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Mot du maire

Chéres concitoyennes,
Chers concitoyens,

Voici un moment fort attendu dans la vie @ne
municipalité, {@doption d®n nouveau plan
d®&rbanisme, un document qui reflete notre
engagement collectif pour une ville moderne, durable
et en harmonie avec les aspirations de sa population.
Ce plan, nous en sommes fiers. Il est le fruit@ne
vaste concertation et du développement @ne vision
commune pour @venir de notre communauté.

ALY

WL

TRgiRRFRNNy

Depuis la derniére version du plan en 2010, notre ville
a évolué. De nouveaux quartiers sont apparus, des
familles se sont établies, des entreprises ont prospéré
et de nouveaux défis et enjeux se sont également
posés. Que ce soit en matiere de mobilité, de
changements climatiques ou de qualité de vie, nous
avons pris soin de rendre ce plan plus moderne a bien
d@gards.

Une approche participative qui S idiscrit
dans les tendances

Pour [@laboration de ce document, nous avons voulu
ratisser large en matiere de consultation. En plus de
consultations traditionnelles, nous sommes allés a la
rencontre de nos citoyennes et citoyens lors de
moments privilégiés : que ce soit lors decafé-
causerie, de sessions a laHalte jasette a la Pointe
des-Péresou a travers uneconsultation Webélargie,
nous avons cherché a capter®ssence méme de ce
que vous attendez pour votre quartier, votre rue,
votre quotidien. GBst ainsi quBIne vision collective a
émergé, ancrée dans ®ssence de notre territoire et
de ses aspirations.

En paralléle, uncomité techniquea également été mis

en place, regroupant des experts et des
professionnels, afin de garantir que les décisions
prises reposent sur des bases solides et durables.
Nous avons aussi puisé dans nos documents
stratégiques récents tels que la Planification

stratégique 2024-2027, le Plan directeur de parcs et

espaces verts 2022 ou encore le Plan de mobilité

active 2023, pour veiller a ce que chaque action
proposée dans ce plan soit en cohérence avec nos
objectifs de développementa long terme.
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Un engagement fort et des priorités
claires

Ce plan est aussi le reflet de notre engagement en
faveur de politiques inclusives et responsables. Nous
avons pris en compte des enjeux cruciaux comme le
développement durable I@clusion des nouveaux
arrivants (a travers notre Politique pour ®ccueil,
I@clusion et {@Btablissement durable des nouveaux
arrivants 2021) ou encore lapolitique alimentaireet
celle de [@rbre. Nous avons également intégré les
nouvelles orientations gouvernementales en matiére
d@ménagement du territoire QGAT) et de
préservation des milieux hydriques, humides et
sensibles pour nous aligner sur les meilleures
pratiques, orientations et réglementations actuelles.

Enfin, ce plan ddrbanisme inclut pour la premiere fois
une section dédiée a un plan dction avec descibles
claires a atteindre renforcant ainsi notre volonté de
batir une ville plus résiliente face aux défis actuels et
futurs : que ce soit pour encourager ®sage des
énergies renouvelables comme lesolaire ou I&olien,
pour répondre aux besoins enunités d®abitation
accessoires (UHA)ou encore pour mieux gérer les
impacts liés auvieillissement et a la décroissance de
la population a la pénurie de logements et a
I@ccroissement du parc automobile

Un avenir durable, ensemble

Je tiens a remercier chaleureusement celles et ceux
qui ont participé a ce processus, des citoyennes et
citoyens engagés aux experts dévoués. Votre
implication a été cruciale pour fagonner un plan qui
nous ressemble et qui prépare notre ville pour les
décennies a venir. Un merci particulier a@quipe du
Service de M@rbanisme de la Ville de Dolbeau
Mistassini qui, avec un savant mélange ®@xpérience,
de vision et de volonté, aura pu mener a bien la
réalisation de ce vaste chantier q@st la refonte d&in
plan d®&rbanisme, tout en poursuivant les activités
guotidiennes du service.

J@vite toute la population a découvrir ce document
et a vous [@pproprier, car c®st la la trame de fond de
|@venir de notre territoire!

Avec toute ma gratitude et ma détermination,

Le maire, André Guy

PLAN D®IRBANISME? VILLE DE DOLBEALMISTASSINI
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Dispositions

A. Déclaratoires
i. Titre du reglement

Le présent reglement numérol1932-24 est désigné
sous le nom de Plan d®rbanisme de la Ville de
DolbeauMistassini.

ii. Territoire assujetti

Le présent reglement @pplique a @nsemble du
territoire de la ville de DolbeauMistassini et touche
toute personne physique ou morale, de droit privé ou
public.

iii. Abrogation

Le présent réglement abroge et remplace, a compter
de la date de son entrée en vigueur, tout reglement et
toute disposition d&in réglement antérieur portant sur
le méme objet, plus particulierement le Plan
d®&rbanisme numéro 1431-10 entré en vigueur le
15 juillet 2010 ainsi que ses modifications.

iv. Annulation

L@&nnulation par un tribunal &n quelconque des
chapitres, sections, articles ou paragraphes du
présent réglement, en tout ou en partie, @ura pas
pour effet d&nnuler les autres chapitres sections,
articles ou paragraphes du présent réeglement.

v. Elément graphique et annexe

Tout tableau, schéma, plan, symbole ou toute autre
forme d@xpression graphique fait partie intégrante du
présent reglement a toutes fins que de droit
L@&nnexe A, soit le portrait dumilieu, fait également
partie intégrante du présent reglement.

B. Interprétatives
i. Division en aires @ffectation du sol

Le territoire de laville de Dolbeau-Mistassiniest divisé
en aires d&ffectation du sol, telles quedélimitées sur
les plans numéro 4 et 5.

ii. Interprétation des limites des aires @ffectation du
sol

Les limites des aires @ffectation du sol indiquent un
contour général. Les limites présentées au reglement
de zonage peuvent légérement différer du tracé ®@ne
aire d@ffectation, afin de tenir compte de
particularités locales, du morcellement cadastral ou
d@Iléments ponctuels, sans q® puisse en résulter,
pour cette seule raison, une cause de non
conformité.

iii. Terminologie

Pour [@terprétation du présent reglement, a moins
gue le contexte riégndique un senscontraire, tout mot

ou expression a le sens qui lui est attribué au
chapitre1 sur la terminologie du Réglement de

zonage. Une expression ou un mot @tant pas

spécifiqguement défini au Réglement de zonage
s@mploie selon le sens, expression, terme ou mot &l
gue défins dans le Grand dictionnaire terminologique
de [®ffice québécois de la langue francaise.

iv. Unité de mesure
Toute mesure employée dans le présent réglement

est exprimée en unité du systéeme international
(systéme métrique).
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1. Enoncé de vision
collective et valeurs

Afin d&ssurer la cohérence des actions en
matiere daménagement et de
développement du territoire, le plan
d®&rbanisme présente un énoncé de vision
collective ainsi que des valeursayant pour

réle de guider les prises de décisions au
quotidien et dans une perspective a long
terme. Positive et rassembleuse, cette
vision d&venir met en lumiere [®entité

locale etreflete les valeurs partagées par la
communauté. Elle agitcomme un contrat

social, engageantle conseil municipal et la
population a collaborer pour sa
concrétisation, en matiére d@meénagement
du territoire.



1.1. Vision collective

« Reconnue pour ®nmensité de son lac, ses
rivieres et sa forét, en plus de sa communaute
chaleureuse et fiere, laville de Dolbeau
Mistassini agit comme pole régional epuise
dans [@udace etl®novationpour assurer son
developpement Son attractivité s&ppuie sur
la richesse de son environnement ou nature,
agriculture, tourisme, culture et activité
économique cohabitent de facon dynamique.
La ville offre des milieux de vie verdoyants,
vivants, nourriciers, accuelllants, actifs,
connectes, sécuritaires etinclusifs. »



1.2. Valeurs fondamentales

Figure 1| Valeurs collectivesen matiere d@ménagement du territoire

"\
7

Développement durable

Un leadership innovant dans
les 3 spheres (environnement,
social, économie) pour le
développement et
| ®amAnagement d
tout en priorisant la résilience
aux changements climatiques

territoire,

Ville de
Dolbeau -
Mistassini

Qualité des milieux
de vie

Identité territoriale
attractive

Mise en valeur de la nature et
des éléments identitaires
(patrimoine, environnement et

I oi s ipaysage)

Se traduisant dans les
aménagements, les emplois,
les espaces verts, la mobilité
et | ®of fre cul

t
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2. Contexte de
planification

En plus de sa valeur légale en matiere de
planification, le plan d@rbanisme est un
document de communication qui présente
le territoire et qui est porteur &ne vision
collective de son aménagement et de son
développement futur. Cette section
présente les différentes facettes @n plan
d®&rbanisme, son historique, la démarche
de révision et de participation publique,
|@pproche préconsée  ainsi que
I@ngagementde la Ville.



2.1 . Qudest -ce qu @npland drbanisme?

Il s&git d&n document de planification a portée légale, conforme aschéma
d ®a mA n a gteaend®velboppement réevis§ SADR) de laMunicipalité régionale
de comté (MRC) de MariaChapdelaineet qui permet de communiquer la vision
d@ménagement et de développement du territoire

Document de planification

Le plan d®rbanisme est le document officiel
municipal le plus important en matiére de planification
du territoire. Le conseil municipal ® réfere afin de

donner une direction commune aux multiples
décisions sectorielles donfont I®bjet l@ménagement

et le développement de laville. Il s&git, en ce sens,

d®n outil d&ide a la décision permettant de planifier
I[®rganisation physique @n territoire sur un horizon

de dix (10) ans.

Un plan dR&rbanisme sert a:

o Définir les intentions de laVille a I@gard de
[@ménagement et du développement de son
territoire;

o Promouvoir la protection et la mise en valeur des
éléments identitaires et des secteurs @térét;

0 S@ssurer d®ne répartition adéquate et ®ne
saine cohabitation des différentes fonctions;

o Tenir compte des contraintes naturelles et
anthropiques;

o Contribuer & l@mélioration de la qualité du milieu
de vie;

o Coordonner et prioriser les interventions et les
investissements de laVilleau budget annuel.

Portée légale et conformité

Le plan d&rbanisme n& pas d@ffet juridique direct sur
la population. Les intentions @ménagement qui y
sont exprimées <@ppliguent par le biais des
dispositions normatives et qualitatives contenues
dans les réglements @®@rbanisme.

En vertu de laLoi sur l@ménagement et ®rbanisme
(RLRQ, chapitre A19.1), le plan d&rbanisme doit se
conformer aux objectifs du schéma @ménagement
révisé de la MRC @& Maria-Chapdelaine ainsi qu&ux
dispositions de son document complémentaire. La
regle de conformité permet ddssurer la cohérence
entre les documents gérés par les différents paliers
décisionnels que sont les orientations
gouvernementales, le schéma @ménagementet de
développement de la MRC ainsi que le plan
d®&rbanisme et les reglements @rbanisme de laVille.

Figure 2 | Regle de conformité

Réglements
municipaux

Plan d'urbanisme

Schéma de la MRC*
Orientations gouvernementales

*Schéma d et de dé
de la municipalité régionale de comts
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Outil de communication

Le plan d®&rbanisme présente la vision
d@ménagement et de développement du
territoire. Cette vision se déploie a travers les
grandes orientations ~d@ménagement, le

concept d®rganisation spatiale, les objectifs et
| es moyens de mise en
affectations du sol.

Principal outil de planification, le plan
d®rbanisme est non seulement un outil @ide a
la décision, mais aussi un document de
communication permettant de;

o Communiquer la vision @&@ménagement et
de développement de laville & la population
ainsi quAux partenaires et investisseurs
potentiels;

o Partager une compréhension commune de
I@tat du milieu et sensibiliser aux enjeux
d@&ménagement a relever collectivement;

o Faire connaitre les intentions a la base de
I@laboration des outils de contréle que sont
les réglements drbanisme;

0 Générer un sentiment de fierté en mettant de
[@vant les éléments identitaires et les
caractéristiques uniques du territoire.
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2.2 . Historique du

Bien que des reglements de construction aient
supporté les jeunes villes dans leurs débuts
respectifs, les premiers plans @®rbanisme des deux
ex-villes de Dolbeau et de Mistassini ont été réalise
en 1978 par le méme urbaniste.Leurs deuxiemes
versionsont été adoptées en 1983.Quant ala MRC
de Maria-Chapdelaine, c@st en 1988 que son tout

plan ddaiurbanisme

Apresla fusion des deux villes en 1997un consensus
a été atteinten 2006, et c®@st au cours de cette méme

année que le premier plan @rbanisme de la Ville de
Dolbeau-Mistassini est adopté.

Le deuxiéme plan c@rbanisme de la Ville de Dolbeau
Mistassini entre en vigueur en 2010, en conformité
daménagement et de
révisé de la MRC de Maria
Chapdelaine adopté en 2007. Le présent document
correspond donc & la troisiéme génération de plan

premier schéma  daménagement et de avec le schéma
développement entre en vigueur. développement
d@®&rbanisme pour la Ville.
Figure 3| Ligne du temps: Plan d@rbanisme
1er SAD — 2° SADR -
MRC de Maria- MRC de Maria-
Chapdelaine Chapdelaine
1988 2007
l | | | Ll I |
1 | 1 LI I 1
1978 1983 1997 2006 2010

1¢PU - 2¢PU-
Ex-villes: Dolbeau Ex-villes: Dolbeau
et Mistassini et Mistassini

Creation de la Ville de
Dolbeau-Mistassini

Fusion des 2 villes - =
Ville de
Dolbeau-

PU -

Mistassini

2¢PU-
Ville de
Dolbeau-
Mistassini

2024
3¢ PU-
Ville de
Dolbeau-
Mistassini

2.3. Démarche de révision

L@&pproche préconisée pour la révision du plan
d®rbanisme est axée sur la compréhension
approfondie du territoire et de ses dynamiques
actuelles, permettant d®&lentifier ses enjeux, ses
défis ainsi que ses potentiels @ménagement et de
développement.

L@nsemble de la documentation disponible a été
épluchée afin de connaitre ®istoire de laville ainsi

que ses principales particularités. Les données
statistiques ont également été réassemblées et

analysées pour comprendre ®volution récente et

future de la population et du territoire. Des visites sur
le terrain ontété réalisées afin de biercomprendre le

territoire et ses activités en plus de valider les
informations issues de la documentation.D@utre

part, un travail cartographique a permis de compléter
les analyses et de représenter les caractéristiques
propres a Dolbeau-Mistassini.

PLAN D®IRBANISME? VILLE DE DOLBEALMISTASSINI

Le plan darbanisme de Dolbeau-Mistassini se
distingue par sa structure originale comparée a la
pratique traditionnelle. Iidébute directementavec les
contenus de planification que sont la vision et les
valeurs, les orientations et les objectifs
d@ménagement et de développement du territoire.
Cette approche intégre également dés le départ le
portrait du miliey, une étape essentielle dans
I[@nalyse du territoire lors de la révision @n plan
d®rbanisme

Un résumé des caractéristiques, des constats
d@nalyseet des enjeuxsont présentés a la section 3
du plan ainsi q@®n annexe sous formede fiches
visuelles. La section 4 présente ks orientatiors et les
objectifs qui en découlent Pour conclure, la section
8 regroupe dans un plan @ction général les moyens
de mise en uvre et | es
différents objectifs présentés.

|12
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2.4. Participati on publique

Dans le cadre de la révision du plan @rbanisme, une vaste démarche participative a été mise en place afin
d@&tégrer, en amont, ®pinion et les préoccupations citoyennes en matiere@ménagement et de développement
du territoire. Afinde stimuler la participationd®n maximum de personnescelle-ci s@st déployée en deux activités
de consultation publiqueen personneainsi que par un sondage en ligne.

Cet exercice de consultationpublique a permisde recueillir ®pinion dela populationet d@&cteurs variésimpliqués
sur le territoire de laville de Dolbeau-Mistassini L®bjectif principal était d®lentifier et de prioriser les enjeux et les
défis les plus importantgpour chacune des 6 thématiques proposéeslLes participante-s ont également été invités
a donner leur opinion concernant leur vision pour le futur de hille ainsi que sur les principales actions pouvant
étre mises en place.

Café -causerie
La démarche participative a débuté
par la tenue d®in café-causerie qui
a eu lieu le8 septembre 2023 au

Motel Chute des Peres. Les
participants ont procédé a la
priorisation des enjeuxainsi que
des thématiques. Impliquant
majoritairement  une  clientéle
d@ffaires, cet atelier s@st conclu
par un retour sur les résultatsen
plus d®ne discussion de groupe
entre les animateurs et les 30
participant-e-s qui étaient présents.

Halte -jasette

Le 9 septembre 2023 avait lieu le
deuxiéme exercice de consultation,
soit la Halte-jasette. Cette initiative
a eu lieu dans le cadre de la course
annuelle SucréeSalée au parc de
la Pointedes-Péres, offrant ainsi
[®pportunité de recueillir les avis
d®&n public diversifié en termes
d@ge et de profii bien

qu@npliquant une grande
proportion de familles et de jeunes.
Cette activité de consultation a
permis de recueillir ®pinion de 76

participant-e-s qui étaient sur place
afin de discuter avec les
animateurs.

Sondage en ligne
La troisiéme et derniére activité de
consultation a consisté en un
sondage accessible en lige ainsi
qu®@ I®o6tel de ville en version
papier, pour une période dRin peu
plus de 3 semaines Cette méthode
a permis une participation plus
large de la population a ®xercice

de consultation. Au total, 146
personnes ont répondu au
sondage, contribuant ainsi a

enrichir la collecte d®pinions.

En plus de la démarche de consultation, un comitéechnique formé du maire, du directeur général, dudirecteur
du Service de [@rbanismeainsi quede deux membres du conseil municipal edu comité consultatif dirbanisme
(CCU) a participé a toutes les étapes de la révision afin de@ssurer que le plan @®rbanisme reflete bien les
intentions de la communauté en matiére @ménagement et de développement du territoire pour leslix (10)
prochaines années. Le conseil municipal a égalemeété impliqué dans la démarche a des moments stratégiques
lors de I@laboration du plan d®rbanisme Cette collaboration a permis de &ssurer de bien incarner sa vision au
sein de cet important document de planificationUn comité technique plus élargia également été consulté a
certains moments clés. Celuici comprend les principaux directeurs de services ainsi que le membres du
personnel concerné (travaux publics,développement économique, communications, incendie, loisirs et greffe).

|13
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2.5. Engagement municipal

Les documents et études appuient®rbanisme et la planification territoriale, tandis
que les politiques viennent compléter le cadre légal et expriment la volonté de
promouvoir le développement et le bierétre de la communaute.

Depuis plusieurs années, la Ville de DolbeaMistassini s@ngage dans une démarche fondée sur les principes du
développement durable. Placant@ mAnagement et | a croissance de son terr|
démarche se concrétise a travers@®laboration de diverses politiques, études et plans de développement stratégique

et directeur. Ces initiatives englobent les dimensions économique, sociale, culturelle et environnementale du

territoire.

Planification stratégique (2024 -2027 )

La planification stratégique @&ne ville est un
processus qui vise a définir les objectifprioritaireset
a élaborer des stratégies et des initiatives Planification
stratégiques pour atteindre ces objectifs.Elle dresse
un portrait de la situation actuelle de la villest fait
I@nalyse des forces et des faiblesses ainsi que des
opportunités et des menaces qui peuvent affectele
développement futurde la ville. Une démarche de
consultation citoyenne a été mise en, u v rafn
d@ssurer une planification qui reflete les besoins, les
aspirations et les préoccupations des résidems et
des résidents La planification stratégique prend en : )
compte divers aspects tels que @ménagement du MISTASSINI
territoire, le développement économique, la
préservation de ®nvironnement, les infrastructures,
le logement, les transports, la culture et la qualité de
vie.

Plan directeur des parcs et espaces
verts (2022)

La Ville est pleinement consciente de@volution de sa
population et de ses attentes et désirgpar ce plan

directeur, en arriver a répondre positivement aux
besoins de sa population de tous ages. LePlan M drectout dos parcs of spacen vl
directeur des parcs et espaces vertsest un outil de

planification et d@ide a la prise de décision. Il dresse
un portrait de la situation formule des principes

directeurs et des recommandations afin de mieux
orienter le développement des parcs et espaces verts
de la ville de DolbeauMistassini.

¥ TRANSFERT
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Plan de mobilité active (2023)

La Ville de DolbeauMistassini s@st dotée d®n plan
directeur des parcs et espaces verts, qui a été rédigé
a la suite d&in processus consultatif lui ayant permis
d®lentifier les besoins, les habitudes et les priorités
de la population Dans ce contexte, la mobilité @st
rapidement présentée comme un élément
incontournable de cette réflexion, notamment avec
cette volonté d&nterconnecter les parcs et espaces
verts de ce vaste territoire q@®st celui de Dolbeau
Mistassini, mais également avec celle @&clure, dans
cette interconnexion, les grands centres @térét de
méme que les grands générateurs de déplacements
(écoles, grands employeurs, etc.), tout en incluant le
transport collectif. Le plan de mobilité active a comme
premier objectif de permettre a la Ville de se doter
d®n outil pour guider sa prise de décision dans le
cadre de son plan divestissement lié au plan
directeur des parcs et espaces verts.

Politique de |  @rbre (2019)

La Ville de DolbeauMistassini croit en ®nportance
du réle des arbres pour enrichir le paysage urbain et
la qualité de vie ainsi que de préserver son patrimoine
arboricole et vert Recevant plusieurs demandes pour
couper des arbres tant sur des terrains privés que sur
[@mprise publique, la Ville @st dotée en 2019 d&ine
politique de f@rbre. Cette politique vient définir le
cadre d@&tervention de la Ville quant a la coupe, la
plantation et f@ntretien des arbres et des arbustes.
Cette politique ne <Applique toutefois pas au
domaine public qui regroupe les activités forestiéres
industrielles ainsi que les terres publiques
intermunicipales.

Politique familles, ainés et saines
habitudes de vie (2020 -2024)

La Ville de DolbeaduMistassini mise sur la qualité de
vie dela populationet renouvelle ainsi cette politique
qui s@tendra jusquen 2024. Celle-ci réfere a une
démarche qui incite laVille a adapter ses politiques,
ses services et ses structures aux familles, aux
personnes agées ainsi q®@u bienétre de la
population en général. Dans une démarche
collaborative, la politique familles, ainés et saines
habitudes de vie défini un plan stratégique complet
afin de répondre aux problématiques par des actions
concretes.

oL B e

Phase de diagnostic

Réalisation d'un plan de mobilité active pour la Ville de Dolbeau-Mistassini

Rapport diagnostic
Verson finsle - 6 févier 2023

DOLBEAU
MISTASSINI

LA CHALEUR DU NORD DU LAC

Politique de Uarbre

Septembre 2019

Politique
familles,
et saines habitudes de vie.
Dolbeau-Mistassini
~
JSamichakt HSTASEN
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Plan de développement de la
communauté nourriciere de
Dolbeau -Mistassini (2023)

Le Plan de développement dda communauté nourriciére
(PDCN) se construit dans la continuité de la Politique
alimentaire de la communauté de DolbeaMistassini. Le
PDCN consiste en une planification @griculture urbaine et
périurbaine intégrant@nsemble des maillons &n systéeme
alimentaire local e n vVue de renfor
alimentaire et la sécurité alimentaire de la communauté
Les interactions entre les acteurs du monde
agroalimentaire, le territoire et@cceés a des aliments sains,
frais et |l ocaux sont au c,
L®bjectif final est d&ssurer la construction @n plan
d@ction pour obtenir un systeme alimentaire durable et
local solidifié et pour développer une agriculture urbaine et
de proximité.

Politique alimentaire (202 1)

La Ville st dotée d®ne politique alimentaire depuis 2021
afin de favoriser la transition locale vers une alimentation
saine, accessible, équitable et durable. Ses objectifs visent
a promouvoir f&chat local et [griculture urbaine. La
Politique soutient aussi les pratiques durables en matiére
d@limentation contribuant par exemple a réduire le
gaspillage alimentaire. De plus, la politique @téresse a
I@ducation alimentaire, particulierement chez les jeunes, et
elle se concentre aussi sur les problemes @sécurité
alimentaire. Des actions concrétes sont déja en place
depuis un certain temps, telles que des jardins, des
potagers et des vergers communautaires ou collectifs.

Politique pour |  @ccueil, | dnclusion et
| @tablissement durable des nouveaux
arrivants (2021)

Dans son plan dction stratégique 20192022, la Ville se
donnait pour objectif d®ffrir un milieu de vie attractif et
accueillant pour les nouvelles familles. La Ville est
convaincue qu&n milieu de vie intéressant poursa
population actuelle est un lieu stimulant pour les nouveaux
également. Cette facon de concevoir@ccueil et [@ttraction
est importante afin d@viter la stigmatisation et mettre la
table a des actions favorisant les rapprochements
interculturels. Enfin, bien que certaines actions visent des
clientéles plus spécifiques téés que les personnes issues
de I®nmigrationou les travailleurs saisonniers étrangers, la
Ville a choisi de considérer comme nouvel arrivant toute
personne qui sBtablit sur son territoire ou y fait un retour
aprées une absence du moins 5 ans

PLAN DE
DEVELOPPEMENT DE
LA COMMUNAUTE
NOURRICIERE DE
DOLBEAU-MISTASSINI

Rapport final

POLITIQUE
ALIMENTAIRE

.. 2

DOLBEAU
MISTASSINI

I'établisseme

PLAN D®IRBANISME? VILLE DE DOLBEALMISTASSINI
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3. Territoire en bref:
caractéristique et enjeux

Cette troisieme section présente un résumeé
des caractéristiques du territoire, des
constats d@&nalyses en plus des différents
enjeux soulevés. Le portrait dunilieuest une
étape essentielle a @laboration du plan
d®&rbanisme puisqu® permet d®lentifier les
dynamiques territoriales ainsi que les enjeux
de développement et d@ménagement.
L@&nsemble du portrait du territoire est
présenté a @nnexe Asous forme de fiches
synthéses et visuelles. Il présente des
données pour @nsemble du territoire de la
ville, en les comparant également avec
différents territoires administratifs tel que la
MRC de Maria-Chapdelaine, le Saguena¥
Lac-Saint-Jean, ainsi que ®nsemble de la
province de Québec.



3.1. Territoire et clima

Géographie  dolmissois e

Située au nord du Lac-SaintJean, la ville de
Dolbeau-Mistassini se distingue par la qualité de ses
paysages, sa nature grandiose et la présence de
@au sur [@nsemble de son territoire. Trois grandes
rivieres, soit la Mistassini, la Mistassibi eg riviére
aux Rat s, conver gle hds deanu
derniéres se déversent dans la riviere Mistassini qui
elle, sillonne les Tles et les bancs de sable pour
finalement se jeter dans le lac Sairfean.

Avec ses 360 km?, le territoire municipal présente
une topographie généralement plane, a@xception
des talus que ®n retrouve en bordure des riviéres
Mistassini et Mistassibi. Ces deux (2) rivieres
parcourent la trame urbaine et embellissent le
paysage de la ville par la beauté de leurs chutes et
leurs puissants courants. Les rives du lac Sainlean
se distinguent parleurs vastes étendues de plages
de sable fin ®tendant sur de nombreux kilomeétres.
La ville de DolbeauMistassini est également la porte
d@ntrée d®ine vaste forét situite dans les territoires
non organisés au nord. Cette forét contribue a la
diversité de son environnement naturel en plus de
constituer [@ssise territoriale de@dustrie forestiére

Figure4 | Les territoires administratifs

SAGUENAY-LAC-SAINT-JEAN
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MRC DE MARIA-CHAPDELAINE

t

La ville de DolbeauxMistassini est née le 17
décembre 1997, résultant de la fusion des
anciennesvillesde Dolbeau, situé sur la rive ouest
de la riviere Mistassini, et de Mistassini, établie sur
sarive est.Aux fins delarédaction de ce document
le terridie a étéadécoupé en quatre (4) secteurs:

Dolbeau, Mistassini, SainteMarguerite-Marie et
Vauvert. Dans les secteurs de Dolbeau etde
Mistassini  (pdles centraux) I@nsemble des

fonctions urbaines sont présentes ainsi q&in réseau
routier bien développé,tandis que les secteurs de
Sainte-Marguerite-Marie et de Vauvert se
caractérisent davantage par leur aspect rural,
récreatif et de villégiature.

Centre administratif de la MRC de Maria
Chapdelaineainsi que pdle majeur dactivités et de
services du nord du Lac-Saint-Jean, l ville est aussi
reconnue comme étant & capitale mondiale du
bleuet sauvage Située a la jonction de deux axes
routiers majeurs, soit & route nationale 169 et la
route régionale373, elle fait également partie de la
grande région administrative et économique du
Saguenay Lac-SaintJean. De plus, la ligne de
chemin de fer traversant le secteur Dolbeau joue un
réle structurant important dans le développement du
territoire. Le plan 1 suivant présente les principales
composantes du territoie.

VILLE DE DOLBEAU-MISTASSINI
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Plan 1 o Composantes du territoire
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Quelgues données sur les
changements climatiques

Les changements climatiques bouleversent les
écosystemes du Québec depuis déja plusieurs
années. Selon les tendances actuelles, leurs impacts
continueront a modifier notre environnement et a
menacer la santé humaine. Les changements
climatiques se traduisent par une hausse des
températures et des précipitations annuelles et
accentuent | ®i ntensit A et I a frAquence des *
événements météorologiques extrémes. - 2

Ces changements majeurs entrainent des

répercussions environnementales significatives tiels .. '
gue les feux de forét, les tempétes, les fortes pluies,

l es inondations, les €1 oElaade chal etjg—anirnsi qu®une
diminution de la biodiversité. lls ont également des y .

impacts sociaux, notamment une hausse de T

| ® nsAcuritA alimentailae et des
santé de la population.

Sur le territoire de laville de Dolbeau-Mistassini, la

température annuelle moyenne étaitle 1,6 °C entre

1971-2000, selon le scénario @missions éleve
(Données climatiqgues 2023). L&ugmentation

projetée de la température annuelle moyenne est
de 4,4 °C pour la période 20212050, de 6,6 °C

pour la période 20512080 etde 8,4 °C pour les

trente derniéres années de ce siecle.

Les précipitations annuelles moyennes étaient
de 908 mm pour la période 19722000. Par rapport
a cette périodede référence,le changement projeté
pour les précipitations annuelles moyennesgst une
augmentation de81 mm pour la période 20212050
et de 94 mm pour la période 2051 a 2080(Données
climatiques 2023).

L®ensembl e de ces change
conséquences pour la gestion municipale, qui
peuvent se traduire notamment par des problemes
dans la gestion des eaux de pluie, une augmentation
des feux de forét, des espéces exotiques
envahi ssant es entatienEdu) nombre ® a

d®¢l ots de chal eur, une
tourisme ainsi qu®une hau
0 niveau et | ®entretien d

|21




3.2. Grandes peériodes de
developpemen t

1. Ldccupation autochtone (avant 1884)

Mistassini, dont la signification en montagnaigst « grosse roche », était un lieu de passage fréquenté par les
Autochtones depuis fort longtemps, car la riviere du méme nom servait de route couranteaivlontagnais de la
tribu Kakouchaks (Porcsépics) pour se rendre augrand lac Mistassini. Des preuves de@ccupation du site par
les Autochtones feraient remonter celleci avant [@n mille.

2. Les premiers  colons (1884 -1925)

En 1884, le premier colon Frangois Gaudreault@stalle aux abords de la riviere Mistassini ou il défriche présuhe
guinzaine darpents de terre et y construit un moulin a scie ainsi que quelques batiments. Le secteur est ensuite
officiellement colonisé lorsque les péres trappisted®ka établissent un monastere en bois aux abords de la riviere
Mistassibi en 1892. Fran¢ois Gaudreault leur vendra ses biens et ir@sstaller de ®utre cété de la riviere. Les
péres cultivent les terres et construisent également des routes, un moulin a farine et une exte. Mistassini est
alors un petit centre de services pour les paroisses avoisinante®n y construit une premiérechapelle (église
Saint-Michel), un preshytére et un pont sur lariviere Mistassibi,en 1895, 1897 et 1898. Les péres cultivent des
céréales et utilisent la meunerie pour la farine et la moulée des animaux de ferme. Ils fabriquent également le
beurre depuis leur arrivée a Mistassini et débutent la transformation du lait en fromage dés 19@n 1909, les
péeres trappistesrelocalisent le monastére plus haut sur la pointélieu actuel du site du patrimoine de@ncienne
abbaye despéres trappistes de Mistassinj. C@st vers la fin de cette période, soit en 1911, que la municipalité de
SaintMichel-de-Mistassini est créée.

3. Lacréationd d@ane ville de compagnie etd uvillage de  Mistassini (1926 -1944 )

Laville de Dolbeau est fondée en 1926 par@génieur anglais Emil Andrew Wallberdl procede a la construction
de la papeterie et ®auguration du moulin de la compagnie Lake Stlohn Power and Paper CoLtd (aujourd®ui
propriété de ProduitsforestiersRésolu). La Compagnie développée « Quartier des Anglais » a proximité de@sine
pour les gérants et quelques employés. Il se démarque des autres villes de compagnie de la région @miformité
de son architecture et par le type @abitation qui est presque exclusivement composé de duplex de couleur
blanche. Le 11 septembre 1927 e train entre en gare a Dolbeau pour la premiére fois, ce qui facilitera la poursuite
des travaux. A partir de 1929, la planification urbanistique et le développement de Dolbeau donmid®nage du
modernisme et dBine ville agréable & vivre, avec tous les services et de larges rues bordée@dbres. Du c6té de
Mistassini, SaintMichel-de-Mistassini devient le village de Mistassini en 1931.&xpansion commerciale de
Mistassini commence a prendre de@mpleur a partir de 1944.
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4. L &ffirmation d  @n pble industriel et les débuts du développement d e la villégiature
(1945 -1996)

Au départ a vocation plus agricole, sorte de terre promise pour la colonisation, Mistassini bénéficie également de
I@&dustrie forestiere.Dans les années 1950 et 1960, @xploitation commerciale(culture et transformation)des
bleuets sauvagescommence a prendre de @mpleur dans la région, attirant les agriculteurs locaux ainsi que des
investisseurs intéressés par cette activité lucrativeCette industrie nécessite énormément de la ressource en eau
et aura des impactssur le développement de la ville au fil des ande plus, durant cette période, plusieurs
nouvelles infrastructures @nplantent dans és villes. Dolbeau devient le pole industriel de la région et un lieu de
villégiature, représenté par son secteur Vauversur-le-Lac-Saint-Jean. Pour sa part, Mistassiniaccueille sous sa
juridiction SainteMarguerite-Marie en 1976. La croissance de Dolbeau et de Mistassini oblige le monastére des
trappistes a sinstaller dans la campagne environnanteDolbeau et Mistassinise font remarquer respectivement
par le Festival western(1972) et le Festival du bleuet (1961). La fin de cette période est marquée par la
construction du centre commercial Les Promenades du Boulevarden 1989 afin de dynamiseret moderniser
I@conomie locale Ce projet, qui a profondément transforné la forme urbaine de la villen@ pas fait ®nanimité au
sein de la population. Le mail fut recouvert par un toit eh989.

Les nouvelles infrastructures associées a cette périodsont : Hbpital et institutions @nseignement pour gargons
(19450 Centre civique de Dol belau4 7()c el tIrmp Idaen tcauriloinn gde
Domtar & Mistassini (19470 AAr ¢ A®@r5t5) O P o | -palbaalu, paste de lableeaériu Québec (1961)

O Ouverture du -M-8k@l97®» de ski Do

5. Une ville fusionnée de portée régionale (1997 a aujourd @ui)

Au départ ville de compagnie, considérée comme un modéle@rbanisme a ses débuts, Dolbeau ®@st de plus en

plus positionnée comme leprincipal pble régional de commerces et de serges ainsi que cheflieu de la MRC de

Maria-Chapdelaine La ville de Dolbeau-Mistassini continue de @ppuyer sur [Bdustrie forestiere et son

exploitation malgré des ralentissements dansg&hdustrie. Les villes de Dolbeau et de Mistassini fusionnent en
décembre 1997 afin de former la nouvelleville de DolbeauMistassini. La fusion de deuxvilles distinctes pour

former DolbeauMistassini a entrainé des répercussions sufa gestion municipale, telles que la nécessité
d®armoniser les politiques et les réglements ainsi que les servicesles infrastructures des anciennegilles.

En 2007, k Villeaffirme son intention defavoriser une architecture de qualitéet intégrée a son milieuen adoptant
des plans d@®nplantation et dentégration architecturale (PlIA) poules pdles centrauxet le Quartier des Anglais.
En 2008 estinaugurée lasalle de spectacle Desjardins/MarieChapdelaing qui s&tégre avec brio au centre-ville
du secteur Mistassini

Des efforts soutenus en aménagement du territoirsont entrepris afin que DolbeauMistassini poursuive son rdle
de ville centre et rayonne sur la collectivité de la MRC ddaria-Chapdelaine Cela passe notamment par le partage
de divers services municipaux aveccertaines petites municipalités.Ces efforts se traduisent également parle
maintien ou I&jout d@quipement régionaux telsque la salle de spectacle, le terrain de golf, la marina, le centre
hospitalier, des cliniques de soins médicaux, Eeservices aux ainés, des commerces plus spécialiséstc.

Pour stimuler | ®achal a-nilkadgDolbead, la \dille n anmoicéea 2020 des améiaratiane

(1129

dans | a zone Wallberg, y favorisant | a tenue d®AvVvAnemen:

|23 PLAN D®IRBANISME? VILLE DE DOLBEALMISTASSINI



3.3. Constats demographique S

Population

La ville de DolbeauMistassini comptait 13 718 au
Recensement de Statistique Canada de 2021Le
décret de la population de 2024 dugouvernement
du Québec dénombre 13717 personnes aDolbeauw
Mistassini.En ce quiconcerne sa population,la ville
se classe au troisieme rang en importance dans la
région du SaguenaylLac-SaintJean, juste apres
Saguenay et Alma

Les projections de I@nstitut de la statistique du
Québec (ISQ) prévoient une décroissance
constante de la population et des ménages
dolmissois contrairement a I@nsemble de la
province de Québeg et ce, jusqu@n 2041, ce qui
représente une diminution de la population de
10,1 %.

Au Québec, on prévoit une croissance de 10,3®%.
Le SaguenaylLac-SaintJean devrait voir sa
popul ation augmenter
de décroitre, alors que la Ville de Dolbeau
Mistassini, tout comme la MRC de Maria-
Chapdelaine, enregistre une baisse de population
depuis au moins 10 ans.

Le SaguenaylLac-SaintJean est [®ne des rares
régions du Québec ou les déces surpassent les
naissances.En 2022, laville de DolbeauMistassini
a enregistré 99 naissances et 103 déces;
I&ccroissement naturel y est donc négatif.

I Agar

Age de la population

Bien que comparable a celle de la MRC, la
population dolmissoise est plus vieillissante
gu@illeurs dans la région et la province, avec un age
moyen de 46,9 ans et un age médian de 50,8 ans.
En 2021, [@nsemble du territoire du Saguenai/Lac-
Saint-Jean enregistre un poids démographique de
personnes agées de plus de 65 ans plus important
que dans [@nsemble de la province de Québec.

Cette proportion de population de 65 ans et plus
s@ccentue pour laville de DolbeauMistassini, qui

est supérieure de 7,5% a celle du Québec. Le poids
de la tranche d&ge des plus jeunes enfants (0 a 14
ans) est similaire aux autres territoires administratifs
C &t donc au niveau de la population active (15 a
64 ans) que [@&cart est percevable.

Figure 5| Groupes d&ge de la population

Sel on | es d o resoe migratore tota® | S Q,

(interprovincial et internationalde laMRC de Maria
Chapdelaine est somme toute positif La présence
de nombreux résidents non permanents tels que les

travaill eurs sai sonni ers
mal gr A | ® mpact

document Ae
différente sphére de la vie municipale, comme
| ®habitation.

ement d®* 26 avant
15,2%
0a14 ans
15 a 64 ans
B s5a85ans
. 85 ans et plus
56,7%
n®est ’ as b i

de ¢ sur

Proportion de
personnes agées de
plus de 65 ans par
enfant de 0 a 14 ans
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Ménages

Le Recensement de Statistique Canada enregistre
6 265 ménages en 2021. L®Q prévoit 5339
ménages pour 2041, soit une baisse de 14,786 sur
une période de 20 ans. La décroissance de la
population est donc également accompagnée @ne
baisse des ménages au cours des prochaines
années. Les personnes seules constituent le
principal type de ménage (36,1%) suivies de pres
par les couples sans enfants (32,406).

Figure 6 | Types de ménages

Couple avec enfants 19,2%

Couple sans enfants 32,4%

Famille monoparentale 8,1%

Comparée a la moyenne provinciale qui dénombre
2,2 personnes par ménage, la taille moyenne des
ménages de DolbeauMistassini est de 2,1
personnes par ménage. La diminution de la
population ainsi quecelle du nombre de ménages
seront des éléments importants a prendre en
compte lors de la création de nouveaux logements
sur le territoire de laville.

Multigénérationnel 0,6%

Personnes seules 36,1%

Autres 3,6%

Types de logements

Toujours selon le Recensement de Statistique
Canada de 2021, 62,4% des logements présents
sur le territoire de laville ont été construits avant
1981, soit il y a plus ®ne quarantaine dannées.
Ceux-ci sont généralement bien entretenus puisque
seulement 4,5% des logements totaux de Dolbeat
Mistassini nécessitent des réparations majeures,
comparativement & 5,5% pour la MRC.

Plus de la moitié des résidergs et résidentsde la
ville sont propriétaires de leur logement (66,7%),
proportion nettement plus élevée g@u Québec,
mais inférieure a la MRC e& la région du Saguenay
Lac-SaintJean. La typologie de logement la plus
répandue sur le territoire est la maison unifamiliale
isolée, suive par les logements situés dans des
immeubles de moins de 5 étages.

Figure 7 | Typologies des logements

Maison
unifamiliale
isolée

Logement
dans un
immeuble
de moins de
5 étages

Autres
logements
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Logements cré  és

En un peu plus de 20 ans(2000 a aujourd®ui), ce
sont 855 nouveauxlogements qui ont été créés sur
le territoire de laville, en incluant ceux qui ont été
démolis sur la méme périodeMalgré sa tendance a
la décroissance de population et des ménages
Dolbeau-Mistassini fait tout de méme faceaux
problématiques de la pénurie du logementet de la
hausse des colts des logementsCes enjeux sont
au c,ur dedslayilei ori t As

Economie

L@dice de vitalité économique (IVE) était plutét
stable entre 2002 ¢3,10) et 2010 (-3,24) avant de
connaitre une forte hausse en 2012-(,90). Depuis
2012, il est en baisse constante, atteignant un indice
de -4,26 en 2020. Les taux demploi (53,1%) et
d@ctivité (57,3 %) sont inférieurs a ceux de la MRC,
de sa région et particulierement infériewga ceux de
la province de Québec(59,3 % et 64,1 %). Le taux
de chédmage (7,4 %) est supérieur ax taux régional
(5,9 %) et de la MRC (6,9%), mais demeure
inférieur a celui du Québec (7,6%).

Selon les données de Statistique Canada au
Recensement de 2021, Is revenus moyen

(43 680 $) et médian (37600 $) de la population de

la villese comparent & ceux de la MRC. La moyenne

et la médiane régionals sont plus élevées. Le
revenu individuel moyen est inférieur a celui du
Québec (51160 $), cependant sa médiane est
Iégerement supérieure (36000 $).

Itinérance

Comme partout au Québec, ®inérance est en
augmentation depuis les derniéres années et elle
devient de plus en plus visible Dolbeau-Mistassini
n@&chappe pas a cet enjeu et a mis en place aiver
2023 la halte-chaleur comme solution temporaire
aux sansabris afin de se loger lors des nuits froides
d@iver. En plus de sa collaboration avec le CIUSS
cette initiative a été possible grace a @pport
d®rganismes communautaires et de nombreux
partenaires. En réponse a ce phénomeéne

grandissant, laVille installera un refuge permanent
sur son territoire dés 2025

Mobilité des travailleurs

Le Recensement de Statistique Canada de 2021
enregistre que sur I@nsemble des personnes
occupant un emploi a DolbeauMistassini, 70,3%

de celles-ci habitent dans la ville.Les autres lieux
principaux de résidence des travailleurs sont

Albanel (7,2%), SainteJeanned ® Ar ¢ %),( 4, 9

Saint-Félicien (3,3%) et SaintEugene
d@rgentenay (2,1 %) . D®autre
des personnes qui habitent et travaillent a Dolbeau
Mistassini <sBleve a (80,2%). Les autres
municipalités prédominantes ou travaillent les
résidentes et résidents sont SaintFélicien (5,4%),
Saguenay (34 %) et Normandin (3%). La ville
accueille un nombre plus importantde travailleurs
gu®lle n@n fournit a la région, ce qui témoigne de sa
fonction de centralité économique.

La grande majorité parcourentd ® a i Imbis de s
15 minutes lors de leur déplacement pour se rendre
sur leur lieu de travail (63,260). Parmi les
travailleurs, futomobile reste le moyen de transport
privilégié, avec 91,1% d@ntre eux M@tilisant. Seule
une tres faible proportion opte pour les modes de
transport actifs ou collectifs pour se rendre au
travail, représentant 6,9% de la population Cette
tendance est similaire au sein de la MRC de Maria
Chapdelaine ainsi que dans la région du Saguenay
Lac-Saint-Jean. La différence est notable
comparativement avec la province de Québec, ou
15,9 % des travailleugs et des travailleursoptent
pour des modes de transport actifs ou collectifs

Pour 60% de la population visée la distance a
parcourir pour se rendre au travail est inférieure a
3 km, soit une distance franchissable en 10 a 15
minutes a vélo. Cette distance est inférieure a 1 km
pour 20% des travailleurs, soit une distance
franchissable en 10 a 15 minutes a pied.
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3.4. Potentiels de développement

et de re valorisation

Développement industrie I

Historiguement portée par ®dustrie forestiére et

agricole, la ville de DolbeatMistassini a su tirer son
épingle du jeu et a vu se développer une multitude de
PME ,uvrant au sein dses

deux secteurs phares. Or, laville assure tout juste le

maintien de sa population. Dans ce contexte,
exacerbé par la pénurie de mard® uvr e,
transition écologique et la dévitalisation du milieu,
Dolbeau-Mistassini  souhaite  développer  son
économie dans une perspective ®ffrir des emplois

spécialisés et diversifiés qui saunot séduire les

générations futures. @Bst pourquoi, tout en

continuant de soutenir les entreprises existantes, elle
vise a amorcer une transformation économique
basée sur {hnnovation et la création de richesse.

Pour [@nsemble du territoire, ®st dans ces deux (2)
créneaux porteurs que les intervenants du milieu
souhaitent accroitre la vitalité économique

1. Agriculture  : Les nouvelles tendances de ce
secteur rendent la chaine de valeur plus
complexe et font en sorte que les entreprises de
cette industrie doivent é&tre en constante
adaptation a des consommateurs dont les goQts
sont de plus en plus sophistiqués et diversifiés
Ceci ouvre une multitude ®pportunités pouvant
compléter et fortifier la chaine de valeur au niveau
de la  production, des technologies
(équipements), du savoiffaire (marketing,
« branding », emballage, etc.) et des secteurs en
croissanceen agriculture, soit les petits fruits, les
protéines alternatives, les produits biologiques, la
tracabilité, les circuits courts et les technologies.

chaénes de valeur de

Foresterie . La ville compte un nombre
impressionnant dentreprises qui servent et
supportent le secteur de la foresterie et des pates
et papiers. Quelquesunes fabriquent des

équipements vendus a travers le monde et ont
des expertises trés pointues. Il est prioritaire de
soutenir ces entreprises et renforcerd posture

de la ville comme chef de file dans ce secteur
traditionnel, mais dont la modernisation induit des
opportunités  da&ffaires au niveau des
équipements, des technologies, de la logistique
et des services spécialisés.
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La figure 8 illustre les grandes étapes de la chaine de
valeur, ou les services B2B (le commerce
d@ntreprise a entreprise) interviennent a chacune
d@ntre elles et identifie les segments prioritaires (en
bleu) qui sont a mettre de@®vant dans la stratégie de
développement économique (LGP, 2024). Dans la
suite des choses, ayant comme objectif de
dynamiser son économie et de faire preuve
d@novation, la Ville doit &ssurer d®ffrir et de
développer une offre immobiliere adéquate en
fonction de cette chaine de valeur.

La superficie totale des espaces a vocation
industrielle est de8 757 516,06 m? (875,75 ha) pour

| ®ensembl e daviléle pasiiiohnemente
des deux secteurs est hien différent quant aux
opportunités de développement

Secteur Dolbeau

Le secteur de Dolbeau est favorable au
développement desentreprises technologiques et de
fabrication a valeur ajoutée. La superficie des
terrainsa vocation industrielle représenteprés de
3 % de la superficie totale de ®nsemble du territoire
de laville.

Cependant, plusieurs éléments limitent le
développement dRine stratégie de positionnement
industriel pour ce secteur soit :
1. 85 % de I®@space est déja occupé
2. 50 % des terrains vacans sont recouverts
de milieux humides Jaissant 156 346,85 m?
(15,63 ha) de superficie constructible. Sans
exclure complétement ces superficies de
|@space développable, il est toutefois
important de prioriser le développement des
terrains exempts de contraintes naturelles.

3. La majorité des terrains vacants
appartiennent & différents propriétaires
privés.

Figure 8 | Etapes de la chaine de valeur
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Secteur Mistassini

La zone industrielle du secteur Mistassini est propice
pour développer la niche forestiére et répondre a
certains besoins au niveau de @ntreposage

extérieur. Le développement du secteur Mistassini
rencontre moins d®bstacles au développement pour
plusieurs raisons:

1. 70% des terrains a vocation industrielle
demeurent  disponibles, représentant
86 661,68 m? (8,66 ha).

2. 60% de I@space vacant est de tenure
publique, représentant environ 51 997
(5,20 ha).

3. Ces espaces ne présentent presque aucune
contrainte naturelle.

4. |l s&git de grands espaces non fragmentés a
|@cart des autres usages plus vulnérables,
comme par exemple des secteurs
résidentiels.

5. Les services municipaux (égout et aqueduc)
rejoignent déja la rue Boulianne.
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Développement résidentiel

Depuis les années 2000, on compte une
cinquantaine de nouveaux logements par annéeiu
méme rythme de développement les espaces
disponibles sur ®nsemble du territoire de laville
(sans les zones de réserve) seraient suffisants pour
combler les besoins en logements pour au moins les
vingt (20) prochaines années. Bien que ks
projections des ménages et de la populatiorsoient
décroissantes autant a court terme qu& long terme,
la Ville doitassurer une offre suffisante etvariée en
logement notamment pour attirer de la main
d® u v r e soutehir le développement industriel
ainsi que répondre aux besoins particuliers en
habitation drne population vieillissante
L&ugmentation de ®inérance peut également
témoigner des besoins urgents en logements
abordables et disponibles. Dans ce contexte, pour
la fonction résidentielle se concentrant dans les
périmetres urbains, la stratégie de développement
de DolbeauMistassin se divise en quatre (4)types.

Typel 0
Poéles centraux a consolider

La consolidation urbaine mise sur les opportunités de
développement ou de réaménagement au sein des
zones déja urbanisées qui peuvent se traduire par

différentes interventions. En plus de quelques terrains

vacants toujours disponibles qui offrent la possibilité
de nouvelles constructions, les deux péles centraux
de DolbeauMistassini  présentent  plusieurs
opportunités de corsolidation, soit en densifiant par
I[@grandissement (latéral, en cour arriere ou®@jout
d®n étage), par la revalorisation ou la requiiication
des immeubles (batiment et terrain) sousitilisés.

Type2 0

Secteur s unifamiliaux & densifier
Plusieurs secteurs sont presque uniquement
composés de maisons unifamiliales iso8s. Il serait
souhaité de favoriser la densification douce de ces
zones qui se traduirait par @nplantation d®nités
d®@abitation accessoires (UHA). Cette approche
permet I&tégration de nouveaux ménages sans
altérer de maniére significative les caractéristiques de
I@nvironnement béati actuel. Ces secteurs sont
identifies par @ffectation résidentielle de faible
densité sur le Plan 5. Affectations du sol- Périmetre
urbain.
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Type 3 0

Terrains vacants

Type 3-A: Terrainsvacants préts a construire

Les terrains résidentiels a développeen priorité sont
ceux faisant partie d®&n développement résidentiel
existant et qui sont déjamorcelés, desservis par les
réseaux municipaux (eau et égout) ettonnectés a
une trame de rue. Ceux-Ci se retrouvent notamment
sur les rues suivantes

Secteur Dolbeau: 22¢ Avenue, rue Bossuet, rue des
Artisans, rue de FrereAlbert et rue du FréreVictor

Secteur Mistassini: rue Dubois, rue Laurendeau, rue
Richard etavenue Tremblay

Tableau 1| Superficie nette des terraingréts a
construire et nombre de logements potentiels

Nombre de
logements
Superficie potentiels
résidentielle (selon le
nette (en nombre de
hectare s) terrains lotis)
Secteur
Dolbeau 4,40 ha 34
Secteur
. . 7,35 ha 38
Mistassini
Total 11,75 ha 72
Typed 0

Zone de réserve

La zone de réserve correspond a des terrains vacants
non desservis situés dans des secteurs résidentiels,
mais qui sont parfois soumis & des contraintes
naturelles, soit des milieux humidesgyui couvrent une
trés grande partie de leur superficie. Le
développement résidentiedans les zones de réserve
est autorisé uniquement lorsque 706 des terrains
résidentiels vacants(type 3) auront été construits.

Type 3-B : Terrains vacants non lotis

Les terrains vacants qui sontdesservis par une rue

existante ainsi quepar les services municipaux sont
également a prioriser dans la planification du

développement résidentiel. Les autres espaces
vacants non desservis et ne présentant aucune

contrainte  majeure pourront également étre

considérés pour du développement résidentiel a
moyen ou long terme

Tableau 2| Superficie nette des terrains vacantsion
lotis et nombre de logements potentiels

Nombre de
logements
potentiels
Superficie (selon la
résidentielle densité nette
nette (en actuelle du
hectare s) secteur)
secteur 62,80 ha 851
Dolbeau
Secteur 25,09 ha 188
Mistassini
Sainte -
Marguerite - 2,23 ha 11
Marie
Total 90,12 ha 1050

Tableau 3| Superficie nette des terrainsvacants en
zone de réserveet nombre de logements potentiels

Nombre de
logements
Superficie potentiels (selon
résidentielle la densité nette
nette (en actuelle du
hectare s) secteur)
secteur 28,39 ha 237
Dolbeau
Secteur 37,37 ha 193
Mistassini
Total 65,76 ha 430
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Carte 1| Potentiel de développementésidentiel
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Développement commercial

Les deux principaux secteurs, Dolbeau et Mistassini,
font figure de pdles centraux au sein de la ville qui
elleeméme, se positionne commepdle régional. En
ce qui concerne [®ffre commerciale et les services,
le secteurDolbeauagit comme pble principal, tandis
gue le secteur Mistassini, tout en jouantle role de
pble secondaire, se distingue également par sa
vocation culturelle. Les deux secteurs présentent
une variété de commerces de proximité et de
grandes surfaces

Sur @nsemble du territoire de DolbeatMistassini,
les potentiels de développement commercial se
déploient surdeux (2) types d@spaces:

1. Les terrains vacants
o Potentiel denouvelles constructions
2. Les immeubles (terrain ou batiment) sous
utilisés
o Potentielde revalorisation consolidation,
densification, requalification

Les immeubles sousutilisésincluent:
0 Terrainsous-utilisé (ex : stationnement)
o Terrain avec faible emprise au sol du
batiment
o Batiment désuet ou sousutilisé
o Béatiment de faible valeur par rapport a la
valeur ou la taille du terrain

Les commerces se répartissent ensix (6) différentes
zones, soit quatre (4) dans le secteur Dolbeau et
deux (2) dans le secteur Mistassini.

Secteur Dolbeau

1. Secteur centre-ville du secteur Dolbeau

Ce secteur est le péle commercial principade la

ville. Structuré principalement autour du boulevard
Wallberg (commerces sur rue etdans le mail Les

Promenades du Boulevard) et de la rue desErables

(centre commercial de la Galerie des Erables)on y

retrouve la plus grande présence et variété de
commerces. Des entreprises de services, devente

au détail et de restaurationoccupent principalement

le secteur. Des logements de faible a moyenne
densité sont également présentsen plus de deux
batiments résidentiels de plus forte densité.

La construction du mail Les Promenades du

Boulevard en 1989 force une restructuration

compléte des aménagements et dela circulation du

centre-ville, en scindant le boulevard Wallberg en
deux. De nombreux stationnementdres vastes sont

créés autour du mail réduisant la convivialitéet la

sécurité des acces en transports actifs en plus de

contribuer au phénomeéne desilotsde chaleur.

Dansle centre-villedu secteur Dolbeay on retrouve
de nombreux stationnemens et trés peude verdure
ou d@ménagementencourageantle transport actif.
De plus, mises a part les deux entréesdu mail qui
présentent certaines qualités urbains, il y a peu
d@quipements favorables a une ambiance urbaine
attrayante. Des enjeux au niveau dda qualité et de
I@tégration architecturale ainsi que dans les
aménagements (plantation, mobilier, éclairage,
signalisation affichage, équipements d&nimation
etc.) sont également présents Ce secteur présente
un potentiel de développementélevé au niveau de
ses immeubles sous-utilisés. Trois terrains sont
également toujours vacants.
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2. Secteur de la & Avenue

Ce secteur se situe a ®xtrémité nord-ouest du
centre-ville du secteur Dolbeau et se poursuit
jusqu®@ Il@&ngle de la & Avenue et du boulevard
Vézina(route 373). La 8° Avenue (route 169) est un
axe routier tres fréquenté relianDolbeau-Mistassini
aux autres municipalités de la régionOn y retrouve
des commerces de plus grandes surfacs,
principalement dans le domaine de@utomobile de
la restauration rapide et de la vente au détail
L@ménagement des cours avant etl@rchitecture
des facades sont inégaux. Quelques terrains
vacants qui présentent un potentiel pour des projets
de développement commercialsont présents dans
cette zone.

3. Angle Vézinaet de la Friche

Initialement  dévebppé comme une zone
commerciale périphérique ce secteur de petite taille
se trouve a I@&tersection de deux routes principales
(route 373), soit le boulevard Vézina et@venue de
la Friche. On y retrouveun hoétel ainsi quequelques
commerces de détail et de services. Quelques
terrains vacants se trouvent dans le secteur et
offrent un potentiel de développement.

4. Secteur WallbergOuest

Cette zone  périphérique se  concentre
principalement sur des commerces liés a
[@utomobile et a descommerces de spécialités.
Celle-ci présente un faible potentiel pour le
développement d®spaces  vacants mais
nécessiterait des efforts de revalorisation deses
immeubles car plusieurs sont sousutilisés ou de
gualit¢ moindre dans leur bati ou leurs
aménagements.

Secteur Mistassini

5. Secteurdu centre-ville du secteur Mistassini

On retrouve la majorité des commercest services
de ce secteur en marge du boulevard SaintMichel
et de l@venuede I&glise Sauf exception, le secteur
Mistassini est davantage a portée locale ge a la
forte polarisation ducentre-ville du secteur Dolbeau
d®u son appellation de pdle secondaire On y
retrouve quelques commerces de grandes surfaces
de vente au détail et de services. Le centre
commercialsitué sur Rvenue de Eglise est trés peu
occupé et fréquenté. La salle de spectacle
Desjardins/MariaChapdelaine construite en 2008
procure un rayonnement supalocal qu®n peut
méme qualifier de régional. Le choix de &voir
stratégiqguement située dans le secteur Mistassini a
contribué a ralentir une dévitalisation remarquée de
ce secteur.

En plus de ses quelques terrains vacants, ce secteur
présente un potentiel de développement élevé en
termes d®@nmeubles sousutilisés, principalement dd
a la présence de nombreux stationnements peu
fréquentés. Tout comme dans le centreville du
secteur Dolbeau, on retrouve peu de verdure et
d@quipements favorables a une ambiance urbaine
attrayante. De plus, k qualité architecturaleet des
aménagementsest, dans I@nsemble plutot faible et
inégale.

6. Secteurrue De Quen

Agissant comme secteur périphérique au pdle
secondaire du secteur Mistassini, ony retrouve une
variété de commerces de détail, de services de
restauration et liés & I@utomobile Les commerces
se concentrent de part et dawtre de larue De Quen
(route 169), qui agit comme unaxe d@&ccés majeur.
Ce secteur débute a [@xtrémité sud de I@ffectation
centre-ville (noyau de Mistassini)avec une zone
mixte composée derésidences et de commerces et
se termine par une zone exclusivement
commerciale. Plus on €loigne du noyau, plus la
densité diminue. La qualité du bati et des
aménagementsy est encore une foistrés inégale
Les potentiels de développemensont présentstant
dans les terrains vacants que dans lesmmeubles
sous-utilisés.
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Carte 2 | Potentiel de développement commercial

PLAN D®IRBANISME? VILLE DE DOLBEALMISTASSINI | 34



