque, une clinique vétérinaire, deux résidenaes personnes ageées, des entrepreneurs en
construction, en rénovation, en aménagement eheatien paysager ont également leur place
d'affaires dans la municipalité. En tout plus @ecdmmerces logent a Ayer's Cliff. Mentionnons
également I'hébergement commercial dont I'aubergerehom Ripplecove inn/spa ainsi que
'auberge Ayer’s Cliff, un gite touristique et uamping ayant plus de 300 sites.

De plus, six industries, offrant des emplois sdé&®@a a prés de cing cent personnes de la région,
contribuent a maintenir le plein emploi. Il s’agies Armoires de cuisines Viefort Inc, les
Boisieries Simax, les Equipements Everest, Stredtaferté Inc, Meunerie Viens et Fréres Inc et
Wulftec International.

Mentionnons également, la présence de deux feramnds territoire.

La diversité des commerces et industries offrent eésidants une panoplie de services a
proximité. Des manques aux niveaux des serviceisugo ont été observés. Une pharmacie de
méme qu’un cabinet de médecin seraient souhaitaldlesemble qu’actuellement, ces besoins
soient comblés a I'extérieur de la municipalité.

Finalement, les institutions (2 écoles primairegcale secondaire, 5 églises, le bureau de poste,

'hétel de ville, le bureau d’information touristiq et la bibliothéque) completent I'offre
d’emplois.
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DEVELOPPEMENT DU CADRE BATI

Cet aspect est abordé, car il constitue un ingigaificatif de la dynamique socio-
économique de la municipalité. En effet, bien qupdpulation demeure plus ou moins constante
depuis les derniéres années, plusieurs permig®maicéoyés et plusieurs unités de logements ont
été creees.

D’apres les données provenant du service permispéctions, il y a en moyenne depuis
'année 2004 entre 7 et 9 permis de constructiewves qui sont émis chaque année. De facon
générale, il y a prédominance pour des maisonsamiliiles a I'exception d’'un permis d’'une
habitation multifamiliale de 24 logements en 200A. propos de la fonction résidentielle, la
municipalité souhaite indiquer qu’il y a un mangueportant de logements locatifs sur son
territoire et qu'il est important de planifier désux susceptibles d’accueillir des habitations
multifamiliales pour ainsi favoriser leur implantat. L'élargissement de l'offre résidentiel
recherché par I'ajout de logements locatifs pouwuadlir des jeunes familles, entre autres,
permettrait de créer un meilleur équilibre entseedeoupes d’ages.

La faible augmentation de la population, malgegldiition non négligeable de logements
au cours des derniéres années, s’explique probehtepar une diminution significative du
nombre de personne par ménage. La diminution dubm® de personnes par ménage est
d’ailleurs une tendance lourde observée parto@@tbec.

Au niveau des infrastructures publiques et institutelles, la municipalité est bien nantie. En
effet, la partie urbaine est presqu’entierementele®e par des réseaux d'aqueduc et d'égouts.
Les eaux usées sont acheminées a une usine diéputas eaux usées et un service d'incendie
dessert tout le territoire. Deux écoles primaidagje francaise, l'autre anglaise, ainsi qu'un
college privé de niveau secondaire accueillent plicing cent (500) jeunes garcons et filles.
Une bibliotheque possédant une collection de p&ugd2J000 titres et des ordinateurs branchés a
Internet accueille ses 1000 membres cing jours sEman terrain de jeux, avec espaces
ameénages pour le baseball, le soccer et les spertgace, sera également doté prochainement
d'une piscine.
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2EPARﬂE,CONSTATS,PREOCCUPATKNMSETENJEUX
D'’AMENAGEMENT

CONSTATS

Ou en sommes-nous ? (bilan du dernier plan d’usb@a pour la municipalité).
L’élaboration du dernier plan d’'urbanisme en 199t l'occasion de dresser un portrait de la
situation de la municipalité en termes de carastigties, de définir le contexte de planification et
d’élaborer des orientations d’'aménagement.

Ce plan d’'urbanisme a été élaboré suite a la gremévision du schéma d’aménagement
régional en 1999 a l'instar de toutes les autreniapalités faisant partie intégrante de la MRC
de Memphrémagog.

Ce plan d’'urbanisme se devait d’étre cohérent &veévision du schéma d’aménagement
régional et contenir les éléments obligatoires itkcdans la Loi sur 'aménagement et
'urbanisme.

Le plan d’'urbanisme avait établi les orientatioi@rnagement suivantes :

1. Consolider et mettre en valeur la zone urbaindust particulierement le noyau villageois
et ses abords ;

2. Promouvoir I'identité régionale de la municipaldé Ayer’s Cliff par le renforcement des
vocations naturelles et économiques du territoire ;

3. Procéder a une gestion rationnelle et opératiomrd#ls ressources naturelles dans un
souci d'intégration a la vocation récréo-touriséqu

4. Assurer la protection et la conservation du miheturel et d’'un cadre de vie de qualité ;
5. Rationaliser, structurer et maintenir la qualité daplantations de villégiature et agricole.

Chacune de ces orientations était appuyée par dgsctifs spécifiques axés
principalement sur des mesures de contréle.

Il s’agissait pour la municipalité d’orienter I'&magement afin de favoriser le bien-étre
des citoyens et améliorer leur qualité de vie.

Septembre 2009 Plan d’'urbanisme Page 17



Village d’Ayer’s Cliff
BILAN

En ce qui concerne I'orientation 1, soit de com®slet mettre en valeur la zone urbaine et
plus particulierement le noyau villageois et sesrdd, 5 objectifs ont été identifiés. Le zonage
du noyau villageois est trop permissif en termesage mais quant aux normes d’implantation, il
établit un cadre jugé apte a favoriser le caractdlageois. De plus, la municipalité a adopté un
reglement de PIIA pour assurer un contréle accrdasqualité des interventions sur le cadre bati
et 'aménagement des terrains. Le reglement syprigets particuliers (PPCMOI) établit quant a
lui un cadre favorable au redéveloppement du neyltageois. La transformation du I'ancien
motel et bar Shady en une habitation multifamilidie 24 logements est le résultat de ce
reglement.

La circulation importante de véhicules lourds ante du village demeure problématique et la
recherche d’'une solution pour diminuer les incoiméts liés a leurs présences demeure une
préoccupation majeure.

L’orientation 2, concernant la promotion de l'idiéd régionale de la municipalité par le
renforcement des vocations naturelles et économidueterritoire, est appuyée par 11 objectifs
divisés en 2 groupes. Un premier groupe concexnmdintien du caractere pittoresque de la
route 208 et d’'identification des zones industell Le deuxiéme groupe concerne I'ensemble
patrimonial du noyau villageois. Les diverses nesndu zonage concernant l'affichage,
'abattage d'arbre et I'apparence extérieure ddsmieits et le réglement de PIIA assurant en
partie la mise en ceuvre de l'orientation. La tfamsation du centre du village par le
réaménagement du kiosque et I'ajout du batimenfafimation touristique sont des interventions
en respect avec l'orientation 2.

L’orientation 3, concernant la gestion rationnebé¢ opérationnelle des ressources
naturelles dans un souci d’intégration a la vocatéxréo-touristique est appuyée quant a elle par
8 objectifs également divisés en 2 groupes. Umjaeconcerne l'agriculture et le deuxieme
concerne la ressource eau. Le réglement de zopagées usages permis et les normes de
distances séparatrices des établissements d’éleveigen ceuvre cette orientation 3. Il en est de
méme pour la ressource eau avec les normes dectwateles rives et du littoral du lac et des
cours d’'eau. Les discussions quant a la créatiorpatc régional du Lac Massawippi sont
également dans le sens de l'orientation 3.

L’orientation 4, concernant la protection et laservation du milieu naturel et d’'un cadre
de vie de qualité, est appuyée par 13 objectifa plupart se traduisent par la présence de
dispositions spécifiques dans le zonage (protectemrives, zones inondables, abattage d’arbres,
contrble de I'érosion, entreposage extérieur, ...Quant aux interventions pour augmenter
I'accés publics au lac (2 objectifs), celles-cint'pas encore été réalisées.

L'orientation 5 concerne la rationalisation et $&ructuration de Il'implantation de
villégiature est appuyée par 4 objectifs. Leseapgints de zonage et de lotissement comprennent
des dispositions visant a protéger les abords @uMassawippi et des cours d’eau. Le contrble
de I'érosion s’est ajouté récemment et I'absenceatdrble de la végétation sur les 5 ou 7,5
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premiers metres selon la pente est obligatoire iddf@ié 2008. De plus, la municipalité est a
préparer un reglement de PIIA pour ces territastestégiques pour I'automne 20009.

Ce bref bilan nous permet de constater qu'un glarbanisme constitue a coup sdr un

document d’intentions qui guident les décisions atuseil et qui encadrent les différentes
interventions sur le territoire autant publiques guivées.
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PREOCCUPATIONS D'’AMENAGEMENT ET ENJEUX

La municipalité du village d’Ayer’s Cliff est unefit territoire dominé par la présence
d’'un noyau villageois offrant principalement desvgms de premier niveau. Sa position
géographique, a I'extrémité sud du Lac Massawipgdagroximité de centres urbains de plus
grande envergure comme Magog et Sherbrooke luiécenf un statut de village récréo-
touristique ou centre régional de deuxieme niveaww@ation récréo-touristique. De plus, son
positionnement a la jonction des routes 141 et @08on acces privilégié a l'autoroute 55
amenent un achalandage journalier assez importamiaght un certain dynamisme commercial au
village.

De tradition d’abord commerciale, le territoirs@pporté jadis une industrie tributaire de
son positionnement prés des Etats-Unis avec ut éidtee gare. C'était I'époque ol le transport
était rudimentaire et le réseau routier était pévetbppé méme si un chemin de fer passait au
cceur du village. Aujourd’hui, comme la proximitésdgrands axes routiers est un facteur de
localisation important, de méme que la présencdrdstructures de services et que ces deux sont
présents sur le territoire, l'attractivité y esujmurs forte pour le développement commercial,
industriel et résidentiel. On retrouve d’ailleursietpues industries de taille importante et
plusieurs commerces de proximité et méme des coommed rayonnement régional et de
destination (Auberge Ripplecove). Quant a la framctésidentielle et de villégiature, celle-ci est
également en développement.

Une petite partie du territoire est de natureleued cela se confirme par une occupation
du sol fortement accaparée par le milieu agricalesdce secteur. Le couvert forestier est assez
important sur le territoire de la municipalité et sonservation est a favoriser car celui-ci
constitue un atout important favorisant le dévetppnt récréo-touristique de la région.

Des préoccupations d’aménagement actualisées

1- La partie village dominante de la municipalité

La partie village, occupant a peu pres 60% du tterei terrestre, est constituée

essentiellement de la partie blanche et corresporedque entierement au périmétre
d’urbanisation délimité au schéma. Cet espaceast a accueillir le développement urbain
et plus particulierement les fonctions résidergg&llcommerciales de détail et de services
ainsi que les fonctions industrielles et publiques.

Les services publics de rayonnement local sonti guésents. Cet espace doit assumer un
réle de noyau de services pour I'ensemble de léedolité occupant tout le territoire
municipal et également pour les municipalités anaistes avec un noyau villageois de petite
taille ou sans véritable noyau. Comme la partieamme est pourvue d’infrastructures
d’aqueduc et d’égout, sa densité d’occupation @shdyenne a forte.
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2- La partie rurale de la municipalité
La partie rurale de la municipalité, soit prés 08eddu territoire terrestre, est caractérisée par
la présence d’'uniquement 2 exploitations agricalass de tailles importantes. Ce territoire
est vallonné et fortement boisé.
Plusieurs préoccupations d’aménagement émergegetdétat de fait et plus particulierement
pour la partie urbaine. Elles résultent d’'une pption collective des membres du comité
consultatif d’'urbanisme et ont été validées pamesnbres du conseil. Elles concernent :

Le vieillissement général du cadre bati contribuaid détérioration de I'aspect visuel du
centre du village ;

L’absence de mesure favorisant la conservation lsnents présentant un intérét
patrimonial et historique ;

La détérioration marquée de la qualité de I'eauLda Massawippi (présence d’algues
bleues, nombreuses embarcations motorisées, nksaisees) ;

La faible accessibilité publique au Lac Massawgigdiabsence de liens structurants entre
le Lac et le centre du village ;

Le niveau sonore élevé dans le village le longaleoute 141 (présence de nombreux
camions lourds) et sur le lac (présence de nontbeesbarcations a moteur) ;

Les probléemes de voisinage dus aux inconvéniegsgsalil'exercice des usages industriels
et commerciaux a proximité des habitations ;

La fiabilité discutable des réseaux d’aqueduc eigdut (efficacité, vieillissement,
capacité, ...);

L’éventail restreint de I'offre de logements abdytds pour les jeunes familles ;

L'éventail restreint de I'offre commerciale.
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Le village d’'Aver’s Cliff dans la MRC de Memphréntag

La municipalité du village d’Ayer’s Cliff s’insdricomme un centre urbain dé rang a
'instar des municipalités de North Hatley, Mansilav(Potton), Eastman et Cherry River
(Orford). 1l'y a, par ailleurs, les centres urlsaite Magog et Stanstead qui constituent des centres
de T rang et plusieurs municipalités a prédominanceleuavec des petits noyaux urbains
comme Austin, Bolton-Est, Kateville, Fitch Bay etd@sgeville.

La MRC favorise principalement I'implantation diuastries dans le parc industriel du
centre urbain d’'importance qu’est Magog mais pré&maussi, en deuxieme ordre, I'implantation
de ces industries dans des sous-centres commeesaidnslansonville et Ayer’s Cliff, dans le but
de maintenir ces noyaux dynamiques. La présensadamaux d’aqueduc et d’égout favorise
€galement ces implantations.

La MRC met en lumiere pour le milieu rural, quevidage d’Ayer’s Cliff ne contribue
que pour 0,5% des valeurs agricoles de I'ensendla MRC de Memphrémagog.

Finalement, la MRC signale gu'il est essentiel tuedseau routier déja en place s’avére
efficace et qu'il y a donc lieu de 'améliorer. PAyer’s CIiff, la route 141, compte tenu de ses
intersections dangereuses, sa circulation louroie,tiacé sinueux et par le fait que cette route
traverse le coeur du village est désigné comme @muddique et il est clairement identifié comme
priorité d’intervention.
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Enjeux d’aménagement

Les thémes abordés dans le schéma ainsi queidegabions et objectifs d’'aménagement
énoncés, les différentes caractéristigues de laiaipafité ainsi que les préoccupations
d’aménagement identifiées permettent de mettre amieke les principaux enjeux
d’aménagement pour I'ensemble du territoire dedaigipalité du village d’Ayer’s CIiff.

L’enjeu d’aménagement principal pour la municifgaliu village d’Ayer’s Cliff est de
tirer profit pleinement des principales caractéagists du milieu notamment du milieu urbain a la
fois traditionnel et de villégiature, de la préserdu Lac Massawippi, de la proximité des
agglomérations de Sherbrooke et de Magog, d’'unedancessibilité au réseau de grande voirie
et d'un noyau urbain de petite taille mais dontrixte des fonctions urbaines (résidentielle,
administrative, commerciale et industrielle) esieag fournir plusieurs des services de base a la
communauté. Le tout dans le respect de I'envirommtret des écosystemes entourant le Lac
Massawippi, de I'amélioration constante des difié&semilieux de vie et de I'accessibilité de
logements abordables. Ceci dans un contexte d'arspective d’'une croissance démographique
faible, du vieillissement de la population et djpassage graduelle, dans les prochaines années,
d'une population saisonniére importante vers ungufaion permanente. Cet enjeu
d’aménagement vise donc a soutenir le développeémtomique, social et environnemental
dans une perspective de développement durable.

Ce concept de développement durable a été mismknt a la fin des années 1980. La
logique de cette stratégie aux plans moral et @éhigst indéniable. L’optimisation de la
croissance a court terme, aux dépens d’'une gestime de I'environnement, compromet non
seulement nos intéréts a long terme mais ceux deenfants et de nos petits enfants. Par
'adhésion a ce concept, la Municipalité recondaiilité de la croissance et du changement
economique, ainsi que le droit des individus etetgseprises a atteindre des objectifs, y compris
les ventes et profits. Toutefois, si I'on veut daedéveloppement soit durable, les décisions
prises aujourd’hui doivent permettre aux génératidmures de jouir d'une qualité de vie
comparable, voire supérieure a celle dont noustprsf aujourd’hui.
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3" PARTIE, LE PLAN PROPOSE

A) LES GRANDES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT

Ce premier élément du contenu obligatoire du mambanisme fixé par la Loi sur
'aménagement et 'urbanisme constitue fondamemntaig un énoncé des politiques municipales
en cette matiére. On fait alors référence a la emantoncertée de conduire les affaires qui
concertent I'organisation spatiale du territoir@is8i, en réponse a I'état de la situation prévalant
sur le territoire ainsi que des constats, des prdmations et enjeux d’aménagement énumeérés ci-
avant dans le document, la municipalité entend rosga son avenir vers une offre d’'une
diversité de milieux de vie de qualité. Ces miieont tantbt ruraux, de villégiature et riverain,
centre-villageois, quartier résidentiel ou aireusiielle. Le plan d’urbanisme privilégie pour le
centre du village des actions qui favorisent I'aorétion du cadre visuel (batiment, terrain,
equipement urbain, affichage, infrastructures umbs), [Iintensification des activités
commerciales visant une offre commerciale plus détapet compatible avec son milieu
d’insertion et la valorisation du caractere patmmab en présence. Quant au lac et sa bande
riveraine, le plan propose des mesures qui visgréserver la qualité de I'eau, a favoriser un
encadrement paysager plus naturel des rives du Massawippi et a faciliter I'acces a
I'ensemble de sa population et aux visiteurs.

Le plan propose aussi des mesures pour intenbdidivité résidentielle en permettant une
meilleure offre en termes d’accession a la pro@riét des logements abordables. Diverses
actions sont proposées pour réduire les inconvénlgs a la proximité d’usages résidentiels et
d’'usages non résidentiels. Finalement, le plap@se des actions qui visent la protection et la
mise en valeur du territoire agricole et rural aopse la préservation du patrimoine paysager et
naturel. Aussi, les grandes orientations d’amémage sont appuyées par des actions
marquantes visant la réalisation et la mise en eadyiplan d’'urbanisme.

Septembre 2009 Plan d’'urbanisme Page 24



Village d’Ayer’s Cliff

1- Revitaliser le centre du village en :

Faisant un inventaire et une étude du patrimoirte paur en établir les ensembles et les
edifices d'intérét particulier en vue de favoriskr diffusion des connaissances et
l'interprétation du patrimoine bati et de bonifiarréglementation de zonage et de PIIA et s'il
y a lieu d’adopter un reglement de citation de rment historique ou de site du patrimoine ;

Préparant un reglement établissant des normes edcrpe des mesures relatives a
I'occupation et a I'entretien des batiments vétsiste délabres ;

Préparant un reglement concernant la démolitionpgumet d’évaluer I'opportunité de la

démolition compte tenu de l'intérét public et dmtérét des parties. Peuvent étre pris en
considération les critéeres tels, la détériorati@nl'dpparence architecturale, de sa valeur
architecturale ou historique, du caractere esthétmy de la qualité de vie du voisinage, du
préjudice causé aux locataires, des besoins emlenggs dans les environs, de l'utilisation
projetée du sol dégagé;..

Etablissant un concept d’affichage commercial djgg@ et revoir la réglementation dans le
zonage en utilisant la clause obligeant la confrmans un délai restreint ;

Préparant un programme particulier d'urbanisme alm définir de facon détaillée

I'affectation des sols, les interventions physiq@eséaliser (réfection des rues, trottoirs,
stationnement public, enfouissement des fils étpotss, éclairage de rue, mobilier urbain,
aménagement d’'un lien physique entre le quai mpaloét le centre villageois, nouvelle

hotel de ville) des programmes particuliers de &&mgement, de restauration ou de
démolition ;

Révisant le zonage quant aux usages permis afiiel@x circonscrire les usages souhaités
au centre du village ;

Etablissant un programme de plantation d’arbrésrig de la rue Main notamment.

2- Préserver I'intéqrité du Lac Massawippi et de laiviere Tomifobia en :

Renforcant la réglementation relative aux rivedaggant la renaturalisation des berges dans
un délai restreint pour lutter contre les cyanofrdes notamment ;

Contrélant la navigation sur le lac en limitant éesbarcations a moteur ;
Améliorant les infrastructures d’égouts sanitagepluviaux ;
Favorisant le maintien de la couverture végétalmetée sur 'ensemble du territoire ;

Contrélant I'érosion et la sédimentation par desumes spécifiques lors des travaux de
remblai et déblai et de mise a nue des sols & deliure des sols ;
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Protégeant les milieux humides et les zones indedab

3- Favoriser le développement résidentiel pour Ifamilles en :

Prévoyant un réseau de trottoir et réseau cyclalileelie les aires résidentielles aux écoles,
parcs et terrains de jeux, bibliotheque...

Evaluant la faisabilité de municipaliser le site @amp Massawippi (centre de réadaptation
MAB-Mackay) et/ou la plage des Péres Servites contie@ public et créer un parc
augmentant ainsi I'accessibilité au lac pour laydaton locale et touristique ;

Révisant le zonage pour favoriser le redéveloppe¢ufiaire résidentielle de moyenne densité
a proximité du centre villageois ;

Favorisant la rénovation des batiments comprenesmtayements locatifs ;
Favorisant les commerces de services et les servaramunautaires.

4- Réduire les inconvénients liés a la proximité deusages résidentiels et non résidentiels
en:

Prévoyant des bandes tampons efficaces autoursdggesicontraignants ;

Restreignant les activités et I'entreposage extéraal coeur du village et prés des zones
résidentielles ;

Révisant le zonage de maniére a rendre dérogat@r®ins usages commerciaux ou
industriels, dont I'implantation occasionne deshbémes pour le voisinage immédiat.

5- Préserver le patrimoine paysager et naturel en :

Restreignant l'abattage d’arbres d'essence comalerti la plantation commerciale de
coniféres ;

Restreignant l'abattage d’arbres dans le périmétherbanisation et en exigeant le
remplacement par des espéeces variées et plus ai@aexpe cas échéant ;

Favorisant la renaturalisation des berges engaesrmé artificialisées ;
Maintenant les paysages ouverts dans le miliecalgri

Assurant l'intégration architecturale des nouvebatiments et des rénovations des batiments
existant a leur milieu d’insertion ;
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Favorisant la plantation d’arbres le long de lateol41, dans les cours d’école et dans les
parcs municipaux ;

Contrdlant la pollution lumineuse d’origine publejau privée.
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B) LES GRANDES AFFECTATIONS DU SOL ET LES DENSITES D’OCCUPATION

Ces grandes orientations ci-avant énoncées seidemtiudans un premier temps par une
représentation cartographique des vocations dévalue différentes parties du territoire.

Ce plan concept circonscrit les grandes affectatotun sol pour 'ensemble du territoire et il est
joint en annexe | daté juin 2009, pour faire paritégrante du présent reglement.

Sur ce plan, on retrouve les aires d’affectatiamasues :

Aire agricole (AGR) : correspond sensiblement auittére a I'extérieur du périmetre
d’'urbanisation sauf les aires résidentielle-vilgre, rurale et industrielle. Ce territoire
agricole représente des terres avec un potentiedodgy Elles sont presque exclusivement
vouees a l'agriculture sous toutes ses formes.uti®a activités secondaires peuvent étre
autorisées en autant qu’il y ait un lien direct@Vagriculture. On y retrouve deux fermes ;

Aire écologique et récréative (ERE) : correspond é@iendues d’eau sur le territoire de la
municipalité. Dans le cas d’Ayer’s CIliff, cetteraicorrespond exclusivement au Lac
Massawippi ;

Aire industrielle (IND) : correspond au territoi@esigné « affectation industrielle » au
schéma d’aménagement et de développement. Ceoirerriest voué aux fonctions
industrielles et n'est pas inclus dans le périmétebanisation;

Aire résidentielle (RES) : correspond a des sestpuncipalement composés d’habitations
unifamiliales. Ces aires bordent notamment lessrigtu Lac Massawippi et présentent des
développements avec une faible occupation du Goi.note également a l'intérieur de cette
aire, des secteurs occupés par des usages spesifigjs I'auberge Ripplecove de grande
notoriété, le camping du Lac Massawippi, et le caleyacances MacKay et I'halte routiere
municipale comprenant le quai municipal. Elle coemgl également le college des Péres
Servites ;

Aire résidentielle-villégiature (REV) : correspoad territoire identifié « aire résidentielle-
villégiature » au schéma d’aménagement et de dgpefoent sauf une section qui fait partie
du terrain de camping. Les terrains dans cetéesaint voués a un développement résidentiel
de trés faible densité et ne font pas partie dunygdre d’urbanisation ;

Aire rurale, (RUR) : correspond a un territoire’exiérieur du périmétre d’urbanisation qui
n'est pas propice a l'agriculture compte tenu datmintes sur le terrain notamment les
pentes fortes. Ce territoire est presque entienerbeisé et présente un potentiel de
développement du village a moyen et long terme ;

Aire urbaine multifonctionnelle (URB) : correspoad noyau villageois, situé a l'intérieur du
périmétre d’'urbanisation et longeant principalenlestroutes 141 et 208. Ce territoire est
voué aux fonctions résidentielles, commerciales,seevices, institutionnelles, publiques,
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récréatives et communautaires. On y permettravanété d’'usages qui se cotoient avec une
occupation du sol plus dense.

Les densités d'occupation du sol pour ces granfiestations du sol

L’établissement des densités d’occupation tiennme de la nature méme de la
municipalité, de sa taille et de différentes camstiques des milieux physiques supportant le
développement.

D’abord pour le territoire situé en zone blanchéjntérieur du périmetre d’urbanisation
qui n'est pas desservi et qui n'est pas prévudegsservi a court terme, la densité d’occupation
est faible et se colle aux exigences minimalesesargs au schéma.

Pour le milieu rural, les densités sont nettenpduns faibles. Il ne faut pas oublier que la
majorité de ce territoire est situé en zone agei¢abne verte) selon la Loi sur la protection du
territoire et des activités agricoles (LPTAAQ) arpe fait méme la densité d’occupation
souhaitée est tres faible.

Finalement, pour les affectations industrielle vileégiature et résidentielle, les densités
sont de faibles & moyenne compte tenu de la présieg réseaux publics d’aqueduc et d’égout.
Il s’agit d’'une municipalité a prédominance urbagtede villégiature et les densités fortes ne
sont pas envisagées.
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(O] LE TRACE PROJETE ET LE TYPE DES PRINCIPALES VOIES DE
CIRCULATION ET DES RESEAUX DE TRANSPORT

Cet item constitue la troisieme composante rerwhlgatoire par la Loi en termes de
contenu du plan d’urbanisme.

En fait comme le plan d’'urbanisme prend en comatdsn une multitude de données pour
élaborer, encadrer et orienter le développemeridgn cohérente et fonctionnelle, il se doit de
tenir compte de l'aspect structurant des réseauxamsport et plus particulierement du réseau
routier. Finalement, il sera fait mention des pipaux réseaux d’énergie et de communication.

Le plan d'urbanisme sert de guide en soulevantplascipaux problémes reliés aux
différents réseaux et permet d’identifier la naterda portée des études et expertises techniques
plus détaillées que la municipalité pourrait évetiament faire réaliser pour trouver des
solutions a des problemes spécifiques de circuaiiode sécurité dans certains secteurs. Aussi,
le plan d’'urbanisme circonscrit les grands enjeebi€s a I'implantation, I'amélioration et a
I'entretien de ces infrastructures sur le terrdéairunicipal.

Le réseau routier

Il s’agit a ce moment-ci, compte tenu du contenusdhéma d’aménagement, de méme
gue des constats, préoccupations et enjeux dégrésédemment, d’identifier d’abord la
fonctionnalité des principales routes selon lasifemtion contenue au schéma. Par la suite sont
identifiées les interventions souhaitables suetgtoire.

1- Classification fonctionnelle du réseau routier tifghau schéma d’aménagement régional

Comme montré au plan concernant les réseaux dsptvendaté juin 2009 ci-joint comme
annexe Il pour faire partie intégrante du préségiement, nous retrouvons les 5 classes
établies par le Ministére des transports du Québec

Le réseau autoroutier : soit I'autoroute 55 quistitne la limite administrative Ouest de
la municipalité ;

Le réseau national : soit la route 141 traversamhlinicipalité d’Ouest en Est et passant
au cceur du village ;

Le réseau régional : soit la route 208 (chemin BrewHill, Main et Tyler) reliant le
village d’Ayer’s Cliff au village de Massawippi daiha municipalité de Hatley ;

Le réseau collecteur : soit la route 208 qui essmErée comme collectrice régionale;

Le réseau local comprend quant a lui tous les autres ou chemins.
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2- Les problématiques spécifiques du réseau routier

Une seule problématique particuliere au réseauiero@st énoncée au schéma pour le
territoire du village d’Ayer’s CIliff. 1l s’agit d'ntersections dangereuses entre la route 141, et
la route 208. Du point de vue local, le fait gagdute 141 est une route de transit pour la
circulation lourde constitue un probleme en terreebduit généré par cette circulation au
centre du village.

3- Les améliorations proposées

Il est proposé au schéma d’aménagement et de gezient des travaux d’amélioration des
intersections dangereuses de la route 141. De pies mesures réglementaires seront
établies au zonage pour limiter le nombre d’actéa krgeur des entrées donnant accés aux
propriétés. Pour corriger les situations existarl®esmunicipalité devra poursuivre les
pourparlers avec le Ministére des transports etplepriétaires de terrains présentant des
lacunes d’aménagement afin de proposer un progradiande pour corriger ces situations
dangereuses et inesthétiques. Quant a la cironleturde, il ne semble pas y avoir un circuit
alternatif pour remplacer la route 141 pour l'imgta

4- Le tracé projeté des principales rues a l'intérswpérimétre d’urbanisation

Le développement du périmetre d’urbanisation doi @lanifié de maniere a assurer une
harmonisation entre les terrains appartenant ardifits développeurs. Iy a lieu de prévoir
le tracé des rues pour assurer un développemantalt durable. Compte tenu de la nature
des lieux et que le développement se situe auecdntpérimetre d’urbanisation, il n'y a pas
lieu de prévoir de tracé collecteur.

Les réseaux majeurs de transport d’'énergie et de oomunication

Le seul réseau de transport d’énergie est un gazqdutraverse, a I'extrémité sud-ouest, le
territoire. Aucun établissement n’est actuellemapprovisionné par ce réseau. Aussi, aucun
poste de transformation et aucune tour de commitimicae sont présents sur le territoire de la
municipalité et aucune implantation n’est envisagée
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D) LES TERRITOIRES D'INTERET PARTICULIER

Le territoire de la municipalité du village d’AyerCliff recéle des lieux présentant un
intérét particulier. Ces lieux sont cartographéés le plan concernant les territoires d’intérét
particulier et les territoires présentant des @ntes d’aménagement, daté juin 2009, ci-joint en
annexe Il pour faire partie intégrante du présegtement.

1- Les territoires d’'intérét écologique

Ce sont des lieux présentant un bon potentiel podaune et ils constituent des milieux
naturels importants a protéger.

a) Le lac Massawippi ;
b) La riviere Tomifobia ;
c) L’étang aux Cygnes.

2- Les territoires d'intérét patrimonial

a) Le village d’Ayer’s Cliff constitue un ensemble patonial ;
b) Plusieurs batiments ont une valeur patrimonialesége(voir étude de 131 batiments
d’intérét patrimonial (14 janvier 2009) réalisé jes consultants Bergeron Gagnon inc.).

3- Les territoires d’intérét récréo-touristique

a) Le Camping du lac Massawippi ;

b) Le Camp Massawippi (centre de réadaptation MAB-Ngk

c) L’Auberge Ripplecove ;

d) Le Sentier Nature Tomifobia (cyclable, pédestrédskfond, etc) ;

e) Le quai municipal, halte routiere et descente adat

f) Le chemin des Cantons (circuit d’'interprétatiomtérét patrimonial, route 141) ;
g) Le lac Massawippi et la riviere Tomifobia.

4- Les territoires d’intérét agro-touristique

a) Le centre d’exposition agricole.

5- Les territoires avec paysages d’intérét

a) Route pittoresque et panoramique soit la route(2@8mins Brown’s Hill et Tyler) et la
route 141(rue Main entre les chemins Brown’s Hillgler) ;

b) La section de la route 141 longeant le lac Massawppésente une vue panoramique
d’intérét.
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E) LES TERRITOIRES PRESENTANT DES CONTRAINTES D'’AM ENAGEMENT

Le territoire de la municipalité du village d’AyerCliff, a l'instar des territoires des
autres municipalités, contient également des zgmésentant, en terme d’aménagement du
territoire, des contraintes qui limitent les inemtions humaines pour des raisons de sécurité
publigues et de protection environnementale. EBes présentent sous deux formes: les
contraintes dites naturelles et les contrainteBraptques. Ces éléments sont montrés sur le plan
concernant les territoires d'intérét particulier &trritoires présentant des contraintes
d’aménagement, daté juin 2009 ci-joint en annexegdur faire partie intégrante du présent
reglement.

Les contraintes naturelles présentes sont :

Les zones inondables le long de la riviere Tomdoéi a la hauteur du camping le long du lac
Massawippi ;

Les rives des lacs et cours d’'eau et le littoral ;

Les zones de pentes fortes (escarpements).

Les contraintes anthropiques présentes sont :

L’étang d’épuration des eaux usées ;
Le bruit causé par les véhicules lourds le lon¢pdit1 ;

L’autoroute 55.
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4% PARTIE, LES MOYENS DE MISE EN OEUVRE

A- LES MOYENS REGLEMENTAIRES

Comme le plan d’'urbanisme est d’abord et avartaauapercu d’'un programme ou d’un
projet visant a régir l'utilisation du sol des &ns de la municipalité, il contient donc des
énonceés de politiques plutét que des documentglementation. Ces énoncés de politique
formulent des propositions relatives a I'aménagdamértur qui constituent un cadre
d’intervention et un outil de planification. Ce pld'urbanisme doit donc étre complété, comme
'exige la Loi sur 'aménagement et 'urbanismer das reglements plus précis et détaillés soit
les reglements de zonage, lotissement, de consimygiermis et certificats et les conditions
d’émission des permis de construction lesquelsigyght les objectifs donnés dans le plan
d’'urbanisme et évidemment ceux donnés par le sché&israénagement régional. D’autres
reglements d’'urbanisme comme les reglements de ggdlanénagement d’ensemble (PAE), les
plans d'implantation et d’intégration architectergPllA) et depuis juin 2002, les reglements
portant sur les usages conditionnels et les prg@tsculiers de méme que le reglement sur les
ententes sur les travaux municipaux viennent complés outils de mise en ceuvre de type
réglementaire mise a la disposition de la munidipal

Le reglement de zonage

Ce réglement d’urbanisme est celui qui traduitad®n la plus concrete et significative les
objectifs du plan d’urbanisme. Aussi, en divisanttérritoire en zones et en y déterminant les
usages et constructions qui y sont permis ou péshile reglement de zonage met en application
les objectifs du plan quant a I'organisation spatia

Il traduit le plan des grandes affectations duetdb densité d’occupation en exprimant
clairement les usages qui y sont favorisés et mdrPar le biais de ce zonage également, il en
résulte que certaines activités existantes ne soralent plus aux vocations souhaitées et
deviennent par le fait méme dérogatoire. Il devigair que par ce fait il est signalé que la
disparition de cette activité a cet endroit esthaitée. La regle du droit acquis s’appliquera alors
a cette activité.

Il est donc facile de comprendre I'importance queaétue I'exercice de révision du plan
de zonage autant dans le découpage des zones ggid'idantification des usages qui y sont
permis et ceux qui y sont prohibés. Cet exerciéetaeffectué soigneusement et a fait I'objet de
vérifications subséquentes.

De facon générale, cette révision du zonage pemnett

Un ajustement des limites de zone pour mieux maflédles regroupements plus
homogeénes ;
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Le maintien du traitement individuel de chague zenetermes d’'usages permis et de
normes d’'implantation ;

Une consolidation du noyau villageois ;

Une consolidation des activités commerciales lasirde industrielles légeres hors du
noyau villageois ;

Une prise en considération du potentiel architettduo cadre bati patrimonial ;

Une reconnaissance des aires agricoles ;

Une prise en considération de la présence de dot@sad’aménagement ;

Une reconnaissance du potentiel récréatif du laeg®quipements existants.
De plus, par I'élaboration de dispositions relaivé I'affichage commercial, la plantation et
'abattage d’arbres, par la protection des rivsiplantation des clétures et haies, I'exigence de
stationnement hors rue pour les différents usagede® normes relatives aux matériaux de
revétement extérieur, 'ensemble des interventrefetives a ces items. Le cadre physique dans
lequel ceuvre la population tantét a la maison.6taauti travail ou en accomplissant des activités
lites a I'éducation, au loisir, a la culture et aliverses obligations d’achats de produits et

services, sera nécessairement de meilleure qualité.

Le réglement de lotissement

Ce réglement contribue également bien que dansmoiadre mesure mais de fagon
significative a une organisation adéquate de l'espa&Ce reglement permet avant méme
limplantation des batiments, d’organiser I'espatz facon telle que le développement y soit
harmonieux. Ce reglement vise essentiellement adeac I'intervention de tous les spécialistes
du morcellement et de I'occupation du terrain.

Aussi, par I'exigence de normes de dimensions nates) qui tiennent compte de
'absence de réseaux d’aqueduc ou d’égouts, taletdd proximité des cours d’eau, tantot de la
nature méme de l'usage auquel est destiné lenarbatir, le reglement de lotissement contribue
a mettre en ceuvre les intentions de la municipatitéhatiére de densité maximale d’occupation.

Finalement, ce réglement de lotissement dictendesies concernant la dimension des
rues ainsi que des mesures sur leur tracé etdauastéristiques.
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Le reglement de construction

Ce réglement quant a lui, par ses exigences miegman matiére de sécurité dans
'ordonnance et I'assemblage des matériaux lorqie’gonstruction, contribue a assurer aux
citoyens et citoyennes une qualité de constru@jme a leur procurer un milieu de vie sécuritaire
tant sur les lieux de résidence qu'au travail out tautre lieu utilisé pour toutes les autres

activités.

Les reglements de permis et certificats et sucdeslitions d’émission des permis de construire

Ces reglements d’ordre administratif, ont une gmorfort significative car c’est par ces
réglements qu’est exigé de la part de tout inteamesur le territoire qu’il soit du domaine privé
ou public, qu’il obtienne avant d’amorcer des tavae quelque nature que ce soit visés par les
reglements d’'urbanisme, un permis ou certificaetetfet. Ces réglements établissent toutes les
modalités relatives a I'obtention de ces automsetid’exécution.

Le reglement de plan d'implantation et d’intégratarchitecturale (PIIA)

Ce réglement d’'urbanisme est complémentaire agbemeents de base que représentent
les reglements de zonage, lotissement, construetiosur les permis et certificats. Il vise a
assurer pour des secteurs déterminés, une quafitérdention supérieure sur les immeubles
lors d’'une construction, d’'un agrandissement, d'dwramsformation ou une rénovation. La
municipalité a un tel reglement depuis 2001. @geraent a été modifié pour mieux protéger les
batiments ayant une valeur patrimoniale supérieub® méme, les terrains riverains au lac
Massawippi et a la riviere Tomifobia sont assugedtice réglement pour assurer une meilleure
intégration des batiments et un aménagement dairtemieux adapté pour protéger le milieu
riverain. Ce reglement assujettit également lagaux de remblai — déblai et I'installation de
cléture pour toutes les zones situées a lintérigurpérimétre d’urbanisation et les zones
industrielles.

Finalement, tous les autres terrains vacantsssau@ntérieur du périmetre d’urbanisation
sont également assujettis au PIIA pour assureiniégration adéquate des nouveaux batiments.

Le reglement sur les plans d’aménagement d’ensefRBIE)

Ce type de reglement peut s’avérer fort utile pdes territoires stratégiques de
développement ou de redéveloppement pour lesquelplanification détaillée de la part de la
municipalité dans I'immédiat n’est pas souhaitable.

Aussi, la municipalité indique clairement ses miiens quant a la vocation future a
donner a ce site et laisse le soin au promoteurfaite des propositions détaillées de
développement lesquelles seront évaluées par lacipalité a partir de critéres prédéterminés
par le réeglement de PAE. La municipalité n’entead ptiliser, a bréeve échéance, cet outil.
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Le reglement sur les usages conditionnels

Ce type de reglement est nouveau depuis juin 20@@uve son utilité en conférant une
certaine flexibilité afin de permettre d’autres gess compatibles a condition qu’on exerce un
contrble adéquat de leur implantation et de le@r@ge. La technique des usages conditionnels
donne une souplesse nouvelle dans la réglemen@tigpermettant que des usages acceptables
pour la population et compatibles avec le milieuspent étre implantés a la suite d’'une
procédure d’évaluation et sans qu'il soit nécessde modifier chaque fois la réglementation.
La municipalité pourrait utiliser ce type de régly notamment pour contrbler certaines
implantations sur son territoire.

Le reglement sur les projets particuliers (PPCMOI)

Ce type de reglement est également nouveau dppni&002 et trouve son utilité pour
faciliter le développement d’emplacements problémoas et paradoxalement, pour autoriser un
projet non conforme a la réglementation mais gsjpeete les objectifs du plan d’'urbanisme sans
gu'’il soit par ailleurs nécessaire de modifier t@smes d’'usages ou d'implantation du reglement
de zonage, qui demeurent pertinentes pour le méedronnant. C’'est en quelque sorte une
réglementation sur mesure pour un projet, a cersatonditions eues égard aux compétences de
la municipalité relativement a la réalisation dojpt. La municipalité a adopté un tel projet en
2003 pour permettre des projets jugés pertinent pouevitalisation du village. Déja deux
projets ont été traités par ce reglement soientigplacement du motel Shady par le complexe
résidentiel du phare ainsi que la rénovation daedanerie Viens et fréres au coeur du village.

Le reglement sur les ententes sur les travaux npauig

La municipalité possede un tel réeglement depuis 2080 qui permet de déléguer la
construction de rue destinée a étre publique @&, pour ne pas affecter la capacité d’emprunt
de la municipalité. La municipalité demeure tooiefmaitresse d’ceuvre de la construction des
rues destinées a étre publiques.

Le programme particulier d’'urbanisme (PPU)

Ce type d’instrument fait partie du plan d’'urbaméset constitue pour la municipalité une
occasion de préparer, pour un territoire stratégidgl développement ou de redéveloppement, un
programme détaillé des actions a prendre pour sur@ssa réalisation. La municipalité entend
utiliser cette technique pour le centre du villageoyen terme.

Le reglement sur les démolitions

Cet outil permettrait a la municipalité de congrbles démolitions pour éviter que soit
démoli certains batiments sans justifications e¢ gait planifiée adéquatement la réutilisation
des terrains ainsi libérés. La municipalité entsaddoter d’'un tel reglement a court ou moyen
terme en complémentarité pour préserver notamregudatiimoine bati d’intérét.
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Le reglement sur I'occupation et I'entretien detrhéants

Cet outil est nouveau et permettrait a la munliga’exiger, en cas de veétusté ou de
délabrement d’un batiment, des travaux de réfectierréparation ou d’entretien de celui-ci. La
municipalité va évaluer la pertinence d'utiliser @gglement dans le village pour améliorer
I'esthétisme de celui-ci.
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B- AUTRES MOYENS

Plusieurs moyens autres que réglementaires safgrggnt utiles et nécessaires a la mise
en ceuvre du plan d'urbanisme. On n'a qu’'a mentionogtes les interventions publiques ou
privées qui se produisent ou produiront sur leittére (nouveaux batiments, rénovations,
infrastructures...) pour se rendre compte que ceie Bn ceuvre sera le résultat d’'une multitude
d’actions concertées de la part du domaine puliliprevé. Pour le domaine municipal, la
préparation et l'adoption du plan triennal d’immldation constituent certes un moment
privilégié pour mettre en ceuvre plusieurs aspeciglan d’urbanisme.
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ENTREE EN VIGUEUR

Le présent réglement entre en vigueur, conformééantoi.

Vincent Gérin, maire

Ghislaine Poulin-Doherty, directrice générale erémire-trésoriere

Avis de motion : 6 juillet 2009 et 3 ao(t 2009
Adoption du projet de reglement : 6 juillet 2009
Assemblée publique de consultation : 27 juillet200
Adoption du reglement : 8 septembre 2009

Avis de conformité de la MRC :

Avis d’entrée en vigueur :
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ANNEXES CARTOGRAPHIQUES

ANNEXE | : LES GRANDES AFFECTATIONS DU SOL
ANNEXE Il : LES RESEAUX DE TRANSPORT

ANNEXE Il : LES TERRITOIRES DINTERET PARTICULIER  ET TERRITOIRES
PRESENTANT DES CONTRAINTES D’AMENAGEMENT
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