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APPROCHES NOUVELLES A LA PLANIFICATION
1.0 INTRODUCTION
Le présent document traite d’une gamme étendue de problémes qui touchent et fagonnent les

collectivités urbaines, tant les nouvelles, qui naissent de terres vierges, que celles qui sont modifiées
par le redéveloppement dans les collectivités existantes. Voici, plus précisément, les sujets traités :

a I’accroissement de la densité d’utilisation;

O les normes de lotissement (tant de planification que de génie);

O I'utilisation conjointe des installations; et,

O la résistance au redéveloppement ou au développement (le syndrome du "pas dans ma

cour”, PDMC).

Ces sujets sont tous reliés entre eux. La réglementation change et nous voulons bétir de fagon plus
efficiente; aussi est-il de plus en plus nécessaire que les divers intervenants (Ies professionnels, les
organisations et le public) travaillent en collaboration, t6t dans le processus de planification, dans le
but d’harmoniser une gamme d’objectifs conflictuels.

Par exemple, un nombre croissant d’organisations et de corps publics (au dela des gouvermements
municipaux locaux) ont maintenant le pouvoir d’influer sur le processus de développement foncier, et
imposent des contraintes plus fortes sur ce développement. Ces contraintes répondent chacune aux
besoins d’une organisation et améliorent, pour la plupart, Ia qualité de la vie dans une collectivité.
Malheureusement, ces contraintes ont en méme temps des répercussions importantes sur le cofit de
développement des terrains, et entrent souvent en conflit avec d’autres objectifs, comme la construction
de logements plus abordables.

De fait, il y a maintenant, plus que jamais, conflit direct entre 1’objectif de construire des logements
plus abordables et les objectifs que poursuivent les organisations publiques qui fixent les politiques et
les normes auxquelles sont soumis les promoteurs immobiliers.

Ainsi, par exemple, les commissions scolaires exigent de plus grands espaces pour la construction des
écoles. Les compagnies de chemin de fer exigent pour leur part des bermes et des marges de recul
importantes pour que les citoyens soient a 1’abri du bruit, des déraillements possibles et des
déversements, et le Ministére des ressources naturelles de I’Ontario exige que tous les cours d’eau
soient protégés par une importante zone tampon. Le méme ministére exige aussi que les eaux
pluviales soient traitées, et ce au niveau des terres propices 2 la construction, non pas au niveau de la
plaine inondable.

Les objectifs des organisations qui formulent ces exigences sont & chaque fois admirables. Mais
chacun travaille pour soi, et cette approche sectorielle aux problémes qui affectent le développement
foncier se préte mal aux compromis sociaux, économiques et environnementaux requis pour toute
décision touchant le développement. La présente étude, qui traite de possibilités de développement et
de redéveloppement fonciers plus extensifs, vise 2 une plus grande efficience et efficacité des
infrastructures.



2,0 ACCROISSEMENT DE LA DENSITE D*UTILISATION
21  INTRODUCTION

Au Canada, et surtout en Ontario, les municipalités appliquent encore des normes plut6t
conventionnelles ou traditionnelles de planification et de développement foncier. Par souci
d’efficience et d’efficacité, on étudie d’autres approches 2 la planification.

Les normes de planification modifiées dont il est question ici portent surtout sur la réduction des
surfaces de terrains requises pour la construction de logements; cette approche est proposée comme
moyen de réaliser des économies unitaires et de tirer profit des avantages reliés 2 une plus grande
densité. Dans tous les cas, les options proposées portent seulement sur la construction de petits
immeubles. Les "Urban Development Standards” publi€s en 1976 par le Ministére du logement de
I’Ontario, et les récentes mises 3 jour de cette étude, concluent que les économies possibles par terrain
résultent avant tout d’une plus grande densité d’habitation. On peut en arriver 2 une densité accrue de
population en accroissant la densité de logements, facilitée, elle, par des normes de génie et de
planification appropriées. Cette densification peut aussi entrainer une réduction sensible des cofits
d’immobilisation et des cofits unitaires d’exploitation des infrastructures.

2,2 LA DENSIFICATION

En 1990, V'Institut urbain du Canada a €tabli les cing catégories suivantes de densification du
logement:

O la conversion : rénover et agrandir pour augmenter le nombre de foyers dans les types
de logements existants;

0O I’insertion : construire de nouveaux logements sur des terrains vacants ou sous-utilisés
dans des ensembles immobiliers existants;

] le redéveloppement : construire de nouveaux logements sur des terrains déja viabilisés
dont 1a fonction originale est amoindrie;

O la réutilisation adaptée : convertir un terrain 2 la construction résidentielle; et,

) la densification en banlieue : modifier les exigences qui régissent le développement
foncier (c¢.-a-d. les largeurs minimales de fagade, les marges de recul) pour permettre
un développement plus dense.

Densification signifie accroissement de la densité, ou installation d’un plus grand nombre de personnes
dans un espace donné. Il est alors question d’utilisation mixte et de petits immeubles, de dimension
humaine et de conceptions complémentaires aux ensembles existants. "On peut doubler la densité d’un
voisinage unifamilial sans changer sa nature”, souligne 1’architecte Jack Diamond. "Vous pouvez
encore construire des propriétés unifamiliales; vous avez seulement & préférer une disposition plus



serrée A des arrangements moins ordonnés."' 1l existe clairement un besoin pour des normes de
planification modifiées et innovatrices, qui permettent d’augmenter de fagon substantielle 1a densité
dans les quartiers de petits immeubles, qu’il s’agisse de collectivités nouvelles ou d’ensembles déja
existants.

Dans le cadre de la présente étude, les auteurs ont examiné des normes particulitres de planification
portant sur le minimum de marge de recul et de largeur de fagade requis, la superficie minimum des
terrains et les exigences relatives au stationnement. Dans les plans de lotissement traditionnels, la
superficie de terrain prévue pour chaque logement est généreuse. De nombreux terrains ont une fagade
de 15 metres (50 pieds), sur une profondeur de trente-six metres (120 pieds), ce qui donne une
superficie de 558 metres carrés (6 000 pieds carrés). De nos jours, tant le public que les planificateurs
reconnaissent que des fagades plus étroites et des superficies plus petites pour chaque terrain
permettent d’économiser sur les colts du logement. De plus, lorsque la largeur de fagade est réduite,
1a route locale d’accés I’est aussi. Afin de démontrer les effets possibles de normes différentes de
développement urbain, qui favorisent I'aménagement de terrains plus petits, les auteurs ont analysé
divers scénarios de lotissements en propriété absolue et des exemples choisis de copropriétés. En
évaluant ces scénarios, on peut mesurer 1’efficacité relative de normes différentes de développement.
L’évaluation est faite en fonction de considérations tant quantitatives que qualitatives.

Le tableau 1 présente des statistiques pour plusieurs plans et superficies de terrains. Dans tous les cas,
le "degré d’efficience atteint” est mesuré en comparant le terrain proposé 2 un terrain standard ou
traditionnel de 15 metres par 33 metres. Les configurations présentées varient, de réductions de
superficie de terrain et de marges de recul modestes, a des scénarios innovateurs de planification qui
proposent une variété de types de logements et de plans de terrains.

Les types de logements envisagés comprennent la maison unifamiliale, le jumelé, le quadruplex
(double duplex) et la maison en rangée. Les types de terrains étudiés comprennent les terrains
conventionnels, I’utilisation des ruelles, les lotissement & marge latérale zéro, les terrains en L et les
terrains en biais (le concept "Trelawny"?). De plus, on présente deux concepts applicables 2 la
copropriété, ou la voie d’acces et les espaces libres communautaires sont en propriété privée.

L’annexe A décrit des exemples, basés sur divers scénarios, et analyse leurs avantages et leurs
désavantages. Ces scénarios démontrent qu’on peut accroitre la densité en adoptant une approche
créatrice 2 la conception des logements et des configurations de terrains offrant 1’accés au niveau de la
rue. Le tableau 1 et I’annexe A présentent des statistiques qui permettront de comparer entre les
superficies de terrains, les largeurs de fagades, les grandeurs de logements, les superficies de terrains
occupées, les espaces privés, les superficies requises pour la route municipale et les densités nettes.
(Les chiffres présentés pour les densités nettes comprennent 1'espace réservé pour une voie d’acces
municipale contigu€ aux fagades ou au p4té de maisons, mais ne comprennent pas la superficie requise
pour les routes collectrices, les arttres, etc., ni les installations communautaires comme les parcs, les
écoles, les zones commerciales, etc,.)

! New Planning News, volume 2, numéro 1. Mars 1992. Cost, Environment Put Intensification on
the Agenda, Commission on Planning and Development Reform in Ontario.

% First City Development Corp. Ltd., 1984 (Team Three, Planners and Miller Bobaljik,
Architects).



TABLEAU 1

Statistiques comparatives — scénarios de lotissement en propriété absolue et exemples de copropriétés (#11 et #12)

Surface de
route publi-
Intimité que attribua
Scénario Largeur Superficie Surface et espace ble au terrain
de Superficie de du occupée libre (voie de Densité
lotisse du terrain facade logement en 7 aménagé 52,5'-16m) nette
pi2 m2 pi2 m2 pi2 n2 pi2 m2 pi2 n2 pi2
#1  A. 4 500 418,2 45 13,7 | 2 000 185,9( 27,5 1,800 167,3] 1 485* | 138,0% 7,3
B. 7 200 | 669,1 60 18,3 | 3 000 278,5] 27,5 3,000 278,8| 1 980* | 184,1 4,7
#2 2 400 | 223,0 30 9,1 | 1 200 111,5| 35,0 750 69,7| 788 73,6 12,5
Allée 300 27 9
#3 2 000 | 185,9 25 7,6 | 1 200 111,5] 42,0 625 58,1] 656 61,3 15,0
Allée ’ 250 23 2
#4 1 600 | 148,7 20 6,1 | 1 000 92,9 46,0 600 55,8] 525 49,1 18,7
Allée 200 18 6
#5 1 688 156,9 12.5 3,8 1 000 92,9 42,0 625 58,1 328 30,7 21,6
#6 1 750 | 162,6 25 7,6 | 1 000 92,9 42,0 625 58,11 656 61,3 18,1
#7 2 275 | 211,4 35 10,7 | 1 200 111,5| 37,0 633 58,8 919 85,9 13,6
#8  Avant | 1 950 | 181,2 30 9,1 | 1 200 111,5| 43,0 750 69,7| 788 73,6 16,0
Arr. | 3 250 | 302,0 10 3,0 | 1 000 92,9/ 23,0 1,200 111,5] 263 24,5 12,4
Moy . 2 600 | 241,6 20 6,1 | 1 100 102,2] 33,0 975 90,6 526 49,1 13,9
#9  Avant | 1 950 | 181,2 30 9,1 | 1 200 111,5| 43,0 750 69,7| 788 73,6 15,9
Arr. 3 050 | 283,5 10 3,0 | 1 000 92,9| 24,0 1,200 111,5] 263 24,5 13,1
Moy. | 2 500 | 232,3 20 6,1 | 1 100 102,2] 34,0 975 90,6| 526 49,1 14,4
#10 6 491 603,3 58 17,6 3 331 309,6 26 1,474 137 1 119 104 5,9
#11 1 755 163,1 21 6,4 1 160 107,8 33 727 67,6 204 19 18,5
#12 1 221 113,5 20 6,1 962 89,4 39 500 46,5 231 21,8 6,5

*En comptant 66 pi - 20 m pour 1l'emprise



Dans les scénarios présentés, la densité varie de 11,6 logements a 1’hectare (4,7 logements 2 1’acre),
pour du logement traditionnel sur grand terrain traditionnel, 2 53,8 logements a I’hectare (21,8
logements 2 1'acre), pour des quadruplex et duplex avec fagade sur 1a rue. Les exemples présentés de
maisons en rangée en copropriété présentent une densité allant de 16,0 logements 2 1'hectare (6,5
logements a I’acre) A 46,0 logements 2 I’hectare (18,6 logements a 1’acre), suivant les commodités
proposées, comme des espaces libres semi-privés et les voies piétonni¢res. Des ensembles urbains
traditionnels de maisons en rangée en copropriété ont €té congus et construits en fonction d’une densité
de 30 a 35 logements a ’hectare (12 2 14 logements 2 1’acre), une superficie de 125 p. 100 étant
réservée pour le stationnement.

Chacun des scénarios et chacune des séries de normes de planification qui y sont associées présentent
leurs avantages propres, mais on peut aussi combiner les concepts. Ainsi, en combinant I’approche
"marge latérale zéro" a I’approche "terrain en L", on peut augmenter 1’économie

résultant d’une superficie unitaire réduite. De plus, les concepts proposés pourraient s’appliquer a la
densification foncitre et 2 I’insertion, ainsi qu’au développement de terres non viabilisées. Lorsque les
terrains situés dans des zones résidentielles existantes ont une largeur de fagade et une profondeur
suffisantes, il est possible que le morcellement et des modifications au zonage permettent 1’intégration
de terrains en L pour accroftre la densit€. On peut aussi reaménager des terrains d’écoles désuetes, ou
d’autres enclaves de terrains dans des zones urbaines existantes, en faisant appel & des normes de
planification innovatrices.

Au chapitre de la planification générale des quartiers et des collectivités, il est de plus en plus
important de réserver des terrains ouverts et de 1’espace pour les parcs, parce que la conception
d’habitats plus denses laisse moins de place 2 I'intimité. Dans cette optique, il conviendrait
d’envisager comme un choix valable, pour la conception de nouvelles collectivités, la disposition des
logements autour d’un parc communautaire et 1’accés par une ruelle arriére commune. 11 existe de nos
jours, dans des quartiers plus vieux de villes existantes, des exemples de réussites de ce modele
d’utilisation du terrain. C’est le cas a Toronto.

2,3 LA DISTANCE ENTRE LES FACADES

Toute norme doit évidemment €tre prise en considération et examinée, mais il en existe une qui mérite
une attention spéciale : il s’agit de la distance qui sépare les fagades des logements situés de part et
d’autre d’une rue, ou plus simplement la "distance entre les fagades”. On peut réaliser 12 des
économies considérables d’espace, si on adopte une approche intégrée. On décrit cette approche
comme "intégrée”, car elle exige qu’on remette en question 2 la fois les normes de planification et les
normes de génie. Pour réduire la distance qui sépare les fagades, il faut réduire a la fois la marge de
recul sur le terrain, et la largeur de 'emprise de la rue. L’étude de ces questions révele ce qui suit.

Marge de recul

Le premier argument de I’équation "distance entres les fagades" est 1a marge de recul. Généralement,
on exige 6 metres 2 partir de la limite de la propriété. Ce recul permet de stationner une voiture
devant le garage, isole les occupants de la maison des gens dans la rue et, de 1’avis de certains,
améliore 1'esthétique de la rue. II existe, pour chacun de ces objectifs de planification, des possibilités
qui peuvent contribuer 2 diminuer la marge de recul.



Nous devons par exemple nous attendre, dans notre société, a devoir continuer de permettre le
stationnement d’au moins une voiture 2 I’extérieur du garage, mais il n’est pas nécessaire de reculer
toute la maison de 6 métres pour y arriver. On devrait ne reculer que le garage. De plus, on ne
devrait pas mesurer la distance de recul a partir de 1a limite de la propriété, qui n’existe a toute fin
pratique pas, mais 2 partir d’obstacles réels comme le trottoir ou, lorqu’il n’y a pas de trottoir, de la
bordure de rue.

La question d’intimité en est peut-€tre une de perception. Le vrai probléme, c’est 1a séparation d’avec
le trottoir. Il peut €tre réglé par d’autres méthodes, comme 1’architecture et I'aménagement du
paysage, I'élévation de l1a maison ou la fagon de voiler les fenétres. Sur le plan esthétique, bien des
gens trouvent qu’une architecture qui met la maison en évidence est plus attrayante qu’une architecture
qui met le garage en évidence, comme celle que nous favorisons maintenant.

L’emprise de la rue

Une des méthodes permettant de réduire la largeur de la rue veut qu’on réduise le nombre des trottoirs,
et qu'on en modifie I’emplacement dans ’emprise de 1a rue. Pour y arriver, il faudra souvent prévoir
I’emplacement des trottoirs dé&s 1’ébauche de planification, afin que la profondeur des terrains puisse
&tre établie en conséquence. Le chapitre 4 se penche sur cette question, et sur d’autres possibilités de
réduire encore plus substantiellement la largeur des emprises de rue.

2,4  LES LOTISSEMENTS QUADRILLES

On associe aux patrons curvilignes de rues, préférés dans les plans conventionnels de quartiers datant
d’apres la deuxieéme guerre mondiale, une certaine inefficacité de la circulation, le risque de provoquer
un sentiment d’isolement, et d’autres problémes; aussi de nombreux planificateurs s’intéressent-ils a
nouveau au lotissement quadrillé.

Il est maintenant généralement reconnu qu’on peut créer des systémes de circulation plus efficaces et
atteindre une plus grande densité de développement par le biais de lotissements quadrillés. L’annexe
A présente des applications génériques du systéme de quadrillage, qui ont été préparées pour illustrer
divers scénarios de combinaisons de types de lotissements et de logements. On peut créer plusieurs
applications de normes innovatrices de planification. Trois exemples, présentés dans les illustrations 1,
2 et 3, témoignent d’un haut niveau d’efficience découlant de facteurs "physiques” particuliers qui
influent sur les cofits de capitalisation et d’exploitation des infrastructures communautaires. Ces
facteurs comprennent la densité de développement, la configuration urbaine ou le type urbain, la
contiguité urbaine, le schéma routier (la disposition des rues) et 'utilisation mixte du terrain
(diversification des types de logements).

Ces trois illustrations montrent comment, dans un systéme quadrillé, on peut combiner les approches
au lotissement en fonction du choix, de la variété et de I'intérét. Ces approches peuvent alors €tre
combinées en une disposition quadrillée de type "super pédtés de maisons”, qui int¢gre des espaces
verts de liaison, les installations communautaires et des distances raisonnables de marche.



A. MODULE DE PATES DE MAISONS (153 METRES CARRES)

+ Une combinaison de maisons seules, de
jumelés et de quadruplex-doubles duplex qui
permet une densité de 44 logements & ’hectare
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Résumé de I’ensemble résidentiel % du total
des logements

« 19 maisons seules (marge lat. zéro)

+ 20 maisons seules (reliées par le garage) 51
+ 13 maisons seules (terrainsen L)

* 10 juméles 10
» 40 quadruplex (doubles duplex) -39

Schéma 1 102 logements 100%



B. MODULE DE PATES DE MAISONS (153 METRES CARRES)

 Incorporation d’un demi-pété d’espace vert au centre d’une
combinaison de maisons seules, de jumelés et de quadruplex-doubles
duplex, pour une densité de 35 logements a 1’hectare

O T WA
| f- ﬁ 0 m ﬂi

At "!_—g-
e C

iy

" . — a— . — —Y
-, ~~ Maison se
D . E (terrainen 1

r"

-—J~- ey S

Jumele -

i N
: : : - : -~ Maison seule’
L....l_...L..J._..L...!._ (rehee ar le arage
Quadruplex-double duplex - bee ,v e 2)

/‘ Espace Vert Central

; L ( 4 "_".'! .
: | ; y . BT Maison seule
mi 'kln z»,f{_--.,‘.-._,-:_.r. gl
- Ju_.-;_ JL,._, ".; ; : 12

,E'\ Telnfie iy
Etl .L._.m._ —ﬂ"m d“d ﬂ a ﬁ - "’“‘*‘“’“-}f- Ruelle

-

R |
BON00 i nonanmmom

§ womm st o rar e com oo ¢ ¢ od o —

\ Maison seule (marge latérale zéro)

i s:iﬁ 13"1:?; o ﬁ“i”

l

Résumé de I’ensemble residentiel % du total
des logements

» 15 maisons seules

« 10 maisons seules (marge lat. zéro)

» 4 maisons seules (rattachées par le garage) 44
+ 7 maisons seules (terrainsen L)

e 26 jumelés 32
» 20 quadruplex-doubles duplex _24

Schéma 2
82 logements 100%



C. MODULE DE PATES DE MAISONS (153 METRES CARRES)

* Une combinaison de maisons seules, de jumelés, de quadruplex-doubles
duplex et de maisons en rangée (sur la rue et en copropriété), reliés par une
série d’espaces verts linéaires, qui permet une densité de 42 logements a I’hectare

- Maison seule (rattachée par le garage)
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Résumé de ’ensemble residentiel % du total
des logements

« 12 maisons seules

* 16 maisons seules (reliées par le garage) 29
* 8 jumelés 8
» 10 maisons en rangée 10
Schéma 3 + 32 maisons en rangée (en grappes) 33

98 logements 100%



Chaque module ou "macro pité de maisons” étudié couvre environ 153 metres carmés (502 pieds
carrés). On peut atteindre une densité de 13 logements a I’hectare (5,3 logements i ’acre) en
prévoyant des terrains unifamiliaux traditionnels disposés de fagon efficiente en quadrillage. On
compare les densités pour les trois modules, sans tenir compte des surfaces a prévoir pour une route
ceinture de secteur, qui peut varier en largeur, ou n’étre méme pas requise dans certains cas. Tel
qu’illustré par le module A, on peut disposer 43,6 logements 2 I’hectare (17,6 a 1’acre) en combinant
des maisons seules avec des jumelés. Dans le module de pités de maisons B, on intdégre au centre un
demi-pété d’espace vert, ce qui ramene la densité 3 35 logements 2 1’hectare (14,2 & I’acre). Enfin,
comme le démontre le module C, on peut aussi atteindre une densité de 41,9 logements 2 I’hectare
(16,9 a I'acre) en intégrant des logements de copropriété, des maisons en rangée donnant sur 1a rue et
de généreux espaces verts de liaison. Il est clair qu'en réduisant au minimum la superficie de terrain
requise pour chaque logement et en mettant 2 profit des normes innovatrices de planification, on peut
en arriver a concevoir des ensembles résidentiels mixtes efficients et innovateurs .

2,5 . RESUME

Les terrains plus petits et les types de maisons compactes décrits dans les paragraphes précédents
exigent une approche 2 la conception plus intégrée que ne 'exige le développement des terrains
traditionnels plus grands. Le planificateur doit travailler avec I’ingénieur et, lorsque possible, avec le
constructeur pour déterminer les cas ou il faut allouer du terrain additionnel pour le terrassement, ie
drainage, les services, et les autres éléments normalement incorporés dans I’aménagement des terrains
plus grands sans qu’on ait eu 3 réserver d’espace spécial. La participation de ’ensemble de 1'équipe
de conception, t6t dans le projet, permettra de trouver des solutions intégrées, efficientes et plus
attrayantes que si 1’on ne s’arréte aux problémes qu’une fois la phase de conception des oeuvres de
génie engagée.

En résumé, 1'analyse des divers scénarios fait 1a preuve qu’il y a plusieurs fagon de réduire la
superficie unitaire de terrain requise pour un logement, sans mettre en péril le style de vie associé 2 la
maison seule traditionnelle. De fait, de nombreux concepteurs sont convaincus que la qualité visuelle
due 2 une planification innovatrice des zones résidentielles est de loin supéricure a celle des quartiers
traditionnels. Ainsi, 1a qualité de I’environnement peut étre rehaussée par I’addition d’espaces verts
communautaires améliorés, et par une plus grande diversification des genres de logements, ce qui
résulte en un paysage urbain plus intéressant.

Lorsqu’on congoit de nouveaux quartiers, on ne peut s’en remettre & une seule solution. On devra
plutbt avoir intelligemment recours a une série de concepts innovateurs, qui donneront naissance a des
milieux résidentiels non seulement efficients, mais aussi de haute qualité. De tels milieux apparaissent
a plusieurs comme les seules collectivités susceptibles d’offrir des habitations individuelles de qualité 2
un prix abordable. II est essentiel que le public accepte le changement pour que des €conomies liées a
de nouvelles normes de planification puissent étre réalisées a court et 2 long terme.

30 NORMES DE CONCEPTION DES QUARTIERS - EFFICIENCE AU NIVEAU
DU GENIE

Les normes qui régissent la conception des quartiers ont évolué au cours des derniéres années. Elles
ont été modifiées en réponse 2 diverses pressions et exigences, provenant entre autres d’organisations
gouvermnementales comme le Ministére de 1’environnement, ainsi que du public, qui veut un niveau
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plus élevé de services. L’évolution est aussi survenue en réponse aux problémes posés par les normes
antérieures, de méme qu’a 1’apparition de nouveaux matériaux et de nouvelles techniques.

Dans presque tous les cas, les changements ont eu pour effet une hausse des coiits de développement
et de viabilisation des terres 2 des fins résidentielles, ou autres. Les seules exceptions a cette tendance
sont peut-€tre les changements liés a ’apparition de nouveaux matériaux et de nouvelles techniques.
Ce qui a motivé ces changements, ce sont les entrepreneurs, les fournisseurs de matériaux, ou les
fabricants, qui ont développé une technique leur permettant de livrer un produit égal ou meilleur 3
moins cher que la norme antérieure.

L’expression "plaqué or" est souvent employée pour décrire des normes d’ingénierie. Cette étiquette
négative est souvent utilisée de fagon trop simpliste. Plusieurs raisons justifient des normes élevées
pour les services qui sont nécessaires. Ce qu’il faut remettre en question, ou étiqueter "plaqué or",
c’est 1a nécessité de mettre en place des infrastructures ou des services excessifs par rapport au besoin.
Le chapitre qui suit analyse les tendances dans les colts de construction, dans les largeurs des
emprises de rues, ainsi que dans les normmes et le processus de conception des quartiers.

31 LES COUTS DE CONSTRUCTION

Entre 1976 et 1990, les colts de construction d’un quartier résidentiel ont augmenté graduellement de
137 p. 100 dans le sud de 1’Ontario, soit une moyenne annuelle approximative de 6,5 p. 100. Comme
le montre I'illustration 1, ces cofits ont augmenté a tous les ans jusqu'en 1990; ils sont restés plus
stables pendant la récession de 1982 2 1984, et plus récemment 2 partir de 1990. Ils ont baissé en
1991 pour la premiére fois depuis 15 ans. 11 est d’ailleurs difficile d’estimer ce qu’ont été les cofits
précis de construction pour 1991, a cause du faible volume. 1l est clair, cependant, que le nombre de
nouveaux quartiers commence 2 baisser, ce qui améne les entrepreneurs et les fournisseurs a réduire
leur marge de profit et leurs autres coiits 3 mesure que ia concurrence augmente. On s’attend a ce que
les cofits recommencent & monter tres rapidement dés que le ralentissement actuel de 1’économie
s’estompera, comme on 1’a observé apres le ralentissement de 1982 2 1984.

Pendant cette méme période, de 1976 a 1990, I’indice canadien des prix 2 la consommation a grimpé
de 152 p. 100, soit approximativement 6,9 p. 100 par année en moyenne (tel qu’indiqué aussi sur
I'illustration 1). Si les pourcentages respectifs d’augmentation ne sont pas les mémes d’année en
année pour les colits de construction et pour I'indice des prix & 1a consommation, 1'augmentation totale
pour I'ensemble de la période de 1976 & 1990 est néanmoins comparable.

On peut s’attendre a ce que l'inflation fasse augmenter les colts de construction. Et on pourrait croire
que la hausse des cofits des services serait supérieure a celle de I'inflation, & cause de normes et
d’exigences plus poussées. Cependant, ces hausses ont été jugulées par I'utilisation de techniques et
de matériaux de construction innovateurs. L’illustration 2 énumére les facteurs qui ont influé sur le
coft des services. La fluctuation d’année en année de 1’augmentation des cofits de construction
résulte des effets sur le marché de I’offre et de la demande. Les contrats de construction sont
habituellement négociés dans un environnement concurrentiel et les constructeurs, comme d’ailleurs les
fournisseurs, quoiqu'a un degré moindre, ajustent leurs marges de profit en fonction du volume de
travail prévu dans leur secteur du marché, des ressources de leurs concurrents pour ces contrats, et de
leur charge de travail. Il en ressort que la courbe des augmentations annuelles des cofits de
construction pourrait constituer jusqu’a un certain point un barometre de la demande pour les terrains viabilisés.
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ILLUSTRATION 2

FACTEURS INFLUANT SUR LE COUT DES SERVICES

l»»»»»»»}

ACTEURS

NFLATIONNISTES

Normes plus rigoureuses de protection des sous-sol
Boucles d’aqueduc dans les culs-de-sac
Processus de prise en charge plus rigoureux

Pratiques plus restrictives de terrassement (facteur variable, mais
toujours présent)

Les terre-pleins remplacés par des bordures et caniveaux
Enchéassement des valves d’aqueduc

Augmentation du nombre des valves

v
v
v
v
v
v
v
v
v

Equipements de construction plus gros

Equipements de construction plus spécialisés (machines a bordures
et a trottoirs, etc.)

Utilisation des géotextiles

Tuyaux d’égout et d’aqueduc en plastique

Utilisation plus généralisée de produits de béton précontraint
Aménagement des égouts dans une tranchée commune
Bordures et caniveaux en deux étapes (au lieu d’une)

Nombre réduit de trottoirs




3,2 LARGEUR DE L’EMPRISE

Le chapitre 2 traitait de la distance entre les fagades des maisons, et du réle que joue la marge de recul
dans la détermination de cette distance; mais la largeur de I’emprise des rues est tout aussi importante.
De fait, une diminution de la largeur de 1'emprise est la contribution la plus efficace que puisse faire
le "génie" 2 la réalisation d’économies dans le coft des infrastructures (calculé par unité de logement).
Les rues sont susceptibles d’occuper plus de superficie par hectare de terrain viabilisable lorsqu’on
construit des types de logements compacts; 1'effet de la réduction de la largeur d’emprise des rues est
ainsi encore plus marqué.

L’emprise habituelle de 20 m (66 pi) tire son origine d’anciennes divisions de terres dans le sud de
I’Ontario. A 1'époque, la méthode 1a plus employée pour mesurer les distances était une chaine de 66
pi de longueur connue sous le nom de "Gunters Chain". Quand on a commencé 2 subdiviser les
terrains du sud de 1’Ontario, les arpenteurs laissaient une chafne de largeur pour une route 2 venir
entre chaque concession de 100 chaines de largeur. Cette mesure d’une chafne (ou 66 pi) a toujours
été utilisée depuis lors comme norme pour la largeur des emprises de route; mais cette mesure n’a été
choisie que parce qu’elle était commode, & une époque ou la valeur des terrains n’était pas une
préoccupation notable.

Comme le montre I'illustration 3, une emprise typique de route locale dans les années 1990 (20 m, ou
66 pi) inclut les composantes suivantes :

8,5 metres de largeur de pavé;

5,75 metres de terre-plein;

1 ou 2 trottoirs de 1,5 métre;

la bordure et le caniveau;

le systéme d’égout pluvial, qui comprend I'égout, les trous d’homme, les bassins
collecteurs et les drains de fondation;

le syst¢me d’égout sanitaire, qui comprend 1’égout, les trous d’homme et les jonctions
de service;

le systéme d’aqueduc, qui comprend les conduits principaux, les chambres de valves,
les bornes-fontaines et les jonctions de service;

les services ensevelis : électricité, gaz, téléphone et céble, y compris de 1’espace pour
des installations futures;

des socles de surface pour les services (€lectricité, téléphone et céble;

les lampadaires; et

des arbres.

o000 O O 0 OO0oooo

En bref, c’est le cordon ombilical de la collectivité. Sans pour autant sous-estimer 1’'importance de
I’emprise, on peut en réduire la dimension. Les paragraphes qui suivent suggérent sommairement des
fagons de réduire la largeur des emprises. Chaque municipalité¢ devra étudier ces suggestions, ainsi
que les besoins des utilisateurs des emprises, pour définir les paramétres qu’elle entend appliquer aux
réductions d’emprises.
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Les trottoirs

La plupart des plans d’emprises de 20 m prévoient deux trottoirs de 1,5 m; mais il arrive dans bien
des cas qu’aucun ne soit construit, ou seulement un. Aussi devrait-on déterminer les exigences pour
les trottoirs dés le début du processus de planification, ou au plus tard 2 1’étape de 1'approbation des
ébauches., Un nombre réduit de trottoirs (mesure logique) peut permettre des économies de terrain,
ainsi que de cofts de construction et d’entretien.

On peut faire des économies de terrain méme lorsqu’on a besoin de trottoirs. Un emplacement
exclusif est habituellement réservé dans I’emprise pour les trottoirs. Ce n’est pas nécessaire; on
devrait les placer au-dessus des services, qui sont aussi installés dans ’emprise. Les services sont
rarement ensevelis apres le développement du quartier; s'ils le sont, le colt de démolition et de
reconstruction d’une section de trottoir est marginal comparé 2 celui de séparer les trottoirs et les
services.

Récemment, on a placé les trottoirs le plus en retrait possible de la bordure des rues, surtout pour
garder le maximum d’espace pour déposer la neige. Il est trés avantageux de placer le trottoir plus
pres de la bordure. Dépendant de 1'importance des chutes de neige a prévoir pour le secteur, et des
pratiques d’entretien de la municipalité, il peut ne pas €tre économique de prévoir la plus grande
marge de recul possible. Il pourrait s’avérer plus efficace de construire le trottoir tout pres de la limite
de la bordure, et de prévoir au besoin un espace plus large pour que la neige puisse €tre déposée dans
le caniveau, ou sur le bord du trottoir. Une ou deux fois par hiver, la ville enléverait cette neige. Le
colit de ce travail devrait étre évalué localement; mais on peut prévoir qu’il ne serait pas prohibitif,
puisque le travail sera effectué entre les tempétes, par des équipes de travail et avec de 1’équipement
qui seraient autrement inutilisés. On applique cette méthode & Toronto et dans une partie d’Ottawa.
Les deux villes ont confirmé qu’elle est économique.

En €liminant les trottoirs, ou en les plagant plus prés des bordures de rues, on arrivera théoriquement a
diminuer la marge de recul des garages et a réduire ainsi la profondeur des terrains. Pour €tre
efficient, il faudra aussi appliquer les normes progressistes décrites plus haut, qui portent sur la marge
de recul des maisons (¢.-2-d. qu’il faudrait mesurer la marge de recul & partir des trottoirs, ou de la
bordure de rue lorsqu’il n’y a pas de trottoirs).

Enlever le trottoir de I’emprise, ou le déplacer, constitue 1a mesure la plus importante qui puisse étre
appliquée. Car si c’était fait, et si 1a marge de recul était mesurée a partir du trottoir, au lieu d’a partir
de 1a ligne de propriété, et si on n’était moins exigeant pour les surfaces maximales a couvrir, il ne
serait pas nécessaire de réduire la largeur de I’emprise pour diminuer la distance entre les fagades, et
pour réaliser des logements plus compacts.

La surface pavée

Traditionnellement, les routes locales ont 8,5 métres de largeur. On devrait réviser cetie norme,
particulierement dans les secteurs ol le stationnement en bordure de rue est défendu. Dans les
secteurs ou le stationnement est permis, une rue de 8 meétres de largeur offre (aux vitesses de
circulation permises dans les rues secondaires) une largeur suffisante pour qu’une voiture puisse
stationner d’un c6t€ et deux autres se croiser. Un esprit de collaboration pourrait étre nécessaire quand
un camion se présente, mais cela ne devrait pas €tre un probléme sur le plan local.
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Non seulement une largeur de pavé plus étroite permet-elle des économies d’espace, mais encore
permet-elle des économies d’investissement pour la construction de la route et d’entretien 2 long
terme.

On devrait envisager la possibilité¢ de réduire la largeur du pavé en méme temps qu’on planifie les
trottoirs, car il pourrait étre non indiqué de le faire si on songe a éliminer aussi les deux trottoirs.

Conduites principales d’aqueduc

On place traditionnellement les conduites principales d’aqueduc dans la bande de I’accotement.
Comme cet endroit est le plus achalandé de 1'emprise pour ce qui est des services, on devrait songer a
déplacer ces conduites en dehors de 1a zone de I’accotement pour les placer sous la voie de circulation
automobile. Cette approche est utilisée avec succes dans certaines municipalités.

Les services

Avant les années 1960 et 1970, les cébles d’électricité, de téléphone et plus tard de ciblodistribution,
étaient placés au-dessus du sol, accrochés 2 des poteaux qui servaient aussi de support 2 I’éclairage des
rues, ou & des poteaux réservés pour les services, placés dans la zone de servitude 2 1’arri¢re des
terrains. On en est venu & ensevelir ces services sous la surface réservée pour les rues, surtout par
souci d’esthétique. Nous devons nous demander si nous pouvons encore nous offrir le luxe de cette
pratique, puisqu’on économiserait jusqu'a 500 $ par unité de rue (sur la base de terrains de 10 m de
largeur) en plagant les cibles de services au-dessus du sol. On pourrait aussi réduire énormément la
largeur de ’emprise si on n’avait pas 2 y réserver d’espace pour les services, ce qui entrainerait des
économies additionnelles. Cette idée a €16 mal regue partout od la promotion en a €té faite; les auteurs
ne se donnent pas la peine additionnelle de 1a promouvoir ici. Il convient cependant de noter que de
nombreux secteurs convoités, dans des villes 2 travers tout le Canada, sont desservis de cette fagon.

Les compagnies de services publics sont de gros utilisateurs de 1'espace réservé sous I’emprise des
rues pour les services. En raison de la nature de leurs instailations, ces compagnies utilisent
généralement les deux cbtés de I’emprise. Des espaces distincts sont réservés pour le téléphone,
I’électricité et le cable. La coutume est cependant d’installer ces services dans une tranchée commune;
on laisse donc quatre zones de canalisation inutilisées (2 par ¢6té de rue). On les réserve normalement
pour des usages futurs. Pour pouvoir réduire la largeur de I’emprise, on devrait placer les conduits de
services dans une tranchée commune, et ne réserver d’espace de canalisation pour usage futur que
lorsqu’il est réaliste de prévoir de tels besoins. Une solution de rechange pratique serait d’installer une
réserve de conduits, dans des endroits ou on pourrait installer de futurs services plus tard sans avoir a
excaver.

Faire le changement

C’est la municipalité qui a généralement juridiction sur la surface réservée pour les voies de
circulation. Les chartes provinciales ou fédérales permettent aux compagnies de services publics
d’installer leurs services sous cette surface. Des tentatives pour réduire la largeur d’emprise ont
récemment été bloquées par des querelles de juridiction causées par des buts et des exigences
conflictuels. Pour en arriver & négocier dans un tel dédale de juridictions, il faut la collaboration de
tous et, habituellement, un leader, un "champion”, de préférence un membre du gouvernement local.
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Pour obtenir des modifications aux normes, il est nécessaire de faire une présentation systématique,
exhaustive et concise, au personnel supérieur des diverses organisations d’intervenants. Une fois leur
engagement obtenu, on aura généralement besoin d’un comité, qui assurera le suivi et recommandera
les modifications appropriées.

La municipalité régionale d’Ottawa-Carleton s’est récemment engagée dans la démarche décrite plus
haut. L’exercice a eu comme résultat une réduction de la largeur d’emprise, de 20 m 4 16 m.2
L’annexe B décrit plus en détail cette initiative positive.

Les avantages

L’illustration 4 offre un exemple réalisable d’emprise de 16 m. Les avantages de réduire la largeur de
I’emprise de 20 m a4 16 m, et la marge de recul avant de 6 m 3 une moyenne de 3 m, sont importants.
Dans un ensemble typique de propriétés, dont les largeurs de fagades varient de 6 m 2 15 m, ces
réductions peuvent se solder par une économie d’espace de 10 p. 100, sans qu’on ait & modifier
d’autres aspects du développement. En d’autres mots, cette seule pratique permettra d’aménager 10 p.
100 plus de logements sur la méme surface de terrain. L’économie serait encore plus importante si la
superficie des terrains €tait aussi réduite.

3,3 NORMES MUNICIPALES

11 est difficile de se prononcer de fagon générale sur les moyens d’avoir des normes plus efficaces, car
le détail des normes et des critéres de conception varie d’une municipalité a ’autre. Plut6t que de
mettre 1'accent sur des questions particuligres, il est préférable d’élaborer une série de questions
reperes en fonction desquelles les normes et les régles seraient évaluées. Comme les auteurs 1’ont
mentionné au départ, il convient généralement que I’installation des services soit régie par des normes
élevées qui leur assure une longue durée de vie, mais on devrait éliminer les composantes superflues
du systéme. Tant la municipalité que le promoteur bénéficieront de cette élimination des composantes
superflues, car les coiits d’investissement, d’entretien et de remplacement éventuel qui y sont liés
disparaftront aussi.

3 Altemnative Development Standards: Proposals to Reduce Housing Costs by Regional Working
Committee on Altemnative Urban Development Standards, Septembre 1991
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On trouvera, a la suite des propositions de normes énoncées dans le tableau 2, un exemple de la fagon
dont chacune de ces normes pourrait servir A remettre en question une norme existante ou proposée.

En plus des normes particuli¢res, les municipalités pourraient réviser plusieurs pratiques dans le but de
faire baisser le cofit du développement, sans pour autant nuire a la qualité du produit final:

O Abaisser plus t6t et de fagon plus notable les exigences de sécurité.

0O Simplifier le processus de transfert, entre le promoteur et 1a municipalité, des
responsabilités d’entretien des services publics installés dans les emprises de
rues du quartier (le processus de "prise en charge").

O Adopter une approche plus pratique 2 la réparation des imperfections. Par
exemple, il est courant d’exiger qu’une longueur de trottoir soit remplacée
parce qu’elle est 1égerement fissurée. La fissure est indésirable et pourrait
réduire 1a durée de vie prévue du trottoir, mais ce trottoir n’est pas inutilisable
pour autant. Dans les cas ol les résultats des travaux sont imparfaits, mais ou
on a encore une durée de vie utile appréciable, on devrait créer un systéme
suivant lequel on n’aurait pas 2 les reprendre au moment de la prise en charge;
on permettrait plut6t de percevoir des compensations, seulement pour la
période de vie utile perdue.

34 RESUME

Toutes les normes, y compris celles qui régissent les largeurs d’emprises, devraient étre examinées, et
ramenées 2 un niveau inférieur lorsqu’indiqué. Chacun des changements peut ne pas paraitre
important en lui-méme, mais 'effet cumulatif le sera.
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TABLEAU 2

QUESTIONS REPERES POUR EVALUER UNE NORME MUNICIPALE

Question repére

Serait-il plus utile de stipuler un
standard de rendement & respecter, pour
que le but de 1a norme soit atteint?

21

Exemple

De nombreuses municipalités stipulent la
dénivellation générale permise sur un terrain.
Leur objectif réel est d assurer I'aménagement
d’ une cour arriére. 1l peut en résulter la
nécessité de construire un mur de souténement
dispendieux.

Un standard de rendement fixerait un objectif
plutét qu’ une régle.

Par exemple, une "solution intégrée”,
coordonnée a I’ étape de I' ébauche du plan,
serait de prévoir des terrains plus profonds.
On pourrait alors aménager sur la surface
superflue du terrain, en remplacement du mur
de souténement, une pente qui permettrait le
respect de I'angle réglementaire de
dénivellation.



TABLEAU 2

QUESTIONS REPERES POUR EVALUER UNE NORME MUNICIPALE

Question repére

Les questions qui suivent
s’appliqueraient lorsqu’un systéme est
susceptible de faire défaut, et qu’il faut
des installations de secours.

O Quelle est la probabilité que le
systéme fasse défaut?

O Y aura-t-il des inconvénients
ou du danger pour quelqu’un si
le syste¢me fait défaut?

O Combien de temps faudra-t-il
pour remettre le systéme en
état?

O Dans quelle mesure

I’'inconvénient et le danger
seraient-ils sérieux?

O Pourrait-on appliquer des
mesures de mitigation au
moment de la panne?

O Quel est le colt du systeme de
Secours par rapport au risque
éventuel?

Lorsque les normes sont fixées pour
assurer une exploitation aisée, les
objectifs devraient €tre énoncés sous
forme de rendement attendu.
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Exemple

On pourrait poser des questions de ce type

pour évaluer le besoin d’installer une boucle
d’aqueduc dans un cul-de-sac ou la nécessité
d’une voie d’ accés secondaires ou de secours.

1l est courant de prévoir 3 valves sur une
jonction triple, et 4 sur une jonction en croix.
Cette approche est un peu plus commode pour
I'opérateur, mais il en résulte un systéme
dispendieux qui n’assure qu’un niveau inégal
de service.



TABLEAU 2

QUESTIONS REPERES POUR EVALUER UNE NORME MUNICIPALE

Question repére

Lorsque les normes sont fixées en
réponse a des plaintes des propriétaires,
on devrait poser les questions
suivantes:

O Les propriétaires réagiraient-ils
autrement s’ils étaient bien
informés sur I’opération de
I’installation en question?

] S’agit-il d’un cas isolé qui
exige une solution particuli¢re?
Si oui, pourquoi ne pas
appliquer cette solution au lieu
d’établir une nome générale?
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Exemple

Des standards de redements plus appropriés
pourraient prévoir ce qui suit:

“Le nombre maximal de valves a activer pour
isoler une piéce particuliére de conduite
principale d’ aqueduc est de 4. Le nombre
maximal de logements qu’on peut priver d’ eau
durant une interruption de service est de 40
(ce nombre devrait étre aussi haut que
possible, puisque les pannes sont trés
improbables et de conséquences mineures).”

Ces questions sont tout particuliéerement
pertinentes dans le cas du drainage, @ propos
duquel plusieurs normes ont été établis pour
régler des plaintes.



TABLEAU 2

QUESTIONS REPERES POUR EVALUER UNE NORME MUNICIPALE

Question repére

Lorsqu’on voit le besoin de régler un
probléeme particulier, il faut s’assurer
que la norme ne va s’appliquer que

dans les cas ou ce probléme se pose.

Lorsqu’une normme est fixée pour faire
baisser les coiits d’entretien ou
d’exploitation, on devrait se pencher
sur les questions suivantes :

m] A quel intervalle sont
entretenues les installations?

| Combien cofteront ces
nouvelles normes?

O Combien en coite-t-il pour
entretenir le systéme suivant
une norme moins élevée?
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Exemple

On a agjouté des caniveaux aux bordures de
rues pour faciliter le drainage et éviter la
Jormation de mares sur les routes relativement
planes. Avec I'application de cette norme, on
en est venu @ prévoir des caniveaux sur toutes
les routes, méme s’ils ne sont pas requis dans
les cotes. 1l serait plus appropriés d avoir une
norme qui prévoit deux standards.

On a tendance a exiger plus fréquemment que
les valves soient placées dans des chambres
plittot que dans des boitiers (comme ¢’ était le
cas auparavant). Cette modification facilite
I'entretien des valves, mais on devrait évaluer
a nouveau son application, car elle multiplie
par quatre les coiits d installation de chaque
valve.



4,0 ANALYSE FINANCIERE DES AVANTAGES RESULTANT DE NORMES EFFICACES
ET EFFICIENTES DE PLANIFICATION ET DE GENIE

Jusqu’a maintenant, les auteurs ont surtout traité des avantages sur le plan qualitatif de normes
efficaces et efficientes de planification et de génie. On s’est aussi penché sur les économies de terrain
qui peut résulter de chacune des options. On expose dans le chapitre suivant un exemple qui illustre
les effets de normes innovatrices de planification et de génie sur les colts totaux des services publics,
et ce qui est plus important encore, sur le colt unitaire d'instaliation de ces services.

En 1976, le Ministere des affaires municipales de 1'Ontario a entrepris 1'évaluation des répercussions
de nommes différentes de planification et de génie sur le co(t total et unitaire des services. En 1990,
cette étude a €té remise 2 jour, pour le Ministére du logement, par Marshall Macklin Monaghan
Limited. Le Ministere a permis que soit reproduit ci-aprés un sommaire des constations de cette étude.

HISTORIQUE

L’étude originale a été commandée pour que soient évaluées les répercussions sur le colt du
développement foncier de normes innovatrices (efficientes et efficaces) d’installation des services
publics. Dans le cadre de I'étude, on a mesuré les répercussions de ces normes en les appliquant 2
une étendue particuli¢re de terrain de 20 hectares et, parallélement, en appliquant a cette étendue les
normes conventionnelles.

Quatre normes ont €t¢ étudiées. Voici leur description :
Désignation Caractéristiques

Conventionnelle
Banlieue

Nommes conventionnelles

Nommalement appliquées dans des endroits ou la valeur des terrains
n’est pas tres élevée.

Emprises de 20 m.

Terrains de 15 2 20 m.

Tous des terrains unifamiliaux.

Terrains de 33 m de profondeur.

Normes innovatrices

Terrains plus petits, mais encore considérés acceptables pour les
endroits ol la valeur des terrains n’est pas trop élevée.
Emprises de 15 2 20 m.

Terrains unifamiliaux de 10 2 12 m.

Terrains pour jumelés de 17 m.

Terrains de 30 m de profondeur.

Innovatrice
Banlieue

Normes conventionnelles

Normalement appliquées dans des endroits ol la valeur des terrains est
relativement €levée.

Emprises de 20 m.

Terrains unifamiliaux de 12 & 13,5 m de largeur.

Conventionnelle
Urbaine

OO0 00 0000 oo oooo oo
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Pétés de maisons constitués de jumelés, ainsi que de maisons en bande
et de maisons en rangée sur la rue.
Terrains de 33 m de profondeur.

Innovatrice Normes innovatrices

Urbaine Normalement appliquées dans des endroits ol la valeur des terrains est

relativement élevée.

Emprises de 15 2 20 m.

Terrains unifamiliaux de 9 3 12 m.
Terrains pour jumelés de 21 & 18 m.
Maisons en rangée sur rue.

Terrains de 27 m de profondeur.

oopooo oo O d

On trouvera, dans les illustrations 5 2 8, les quatre plans qui ont été €laborés en appliquant les normes
décrites ci-dessus 2 une parcelle de terrain théorique.

ANALYSE

Une analyse financitre a 6t faite pour chacun de ces quatre plans. On a supposé une valeur de terrain
de 125 000 $ a I'hectare. Les auteurs reconnaissent que cette méthode d’analyse est imparfaite, et que
certaines des normes innovatrices ne sont peut-étre pas appropriées, mais les résultats de 1’analyse sont
quand méme intéressants et instructifs.

Le tableau 3 illustre les effets des diverses normes de planification et de génie sur les codts totaux et
sur les codts unitaires.

Le tableau 4 illustre les cofts liés A chacune des normes.
CONCLUSIONS
Voici les conclusions de cet exercice :

1. Les économies les plus importantes résultent de la réduction de la superficie des terrains.
Dans les exemples de normes urbaines et de banlieue, les économies respectives pour les cofits
unitaires du terrain sont de 3 467 $ et de 2 422 $; et les cofts unitaires pour les services
publics chutent respectivement de 5 970 $ et de 4 139 $§. L’économie
sur le cofit des services résulte surtout de la diminution des largeurs de fagade.

2. Des normes innovatrices peuvent entrainer des économies d’installation de services de 9 p.
100 2 12 p. 100 au metre, soit 115 $ et 175 §.

3. La réduction de 20 m 2 16 m de la largeur d’emprise a pour avantage principal une diminution
dans I'utilisation de terrain. Dans les exemples de normes conventionnelles urbaines et de
banlieue, on pourrait réussir des économies théoriques de 157 000 $ (380 $ de I'unit€) 2
171 000 $ (337 $ de I'unité).
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TABLEAU 3: COUTS COMPARATIFS
Coiits Totaux du Projet Cofits Unitaires
(6] )
Nome No. de
Logem. Coar % par
Cofit du Cofiit de Total du Cofit de Total rapport
Terrain Service Terrain Service au conv.
urbaine
Conv. 263 2 500 000 4 029 200 6 529 200 9 506 15 320 24 826 100,0 %
Banlieue
Innov. 414 2 500 000 3 870 800 6 370 800 6 039 9 350 15 388 62,0 %
Banlieue
Conv. 340 2 500 000 4312 200 6 812 200 7353 12 683 20 036 80,7 %
Urbaine
Innov. 507 2 500 000 4 33] 850 6 831 850 4 931 8 544 13 475 543 %
Urbaine

Remarque: Tous les cofits sont donnés en dollars de 1990

TABLEAU 4: COUTS COMPARATIFS DES SERVICES

Norme Nombre de Métres Coiit Total de Construction Coiit au Meure”
de Route de Projet
Conv. Banlieue 2 990 $4 029 200 $ 1348
Innov. Banlieue 3140 $ 3 870 800 $1233
Conv. Urbaine 2990 $4 312 200 $ 1442
Innov. Urbaine 3420 $ 4 331 850 $ 1267

* Parce que la largeur des terrains diminue avec des normes innovatrices, le cofit au meétre de rue pour
I’installation des services diminue.

Remarque: Tous les cofit sont donnés en dollars de 1990.
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50 UTILISATION CONJOINTE DES INSTALLATIONS COMMUNAUTAIRES
51 INTRODUCTION

On définit ici les installations communautaires comme étant les installations situées dans une collectivité et qui
sont ouvertes au public, quel qu’en soit le propriétaire. Ce sont les écoles, les bibliotheques et les centres
communautaires, ainsi que les parcs et les installations de controle des eaux pluviales. On peut aussi inclure
dans cette catégorie les services publics, comme les services d’incendie, policiers et ambulanciers. On considére
souvent les terrains occupés dans une collectivité par ces services comme des entités indépendantes, alors qu’on
peut, en fait, leur attribuer bien de caractéristiques communes. Il convient de se pencher avec un regard neuf sur
ces installations communautaires, afin d'y reconnaitre les possibilités d’utilisation combinée d’édifices ou de
terrains. Le but de cette utilisation combinée, ou "utilisation conjointe”, est triple : économiser du terrain;
réduire les cofits de construction, d’entretien et d’exploitation; et accroitre le niveau de services a la collectivité.

Plus le prix du terrain augmente, plus il faut viser une utilisation efficiente des installations publiques. Par
ailleurs, les gens sont de plus en plus sensibilisés aux effets du développement sur le milieu naturel, et on trouve
de moins en moins acceptable de paver simplement des superficies toujours plus grandes de terrains de
stationnement, alors que ces terrains devraient étre mieux utilisés.

Ce qu’il en colte a une collectivité pour construire et entretenir des installations s’ajoute au fardeau des taxes de
ses habitants. Pour maintenir & un niveau minimal les hausses de taxes et les déficits budgétaires municipaux, il
faut envisager les possibilités de construire des installations vouées 2 une utilisation conjointe, et pour lesquelies
le terrain et les espaces de stationnement puissent étre utilisés de fagon réciproque. Le coiit de construction par
fonction est moindre pour les installations & usages multiples et a forte fréquentation que pour les installations
plus petites. Les cofits d’entretien et d’exploitation, comme les coiits de chauffage, de climatisation et
d’enlévement de la neige sur les stationnements, seront aussi moins élevés. Les paragraphes qui suivent
résument les caractéristiques types d’utilisation de diverses installations, et examinent des possibilités
traditionnelles et non traditionnelles d’utilisation conjointe. Enfin, les auteurs traitent de diverses méthodes
permettant de promouvoir la mise en place de stratégies d’utilisation conjointe.

52 EXIGENCES LIEES A L’UTILISATION CONJOINTE D’INSTALLATIONS
COMMUNAUTAIRES

Pour bien identifier les possibilités d’utilisation conjointe de certaines installations, il convient de comparer les
exigences types associées a certains emplois du terrain. On comparera les installations collectives suivantes :

les écoles,

les bibliotheques,

les services d’urgences,

les lieux de culite,

les garderies,

les centres communautaires (piscines, patinoires)
les parcs,

les installations de contrble des eaux pluviales,
les plaines inondables, et

les centres commerciaux.

gooooooooo

Ces utilisations de terrain seront comparées sur la base des caractéristiques types suivantes :

= la superficie de terrain,
0 le type d’immeuble (c.-a-d. les exigences physiques d’espace),
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le besoin d’espaces de stationnement,

les propriétaires types et la responsabilité de gestion,
les jours et heures d’utilisation, et

les périodes de pointe dans I'utilisation.

oooo

Le tableau S présente un résumé des installations communautaires.
53 REGROUPEMENTS TRADITIONNELS ET NON TRADITIONNELS
Traditionnels

Lorsqu’il est question d’utilisation conjointe d’installations, on met généralement I’accent sur le partage des
espaces de stationnement. Un des éléments qui favorise un tel partage est le décalage entre les périodes de
points d’utilisation respectives de deux installations différentes. Les regroupements d’écoles et d’églises
aménagées dans des immeubles distincts constituent de bons exemples de cette possibilité. Les écoles sont le
plus utilisées entre 9 h 00 et 17 h 00, du lundi au vendredi, alors que !I'utilisation des églises est
traditionnellement concentrée en soirée et en fin de semaine. Ce décalage de leurs périodes de pointe a permis 2
des écoles et a des églises de partager leurs espaces de stationnement et d’en faire meilleur usage.

Voici d’autres utilisations conjointes traditionnelles :
. Les centres communautaires et les parcs a usage sportif.

Le centre communautaire est traditionnellement fréquenté davantage pendant I’hiver, pour les
parties de hockey et d’autres genres d’activités intérieures, alors que le parc est surtout utilisé
pendant les mois plus chauds de I’été, pour le baseball et le soccer. Il est donc possible de
partager les espaces de stationnement.

. L’école attenante a un parc a usage sportif.

Les écoles publiques et séparées du niveau primaire font un usage conjoint du parc pendant la
journée et, en soirée, les usagers du parc se servent des espaces de stationnement des écoles.
Habituellement, c’est la municipalité qui est propriétaire du parc et qui I’entretient.

Non traditionnels

Le public est de plus en plus conscient des effets négatifs du développement sur I’environnement, et il en coflite
de plus en plus cher de construire, d’entretenir et d’exploiter des installations communautaires; il est donc
important de rechercher des possibilités nouvelles et innovatrices d’utilisation conjointe de ces installations. Il
n’est plus possible d’abriter des fonctions différentes dans des installations ou sur des terrains distincts, et non
seulement vise-t-on & des économies au chapitre de la construction et de I’entretien, mais encore a conserver une
plus grande surface de terrain pour des logements et d’autre usages. De plus, une intensification de I'utilisation
collective pourrait €tre encouragée par des jumelages judicieux.
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TABLEAU 5

: UTILISER AU MAXIMUM LES INSTALLATIONS COMMUNAUTAIRES

UTILISATION | SUPERFICIE | BESOINS EN | BESOINS SUR | BESOINS EN | BESOINS EN | PROPRIET. JOURrS HEURES PERIODES
DU TERRAIN DE TERRAIN | ESPACE LE TERRAIN ESPACES DE | INSTALL. TYPE D'UTILIS. | D'UTILIS. DE POINTE
BATI STATIONNE. D'UTILIS.
E£COLES GRAND GRAND - STATIONE. NOMBREUX CYMNASE COMMISSION| L. AU V, 8 HO0R 8 HOOA
USAGES TERRAIN CAFETERIA SCOLAIRE 16 ®H 00 16 H 00
MULTI. DE. JEUX BIBLIO. L. AU V.
BIBLYO. MOYEN MOYEN - STATIONNE. MOYEN SALLES MUNICIPAL.| L. AU S. 9 HO0R
USAGE NOMBREUX POUR A.V. LOCALE 21 H 00
POLICE- PETIT MOYEN - STATIONNE. PEU MUNICIPAL.| TOUTE LA TOUTES
INCENDIE- USAGE NOMBREUX REGIONALE SEMAINE
URGENCES UNIQUE
LIEUX DE MOYEN MOYEN - STATIONNE. NOMBREUX 'AUDITORIUM | GROUPES TOUTE LA 18X 21 HO0 | 8H 00X
CULTE USAGE SALLES DE RELIGIEUX SEMAINE (L. AU V.) 14 H 00
UNIQUE REUNIONS 8 X 14 H 00 (S. ET D.)
(S. ET D.)
GARDERIES PETIT PETIT STATIONNE. PEU PRIVE, L. AUV, 8 HOOR 8 HO00 R
TERRAIN DE NOMBREUX couv, LOC. 17 | 00 17 v 00
JEUX OU PROV. (L. AU V.)
FOYERS POUR | MOYEN MOYEN - STATIONNE. PEU PRIVE, TOUTE LA TOUTES
PERS. AGEES USAGE NOMBREUX GOUV. LOC.| SEMAINE
MAISONS DE UNIQUE OU PROV.
SOINS INF.
CENTRE GRAND CRAND - STATIONNE. NOMBREUX PATINOIRE MUNICIPAL.| TOUTE LA TOUTES 9 X 18 H 00
COMMUNAUT. USAGES PISCINE LOCALE SEMAINE (SAMEDI)
MULTI. BILLARD 17 X 21 # 00
SALLES DE (L. AU V.)
CONDITION.
PARCS DE MOYEN AUCUN AIRE GAZON. | AUCUN AUCUN MUNICIPAL.| TOUTE LA TOUTES
DETENTE LOCALE SEMAINE
PARCS A GRAND PETIT STATIONNE. MOYEN. TOILETTES MUNICIPAL.| TOUTE lA TOUTES 17 X 21 ®H 00
USAGE TERRAIN DE NOMBREUX SALLES DE LOCAL SEMAINE (L. AU V.)
SPORTIF JEUX DESHABILL. 9 X 21 H 00
(S. ET D.)
INSTALL. DE | CRAND AUCUN AIRE GAZON. | aucun AUCUN MUNICIPAL.| RARE s/0
CONTROLE DES LOCALE
EAUX PLUV.
IMMEUBLES GRAND GRAND - STATIONNE. NOMBREUX MAGASINS PRIVE L. AU S. 9 HO00 R 9 HO0R
COMMERC. USAGE COMPTOIRS DIMANCHE 18 H 00 18 H 00
UNIQUE D'ALIMEN. (PART.) OoU 23 H 00 (SAMEDI)

RESTAUR.




Le tableau 5 suggére les occasions d’utilisation conjointe suivantes :

Le partage d’immeubles et de terrains de stationnement par des écoles et des lieux de culte.

Le partage d'immeubles et de terrains de stationnement par des organisations religieuses
différentes (surtout si elles ne céiebrent pas le méme jour saint).

Les médias de Toronto ont largement fait état d’un tel cas, pendant la guerre du Golfe au
Moyen-Orient. A Thornhill, une synagogue juive et une mosquée musulmane ont continué de
se partager un terrain de stationnement, pour leur avantage mutuel.

Les écoles et les bibliotheques municipales.

Toutes les écoles ont un genre de bibliothéque; mais les €léves auraient acces A un choix plus
important de livres de références si la bibliothtque municipale était située dans le méme
édifice. Si la sécurité I’exige, le public pourrait avoir acces a cette bibliothéque par une entrée
donnant directement sur I’extérieur, plutdt qu’a travers I’école.

Les centres communautaires, les bibliothéques et les garderies.

De nombreuses bibliotheques offrent aux enfants d’age préscolaire des programmes qui ne sont
pas disponibles aux enfants placés en garderie (jeux, lecture d’histories). Ces deux fonctions
pourraient €tre coordonnées si on les trouvait sous un méme toit. Et les parents pourraient aller
a la bibliotheque pendant que leurs enfants s’amusent au centre communautaire.

Les parcs et les installations de contrdle des eaux pluviales.

On peut arriver 4 beaucoup d’efficacité en combinant des parcs avec des installations de
contrdle des eaux pluviales. Une bonne partie de ces installations est utilisée pour atténuer le
flux des eaux de surface lors des rares orages violents. Pendant I'orage et immédiatement
apres, I’eau est emmagasinée pour étre libérée en un débit contrdlé. Le reste du temps, cette
installation est vide et ne sert 2 rien. A I'inverse, les parcs ne sont pas utilisés pendant ces
tempétes. Les deux peuvent donc étre combinés; le seul inconvénient pour le parc (trés mineur,
et peu fréquent de surcroit), ne survient que dans les cas d’orages importants.

I1 existe plusieurs excellents exemples d’intégrations réussies de ces deux installations.

54 COMMENT PROMOUVOIR LES UTILISATIONS CONJOINTES

On peut facilement convaincre les auditoires réceptifs des mérites des installations a utilisation conjointe. De
fait, avec le temps, elles deviennent de pius en plus nombreuses, surtout lorsqu’une seule autorité a la
responsabilité de tous les services (une municipalité, par exemple).

L'utilisation conjointe peut étre encouragée davantage par les moyens suivants :

Identifier le besoin et prévoir les installations a utilisation conjointe dés 1’étape du deuxiéme
plan.

Une organisation centrale (probablement la municipalité locale) recueille les informations sur

les besoins des nombreuses organisations intéressées, et les améne 2 travailler ensemble tot
dans le processus afin d’assurer qu’on puisse aménager des sites qui leur conviennent.
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. Permettre, par des normes de planification et de zonage conséquentes, de "superposer” certains
besoins (comme le stationnement) dans les cas ol les demandes de services des différents
utilisateurs surviendront 2 des périodes différentes.

. Dans une entente d’utilisation conjointe, l1a municipalité devrait accepter de gérer I'installation
lorsque nécessaire parce que la question des responsabilités pose un probléme. Les utilisateurs
conjoints auraient quand méme 2 défrayer leur juste par des cofts.

. Une organisation qui appuie le concept d’utilisation conjointe devrait préparer un manuel de
P'utilisateur A caractére promotionnel, qui fournirait des exemples et un guide pour la réussite
du développement et de la gestion des installations & utilisation conjointe.

6,0 LA RESISTANCE AU CHANGEMENT

Au cours des deux demiéres années, le syndrome du "pas dans ma cour” (PDMC) a é1é€ observé et rapporté de
plus en plus souvent. D’autres formes de ce syndrome gagnent aussi en popularité, comme le PDME (pas dans
mon écosystéme). Dans bien des cas, le véritable probléme est le changement, et la résistance au changement.

11 est dans la nature de 'homme de craindre I'inconnu et de résister au changement; aussi éprouvons-nous un
sentiment protecteur a 1’égard de nos collectivités. Le changement (le développement résidentiel ou la
densification) est pergu comme ayant des effets négatifs aux niveaux de ia circulation, de I’esthétique et du
dérangement, ¢t la collectivité va aussi s’inquiéter du type de personnes qui risquent d’emménager dans la
collectivité.

Les promoteurs de nouveaux développements, que ce soit dans des collectivités existantes ou encore dans des
endroits non viabilisés, doivent comprendre ces réactions. Ils doivent aussi comprendre qu’en tant que payeurs
de taxes affectés par un processus démocratique de planification, les citoyens vont faire connaitre leurs
préoccupations et auront leur mot a dire dans le processus décisionnel.

Comment, alors, réussir a faire progresser a travers le processus public, des projets du type de ceux dont traite le
présent document? Il n’y a pas de réponse facile et, quoi qu’on fasse, le syndrome PDMC sera sans doute
présent. Mais si on adopte la bonne démarche, I'importance du phénomene de résistance sera moindre, dans la
mesure ol les groupes concemés comprendront, accepteront, et influenceront jusqu’a un certain point le
développement proposé. De plus, on reconnait pleinement aujourd’hui que les experts en planification par
consensus, en négociation et en résolution de conflits, sont des professionnels qui facilitent, dans le processus de
planification, diverses approbations relatives au développement et au redéveloppement, ainsi qu’a I’évaluation des
effets environnementaux. Cette profession nouvelle fait appel 4 une gamme de techniques et de procédures
sophistiquées pour gérer les problémes et les conflits, et atteindre les objectifs fixés.

Pour de meilleurs résultats, il faut agir a plusieurs niveaux. On peut réussir a faire avancer des projets sans avoir
franchi toutes les étapes suivantes; mais, combinées, elles se sont avérées utiles.

Les gouvernements provinciaux

Les gouvernements provinciaux peuvent encourager et promouvoir Pintégration de concepts efficients dans les
développement nouveaux et existants; ils peuvent méme insister en ce sens.

En Ontario, les initiatives comme I'insistance du Ministére du logement a faire inclure un pourcentage de
logements abordables dans les nouveaux développements vont aider. Des commissions bien connues du public
comme la Crombie Royal Commission on the Future of the Toronto Waterfront, et la Sewell Commission on
Planning and Development Reform, vont aussi contribuer  sensibiliser le public, et donc & promouvoir

36



I'acceptation du changement. Les nouveaux documents de politique, et les nouvelles réglementations qui vont en
résulter, vont aussi probablement encourager un développement plus efficace et plus efficient.

Les gouvernement locaux et régionaux

Le plan officiel est le document le plus important que le gouvernement local ou régional puisse utiliser pour
promouvoir la densification et le développement efficace et efficient. Ce plan articule les grands objectifs de la
municipalité pour ce qui est des orientations pour la croissance, 1a densité, etc., et pour d’autres questions
importantes. De plus, le plan énonce d’importantes politiques sur des questions comme le logement sur les
arteres principales, et précise les zones et les lieux réservés 2 cette fin.

Les promoteurs

Les promoteurs de développements fonciers doivent préparer leurs plans, et vendre leurs projets aux autorités qui
ont le pouvoir d’approbation et, de fagon tout aussi importante, au public.

Les initiatives suivantes peuvent aider & faire approuver un projet.

. Aussitot que possible dans le processus, rencontrer les politiciens locaux et les groupes de
citoyens pour leur fournir le plus d’informations possible. les informer du plan pour juger de
leurs premitres réactions. les gens sont plus susceptibles d’appuyer un projet s’ils ont participé
a la prise de décision.

. Autant que possible, préparer un plan qui réponde & vos objectifs et aux aspirations du conseil
et des citoyens, mais qui respecte en méme temps les contraintes du lieu et du milieu naturel.

. Vendre le projet. Dire aux gens comment le projet répond aux objectifs énoncés. Vendre aussi
le projet en termes d’avantages pour la collectivité. Apprenez a connaitre la collectivité. Voici
quelques exemples :

Le projet va permettre le nettoyage d’un vieux secteur industriel désaffecté (et peut-
étre contaminé).

Le projet va attirer des gens dans la collectivité. Ils dépenseront "tel” montant
(indiquer le montant) par année dans les boutiques locales, augmentant ainsi leur
viabilité et assurant la poursuite des affaires (vous pouvez mentionner combien de
magasins ont di fermer depuis un an ou deux, si c’est le cas).

Si la fermeture d’écoles cause des inquiétudes, mentionnez combien de nouveaux
éleves pourraient venir dans la collectivité a cause du projet, ce qui assurerait la
survivance des écoles.

. Soyez disponibles pour les citoyens et soyez préts i leur fournir des détails. Pour ce
faire, des portes ouvertes et des discussions de personne 2 personne aideront.

. Lorsque la résistance est forte, il est arrivé que des promoteurs et des conseils municipaux
aident leur cause en créant des comités de travail réunissant des membres du conseil, des
citoyens et le promoteur, dans le but d’examiner les problémes et de chercher un consensus.

. Dans les nouveaux développements, obtenez d’avance I’approbation pour les immeubles & haute
densité. Assurez-vous que les acheteurs éventuels ne regoiverit pas d’informations faussées au
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sujet de la composition de 1a collectivité, afin qu aucun malentendu ne puisse survenir plus
tard.

Ces démarches ne garantiront pas toujours que le processus se déroulera sans heurt; mais elles seront utiles si on
s’en inspire.

7,0 LA MISE EN PLACE

On a beaucoup é&crit, au cours des vingt dernitres années, sur la possibilité que des normes innovatrices de
planification et de génie puissent permettre la création de logements plus abordables. Le probléme a toujours été
de mettre en pratique les bonnes idées qui étaient avancées. Cela ne s’est pas produit pour plusieurs raisons.

De nos jours, nous avons une chance unique de promouvoir P'adoption de normes efficientes et efficaces, pour
les raisons suivantes :

. Le gouvernement provincial actuel s’est engagé a fournir des logements abordables, & accroitre
la densité de I’habitation et A faire meilleur usage du transport en commun.

. Plusieurs collectivités désirent fortement encourager la croissance, et le produit le plus en
demande est le logement abordable.

. Les municipalités font face 2 des contraintes budgétaires plus fortes que celles qu’elles ont
vécues dans le passé et constatent, ou vont bientdt constater, le coiit d’entretien élevé des
infrastructures qu’elles possedent. Elles pourraient donc étre plus réceptives a I'idée de
construire moins d’infrastructures dans 1’avenir, et de faire meilleur usage des installations
existantes.

. Les proposeurs de normes plus efficientes et plus efficaces (dans les secteurs privé et public)
ont davantage de temps A consacrer & "la cause”, en raison du ralentissement actuel des
activités dans les industries du développement foncier et du logement.

Chacune des organisations qui intervient dans la création de logements pour les Canadiens poss¢de les ressources
pour jouer un réle différent dans la promotion de ces concepts. Elles peuvent, entre autres, prendre les initiatives
suivantes:

Niveau fédéral (gouvernement, agences et organisations)

. Faire la promotion de ces principes lors de conférences, et dans des publications comme celle-
ci.

. Produire du matériel promotionnel et des documents de référence pour contribuer 2 la
promotion de la cause & un niveau plus local.

. Fournir, en tant que recueil de référence pour d’autres, un registre central des applications
réussies de normes efficientes et efficaces.

Niveau provincial (gouvernements, organisations et commissions)

. Appuyer les initiatives fédérales énumérées ci-haut.
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. Enoncer des politiques claires qui témoignent de I’objectif gouvernemental d’établir des normes
efficientes et efficaces.

. Témoigner de leur soutien & ces énoncés de politiques lors de 1’approbation des plans officiels
et des ébauches de plans.

. S’occuper promptement des projets oill ces normes sont favorisées.

. Enjoindre la Commission des affaires municipales, ou les autres organismes qui entendent des
appels, d’entendre promptement les appels relatifs aux projets ou I’application de telles normes
est proposée.

. Faire 1a promotion de projets de démonstration.

Niveau local (compagnies, personnes et organisations industrielles)

. Créer des concepts d’habitation qui répondent aux exigences des normes efficientes et efficaces
des gouvemnements; dessiner des agencements et des grandeurs de terrains en conséquence, dont
on fera la promotion.

. Faire une évaluation du marché pour les produits ainsi créés.

. Elaborer un programme pour vendre ces concepts au niveau local-régional.

. Faire des représentations auprés des concepts au niveau local-régional.

. Rechercher des "champions” au niveau des gouvernements locaux et travailler avec eux, en les

soutenant au besoin.

Niveau local (gouvernement)

. Prendre en considération des normes efficientes et efficaces lors de la préparation des plans.
. Avoir 'esprit ouvert et étre réceptif aux représentations mentionnées précédemment.

. Procéder rapidement avec les plans qui s’inspirent de ces idéaux.

. Etre réceptif aux projets expérimentaux dans la municipalité.

. Faire connaitre son appui aux diverses organisations et aux agences de services publics qui

operent dans la municipalité.

. Foumnir un "champion”, ou des "champions”, de haut niveau pour soutenir les projets a travers
le processus, et effectuer les changements nécessaires aux normes, aux réglements municipaux,
etc.

8,0 CONCLUSION

Les avantages respectifs de la densification foncitre, de normes innovatrices de planification et de génie, ou de
I’utilisation conjointe des installations, peuvent ne pas paraitre significatifs; mais les effets combinés de leur mise
en ocuvre sur I'efficience et I'efficacité des infrastructures seront importants. La présente étude démontre qu’il
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est possible de réaliser des économies de terrain, d’investissement, d’entretien et d’exploitation, et ces économies
offrent en retour la possibilité de créer des logements plus abordables.

Aujourd’hui, plus que jamais, on peut aller au dela des études et commencer & modifier notre approche au

développement foncier. L’effort coordonné de tous les niveaux de gouvernement, des promoteurs et des groupes
d’intéréts peut assure l’atteinte de cet objectif.
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ANNEXE A

SCENARIOS DE LOTISSEMENT



1.

LOGEMENT UNIFAMILIAL TRADITIONNEL DE BANLIEUE

Les quartiers traditionnels ont été caractérisés par des terrains en propriété absolue situés dans des collectivités
possédant les services publics, et dont la superficie varie entre 418 m? (4 500 pi®) et 651 m? (7 000 pi®). Les
largeurs de fagade variant entre 13,6 m (45 pi) et 18,2 m (60 pi) ne sont pas rares. Dans certaines municipalités,
on a autorisé des fagades de 9 m (30 pi). II en est résulté des terrains plus petits pour chaque maison seule, et
des économies de terrain considérables. Il est aussi intéressant de noter que, dans les années 1940, certains
secteurs urbains comme Toronto, par exemple, acceptaient des largeurs de fagade de plus ou moins 10,6 métres
(35 pieds), pour des terrains de maisons seules. En fait, il est courant de rencontrer, au coeur de 1a ville, des
terrains aussi étroits que 5,5 m (18 pi) ou 6 m (20 pi). Les parties suivantes de notre étude présentent, en plus
de colonnes de données quantitatives, certaines des caractéristiques principales des terrains traditionnels de
banlieue.

ASPECTS POSITIFS

Grand espace privé ouvert entourant une
maison seule; assez d’espace pour une
piscine dans la cours arriére.

Développement de faible densité relative,
ce qui réduit au minimum la circulation
dans les rues.

Les espaces ouverts offrent une possibilité
de plantation importante d’arbres, si on en
profite 2 mesure que le développement
gagne en maturité.

Beaucoup de place pour du stationnement
sur place, avec un garage 4 méme et une
généreuse marge de recul a I'avant.

ASPECTS NEGATIFS

Espace perdu sur les ¢Otés.

Les vues latérales sont généralement
obstruées par les murs adjacents des
maisons voisines; il ne reste donc que les
points de vue avant et arriére.

Dépendant du nombre de modeles
différents de maisons, les voisinages
tendent 3 avoir une apparence monotone.

Bien des gens trouvent laids les garages
disposés a I’avant des maisons.



1. MAISON UNIFAMILIALE TRADITIONELLE DE BANLIEUE

8 l Malson

Maison Garage .
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cnm— a—— OL LI JR— R 4. — . .
45’ o'
Rue
_________________________ ~¢— Emprise
_____ —— e s e e —— = == — — — ~{;~ Emprise
Statistiques B
Superficie du terrain 4 500 pi2 4182 m2 7 200 pi2 669,1 m2
Largeur de fagade 45 pi 13,7m 60 pi 18,3 m
Grandeur du logement 2 000 pi2 185,9 m2 3 000 pi2 278,8 m2
% occupé du terrain 27,5 % 27.5% 275 % 27.5%
Intimité - espace ouvert aménagé 1 800 pi2 167,3 m2 3 000 pi2 278,8 m2
Surface de route d'acces 1 181 pi2 110,4 m2 1575 pi2 147,2m2
attribuable au terrain 1 485 pi2 138,0 m2 1 980 pi2 184,0 m2
Densité nette 7.3 log. atacre 18 log. a I'hec. 4,7 log. a l'acre 11,6 log. a I'hec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5 piou 16 m
2) Emprise de 66 piou 20 m



2. RUELLE ET STATIONNEMENT ARRIERES - MAISON SEULE

Pour réduire le plus possible la marge de recul 2 I’avant et 1a largeur de fagade, et donc la superficie du terrain,
on utilise des ruelles arritres pour donner accés a des garages séparés situés A I’arrigre des terrains.

ASPECTS POSITIFS

Espace ouvert privé petit, mais suffisant;
cour arriére vraiment trop exigué pour une
piscine.

Beaucoup d’espace pour stationner sur la
propriété, A I'arri¢re, & I'intérieur et & c6té
du garage.

Possibilité de réussir un bon concept urbain
qui mette I’accent sur les élévations avant
de maisons seules (sans I’obstruction
causée par le garage); donc, une rue
agréable a regarder et ou il est agréable de
se promener & pied.

La marge de recul réduite & I’avant permet
de diminuer la profondeur des terrains.

il

ASPECTS NEGATIFS

Les municipalités mentionnent souvent que
Pentretien des ruelles arriéres constitue un
probléme, & cause de I’enlevement de la
neige et de la sécurité.

Espace perdu a cause des espaces latéraux.

La vue sur les cOtés des maisons est
généralement obstruée par les murs
latéraux des maisons adjacentes; il ne reste
donc que les points de vue avant et arriére.

Il faudra probablement permettre aux
visiteurs de stationner en bordure de rue,
car il n’y a pas d’espace de stationnement
hors rue a ’avant.



2. RUELLE ET STATIONNEMENT ARRIERES - MAISON SEULE
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Statistiques
Superficie du terrain 2 400 pi2 223,0 m2
Largeur de fagade 30 pi g,1m
Grandeur du logement 1 200 pi2 111,5 m2
% occupé du terrain 35% 35%
Intimité - espace ouvert aménagé 750 pi2 69,7 m2
Surface de route d’acces attribuable au 788 pi2 73,6 m2 1)
terrain 990 pi2 92 m2 2)
Surface de ruelle attribuable au terrain 300 pi2 27,8 m2
Densité nette 12,5 log. a l'acre 30,8 log. al'hec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5 piou 16 m
2) Emprise de 66 piou20 m



3. RUELLE ET STATIONNEMENT ARRIERES - LOGEMENTS JUMELES

On peut construire des jumelés de la méme grandeur que dans 'exemple 2, sur des terrains semblables mais dont
la largeur de facade est réduite de 16,5 p. 100. Les mémes commentaires peuvent étre formulés quant aux
aspects positifs et négatifs de cet aménagement, sauf que I'espace perdu sur les cOtés est réduit de 50 p. 100.



3. RUELLE ET STATIONNEMENT ARRIERES - LOGEMENTS JUMELES
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Statistiques
Superficie du terrain 2 000 pi2 185,9 m2
Largeur de fagade 25 pi 76m
Grandeur du logement 1200 pi2 111,5m2
% occupé du terrain 42 % 42 %
Intimité - espace ouvert aménagé 625 pi2 58,1 m2
Surface de route d'acces attribuable au 656 pi2 61,3m2 1)
terrain 825 pi2 76,7 m2 2)
Surface de ruelle attribuable au terrain 250 pi2 23,2m2
Densité nette 15,0 log. a f'acre 37,0log. alhec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5 piou 16 m
2) Emprise de 66 piou20 m



4, RUELLES ET STATIONNEMENT ARRIERES - MAISONS EN RANGEE

Des maisons en rangée presqu’aussi grandes que dans les exemples 2 et 3 peuvent &tre construites sur des
terrains semblables, mais dont 1a largeur de fagade est réduite de 33 p. 100 et de 20 p. 100. Les mémes
commentaires peuvent &tre formulés quant aux aspects positifs et négatifs de cet aménagement, sauf qu’il n’y a
plus d’espace perdu sur les cotés (dans les patés de maisons constitués de maisons en rangée).
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4. RUELLES ET STATIONNEMENT ARRIERES - MAISONS EN RANGEE
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Statistiques

Superficie du terrain 1 600 pi2 148,7 m2
Largeur de fagade 20 pi 6,1m
Grandeur du logement 1000 pi2 92,9 m2

% occupé du terrain 46 % 46 %
Intimité - espace ouvert aménagé 600 pi2 55,8 m2
Surface de route d'acces attribuable au 525 pi2 48,1 m2
terrain 660 pi2 61,3m2
Surface de ruelle attribuable au terrain 200 pi2 18,6 m2
Densité nette 18,7 log. a l'acre 46,2 log. a 'hec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5 piou 16 m
2) Emprise de 66 piou20 m



5.

QUADRUPLEX-DOUBLES DUPLEX - FACADES SUR LA RUE

En 1976, le Ontario Urban Development Institute a commandé un rapport sur la réduction du colt des nouveaux
logements*. Cette étude a conduit 2 la conception d’un développement hypothétique, ol sont appliquées des
techniques qui font appel a des concepts d’habitation innovateurs et 3 une meilleure utilisation du terrain, des
routes et de I’aménagement des services publics. On a utilisé quatre types d’habitations pour pouvoir fournir du
logement familial sous forme de petits immeubles. Le quadruplex était un de ces types d’habitations. Un terrain
pouvant accueillir quatre logements est subdivisé en quatre parcelles, pour que chacun des logements ait son
propre terrain (avec fagade sur la rue de 3 m (10 pi) 2 4,5 m (15 pi)), son propre espace de stationnement, sa
voie d’acces privée et son propre jardin. On utilise un syst2me d’acc2s piétonnier commun pour accéder aux
logements situés 2 1'arri¢re.

ASPECTS POSITIFS

Utilisation trés efficiente de la surface du
terrain, qui résulte en une densité élevée de
logements dans de petits immeubles.

Des espaces ouverts réduits, mais adéquats;
des cours arridres vraiment trop exigués
pour accueillir une piscine,

Stationnement sur la propriété, dans le
garage, mais 1’espace de stationnement
extérieur devant le garage empiéte sur
I'emprise de rue municipale.

4
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'ASPECTS NEGATIFS

Le paysage sur la rue est dominé par des
devantures de garages.

Il faut créer un écran, entre les cours
arrieres, ou les jardins des logements avant,
et les acces piétonniers aux logements
arrigres.

La vue générale a partir des cOtés des
logements est obstruée par les murs
adjacents; il n'y a donc de point de vue
qu’a I'arriere.



QUADRAPLEX-DOUBLES DUPLEX - FACADES SUR LA RUE
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___________________________ 4'_ Emprise
Statistiques
Superficie du terrain 1688 pi2 156,9 m2
Largeur de fagade 12,5 pi 3,8m
Grandeur du logement 1000 pi2 92,9 m2
% occupé du terrain 42 % 42 %
Intimité - espace ouvert aménagé 625 pi2 58,1 m2
Surface de route d'accés attribuable au 328 pi2 30,7 m2 1)
terrain 413 pi2 38,4 m2 2)
Densité nette 21,6 log. al'acre 53,3 log. a I'hec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5 pi ou 16 m
2) Emprise de 66 piou20m



6. QUADRUPLEX-DOUBLES DUPLEX - ACCES PAR DEUX RUES

Ce concept s’inspire de I’exemple 5. I prévoit un acces par deux rues, ce qui réduit la densité.

ASPECTS POSITIFS ASPECTS NEGATIFS
. Espace ouvert privé petit, mais adéquat; . On ne peut stationner que dans le garage
cour arriere vraiment trop exigu¢ pour et, en plus, a coté du garage dans la cour
accueillir une piscine. avant,
. Les. garages situés a la limite avant du

terrain peuvent paraitre peu attrayants pour
les piétons sur la rue.

. La vue 2 partir des logements, ou la

perspective, ne donnent que sur le jardin, 2
Parrigre de la maison.
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6. QUADRAPLEX-DOUBLES DUPLEX - ACCES PAR DEUX RUES
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Statistiques
Superficie du terrain 1750 pi2 162,6 m2
Largeur de fagade 25 pi 76m
Grandeur du logement 1 000 pi2 82,9 m2
% occupé du terrain 42 % 42 %
Intimité - espace ouvert aménagé 625 pi2 58,1 m2
Surface de route d’acces attribuable au 656 pi2 61,3 m2 1)
terrain 825 pi2 76,7 m2 2)
Densité nette 18,1 log. & I'acre 44,7 log. & I'hec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5 piou 16 m
2) Emprise de 66 piou 20 m



7. TERRAINS A MARGE LATERALE ZERO - MAISONS SEULES

On trouve dans la collectivité de Bramalea, auparavant du canton de Chinguacousy et maintenant intégrée 2 la
municipalit¢ de Brampton, un exemple important d’habitations disposées selon le concept des terrains & marge
latérale zéro. On a commencé ce développement de 2 350 maisons en 1971; les maisons ont ét€ construites par
divers entrepreneurs, sur des terrains achetés par la Ontario Housing Corporation dans le cadre du programme
H.OM.E. Les cours latérales, les grandes cours avant et les rues larges ont été éliminées. Pour ce qui est des
logements comme tels, aucune fenétre ne donne sur la maison voisine. Chaque maison a été placée sur le terrain
de facon A ce que I'aire de vie donne directement sur le patio extérieur et la cour de la propriété. Les patios ont
é16 cloturés pour assurer suffisamment d’intimité. Les normes d’aménagement paysager étaient jugées
essentielles 2 1'esthétique.

ASPECTS POSITIFS ASPECTS NEGATIFS
. La disposition des maisons, 2 angles divers . Comme dans les secteurs résidentiels
par rapport a la limite avant des terrains, conventionnels, le stationnement ou
peut créer un effet visuel intéressant. P'entreposage de véhicules récréatifs, ou

I'utilisation d’un hangar de rangement, sont
compromis par la petitesse du terrain et
I"étroitesse de la fagade.

. Espace ouvert privé petit, mais adéquat;
cour arriére vraiment trop exigué pour
accueillir une piscine.

. Aucune perte d’espace latéral.

Remarque: Tout en permettant la méme densité, ce concept peut €tre adapté et transformé pour aménager
des maison-jardin (sur cour ou sur impasse), avec garages contigus et cours avant, latérales ou
arrieres, garantissant des espaces ouverts privés.
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7. TERRAINS A MARGE LATERALE ZERO - MAISONS SEULES
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Statistiques
Superficie du terrain 2 275 pi2 211,4 m2
Largeur de fagade 35 pi 10,7 m
-Grandeur du logement 1200 pi2 111,5m2
% occupé du terrain 37 % 37 %
Intimité - espace ouvert aménagé 633 pi2 58,8 m2
Surface de route d'accés attribuable au 919 pi2 85,9 m2
terrain 1155 pi2 107,3m2
Densité nette 13,6 log. al'acre 33,6 log. a Fhec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5 pi ou 16 m
2) Emprise de 66 pi ou 20 m



8. TERRAINS EN L, DOUBLE STANDARD, MARGE LATERALE ZERO ET MAISONS SEULES

L’application du concept du "terrain en L", ou "terrain arri¢re”, ou encore "terrain en drapeau”, combiné a celui
du terrain & marge latérale zéro, offre la possibilit€ d’accroitre la densité de ces terrains & marge latérale zéro.
L’idée du terrain en L repose simplement sur une aliée qui permet d’accéder a un terrain situé a I’arriére d’un
autre, et dont la largeur de facade correspond en fait & la largeur de cette voie d’accés. L’exemple qui suit
prévoit des maisons seules avec des garages 2 méme ou 2 part.

Plusieurs des commentaires qui s’appliquent 2 d’autres formes de petits terrains sont valables dans le cas présent
aussi, comme 1a mention d’espaces privés restreints et ce qui peut en découler. Cependant, cette approche au
développement peut permettre de créer un paysage urbain relativement intéressant. La propriété a 1’arriére est
plus a 1'abri des bruits et de I’activité de la rue, mais I’absence de cour avant ou de fagade sur la rue peut étre
considérée comme un désavantage de ce concept.

De plus, I'entretien de la voie d’acces (I’enlévement de la neige, par exemple) pour la propriété située a 1’arriére
pourrait étre dispendieux, puisque 1’allée est longue de 20 metres (65 pieds).

Remarque : Au lieu d’allées privées, on pourrait aménager des allées communes ou partagées pour accéder
aux propri€tés arriéres, ce qui permettrait de réduire encore la largeur de fagade de 3 métres (10
pieds). La densité relative serait alors augmentée a 39,8 logements a I’hectare (16,1 logements
a I’acre).
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8. TERRAINS EN L, DOUBLE STANDARD, MARGE LATERALE

ZERO ET MAISON SEULES
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! l l Logement - Garages
8 y |
|
R 1
N @ Py
—_——— o
30/ 16’

Rue
Statistiques Terrain Avant Terrain Arriére Moyenne

Superficie du terrain 1 950 pi2 181,2 m2 3 250 pi2 302,0 m2 2 600 pi2 241,6 m2
Largeur de fagade 30 pi 91m 10 pi 30m 20 pi 6,1m
Grandeur du logement 1200 pi2 111,65 m2 1 000 pi2 92,9 m2 1100 pi2 102,2m2
% occupé du terrain 43 % 43 % 23 % 23 % 33 % 33 %.
intimité - espace 750 pi2 69,7 m2 1200 pi2 111,5m2 975,0 pi2 90,6 m2
ouvert aménagé
Surface de route 788 pi2 73,6 m2 263 pi2 24,5 m2 526,0 pi2 49,1 m2
d'accés attribuable au 990 pi2 82,0 m2 330 pi2 30,7 m2 660,0 pi2 61,3 m2
terrain
Densité nette 16,0 log. a 39,21lo0g. a2 124 log. a 30,6 log. a 13,9 1lo0g. a 3441l0g.a

racre Ihec. f'acre I'hec. acre I'hec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5piou 16 m
2) Emprise de 66 piou 20 m



9. TERRAINS EN L, DOUBLE STANDARD, MARGE LATERALE ZERO, MAISONS SEULES ET
JUMELES

11 s’agit d’une variante de 1’exemple 8, ol les logements situés & ’arriere ont €té rattachés pour former des
jumelés, ce qui permet de réduire la profondeur du terrain a P’arri¢re par rapport a la profondeur de I’exemple 8.
De plus, on €limine ainsi I’espace latéral inutile.

Remarque : Une autre variante du terrain en L, combinée au terrain &2 marge latérale zéro, pourrait encore
faire augmenter la densité en juxtaposant en une allée commune les deux voies indépendantes
menant aux deux jumelés situés a 'arriere. La densité moyenne qui résulterait de cet
aménagement serait de 44 logements & ’hectare (17,8 logements a 'acre); elle se comparerait
avantageusement a celle de nombreux projets de copropriétés bien congus et tres efficients.
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9. TERRAINS EN L, DOUBLE STANDARD, MARGE LATERALE ZERO,
MAISON SEULES ET JUMELES

. ] L) r ¢ GENNED ¢ GRS . L] 3 -
. : Garage :
w | [
N . ‘
Logement7 .

» Sm— o

co'

¢ S ¢ S
.

“ ' Terrain Arriére ‘
b
- | . 1 .
* GED o Smmmpy o . oum e . - > e o - GE——— .
B Bt mi B A vt
T | X j & . TerrainAvant
N * M L] .
| ' \ ' 8 ‘ o l
! , | $12 Logement l Garages
, ’ < l < ' / :
. . \\A .
Ly |
| S un RS '
~‘-.b°L-L._ . J . o\ -l— J ‘ '
to! B30 3o/ (0! Jo Bo !
Rue
Statistiques Terrain Avant Terrain Arriére Moyenne
Superficie du terrain 1 950 pi2 181,2m2 3 050 pi2 283,5 m2 2 500 pi2 232,3m2
Largeur de fagade 30 pi 91m 10 pi 30m 20 pi 6,1m
Grandeur du iogement 1 200 pi2 111,5m2 1 000 pi2 82,9 m2 1100 pi2 102,2 m2
% occupé du terrain 43 % 43 % 24 % 24 % 34 % 34 %
Intimité - espace 750 pi2 68,7 m2 1 200 pi2 111,5m2 875,0 pi2 80,6 m2
ouvert aménagé
Surface de route 788 pi2 73,6 m2 263 pi2 24,5m2 5286,0 pi2 49,1 m2 1)
d'accés attribuable au 990 pi2 82,0 m2 330 pi2 30,6 m2 660,0 pi2 61,3 m2 2)
terrain
Densité nette 15,8 1l0g. a 39,2l0g. 2 13,1lo0g. & 32,51l0g. 2 14,4l0g. 2 35,5109 a
I'acre I'hec. 'acre I'hec. l'acre I'nec.

Remarque : 1) Emprise de 52,5 piou 16 m
2) Emprise de 66 piou20m



10. TERRAINS EN BIAIS (LE CONCEPT "TRELAWNY™")

Ce concept innovateur de développement résidentiel a été créé par la First City Development Corp.2. Six
options ont i€ €élaborées, 3 partir de ce concept de temrains en biais, afin d’illustrer une gamme variée de
superficies de terrains, allant de 811 m? (8 725 pi®) 2 396 m? (4 256 pi®). L’exemple 10 illustre une médiane,
qui permet une densité de 14,6 logements a ’hectare (5,9 logements & I'acre).

ASPECTS POSITIFS

Largeurs de fagades relativement
importantes pour la grandeur des terrains,
ce qui permet une ouverture attrayante sur
la rue.

A cause de la disposition 2 angle des
terrains, avcun des murs adjacents ne se
juxtapose a un autre, ce qui permet
beaucoup de flexibilité pour la disposition
des fenétres et des portes.

ASPECTS NEGATIFS

L’espace privé individuel (cour arri¢re) est
plus restreint, par rapport a la grandeur du
terrain, que celui que permet un terrain
traditionnel pour maison seule,

De plus, a cause de la fagon dont sont
placés les logements sur des terrains en
biais, la possibilité que ces logements

donnent sur la cour arriere de la propriété
voisine est trés forte.

2 Trelawny Team Handbook, décembre 1984
(y compris une application dans la ville de Mississauga)
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10. TERRAINS EN BIAIS (LE CONCEPT “TRELAWNY?”)
(Un concept résidentiel innovateur imaginé par
la First City Development Corp. Ltd.)

*

I ) ]‘Cou'r Arriere Cour Arriere |

| .
i Limite ™
! Latérale /\\

] du Terrain

Cour Avant

A, N

~, |
\,/ T%ul-g&aac \Vg

en Téte de Marteau -
N\ /

/ Cour

Arriére

du Terrain \

7

Limite Avant du Terrain

m.“—"——

|
|
l
|
L = s lmg i |

Emprise

Statistiques
Superficie du terrain 6 491 pi2 603,3 m2
Largeur de fagade 58 pi 17,6 m
Grandeur du logement 3331 pi2 309,6 m2
% occupé du terrain 26 % 26 %
Intimité - espace ouvert aménagé 1474 pi2 137 m2
Surtace de route d'acces attribuable au 1 119 pi2 104 m2
terrain
Densité nette 5,9 log. a acre 14,6 log. a 'hec.

Remarque : 1) Emprise de 33 pi ou 10 m. (Disposition avec une rue publique en cul-de-sac en téte de
marteau.)



11. LOGEMENTS MULTI-FAMILIAUX SUR UN CUL-DE-SAC EN TETE DE MARTEAU?

En appliquant le concept de la copropriété aux logements i accés au niveau de la rue, on peut atteindre des
densités importantes dans un environnement physique attrayant. Ce concept particulier, de la Commission du
logement de 1'Ontario, prévoit des garages séparés pour chaque habitation. Ils sont situés sous le logement, un
demi-étage sous le niveau de la rue. De plus, on peut stationner devant les logements donnant sur ia rue
publique, ainsi que sur place, dans le réseau des voies d’acces aux logements situés a V'intérieur.

ASPECT POSITIFS ASPECTS NEGATIFS
O Ce plan de site permet d’aménager des
logements de grandeur raisonnable et des
espaces privés. O Copropriété plutdt que propriété absolue.

O Les patés de maisons d’habitations en
rangée sont agréablement disposés les uns

par rapport aux autres en rangées continues O Espaces semi-privés restreints, sauf pour la
de quatre 2 dix (maximum) logements de circulation et le stationnement sur les lieux.
longueur.
O Caractere trés urbain "fleur d'asphalte”,
méme s’il est atténué par de vastes jardins
privés.

3 Concept de Marshall Macklin Monaghan Limited, primé lors du concours de conception de la
Commission du logement de 1'Ontario, 1972
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11. LOGEMENTS MULTI-FAMILIAUX SUR UN CUL-DE-SAC EN TETE DE MARTEAU

( Central

ot \

./

.\o/

Emprise en Copropriété

Rue (Publique)

S —

-7k
.‘1

—Q— Emprise

Statistiques

Superficie du terrain 1785 pi2 163,1 m2
Largeur de fagade 21 pi 64m
Grandeur du logement 1160 pi2 107,8 m2

% occupé du terrain '33% 33 %

Intimité - espace ouvert aménagé 727 pi2 67,6 m2
Surface de route d’'acceés attribuable au 204 pi2 18,0 m2

terrain 255 pi2 23,7 m2
Densité nette 18,5 log. al'acre 458 log. a I'hec. '

Remarque : 1) Emprise de 52,5 piou16m
2) Emprise de 66 piou 20 m



12 GRAPPES DE MAISONS EN RANGEE

Ce deuxi®¢me exemple de maisons en rangée en copropriété propose une densité sensiblement réduite, mais il
permet une vie résidentielle dans un milieu comparable 2 celui d’un parc, avec des voies piétonniéres continues
et de vastes espaces ouverts semi-privés. De par sa nature, la disposition en grappes se préte a I'éparpillement
des logements et, dans ce concept particulier, limite 2 entre deux et cing le nombre des logements par rangée.
De plus, on encourage la circulation piétonnitre et & bicyclette.

ASPECTS POSITIFS

Possibilité d’une trés grande qualité
esthétique.

Stationnement 200 p. 100 pour chaque
logement : un espace dans un garage en
sous-sol, sous le logement et partiellement
sous le niveau de la rue, et un espace
devant le logement.

Jardins privés reliés & un réseau d’espaces
ouverts semi-privés.

XX111

ASPECTS NEGATIFS

Les densités atteintes sont comparables a
celles que propose un concept de quartiers
de maisons individuelles en propriété
absolue. Une densité plus élevée, ou
accrue, réduirait I'importance de
I’atmosphere "parc” et du réseau piétonnier

~ continu reliant les espaces ouverts semi-

privés.



12. GRAPPES DE MAISONS EN RANGEE (Logements en copropriété)

ole D’accés Publique

Y
i

3
S~

%0
l . liot Central )
NS
i Emprise en copropriété
(
l .
! |
. / '
! ] / AN Espace Ouvert |
%0 ' K .{,’/ Semi-Privé |
Q v . ?\p ’ / :
—_—— = Y4 — N —— — —— — Em—
Statistiques
" | Superficie du terrain 1221 pi2 113,5m2
Largeur de fagade 20 pi 6,1m
Grandeur du logement 962 pi2 89,4 m2
% occupé du terrain 39 % 39 %
intimité - espace ouvert aménagé 500 pi2 46,2 m2
Surface de route d'acceés atiribuable au 231 pi2 21,8m2 1)
terrain 290 pi2 27,0 m2 2)
Densité nette 6,5 log. a l'acre 16,0 log. & I'hec.

Remargue : 1) Emprise de 52,5 piou 16 m
2) Emprise de 66 piou 20 m



ANNEXE B
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on
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1.Termes de référence

2.Conclusions et recommandations
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Termes de référence - Regional Working Committee
on Alternative Urban Development Standards

Mission
Ewdier la faisabilité d’appliquer des normes différentes de développement urbain pour réduire les cofits du
logement et des travaux de génie de la municipalité.
Composantes de la tiche
Examiner les études réalisées en Ontario sur des normes différentes de génie et de planification
Identifier, dans Ottawa-Carleton, les normes qui pourraient étre considérées pour modification.

Evaluer les répercussions de modifications possibles aux normes de génie

a oo a

Le cas échéant, recommander des modifications aux normes de planification et de génie

Composition du comité
Présidence : Représentants - Planification, MROC
Représentants des municipalités suivantes : Nepean, Cumberland, Ottawa, Gloucester, Kanata et Goulboum;
représentants des compagnies de services publics, du Builder’s Council et des services de I’environnement de la
MROC.
Rapport
Le comité fera rapport de ses constatations et de ses recommandations aux municipalités locales, et cherchera &
obtenir la participation des planificateurs municipaux dans le cadre du Committee on the Implementation of the
Policy Statement on Land Use Planning for Housing.
Echéancier

Le comité se réunira environ 2 toutes les deux semaines & partir de janvier, et terminera son mandat pour le 30
juin 1991,



6.CONCLUSIONS ET RECOMMANDATIONS

Suivant les constatations du groupe de travail, 1’application de normes différentes de génie et de développement
peut entrainer d’importantes économies dans la création de nouveaux logements.

Un développement dense et une utilisation plus efficiente du terrain constituent des facteurs clés pour la
réduction des cofits du logement. Les possibilités en ce sens résident dans la diminution des largeurs d’emprises,
des grandeurs de terrains et des distances de recul, dans I'utilisation de tranchées communes pour les services et
dans I'élimination des bordures de rues. Ces modifications aux normes peuvent permettre des économies parce
qu’elles résultent en une réduction des surfaces unitaires de terrain requises pour le logement, en une répartition
des coiits entre un plus grand nombre de logements et en une diminution des cofits de mise en place des services.

Le but de ce rapport est de sensibiliser les municipalités, les compagnies de services publics et 'industrie du
développement foncier de la région 2 des fagons de modifier les normes de développement résidentiel pour
rendre le logement plus abordable. Les normes différentes proposées ici peuvent ére adaptées par les
municipalités et les promoteurs pour répondre aux exigences des divers marchés et a celles de la conception.
Elles visent & proposer des lignes de conduite aux municipalités qui veulent faire baisser le cotit du logement.
A cause de I’application de normes modifiées, I'industrie de la construction va bénéficier de plus de flexibilité
pour mettre sur le marché des logements plus abordables. Le groupe de travail suggere donc aux municipalités,
aux compagnies de services publics et A 'industrie du développement foncier de la région de prendre les
recommandations suivantes en considération :

1. Ramener a 16 m la largeur d’emprise des rues locales dans les secteurs jugés appropriés par les
municipalités.

2. Réviser les réglements de zonages pour permettre des terrains plus petits pour les maisons unifamiliales
et les maisons en rangée, et la réduction des exigences pour le stationnement.

3. Faire disparaitre les exigences relatives aux tranchées doubles, pour I'installation des services, et
permettre cette installation dans une seule tranchée par deux logements.

4. Permettre I’élimination des bordures de rues et des trottoirs dans les secteurs jugés appropriés par les
municipalités.

Le groupe de travail recommande aussi ce qui suit :

5. Qu’un projet de démonstration soit lancé pour faire la preuve qu’il existe des marchés pour les normes
modifiées et qu’elles peuvent entrainer des économies.
6. Que la Ottawa Regional Society of Architects soit invitée a participer a une phase subséquente du

projet, en particulier pour étudier des options de nouveaux concepts de développement de petits terrains,
et des approches innovatrices pour disposer et concevoir des maisons de petite dimension.

7. Que la MROC examine la question du contrdle des eaux pluviales, dans le contexte de la revue des
politiques environnementales du plan régional officiel.

8. Que la Ouawa-Carleton Home Builders’ Association collabore avec les municipalités & 1a mise en place
de normes différentes de développement dans Ottawa-Carleton (se référer a la lettre d’appui en annexe
F).

9. Que le Ministére du logement compléte son étude sur les normes différentes et fasse preuve de

leadership pour leur application en Ontario.
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