





Le projet de station
rZcrZotouristiqgue




Mise en contexte

Le 13 juin 2006, IDAssemblZe nationale du QuZbec adopte la_oi
permettant dOassurer IOagrandissement du parc national du Mont-
Orford, la prZservation de la biodiversitZ de territoires limitrophes et le
maintien des activitZs rZcrZotouristiques (2006, chapitre 14). Cette loi
prZvoit, entre autres, la vente de terrains dOune superficie totale de
458,86 hectares comprenant un centre de ski et un terrain de golf au
Mont-Orford et une zone pour un dZveloppement immobilier. La Loi
prZcise que la vente des terrains doit stre faite par appel dQoffres
public. Le gouvernement du QuZbec et les autoritZs rZgionales
souhaitent quOune station rZcrZotouristique quatre-saisons voit le jour
sur ce territoire.

Le I\/IorJt-Orford
et sa rZgion

Une situation gZographique privilZgiZe

SituZ dans la rZgion des Cantons-de-IOEst dans le sud-ouest du QuZbec,
le secteur du Mont-Orford se trouve au carrefour des principales villes du
QuZbec: MontrZal (120 km), QuZbec (161 km), Sherbrooke (35 km) et
tout pres de la frontiere amZricaine (45 km). Sa situation gZographique
constitue un attrait tant pour les habitants des agglomZrations les plus
populeuses du QuZbec que pour les vacanciers de la Nouvelle-Angleterre.
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Les Cantons-de-IOEst: une entitZ unique

FaeonnZe par la cohabitation des populations anglo-saxonnes et
franeaises, la rZgion des Cantons-de-IOEst jouit dOun hZritage
patrimonial et culturel tres distinctif. Ce caractsre unique liZ ~ sa
situation gZographique en fait un coin de pays tres attrayant pour les
touristes et les vacanciers.
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Sur le plan Zconomique, la rZgion des Cantons-de-IOEst est dynamique
en raison de sa proximitZ par rapport aux grands centres et du fait
quQelle est limitrophe " trois ftats amZricains, cOest-"-dire le Maine, le
New-Hampshire et le Vermont.




Les amoureux de plein air tombent sous le charme de la rZgion. Les
parcours pZdestres, cyclistes et Zquestres sont nombreux dans ce havre
de villZgiature. En plus dOetre parsemZe de plusieurs terrains de golf, la
rZgion des Cantons-de-IOEst regorge de lacs imposants et Ztendus oe il
fait bon se baigner et naviguer. Ici et I" coulent de longues rivieres
traversZes parfois par dOanciens ponts couverts. Les villages pittoresques
au charme anglo-saxon sont riches en thZ%etres galeries dOart et
boutiques dOantiquaires. Plusieurs maisons dQarchitecture victorienne
abritent des g'tes coquets. Les tables champetres, les Zrablieres, les
cidreries, qui abondent dans cette contrZe choyZe par la nature,

proposent aux visiteurs des escapades bucoliques! La rZgion compte
Zgalement plusieurs vignobles qui sOZtendent le long dOune route des vins
fort bien dZveloppZe oe les simples amateurs comme les sommeliers
sont chaleureusement accueillis!

Les grands espaces de pleine nature sont nombreux dans les Cantons-
de-IOEst. Le parc national du Mont-Orford invite ~ la randonnZe pZdestre
en ZtZ et au ski de randonnZe en hiver. Le parc national du Mont-MZgantic,
dont la montagne est IOune des plus ZlevZes de la rZgion, est pourvu dOun
important observatoire astronomique. Le site naturel de la Gorge-de-
Coaticook, pour sa part, surprend avec sa passerelle suspendue de
169 metres, la plus longue du monde et finalement les monts Sutton
constituent un lieu tres prisZ pour le ski alpin et la randonnZe.
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au Mont-Orford, QuZlec




Pour les amateurs dOactivitZs nautiques, les nombreux cours dOeau de
la rZgion les garderont dans IOesprit de vacances qui regne dans les
Cantons-de-IOEst. Le lac Saint-Franeois, dans le parc national de
Frontenac, est IOun des plus grands plans dOeau du QuZbec mZridional.
EntourZ de forsts et de prairies, le lac du parc national de la Yamaska
attire les amateurs de kayak, de canot et de voilier, pendant que le lac
MemphrZmagog, qui sOZtend du Mont-Orford jusquOaux ftats-Unis, se
laisse dZcouvrir en croisiere. En hiver, les cours dOeau des Cantons-
de-IOEst offrent de multiples possibilitZs de sOadonner " la peche
blanche. Les adeptes du vZlo seront comblZs avec IQimportant rZseau de
voies cyclables interconnectZs qui sillonnent une campagne vallonnZe.
Pour les amateurs de randonnZe, toujours en quete de nouveaux dZfis,

ils auront IOembarras du choix avec les 160 km de sentiers proposZs
par IOorganisme Les Sentiers de IOEstrie. Ces sentiers traversent, entre
autres, le parc national du Mont-Orford.

naturels, ses montagnes, ses lacs, son caractere historique marquZ
par la cohabitation de deux cultures sont autant dOatouts intZressants
pour IOindustrie du tourisme.

TraversZe par la cha’ne des Appalaches, les vastes espaces de
grande nature y sont nombreux. Cette rZgion, qui accueille chaque
annZe plus de 2 millions de vacanciers, a gardZ son caractere rural qui
fait la joie de tous les amoureux de paysages champetres, puisque les
affectations agricole et forestiere touchent 86 % de son territoire.

Le parc national du Mont-Orford :
un atout aux multiples attraits

Le parc national du Mont-Orford protege des portions des monts
Orford, Giroux, Alfred-DesRochers et Chauve, de meme que les pics
de IO0urs, du Lynx et aux Corbeaux. Les lacs Fraser et

Stukely completent cet ensemble gZographique particulier
qui offre aux visiteurs des panoramas splendides.

En plus de ses qualitZs naturelles et panoramiques, le parc
national du Mont-Orford est dotZ de multiples installations
permettant de pratiquer des sports et des activitZs de plein
air. Le parc national dispose dOun rZseau cyclable dont une
piste C La Montagnarde E, qui traverse le parc dDest en ouest,
de sentiers de randonnZe pZdestre et aux lacs Fraser et
Stukely, dOinfrastructures pour pratiquer des activitZs nautiques.
Les amateurs de musique et dOart dZcouvriront avec plaisir
le Centre dOArts Orford et son acadZmie de musique de
calibre mondial. Enfin, le Centre de villZgiature Jouvence
offre une formule de vacances Ctout comprisE qui est
destinZe ~ une clientele familiale et adulte. En tout temps, la
faune et le paysage se laissent dZcouvrir avec bonheur.

P™l|e touristique important

Quatrieme rZgion touristique en importance au QuZbec, la rZgion des
Cantons-de-IOEst a attirZ en 2004 pres de 2,4 millions de visiteurs. E
cause de sa situation frontaliere avec les ftats-Unis, elle est une porte
dOentrZe dZterminante pour le tourisme au QuZbec. Ses attraits

Le parc national du Mont-Orford est une destination quatre-saisons car

on peut sOy adonner "~ toutes sortes dOactivitZs, et ce, toute IOannZe: en
ZtZ, on peut faire du vZlo, de la randonnZe et du kayak. En hiver on
fera du ski de fond, de la raquette, et en automne, on observera la
faune et les somptueuses couleurs de la forst.



ImmZdiatement adjacente au parc national du Mont-Orford, la station de

ski du Mont-Orford, crZZe en 1941, constitue un endroit exceptionnel

pour pratiquer les sports de glisse sur quatre versants rZpartis sur trois

monts: les monts Orford, Alfred-DesRochers et Giroux. Avec ses 850

metres dOaltitude et une dZnivellation de pres de 500 metres, la station

se classe parmi les plus hautes de IOEst du Canada. La station du mont
Orford compte maintenant 56 pistes et 7 remontZes mZcaniques dont

une gondole hybride, un remonte-pente unique en son genre en

AmZrique du Nord. Lieu de prZdilection pour les skieurs avancZs, le

mont accueille aussi les skieurs intermZdiaires et novices. En 20086,

deux C tapis roulants E ont ZtZ ajoutZs pour rendre les pentes
accessibles aux dZbutants de tous %oges. On peut aussi pratiquer
dOautres sports de glisse puisque la station est dotZe de plusieurs parcs
de surf acrobatique. LOaltitude et la couverture de 80% de superficie
skiable par un systeme dOenneigement artificiel, font que la station de ski
du Mont-Orford jouit de conditions dOenneigement tres favorables
comparativement aux stations du sud du QuZbec et de la Nouvelle-

Angleterre.

Les yourtes, ces pittoresques chalets dotZs de foyers au bois et qui sont
nichZs au sommet du Mont-Orford, sont une autre attraction. Ces
refuges en montagne accueillent skieurs et planchistes dans une
ambiance tres chaleureuse. Au sommet, une vue imprenable permet aux
visiteurs de dZcouvrir un panorama unigque en son genre et des
paysages ~ couper le souffle.

fogalement adjacent au parc national du Mont-Orford, le club de golf du
Mont-Orford offre aux golfeurs de tous les calibres un dZfi fort
intZressant, sur un parcours mature et vallonnZ dOune normale 72. De
|©avis de nombre de golfeurs, il compte parmi les plus beaux parcours de
golf panoramiques au QuZbec.

Circuit Altitude 2800 pi

Pour les amoureux de panoramas, le circuit Altitude 2 800 pi leur offre
une vue saisissante dans un rayon de 360j, IOune des plus belles vues
du QuZbec. Ce parcours constituZ de cing belvZderes, qui a ZtZ
amZnagZ au sommet du Mont-Orford, permet dOadmirer des paysages
splendides qui "~ eux seuls valent le dZtour!

De cet endroit, on apereoit les lacs MemphrZmagog et Massawippi,
IGimposante cha’ne des Appalaches, la ville de Magog et ses environs, les
couleurs sublimes du parc national du Mont-Orford avec son sommet
majestueux. Du circuit Altitude 2 800 pi, une destination incontournable,
on dZcouvrira un spectacle unique dans les Cantons-de-IDEst: la
montagne avec des sentiers pZdestres amZnagZs pour tous les gozts.

DZveloppement dOune
station rZcrZotouristique
guatre-saisons

Les terrains inclus dans IQappel dDoffre comportent des avantages de
diverses natures: un domaine skiable de qualitZ, un terrain de golf
fonctionnel depuis 1941, des sommets adjacents "~ un parc national
(mont Giroux B mont Orford B mont Alfred-DesRochers), un espace de
80 ha " vocation immobiliere au bas des pentes de ski, une rZgion aux
nombreuses qualitZs paysageres, sans oublier une longue tradition de
plein air, de rZcrZotourisme et un milieu culturel qui vit au rythme des
saisons. Voil” autant dOatouts pour toute personne ou toute entreprise qui
souhaite dZvelopper et mettre en Tuvre un projet de station
rZcrZotouristique quatre-saisons.

Objectifs

Les objectifs visZs par le dAeloppement dOune station rZcrZotouristique quatre-
saisons au Mont-Orford sont les suivants:

B Se distinguer par la qualitZ des prZoccupations en matiere
dOevironnement, dOarchitecture et dOintégion au paysage.
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B AmZliorer le taux actuel de frZquentation de la station de ski.
B Miser sur les marchZs touristiques existants et sur ceux ~ dZvelopper.

B Diversifier le secteur touristique rZgional pour qudil devienne un moteur
qui favorisera le dZveloppement Zconomique de la rZgion.

B PrivilZgier IDhZbergement touristique, tout en rZservant une partie du
dZveloppement immobilier pour des rZsidences de villZgiature.

B Profiter des occasions quQoffre la proximitZ du parc national du
Mont-Orford.

B CrZer des emplois stables et rZguliers.

De plus, le projet de dZveloppement rZcrZotouristique recherchZ prZvoit le
maintien de IOexploitation de la station de ski et du terrain de golf existants, le
dZveloppement de ces installations, et la modernisation des Zquipements.

Il doit aussi permettre la gestion environnementale du centre de ski.

Le projet doit stre axZ sur la pratique dDactivitZs de plein air. Il doit avoir

suffisamment dOenvergure pour crZer la masse critique nZcessaire pour

assurer sa rentabilitZ et pour constituer un p™le dOattraction dans la
rZgion, tout en restant ~ 10Zchelle humaine. Il doit crZer une ambiance et

des circonstances favorables ~ des expZriences de vacances inoubliables.

Le projet de dZveloppement rZcrZotouristique doit aussi se distinguer par
la qualitZ du b%oti, le gabarit immobilierle style architectural et les
amZnagements, qui devront sQintZgrer harmonieusement aux pgsages
de montagne et au parc national du Mont-Orford.

DZveloppement dOactivitZs
diverses

Le projet de station rZcrZotouristique quatre-saisons devra proposer
les ZIZments suivants :

H Divers sports de plein air.

B Des partenariats avec le Centre dOArts Orford pour le volet culturel
et le parc national du Mont-Orford pour les volets dOZducation " la
nature et dOZcototisme.



H Un Iie-Lf de festi-vitZAs et dCN)ani.mation. Cond |t|0ns de rzal Isatlon
B Un milieu propice ~ la relaxation. doun projet de Statlon
chrZotourlsthue

Pour Zlaborer et mettre en fuvre un projet de station rZcrZtouristique

B Un centre de rZcrZation familiale.

W De la restauration, des boutiques et des services.

A 2' . d Z quatre-saisons au Mont-Orford, le gouvernement du QuZbec met en
m |0rat|0n es am nagements vente par appel dOoffres public les terrains nZcessaires ~ cette fin.
et inSta”ationS Par cette vente, il permet aussi " tout acquZreur Zventuel de devenir

o 3 propriZtaire de tous les actifs reliZs ~ ces terrains et appartenant au
Le projet de station rZcrZotouristique quatre-saisons ~ amZnager devra locataire actuel.
maintenir, amZliorer ou rZaliser divers amZnagements et installations :
Appel dOoffres pour la vente des terrains dOun domaine
skiable et dOun golf comprenant un espace vouZ ~ un
B Centre de ski. dZveloppement immobilier

W Village piZtonnier.

LOimmeuble offert en vente est constituZ de trois parties formant un tout

W Terrain de golf. -
dOenviron 459 ha. Un domaine skiable (298 ha), un terrain de golf (81 ha)

B Centre dOaccueil du parc national. et une zone vouZe " un dZveloppement immobilier (80 ha) au bas des
5 pentes du domaine skiable. La vente de ces terres du domaine de I0ftat
B Sentiers permettant de relier directement le village au rZseau de se fait par appel dOoffres putic.
randonnZe pZdestre, de vZlo et de ski de fond du parc national 3 N 3
du Mont-Orford. Toute personne, physique ou morale, dZsireuse dOacquZrir les terrains et
"~y dZvelopper un projet rZcrZotouristique quatre-saisons, tel que dZcrit
B Places publiques. prZcZdemment, peut soumissionner ~ cette fin.
B Centre de rZcrZation et de relaxation aquatique. Le soumissionnaire intZressZ doit prendre connaissance du C Cahier des

instructions et des conditions E de |Qappel dOoffres oe sont prZcisZes les
conditions ~ respecter.

HZbergement

Le dZveloppement du projet de station rZcrZotouristique quatre-saisons
devra offrir divers produits dOhZbergement:

E titre indicatif seulement, voici certaines informations qu@on trouera
dans le C Cahier des instructions et des conditions E de 1Oappel dDoffres:

Le projet de staion rZcrZaburistique quatre-saisons
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. ) N B Une identification prZcise de IOimmeuble offert en vente.
B De |IOh™tellerie traditionnelle et des appartements.

B Les conditions gZnZrales dDadmissibilitZ et de conformitZ des

B Des rZsidences de villZgiature unifamiliales isolZes soumissions

jumelZes ou en rangZe.
B Les processus dOouverture et dOanalyse des soumissions.

B Le cas ZchZant, une auberge de montagne.



B Le mZcanisme dDadjudication de la vente et les conditions applica- B Mettre en Tuvre une gestion environnementale pour le domaine
bles ~ la vente. skiable et pour le terrain de golf afin dOassurer un dZveloppement

o~ ~ . ) . durable du territoire.
B LOobligation pour IOacquZreur des terrains de se porter acquZreur des

actifs du locataire des terrains. B Moderniser et amZliorer le systeme dOenneigement artificiel et les

L o _ remontZes mZcaniques.
B Les mesures pour maintenir IOexploitation du centre de ski et du

terrain de golf. B RZhabiliter les milieux naturels dZgradZs du domaine skiable,

. _ . notamment en procZdant " la vZgZtalisation des pistes actuelles.
B Le prix plancher des terrains mis en vente.

B Convenir dOun partenariat, avec la SociZtZ des Ztablissements de
plein air du QuZbec (SZpaq), gestionnaire du parc national du
Mont-Orford, pour Ztablir dans le village piZtonnier un b%stiment
dOaccueil du parc oe seront offertes des activitZs en rapport avec le

B Les obligations relatives " la rZalisation des infrastructures
rZcrZotouristiques quatre-saisons; notamment en ce qui a trait au
dZveloppement dOinfrastructures dOhZbergement selon deux phases
sOZtalant sur 15 ans

parc.
Encadrement |Zgislatif et administratif relativement ~ B Convenir dOune entente avec la MunicipalitZ rZgionale de comtZ
IGexploitation du centre de ski et de terrain de golf et au (MRC) de MemphrZmagog, advenant que celle-ci dZcide de crzer
dZveloppement des infrastructures rZcrZotouristiques un parc rZgional sur les terrains du domaine skiable et du golf.
LOacquZreur des immeubles mis en vente par appel dOoffres sera m Respecter les conditions prZvues quant au dZveloppement des
soumis ~ un encadrement IZgislatif et administratif prZcis et accom- infrastructures dOhZbergement et rZcrZotouristiques, par exemple :
modant. densitZ des habitations; hauteur et gabarit du b%oti; protection des

cours dOeau.

Obligations de IQacquZreur _ S
. 5 Investissements obligatoir es
E titre indicatif, voici certaines conditions auxquelles sera tenu tout acquZreur.

. . 5 Pour la mise en place dOune station rZcrZotouristique au Mont-Orford,
B AcquZrir les terrains dZcrits ~ IOarticle 1 du C Cahier des instructions I®acquZreur dewr notamment ;

et des conditions E..

. . . . B AcquZrir les terrains pour un prix plancher de 2 M$.
W DZvelopper un village piZtonnier et des rZsidences de villZgiature;

mettre en luvre I0amZnagement dOune station rZcrZotouristique B AcquZrir les actifs du locataire actuel au cozt de 12 634 061 $.
quatre-saisons; assurer |Oexploitation d®un centre de ski et dOun golf 3
pendant au moins 15 ans. B Mettre en place un plan de rZhabilitation du domaine skiable au

montant de 1 M$/an pendant 5 ans.
W AcquZrir les actifs du locataire actuel.

1 Le prZsent document de prZsentation ne fait pas partie du C Cahier des instructions et des conditions E pour la vente par voie de soumission des terres affectZes au centre
de ski et au terrain de golf du Mont-Orford. Pour conna’tre les conditions et exigences applicables ~ cet appel dOoffres et " cette vente, les soumissionnaires doivent se
rZfZrer aux dispositions memes du C Cahier des instructions et des conditions E, ainsi quOaux dispositions de laoi permettant dDassurer IOagrandissement du parc national
du Mont-Orford, la prZsentation de la biodiversitZ de territoires limitrophes et le maintien des activitZs rZcrZotourisques(2006, chapitre 14).



Analyse des soumissions

La vente des terrains par appel dOoffres sera adjugZe au soumissionnaire
dont I10offre conforme prZsentera le prix le plus ZlevZ et apres que les deux
Ztapes suivantes auront ZtZ complZtZes:

ftape 1: SOassurer que les conditions gZnZrales dOadmissibilitZ et de
conformitZ prZvues au C Cahier des instructions et des conditions E
dOappel dOoffres ont ZtZ respectZes.

ftape 2: VZrifier que le plan de financement du soumissionnaire
dZmontre que le financement envisagZ est suffisant pour respecter ses
obligations au regard de |Qexploitation du centre de ski, du terrain de golf,
de la rZalisation des infrastructures rZcrZotouristiques et de IQacquisition
des actifs.

Le plan de financement soumis doit inclure le projet dinfrastructures
rZcrZotouristiques quatre-saisons quOentend rZaliser le soumissionnaire,
en indiquant pour chaque type dOhZbergement le nombre dOunitZs
dOhZbergement projetZsles dZlais de rZalisation projetZs, ainsi que
IQindication sOils sont destinZs " la location ou " la vente. Dans le cas des
infrastructures autres que dOhZbergement, le projet doit identifieren outre
des dZlais de rZalisation, le type dOinfrastructures et IOespace occupZ par
chacun. Le soumissionnaire devra joindre ~ son projet, " titre indicatif, un
plan avec esquisses des infrastructures projetZes, ainsi quOun calendrier
de rZalisation couvrant une pZriode de 15 ans, divisZ en deux phases:
une premiere de sept ans et une seconde de huit ans.

Partenariats

Le projet de dZveloppement et de mise en luvre dOune station
rZcrZotouristique quatre-saisons au Mont-Orford bZnZficiera de la
prZsence dOun parc national adjacent (le parc national du Mont-Orford).
Ce parc national est un p™le dDattraction majeur. DZj", IOorganisme qui
assure la gestion de ce parc, la SZpag, est disposZ ~ implanter un
b%otiment dOaccueil du parc national du Mont-Orford dans le village
piZtonnier de la future station rZcrZotouristique quatre-saisons. La SZpaq
est Zgalement disposZ ~ convenir, avec le futur gestionnaire de la station
rZcrZotouristique, dOune entente de partenariat pour des services et des
activitZs visant la complZmentaritZ des activitZs entre le parc national et
la station rZcrZotouristique.

Il est possible aussi de crZer dOautres partenariats (pour divers services
et activitZs) avec les municipalitZs concernZes, la MRC de
MemphrZmagog (parc rZgional) et les autres locataires de terrains dans
le parc national (Centre dOArts Orford B Centre de villZgiature Jouvence).

Programmes gouvernementaux admissibles

Le projet de dZveloppement dOune station rZcrZotouristique au Mont-
Orford peut «tre admissible ~ des programmes gouvernementaux dOaide
tels:

1- Programme PASI d'Investissement-QuZbec pour les Zquipements et
les amZnagements " caractere rZcrZotouristique.

2- Le programme Fonds sur l'infrastructure municipale rurale (FIMR),
volet Infrastructures de routes ou dZveloppement local ou rZgional
du ministere des Affaires municipales et des RZgions qui s'applique
aux infrastructures de rues, d'aqueduc et Zgout.

3- Le programme de soutien aux installations sportives et
rZcrZotouristiques du ministere de I'fducation, du Loisir et du Sport.

4- Le programme d'aide aux activitZs touristiques structurantes en
rZgion de Tourisme-QuZbec.
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@ Ce papier contient 100 % de fibres recyclZes apres consommation. 6798-06-12



