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1 Introduction

La ferme Moore est une propriété unique non seulement dans la région de la capitale
nationale, mais peut-étre méme en Amérique du Nord. La Commission de la capitale nationale
(CCN) a été un excellent gestionnaire de ce bien patrimonial. Les investissements de plusieurs
millions de dollars dans la restauration et 'amélioration du pavillon et de la grange sont
d’excellents exemples de conservation du patrimoine.

L'objectif de ce document est de présenter notre concept et notre proposition pour le
développement futur du site, en poursuivant la trajectoire déja amorcée par la CCN. Lors de la
création du concept, nous avons estimé qu'il était important de saisir et d'amplifier I'essence
patrimoniale de la ferme Moore.

La propriété est une attraction,
autant pour les résidents locaux que
I'on peut voir se promener a tout
moment de la journée, que pour
ceux qui cultivent des l[égumes dans
le jardin communautaire, ou les
apiculteurs qui s'occupent de cette
partie vitale de ['écosystéme.
Chaque jour, vous pouvez croiser des voisins qui se promeénent sur la propriété et apprécient
cette oasis urbaine.

Nous voulons que la Ferme Moore devienne une destination a multiples facettes pour ceux qui
accordent de l'importance aux aliments cultivés localement et & la protection de
I'environnement.
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Ces concepts seront développés dans la section 2, ol hous présentons notre vision future du
site. Apres la présentation de notre concept, nous présenterons les détails de cette vision.

2 Laferme Moore 2.0

La ferme Moore 2.0 est une expérience culturelle. Elle utilise I'ensemble des 25 acres pour
créer un lieu de rassemblement qui incite les gens a y revenir 3 maintes reprises. La Ferme
Moore 2.0 est congue pour étre une expérience magique dés que les invités y mettent le pied.

Cette proposition a multiples facettes contient plusieurs éléments, notamment :

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

un restaurant « de la ferme a la table » ouvert toute I'année;

un marché fermier, le dimanche matin, dans la grange, avec des vendeurs locaux;
agriculture sur place;

I'expansion des jardins communautaires;

une destination pour les cyclistes a la fin d'une randonnée dans le parc de la Gatineau;
un espace événementiel pour les événements privés et communautaires, la
consolidation d'équipe dans les entreprises, les départs a la retraite, etc.;

I'expansion des commodités sur la propriété, y compris le stationnement,
I'agrandissement du patio, une serre, des jardins ornementaux et le recouvrement de
I'annexe en pierre de la grange.

2.1 Aménagement du site

Le site est divisé en zones générales. Chaque région a un objectif spécifique et est placée de
maniére a optimiser |'ambiance du site. La figure 1 ci-dessous montre la disposition générale
proposée pour le site.
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peut étre déplacée.

La ZONE B sera réservée au stationnement
supplémentaire temporaire. La surface de la
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zone restera perméable, mais pourra étre modifiée, passant du gazon 2 Ia pierre concassée si la
demande le justifie. Cette section a été choisie pour ne pas étre visible depuis la zone
résidentielle située a l'ouest.

La ZONE C est réservée pour une utilisation future et pour des événements et des expositions
temporaires. La partie la plus méridionale des jardins communautaires chevauchant la région D
sera relocalisée dans cette région. Pour en savoir plus sur relocalisation, voir la section 6.

Dans la ZONE D, la maison du gardien sera remise a neuf et un stationnement de surface sera
installé dans ses environs. En collaboration avec la CCN et conformément au zonage municipal,
un nombre suffisant de places de stationnement sera créé pour satisfaire les nouvelles
utilisations de la ferme. La zone D est située au centre et 3 proximité des batiments existants.
La disposition et la conception définitives du stationnement seront soigneusement étudiées
afin de laisser suffisamment d'espace pour les voitures et les véhicules de livraison, toujours en
s'assurant d’un niveau élevé de durabilité.

La ZONE E sera gazonnée pour l'instant et sera la zone centrale pour les expositions et les
activités temporaires.

La ZONE F a plusieurs utilisations. L'équipement de I'apiculteur, actuellement entreposé dans la
glaciere, sera déplacé (potentiellement, dans la grange - a négocier avec le rucher) et la cabane
sera utilisée pour des événements.

La ZONE G sera partiellement couverte par
des jardins ornementaux. Les jardins
ornementaux présenteront des motifs soignés qui rappelleront les jardins publics d'Halifax et
les jardins Butchart (voir la figure 2). Les jardins seront une destination photographique pour les
événements spéciaux et pour ceux qui sont simplement a la recherche d'une image spéciale.
Les ordures, le recyclage et le compost sont également situés ici, 3 l'ouest de la serre et
suffisamment loin des propriétés adjacentes pour éviter tout Impact sur les résidents.

Figure 1 : Aménagement général de la Ferme Moore 2.0

ZONES H et | auront des caracteristiques agricoles. Certaines parties de ces zones pourront &tre
converties en terres agricoles productives. D'autres seront des champs cultivés pour leur attrait
esthétique : les champs de moutarde, de lavande et de tournesol sont les préférés du public.
Ces champs comporteront des aires de repos et des « zones de selfie », c'est-3-dire des sections
soigneusement selectionnées avec des stations équipées de support pour téléphones portables.
Voir les photos ci-dessous, dans la figure 2.
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Figure 2 : Examples de conception visuefle pour les jardins ornementaux de la Ferme Moore.

La ZONE J est une continuation partielle des jardins communautaires. Nous voulons que les
deux cotés de la piste cyclable soient attrayants. Nous comprenons que certaines parties de
cette région peuvent ne pas convenir a des jardins ornementaux et nous serons heureux de
discuter de nouvelles conceptions. Certaines parties du site peuvent &tre utilisées pour former
une berme afin de former un écran au bruit vers le quartier est.

Champ de moutarde
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Champ de lavande Champ de tournesols

Figure 3 : Champs de plantes varides bien adaptées & la Ferme Moore

Voici un apercu plus détaillé des zones D, E, Fet G

Stationnement

Maison du gardien

Annexe de
la grange

-y

_ Batiment existant
Ordures, recyclag

s Noyyelle structure
et composte » 4 o phes

": * = Piste cyclable actuelle
du patio = w Nouvelles pistes cyclables
' wowme ClOture de bois
- Grands arbres
~—§B— Poste et ligne d'électricité
+ Bouche d'égout
*  Borne fontaine
« Signalisation, piste cyciable |

Cylindres a gaz

Figure 4 : Apercu détaillé annoté des zones D, E, Fet G
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Un élément essentiel de I'expérience « de la ferme a la table » est la disponibilité de légumes
frais. L'assaisonnement des aliments est une partie essentielle de la cuisine lorsqu'il s'agit du
go(t. La serre proposée permettra au restaurant de disposer toute I'année d'un
approvisionnement local en herbes fraiches. La serre est une structure indépendante et un
espace de trois métres la sépare du Pavillon. Son mur nain est un clin d'ceil a I'annexe de la

grange. Elle sera ouverte aux visiteurs et il
y aura un nombre limité de places assises
pour les repas lors d'événements
spéciaux. La serre est congue pour mettre
en valeur le Pavillon sans bloquer la vue
depuis la rue ni la vue du panorama
depuis l'intérieur du Pavillon. Le concept
de la serre vise a compléter le pavillon en
reflétant la largeur de l'aile ouest du
pavillon et la pente de quarante-cing
degrés du toit du pavillon. Quelques
arbres au sud et a l'ouest de la serre devront peut-étre étre élagués pour augmenter la
pénétration de la lumiére du soleil dans la serre.

;‘ffgare Zik théﬁrzur de fa sérre

L'arriere de la serre offrira une surface
supplémentaire de 600 pieds carrés (60 metres
carrés environ) d'entreposage sec nécessaire a
la cuisine et aux événements. La zone
d'entreposage sec est congue pour s'intégrer a
I'aspect du pavillon comme si elle en faisait
toujours partie. Cet espace peut accueillir les
livraisons pour la cuisine sans que les camions
de livraison perturbent I'expérience culinaire des clients.

2.2.1 Agrandissement du patio

Le patio est de taille suffisante pour la premiére année d'exploitation. Nous proposons
d'agrandir le patio au cours de la deuxiéme année et de fournir une structure supplémentaire
aux jardins ornementaux avec le mur d'enceinte qui encadre le patio et offre une sécurité
contre le changement de pente abrupte au bord du patio. L'utilisation de pierres taillées de
culture dans la construction du mur nain permettrait de lier le mur et la serre proposée. La
cléture du patio assure la sécurité des familles avec de jeunes enfants qui mangent sur le patio.
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Figure 9: Agrandisement du patio

2.3 Le Pavillon du restaurant : La Commune

« Concept, Culture, Communal » est le theme
clé de cette expérience de la ferme a la table.
Le nom du restaurant, La Commune, vise a
saisir I'essence de la Ferme Moore. Il s'agit d'un
lieu de rassemblement. Le nom est facile a
comprendre en francgais et en anglais. Il doit
étre a la fois chic et décontracté. La Commune
est destinée a devenir un pdle d'attraction
pour les gens de Gatineau et d'Ottawa qui
aiment la vraie gastronomie. Elle sera la seule
expérience urbaine intégrée de la ferme a la
table de la région de la capitale nationale.
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La Commune est plus gu'un simple restaurant. C'est une
destination, une plaque tournante. La superficie et le climat
signifient qu'un restaurant de type « de la ferme a la table »,
ouvert toute l'année, s'associera a d'autres fournisseurs
agricoles locaux, en plus d’avoir des récoltes sur place. Le
jardin d'herbes locales fonctionnera toute l'année dans la
serre proposée. On assiste a un regain d'intérét pour les
aliments naturels. Cela va au-dela du simple fait d'étre
biologique. Cette communauté veut faire l'expérience de
vingt variétés différentes de laitue, pas seulement de
l'iceberg et de la romaine. Elle veut des tomates
patrimoniales, pas seulement des tomates italiennes ou
beefsteak.

Tout a La Commune vise a créer une atmosphére. Le cadre
rustigue et magnifique de I'endroit offre e ; .
l'occasion parfaite de créer un lien et une intimité. Lobjectlf est de créer des moments
extraordinaires a tous les niveaux - visuel, émotionnel, culinaire, service.

Une partie de I'expérience réside dans le visuel. Tout, des tables aux assiettes, en passant par
les luminaires et 'uniforme du personnel, doit étre soigneusement sélectionné pour créer
I'expérience de La Commune.

Tablier en denim pour le Style des couverts Style des tables
personnel

Figure 12: Exemples de choix stylistiques potentieis pour La Commune

Une partie de l'expérience réside dans la réponse émotionnelle. En supprimant les
désagréments, on laisse place a I'émerveillement. Les trois éléments les plus souvent négligés,
qui doivent étre soigneusement réglés en fonction de la saison et de I'heure de la journée, sont
la musique, I'éclairage et la température. Chacun d'eux sera soigneusement sélectionné a La
Commune,
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Le service fait également partie de |'expérience. La Commune est un restaurant communal ol
I'on peut servir des plats communautaires. Le service communautaire exige un type de
formation spécifique pour les serveurs. De 'assise aux restes pour emporter, chaque aspect de
I'expérience de service sera soigneusement étudié. Une autre facon d'élever le service au
niveau supérieur est de demander au chef de cuisine de servir le repas - avec une table de chef,
directement dans la cuisine ! Une expérience parfaite pour les gourmets qui veulent assister &
la préparation du repas et étre au cceur de |'action.

L'attribution de noms aux sections du restaurant peut étre un outil de margue puissant.
Chacune des zones du restaurant est nommée pour rendre hommage a un élément de la ferme.
La Figure 13 montre I'aménagement du premier étage de La Commune. La Prairie a une vue sur
les magnifiques puits de lumiére situés au-dessus, tout comme La Grange. La salle de la
Moisson est plus isolée - parfaite pour les petits événements et rassemblements. La Crémaillére
est I'endroit ou la table du chef - et I'action - se déroule.

Nouveaux
monte-plats

Harvest |
La Moisson

s [ The Hearth |
| La Crémaillére [

i 5
Figure 13: Le premier étuge de La Commune, présentant les modifications proposées pour le batiment en rouge. Capacité de 116
personnes.
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La Figure 14 montre |'aménagement du deuxiéme étage. Le Nid est une petite enclave
douillette avec un plancher en verre situé directement au-dessus de I'entrée. Le Grenier met en
valeur la magnifique charpente du toit et, avec ses rampes en verre, offre une vue sur le
premier étage inférieur.

Le service de restauration de la cuisine au deuxiéme niveau impliquerait I'installation de deux
monte-plats entre la cuisine et la station-service située juste au-dessus. Cela réduit
considérablement les risques et la responsabilité liés au transport des aliments dans les
escaliers. D'autres petits changements intérieurs non illustrés dans la Figure 13 ou la Figure 14
comprennent des luminaires, des séparations de piéces non permanentes et une absorption
acoustique supplémentaire.

The Loft :
Le Grenier

Nouveaux
monte-plats

Figure 14: Aménagement du deuxiéme étage de Lo Commune, présentant les modifications proposées pour fe bitiment en
rouge. Capacité de 62 personnes,

Le nombre total de places assises proposé est de 138 a l'intérieur et de 50 sur le patio, puis de
70 lorsque I'agrandissement du patio sera terminé. Ce plan n'exploite pas pleinement I'espace
disponible, qui peut accueillir environ 200 personnes selon les estimations, sous réserve de
I'approbation du service de sécurité incendie de Gatineau.
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Le menu comporterait des plats élevés et un menu a prix fixe qui serait renouvelé toutes les
deux semaines environ en fonction de la saison. Une carte des vins composée de quatre vins
blancs et de quatre vins rouges serait sélectionnée en fonction du menu. Des soirées vin,
fromage et charcuterie viendront compléter I'expérience culinaire de La Commune.

24 La Grange

La grange est un espace polyvalent exceptionnel pour une variété d'événements. Le marché
fermier du dimanche proposé serait un événement hebdomadaire régulier qui réunirait des
vendeurs de produits agricoles
locaux, des artisans et des
vendeurs d'aliments préparés
pour la communauté. Il s'agirait
probablement d'un événement
trois saisons. La grange elle-méme
serait équipée d'un chauffage
électrique par rayonnement et de
pare-vent pour prolonger |'utilité
saisonniere de l'espace. Un
marché de producteurs typique
nécessite de l'eau et de
I'électricité pour environ 30 % des
vendeurs. Les installations
existantes semblent avoir
I'infrastructure appropriée pour
soutenir cette utilisation. Les vendeurs devront payer un tarif concurrentiel pour la location
d'un kiosque. Une étude de marché suggere que le tarif proposé de 50 a 60 S par semaine est
conforme a celui des autres marchés fermiers de la région d'Ottawa, et inférieur aux 75 S
actuellement demandés au marché de Lansdowne. Jusqu'a 16 kiosques peuvent étre installés a
l'intérieur, et davantage a l'extérieur.

R

La grange sera également utilisée comme espace événementiel pour des diners-théatres en
frangais et en anglais. Les événements familiaux auront lieu principalement les fins de semaine
et les diners-théatres se dérouleront en milieu de semaine pendant les mois d'été, et les
événements corporatifs pendant les heures de travail.

L'annexe de la grange, entourée d'un mur de pierre, est un espace qui a un énorme potentiel en
tant gu'espace de réunion pour les événements d'entreprise, et peut-étre en tant que serre
avec un toit en verre. Le dessin conceptuel montre une proposition de serre. Les ingénieurs
remarqueront immédiatement ’
le défaut de drainage du dessin
proposé, car l'eau qui s'écoule
du toit ne peut pas s'écouler
dans la grange. La conception
de ce toit devra tenir compte de
la pluie, de la neige et de la
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protection de la grange. Nous pensons qu'il existe une solution technique & la gestion des eaux
pluviales. Les murs de pierre actuels sont vulnérables aux dommages causés par les intempéries
et a la détérioration. Nous pensons que l'ajout d'un toit bien congu complétera la grange et
créera un émerveillement supplémentaire pour un batiment déja spectaculaire.

L'intérieur de la grange nécessitera des
installations sanitaires publiques qui
pourront étre autonomes sans empiéter
sur le caractére historique de la grange.
Les toilettes du pavillon d'Aberdeen
pourraient servir d'exemple pour
I'intégration de ces toilettes dans la
conception. L'angle nord-est serait
I'emplacement probable des salles de

bain. La plus grande zone d’entreposage du
site se trouve sur le coté nord-est de la
grange.

3 Logique du marche

Le secteur de la restauration et de I'hotellerie a été bouleversé par la pandémie. Cependant,
nous pensons que, méme si le coronavirus reste présent dans les années a venir, il y aura un
nouvel ensemble de normes qui permettront les repas sociaux, les événements avec
distanciation sociale, les marchés fermiers et les options de repas en plein air qui maximisent la
sécurité.

Notre plan pro forma pour le restaurant prévoit de multiples sources de revenus, chacune
jouant un réle clé dans la logique de marché de |'entreprise.

L}

e Restaurant

e Evénements corporatifs

e Marché fermier

e Ruches (sans incidence sur les revenus)
e Jardins communautaires (sans

incidence sur les revenus)
e Evénements communautaires

Ces sources de revenus sont aussi des sources de marketing pour attirer notre population cible.
Alors que la plupart des marchés fermiers attirent généralement des gens dans un rayon de 5
km, nous prévoyons que le marché fermier de la ferme Moore attirera des gens d'une plus
grande distance en raison de ces points d'attraction. De plus, les amateurs du parc de la
Gatineau pourraient utiliser cet endroit comme halte avant, pendant ou aprés leur visite.
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Plusieurs ménages du centre-ville dont le revenu familial est supérieur a la moyenne se
trouvent a une courte distance en voiture. Le quartier Westboro, par exemple, se trouve a 5-8
minutes en voiture du site.

Dans I'ensemble, nous sommes optimistes quant a I'emplacement et nous pensons que, grace a
ses différents points d'attraction, le site peut attirer les gens de Gatineau et d’Ottawa dans un
large rayon.

4 Plan d’affaires
Vous trouverez ci-dessous les hypothéses et les détails concernant les différents aspects de
I'entreprise.

4.1 Restaurant

Le restaurant devrait fonctionner avec les marges traditionnelles qui sont courantes dans le
secteur. Le co(it de la nourriture, qui fluctue fortement tout au long de lI'année, est estimé a 35
% du chiffre d'affaires en moyenne. Le restaurant devrait s'agrandir pour atteindre un effectif
complet d'environ 40-43 employés au fur et a mesure qu'il se fera connaitre sur le marché.

Le restaurant fonctionnera sept jours sur sept. Il sera ouvert pour le diner et le souper en
semaine et pour le déjeuner, le brunch, le diner et le souper la fin de semaine. Le
positionnement du restaurant est d'offrir une expérience gastronomique unique, tout en
maintenant une option de restauration abordable. Il plaira a ceux qui recherchent un endroit
régulier ou ils peuvent prendre un repas décontracté ou pour une occasion spéciale également.

Les prix du restaurant devraient correspondre a une expérience de 3,5 a 4 étoiles, dans la
région de la capitale nationale. Les choix de menu permettront un repas rapide et décontracté,
ainsi qu'une expérience gastronomique compléte a plusieurs services.

4.2 Agriculture et utilisation du terrain
Notre partenaire agricole fournira des produits pour le restaurant. Des herbes fraiches et

certaines variétés de légumes patrimoniaux seront cultivées dans la serre.

Le modeéle de revenu pour la composante agricole est peu deétaillé. Les jardins communautaires
et les apiculteurs loueront des espaces. Un « Club horticole de la Ferme Moore » pourrait étre
créé pour vendre des parcelles des jardins ornementaux. Il existe une multitude d'événements
extérieurs qui pourraient attirer une foule sur le site, notamment :

e Théatre dans les jardins

e Concerts dans les jardins

e Soirées cinéma extérieures

e Structures d’aires de jeux temporaires
e Anneau de glace temporaire

e Cours de yoga extérieurs
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La plupart de ces activités sont censées ne pas avoir d’incidence sur les revenus, mais apporter
des revenus supplémentaires au restaurant et renforcer nos liens avec la communauté.

4.3 Evénements

La région d'Ottawa-Gatineau compte peu de lieux dignes d'Instagram, ol les images sont
parfaites, et n'en compte aucun a moins de 25 minutes de route du centre-ville. Avec la ferme
Moore 2.0, ce n'est plus le cas. L'agriculture, les jardins et les serres constituent un lieu idéal
pour tous les événements. La plupart des événements auront lieu dans la grange, certains se
tiendront dans les jardins ornementaux, si le temps le permet. Peu d’événements seront tenus
dans le Pavillon, pour ne pas déranger les clients du restaurant.

Il y a une foule d'événements qui peuvent étre organisés a la ferme Moore 2.0. En voici
quelques exemples :

e Sorties scolaires, camps d’été

e Féte de Noél

e Retraite corporative 7

e Conférences / réunions. Il peut s'agir de petits événements dans la salle la Moisson ou
dans le Nid, ou de plus grands événements nécessitant la grange.

e Cours sur I'agriculture urbaine, I'apiculture, les arts culinaires, la fabrication de
chandelle, etc.

e Archéologie, par exemple, des fouilles dirigées par lan Badgley de la CCN, comme par les
anciens occupants de la ferme Moore. Les artefacts seront utilisés pour la décoration /
I'exposition sur le terrain.

e Retraites, mariages et bar-mitsvah.

e Des tentes temporaires peuvent étre assemblées sur le site de temps a autre pour
divers événements.

e Diner théatre dans la grange

e Evénements communautaires comme le Bal de Neige ou d’autres festivals.

5 Plan de développement
L'obtention d'un permis d'alcool sera notre priorité une fois le bail en place. Le service des
incendies doit &tre consulté rapidement par la suite pour obtenir un taux d'occupation.

5.1 Amélioration du site

Plusieurs améliorations a la propriété sont proposées et nous croyons qu'elles sont essentielles
pour que la propriété atteigne son plein potentiel. Le cas échéant, nous ferons appel au Fonds
d'incitation a la location (Tenant Inducement Fund) de la CCN pour couvrir le colt de certaines
de ces dépenses.

Projets de développement majeurs
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Un stationnement supplémentaire suffisant pour des usages additionnels, incluant des
espaces accessibles et éclairés pour respecter les normes de santé et de sécurité.
Remise a neuf de la maison du gardien (voir ci-dessous)

Elargissement de I'entrée principale jusqu’a deux voies

Construction d'une serre de 10m x 20m (environ) avec un espace d’entreposage sec /
administratif

Toiture de I'annexe de la grange

Jardins d'ornement (a concevoir et a cultiver sur plusieurs années)

Stationnement supplémentaire (qui restera en herbe jusqu'a ce que la demande
augmente)

Agrandissement du patio

Modifications a la maison du gardien

Une rénovation compléete de la propriété datant des années 1950 serait entreprise. Cela
comprendrait les raccordements a I'eau, aux égouts et a l'électricité, la démalition
compléte de l'intérieur (et la restauration si nécessaire) et de nouvelles fondations.
Actuellement, la structure est condamnée, mais certaines parties de la structure sont
récupérables; I'inspection de la propriété qui s’est tenue en juin 2021 le confirme.

Extérieur

Aménagement paysager général / nettoyage

Signalisation de I'entrée

Repeindre / fixer la cléture le long de I'entrée (la conserver autant que possible)
Réorientation de la piste cyclable sur une courte distance pour permettre une
circulation piétonne slire autour de la grange

Supports a vélos + station-service

Déplacement partiel des jardins communautaires pour les intégrer entierement dans la
zone C

Installation de cylindres de propane

Installation d'une zone de déchets et de compostage

Rafraichir I'extérieur du pavillon (peinture écaillée)

Intérieur du Pavillon

Installations, mobilier et équipement (FF&E) : cuisine (y compris le systeme de
récupération des graisses Goslyn - voir section 8), tables, chaises, luminaires, ceuvres
d'art, etc.

Installation de monte-plats

Séparations de piéces non permanentes

Panneaux d'absorption acoustique

Modification des portes des salles de bain

Vestiaire - fermeture des sorties des salles de bains pour le vestiaire

Modification des toilettes du personnel (toilettes pour handicapés, deuxieme étage)
(panneaux, casiers)
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e Electricité, eau et drainage pour le bar (nous sommes ouverts a une relocalisation en
fonction de la complexité)

e Porte traversant la zone mécanique pour la livraison a la cuisine par 'entrée latérale
nord-ouest. Actuellement, la seule entrée de service pour les livraisons a la cuisine est
située a l'arriere du batiment ou par lI'entrée principale, ce qui est trés génant pour les
clients.

e Installation d'un systéme audio avec un ensemble de haut-parleurs directionnels

Intérieur de la grange

e Installations sanitaires.

e Installation de chauffage.

e Le mobilier, I'agencement et I'équipement (FF&E), par exemple, I'équipement du
marché fermier (tables, auvents), la toile de fond a I'intérieur pour les coupe-vent.

e Raccordements de plomberie et d'égouts : installations sanitaires et annexe de la
grange.

e Points d'acces a I'eau et a I'électricité pour le marché fermier et I'annexe de la grange.

e Installation permanente d'un systéme de son intégré.

e Amélioration de I'éclairage extérieur pour la sécurité nocturne et le systéme de
surveillance.

Modifications a la cabane d’entreposage de glace
e Plomberie / installation d'égouts
e Electricité
e Aménagement intérieur du batiment (salle de bain, kitchenette, chambre)

Globalement, le souci permanent est de valoriser la propriété et de lui donner une vie durable.
La ferme doit devenir une destination digne du nom de La Commune. Les améliorations
demeurent la propriété de la CCN a la fin du bail. Les FF&E demeurent la propriété du locataire.

5.2 Zonage

La nouvelle grille de zonage (532-2020) n’inclut qu’une seule grille pour le site complet. Nous
comprenons que le zonage de la propriété doit étre modifié pour permettre certaines des
utilisations proposées non incluses dans la grille existante.

Les nouvelles utilisations primaires et secondaires de la propriété devraient accueillir toutes les
utilisations mentionnées dans cette proposition. Un examen du code de zonage de Gatineau a
permis d'identifier quelques candidats potentiels :

e Maintenir les utilisations autorisées existantes : P2 (Institution), et A1A (Agriculture sans
bétail)

e Autres usages autorisés possibles (a confirmer avec la ville de Gatineau) : CFI 160, CFI
2078, CFI 5811, et CFl 5834.

Page 20 de 24
A-2022-00076-01808



La CCN devrait étre le fer de lance de ce processus. Il ne fait aucun doute que la Ville de
Gatineau sera impliquée dans ce processus et devra étre consultée dans le cadre d'un
processus itératif.

5.3 Agriculture

Nos partenaires agricoles fourniront des produits au restaurant, dont une partie sera cultivée
sur la propriété, et le reste sera importé. Nous n'avons pas l'intention d'avoir du bétail sur la
propriété, par conséquent toutes les viandes proviendront de vendeurs extérieurs en
privilégiant les produits locaux et biologiques.

La partie supérieure de la superficie située immédiatement en dessous du pavillon et du patio
serait un jardin ornemental. Il s'agirait d'un endroit ol I'on pourrait se promener, s'attarder et
prendre des photos. Les jardins ornementaux sont composés de couches de feuillage et de
fleurs, visuellement mises en valeur et encadrées par la structure des parterres et des allées.
Nous avons l'intention de travailler avec I'équipe d'architectes paysagistes de la CCN pour
développer davantage le design des jardins ornementaux.

Les jardins communautaires sont un élément merveilleux pour la communauté environnante.
Nous envisageons la préservation et l|'expansion possible des jardins communautaires.
L'entretien et la gestion des jardins communautaires devront étre négociés avec la CCN. On ne
sait pas exactement quels services les utilisateurs des jardins ont I'habitude de recevoir. Nous
sommes ouverts a la possibilité de travailler avec un club de jardinage communautaire sans but
lucratif qui superviserait I'exploitation des jardins communautaires.

6 Plan de transport

L'agrandissement du stationnement sera nécessaire pour répondre aux nouvelles utilisations de
la ferme. Cela se fera en deux phases. La premiére phase consisterait a agrandir le
stationnement existant pour atteindre un total de 70 places. L'agrandissement se fera apres
I'expansion des jardins communautaires plus au nord. Cela permettrait de doubler Ia taille des
jardins communautaires. Apres l'agrandissement des jardins communautaires, un petit
pourcentage de parcelles de jardin serait relocalisé vers la zone de jardinage nouvellement
agrandie afin de permettre I'agrandissement du stationnement (sur une période d'un an)*.

1 'avantage pour les parcelles concernées serait une parcelle beaucoup plus grande au nord du jardin
communautaire existant.

Page 21 de 24
A-2022-00076-01809



Figure 18: Stationnement potentiel constitué d'une surface semi-perméable - & des fins d'illustration. Tous les arbres matures
serajent préservés.

Un stationnement supplémentaire serait créé au nord des jardins communautaires et
empécherait tout stationnement sur rue dans le quartier résidentiel voisin, méme pendant les
grands événements. Pour les grands événements ol 'on s'attend a ce que les invités séjournent
dans un hotel voisin comme le Doubletree, des navettes en minibus vers I'hotel feraient partie
du forfait de I'événement afin de minimiser la circulation et le risque de conducteurs ivres.

L'acces existant a la propriété depuis le boulevard Alexandre-Taché serait maintenu (et élargi a
deux voies) et utilisé comme entrée principale. L'entrée arriere, derriére les jardins
communautaires, serait nécessaire pour la sécurité incendie. L'utilisation de I'entrée arriere par
les invités serait interdite par une signalisation.

Le réseau de pistes cyclables qui relie la ferme Moore au boulevard Alexandre-Taché et au parc
de la Gatineau fait partie intégrante du plan de La Commune. Nous nous attendons a ce que la
circulation cycliste soit une source de visiteurs et d'invités sur la propriété. L'espace de
rangement des bicyclettes sera agrandi du coté est du pavillon afin d'encourager les cyclistes a
visiter, a faire des achats au marché fermier et a manger sur place.

7 Nuisance sonore

Nous ne prévoyons pas que La Commune soit une source importante de bruit. Des controles
administratifs peuvent é&tre mis en place pour limiter les niveaux de bruit a la limite de la
propriété aprés 23 heures. Dans le cadre de la conception des événements, nous réaliserons
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une étude de bruit pour évaluer toutes les sources possibles et veiller a ce que des niveaux de
décibels acceptables soient maintenus a la limite de la propriété.

7.1.1 Evénement dans la grange

Le plus grand risque de bruit serait les mariages organisés dans la grange. Nous nous engageons
également a limiter les niveaux de bruit au-dessus de 75dB a la limite de la propriété jusqu'a 23
heures au plus tard. Les événements du diner-théatre se dérouleront les soirs de semaine, le
rideau se fermant au plus tard a 22 heures. Le diner-théatre ne devrait pas étre une source
importante de bruit.

7.1.2 Evénements dans le Pavillon

Les événements organisés dans le Pavillon ne devraient pas étre une source importante de
bruit pour les voisins. L'étude de bruit le confirmera. L'atténuation qui résulte de la
transmission a travers la structure méme du batiment, combinée a la distance a la limite de
propriété, suggére que le bruit ne sera pas un probléme.

7.1.3 Equipement agricole

La plupart des travaux agricoles devraient avoir lieu le matin pendant la semaine. Il est probable
qu'il n'y aura pas plus d'une ou deux pieces d'équipement fonctionnant au gaz ou au diesel a
tout moment donné. Cela devrait étre moins perturbant que d’entendre un voisin immédiat
tondre sa pelouse.

8 Ordures et odeurs
Les restaurants peuvent créer des odeurs a partir de ['une des trois sources principales :

1) Air provenant de la cuisine
2) Déchets
3) Bacs de graisse

Les restaurants du type «de la ferme a la table » privilégient les aliments frais, non
transformés. La cuisson en friteuse, a haute teneur en matiéres grasses (forte odeur), qui est la
norme dans la plupart des chaines de restaurants, ne fait pas partie de I'expérience de La
Commune.

Les ordures et le compostage seront conservés dans des poubelles souterraines fermées,
situées a coté de la serre. La fréquence de ramassage sera accélérée pour minimiser les odeurs,
en particulier pendant les mois les plus chauds de 'année.

Les bacs & graisse sont volumineux et constituent une source d'odeurs. Si la séparation des
matiéres grasses, des huiles, des graisses et des solides est nécessaire, nous utiliserons le
systéme de séparateur de graisses automatique en ligne Goslyn. Ce systeme canadien est a la
pointe de la technologie, rentable et peu invasif.
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9 Participation et engagement de la communauté

Figure 19 : Vue globale

Le développement de La Commune propose d'organiser deux séries de consultations publiques.
La viabilité commerciale du concept dépend de son acceptation par la communauté. La
premiére série de réunions visera a partager et a raffiner la proposition avec la communauté et
suivra les directives de zonage pour le rayon d'invitation. La deuxiéme série de réunions aura
pour but de solliciter la participation de la communauté a plusieurs des initiatives prévues pour
la propriété. Il s'agit notamment des jardins ornementaux et des jardins communautaires.

L'engagement de la communauté est d'une importance vitale, non seulement pour définir
l'intention initiale du site, mais aussi pour la croissance et la survie future du concept. Aprés
tout, aucune entreprise ne peut survivre sans soutien. S'il est important de rechercher le
soutien de la communauté avant le début, il est également important de maintenir
I'engagement de la communauté pour faire évoluer le concept au fil du temps. Les activités
d'engagement communautaire contribueront a renforcer le sentiment de communauté et
d'unité qui émane de La Commune. En voici quelques exemples :

e Un concours de cuisine communautaire ou la recette gagnante sera inscrite au menu et
recevra une carte cadeau de 500 S.

e Obtenir I'avis de la communauté sur les changements de menu, les choix musicaux.

e Des plates-bandes parrainées ou créées par la communauté dans le jardin d'ornement.

e Demander aux artistes de la communauté d'exposer des sculptures, des peintures, des
photos, etc. sur le site.
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e Faire appel a un directeur de Wow! (engagement et événements communautaires) pour
créer des activités de renforcement de la communauté.

Tous les projets existants seront maintenus afin de renforcer nos liens avec la communauté. Les
jardins communautaires resteront au centre de I'attention. Les apiculteurs auront I'occasion de
mettre en valeur cette partie vitale de I'environnement par des expositions et des séances
d'information, tout comme la pépiniere (ce qui accroit le réle du Collége sur le site). Nous avons
l'intention de poursuivre I'élaboration du programme archéologique et de continuer a travailler
avec la CCN, en planifiant autant que possible autour des sites de fouilles.

Les projets qui resteront dans le cadre de I'engagement communautaire sont les jardins
communautaires, les apiculteurs, les pistes cyclables et les activités de plein air en hiver comme
la luge.

10 Strategies de developpement durable

Puisqu’il s’agit d'un restaurant de type « de la ferme a la table », les déchets organiques
représenteront un pourcentage important des déchets du restaurant. Des bacs & compostage
seront installés pour récupérer un maximum de ces déchets et les transformer durablement en
compost pour les sols.

La communauté locale apprécie manifestement la ferme, comme en témoignent les
nombreuses personnes que I'on peut voir se promener sur la propriété a pratiquement toute
heure du jour. Le succés économique du restaurant et les revenus des événements sont la clé
de l'investissement continu dans la conception, I'entretien et la maintenance des jardins
ornementaux dont toute la communauté peut profiter.

11 Plan d'entretien

11.1 Services publics

Peu de modifications des services publics seront nécessaires. Le site est desservi par I'eau et les
égouts municipaux. L'électricité est également disponible. Des réservoirs de propane seront
nécessaires pour le restaurant. Des conduites d'égout supplémentaires seront nécessaires pour
desservir les salles de bain de la grange.

Il convient d'examiner si le systeme géothermique du pavillon peut étre étendu pour desservir
la serre.

11.2 Livraisons et ramassages
Des livraisons quotidiennes ou hebdomadaires auront lieu sur le site. Elles seront programmeées
de maniére & minimiser les perturbations pour les visiteurs et la communauté.

12 Plan de gestion de risques
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Un plan détaillé de gestion de risques a été rédigé et sera affiné une fois que I'étendue des
contraintes du projet aura été finalisée. Un risque, par définition, est tout ce qui ne fait pas
partie du plan et qui peut avoir un impact sur celui-ci.

13 Développement économique
La Commune devrait embaucher jusqu'a 44 personnes, certains a temps plein et d’autres a
temps partiel. En plus des revenus générés directement par I'entreprise, les événements
proposés, y compris le marché hebdomadaire saisonnier des agriculteurs, créeront une
opportunité supplémentaire pour les entreprises locales de réaliser des bénéfices économiques
et d'animer davantage la propriété et la région.

14 Equipe chevronnée

Le développement du projet a commencé par le recrutement d'une équipe chevronnée.
Development of the project started with recruiting a world class team. L’équipe du Restaurant
La Commune détient une solide expertise en bruit environnemental, en développement
immobilier, en gestion de projet, en affaires, en collecte de fonds, en hoétellerie et en gestion
d’événements. En tant qu'habitants de la région, nous considérons la ferme Moore comme une
occasion unique de laisser un héritage durable a la communauté locale.

Victor Menasce

Investisseur immobilier a temps plein depuis 2009. Ses projets
comprennent un  portefeuille de nouvelles  constructions
d'appartements au Canada et aux Etats-Unis. C'est un promoteur
expérimenté qui posséde de solides antécédents en matiere de
construction multifamiliale et commerciale, de mobilisation de capitaux
ct de gestion des investissements.

Victor a passé les 25 premiéres années de sa carriére dans le secteur de
la haute technologie, ol il a occupé plusieurs postes de direction dans
des entreprises publiques et privées de semi-conducteurs et de
télécommunications. Il est titulaire d'un dipldme en génie électrique.
Victor est parfaitement bilingue.

Matt Maxsom

Matt est passionné par les rencontres et les affaires. Au cours de la
derniére décennie, il s'est spécialisé dans les investissements
multifamiliaux et la gestion de propriétés. Le rdle principal de Matt est
dans les négociations et les transactions immobiliéres.
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Avec son bagage de 15 ans d'expérience dans la vente, 7 ans dans le
repositionnement de biens immobiliers, il a une soif indéniable de
réussite. Matt est un professionnel de I'immobilier agréé en Ontario et
est parfaitement bilingue.

Patrick Trahan

Patrick est un ingénieur en son et vibrations, spécialisé dans |'isolation
acoustique et le bruit environnemental. Il est titulaire d'une maitrise en
génie mécanique de I'Université d'Ottawa et possede 9 ans
d'expérience en affaires et en démarrage d’entreprise. Patrick est
parfaitement bilingue.
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