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Abrege

La densification residentielle est une
politique visant a accroitre la densite de
Futilisation des terrains, soit dans les noyaux
urbanises ou dans les «villes peripheriques»
des banlieues. Bien que les initiatives de
densification puissent porter sur des terrains
commerciaux, institutionnels ou industriels, la
presente etude traite de la densification
residentielle, qu’elle s’applique a de nouveaux
ensembles immobiliers ou a de vieux
quartiers. Dans le cas des nouveaux
ensembles immobiliers, la densification
suppose que Ton constmise un plus grand
nombre de logements qu’on ne 1’aurait fait
normalement sur le meme terrain. Dans les
zones urbaines dejaetablies, la densification
suppose Futilisation des terrains vacants, la
reutilisation adaptee, latransformation des
secteurs a faible densite ou non residentiels
en secteurs residentiels plus denses, la
densification des banlieues et le
reamenagement de terrains existants.

Au Canada et dans d’autres pays
occidentaux, on considere de plus en plus la
densification residentielle comme le moyen de
trader de questions telles que Fabordabilite du
logement, la congestion de la circulation, la
protection de Fenvironnement, la
consommation energetique excessive, le
depeuplement des centres-villes, la disparition
des terres agricoles et Finefficacite des
services essentiels et facultatifs.

Bien que les avis restent partages pour
decider s’il est sage que la densification
devienne un objectif des politiques de
logement, de nombreux gouvemements
municipaux ont adopte la densification
comme politique officielle et entrepris la
construction d’ensembles residentiels
affichant une densite plus elevee que la
normale.

Nous en savons tres peu sur Fintensite,
Fampleur et Feventail des initiatives de
densification au Canada. Que pensent de la
densification les hauts fonctionnaires

municipaux en charge de la planification?
Quelles sont les parties interessees a la
densification? Qui s’y oppose et qui Fappuie?
Quels avantages et quels desavantages
associe-t-on a la densification? Quelles
politiques et quels projets ont le mieux reussi
et quelles experiences sont les plus
instructives? Quelles politiques et quels
projets ont echoue?

Cette etude vise trois principaux
objectifs : (i) faire la recension des travaux
d’universitaires et d’experts qui presentent le
pour et le centre de la densification; (ii)
realiser une enquete nationale aupres des
municipalites afin de connaitre les politiques
et initiatives de densification, et (iii) realiser
des etudes de cas detaillees d’initiatives de
densification seiectionnees.

Les ecrits revelent que pour chaque
argument en faveur de la densification, on
trouve un contre-argument, souvent sur la
base de la meme information. Les themes du
debat s’attachent a des preoccupations
d’ordre social, des considerations
economiques et des questions
environnementales,

L'enquete nationale revele que les
initiatives de densification sont beaucoup plus
diverses et plus elaborees que prevu. On en
trouve aussi bien dans de petites municipalites
peripheriques que dans de grands centres
urbains et la majorite d’entre elles sont deja
realisees. Partout au pays, les urbanistes
connaissent bien le debat entourant la
densification, ses avantages et ses
desavantages.

Les etudes de cas confirment ces
resultats et Fampleur comme le serieux des
initiatives municipales signalentun
changement significatifdans les politiques
d’urbanisme en ce qui conceme Futilisation
de la superficie urbaine au Canada.

Initiatives canadiennes de densification residentielle



Résumeé

Introduction

Cette étude a ¢té réalisée entre le 23
novembre 1992 et le 30 avril 1993. Son
objectif était de dresser le profil empirique .
des initiatives de densification dans les
municipalités canadiennes. La recherche a
porté a la fois sur les centres urbains et les
banlicues.

Toutes les municipalités reconnues
comme des agglomérations de recensement
(AR) et des régions métropolitaines de
recensement (RMR) ont été choisies comme
objectifs de recherche. On a repéré 806 sous-
divisions de recensement (SR) et 181
divisions de recensement (DR) ayant des
conseils municipaux.

Des questionnaires séparés, de 13 pages
chacun, ont été congus pour les DR et les
SR, en frangais et en anglais.

Les questionnaires ont été envoyés par
la poste aux principales hauts fonctionnaires
en matiere d’urbanisme en janvier 1993; ils
devaient nous étre retournés au plus tard le
12 mars. Au 12 avril, 523 réponses avaient
été regues.

Recension des écrits

Les documents de recherche sur la
question de la densification sont aussi divisés
que le sont les collectivités et les responsables
de I’administration et de I’aménagement
urbain. Afin de faire ressortir la nature
controversée du sujet et de rendre justice aux
allégations des uns ¢t des autres, les écrits ont
€té répartis aux fins du présent rapport en
fonction des différents arguments pertinents
au théme de I’étude. Les arguments pour et
contre sont présentés selon les trois
préoccupations principales, qui sont d’ordre
social, économique et environnemental,

Les préoccupations sociales cherchent
en général & déterminer lesquels des milieux
plus ou moins denses favorisent une
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meilleure qualité de vie et sont plus équitables.

On affirme fréquemment que les schémas
urbains plus compacts sont socialement plus
¢équitables, plus hétérogenes, plus agréables,
plus sécuritaires et plus sains. La densification
est pergue comme un moyen d’atteindre des
objectifs sociaux, en produisant par exemple
des logements plus abordables, une gamme de
choix de logement plus étendue, un meilleur
acces aux services et un sens-communautaire
plus développé. D’autre part, les critiques de
la densification rappellent que I’invention de la
banlieue était en partie une réaction a la
dégradation de la qualité de vie dans les villes
trés peuplées. Un argument cl¢ des opposants
a la densification est que les secteurs trés
peuplés sont moins agréables et moins
appréciés que les secteurs moins peuplés. De
plus, les critiques maintiennent que le fait
d’intervenir dans le marché du logement afin
d’augmenter la densité de population des
collectivités va nettement a 1’encontre des
désirs de la plupart des consommateurs et
provoquera dans le marché des distorsions qui
pénaliseront les personnes moins bien nanties
de la collectivité.

‘Les arguments économiques cherchent a
déterminer si les quartiers et collectivités &
forte ou faible densité sont plus coliteux a
construire du point de vue public. On dit que
la densification augmentera I’efficacité des
services existants et réduira la demande de
nouveaux services coliteux. Les services en
question comprennent le traitement et
I’approvisionnement en eau, le traitement des
eaux usées, les routes, les services publics et
des services facultatifs tels que la police, le
service des incendies et les écoles. Les études
adoptant ce point de vue se rangent
habituellement dans trois catégories : celles

» qui reposent sur des analyses statistiques

comparant plusieurs régions urbaines, celles
qui présentent des études d’ingénierie de
types de peuplement hypothétiques, et celles



qui se concentrent sur une région urbaine

" spécifique en analysant divers schémas
d’aménagement. La plupart des études
statistiques comparant des villes montrent que
les densités de peuplement plus fortes sont
associées a des dépenses municipales plus
élevées par personne. Par contre, les études
s’appuyant sur des estimations d’ingénierie et
des schémas d’aménagement démontrent en
général que les dépenses publiques par
personne diminuent & mesure que la densité
de peuplement augmente.

Les arguments de nature
environnementale concernent la
consommation des ressources et la pollution
entrainées par différents schémas urbains.
Ces arguments portent en grande partie sur la
question des transports. Le contexte de
schéma urbain a forte densité est considéré
plus efficace du point de vue énergétique et
comme plus favorable aux transports en
commun, aux bicyclettes et a4 la marche en
guise de solutions de rechange 3 I’utilisation
de I’automobile. D’autre part, les critiques de
la densification urbaine soulignent que ce
schéma urbain est basé sur un modéle
monocentrique qui n’est plus pertinent. Les
régions urbaines ont vu 1’apparition de «villes
périphériques» qui sont d’importantes sources
d’emploi et deviennent donc des destinations
pour les travailleurs. Dans ce schéma urbain,
la densification des centres-villes et
I’investissement de sommes considérables
dans les transports en commun seraient des
stratégies inopérantes pour accroitre
Iefficacité du systéme urbain.

L’ enquété

Des 987 municipalités auxquelles un
questionnaire a été envoyé, 523 ont répondu.

Des 806 subdivisions de recensement
examinées, 429 ont répondu.

Des 181 divisions de recensement
examinées, 94 ont répondu.

Ces taux de réponse sont plus
qu’adéquats pour I’analyse statistique.

Le repeuplement des villes

Des 523 municipalités examinées, 333
ont déclaré que la densification était une
préoccupation.

Les résultats de I’enquéte montrent que
les 25 régions métropolitaines de recensement
au Canada comprennent des municipalités ou
la densification est une préoccupation.

Le personnel municipal et des
spécialistes externes en matiere d’urbanisme
sont trés sensibilisés a la question de la

densification en tant que probléme de

planification; dans les plus grandes
municipalités, les médias sont aussi au fait de
cette question.

Les préoccupations monétaires et
I’abordabilité du logement sont parmi les
principales raisons invoquées par les
fonctionnaires municipaux pour expliquer
pourquoi la densification est devenue une
préoccupation dans leur municipalité. Ces
préoccupations semblent dominer dans les
municipalités plus petites, tandis que les plus
grandes s’intéressent davantage a la protection
de ’environnement.

Dans les plus petites municipalités, les
répondants ont signalé que ce sont les
entrepreneurs et les constructeurs qui
montrent 1’appui le plus marqué aux initiatives
de densification, tandis que dans les plus
grandes municipalités, on considére que ce
sont les conseils municipaux qui fournissent
’appui le plus important.

Les hauts fonctionnaires municipaux
considérent que les établissements financiers
et leurs pratiques en matiére de préts sont un
des principaux obstacles a la densification.

Des 523 municipalités examinées, 42,4
p. 100 avaient €laboré une politique explicite
pour favoriser la densification. Les
représentants municipaux ont énumeéré 539
politiques & travers le pays qui en sont &
différentes étapes d’application.

Des 523 municipalités examinées, 28,5
p. 100 ont entrepris un total de 298 projets de
densification, dont la majorité (50,7 p. 100)
sont déja réalisés.



Presque la moitié des municipalités
canadiennes ayant une population de plus de
50 000 personnes, prés du tiers de celles qui
ont entre 10 000 et 49 999 habitants, et un
quart de celles qui en ont entre 5 000 et 9 999
ont entrepris des projets de densification.

Des différents ordres de gouvernement,
ce sont les gouvernements provinciaux qui se
sont montrés les plus favorables, les plus
influents et les plus actifs en matiére de
densification. '

Les hauts fonctionnaires municipaux
énumerent 328 politiques qui a leur avis sont,
implicitement ou explicitement, défavorables &
la densification. De ces 328 politiques, 49,4 p.
100 sont des politiques municipales locales,
29 p. 100 sont provinciales et 10,1 p. 100
sont régionales.

Selon 87,8 p. 100 des responsables
interrogés, la préférence des consommateurs
pour de grands terrains est considérée un
obstacle important a la densification, pour
79,5 p. 100, c’est la résistance des résidents
existants a la densification, suivie de la
préférence du public pour I’automobile privée
(65,2 p. 100) et du manque d’infrastructure et
de services (47,4 p. 100).

Parmi les avantages de la densification,
les répondants ont le plus souvent cité
"utilisation plus efficace de I’infrastructure
existante (92 p. 100), suivie de I'utilisation
plus efficace des terrains (91,8 p. 100), de la
création d’une source éventuelle de logements
abordables (81,5 p. 100) et de la préservation
des terres agricoles (73,2 p. 100).

En ce qui concerne les désavantages de
la densification comme politique de
planification, aucune raison prédominante ne
s’est dégagée des réponses. Cependant, le
surpeuplement des régions résidentielles (69,5
p. 100), le potentiel de congestion de la
circulation (68,1 p. 100) et la disparition des
espaces verts et ouverts (58 p. 100) ont été
énumérés au chapitre des désavantages
majeurs.

Initiatives canadiennes de densification résidentielle

Représéntation cartographique
de la densification '

A partir de I’enquéte, un indice de la
densification a été élaboré pour estimer dans
quelle mesure la densification était une
préoccupation pour les municipalités
canadiennes, les agglomérations de
recensement et les régions métropolitaines de
recensement. L indice comprend des variables
reflétant comment la densification est devenue
une préoccupation, des variables indiquant si

.des politiques ont été adoptées et si des

projets ont été entrepris dans les municipalités
(leur nombre et le stade de mise en oeuvre),
des variables indiquant si des politiques
défavorables a la densification étaient en
vigueur et si la municipalité a élaboré des
directives pour répondre aux préoccupations
du public concernant la densification, A
I’échelle des subdivisions de recensement, les
villes de Saint-Hyacinthe au Québec, de .
Kitchener en Ontario et de Vancouver en
Colombie-Britannique venaient en téte. A
I’échelle des divisions de recensement, c’est
L’ Assomption au Québec, Halton et Waterloo
en Ontario qui venaient en téte.

. En ce qui concerne les régions
métropolitaines de recensement (RMR),
Toronto, Vancouver et Montréal étaient en
téte. '

L’indice a ensuite été reporté sur une
carte afin de circonscrire les grappes
géographiques ou agglomérations ou la
densification est devenue un objectif
important. Trois régions béaucoup plus
grandes que les régions métropolitaines de
recensement ont été cartographiées : le sud de
I’Ontario, le sud du Québec et le sud de la
Colombie-Britannique. '

La fiabilité statistique et la validité
autonome de 1’indice ont été testées pour les
agglomérations de recensement (AR) et les
régions métropolitaines de recensement
(RMR) par I’entremise de deux modeles de
régressions multiples, avec I’indice comme
variable dépendante. Le premier modéle a
révélé que P’importance de la population était

Vii



etroitement associee a Tindice. Le taux global
de la population entre 1986 et 1991 n’etait
pas associe a Tindice. Le deuxieme modele a
revele que Tindice etait associe au nombre des
mises en chantier d’immeubles a
appartements et au rythme des mouvements
de la population dans la municipalite
principale de TAR ou de la RMR. Ce qui
signifie que les initiatives de densification
jouent un role important dans Taugmentation
de la population au centre-ville, et ramene,
dans un sens, cette etude a son point de
depart le repeuplement des villes signifie
entre autre que Ton accroit la population dans
lamunicipalite principale des metropoles
canadiennes par Tentremise d’initiatives de
densification.

Etudes de cas

Des etudes de cas ont ete realisees pour
mettre en lumiere les divers types de projets
de densification realises dans des
municipalites canadiennes. Les projets ont ete
choisis afin de representer Tactivite de
densification dans diverses regions du Canada
et dans des municipalites de dimensions
differentes, et pour dormer des exemples des
divers types de projets actuellement en voie
de realisation.

Les etudes de cas revelent les differents
motifs incitant les hauts responsables a
entreprendre des projets de densification,
depuis des preoccupations environnementales
jusgu’a des preoccupations fiscales associees
a Tetalement urbain et au declin de la
population des centres-villes. Elies revelent
aussi que la definition de ce qui constitue une
initiative de densification depend enormement
du contexte local.

Les etudes de cas revelent de plus qu’a
travers le Canada, les municipalites
fonctionnent dans des contextes politiques fort
differents. Certaines provinces et regions
encouragent activement la densification par
des mesures de planification obligatoires,
tandis que d’autres semblent beaucoup moins
proactives en cette matiere.

Les reponses varient enormement d’une

vin  Le repeuplement des villes

municipalite a Tautre pour ce qui est de
Teventualite qu’elles entreprennent de
nouveaux projets de densification. Dans
certains cas, la qualite des terrains disponibles
a beaucoup diminue, tandis que dans d’autres
cas, le potentiel de densification vient a peine
d’etre reconnu.

Les obstacles a la densification decrits
dans les etudes de cas convergeaient en
general sur certains facteurs cles et
correspondaient aux obstacles signales dans
les reponses a Tenquete. La preference des
consommateurs pour des terrains plus grands,
Tattitude negative des residents existants
envers les projets de densification et la nature
restrictive des reglements de zonage
municipaux etaient frequemment mentionnees
comme obstacles majeurs a la densification.

Structure du rapport

Les resultats de Tetude sont presentes
en deux parties. Le rapport principal presente
la recension des ecrits, les methodes d’etude,
les resultats du rapport et les etudes de cas.

Le recueil statistique presente le materiel
de reference detaille, compile pour les
chercheurs qui pourraient vouloir profiler des
donnees de Tenquete et des autres
informations recueillies pour la presente
etude. Il contient la mise en tableaux de plus
de 150 variables, une bibliographic exhaustive
sur la densification et Tetalement urbain, et
Tinformation de base ayant servi aux etudes
de cas presentees dans le rapport principal. Il
comprend aussi la liste des 987 municipalites
ayant participe a Tetude, diverses
representations cartographiques de la
densification et les questionnaires qui ont ete
envoyes aux municipalites.
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Tableau1.1
Croissance
démographiquedans
les métropoles
canadiennes, 1986-
1991, (Centres-villes
a comparer au reste
delaRMR, en
pourcentage)

1 Introduction

Les avantages associés a
I’aménagement ou au réaménagement des
terrains de maniére a obtenir une densité plus
forte que la moyenne sont mis de I’avant
depuis au moins les années 1950. A cette
€poque, ¢’était les coiits fiscaux de
I”étalement urbain qui alimentaient les débats
concernant la nécessité d’accroitre la densité
résidentielle. Dans les années 1960 et 1970,
on se préoccupait surtout de la quantité de
terres agricoles, de terres humides et d’autres

- milieux délicats sur le plan écologique qui

étaient en voie de devenir des secteurs
résidentiels ou urbains.

Dans les années 1980, le manque de
logement abordable a fait surgir une fois de
plus la politique de densification pour
résoudre le probléme. Par ailleurs, le lien
établi entre le réchauffement de la planéte et
la consommation de carburants fossiles a
attiré 1’attention sur la consommation

énergétique des régions métropolitaines
autonomes a densité relativement faible du
Canada. C’est aussi dans les années 1980 que
les municipalités ont commencé & éprouver de
plus en plus de difficultés a financer
’entretien, les améliorations et les expansions
de I’infrastructure. Cette situation est venue
renforcer I’impression que 1’étalement des
régions métropolitaines était impossible tant
du point de vue économique que du point de
vue environnemental.

Le repeuplement des villes

Dans les années 1980, les enjeux liés a
I’étalement ou a la densification ont fait
I’objet de vifs débats dans la région de
Toronto, non seulement parce qu’il s’agissait
de la région la plus populeuse et celle ou la
croissance était la plus rapide du Canada,
mais aussi parce qu’on y avait formulé 1’un

Centres-villes

Initiatives canadiennes de densification résidentielle n



des plus-ambitieux projets de planification
régionale dans I’histoire du Canada, soit le
plan régional élaboré pour le Grand Toronto a
la fin des années 1960 et au début des années
1970. Bien que le plan régional de Toronto et
ses rapports préliminaires ne contenaient
aucune allusion explicite a la «densification»,
I’encerclement géographique de la population,
la prévention de I’étalement et la réduction de
la dépendance envers 1’automobile figuraient
au nombre de ses principes fondamentaux.
Malheureusement, le plan n’a pas eu de
succes et Toronto a continué pendant 20 ans
a s’étaler comme jamais. Des tentatives
similaires ont vu le jour et connu des résultats
semblables dans d’autres métropoles a
croissance rapide du Canada, telles que
Montréal et Vancouver.

Le tableau 1.1 montre la croissance
démographique au Canada entre 1986 et 1991
dans les centres-villes par rapport aux régions
urbaines et rurales environnantes. Il est
évident que les régions environnantes se sont
développées a un rythme beaucoup plus
rapide que les centres-villes dans toutes les

RMR. A Saint-Jean, St. John’s, Trois-
Riviéres et Windsor, les centres-villes ont en
fait connu une diminution de population,
alors que la population augmentait d’environ
10 p. 100 dans les régions environnantes.
Dans d’autres RMR, les régions
environnantes ont enregistré des taux de
croissance de 2 a 10 fois plus élevés que
dans les centres-villes.

Le tableau 1.2 montre que la
population est beaucoup moins dense dans
les régions environnantes que dans les
centres-villes. Considérés cote a cote, ces
deux tableaux démontrent qu’alors méme
que les noyaux des métropoles canadiennes
arrivent tout juste a conserver leurs
populations, la densité de la croissance reste
faible a la périphérie urbaine et rurale.
L’¢étalement urbain que les planificateurs et
urbanistes tentent de gérer & Toronto,
Montréal et Vancouver est aussi une
préoccupation dans d’autres régions urbaines
du Canada. Le débat sur la densification a
porté sur les conséquences sociales,
économiques et environnementales de cette

Reste de la RMR

Centres-villes
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Tableau1.2
Densités dans les
agglomérations
canadiennes, 1991
(Centres-villesa
comparer au reste
delaRMR, nombre
de personnes par
km2.)




dynamique de croissance et sur les fagons
de la renverser, soit par le repeuplement des
centres-villes et la densification des
nouvelles «villes peripheriques» et de celles
qui existent deja a la ceinture urbaine.

Par suite de cette constatation,
plusieurs municipalites ont commence a
considerer des politiques qui encourageraient
la ((consolidation)), ((I’endiguement» ou la
«reurbanisation» du milieu urbain construit.
La ((densification residentielle» est apparue
comme une approche qui pouvait
eventuellement aider a proteger
Fenvironnement et reduire le cout des
services communautaires. Le terme
((densification residentielle» a fait son entree
dans le vocabulaire professionnel a la fin des
annees 1980 pour decrire divers
amenagements residentiels tels que les
conversions, le developpement intercalaire,
les reutilisations, les reamenagements et la
densification en banlieue. Tous ces
differents amenagements favorisent des
densites urbaines beaucoup plus elevees que
celles qui existaient sur un site donne ou que
celles qui lui avaient ete assignees.

Une grande partie de I’interet consacre
a la densification residentielle a porte jusqu’a
maintenant sur les principes — pourquoi et
comment densifier — plutot que sur les
initiatives existantes. La ou il existe de
Finformation sur des initiatives de
densification, elle conceme principalement
Toronto, Montreal et Vancouver.

Il n’existe pas de description
pancanadienne des initiatives de
densification malgre le fait que des centaines
de municipalites canadiennes sont situees
dans des regions metropolitaines de
recensement ou des agglomerations de
recensement oil se font sentir les differentes
pressions de I’etalement. Nous ne savons
pratiquement rien au sujet des pressions que
subissent ces municipalites et des reactions
qu’elles ont elaborees.

Objectifs de I’etude

En se basant sur une enquete menee
aupres des responsables de I’'amenagement
urbain, la presente etude vise a elaborer une
description pancanadienne des reactions des
municipalites aux pressions provoquees par la
croissance et I’etalement urbains. L’etude a
ete realisee entre le 23 novembre 1992 et le
30 avril 1993. Elle comprenait la recension
des ecrits, une enquete aupres des
fonctionnaires municipaux canadiens et des
etudes de cas de municipalites selectionnees a
partir des donnees de I’enquete. L’etude a ete
congue afin de cemer dans quelle mesure la
densification est une preoccupation pour les
municipalites canadiennes et pour voir s’il
existe des tendances suggerant quels sont les
facteurs qui font que la densification devient
une preoccupation.

Les resultats de 1'etude sont divises en
deux parties. Le rapport principal presente
une discussion des themes abordes dans les
ecrits pertinents, decrit la methode de 1’etude,
discute des resultats et se concentre sur des
villes et localites selectionnees ou la
densification est une question importante.

Le recueil statistique presente le materiel
de reference detaille compile pour les
chercheurs qui desireraient profiler des
donnees de 1’enquete et des autres
informations recueillies au cours de la
presente etude. 1l contient la mise en tableaux
de plus de 150 variables, une bibliographic
exhaustive sur la densification et Fetalement
urbains, et I’information ayant servi aux
etudes de cas presentees dans le rapport
principal. 1l comprend aussi la liste des 987
municipalites ayant participe a I’etude,
diverses representations cartographiques de la
densification et les questionnaires qui ont ete
envoyes aux municipalites.

Limites de I’etude

L’enquete sur la densification, qui est
Felement central de cette etude, a ete realisee
aupres des hauls fonctionnaires municipaux
responsables de Famenagement et de
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"utilisation des terrains. La qualité de
I’information regue dépendait de la
compétence des répondants par rapport aux
questions soulevées, et du soin qu’ils
apportaient a remplir le questionnaire. Il faut
préciser que les réponses €taient trés inégales
quant au degré de connaissance et de rigueur
qui s’en dégageait.

Bien que de grands efforts aient été
déployés afin d’encourager les responsables
municipaux a renvoyer le questionnaire avant
le 12 mars, des questionnaires remplis nous
sont parvenus jusqu’au 15 avril. Puisque
I’analyse, la représentation cartographique et
la sélection des études de cas dépendaient de
la mise en tableaux des données de ’enquéte,
les réponses en retard ont réduit le temps
consacré a I’analyse approfondie des
résultats.

L’absence de banque de données
municipale contenant une liste compléte de
toutes les divisions et subdivisions de
recensement canadiennes organisées en
municipalités constitue une limite
additionnelle imposée a la recherche. C’est
une entreprise privée de la Colombie-
Britannique qui nous a vendu la banque de
données municipales nationales la plus
compléte. Cette banque de données contenait
certaines informations périmées et plusieurs
lacunes, ce qui peut signifier que le
questionnaire n’a pas été envoyé a toutes les
municipalités qui auraient dii étre incluses
dans P’enquéte.

Nous avions supposé que les fichiers
numériques des limites du recensement de
1991 et la liste des changements aux limites
municipales entre les recensements de 1986
et de 1991 seraient disponibles.
Malheureusement, ces deux sources ont été
diffusées trop tard pour étre utiles a cette
étude. Certaines des municipalités qui ont
rempli le questionnaire ne figuraient tout
simplement pas aux fichiers numériques des
limites utilisés dans la section de cette étude
qui est consacrée a la représentation
cartographique. En conséquence, les cartes
de densification produites pour cette étude ne
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comprennent pas toutes les municipalités
ayant participé a I’étude, particuliérement en
ce qui concerne le Québec, ou une importante
réorganisation municipale est intervenue
depuis 1986.

Enfin, comme le montre le recueil
statistique, un grand nombre de données et
d’informations sur les initiatives de
densification au Canada ont été recueillies au
cours de la présente étude. Seuls les aspects -
les plus fondamentaux de ces données ont été
explorés pour la préparation de ce rapport.
Nous espérons que le contenu du recueil
statistique incitera d’autres chercheurs et
universitaires a analyser plus en profondeur
cette masse de données. Ils pourront en
dégager de nouvelles couches d’interprétation
et d’analyse qui méneront peut-tre a la
révision des conclusions du présent rapport.

Malgré ces limites, nous espérons que
cette étude contribuera a porter le débat sur la
densification au-dela de ses considérations
parfois futiles pour des principes et des
arguments empiriquement douteux et chargés
d’idéologie.

_ ' Cette étude aura atteint ses objectifs si le
lecteur en sort convaincu que la densification
est plus qu’un débat entre universitaires et

_spécialistes, qu’a travers le Canada un grand

nombre de municipalités entreprennent des
initiatives de densification et qu’il existe
d’importantes motivations d’ordre social,
économique et environnemental expliquant
pourquoi ces municipalités choisissent la
densification comme solution a certains
grands problémes urbains.



Méthodes de
I’étude

Recension des écrits

Pour assurer I’exhaustivité de la
recension des écrits, des techniques de
recherche informatique en direct ont été
utilisées.

La recherche a été réalisée dans
plusieurs banques de données du groupe
Knowledge Index en utilisant des mots clés
appropriés pour avoir acces aux écrits sur
I’étalement et la densification. Ces banques
de données comprennent Sociological
Abstracts (SOCS1), PAIS International
(SOCS2), Economic Literature Index
(ECON1), Canadian Business and Current
Affairs (MAGA2), U.S. Magazine Index
(MAGAL) et Academic Index (EDUCS).

En utilisant les services de la
Bibliotheque des affaires urbaines de
1’agglomération torontoise, des recherches ont

-aussi été faites dans le Local Government
Information Network (LOGIN) qui contient
des documents produits par les
administrations locales partout sur la planéte.
La liste compléte d’environ 400 entrées est
présentée dans le recueil statistique. Les écrits
examinés aux fins de ce rapport sont
présentés a la section références du rapport
principal.

Enquéte sur la densification
résidentielle

Il n’y a jamais eu d’enquéte nationale
sur la densification au Canada. Sans une telle
enquéte, il est impossible de cerner les
tendances géographiques de base illustrant
I’importance de la densification pour les

municipalités partout au pays. L’enquéte a été
congue dans le but de produire une description
générale de la densification au Canada.

Objectif

L’objectif de I’enquéte €tait : (i) de
produire un apergu général montrant dans
quelle mesure la densification est une
préoccupation pour les municipalités partout
au Canada; (ii) d’évaluer a quel stade de mise
en oeuvre en étaient les initiatives de
densification (p. ex. a I’étape du débat public,
de I’étude, de I’élaboration de politiques, de la
mise en oeuvre); (iii) de déterminer s’il existe
des seuils (p. ex. la dimension, la densit¢) au-
dela desquels la densification devient une

“préoccupation pour la municipalité; (iv)

d’obtenir un indice des pressions favorisant la
densification dans les municipalités partout au
pays; (v) d’identifier les obstacles apparents a
la mise en oeuvre des initiatives de
densification; (vi) d’enquéter aupres des
urbanistes et administrateurs municipaux afin
de recenser les attitudes officielles envers la
densification, la connaissance de ses avantages
et désavantages, son attrait, son caractere
inévitable, etc., et (vii) de repérer des cas en
vue d’un examen plus détaillé.

Portée

Le débat sur la densification au Canada
s’est surtout intéressé aux régions
métropolitaines de recensement (RMR)
comme régions d’ensemble. Cette échelle
d’analyse dissimule un facteur critique, soit la
diversité des pressions menanta la
densification dans les municipalités composant
une RMR. La présente étude a donc été
congue pour examiner les centres-villes en
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depeuplement ou en stagnation aussi bien que
les municipalites relativement petites a
croissance rapide situees a la peripherie des
RMR.

Le fait de se concentrer sur les RMR a
aussi empeche de voir l’'importance de la
densification comme preoccupation dans les
regions urbaines de moyenne dimension.
Statistique Canada distingue des
agglomerations de recensement (AR) qui
representent les principaux marches du travail
et agglomerations de population pour les
noyaux urbanises dont la population est
superieure a 10 000 habitants, par opposition
a une zone urbanisee de plus de 100 000
habitants, qui devient alors une RMR.

Ilya25 RMR et 115 AR au Canada
regroupant 80 p. 100 de la population en
1991. L’etude porte sur les municipalites des
RMR aussi bien que celles des AR.

Les municipalites des RMR et des AR
ont ete identifiees en utilisant les definitions de
Statistique Canada des subdivisions et
divisions de recensement. Chaque
municipalite au sens d’une loi provinciale ou
de son equivalent est une subdivision de
recensement (SR), ce qui comprend des
territoires non organises a Terre-Neuve, en
Nouvelle-Ecosse et en Colombie-Britannique
ou Statistiqgue Canada, en collaboration avec
les provinces, a cree des SR. Il faut cependant
signaler que ce ne sont que des unites
statistiques sans organisation municipale, et
done sans pouvoirs ni responsabilites en
matiere d’amenagement urbain. Par
definition, cette enquete n’est pertinente que
pour les subdivisions de recensement
organisees en municipalites. Des 1 061 SRdu
Canada, 806 sont organisees en municipalites,
et ce sont celles-ci qui constituent la
population de la categoric SR.

Selon Statistique Canada, une division
de recensement (DR) est une region
geographique se situant entre la subdivision de
recensement et la province (p. ex. les comtes,
les districts regionaux, les municipalites
regionales). Bien qu’elles ne soient pas
responsables du zonage, plusieurs de ces
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municipalites regionales ont d’importants
pouvoirs en matiere de planification, dont
celui, et non le moindre, d’elaborer les plans
regionaux officiels. A Terre-Neuve, au
Manitoba, en Saskatchewan et en Alberta, la
loi ne permet pas d’organismes administratifs
a ce niveau. Statistique Canada a done cree
des DR en collaboration avec ces provinces.
Ces divisions ne sont cependant rien d’autre
que des unites statistiques sans organisation
municipale et elles ne sont done pas
pertinentes a notre enquete. Des 289 DR du
Canada, 181 ont une administration
municipale et ce sont celles-ci qui constituent
la population de la categorie des DR.

La population de I’enquete se composait
done des 987 SR et DR ayant une
administration municipale dans les 115 AR et
25 RMR au Canada. Le questionnaire a ete
expedie au directeur de I’amenagement (ou a
son plus proche equivalent) pour tous les 987
membres de la population de I'enquete. Il n’y
a pas eu d’echantillonnage de la population
afin d’eviter de decider a 1’avance quelles
municipalites sont probablement soumises a
des pressions favorisant la densification.

On a donne deux dates d’echeance aux
repondants pour le renvoi de leur
questionnaire : le 19 fevrier 1993 et le 12
mars 1993. Les reponses au guestionnaire de
I’enquete ont ete informatisees en plus de 150
variables et analysees en utilisant SPSS pour
Windows. L’envoi postal, I’inventaire, le
controle et les rapports sur la reception des
questionnaires ont ete realises en utilisant
Microsoft Access pour Windows, un systeme
de base de donnees relationnelles. La
representation cartographique a ete effectuee
a Taide de Mapinfo pour Windows, en
utilisant les fichiers numeriques des limites de
1986 de Statistique Canada.

Contenu

Un questionnaire a ete comju pour
I’enquete sur la densification residentielle.
Deux considerations ont oriente la conception
du questionnaire : il fallait (i) que
Finformation recueillie soil sous une forme



permettant aisement une compilation
significative afin d’obtenir une description
pancanadienne des preoccupations et des
initiatives en matiere de densification au
niveau municipal, et (ii) quel’information
obtenue puisse etre combinee a d’autres
sources d’information afin de repondre a des
questions plus globales concemant la
densification.

Le questionnaire comprenait les
questions suivantes :

1. Ladensification est-elle une
preoccupation dans votre municipalite?

2. Si elle Test, quel genre de preoccupation
est-ce? (Preoccupation d’ordre public,
preoccupant le personnel municipal
seulement, preoccupant le personnel
municipal et des groupes de pressions
specifiques.)

3. Si ladensification est une preoccupation
du public, quel groupe ou quel incident a
attire I’attention publique? (Les
entrepreneurs, les groupes de protection
de I’environnement, les groupes de
promotion du logement social, le
personnel municipal, des specialistes
exterieurs, la loi provinciale, autre.)

4. Quels facteurs environnementaux,
economiques et sociaux ont fait de la
densification un sujet a 'ordre du jour
dans lamunicipalite?

5. Quels groupes appuient la densification?

6. Quels groupes s’opposent a la
densification?

7. Ladensification fait-elle 1’objet de debats
dans les paliers superieurs du
gouvemement?

8. Lamunicipalite a-t-elle envisage ou
adopte des politiques pour appuyer la
densification? Si tel est le cas, a quelle
etape d’approbation en sont-elles
actuellement? (A 1'etape de 1’etude
interne, de la consultation publique, de
I’ebauche de politique, de 1’approbation,
de la mise en oeuvre.)

9. Lamunicipalite a-t-elle envisage ou
entrepris des projets pour mettre en
oeuvre la densification? Si tel est le cas, a
quelles etapes en sont-ils actuellement?
(A L’etape de 1’etude interne, de la
consultation publique, de 1’approbation,
de logements construits.)

10. Y a-t-il des facteurs faisant obstacle a la
densification dans la municipalite?

11. Y a-t-il des politiques qui sont interpretees
ou utilisees pour decourager la
densification dans lamunicipalite? Au
niveau municipal? Au niveau regional? Au
niveau provincial? Au niveau federal?

12. Quels sont les avantages de la
densification selon les fonctionnaires
municipaux?

13. Quels en sont les desavantages selon les
fonctionnaires municipaux?

14. Les fonctionnaires municipaux appuient-
ils la densification comme objectifdes
politiques?

15. Les fonctionnaires municipaux pensent-ils
que la densification est un objectif
atteignable?

Examen et representation
cartographique de la densification

L’information recueillie au cours de
fenquete a ete informatisee pour analyse
statistique. La banque de donnees de
fenquete contient 523 municipalites a travers
le Canada et 152 variables. A partir de cette
banque, plusieurs tableaux de frequences,
totalisations croisees et tableaux de categories
ont ete produits et analyses. Egalement a
partir des donnees de fenquete, un «indice de
densification» des SR, DR, AR et RMR a ete
elabore. L’indice a ensuite ete cartographic,
pour reveler latendance geographique de la
densification dans les municipalites. Afin de
mettre a 1’essai sa fiabilite et sa validite,
U"indice de densification a ensuite ete compare
a d’autres variables : les mises en chantier
residentielles selon differentes categories, la
densite de population, la population, la
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croissance démographique et le
dépeuplement. Cette information a été tirée
des séries CANSIM et de celles du
recensement de 1991 de Statistique Canada.

Etudes de cas

Les résultats du questionnaire ont été

utilisés afin de sélectionner un nombre
d’études de cas pour examen détaillé. Les cas
ont été choisis selon les critéres suivants :

1.

une gamme de dimensions de villes, de
densités et d’emplacements par rapport
au noyau urbain de la RMR ou de I’AR;

une gamme de municipalités en ce qui
concerne les progrés effectués en matiére
de densification (y compris une situation
ou I’initiative est bloquée);

une gamme d’initiatives de densification
(développement intercalaire, conversion,
réaménagement, réutilisation,
densification périphérique);

une répartition régionale;

la représentativité par rapport aux
résultats de ’enquéte.
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L ’etalement urbain ou la
densification : un debat qui se

poursuit

La prevention et le controle de
I’etalement urbain — la croissance urbaine de
faible densite vers la peripherie — est un des
plus grands defis des urbanistes du XXe
siecle, particulierement depuis la fin de la
Deuxieme Guerre mondiale. En Europe de
FOuest, en Amerique du Nord et en Australie,
le debat se poursuit en des termes differents a
des epoques et dans des milieux differents, a
savoir si I'etalement urbain peut etre evite ou
si Eendiguement de la croissance urbaine
necessite des mesures plus severes que celles
que peuvent imposer les democraties
occidentales. A partir des annees 1930, ceux
qui recommandent Eendiguement de la
croissance urbaine et Earret de Eetalement
urbain soulevent essentiellement trois
preoccupations;

Lespreoccupations environnementales.
Eetalement urbain absorbe des terres agricoles
et Eamenagement des banlieues consomme
plus de ressources qu’il n’est necessaire. Ces
preoccupations ont gagne de Eimportance
dans les debats des annees 1980 a cause de
Eattention mondiale accordee au
rechauffement de la planete.

Lespreoccupations economiques : ceux
qui preconisent Eendiguement de Eetalement
urbain ont souligne que le cout des services
urbains et des installations representant un
investissement de capital sont fonction de la
densite. Le climat d’austerite fiscale engendre
a tous les ordres de gouvemement par les
changements rapides de Eeconomie mondiale
a accentue ces preoccupations dans les annees
1990.

Les preoccupations sociales : les
personnes favorables a la densification
affirment ffequemment que Ehomogeneite et
la monotonie des banlieues menent a
Eisolement et a la «privatisation», qui
reduisent Einteret et le sentiment de
responsabilite envers la collectivite. De plus,
ils affirment que Eisolement en banlieue a
entraine une nouvelle forme de
protectionnisme — le phenomene appele «pas
dans ma cour» — qui exclut les groupes
moins avantages. La qualite de vie dans les
banlieues a aussi ete Eobjet des critiques de
Eetalement, qui soulignent les aspects
inesthetiques de Eexpansion des banlieues et
qui favorisent des milieux urbains plus
centralises ou plus denses — rappelant les
anciennes villes europeennes ou celles du
nord-est americain — qui, maintiennent-ils,
sont plus susceptibles d’engendrer des
collectivites dynamiques oil il fait bon vivre.

Ces arguments impliquent que c’est le
manque de planification qui est a Eorigine de
Eetalement urbain, et qu’une planification
meilleure ou plus efficace encourageant de
plus fortes densites produirait un milieu urbain
plusagreable.

Ceux qui critiquent Eetalement ont eux-
memes ete critiques. Pour chacun des points
mentionnes ci-dessus, les critiques de la
densification presentent un contre-argument.
La contre-attaque la plus repandue vient
d’economistes urbains qui proposent une
approche de marche en matiere de logement.
Ils affirment qu’a long terme, Eetalement
urbain peut ne pas etre inefficace et que la
structure des prix serait une meilleure fagon
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de corriger les inefficacites en matiere
d’utilisation des terrains que Fimposition
d’une nouvelle serie de reglements
gouvemementaux.

En ce qui conceme la question des
transports et du schema urbain, les critiques
de la densification affirment generalement,
contrairement a une croyance fort repandue,
que la decentralisation reduit la congestion,
les durees et les distances de transport.
L’argument voulant que Fetalement urbain
soit couteux est base sur Fhypothese que les
villes sont monocentriques et que le cout des
transports augmente a mesure que les villes
s’etendent a partir d’un noyau central. Ces
critiques repliquent cependant que la plupart
des grandes regions urbaines de FEurope et
de FAmerigue du Nord sont polycentriques et
que la dispersion des lieux de travail en
plusieurs destinations peripheriques ecourte la
duree de deplacement pour les residents des
banlieues.

Les critiques de la densification
s’opposent aussi a la promotion des systemes
de transport par rail a cause de leurs enormes
couts en capital et en fonctionnement qui les
rendent moins economiques etant donne la
preference pour Fautomobile et la
decentralisation spatiale des regions urbaines.

La presente recension tente d’identifier
les elements cles du debat entourant la
densification en analysant un echantillonnage
des documents de recherche. Afin de faire
ressortir la nature controversee du sujet et de
rendre justice aux allegations des uns et des
autres, les ecrits ont ete repartis aux fins du
present rapport en fonction des differents
arguments pertinents au theme de Fetude.

Les arguments pour et contre sont
presentes en trois categories principales : les
preoccupations sociales, les preoccupations
economiques et les preoccupations
environnementales.

Le repeuplement des villes

Arguments favorables a la
densification

Preoccupations sociales

On pretend souvent que les schemas
urbains plus compacts sont socialement
plus equitables, plus heterogenes, plus
agreables, plus securitaires et plus sains. La
densification est souvent perdue comme un
moyen d’atteindre des objectifs sociaux, en
produisant par exemple des logements plus
abordables, une gamme de choix plus
etendue en matiere de logement, un
meilleur acces aux services et un sens
communautaire plus developpe. On en a
aussi fait une solution au declin des
collectivites. Dans les annees 1970, par
exemple, la densification etait devenue une
solution de rechange au reamenagement
d’une region et aujourd’hui, on en fait un
moyen d’endiguer le declin des villes
centrales en ce qui conceme la population
et Femploi.

La densification va accroitre le
choix en matiere de logements
disponibles dans une structure
demographique en evolution.

Plusieurs defenseurs de la
densification affirment que les initiatives de
densification foumissent Foccasion
d’ameliorer le choix de logements
disponibles dans une collectivite au fur et a
mesure que ses caracteristiques
demographiques evoluent. Un des
principaux changements observes est le
vieillissementgraduel mais considerable de
la population dans plusieurs collectivites.
Un autre changement significatifest la
diminution de la taille moyenne des
menages, attribuable a une diminution du
nombre d’enfants et au choix que font de
plus en plus de personnes de vivre seules.
Finalement, etant donne le recrutement
massif des femmes dans la population
remuneree, Fisolement et la dependance
envers la voiture des menages de banlieue
semblent moins convenir a de nombreuses



femmes et a leurs familles. Ces quatre
changements démographiques suggérent un
changement dans la demande de logement,
qui s’¢éloigne des grandes maisons de banlicue
abritant une seule famille pour se tourner vers
une gamme de choix plus vaste en matiére de
logement, y compris les maisons plus petites
et de dimensions moyennes qui peuvent étre
produites a peu de frais dans les noyaux
urbains par la densification et la
transformation des parcs existants (Cooper
Marcus, 1986; Booth, 1985; Canada, 1989,
Michelson, 1985; Vliet, 1985).

La densification réduira le coiit du
logement.

Un argument étroitement li€ au
précédent veut que le logement a densité plus
élevée réduise le coiit moyen du logement en
augmentant le nombre de logements par
superficie de terrain et en réduisant les cotts
d’aménagement associés aux nouveaux
lotissements (Sherlock, 1991).

La crainte des résidents existants
Jace a la densification n’est pas fondée.

Lewinberg (1987) a identifié les causes
de résistance d’un quartier aux changements.
L’auteur a constaté que les propriétaires
craignaient les locataires et qu’ils avaient de
graves inquiétudes quant a la disponibilité du
stationnement aprés la densification. Son
étude conclut que les transformations auraient
peu d’effet sur le probléme du stationnement.
Aprés examen des conséquences de la
densification sur les résidents existants, une
étude réalisée en 1984 par la Ville de
Vancouver a démontré que les initiatives de
densification locales n’avaient aucun effet
négatif durable. On a constaté que méme si
certains voisins immédiats continuaient a
s’inquiéter des initiatives de densification, la
plupart des voisins du quartier n’avaient pas
vu leurs craintes se concrétiser. Les résidents
craignent aussi une baisse des valeurs
immobiliéres par suite de I’augmentation de la
densité, mais une étude commandée par le
ministére du Logement de 1’Ontario montre
que les effets négatifs sur la valeur des

maisons avoisinantes de la conversion de
maisons individuelles en collectifs d habitation
semblent inexistants. «En général, les peurs
des résidents quant aux effets potentiellement
négatifs ne sont pas fondées». (Ekos
Research Associates, 1987).

Les quartiers plus denses, plus
hétérogénes et plus dynamiques
réduisent [’aliénation sociale.

E. P. Fowler a évalué I’effet de la
conception des villes d’aprés-guerre sur le
comportement humain en étudiant 19
quartiers différents de Toronto. L auteur
conclut que «moins il y a de diversité
physique générale a petite échelle, quelles que
soient les caractéristiques socio-économiques
du quartier, moins les voisins se connaissent,
et plus il y a de criminalité, surtout de
criminalité adolescente. Il faut signaler que
cette constatation reste valable dans les
banlieues». (Fowler, 1991 : 31).

Vivre dans un milieu a forte densité
ne veut pas nécessairement dire vivre
dans une tour d’habitation.

McLaughlin (1976) met en question
I’hypothése voulant que les coiits élevés des
terrains ne puissent étre compensés que par la
construction de tours d’habitation. Il prétend
que s’ils sont bien congus, de petits ensembles
immobiliers peuvent atteindre la densité de
tours d’habitation & des coiits de construction
et de fonctionnement moins élevés. Sherlock
(1991) abonde dans le méme sens en
décrivant la situation en G.-B.

L augmentation de la densité est la
seule facon de créer des occasions
d’interaction fructueuses, qui sont la
base du sens civique.

. Lozano (1990) fait la distinction entre la
densité, soit le nombre de personnes par
superficie de terrain, et le surpeuplement, soit
le nombre de personnes par logement ou
chambre. Alors que le surpeuplement peut
mener a de graves problémes sociaux, la
densité est essentielle au sens civique.

Initiatives canadiennes de densiﬁcation résidentielle m



L 'etalement des bcmlieues a mem
an declin des villes centrales et d
I 'emergence de graves problemes
sociaux.

Certains auteurs ont signale que le poids
relatif des centres-villes comme poles
d’attraction de I’emploi, de la population et de
Factivite commerciale a diminue au cours des
annees 1970 et 1980, menant dans plusieurs
cas a un appauvrissement accuse. Des Rosiers
(1992 : 17) conclut par exemple que «Bien
que le debat se poursuive quant a savoir si
Fetalement urbain a un effet negatifsur la
croissance et la richesse regionales et quelle
est Fimportance de cet effet, il est evident
gu’il menace le noyau urbanise dont le declin
demographique, economique et fiscal peut
etre en partie attribuable a Fexpansion non
planifiee des banlieues».

Preoccupations economiques

Les arguments economiques cherchent
principalement a determiner si les quartiers a
forte ou faible densite sont plus couteux a
construire du point de vue public. On dit que
la densification augmentera Fefficacite des
services existants et reduira la demande de
nouveaux services couteux. Les services en
guestion comprennent le traitement et
Fapprovisionnement en eau, le traitement des
eaux usees, les routes, les services publics et
les services facultatifs comme la police, le
service des incendies et les ecoles. Les
amenagements a faible densite non seulement
traduisent un manque de responsabilite du
point de vue fiscal mais ils provoquent un
transfert de la richesse des residents du
centre-ville a ceux de la ceinture urbaine.

Le cout de la viabilisation estplus
eleve dans les secteurs moins denses que
dans les secteurs aforte densite.

Le Lower Mainland Regional Planning
Board de la C.-B. a ete un des premiers
organismes canadiens en matiere
d’amenagement a exprimer, au milieu des
annees 1950, une inquietude par rapport au
cout de viabilisation des lotissements a faible
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densite. En se basant sur une analyse des
couts des services publics et de la viabilisation
(pavage des routes, entretien des routes et des
fosses et cout de Fapprovisionnement en eau)
dans trois zones a densite de population
differente dans la region de Surrey, le Board a
conclu que ces couts etaient significativement
plus eleves dans les secteurs a densite
moindre que dans les secteurs a forte densite.

Aux E.-U., Wheaton et Schussheim
(1955) ont analyse les consequences sur les
couts municipaux de la densite, de la
dimension des ensembles immobiliers et de
Femplacement d’eventuels amenagements
pour accueillir les nouveaux residents dans
trois villes du Massachusetts. Les auteurs ont
montre que le cout des services
d’approvisionnement en eau, des egouts et
des rues a tendance a baisser a mesure
gu’augmente la densite residentielle. Cette
economic est attribuee a la reduction de la
longueur des rues et des conduits des services
pour chaque habitation.

Ces conclusions ont ete renforcees
par une etude semblable realisee par
Isard et Coughlin (1956) sur des
ensembles immobiliers hypothetiques.

La publication (1974) du Real Estate
Research Corporation (RERC) intitulee The
Cost of Sprawl est la plus connue des etudes
basees sur des estimations d’ingenierie.
L’etude a examine les couts de differents
schemas d’amenagement dans six collectivites
et dans six quartiers ayant differentes densites
residentielles. L’etude portait sur les couts en
capital et les couts de fonctionnement des
services publics, y compris les egouts,
Fapprovisionnement en eau, le systeme de
drainage pluvial, Felectricite et les «services
facultatifs» comme la police, le service des
incendies et les ecoles. Les auteurs ont
montre que Famenagement immobilier
planifie et plus compact etait moins couteux
que Fetalement urbain non planifie. La densite
s’est revelee une influence plus determinante
sur les couts que la contiguite de
Famenagement. En 1977, Downing et Gustely
ont utilise les donnees de la RERC pour



étudier la variation des coiits publics de
différents genres de logements. Ils ont montré
que les coiits en capital pour une maison
individuelle étaient substantiellement plus
élevés que ceux des tours d’habitation, surtout
en ce qui concerne I’approvisionnement en
eau, le systéme de drainage pluvial et les
égouts. '

Etant donné 1’existence
d’aménagements & faible densité, les
résidents des centres-villes
subventionnent ceux de la ceinture
Dpériphérique.

Certains chercheurs tels que Bourne
(1975) affirment que les citadins des noyaux
urbanisés subventionnent les banlieusards par
’entremise des cofits de transport puisque les
déplacements des citadins sont en général plus
brefs, alors que les résidents périphériques se
déplacent sur de plus longues distances tout
en payant le méme cofit. Certains chercheurs
ont aussi constaté que les contribuables
subventionnaient I’achat et ’'usage des
automobiles par I’entremise des dépenses
publiques consacrées a la construction et a
I’entretien des routes, au contrdle de la
circulation, ... etc. (Hanson, 1992). Etant
donné que les résidents des centres-villes
possédent moins de voitures par personne et
les utilisent moins (Angus Reid Group, 1992),
cette différence tient lieu de subvention
accordée aux banlieusards par les résidents
des secteurs a forte densité.

Préoccupations environnementales

Les arguments environnementaux
favorables a la densification sont devenus plus
fréquents dans les années 1980 et 1990. Ces
arguments peuvent étre répartis ainsi : ceux
qui portent sur la consommation des
ressources telles que I’énergie et les
matériaux, et ceux qui portent sur les
conséquences pour I’environnement, telles
que la pollution et les dommages aux habitats.

" La densification réduit les besoins
en matiére de transport motorise.

Il y a deux manicres de réduire le

montant d’énergie consacré au transport de
passagers : en rendant les voitures plus
efficaces et en rendant les structures urbaines
plus efficaces. Goldstein et al. (1990) sont
d’avis que les deux approches sont réalisables
et ils démontrent que chaque approche
pourrait vraisemblablement produire une
réduction de 30 p. 100 ou plus de I’énergie
consacrée aux transports au cours des 30
prochaines années. Holtzclas (1991) compare
la distance des déplacements en automobile
par personne et par ménage a San Francisco,
Chicago, New York, London, Toronto et
ailleurs. Il en arrive a une constante : le fait de
doubler la densité résidentielle ou
démographique réduit le nombre de milles
annuels parcourus en voiture par personne ou
par ménage de 20 & 30 p. 100.

Si on utilise moins les automobiles,

la qualité de I'air va s’améliorer.

Les automobiles sont a 1’origine de plus
de 40 p. 100 de la pollution de I’air (Brown et
Jacobson, 1987). Downing et Gustely (1977)
ont montré que la pollution de I’air attribuable
aux automobiles était de 20 a 30 p. 100
inférieure dans les collectivités planifiées plus .
compactes que dans les étalements urbains
non planifiés.

Les plus fortes densités assurent
une plus grande viabilité au transport
public.

Une étude australienne trés connue de
Newman et Kenworthy (1989) sur les
transports et la densité dans 32 villes de la
planéte met en lumiére le rapport direct entre
la densité, la viabilité des systémes de
transport public et la consommation des
carburants automobiles. Dans le méme esprit,
Goldstein et al. (1990) concluent que «les
régions a forte construction résidentielle ne
fonctionneront pas efficacement sans un
service de transport public et elles
représenteront un excellent marché pour la
création d’un tel service. Réciproquement,
I’existence d’installations de transport en
commun de haute qualité (...) incitera le
marché a accroitre la densité des
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constructions residentielles et commerciales et
assurera de plus fortes densites a condition
que le zonage ne Tinterdise pas». Pucher
(1988) a compare les systemes de transport
urbains et les habitudes de deplacement dans
12 pays d’Europe de I’Ouest et d’Amerique
du Nord. Il a constate que le succes des
transports en commun depend davantage d’un
amenagement urbain favorable et des
politiques de taxation de 1’automobile que des
subventions aux transports.

Les plusfortes densites accroissent
le potentiel de pietons et de cyclistes.

Patterson (1992) a examine huit villes
canadiennes et a compare 1’emplacement
residentiel, le lieu de travail et le mode de
transport au travail. 1l a conclu : «il faut que
les densites soient plus elevees et que le lieu
de residence soit plus rapproche du lieu de
travail (...) si Ton veut pouvoir choisir des
modes de deplacement plus respectueux de
Penvironnement ou plus sains».

La ville compacte reduit le cout des
services protegeant | 'environnement.

Paehlke (1989) maintient que les
immeubles residentiels a plus forte densite
sont mieux en mesure d’offrir des
programmes de recyclage tels que la collecte
des rebuts, les installations de recuperation et
de commercialisation des materiaux de rebut
ainsi que le controle et le traitement des
effluents et d’autres formes de pollution. Get
argument est renforce par le travail de
Richardson (1991 : 19), qui maintient que
«plusieurs des effets sur Penvironnement qui
sont habituellement attribues au caractere
malsain des villes sont en fait les attributs
d’activites particulieres qui en arrivent a se
fixer dans des emplacements urbains, ou dont
les effets sont localement accrus etant donne
leur concentration dans un milieu urbain. De
plus, ces effets peuvent etre geres plus
efficacement a moindre cout si leurs sources
sont concentrees plutot que d’etre dispersees.
Une usine isolee qui pollue Peau produiratout
autant de pollution que si elle est situee dans
un milieu urbain et ses decharges pourraient
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bien etre moins facilement reglementees,
controlees et traitees».

Les logements plus petits et les
collectifs d’habitation sont plus
efficaces pour ce qui est de la
consommation d'energie et de
materiaux.

Owens (1986) a montre que Penergie
consacree au chauffage est plus efficace (20
p. 100 et plus) dans les maisons jumelees et
gu’elle est de pres de 30 p. 100 plus efficace
dans les maisons en rangee, a comparer aux
maisons individuelles isolees de maniere
comparable. Un appartement situe a mi-etage
necessite environ un tiers de Penergie
consacree a la chaleur dans une maison
individuelle de dimension equivalente. Elle
maintient aussi que les densites elevees
permettent le chauffage d’ilots a distance.
Dans une autre etude. Downing et Gustely
(1977) montrent que dans les regions a forte
densite, la quantite d’energie consacree au
transport automobile, au chauffage et au
refroidissement etait de plus de 40 p. 100
inferieure a celle des ensembles residentiels de
faible densite. La consommation d’eau etait
reduite d’environ 35 p. 100 dans les
collectivites a forte densite.

Les villes compactes reduisent
I'energie et les materiaux consacres a
linfrastructure et aux services publics.

Witold Rybizynski (1991 : 77), qui a
cree le concept Grow Home (avec Avi
Friedman), pretend que «Une modeste
maison en serie d’un seul etage doit
normalement avoir un terrain de 60 pieds de
large, c’est-a-dire que chaque maison
necessite 60 pieds de rue, d’egout, d’aqueduc
et de systeme de drainage pluvial. Un cottage
plus etroit de deux etages peut etre construit
sur un terrain de 40 pieds de large, reduisant
immediatement ces couts d’un tiers. Une
maison jumelee necessite encore moins de
facade, soit 30 pieds. Les maisons en rangee,
qui peuvent etre construites sur des terrains
de 20 pieds de large, ont un effet encore plus
considerable sur le cout des terrains et le cout



de Finfrastructure est reduit des deux tiers».
Une etude realisee par le ministere des
Affaires municipales de FOntario (1982) a
constate que les amenagements a plus forte
densite permettaient des economies de plus de
40 p. 100 de «Fenergie en capital» (Fenergie
consacree a la creation de services essentiels)
habituellement necessaire pour viabiliser un
lotissement conventionnel.

La demification preserve les terres
agricoles situees a la peripherie
urbaine.

Etant donne que les villes etaient
souvent a Forigine situees de maniere a
pouvoir profiter des terres agricoles
environnantes, Fetalement urbain se fait en
general au detriment des terres agricoles de
haute qualite. C’est pourquoi Warren et al.
(1989) ont constate qu’au cours des 20 ans de
croissance urbaine de 1966 a 1986, les
grandes villes canadiennes se sont surtout
etalees sur des terres agricoles. Des 301 440
hectares de terres rurales urbanisees, 58 p.
100 avaient un rendement agricole tres eleve.
Selon Maynes (1990), la densification de
Famenagement urbain est la plus importante
methode de reduction de Fetalement sur les
terres agricoles.

Arguments defavorables a la
densification

Les arguments favorables a la
densification ont provogue un grand nombre
de reactions et de reponses. Les arguments
examines ci-dessous donnent un apergu de
ces reponses et sont repartis selon les trois
memes categories de preoccupations.

Preoccupations sociales

Les banlieues ont ete «inventees» en
partie comme solution au declin de la qualite
de vie dans les villes a forte densite de
peuplement. Un argument cle de ceux qui
s’opposent a Fintervention des urbanistes en
ce qui conceme la densification des secteurs
urbains est que la qualite de vie est moins
bonne dans de tels secteurs et que les

logements y sont moins attrayants que dans
les collectivites a faible densite.

L 'etalement est une consequence
des choix legitimes des residents en
matiere de logement.

Le probleme associe a la densification,
selon plusieurs de ses opposants, c’est qu’on
ne tient pas compte de la preference evidente
de la plupart des consommateurs pour des
maisons individuelles dans des secteurs a
faible densite. Cette preference est devenue
evidente dans Fenquete exhaustive realisee
par Michaelson sur la satisfaction residentielle
a Toronto en 1973. L’etalement represente
aussi un compromis des residents entre les
couts du logement et la proximite de Femploi
et des aires d’agrement. Harvey et Clark
(1965 : 9) ont etudie les causes de Fetalement
et ont conclu que «si Fetalement existe, c’est
parce qu’il est economique par rapport aux
choix se presentant aux occupants».

Les quartiers aforte densite et a
vocations mixtes sont moins agreables
que les zones residentielles afaible
densite.

L’etude realisee par Baum et al. (1978)
etait basee sur des interviews et des enquetes
aupres des residents de zones urbaines
moderement denses. La proximite de terrains
a vocation non residentielle accueillant par
exemple des pharmacies et des marches
locaux augmentait Finsatisfaction des
residents par rapport a leur milieu, surtout
parce que depuis Famenagement de terrains a
vocation non residentielle, le nombre de
personnes inconnues circulant dans les rues et
sur les trottoirs avait augmente, ce qui avait
pour effet de reduire le controle que les
residents pouvaient esperer avoir a Fexterieur
de leur logement. L’impression de
surpeuplement avait augmente lorsque des
espaces prives avaient ete transformes en
espaces semi-prives. Contrairement a ce que
Jane Jacobs et d’autres chercheurs
maintiennent, les magasins et les bars locaux
n’ont pas facilite, mais inhibe, la creation de
liens entre voisins. Plutot que de devenir le
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noyau des relations communautaires, ces
espaces etaient souvent frequentes par des
etrangers, ce qui reduisait le controle que les
residents pouvaient esperer avoir sur leur
milieu.

Les villes tres urbanisees sont en
declin pour des raisons macro-
economiques, |'etalement peripherique
en etant un symptome. La densification
tie renversera pas cette tendance.

Garreau (1991) affirme qu’entant que
processus normal de croissance
metropolitaine, I’etalement urbain ne devrait
pas etre empeche outre mesure. Il souligne
que I’existence de «villes peripheriques»
correspond tout simplement aux besoins
contemporains et a revolution technologique
des transports et des communications et que
les noyaux urbanises traditionnels ne sont plus
les centres economiques et sociaux dominants
gu’ils avaient ete jadis.

Il est impossible datteindre des
objectifs sociaux par laplanification de
l'utilisation des terrains.

Hallett (1988) a fait remarquer que Ton
avait des attentes trop elevees par rapport a la
planification de Futilisation des terrains et que
particulierement dans le domaine du
logement, plusieurs problemes ne pouvaient
etre regies seulement par des politiques
d’utilisation des terrains car ils etaient
attribuables a la pauvrete et a d’autres
problemes sociaux. Selon Bourne (1975 : 9),
«On dit par exemple que certains milieux
menent inevitablement a la criminalite, a
I’alienation sociale et aux desordres civils. Les
milieux physigques peuvent bien sur perpetuer,
sinon susciter, certains genres de
comportements sociaux et antisociaux, mais
ils ne produisent pas generalement ce
comportement. La planification de
I’amenagement physique devrait faire tout en
son pouvoir pour faciliter et susciter un
comportement social positif. (...) Mais le
comportement deviant est un probleme social
et non physique ou architectural)).
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Preoccupations economiques

Les critiques de la densification peuvent
signaler un autre groupe d’etudes basees sur
des comparaisons statistiques des depenses
publiques dans toute une gamme de zones
urbaines. Ces etudes concluent que les
amenagements a plus fortes densites sont
associes a des depenses plus elevees par
personne en services urbains. D’autres etudes
suggerent que I’etalement peut etre
economiquement plus efficace que la
densification.

Le cout des services publics est
moins eleve dans les ensembles
residentiels a faible densite.

Une des premieres etudes statistiques du
cout des services relevant des administrations
locales a ete realisee par Brazer (1959) qui a
analyse des donnees portant sur 462 villes de
plus de 25 000 habitants en 1950. Saufpour
les autoroutes et les divertissements, il a
obtenu une correlation positive entre les
depenses des administrations locales par
personne et la densite de la population. Une
autre etude, celle de Bahl (1969), a examine
les depenses municipales dans 198 villes
centrales de plus de 50 000 habitants. A 1’aide
de techniques de regression et des memes
categories de depenses des administrations
locales utilisees par Brazer, Bahl a decouvert
que la densite de la population (et
I’importance de la population) avaient une
influence positive et significative sur les
depenses par personne, les seules exceptions
etant les depenses pour les autoroutes et les
pares. En 1967, Kain a examine le rapport
entre le schema urbain et le cout des services
urbains en analysant et en evaluant les etudes
existantes sur le sujet. Son examen suggere
que les croyances et la recherche dominantes
sont beaucoup influencees par 1’ideologic et
compliquees encore davantage par I’existence
de plusieurs definitions de I’etalement. Il
conclut (1) gu’il existe une faible dependance
entre le cout des services urbains et la densite
et que les normes d’amenagement semblent
jouer un plus grand role dans la determination
des depenses affectees aux services urbains;



(2) toute économie des colits des services
urbains pour les structures a forte densité est
souvent compensée par des coiits de
construction plus élevés.

La densification ne réduira pas
substantiellement la quantité de terrains
utilisés pour l'aménagement urbain et
ne réduira donc pas le coiit des services.

Troy (1992) maintient que ceux qui sont

favorables a la densification exagérent la
“quantité de terrains utilisés pour

I’aménagement résidentiel et I’économie
potentielle de terrains qui est associée a la
densification. En Australie par exemple, la
dimension réelle des terrains des nouveaux
aménagements est d’environ 700 métres
carrés, soit les deux tiers seulement de la
dimension citée constamment par ceux qui
sont favorables 4 la densification. Etant donné
que seule une petite proportion du terrain
urbain est consacrée au logement, «il faut
augmenter massivement la densité
résidentielle pour atteindre ne serait-ce que de
modestes économies en infrastructurey.

L’étalement est le schéma le plus
efficace de conversion des terrains
urbains.

Mills (1981) présente une théorie
économique de 1’étalement dans une ville
monocentrique en croissance. Il conclut que
les critiques de I"aménagement en saute-
mouton ont la vue courte : il n’y a aucune
raison de croire que Iefficacité dans le
domaine de la conversion des terrains urbains
suppose la continuité spatiale; dans une ville
en croissance, |’efficacité requiert plut6t que
certaines parcelles soient épargnées par les
premiers aménagements.

Ohls et Pines (1975) proposent deux
modeles pour expliquer pourquoi
I’aménagement discontinu en saute-mouton
peut étre plus efficace. Le premier est basé
sur un compromis entre ’espace de vie et la
disponibilité dans le temps. Dans une ville en
pleine évolution, il peut étre plus efficace et
plus judicieux de répondre aux désirs des
résidents qui cherchent des ensembles

résidentiels a densité moins élevée situés plus
loin du centre-ville, et de réserver en méme
temps des terrains plus centraux pour des
aménagements futurs a forte densité. Le
deuxiéme modéle est basé sur le fait que
I’aménagement en périphérie d’espaces
réservés au commerce au détail et aux
activités commerciales ne peut se faire avant
que la population de la zone soit assez
importante pour justifier des économies
d’échelle. Des terrains sont donc mis de c6té
ou réservés pour une utilisation commerciale
plus intense. Les auteurs concluent que la
spéculation immobiliére et I’étalement
pourraient ne pas €tre aussi inefficaces que
’on veut bien le croire.

Pieser (1989) maintient que 1’étalement
suscitera 4 long terme des densités de
peuplement plus élevées. L’analyse des
données empiriques démontre que les densités
augmentent avec le temps lorsque
P’accessibilité s’améliore dans presque toutes
les zones éloignées. Il suggére qu’un marché
foncier laissé a lui-méme choisira ses densités
naturelles — a I’intérieur des limites des
services publics existants — par le processus
de I’étalement urbain; c’est-a-dire par un
aménagement non continu suivi d’une
densification.

La densification n’est pas
économique.

Salins (1983) conteste ’argument
voulant que la présence de terrains vacants
dans les zones urbaines soit problématique et
que la densification soit plus efficace que
I’aménagement des zones urbaines
périphériques. Il avance les raisons suivantes :
(1) de nombreux terrains vacants n’ont pas
été aménagés pour toutes sortes de raisons
valables, telles qu’une mauvaise accessibilité
et la condition médiocre des sols, la faible
demande du marché et les contraintes du
zonage; (2) ’aménagement des parcelles de
densification peut produire des logements plus
cofiteux que les aménagements. périphériques,
méme lorsque 1’on tient compte des cofits de
I’énergie, de I’infrastructure et des
déplacements; (3) lorsque les conditions du

Initiatives canadiennes de densification résidentielle



marche deviendront favorables, les parcelles
vouees a la densification seront amenagees; et
(4) les strategies de promotion de la
densification partout au pays ont rarement ete
un succes.

L '‘amenagement residentiel afaible
densite n 'entraine pas le versement de
subventions par les residents des
centres-villes aux residents des
banlieues.

Troy (1992 : 38 et 39) maintient que
«Lorsque Ton examine comment chaque
service est foumi, nous constatons que les
entrepreneurs, et par consequent les acheteurs
de maisons, doivent de plus en plus avancer le
capital necessaire a Finfrastructure (Feau, les
egouts, le drainage, les routes et les aires de
loisirs) servant a viabiliser leur ensemble
residentiel. Lorsque Fon examine des services
tels que les transports en commun, nous
constatons que les noyaux urbanises regoivent
des services tandis que les zones
peripheriques, si elles regoivent des services,
ce qui n’est pas toujours le cas, en regoivent
moins». Dans leur etude realisee en 1968 sur
des amenagements hypothetiques aux E.-U.,
Mace et Wicker examinent a la fois ce qu’il
en coute pour foumir des services publics aux
nouveaux lotissements residentiels et qui doit
payer ces couts. Les auteurs ont constate que
dans toutes les situations examinees, les
entrepreneurs payaient tous les couts initiaux
d’amelioration des services publics en vertu
des reglements locaux sur les lotissements,
que les revenus non scolaires servaient a
payer le cout des services non scolaires
foumis et que les lotissements, dans presque
tous les emplacements, payaient eux-memes
les couts de services publics, meme les plus
couteux.

La densification est line
preoccupation de la classe moyenne qui
fait passer la richesse des pauvres aux
mains des riches.

Bourne (1975) maintient que : «le recent
debat anti-croissance est, a mon avis, elitiste
et interesse. (...) De plus, les couts (de la

» - Le repeuplement des villes

densification) retombent generalement sur les
couches les plus pauvres de la societe. Une de
ses consequences evidentes est la
redistribution de la richesse au sein de la ville
— en grande partie (...) vers ceux qui
possedent deja des maisons ou des terrains,
ou un statut professionnel». De son cote.
Code (1992) signale que la densification est
appuyee par des speculateurs en immobilier
residentiel qui profitent de la montee de la
valeur des terrains a Finterieur d’une ceinture
limite de croissance urbaine.

Preoccupations environnementales

A Forigine, de nombreux auteurs
preoccupes par les effets des zones urbaines
sur Fenvironnement etaient favorables a la
decentralisation des metropoles (Howard,
1902; Mumford, 1938). Ils exprimaient leur
inquietude par rapport a la degradation de
Fenvironnement provoquee par le
surpeuplement urbain et par la concentration
de Factivite industrielle. Les arguments
actuels centre la densification reposent sur ces
memes inquietudes, auxquelles viennent
s’ajouter des questions telles que la disparition
des espaces verts, la reduction du potentiel de
chauffage solaire, la reduction du potentiel
agricole urbain, le volume accru des eaux de
ruissellement et la perte de capacite de
drainage suite au pavage et a la construction.

En mattere d'environnement, les
benefices potentiels de la densification
sont exageres.

Altshuler (1977) a critique Fetude
realisee en 1974 par la Real Estate Research
Corporation, Faccusant de surestimer les
effets sur Fenvironnement et les niveaux de
consommation energetique des collectivites a
faible densite. Altshuler a constate que Fon
avail associe des superficies habitables
differentes aux diverses collectivites et que les
estimations de consommation de Fenergie
etaient basees sur le nombre de deplacements
locaux, qui representent seulement 20 p. 100
du kilometrage annuel moyen des menages.
De plus, certaines des hypotheses concemant



le remplacement de I’automobile par le
transport en commun n’étaient pas
empiriquement exactes. Windsor (1979) a
fourni un appui empirique a I’étude
d’Altshuler.

Parallélement, le US Department of
Housing and Urban Development (1980) a
déclaré que ce n’est qu’a long terme que I’on
peut espérer réduire la consommation
d’énergie par un aménagement plus dense. A
court terme, la conservation de 1’énergie peut
étre assurée en réglementant Iutilisation de
I’automobile, en améliorant I’efficacité du
chauffage dans les immeubles et en
augmentant les prix de 1’énergie, plut6t qu’en
modifiant I’utilisation des terrains.

L ’étalement peut en fait réduire la
durée des déplacements et la congestion
et diminuer par conséquent la
consommation de carburant.

L’argument voulant que 1’étalement
urbain soit coliteux suppose en général un
modele monocentrique de schéma urbain
selon lequel le coiit des déplacements des
résidents augmente a mesure que la
croissance urbaine s’¢étend a partir du centre.
Gordon et Wong (1985 : 664) opposent a ce
mode¢le un modele polycentrique qui établit
que les destinations (surtout de travail)
deviennent plus dispersées a mesure que les
villes s’agrandissent et que cet aménagement
se révéle économique a bien des égards. Pour
la vérification de leur modéle, les auteurs ont
utilis€ un échantillon national tiré de I’étude
nationale sur le transport personnel réalisée
aux E.-U. en 1977. Ils en ont conclu que des
destinations de travail dispersées permettaient
aux banlieusards de se déplacer plus
rapidement vers leur lieu de travail dans les
plus grandes villes; les résidents des noyaux
urbanisés semblaient «payer le prix de la
croissance urbaine par des déplacements plus
longs; ils semblent plus dépendants de I’accés
a la principale zone commerciale centrale».

- Les déplacements en automobile des citadins
des villes a faible densité de I’ouest sont plus
brefs et plus rapides que ceux de leurs
concitoyens des villes du nord-est.

_ Dans un article postérieur, Gordon et al.
(1989) soutiennent qu’a mesure que se
poursuit la creissance urbaine, la ville
monocentrique devient inefficace a cause des
cofits de la congestion accrue dans le noyau
urbanisé et que pour cette raison, un schéma
urbain polycentrique est en train d’apparaitre.
IIs ont constaté que des zones métropolitaines
dispersées et polycentriques favorisent la
réduction du temps de déplacement.

Le US Department of Housing and
Urban Development (1980) a analysé I’effet
des tendances d’aménagement dans les zones
métropolitaines sur la réalisation des objectifs
économiques et environnementaux. Des
données ont été recueillies sur 106 zones
métropolitaines. On a constaté que la
réduction de la longueur des déplacements
suite 4 I’augmentation de la densité et de la
diversité avait un effet seulement dans les
grandes et moyennes zones métropolitaines
qui présentent une forte concentration
d’emplois dans le centre-ville et qui sont
pourvues de systémes de transport en
commun. Il semble n’exister aucun rapport
entre les habitudes de déplacement et les
densités dans les petites zones
métropolitaines.

Le rapport entre les transports en
commun et les densités plus fortes n’est pas
aussi direct que le maintiennent les défenseurs
de la densification.

Webster et al. (1985) ont examiné les
raisons associées aux différentes tendances
d’utilisation des transports publics urbains
dans différents pays de ’OCDE. Ils en
viennent a la conclusion que I’automobile
privée continuera a étre le premier mode de
transport et que «les politiques sur le transport
et I’utilisation des terrains ne semblent avoir
qu’une influence relativement faible sur les
tendances dominantes en matiére
d’aménagement urbain et de modes de
transport, parce que cette évolution est le
résultat de puissantes forces économiques et
sociales agissant a long terme et se
manifestant dans tous les pays».

Altshuler et al. (1979) ont examiné les
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consequences des decisions en matiere de
transport sur Futilisation des terrains. lls
maintiennent que les politiques d’amelioration
des transports et la reglementation de
Futilisation des terrains peuvent soutenir
Fessor du noyau urbanise mais non le
provoquer. Cette conclusion est appuyee par
Harrison (1976), qui maintient que
Fhypothese que les transports en commun
puissent encourager la densification des
schemas d’amenagement n’est pas justifiee
empiriqguement.

Les terres agricoles sont mieux
protegees par des reglements sur
Vutilisation non agricole des terres
cultivables.

Le US Department of Housing and
Urban Development (1980) a constate que
meme si les schemas d’amenagements
compacts facilitaient la preservation des terres
agricoles, la reglementation de Futilisation non
agricole des terres cultivables peut en fait se
reveler plus efficace. De son cote, Richardson
(1991) a fait remarquer gue Fexpansion
physique urbaine eliminait seulement une
petite proportion des bonnes terres agricoles,
la quantite des terres absorbees par la
densification serait done negligeable.

La qualite de | 'air est meilleure
a\>ec un schema urbain disperse et elle
peut etre negativement affectee par la
densification.

Naroffet Ostro (1982) ont indique que
les villes urbanisees a forte densite avaient de
plus nombreuses sources mobiles et
stationnaires de polluants que les villes
dispersees. Les auteurs presentent les resultats
d’un modele conyu pour mesurer jusqu’a quel
point la concentration et la dispersion des
emplois et de la population changeraient le
niveau de pollution dans les noyaux fortement
urbanises. Les resultats suggerent que la
dispersion de la population de 1960 a 1970
s’est accompagnee d’une reduction de 2 p.
100 des oxydes nitreux et d’une reduction de
0,5 p. 100 de la concentration de polluants.
De meme, le US Department of Housing and

Le repeuplement des villes

Urban Development (1980) a trouve que les
amenagements urbains disperses a faible
densite separant les zones residentielles des
sources de pollution avaient un air urbain de
meilleure qualite que les amenagements a
vocations mixtes.

Conclusions

Pour conclure cette recension, on peut
faire quelques grandes observations generales
pour circonscrire le debat entourant la
densification. Nous avons vu que les
arguments concemant les consequences
sociales de la densification ou de Fetalement
cherchent a determiner si les milieux plus ou
moins denses offrent une meilleure qualite de
vie ou sont plus equitables. Derriere ce
differend se dissimulent des attitudes
conflictuelles sur le rapport qui doit exister
entre la planification atitre d’activite
gouvemementale et Feconomie de marche. La
plupart des auteurs s’interessant a la question
reconnaitraient qu’elles ont toutes deux un
role ajouer mais ne s’entendraient pas sur la
repartition des responsabilites. La recherche
favorable a la densification est appuie le fait
que les organismes de planification
gouvemementaux doivent jouer un role plus
important dans la realisation des differents
objectifs sociaux associes au logement. La
recherche s’opposant a la densification
favorise en general le libre marche et
maintient que le fait d’intervenir dans le
marche du logement afin d’augmenter la
densite des collectivites va clairement a
Fencontre des desirs de la majorite des
consommateurs et entrainera des distorsions
du marche qui penaliseront les moins nantis
de la collectivite. A ce debat ideologique se
rattachent aussi des opinions sur le logement
s’agit-il d’un besoin humain fondamental que
les gouvemements devraient aider a satisfaire
(directement ou indirectement) ou faut-il s’en
remettre principalement au marche?

Les arguments economiques cherchent a
determiner si les quartiers et les collectivites a
forte ou a faible densite sont plus couteux a
construire du point de vue public. Les etudes
adoptant ce point de vue se rangent



habituellement dans trois catégories : celles
qui reposent sur des analyses statistiques
comparant plusieurs régions urbaines, celles
qui présentent des études d’ingénierie de
types de peuplement hypothétiques et celles
qui se concentrent sur une région urbaine
spécifique en analysant divers schémas
d’aménagement. La recherche examinée dans
la’' présente étude suggére que les études -
statistiques montrent que les densités plus
fortes de peuplement sont associées a des
dépenses gouvernementales locales par
personne plus €levées. Par contre, les études
s’appuyant sur des estimations d’ingénierie et
des schémas d’aménagement hypothétiques
ont en général observé une réduction des
dépenses publiques par personne a mesure
qu’augmentaient les densités de population.

11 est important de souligner que les
études basées sur des techniques statistiques
ont une valeur douteuse a cause de leurs
«limites pour ce qui est de 1a mesure des
cotits, de I’évaluation des niveaux de services,
des facteurs de demande et d’offre, et
surtout, pour ce qui est de 1’évaluation de
I’influence des différents schémas
d’aménagement sur les coiits de viabilisation
et d’aménagement. » (Marchand, 1992 : 19).

Les préoccupations environnementales
concernent la consommation des ressources et
les niveaux de pollution des différents
schémas urbains. Pour une large part, ces
arguments tournent autour de la question des
transports : le concept de schéma urbain &
forte densité est proposé comme plus efficace
en matiére de déplacements par automobile et
plus susceptible de favoriser le transport en
commun, la bicyclette et la marche comme
solutions de rechange a la voiture. Par contre,
les critiques des schémas urbains denses font
remarquer que cette conception est basée sur
un mode¢le monocentrique qui n’est plus
pertinent. Les zones urbaines ont maintenant
des «villes périphériques» qui sont
d’importantes sources d’emplois et donc
d’importantes destinations pour les citadins.
Dans ce schéma urbain, la densification des
centres-villes et des investissements
considérables dans les transports en commun
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seraient au mieux inefficaces et au pire
contre-productifs comme stratégies visant &
accroitre I’efficacité du systéme urbain.

«

En général, les arguments défavorables a
la densification consistent plutt a réfuter les
allégations de la recherche favorable a la
densification et moins a dégager les aspects
positifs des aménagements a faible densité.
Cette attitude peut signifier qu’on laisse le
«fardeau de la preuve» aux partisans de la
densification, qui doivent ainsi prouver les
fondements de leur hypothése au-dela de tout,
doute avant que I’on puisse justifier
I’intervention du gouvernement en vue
d’obtenir les schémas d’aménagements
désirés. Cette attitude donne a entendre que
I’aménagement a faible densité serait d’une
maniére ou d’une autre «naturel» en
Amérique du Nord, plut6t que d’étre le
résultat des politiques d’aménagement. Mais
Kenneth Jackson (1985 : 293), dans son
étude des antécédents a I’expansion des
banlieues aux Etats-Unis, jette un doute
considérable sur cette hypothése : «La -
création des banlieues ne découle pas de
conditions historiques inéluctables relevant de
la géographie, de la technologie et de la
culture, mais serait plut6t le résultat de:
politiques gouvernementales».

Le débat se poursuit et ni les
conséquences de I’étalement ni les avantages
de la densification ne sont universellement
reconnus. Les positions dans ce débat sont
évidemment plus souvent idéologiques
qu’empiriques, ce qui suggére que la
recherche devra tenter de découvrir les
intéréts plus vastes qui alimentent les
arguments favorables et défavorables a
I’étalement urbain.



|_a densification dans les villes

canadiennes

Comme nous 1’avons vu a la section 3,
les avantages de Pamenagement des terrains
urbains a une densite plus elevee que la

Tableau 4.1 moyenne ne sont pas acceptes unanimement.
Questionnaires Toutefois, plusieurs ordres de gouvemement
? e
resus par au Canada ont adopte des politiques et
province entrepris des projets qui aideront a densifier
(divisionsde .
les schemas de peuplement. Le pivot de cette
recensement) .
recherche est une enquete sur les projets de
Alberta 58 34 59%
Colombie-Britannique 66 44 6T%
Manitoba 1 7 64%
Nouveau-Brunswick 32 12 38%
Terre-Neuve 34 1 32%
Nouveile-Ecosse 16 6 38%
Territoires du Nord-Ouest 1 1 100%
fle-du-Prince-Edouard 28 8 29%
Quebec 307 166 54%
Saskatchewan 55 21 38%
1 0 0%
Total 806 429 53%

densification, dans les regions urbaines d’un
bout a Pautre du pays. Cette section decrit les
resultats de Penquete sur la densification :
jusqu’a quel point la densification est devenue
une preoccupation pour les municipalites
canadiennes, les raisons ayant motive
Padoption de politiques de densification, un
inventaire des politiques et des projets qui
encouragent ou decouragent la densification,
et un resume du point de vue des hauts
fonctionnaires municipaux sur la question.

Le questionnaire a ete envoye aux 806
municipalites locales (subdivisions de
recensement) situees dans les 115
agglomerations de recensement (AR) de
Statistique Canada ou dans les 25 regions
metropolitaines de recensement (RMR) et aux
181 municipalites regionales (divisions de
recensement) situees en Ontario, au Quebec,
en Colombie-Britannique et au Nouveau-
Brunswick.

Taux de reponses

Le questionnaire a ete envoye a toutes
les 806 SRorganisees en municipalites dans
les RMR et les AR. On peut supposer que la
densification n’etait pas une preoccupation
dans plusieurs des municipalites qui n’ont pas
repondu; le taux de participation exprime done
non seulement le niveau de participation a
fetude (indice d’enquete habituel) mais il
indique egalement si la densification est
devenue une preoccupation dans les
municipalites visees.

On a donne deux dates d'ccheance aux
repondants : le 19 fevrier 1993 et le 12 mars
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1993. A la premiére échéance, 332 réponses
avaient été regues, un taux de réponse de 41,2
p. 100. Comme le montre le tableau 4.1, 429
réponses avaient été regues a la deuxiéme
échéance, soit un taux de réponse de

53 p. 100. '

Le questionnaire a aussi été envoyé a
toutes les 181 DR organisées en municipalités
dans les RMR et les AR. A la premiére
échéance, 78 de ces municipalités régionales
avaient répondu, soit un taux de réponse de
43,1 p. 100. Comme le montre le tableau 4.2,
94 réponses avaient ¢té regues au 12 mars,
pour un taux de réponse de 51,9 p. 100.

Au total, 410 des 987 municipalités

visées, avaient répondu au 19 février 1993,
soit un taux de réponse de 41,5 p. 100.
Comme le montre le tableau 4.3, 523
réponses avaient été regues au 12 mars, 1993,
soit un taux de réponse de 53 p. 100. Ce taux
global de réponse et 1’échantillon qui en
résulte sont adéquats et ils satisfont aux
exigences de I’analyse.

Analyse des réponses

Les réponses des subdivisions de
recensement sont réparties selon la population
au tableau 4.4. On y constate que le taux de
réponse le plus élevé a été enregistré pour les
municipalités dont la population dépasse 100
000 (78 p. 100) et celles dont la population
varie entre 50 000 et 99 000 (78 p. 100);
viennent ensuite les municipalités de 10 000 a
49 999 personnes (65 p. 100) et celles de 5
000 a 9 999 personnes (60 p. 100). Le plus
faible taux de réponse provenait des

municipalités ayant moins de 5 000 personnes |

(38 p. 100).

Il est par ailleurs intéressant de constater
— et cela confirme le bien-fondé de leur
inclusion dans 1’enquéte — que les
municipalités de moins de 5 000 habitants
constituent le plus grand groupe cible de
I’enquéte (370) et qu’elles ont fourni le
deuxi¢me plus grand nombre de réponses

(140) en chiffres absolus. Il est d’autant plus

intéressant de constater que le nombre absolu

m Le repeuplement des villes

Envoyés

Colombie-Britannique

Regus Taux

Ontario

de réponses €tait le plus élevé dans le grdupe

" dont la population oscillait entre 10 000 et 49

999 habitants. Ce taux confirme I’hypothése
de départ voulant qu’il soit aussi pertinent de
considérer les petites et moyennes
municipalités situées a la périphérie des villes
plus grandes et des régions métropolitaines de
recensement que les grands centres urbains
traditionnels lorsque ’on cherche a
comprendre les enjeux de la densification.

Comme le montre le tableau 4.1, le taux
moyen de réponse dans les subdi‘visions de
recensement €tait de 53 p. 100. A I’exception

Tableau4.2
Questionnaires
regus par
province (divisions
de recensement)

S

,,

Tableau4.3
Réponses aux
questionnaires
(divisionsde
recensement et
subdivisionsde
recensement)

Existantes Envoyés

Regus

Taux de réponse




Tableau 4.4
Questionnaires
re?us selon la
tailledela
population
(subdivisions de
recensement)

Tableau 4.5
Questionnaires
regus par RMR
(subdivisions de
recensement)

<4999 370 140 38%

5000 a9 999 118 71 60%
10 000 & 49 999 233 152 65%
50 000 a 99 999 49 38 78%
100 000 < 36 28 78%

Total 806 429 53%

du Yukon, toutes les provinces sont bien

representees dans les reponses a I’enquete. La

Colombie-Britannique, le Manitoba, 1’Ontario,
F Alberta et le Quebec se demarguent par les
taux de reponses les plus eleves.

Calgary 8 3 38%
Chicoutimi-Jonquiere 10 7 70%
Edmonton 31 20 65%
Halifax 3 2 67%
Hamilton 8 5 63%
Kitchener 5 4 80%
London 12 9 75%
Montreal 102 54 53%
Oshawa 3 3 100%
Ottawa-Hull 23 18 78%
Quebec 43 23 53%
Regina 17 6 35%
Sainl-Jean 1 4 36%
Saskatoon 20 6 30%
Sherbrooke 14 5 36%
St. Catharines-Nlagara 10 9 90%
St. John's 13 4 31%
Sudbury 6 2 33%
Thunder Bay 7 4 57%
Toronto 27 17 63%
Trois-Rivieres 9 6 67%
Vancouver 20 16 80%
Victoria 10 4 40%
Windsor 11 5 45%
Winnipeg 5 2 40%
Total 428 238 56%

Comme le montre le tableau 4.2, la
repartition selon les provinces des 94
questionnaires regus des divisions de
recensement, est tres equilibree d’une
province a Lautre, les taux de reponses
atteignant en moyenne 51,9 p. 100. Les
reponses des municipalites regionales de
I’Ontario, du Quebec, de la Nouvelle-Ecosse
et de la Colombie-Britannique ont aide au
choix des municipalites et foumi un contexte
aux etudes de cas realisees pour la presente
etude.

Comme le montre le tableau 4.5 qui
repartit les reponses par RMR, il semble que
toutes les 25 RMR canadiennes soient bien
representees dans les reponses a 1’enquete.
Cependant, les RMR de Oshawa, de St.
Catherines-Niagara, de Kitchener et de
Vancouver se demarquent par des taux de
reponses exceptionnellement eleves qui, tel
que nous le montrerons ci-dessous, peuvent
etre un indice de Limportance de la
densification dans ces RMR.

Dans 1’ensemble, les taux de reponses et
la representation des RMR et des provinces
etaient satisfaisants. La banque de donnees
comprenant 523 municipalites et 152 variables
tirees de Fenquete sur la densification
residentielle est un systeme d’information
assez sur pour permettre Fanalyse statistique.

La densification est-elle une
preoccupation?

Afin de determiner dans quelles villes la
densification etait une preoccupation, les
guestionnaires regus ont ete repartis dans les
categories suivantes : questionnaires non
valides (retoumes sans etre remplis, mal ou
incorrectement remplis), questionnaires
incomplets (retoumes sans etre remplis, ou
avec de Finformation manquante, mais avec
des commentaires expliquant la situation dans
lamunicipalite), questionnaires complets
(section D) dans lesquels la densification n’est
pas decrite comme preoccupation mais oil la
section D du questionnaire sollicitant Fopinion
du fonctionnaire municipal par rapporta la
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densification a ete remplie, et questionnaires
complets (toutes les sections).

Comme le montre le tableau 4.6, les
resultats sont tres prometteurs pour 1’analyse.
Il N’y a que 26 questionnaires invalides parmi
les 523 questionnaires reyus. Seulement 10
questionnaires incomplets ont ete regus avec
des commentaires expliquant les omissions.

Le tableau 4.6 montre aussi, (ce qui est
encore plus prometteur pour ’analyse), que la
majorite des municipalites a I’etude (64 p.
100) ont rapporte que la densification etait
une preoccupation dans leur municipalite et
ont rempli toutes les sections du
guestionnaire. Autotal, 269 municipalites
locales et 64 municipalites regionales ont
declare que la densification etait une
preoccupation. D’autrepart, 135
municipalites locales et 19 municipalites
regionales ont declare que la densification
n’etait pas une preoccupation, touten
exprimant un point de vue professionnel au
sujet de la densification en remplissant la
section D du questionnaire.

Autrement dit, ces reponses foumissent
une bangue de donnees de 333 villes,
localites, regions et comtes a travers le
Canada qui se sont vu contraints de se
preoccuper de la densification.

La repartition provinciale des
municipalites qui ont affirme que la
densification etait une preoccupation
concemant famenagement, etait tres
equilibree, comme le montre la figure 4.1. A
I’exception du Yukon, le pourcentage des
municipalites qui ont declare que la
densification etait une preoccupation s’elevait
a 50 p. 100 ou plus dans chaque province.
Dans toutes les municipalites ontariennes
examinees, la densification etait consideree
comme une preoccupation concemant
famenagement.

Dans chacune des regions
metropolitaines de recensement considerees
au cours de fenquete (figure 4.2), au moins
une municipalite a indique que la densification
etait une preoccupation. Ces resultats

Le repeuplement des villes

20%  40% 60% 80%  100%

*k

Non valldts Incomplets

Complets (section D) Complets (toutes les sections)

signifient que dans toutes les RMR du
Canada, on a considere amenager ou
reamenager des terrains a plus forte densite
dans au moins une municipalite. Soulignons
en outre que toutes les municipalites des
RMR de Halifax, Hamilton, London, Oshawa,
St. John’s, Toronto, Vancouver et Victoria
ont declare que la densification etait une
preoccupation. Le pourcentage de
municipalites ayant declare que la
densification etait une preoccupation dans les
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Figure 4.1
Questionnaires
regus par
province
(divisionsde
recensement et
subdivisions de
recensement)

Tableau 4.6
Questionnaires
regus
(subdivisionsde
recensement et
divisions)

Total

26

10

154

333



%

Edmonton

. Halifax |
Hamilton |
Kitchener b2/ R
London |
Montréal sy T
Oshawa
Ottawa-Hull |:##%#%
Québec
Regina
Saint-Jean }
Saskatoon
Sherbrooke
St. Catharines-Niagara M
St. John's |
Sudbury | ;
Thunder Bay G s
Toronto
Trois-Riviéres !
Vancouver #
Victoria
Windsor W/ﬁ’/’

Winnipeg B s

Calgary B
Chlcoutlml-Jonqmere |
e

A
/W,Wm
|
|
. |

B T T

e

|

0% 20% 40%._ 60% 80% 100%
Non valides % Incomplets

Complets (D) [ | Complets

L |
Figure 4.2
Questionnaire
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recensement)

autres régions métropolitaines de recensement
était en général assez élevé.

Comment la densification est-elle
devenue une préoccupation?

L’enquéte a été congue pour obtenir de

- I'information sur comment la densification

était devenue une préoccupation dans les
municipalités canadiennes. Selon les
répondants et comme le montre la figure 4.3,
le personnel municipal (57,0 p. 100) et les
conseils municipaux (55,1 p. 100) ont joué un
rdle important dans I’émergence de cette
préoccupation; viennent ensuite des
spécialistes externes (29,4 p. 100), des
consultations publiques (25 p. 100) et des
groupes communautaires (22,4 p. 100).

La figure 4.4 montre que le débat au
sujet de la densification dans les conseils

Initiatives canadiennes de delisiﬁcation résidentielle

municipaux varie en fonction de la population
: les conseils des plus grandes municipalités
étaient plus susceptibles d’avoir discuté de la
densification.

Les médias locaux se montraient
presque toujours sensibilisés a la question de
la densification. Seules les municipalités dont
la population dépasse 100 000 faisaient
exception a la régle : des 45 municipalités de
cette envergure qui ont répondu au
questionnaire, 62,2 p. 100 ont déclaré que les
médias locaux avaient soulevé la question de
la densification. Dans les villes moins
populeuses, ce pourcentage ne dépassait
jamais 25 p. 100.

Pourquoi la densification est-elle
devenue une préoccupation?

Selon les fonctionnaires municipaux qui
ont répondu au questionnaire, les
préoccupations monétaires (26,2 p. 100) et

.I’abordabilité du logement (25,4 p. 100)

étaient des facteurs trés importants ayant fait
de la densification une préoccupation dans
leurs municipalités. La conservation de
énergie (15,9 p. 100) et les pressions
démographiques (15,1 p. 100) étaient aussi
trés importantes. Il est étonnant de constater
que plusieurs répondants ont cit¢ la disparition
des terres agricoles (25,6 p. 100) et les”
préoccupations environnementales (28,5 p.
100) comme des facteurs moins importants
associés a la densification.

Lorsque ces réponses sont réparties
selon la population, on constate que les
préoccupations monétaires dominent dans les
plus petites municipalités. Parmi celles qui ont
moins de 5 000 habitants, 55,1 p. 100 ont
déclaré que les préoccupations monétaires
étaient trés importantes. Par contre,
seulement 35,7 p. 100 des municipalités dont
la population dépasse 100 000 habitants
considéraient trés importantes les questions
monétaires. |

Par ailleurs, méme si I’abordabilité du
logement préoccupait davantage les grandes
municipalités (54,8 p. 100), seulement 25 p.
100 des municipalités dont la population est

.



inferieure a 5 000 habitants consideraient
1’abordabilite comme un facteur ayant attire
leur attention sur la densification.

D’apres les Hants fonctionnaires
municipaux, c’est le personnel municipal
(48,7 p. 100) qui est le plus grand defenseur
de la densification; viennent ensuite les
entrepreneurs et constructeurs (41,7 p. 100)
ainsi que les conseillers municipaux (33,8 p.
100). Toujours selon eux, les institutions
financieres manifesteraient une opposition
marquee a la densification par leurs pratiques
de prets (37,9 p. 100).

La encore, on constatait des variations
selon la population. Parmi les municipalites
citant les entrepreneurs et les constructeurs
comme les personnes les plus favorables a la
densification, 39,2 p. 100 etaient des
municipalites de taille moyenne (10 000 a 50
000 habitants).

En ce qui conceme Linfluence exercee
sur le processus d’amenagement, les
conseillers municipaux (37,6 p. 100) et le
personnel municipal (56,6 p. 100) obtenaient
de tres hautes cotes. Malgre la forte
opposition exprimee dans leurs pratiques de
prets, on considerait que les etablissements
financiers avaient tres peu d’influence sur cet
aspect du processus d’amenagement (28,3 p.
100;.

Parmi les differents ordres de
gouvemement, le provincial etait considere
comme le plus favorable et le plus influent
(67,8 p. 100). Les gouvemements regionaux
et federal semblent avoir tres peu appuye le
processus d’amenagement local, ou n’avoir
eu que tres peu d’influence, en matiere de
densification residentielle.

Favoriser la densification par des
politiques et des projets

Un autre objectifde 1’enquete etait de
dresser 1’inventaire des politiques et des
projets de densification des municipalites
canadiennes.

Le repeuplement des villes

Conseils municipaux
Personnel municipal
Consultations publiques
Specialistes externes
Croupes communautaires
Medias locaux

Contribuables
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Des 523 municipalites a I’etude, 42,4 p.
100 avaient adopte (ou etaient en voie
d’adopter) au moins une politique favorable a
la densification. En tout, les repondants ont
enumere 539 politiques qui en etaient a
differents stades d’approbation; 50,6 p. 100
de ces politiques etaient en vigueur, 26 p. 100
etaient approuvees, 8,9 p. 100 etaient en
cours de redaction, 2,9 p. 100 en etaient a
I’etape de consultation publique et 11,7 p. 100
a U'etape de 1’etude.

Comme le montre la figure 4.5, les
politiques de densification reparties selon la
population augmentent regulierement en
fonction de lataille des municipalites. Le
pourcentage de municipalites possedant des
politiques a n’importe quel stade
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Oui Non

60%
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Figure 4.3
Les groupes
suivantsont-ils
soulevela
question de la
densification?

Figure 4.4
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Figure 4.5
Politiques
favorables a la
densification

Figure 4.6
Projets favorables
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d’approbation etait le plus eleve dans les
municipalites de plus de 100 000 habitants (69
p. 100), suivies de celles de 50 000 a 99 999
habitants (68 p. 100) et par les municipalites
de taille moyenne, de 10 000 a 49 999
habitants (47 p. 100). 1l est surprenant de
constater que 38 p. 100 des municipalites de 5
000 a 9 999 habitants ont aussi declare avoir
des politiques de densification. Seulement 19
p. 100 des municipalites de moins de 5 000
habitants avaient des politiques favorables a la
densification.

line tendance semblable a ete observee
en ce qui conceme les projets de
densification, comme le montre la figure 4.6.
Alors que seulement lip. 100 des tres petites
municipalites (moins de 5 000 habitants)

avaient entrepris un projet, pres de la moitie
de celles de plus dc 100 goo habitants ou

entre 50 000 et 99 000 habitants, pres du tiers

Population
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Y a-t-il des initiatives de densification?

de celles entre 10 000 et 49 999 habitants, et
un quart de celles dont la population est entre
5 000 et 9 999 habitants avaient des projets
de densification en cours.

Des 523 municipalites interrogees, 149
(28,5 p. 100) avaient entrepris 298 projets
favorables a la densification, dont 50,7 p. 100
etaient deja en vigueur, 17,1 p. 100 etaient
approuvees, 9,1 p. 100 en etaient a 1’etape
d’ebauche, 7,4 p. 100 en etaient a l'etape de
la consultation publique et 15,8 p. 100 en
etaient a fetude.

Les fonctionnaires municipaux ont
enumere 291 autres politiques ou projets
entrepris par les ordres de gouvemement
superieurs dans leurs municipalites. De ce
nombre, 67,6 p. 100 relevaient de la province,
20,1 p. 100 de la region, 4,6 p. 100 du
gouvemement federal et 7,7 p. 100
regroupaient differents ordres de
gouvemement.

De ces 291 politiques et projets, 45,7 p.
100 etaient termines, 25,4 p. 100 etaient
approuves, 14,1 p. 100 en etaient a I’etape
d’ebauche, 8,3 p. 100 a l’etape de la
consultation publique et 6,5 p. 100 a 1’etude.

En resume, il y avait 777 projets (soit
des politiques ou des projets de densification)
en cours dans les municipalites canadiennes
qui favorisaient I’amenagement ou le
reamenagement du territoire urbain a de plus
fortes densites. De ce hombre, environ la
moitie avaient ete amorces par les
municipalites et fautre moitie, par des ordres
superieurs de gouvemement. La majorite de
ces politiques et de ces projets etaient soit
deja mis en oeuvre ou deja approuves. Ces
donnees sur les politiques et projets concrets
suggerent que la densification a de beaucoup
depasse fetape de la discussion au sein des
municipalites canadiennes.

Obstacles a la densification

Environ 31 p. 100 des hauts
fonctionnaires municipaux interroges ont
affirme qu’il y avait des politiques qui
decourageaient la densification dans leur

Initiatives canadiennes de densification residentielle



municipalite; environ 22 p. 100 ont declare
gu’ils n’avaient pas rencontre de tels
obstacles. En tout, 328 politiques faisant
obstacle a la densification ont ete enumerees.
Comme le montre la figure 4.7, presque la
moitie de ces obstacles (49,4 p. 100) ont ete
designes comme etant municipaux, 29 p. 100
comme provinciaux et 10,1 p. 100 comme
regionaux. Les plus importants obstacles
municipaux a la densification etaient
notamment les exigences sur la dimension
minimum des terrains et les reglements de
zonage.

Le fait de comparer ces donnees avec
cedes de la section precedente suggere au
moins une consequence importante : bien que
tous les gouvemements provinciaux
encouragent activement les municipalites a
amenager et a reamenager leur territoire a une
plus forte densite, nombre de leurs politiques
sont par ailleurs defavorables a la
densification selon les fonctionnaires
municipaux. Cela est vrai a un moindre degre
pour le gouvemement federal et ses
organismes : 21 politiques federales
defavorables a la densification ont ete
enumerees.

Le questionnaire etait aussi con™u de
maniere a cemer les obstacles a la
densification qui ne relevent pas des politiques
gouvemementales. Comme le montre la figure
4.8, la preference des consommateurs pour
les grands terrains a ete citee comme obstacle
tres important a la densification par 87,8 p.
100 des repondants, suivie par la resistance
des residents existants aux projets de
densification (79,5 p. 100), par la preference
du public pour Lautomobile (65,7 p. 100) et
par le mangue d’infrastructures et de services
(47,4 p. 100). Certains fonctionnaires
municipaux ont signale un manque de
connaissances techniques en matiere
d'amenagement (24,4 p. 100) et un manque
de connaissances au sujet des projets ayant
reussi (39,4 p. 100) comme obstacles
d’importance a la densification.

Le repeuplement des villes

Point de vue des professionnels
sur la densification

La section D du questionnaire de
I’enquete a ete con?ue afin d’obtenir le point
de vue professionnel des repondants sur la
question de la densification. On leur a
demande d’evaluer les avantages et les
desavantages de Lamenagement du territoire a
de plus fortes densites dans leur municipalite :
on leur a demande egalement s’ils etaient des
defenseurs de la densification et s’ils etaient

Priterence des consommateurs pour de grands terrains

Manque de dispositions favorables de la part de findustrie de la construction

Manque de connaissances au sujet des projets ayant reussi

Manque d'infrastructures et de services

Manque de modeles ayant fait leurs preuves

Manque de connaissances techniques

Preference du public pour fautomobfte

Manque de dispositions favorables de la part des etablissements financiers

Manque de dispositions favorables a changer les politiques etablies pour le lotissement

Resistance des residents existants

Figure 4.7
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Figure 4.8
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Figure 4.10
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d’avis que les objectifs de densification
pouvaient etre atteints.

Comme le montre la figure 4.9, les
avantages les plus frequemment enumeres
etaient 1’utilisation plus efficace de
Finfrastructure existante (92 p. 100) et des
terrains existants (92 p. 100), suivie par la
creation de possibilites pour les logements
abordables (81,5 p. 100), par I'utilisation plus
efficace des services existants pour les
humains (78,8 p. 100) et par la preservation
des terres agricoles (73,2 p. 100). Ces points
de vue correspondent assez fidelement aux

Creation de possibilites pour les logements abordables

Accroissement de la qualite de vie dans les milieux urbains

Pteservation des terres agricoles

Reduction de la dependence envers rautomoblle

Utilisation plus efficace des services existants pour les humains

Utilisation plus efficace des services de transport existants

Utilisation plus efficace des infrastructures

Utilisation plus efficace du territoire
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raisons avancees par les fonctionnaires
municipaux pour expliquer pourquoi la
densification etait devenue une preoccupation
dans leur municipalite. Dans Pensemble, les
preoccupations monetaires, I’efficacite de
I'utilisation des terrains et | abordabilite du
logement semblent etre non seulement les
principales raisons expliquant pourquoi la
densification est devenue une preoccupation
pour les municipalites canadiennes, mais aussi
ses principaux avantages, du moins selon les
hauts fonctionnaires municipaux. Ce resultat
est d’autant plus important que les recents
ecrits universitaires et professionnels
favorables a la densification mettent surtout
en evidence ces pretendus benefices pour
Fenvironnement.

En ce qui conceme les desavantages de
la densification comme politique
d’amenagement, aucun facteur individuel ne
semble plus important que les autres.
Cependant, comme le montre la figure 4.10,
le surpeuplement des aires residentielles (69,5
p. 100), les problemes de congestion de la
circulation (68,1 p. 100), Faugmentation du
stress sur les infrastructures (60,3 p. 100) et
la disparition des espaces verts et des espaces
fibres (58 p. 100) ont ete enumeres comme
des desavantages majeurs.

Parmi les repondants, 57,4 p. 100 ont
declare etre en faveur de la densification
comme objectifdes politiques, par opposition
a 12,2 p. 100 qui ne Fetaient pas. Environ 18
p. 100 n’avaient pas de position et 12 p. 100
n’ont pas repondu. Par ailleurs, 63,3 p. 100
ont declare que la densification etait un
objectif qui pouvait etre atteint, tandis que 9,2
p. 100 etaient d’avis contraire. Environ 26 p.
100 n’ont pas repondu ou n’ont pas enonce
de position.

La densification semble etre une
politique d’amenagement qui n’est ni
inconnue ni impopulaire aupres des hauts
fonctionnaires municipaux au Canada. Il
semble plutot que ses benefices ainsi que ses
problemes et pieges eventuels soient bien
connus par un grand nombre de municipalites,
des grands noyaux urbanises aux petites
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municipalités périphériques. De plus, ’appui
général réservé a la densification semble
reposer surtout sur son potentiel de réduction
de la détresse fiscale des municipalités et sur
la possibilité de fournir un plus vaste choix de
logements aux citadins.

Malgreé cette connaissance de la
densification et cet appui, et malgré le fait que
la majorité des fonctionnaires municipaux
aient identifié ’opposition du public comme
un des obstacles les plus significatifs, trés peu
de municipalités avaient adopté des lignes
directrices pour répondre aux préoccupations
du public au sujet de la densification :
seulement 84 municipalités (16,1 p. 100) ont
‘rapporté avoir de telles directives. Quarante-
six municipalités ont rapporté que ces
politiques seraient disponibles plus tard. Des
84 municipalités ayant des directives,
seulement 61 ont rapporté que leurs directives
¢taient consignées par écrit. Trente
municipalités ont déclaré que des documents
énongant leurs directives seraient disponibles
plus tard.

I1 est donc intéressant de constater que
méme s’il y a 539 politiques municipales et
298 projets municipaux favorables a la
densification, un des plus importants obstacles
a la densification — la préoccupation du
public — n’a pas encore suscité de réaction
adéquate de la part des municipalités.

Le repeuplement des villes



Figure 5.1
Indice de
densification, les
20 résultats les
plusélevés

Représentation cartographique
de la densification

Les résultats de ’enquéte décrits a la
section précédente donnent un apergu général
des projets de densification dans les
municipalités canadiennes. Nous avons vu
que ’utilisation du territoire urbain a des
densités plus élevées que la normale est
devenue une politique dans de nombreuses
municipalités canadiennes, depuis les petites
villes situées a la périphérie urbaine-rurale
jusqu’aux villes dotées de grands noyaux

urbanisés. Mais cet apergu général n’avait pas
révélé de tendances géographiques, ni d’une
région a une autre, ni d’une région
métropolitaine de recensement a une autre.
Par exemple, les municipalités contigués ont-
elles des attitudes semblables par rapporta la
densification? Les municipalités situées plus
prés des villes urbanisées connaissent-elles
plus de pressions liées & la densification? Ou
est-ce les villes périphériques qui subissent
plus de pressions? Y a-t-il de fortes
concentrations de projets de densification a
Pextérieur des régions métropolitaines de
recensement?

Les géographes ont congu divers
modéles de cartographie et d’analyse, de
I’autocorrélation spatiale a la classification
factorielle, pour déterminer les tendances
géographiques et pour regrouper les régions
ayant les mémes caractéristiques. Bien que
’on puisse avoir recours a ces modéles dans
un programme de recherche plus complexe,
un simple «indice de densification» a été
élaboré aux fins de la présente étude.

L’indice de densification

L’indice de densification est une mesure
composite pour chaque municipalité, basée
sur diverses variables de 1’enquéte. Celles-ci
comprennent des variables examinant
comment la densification est devenue une
préoccupation, s’il y avait des politiques ou
des projets de densification dans la
municipalité et leur stade de mise en oeuvre,
s’il y avait des politiques défavorables a la
densification et si la municipalité avait élaboré
des directives pour répondre aux
préoccupations du public au sujet de la
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densification. L’indice est done une mesure
ordinale : les variables favorables a la
densification sont additionnees tandis que les
variables defavorables sont soustraites. Le
resultat est une mesure nette de 1’importance
de la densification en tant que preoccupation
dans chaque municipalite, et du degre de
progres realises en cette matiere. Par exemple,
si dans une municipalite on a discute de la
densification au conseil municipal, son indice
de densification augmente de un. S’il y avait
des politiques et des projets favorables a la
densification, findice augmentait en
consequence. Et enfin, si la municipalite avait
des politiques et des projets defavorables a la
densification, son indice etait diminue en
consequence. Les calculs detailles pour
chague municipalite sont presentes dans le
recueil statistique.

L’indice de densification n’est pas une
mesure globale ou «objective»; elle n’est pas
globale parce qu’elle est limitee aux
municipalites qui ont repondu au
questionnaire, elle est done une representation
de I’echantillon de I’enquete. Elle n’est pas
objective parce qu’elle est basee sur les
opinions des fonctionnaires municipaux
(representant seulement un point de vue sur la
densification) qui n’ont pas tous accorde le
meme soin a remplir le questionnaire. L’indice

Comte de Middlesex

Comte dlEssex

Le repeuplement des villes

ne comprend pas non plus de donnees
precises telles que les densites, le taux de
croissance de la population ou d’autres
indicateurs.

L’indice est cependant une mesure
composite utile qui montre, du moins pour
notre echantillon, comment les municipalites
se classent en ce qui conceme le degre de
preoccupation suscite par la densification du
point de vue de 1’amenagement du territoire.

Le resultat maximum de 1’indice est de
138. Dans 1’echantillon de 1’enquete, 1’indice
a varie entre 0 et 68. Comme le montre la
figure 5.1, les 20 municipalites ayant obtenu
la cote de densification la plus elevee sont
d’une grande diversite geographique
puisqu’elles representent cing provinces
couvrant la plupart des regions canadiennes.
Une grande majorite de ces municipalites
sont cependant situees dans trois tres grandes
regions urbaines : le sud de 1’Ontario, le sud
du Quebec et le sud de la Colombie-
Britannique.

Trois grandes regions urbaines
canadiennes

Les cartes illustrant les resultats de
findice de densification dans ces trois

6gion de Niagara

Figure 5.2
Indice de
densification des
municipalitesdu
sud de [Ontario
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Figure 5.3

Indice de
densification des
municipalitésdu
sud du Québec

grandes régions métropolitaines indiquent des
urbaines subissant des pressions favorisant la
densification. Ces cartes traduisent beaucoup
de contiguité et de regroupements dans notre
échantillon.

Comme le montre la figure 5.2, la région
dite du Golden Horseshoe, soit la région de
Niagara jusqu’a Oshawa et la région de
Waterloo a I’ouest, qui comprend pres de 50
villes et localités, est la principale grappe de
densification du sud de 1’Ontario. Elle est
suivie en importance par la région d’Ottawa-
Carleton et du comté de Middlesex. On
trouve d’autres grappes dans le comté
d’Essex et la région de Sudbury.

Comme le montre la figure 5.3, la trés
grande région urbaine du sud du Québec
signale environ cinq grappes de densification.
La premiére est centrée autour de la
communauté urbaine de Montréal. Cette
grappe comprend Saint-Hyacinthe, la
municipalité ou 1’indice de densification est le
plus élevé. D’autres grappes sont concentrées
autour de Trois-Riviéres, Sherbrooke, Saint-
Emile et La Péche.

Dans la trés grande région
métropolitaine du sud de la Colombie-
Britannique, comme le montre la figure 5.4, la
région de Vancouver forme la grappe

dominante. D’autres villes et localités
éparpillées autour de cette trés grande région,
telles que Kamloops, Vernon et Summerland,
révélent aussi des pressions favorisant la
densification (ne figurent pas sur la carte).

L’indice est-il fiable et valide?

Comme nous ’avons dit plus haut,
I"indice de densification est une mesure -
composite basée sur les réponses des
fonctionnaires municipaux. L’indice peut donc
étre une mesure factice, sans fiabilité ni
validité statistiques. Afin de déterminer la
fiabilité et la validité de 1’indice de
densification, deux modéles de régression
multiple ont été élaborés. Le premier modéle
de régression, qui cherchait a déterminer la
fiabilité statistique de I’indice de densification
(c’est-a-dire si la variation de I’indice de
densification est aléatoire ou si elle peut étre
expliquée par des variables externes),
comprend les variables suivantes reliées a la
population, a la croissance démographique et
3 la densité : la population et la densité en
1986 et en 1991, ainsi que le taux de
mouvement de la population pour la méme
période. On suppose que I’indice de
densification doit avoir une certaine
correspondance linéaire positive avec la
population et la croissance démographique.
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Pour ameliorer le modele, les indices de
densification ont ete regroupes en 140 regions
(115 AR et 25 RMR) et ’indice a ete calcule
pour les municipalites du noyau urbanise aussi
bien que pour les municipalites peripheriques
de 1'agglomeration. De meme, les variables de
population et de croissance demographique
ont aussi ete regroupees pour les municipalites
du noyau urbanise et pour les municipalites
peripherigques. Si l’indice est statistiquement
liable, on devrait pouvoir estimer sa valeur
d’apres la population et la croissance
demographique dans une region. En d’autres
termes, on suppose que ce que les hauts
fonctionnaires municipaux ont revele sur 1’etat
de ladensification dans leur municipalite est
en relation directe avec la population, le taux
de croissance demographique et la densite de
population. Du point de vue statistique,
Thypothese nulle est qu’il N’y a pas de
correspondance lineaire entre Findice de
densification et la population ou la croissance
demographique. Si Fhypothese nulle est
acceptable, il faut rejeter Findice de
densification en tant qu’indicateur liable.

Le deuxieme modele de regression, qui
visait a etablir la validite autonome de Findice
de densification (c’est-a-dire si Findice de

Le repeuplement des villes

densification pour une region donnee exprime
Factivite de densification reelle sur le terrain),
comprend les variables du premier modele de
regression ainsi que des variables pour les
categories suivantes de mises en chantier
residentielles dans chaque AR et RMR entre
1987 et 1992 : maisons individuelles,
jumelees, en rangee et appartements. En
utilisant chacune des categories de mises en
chantier, un taux de croissance cumulatifa ete
calcule pour chaque AR et RMR entre 1987
et 1992.

Si Findice est valide, il devrait avoir une
correspondance lineaire positive avec les
mises en chantier de logements a plus fortes
densites, par exemple les appartements et les
maisons en rangee. Autrement dit, si une AR
ou une RMR a obtenu un indice de
densification eleve comme suite a Fenquete
tout en indiquant des taux de croissance
cumulatifs tres eleves dans les mises en
chantier de logements a faible densite et un
faible taux de croissance cumulatifdes mises
en chantier de logements a densite plus
elevee, la validite autonome de Findice de
densification doit etre rejetee. Du point de vue
statistique, Fhypothese nulle est qu’il n’y a
pas de correspondance lineaire entre Findice

Figure 5.4
Indice de
densification des
municipalitesdu
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Colombie-
Britannique



de densification et les mises en chantier plus
nombreuses. Si ’hypothése nulle est
acceptable, il faut rejeter ’indice de
densification en tant qu’indicateur valide.

Les résultats de chacun des modeéles de
régression sont illustrés par des graphiques
aux figures 5.5 4 5.7. La figure 5.5 montre
que pour le premier modeéle, la population en
1986 et la population en 1991 étaient les
seules variables retenues comme étant
statistiquement significatives. Elles

. représentent ensemble 90 p. 100 de la

variation de I’indice de densification (le
coefficient de corrélation est de 0,89654). La
probabilité associée a F est de 0,0, ce qui veut -
dire que I’hypothése nulle doit étre rejetée. A
partir de ce modele, on peut conclure que la
population en 1986 et 1991 prédira plus
exactement 1’indice de densification que le
taux de mouvement de la population entre
1986 et 1991. De méme, la variation des
mouvements de la population dans le noyau
urbanisé ou la banlicue n’entre pas dans la
variation de I’indice de densification. Les
résultats du premier modéle confirment que la
variation de I’indice de densification n’est pas

—__a]gatoire et qu’elle peut étre expliquée par les
Z'gr::z:'s variations de la taille de la population en 1986
dispersion de et 1991. Ce qui signifie que la variation
Iindice de attribuable a d’autres facteurs (p.‘ ex. les
densification par  différences d’opinion entre fonctionnaires
rapport 4 la municipaux, les différences d’interprétation de
populationen la terminologie du questionnaire, et autres -
1986 et 1991 différences «subjectives») est statistiquement
300
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insignifiante, ce qui confirme la validite
statistique de 1’indice. L’equation de
regression qui en resulte s’exprime comme
suit

Indice de densification = 3,47 - 3,4E-04
(POPs6) + 3,5E-04 (POP91).

Le deuxieme modele produit aussi de
bons resultats. Comme le montrent les figures
5.6 et 5.7, deux variables sont retenues
comme etant statistiguement significatives :
les mises en chantier d’appartements en 1992
et les mouvements de la population dans le
noyau urbanise entre 1986 et 1991.
Ensemble, elles representent jusqu’a 94 p.
100 de la variation de Findice de
densification. La probabilite associee a F est
aussi de 0,0, ce qui veut dire que Fhypothese
nulle doit etre rejetee. Les resultats de ce
modele confirment Fhypothese voulant que
Findice de densification soit associe
positivement avec la mise en chantier de
logements a plus forte densite, et ils
etablissent la validite de Findice comme
indicateur de la densification reelle sur le
terrain. L’equation de regression qui en
resulte s’exprime comme suit

Indice de densification = 6,18 + 2,15
(POP8691c) + 0,020 (APPT1992).

La signification de lavariable
additionnelle, c’est-a-dire le mouvement de la
population dans le noyau urbanise, ne devrait
pas etre sous-estimee. Elle signifie que les
projets de densification jouent un role
important dans Faugmentation de la
population vivant dans le noyau urbanise, ce
qui, dans un sens, ramene cette etude a son
point de depart, une des significations du
repeuplement des villes etant d’augmenter la
population dans les municipalites du centre-
ville des metropoles canadiennes par des
projets de densification.

Conclusion

Puisque Findice de densification repose
entierement sur les reponses aux
questionnaires, tout rapport statistiquement

Le repeuplement des villes

6,000

Mises en chantier d'appartements dans les RMR (1992)

significatifentre Findice et des variables
independantes indique deux choses.
Premierement, il suggere que les 523
questionnaires refus representent en fait les !
061 municipalites des agglomerations de
recensement et des regions metropolitaines de
recensement a travers le Canada (fiabilite).
Deuxiemement, il confirme Futilite de Findice
pour apprecier dans quelle mesure la
densification est devenue une question
preoccupant les municipalites canadiennes
(validite)

Larepresentation cartographique signale
des grappes geographiques de densification
(agglomerations de localites et de villes oil les
pressions favorisant la densification sont plus
fortes) dans les trois grandes regions urbaines
du Canada, d’apres Findice de densification.
Comme une politique qui est appropriee pour
une grappe geographique peut ne pas Fetre
pour une autre, et peut meme lui etre nefaste,

Figure 5.6
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ces grappes et leurs différentes exigences
devraient intéresser les décideurs a I’échelle
provinciale et régionale. (Les techniques de
classification géographique et de contiguité
peuvent étre utilisées afin de circonscrire ces
grappes plus précisément pour 1’établissement
des politiques.) L’indice élaboré dans la
présente étude peut étre utilisé pour contrdler
la densification dans les agglomérations de
recensement et les régions métropolitaines de
recensement canadiennes et pour déterminer
les caractéristiques uniques de chaque région
et de chaque grappe géographique. Puisque
I’enquéte a révélé 1’existence de nombreuses
politiques, surtout provinciales et fédérales,
qui sont directement ou indirectement
défavorables a la densification, I’indice peut
étre utilisé pour évaluer I’effet des politiques
de densification existantes et proposées dans
ces régions et grappes. L’indice de
densification peut aussi étre utilisé pour
dresser la liste des municipalités qui sont
«trop actives» ou «pas assez actives» en
mati¢re de densification : a partir des
équations de régression décrites ci-dessus, on
peut estimer ’indice de densification pour
chaque AR et chaque RMR et le comparer
aux résultats réels. Ensuite, la différence entre
les indices de densification réels et estimés
(résidus) peut étre représentée sur une carte,

_ qui pourrait étre utilisée dans d’autres études
cherchant a expliquer pourquoi certaines
municipalités sont plus actives (trop actives)
ou moins actives (pas assez actives) que des
municipalités avec des populations et
caractéristiques de logement semblables.
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Etudes de cas

L’objectif de cette section de 1’étude et
de présenter des descriptions de la
~ densification dans plusieurs municipalités
canadiennes et de mettre en lumiére les
projets de densification intéressants qui ont
été congus dans ces municipalités. A partir de
I’information recueillie- dans les questionnaires
regus, six municipalités ayant des projets de
densification ont été choisies pour faire I’objet
d’études de cas. La sélection s’est faite selon
plusieurs criteres, les municipalités devant
représenter de fagon équitable toutes les
régions, et les projets en eux-mémes devant :

*  comprendre des exemples des cing
catégories de projets de densification :
développement intercalaire sur des sites
vacants ou sous-utilisés, conversion d’une
maison individuelle en logement collectif,
réaménagement de sites non résidentiels,
réutilisation adaptant des sites non
résidentiels et densification des banlicues;

*  présenter un intérét potentiel pour
d’autres fonctionnaires municipaux ou
d’autres spécialistes travaillant dans le
domaine de la densification;

*  gtre adéquatement documentés.

Méthode

La sélection s’est faite en deux étapes.
Premicrement, les municipalités ayant le plus
grand nombre de projets de densification ont
été sélectionnées comme candidates
éventuelles pour les études de cas; ensuite,
des projets particuliers en voie de réalisation
dans ces municipalités ont regu une attention
plus détaillée.

L’ensemble des questionnaires regus a
¢té tri¢ selon le nombre de projets de

densification dans chaque municipalité, du
plus élevé au plus bas. En se servant d’une
représentativité régionale grossiére, plusieurs
municipalités comptant le plus grand nombre
de projets ont été sélectionnées dans chaque
province ou région comme candidates
éventuels pour les études de cas. Nous avons
tenté d’inclure dans ce choix un nombre égal
de centres-villes et de banlieues ou
municipalités périphériques. Le tableau 6.1
situé a la fin de cette section dresse la liste des
145 municipalités qui ont énuméré en tout
298 projets de densification. Les municipalités
considérées comme candidates éventuelles
pour les études de cas sont indiquées au
tableau.

Des 18 municipalités sélectionnées
comme candidates éventuelles, plusieurs ont
¢té éliminées apres analyse. L’examen plus
poussé des réponses pertinentes du
questionnaire a révélé que certains projets
municipaux n’étaient pas pertinents pour les
études de cas, soit parce qu’ils n’avaient pas
dépassé I’étape de 1’étude, parce qu’ils
avaient été proposés par les fonctionnaires
municipaux mais refusés par le conseil, ou
parce que ces projets n’entraient pas, pour
une raison ou une autre, dans notre définition
de la densification, p. ex. ils n’affichaient pas
des densités plus fortes que la normale. Par
suite du contact initial par téléphone, d’autres
municipalités ont été éliminées de la liste de
candidatures parce que les répondants ne
voulaient pas participer a cette étape de
I"étude.

On a demandé aux répondants des 13
municipalités restantes de fournir des
documents (tels que des rapports du
personnel, des plans d’aménagement, des
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plans de logements) au sujet de certains on de
tons les projets decrits dans les reponses du
questionnaire. De plus, on a demande aux
repondants de foumir des exemplaires des
autres politiques et documents pertinents (tels
que les plans officiels, les etudes de
densification, les plans de lotissement ou les
plans d’amenagement de la region, et les
politiques en matiere de logement).

A cette etape, plusieurs autres
municipalites ont ete eliminees de la liste des
candidatures parce qu’elles ne nous ont pas
envoye de documents. Une demiere selection
des six municipalites a examiner a ete faite
d’apres la gqualite et la quantile de
Finformation gu’elles ont envoyee; ces six
municipalites sont les suivantes : St. John’s,
Halifax, Kitchener, Saint-Hyacinthe, Regina et
Richmond. En choisissant le ou les projets de
densification specifiques a documenter dans
chague municipalite, on a cherche a presenter
des exemples dans les cing categories de
densification (construction intercalaire,
conversion, reamenagement, reutilisation
adaptee et densification en banlieue) eta
favoriser les projets les plus interessants ou
les experiences les plus instructives.

Limites de la methode

Bien que cette methode se soil revelee
utile dans la mesure ou elle respectait les
criteres de selection decrits plus haul, elle a
plusieurs limites. Premierement, les
municipalites qui n’ont pas repondu a
I’enquete n’ont pas ete considerees comme
candidates eventuelles pour les etudes de cas,
meme si 1’on sail que plusieurs ont entrepris
des projets de densification interessants (p.
ex. Nepean, Montreal).

Deuxiemement, parce que la methode
portait principalement sur les municipalites
ayant le plus grand nombre de projets de
densification, certains projets dignes d’interet
dans d’autres municipalites ont sans doute ete
ecartes. On aurait pu aussi examiner et
recueillir des documents sur chacun des 298
projets enumeres dans les reponses au
questionnaire avant de decider lesquels

Le repeuplement des villes

seraient etudies plus a fond mais cette
methode aurait exige plus de temps et de
ressources que ceux dont nous disposions.

Et enfin, une recherche plus approfondie
pourrait beneficier d’un traitement plus
detaille des etudes de cas et d’une analyse
comparative.

Halifax, Nouvelle-Ecosse

Ladensification comme preoccupation
locale

La densification semble etre une
preoccupation importante a Halifax. Ayant fait
I’objet d’une conference a 1’Universite Saint
Mary'’s, la question de la densification a ete
soulevee au conseil municipal et par le
personnel municipal, par des specialistes
extemes, par des groupes communautaires,
par des contribuables et lors de consultations
publigues qui ont ete tenues sur la question.
C’est le depeuplement du centre-ville qui a
fait de la densification une question suscitant
Pinteret public. Les preoccupations
monetaires associees a la densification, des
inquietudes quant au choix et a 1’abordabilite
en matiere de logement, ainsi que la
congestion de la circulation qui est associee a
un schema urbain oil les citadins habitent la
banlieue et se deplacent vers les centres-villes
pour travailler sont diverses facettes de la
question. Bien que les preoccupations

Figure 6.1
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environnementales n’aient eu que peu de
poids pour encourager la densification, la
conservation de 1’energie et la disparition des
terres agricoles ont presente une modeste
importance. Le personnel municipal et les
entrepreneurs/constructeurs semblent etre
ceux qui appuient le plus fortement le concept
de densification, tandis que les contribuables
s’y opposent, n’ayant toutefois que peu
d’influence en la matiere.

Potentiel de densification

C'est dans la zone plus ancienne de
Halifax, nommee Peninsula, que le
phenomene de depeuplement se concentre.
C’est aussi la zone ou les menages sont les
plus petits et oil leur croissance est la plus
lente. Devant ces constatations, le Population
and Housing Report a recommande 1’etude du
potentiel de densification de cette zone. En
1992, un document preliminaire intitule The
Peninsula: Increasing Opportunities for High
Density Housing a ete public. L’etude a revele
que les methodes actuelles de densification
portaient principalement sur des conversions a

petite echelle et sur de petits projets de
densification qui n’avaient reussi qu’a irriter
les residents locaux sans etre assez importants
pour influencer les tendances demographiques
negatives dans ce secteur. Le rapport
recommande que de nouvelles methodes de
densification visent la creation de nouveaux
quartiers, par opposition aux projets isoles. Le
rapport decrit plusieurs methodes pour
accomplir cette tache, y compris le
reamenagement de zones residentielles
existantes a une plus forte densite, le
reamenagement de terrains non residentiels
tels que des terrains industriels ou appartenant
a des institutions qui sont sous-utilises ou
excedentaires, et 1’ajout de quartiers
residentiels a des zones commerciales
existantes pour produire des amenagements a
vocations mixtes. Le rapport identifie ensuite
22 sites de densification potentielle.

Obstacles a la densification

Les obstacles locaux a la densification
comprennent les reglements de zonage
residentiel tels que les
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dimensions minimums des lots, les exigences
en matiére d’espaces libres et de
stationnement et les limites sur la densité et la
hauteur. Dans plusieurs cas, le réglement
municipal sur ’utilisation des terrains exige un
petit nombre de grands lots, méme lorsque
I’emplacement se préterait & un aménagement
a forte densité. Le programme provincial
d’aménagement des terrains stimule
I’aménagement a faible densité en assemblant
de vastes terrains en banlieue pour y
construire des maisons individuelles.

Les attitudes du public sont aussi des
obstacles significatifs 4 la densificationa
Halifax. La préférence du public pour -
I’automobile privée par rapport au transport:
en commun contribue a diminuer I’attrait
exercé par le concept des collectivités a plus
fortes densités. Les plus fortes densité sont
aussi repoussées par les résidents existants
dans les zones de densification proposées.
Aux yeux du public, le centre-ville et le noyau
urbanisé sont des endroits ou la qualité de vie
est moins bonne; cette impression contribue a
réduire la demande de logements au coeur des
villes, alors que de nombreux consommateurs
continuent a préférer les grands lots et les
maisons individuelles que 1’on trouve surtout
dans les banlieues.

Le fait que le concept de densification
soit, du moins dans certaines de ses
applications, relativement nouveau, est aussi
un obstacle significatif au progrés : le manque
de modéles ayant fait leurs preuves, le
manque de connaissances techniques sur le
plan de I’architecture et de I’ingénierie, et le
manque de connaissances au sujet des projets
ayant réussi dans d’autres régions empéchent
une compréhension plus vaste de la
densification ainsi que son acceptation. Etant
~ donné cette situation, il n’est pas surprenant
que les personnes et les institutions travaillant
4 la création de nouveaux logements se ~
montrent peu disposés a changer les pratiques
de construction établies pour le lotissement.

m Le repeuplement des villes

Projets

Notre intérét a surtout porté sur deux
sites de densification potentielle :

* le réaménagement résidentiel du site de
I’école Alexander : la Ville a lancé un
appel d’offres pour la conversion en
logements a densité moyenne et élevée de
cette ancienne école située dans le noyau
urbain;

* le Piercey Lands : la construction de deux
tours d’appartements représentant un
total de 360 logements sur un site
industriel abandonné.

Description d’un projet : le Piercey
Lands

Ce projet suppose le réaménagement
d’environ 3,5 acres de terrain industriel pour
y construire deux tours d’habitations de 16
étages représentant un total de 360 logements
locatifs (voir la figure 6.1). Le site est situé
dans une zone figurant a I’annexe C de la
ville, ce qui limite la dimension de
I’aménagement libre (c’est-a-dire
I’aménagement ne requérant aucun examen
public ou aucune approbation du conseil
municipal) & 25 logements par immeuble et &
50 pieds de hauteur. Les dispositions de
’annexe C permettent aussi au conseil de
considérer tout aménagement qui dépasse ces
limites, ou toute autre exigence du réglement
sur [’utilisation des terrains, pour autant que
I’aménagement soit cohérent avec les
politiques de la stratégie municipale en matiére
d’aménagement. Le requérant demande un
accord d’aménagement en vertu de ces
dispositions pour permettre la construction de
180 logements dans chacune des tours, une
hauteur de 138 pieds (16 étages) et
’augmentation de la densité de population de
125 a 250 personnes par acre (voir la figure
6.2). Toutes les autres exigences du réglement
sur I’utilisation des terrains régissant le
stationnement, les espaces libres et le retrait
des immeubles seront respectées.

La cour a bois, les entrepdts, les moulins
et la cheminée seront démolis. L’immeuble
servant au commerce au détail sera conservé



sur un lot separe et ne fera pas partie du Kitchener, Ontario

Figure 6.3 projet. Bien que I’approbation de ce projet ait

Sites de ete obtenue, rien ne progresse a 1’heure La densification comme preoccupation
developpement actuelle pour des raisons fmancieres. locale

intercalaire

potentiel, Villede La densification est une preoccupation
Kitchener importante a Kitchener, qui a ete soulevee par

le conseil municipal, le personnel municipal et
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des groupes communautaires. Elle a fait
Fobjet de consultations publiques et les
medias en ont parle. Il semble que les
principaux facteurs ayant fait de la
densification un enjeu d’interet public sont la
disparition des terres agricoles, la conservation
de ’energie, des preoccupations monetaires et
la question du choix et de Fabordabilite du
logement. Le personnel municipal, les
intervenants dans le domaine du logement et
les medias locaux appuient tous fortement la
densification residentielle et ils ont beaucoup
contribue a faire de la densification une
question d’interet public.

Le potentiel de densification

Enavril 1991, la Division du logement
du Departement de planification et
d’amenagement a public un rapport intitule
Housing Intensification, congu pour aider la
Ville a elaborer une strategie de densification
en reponse a la declaration de principes du
ministere du Logement sur I’'amenagement du
territoire pour 1’habitation. Le rapport
examine le potentiel des projets de
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densification a petite et a grande echelle.

La densification a petite echelle : les
zones de Kitchener oil il est possible de
realiser a petite echelle des conversions de
maisons individuelles en collectifs d’habitation
ont ete etablies d’apres quatre criteres : des
zones oil les logements ont an moins 30 ans;
oil il y a eu tres peu de changement au pare
de logement depuis qu’il a ete construit; oil la
population a diminue et oil la taille des
menages est en baisse. Les zones qui
rencontrent ces criteres ont ete representees
sur une carte, la plupart des quartiers
concemes etant situes dans le noyau urbanise.

La densification a grande echelle : cela
comprend la construction intercalaire et le
reamenagement de sites existants. Kitchener a
un nombre peu commun de possibilites de
construction intercalaire et de
reamenagement, y compris des sites
industriels et commerciaux inutilises, et les
nombreux terrains restes vacants etant donne
la forme de lotissement inhabituelle utilisee a
Kitchener. La figure 6.3 montre le nombre de



sites de construction intercalaire potentiel dans
le centre-ville signales en 1987.

Obstacles a la densiflcation

En general, Kitchener a tres bien reussi
a promouvoir les projets de densiflcation a
grande echelle. De nombreux grands
ensembles residentiels ont ete realises par les
secteurs public et prive dans des quartiers
existants. |l reste plusieurs sites potentiels et le
processus d’amenagement, quoique loin
d’etre parfait, favorise les grands plutot que
les petits ensembles. A mesure que les prix
des maisons individuelles augmentent, les
entrepreneurs prives et les intervenants dans
le domaine du logement sans but lucratifet
cooperatif s’interessent a ces sites pour y
construire eventuellement des logements a
densite moyenne tels que des maisons en
rangee.

Par centre, la Ville a connu moins de
succes avec la densiflcation a petite echelle.
De nombreux obstacles empechent les petits
proprietaires-bailleursetproprietaires-
occupants d’effectuer la conversion de
maisons individuelles et les logements volants
sont generalement interdits. Le zonage actuel
impose d’importantes restrictions a certains
genres de projets de densiflcation a petite
echelle. La conversion de maisons
individuelles en deux logements est permise
seulement dans certaines zones de la ville. Les
reglements de zonage comprennent aussi des
exigences qu’il faut respecter avant qu’une
utilisation proposee ne soit permise dans un
secteur particulier de zonage. Certaines de ces
exigences empechent effectivement des
utilisations qui sont en fait legates en vertu des
reglements de zonage. Cette situation a en
partie ete corrigee en 1987 par des
amendements qui ont rendu legales les
conversions illegales. Les reglements de
zonage exigent aussi qu’une propriete qui
n’est pas utilisee actuellement a des fins
residentielles soit rezonee pour
reamenagement residentiel, ce qui implique la
modification du plan officiel et exige parfois
un long processus.

La resistance des residents locaux est
aussi un important obstacle a la densiflcation.
Plusieurs residents semblent croire que
I"application des reglements locaux n’est pas
sufflsante pour regler les problemes
provoques par les conversions. Un autre
obstacle a certains genres de densiflcation
peut se rencontrer dans le processus
d’amenagement lui-meme. Bien qu’il y ait
beaucoup de potentiel de conversion et de
construction intercalaire a petite echelle, le
cout, la longueur et la complexite du
processus de planification font en general
reculer les entrepreneurs de petits ensembles
de logement.

Plusieurs ministeres provinciaux
ontariens (Logement, Affaires municipales,
Environnement) se montrent tres favorable a
la densiflcation, mais 1’attitude de la province
n’est pas toujours coherente. Alors que d’une
part le ministere du Logement a mandate une
politique de logement pour faire en sorte que
les municipalites soutiennent la densiflcation,
d’autre part le programme de logement sans
but lucratifn’a pas cherche a exploiter le
potentiel de la construction intercalaire. On
favorise encore I’amenagement peripherique
de maisons en bande plutot que les projets de
construction intercalaire dans le noyau
urbanise parce qu’ils sont plus rentables du
point de vue du capital decaisse.

Ensembles

La Ville de Kitchener a construit 14
ensembles de logements intercalaires, dont
certains etaient des immeubles du patrimoine
et la conversion d’utilisations non
residentielles en collectifs d’habitation. Les
ensembles sont les suivants

*  Linden Terrace ;: maisons en bandes
intercalaires;

*  Linden Manor : appartements intercalaires
pour personnes agees;

*  Shantz Terrace | maisons en bandes
intercalaires dans un ancien site industriel
et restauration/conversion d’une maison
du patrimoine en collectifd’habitation;
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*  Hydro House : conversion d’un poste de
distribution en maison individuelle;

*  George Vanier Place : 8 appartements
intercalaires sur un lot prealablement
occupe par une maison individuelle;

*  Cedar Hill Court. immeuble
d’appartements et maisons en bande
intercalaires entourant une cour interieure;

*  The Charles : maisons en bande
intercalaires dans un site oil se trouvait
auparavantdes bureaux;

*  Victoria School Village : conversion d’une
ecole primaire en 40 appartements, plus
un immeuble d’appartements, un
quadruplex et un centre communautaire
municipal.

Description d’un projet: Victoria
School Village

Victoria School Village, situe au centre-
ville de Kitchener, est un bon exemple
illustrant comment les objectifs de
densification peuvent etre atteints
parallelement a d’autres objectifs sociaux tels
que I'abordabilite du logement, la
conservation du patrimoine, la revitalisation
des quartiers et les activites recreatives. Le
projet suppose la conversion d’une grande
ecole primaire de trois etages situee au centre-
ville en logements et en centre communautaire
de 14 000 pieds carres, et la construction
d’autres logements intercalaires sur les
terrains de 1’ecole (voir la figure 6.4).

L’ecole Victoria a ete declaree
excedentaire par le conseil scolaire du comte
de Waterloo en 1989, apres une longue et
difficile bataille menee par les residents locaux
pour sauver leur ecole. La perte de Tecole
engendrait la crainte bien reelle de voir les
quartiers avoisinants du noyau urbanise
devenir moins attrayants pour les menages
ayant des enfants. La fermeture de Tecole
aggraverait encore le depeuplement graduel du
centre-ville qui avait ete provoque par les
changements demographiques, les
conversions commerciales et la migration vers
les banlieues. De plus, etant donne le grand
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nombre de sites vacants dans le noyau
commercial, on craignait que les terrains et
Tecole ne soient abandonnes pendant
plusieurs annees avant d’etre reamenages.

En consequence, la Commission du
logement de la Ville de Kitchener et le conseil
scolaire se sont associes pour concevoir un
ensemble immobilier a vocation mixte
incorporant une plus petite ecole, des
logements et un centre communautaire.
L’ensemble contient 116 logements sur un
site de 2,39 acres produisant une densite
globale de 48,5 logements par acre. 1l y a au
total 84 espaces de stationnement, pour un
rapport de stationnement de 0,72 espace par
logement. Les normes de stationnement ont
deliberement ete reduites, pour permettre un
amenagement plus dense et encourager
Tutilisation des transports en commun.

L’element residentiel de Tensemble est
reparti en trois genres de logement distincts .
40 logements amenages dans Tecole renovee,
60 logements dans une tour d’appartements
de sept etage rattachee a Tecole par son aile
ouest et 16 logements dans quatre quadruplex
donnant sur la rue David, legerement
sureleves par rapport au pare Victoria.

On y trouve des logements allant des
studios aux appartements a deux etages de
quatre chambres a coucher. Les plus grands
logements convenant mieux aux families
donnent directement sur la rue. Puisque cet
ensemble de logements sans but lucratifest
parraine par le ministere du Logement, 80 p.
100 des logements sont designes logements a
loyers proportionnels aux revenus. Les autres
logements sont loues au taux du marche. Tout
le site a ete amenage pour etre accessible en
fauteuil roulant et cinq logements sont
reserves a des locataires ayant des handicaps
physiques.

On a ete tres attentifs a la preservation
des caracteristiques patrimoniales de Tecole
Victoria lors de sa conversion en residences.
Les corridors sont devenus des rues internes
dotees de fenetres donnant sur les halls
d’entree. Les salles de classes ont ete
transformees en appartements dotes de
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plafonds de 14 pieds, aux planchers de bois
franc et aux grandes fenétres de style
géorgien. Le niveau inférieur de I'immeuble a
été transformé en centre communautaire
destiné a toutes les générations, ou se
trouvent un auditorium, une cuisine
commerciale et des bureaux pour le
personnel.

Les quadruplex sont construits en
briques rouges qui ressemblent a celles de
Iécole originale et leurs dimensions
s’accordent avec celles des maisons en
bordure du parc. La plupart des logements de
la tour d’appartements sont étroits a deux
étages, ce qui permet de réduire le nombre de
corridors. L’immeuble est relié a 1’école par le
hall d’entrée et les ascenseurs, la laverie
automatique, les conduits a déchets et les
portes de livraison qui s’y trouvent servent
aussi bien la nouvelle que 1’ancienne
structure. '

Regina, Saskatchewan

La densification comme préoccupation
locale '

La question de la densification a été
débattue au conseil municipal de Regina, par
le personnel municipal et par des groupes
communautaires. Elle a aussi fait ’objet d’au
moins une consultation publique. Une gamme
de facteurs semblent avoir contribué a
I’émergence de cette préoccupation au niveau
local. La protection de 1’environnement et les
préoccupations monétaires sont les facteurs
les plus importants, mais la congestion de la
circulation, le choix et I’abordabilité du
logement ainsi que la disparition de terres
agricoles sont aussi importants. Les pressions
démographiques causées par une population
vieillissante et la demande croissante de
logements pour personnes seules et de
logements pour personnes dgées ont aussi
contribué 4 soulever la question a Regina.
Parmi ’ensemble des groupes d’intérét
locaux, seuls les environnementalistes
appuient fortement la densification. Mais les
conseillers et le personnel municipal, ainsi que
des organismes de services locaux tels que les
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Lions ou les Kiwanis, appuient le concept
dans une certaine mesure. Les associations
communautaires de quartier et les
entrepreneurs semblent s’opposer a I’idee,
quoique moderement. Aucun groupe ne
s’oppose vivement a la densification dans
cette ville. Plus qu’aucun autre groupe, les
conseillers eux-memes sont a I’origine de cet
interet pour la densification.

Le potentiel de densification

La Ville de Regina a realise une enquete
sur le potentiel de reamenagement des
quartiers du noyau urbanise. L’enquete a
signale un total de 176 sites qui pouvaient etre
reamenages, c’est-a-dire surtout des sites
vacants qui avaient un zonage residentiel bien
que guelques-unes des quelques 20 ecoles
fermees se trouvaient du nombre.

Obstacles a la densification

Les attitudes du public sont un
important obstacle a la densification dans
Regina. Un sondage d’opinion recent a
indique que meme si le quart des residents de
Regina etaient interesses a vivre dans la zone
a forte densite du centre-ville, la plupart
preferaient le logement a faible densite au
logement a forte densite. Le sondage a aussi
revele que la plupart des residents evitent les
transports en commun et preferent leur propre
vehicule comme transport personnel. Parmi
les autres facteurs locaux pouvant devenir des
obstacles aux projets de densification,
mentionnons les attitudes negatives des
residents existants aux ensembles a plus forte
densite dans leurs quartiers, et la reticence de
findustrie de la construction a investir dans
un schema d’amenagement qui a un taux de
rendement plus faible que famenagement en
banlieue. Dans les banlieues elles-memes, les
entrepreneurs se montrent peu disposes a
changer les pratiques de construction pour
accroitre les densites.

Les conseils scolaires locaux limitent
aussi les initiatives de densification en ne
facilitant pas latransition entre la fermeture
d’une ecole et le reamenagement du site. En
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ce qui conceme les obstacles a la densification
relevant du gouvemement municipal, la Ville
examine actuellement toutes les politiques et
lois municipales qui ralentissent le
reamenagement du noyau urbanise de Regina.

Projets

*  Strategic de stimulation du logement dans
le centre-ville : Au cours de I’examen du
plan d’amenagement, les responsables
municipaux ont remarque 1’existence d’un
trop grand nombre de sites vacants au
centre-ville. Un inventaire a ete dresse et
on a demande a un groupe consultatif
compose des intervenants dans le
domaine du logement (associations de
proprietaires, association immobiliere,
industrie de la construction, SCHL, etc.)
de suggerer des moyens de stimuler
famenagement de ces lots. La strategic
de stimulation du logement qui en est
issue est composee de trois volets
distincts.

*  Le premier volet de la strategic comprend
felaboration de modeles de logements
residentiels intercalaires. Les obstacles
municipaux, que ce soit sous la forme de
reglements ou de couts associes a la
construction intercalaire, seront reperes et
attenues dans la mesure du possible. A
fheure actuelle, Habitat for Humanity, un
organisme international de logement sans
but lucratifpour les demunis, construit
une maison temoin avec des materiaux
donnes et une main-d’oeuvre benevole.
On espere qu’un tel projet servira de
catalyseur a d’autres amenagements
innovateurs dans le centre-ville. Pour
commencer, on favorisera les ensembles
residentiels occupes par leurs
proprietaires. Le deuxieme volet de la
strategic vise a promouvoir une image du
centre-ville qui en fasse un lieu ou il fait
bon vivre. Des associations
communautaires, des clubs de services
locaux et d’autres groupes et organismes
de quartiers, y compris le secteur
immobilier, participeront a cette
demarche; on fera appel a une main-
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Le processus 702
: secteur viseé par
lapolitique

d’oeuvre bénévole et a des matériaux de
construction obtenus a rabais ou
gratuitement pour commencer a réaliser
des améliorations visuelles une rue a la
fois. Le troisiéme volet de la stratégie
suppose que la Ville instaure des mesures
financiéres favorables au réaménagement,
telles que des exonérations de taxe
fonciére sur la valeur de ’amélioration de
la propriété, le branchement au systéme
d’eau a 72 p. 100 du coiit, le
branchement sans frais aux égouts et des
dons de terrains. Ces mesures visent a
encourager les marchés fonciers privé et
public & entreprendre le réaménagement
du noyau urbanisé.

Réutilisation de sites d’écoles fermées : A
comparer a d’autres grandes villes de

I’Ouest canadien, Regina a vu beaucoup
d’écoles fermer leurs portes. Au cours
des 10 derniéres années, 25 écoles ont
fermé dans la ville. En conséquence,
Regina a élaboré€ un programme unique
de réaménagement de ces sites a des fins.
résidentielles, institutionnelles (une église)
ou commerciales (télécible Regina).
Jusqu’a maintenant, quatre anciens sites
ont ¢té réaménagés en utilisation
résidentielle : 1’école McCannel, 1’école
Highland Park, I’école Assiniboine et
I"école R. J. Davidson. Ces sites d’écoles
sont situés dans des zones a faible densité
aux logements construits apreés 1950, mais
leur réaménagement s’est effectué a des
densités plus élevées que celles des
quartiers environnants. Cette densification
peut se justifier par 1’augmentation du
cotit des terrains et de leur viabilisation
ainsi que par I’apparition de nouveaux
coiits depuis I’aménagement original du
quartier; elle est compatible avec les
politiques du plan d’aménagement de
Regina, qui encouragent une densité plus
forte dans les nouveaux ensembles et la
construction de différents genres de
logements dans tous les quartiers. La
densité des sites réaménagés est entre 10

et 250 p. 100 plus élevée que la densité

environnante. Tous les autres critéres, tels
que la hauteur, la proportion batie, le
retrait par rapport a laruc et le
stationnement, s’appliquent toujours afin
d’assurer I’intégration du nouvel
immeuble & son milieu. On fait exception
pour les appartements destinés aux
personnes agées, qui ont moins d’effets
dans un secteur donné que le logement
familial de méme densité. Les
appartements des personnes agées
peuvent étre aménagés a des densités
allant jusqu’a quatre fois les densités
existantes des quartiers environnants. Le
processus de réaménagement comprend
une consultation publique au cours de
laquelle les fonctionnaires municipaux et
les entrepreneurs rencontrent les résidents

_ des quartiers concernés pour parler des

différentes possibilités d’aménagement du
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site. Idéalement, la consultation produit
un consensus quant a la forme que
prendra toute proposition de réutilisation
ou de réaménagement.

Description d’un projet : site de
Pécole R. J. Davidson

Le site de I’ancienne école R. J.
Davidson est un exemple typique du
réaménagement des sites scolaires a Regina.
Le projet a été entrepris en 1992 par un
entrepreneur privé et a produit 40 logements
locatifs. L ensemble comprend 28 logements
individuels d’un étage, variant en dimension
de 77 4 104,5 métres carrés et comprenant
des logements de deux et de trois chambres.
Au moins deux de ces maisons doivent étre
louées a des personnes handicapées. Le site
comprend aussi un immeuble de 12
appartements d’un étage pour personnes
agées, a une ou deux chambres. Une aire de
jeu pour les enfants est située prés des
maisons d’un étage (voir la figure 6.5).

Richmond, Colombie-
Britannique

La densification comme préoccupation
locale

La question de la densification
résidentielle semble étre importante a
Richmond. On en a discuté au conseil
municipal, parmi le personnel municipal et
dans les groupes communautaires. Elle a fait
I’objet de consultations publiques et attiré
I*attention des médias locaux. Les principaux
facteurs en ayant fait une préoccupation
locale sont les pressions démographiques
décrites plus haut et les défis en matiére de
choix et d’abordabilité du logement ainsi que
la préservation des terres agricoles. Les
préoccupations concernant 1’environnement
et la congestion de la circulation sont
considérées comme étant modérément
importantes, tandis que les préoccupations
monétaires ne sont pas importantes. Le
concept de densification est fortement
appuyé par plusieurs intervenants : le
personnel et les conseillers municipaux ainsi
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que les défenseurs du logement. Les
entrepreneurs et les environnementalistes
manifestent un appui modéré. '

Potentiel de densification

L’aménagement résidentiel de moyenne
et de forte densités augmente dans le ceitre-
ville et continuera d’augmenter alors que des
immeubles résidentiels a plus forte densité
sont construits pour faire face a la croissance
démographique projetée a Richmond. Le
potentiel de constructions abordables a forte
densité est limité par le coiit toujours en
hausse des terrains. Le fonds de réserve
réglementaire destiné & maintenir
I’abordabilité a été congu en partie pour aider
4 surmonter cette limite. A I’extérieur du
noyau urbanisé, le potentiel de densification
est régi par le processus 702 (voir ci-dessous)
qui permet la subdivision de lots consacrés
aux maisons individuelles. Le service de
’'urbanisme envisage actuellement étendre ce
processus aux lots accueillant des collectifs
d’habitation.

Obstacles a la densification

Il existe plusieurs obstacles a la
densification qui relévent du plan
d’aménagement de Richmond. Le réglement
de zonage local, par exemple, n’autorise pas
les appartements accessoires et la dimension
minimale des lots de maisons individuelles
demeure plus élevée que dans d’autres
municipalités. Au palier provincial, la Loi sur
les municipalités limite le pouvoir des
gouvernements municipaux a utiliser un
zonage exclusif pour encourager la création de
logements abordables ou pour accorder une
prime aux projets comportant des objectifs
sociaux.

Comme dans plusieurs autres
municipalités, les résidents existants
s’opposent souvent aux projets de
densification et les nouveaux résidents
préférent habituellement les grands lots des
maisons individuelles s’ils en ont les moyens.
Certains membres de I’industrie de la
construction résidentielle se sont montrés peu



disposés a adopter le modele de densification
a cause des taux de rendement généralement
moins élevés sur leur investissement
comparativement aux investissements dans
des aménagements de maisons individuelles
haut de gamme.

Projets

*  Plans d’aménagement du centre-ville :
des études réalisées par un expert-conseil
du service d’urbanisme sur des questions
d’aménagement et des recommandations
suggérant ’augmentation des densités
dans le centre-ville.

*  Le processus 702 : un processus de
densification des banlicues établissant
une méthode de consultation des
habitants du quartier sur la dimension
acceptable des lots réservés aux maisons
individuelles; cette consultation sert de
base a I’¢élaboration d’une politique
quinquennale sur les dimensions de lot
acceptables.

Description d’un projet : le processus
702

Le processus d’étude des dimensions
de lots pour les maisons individuelles fait
suite 4 des pressions continues dans plusieurs
quartiers de Richmond réclamant la
modification du zonage pour permettre de
plus petits lots. Ces demandes ont été traitées
en fonction de leurs mérites individuels.
Quelle qu’ait été la pertinence de ces
décisions individuelles, le processus en soi
renforgait I’ impression que la modification
des politiques municipales était le fait des
entrepreneurs et ne relevait pas d’un plan
municipal d’ensemble.

Le réglement 5300 sur le zonage et
I’aménagement adopté en avril 1989a
change les conditions de morcellement des
petits lots par I’introduction du processus
702, un processus d’étude de la dimension
des lots pour maisons individuelles qui fait en
sorte que les demandes de lotissement d’un
terrain en petits lots dans les quartiers
existants soient traitées de maniére équitable

et cohérente. Ce processus innovateur permet
a un quartier de considérer les demandes de
modification de un zonage pour permettre la
subdivision en petits lots et donne a tous les
résidents de la zone concernée 1’occasion de
participer a I’élaboration d’une politique
régissant la dimension des lots pour maisons
individuelles dans leur quartier pour les cing
prochaines années. Les politiques sur les
dimensions des lots sont adoptées pour une
période de cing ans afin d’encourager la
stabilité dans les quartiers et pour tenir
compte des changements au fil du temps dans
les préférences des propriétaires en ce qui
concerne la dimension des lots. Il est
important de souligner que les politiques
touchent seulement les rezonages de lots pour
maisons individuelles et non le rezonage des
lots accueillant des duplex, des maisons en
bande, des appartements ou des terrains non
résidentiels.

Le processus est divisé en trois étapes :

Etape I : Lorsqu’un propriétaire
demande un changement de zonage pour
autoriser la réduction des lots, le directeur de
’urbanisme fait rapport au conseil et
recommande d’étudier la demande en vue de
I’établissement d’une politique surla -
dimension des lots pour un plus grand secteur,
ou de I’étudier en fonction de ses propres
mérites seulement. Si le conseil décide de
réaliser une étude sur la dimension des lots
pour un plus grand secteur, il approuvera les
limites du secteur a I’étude retenues par le
directeur de 'urbanisme et demandera au
personnel de réaliser une étude 702 de la
dimension des lots.

Etape II : Au cours du processus
d’étude, une lettre est envoyée aux résidents
du secteur pour les inviter a une séance
d’information publique ou ils pourront
discuter avec le personnel du service
d’urbanisme des dimensions des lots pour
maisons individuelles. On distribue aussi un
questionnaire sur les préférences en maticre
de dimension des lots. Trois semaines aprés la
rencontre, les questionnaires sur les
dimensions des lots sont dépouillés et on
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realise une analyse technique detaillee des
services municipaux. Au cours de cette
analyse technique, la division de
Famenagement urbain du service
d’urbanisme, le service des pares et des loisirs
et lacommission scolaire determinent si les
services physiques et communautaires
existants peuvent ou non accueillir des
logements additionnels.

En se basant sur les preferences de la
communaute, sur Fanalyse technique
municipale et sur de bons principes de
planification, le service d’urbanisme

recommande une politique regissant la
dimension des lots pour maisons individuelles
dans le secteur a Fetude. On expedie aux
residents du secteur une lettre decrivant les
recommandations du service d’urbanisme en
matiere de politique sur la dimension des lots,
et les invitant a participer a une rencontre
pour examiner le rapport du service
d’urbanisme et faire des recommandations au
conseil. A lareunion du conseil, la politique
sur la dimension des lots passe a Fetape des
audiences publiques ou est renvoyee pour
examen au service d’urbanisme. Des avis

Province CGS Population
LIrGENDE : 1 = a I'etude; 2 = consultation publique; 3 = ebauche de plan; 4 = approuve; 5= mis en oeuvre/construit Tableau 6.1
At 4311061 VUIle d'Edmonton 816741 2 t 3 Projets de
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AL 4802012 Vile de Lethbridge 60974 : : 2: 2 parmunicipalite,
AL 4808011 Vile de RED DEER 58134 i1 ! I stade
AL 4811062! Vile de St. Albert 42146 i ) i - bationd
AL 4801003: District municipal de CYPRESS NO 1 4962 L v o, dapprobationdu
AL 48110341 Parkland County 22550 | : L 1 Pprojetetstade
AL 4811064 Vllagede GIBBONS 2639 T 2 3 dapprobation
AL 4812008: Village de GRAND CENTRE 3877 i 1 2 (suite a la page
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Tableau 6.1
(suite)

Projets de
densification a
traversle Canada
parmunicipalite
et etape
d’approbation

d’audiences publiques sont envoyes a tous les
residents du secteur a 1’etude et des quartiers
environnants, le cas echeant.

Etape I11: Apres les audiences
publiques, le conseil vote pour adopter ou
rejeter la politique quinquennale. line fois
adoptee dans un secteur, la politique sur la
dimension des lots orientera les decisions du
conseil en ce qui a trait a toutes les futures
demandes de rezonage de lots pour maisons
individuelles dans le secteur pour une periode
de cing ans. Dans les secteurs ou des
politiques sont en vigueur, le conseil n’a done
plus besoin d’examiner individuellement
chacune des demandes de rezonage de lots

pour maisons individuelles. Le conseil
modifiera le zonage et lotira une propriete
situee dans un secteur ou une politique sur la
dimension des lots est en vigueur seulement si
le proprietaire presente une demande de
modification de zonage qui respecte la
politique adoptee. Si de plus petits lots sont
permis, seulement les proprietaires de terrains
aux dimensions minimales requises qui
presentent une demande et qui obtiennent
U"approbation du conseil pourront compter sur
le rezonage et/ou le lotissement de leur
propriete.

Jusqu’amaintenant, 45 politiques sur la
reduction des lots ont ete approuvees pour

ON 3521005 Vilie de Mississauga 463388! ! ! 1 1
ON 3526043! Vilie de Niagara Falls 75399! 1 1 2! 4
ON 3548044! Vilie de North Bay 55405! 1! 1
ON 3542059: Vilie de OWEN SOUND 21674! : ! 1! 1
ON 3526011! Vilie de PORT COLBORNE 18766! 1............ ! 1 1
ON 3520001! Vilie de Scarborough 524598! ! 1 1
ON 3520004 Vilie de TORONTO 635395! 2 Joi [T 2
ON 3530016 Vilie de Waterloo 711810 1 1 1 3
ON 3526032! Vilie de WELLAND 479141 ! ! 1! 1
ON 3537039! Vilie de Windsor 191435! b 1 1
ON 3510009 Comte de Kingston 397910, 1. 1 1

ON 3543007 VHte de ALLISTON BEETON TEOWSEH 20239! 1...

oh 201t wmliillli

ON 3526003 Vilie de FORT ERIE 26006 j

ON 3543017 Villede INNISFIL 21667

ON 3554068 Vilie de Kirkland Lake 10440

ON 3543074 Vilie de MIDLAND T 13865! 1!

ON 3554018 Vilie de NEW LISKEARD 54311

ON 3518017: Vilie de NEWCASTLE (ON) 49479 1

OH $5550,
ON 3526028! Vilie de PELHAM 13328

ON 3518001 Vilie de PICKERING 68631! 1]

ON.... 3519038 Vilie de Richmond Hi: r.”...80142!.:::::1

ON 3536044 Vilie de WALLACEBURG 11846 1

ON 3518009 Vilie de Whitby 61281 3 1

ON 3519044!Vilie de WHITCHURCH-STOUFFVILLE Fereeeneeen 18357! 1.

ON..cooovrrnne 35060C)4:Cornt6 de CUMBERLAND 40697 1

ON 3506027 Comte de GOULBOURN 2o leisii

ON 3515006: Comte de OTONABEE ' 5368!

ON 3518029:Comt6 de UXBRIDGE 14092; 1 1

ON 3506042: Comte de WEST CARLETON 14647 1

ire 1 iImmm*rnm**j**»* *

QC......... 2475010!Paroisse de BELLEFEUILLE 11005! | |
QcC 2464020{Paroisse de LA PLAINE 10576!

QC 2496040 Paroisse de RAGUENEAU 17221 1 [ 1
QC 2439085 Paroisse de SAINT-ALBERT-DE-WARWICK 1306 1 1
QC.vveen 2423070 Paroisse de SAINT-AUGUSTIN-DE-DESMAU 12680 1

QC 2437060 Paroisse de SAINT-LOUIS-DE-FRANCE 6747% 1

QC 2460020 Paroisse de SAINT-SULPICE 2549!

QC 2454040; Paroisse de SAINT-THOMAS-D'AQUIN 3573;

QC 24820201Village de CANTLEY I 44241

QC 2482035 Village de LA PIECHE 5854!

QC 2470060! Village de MELOCHEVILLE...........cccccvunennnnee. ! 229211
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2424010: Village de PINTENDRE

2045 Vilage de SAINTE-BRI@!TI'E-DE—

..................

Qc 5008 3 3
Qc 2459015: Village de SAINT-AMABLE 58041 1 1 2
Qc 2456090: Village de SAINT-ATHANASE 6411+ 2 2
Qc 2423035: Village de SAINT-EMILE 72 2

LAVAL 1

Vlle de ANJ OU

Tableau 6.1
(suite)

Projets de
densification &
travers le Canada
par municipalité et
étape
d’approbation

2473030\VIIe de BOIS DES-FILIONS
} Villcds

Qe 2481025: Ville de AYLMER 32244: 1 1
Qc 2496020:Ville de BAIE-COMEAU 1 1
1

Qc... . 2458005 Vile de BROSSARD
QC | 12481005!Ville de BUCKINGHAM T
QC 2437055: Ville de CAP-DE-LA-MADELEINE

QC 2425030: Ville de CHARNY

QC 2494050: Ville de CHICOUTIMI

QC 2467025:Ville de DELSON

QC 2481015:Ville de GATINEAU

QG 2447015 Ville de GRANBY

Qc 2481020 Ville de HULL .

ac T 2423055 Ville de L'ANCIENNE-LORETTE
QC 12494040/ Vilede LABAE T T
QC 2466040: Ville de LASALLE

QC 2445070: Ville de MAGOG

QC 2408055: Ville de MATANE

QC 2467045:Ville de MERCIER

Ville de QUTREMONT

Ville de SAINT-LAURENT

Qc 2466015:Ville de SAINT-LEONARD 73120 2 1.1

Qc 2473035: Ville de SAINTE-ANNE-DES-PLAINES 10787

QcC 2431075: Ville de THETFORD MINES 17273 b 1
Ville de VERDUN 61307 2

Qc Ville de VICTORIAVILLE 21495
SK 4711 066 Ville de Saskatoon 186058 1
SK 4702047 : Ville de WEYBURN 9673 1

- i e N = A N

plusieurs milliers de lots. La figure 6.6 montre
un secteur typique régi par une politique ou le
morcellement des lots est permise a condition
que les nouveaux lots aient les dimensions
minimales suivantes : R1/B — 6 m de fagade,
24 m de profondeur; R1/D — 7,5 m de
fagade, 24 m de profondeur.

Saint-Hyacinthe, Québec

La densification comme préoccupation
locale

La population vieillissante et la baisse
accusée de la taille des ménages a Saint-
- Hyacinthe semblent avoir falt dela

m Le repeuplement des villes

densification une préoccupation locale. Les
préoccupations environnementales, soit la
disparition des terres agricoles, la conservation
de I’énergie et la qualité de I’environnement,
semblent tout aussi importantes a cet égard.
Le personnel municipal semble étre le groupe

- le plus favorable a la densification, alors que
les entrepreneurs et les conseillers municipaux
I’appuient modérément.

Potentiel de densification

Le service d’urbanisme a dressé les
plans de plusieurs secteurs de la ville. Dans le
“centre-ville, la densification du schéma urbain
est considérée comme un moyen important



pour attirer de nouveaux residents dans le
secteur afin d’endiguer le declin
demographique. Les plans de secteurs
examinent le potentiel de reamenagement de
lots sous-utilises ou non utilises et proposent
des schemas d’amenagement qui illustrent le
potentiel de construction intercalaire et le
reamenagement d’immeubles existants. Le
plan de secteur d’une banlieue (le secteur de
la Polyvalente) montre les terrains deja
viabilises dans les limites urbaines (c’est-a-
dire non zones et preserves pour 1’agriculture)
mais actuellement utilises a de faibles
densites. Le plan prevoit I'amenagement
residentiel du secteur, y compris un certain
nombre d’ensembles immobiliers a forte et a
moyenne densites.

Obstacles a la densification

Les attitudes du public semblent etre le
plus important obstacle a la densification a
Saint-Hyacinthe : la preference du public pour
les maisons individuelles, le transport
automobile plutot que le transport en
commun, et lI'antipathie publique envers les
projets de densification des quartiers sont
parmi les principaux elements auxquels se
heurtent les efforts de densification. Comme
I’etude de cas detaillee le demontre ci-
dessous, la Ville a reussi a surmonter cet
obstacle grace a une approche innovatrice.

Le processus de planification impose
aussi des contraintes au progres de la
densification. Selon la Loi provinciale sur
I’'amenagement du territoire, meme si cela
releve de leur responsabilite, les municipalites
regionales ne sont pas obligees d’etablir les
densites residentielles ou d’arreter des
schemas de peuplement, c’est-a-dire qu’elles
sont fibres de le faire ou non. Alors que le
plan regional pourrait etre un instrument
puissant de densification, les municipalites
regionales sont en fait peu disposes a
promouvoir des politiques de densification.

En general, la methode de financement
des services municipaux est elle aussi
defavorable a la densification. Etant donne
que les municipalites au Quebec dependent

beaucoup de Limpet foncier pour payer le
cout des services municipaux, dies sont
directement interessees a favoriser le
developpement urbain, que ce soit
Letalement, Lamenagement en saute-mouton
ou le developpement intercalaire. Plusieurs
programmes provinciaux de logement (tels
que Corvee habitation et Mon taux-Mon toit)
favorisent aussi indirectement Lamenagement
a faible densite en subventionnant la
construction de logements individuels dans les
banlieues.

Ensembles

Tous les ensembles suivants ont ete
realises par des entrepreneurs prives .

*  Alle du Marche : Apres un important
incendie en 1981, qui a detruit 10
entreprises commerciales et 40 logements,
un ensemble immobilier a usages
commercial et residentiel a ete construit
en cing etapes. L utilisation commerciale
a ete autorisee au rez-de-chaussee et les
deux etages superieurs ont ete reserves a
des logements en copropriete. Le
reglement de zonage exigeant 10 p. 100
d’espace fibre a ete respecte en
construisant un sentier pedestre liant la
Place du Marche a un stationnement
avoisinant.

*  Ensemble le Riverain : Construction de 40
logements sur un ancien terrain de
stationnement dans le centre-ville.

*  Ensemble immobilier de Limpasse
Arsenault Surunterrain industriel
anciennement utilise par Hydro-Quebec
un ensemble residentiel a forte densite a
ete construit dans un secteur a moyenne
densite. La propriete, qui fait face a une
importante artere, se pretait a la
construction d’un immeuble de bureaux,
d’un stationnement, ainsi que de huit
immeubles de huit logements chacun et
un collectifd’habitation de 40 logements.

*  Terrain du CN, secteur du CLSC : Une
etude est actuellement en cours afin
d’examiner le potentiel de reamenager a
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des fins residentielle des terrains ayant
servi jadis au chemin de fer. On prevoit
que 150 logements occuperont
eventuellement ce site.

Impasse Jalobert Ce site a connu, en
cours de construction, de graves defis
financiers et d’amenagement. Il fallait
traverser deux ruisseaux et la construction
devait eviter d’endommager un bois et de
deranger le tissu communautaire dans un
secteur a faible densite. Le service
d’urbanisme a encourage un
amenagement en cul-de-sac et pour en
assurer la viabilite financiere, a suggere la
construction d’un collectifd’habitation de
47 logements reserves aux personnes
agees.

Les Residences du Parc : Amenagement
mixte comprenant 18 duplex et triplex.

Les Jardins du Grand Seminaire : La
production de collectifs d’habitation a
densite moyenne dans un quartier a faible
densite par la construction de grandes

Le repeuplement des villes

maisons contenant deux, trois ou quatre
logements chacune.

Description d’un ensemble: Les
Jardins du Grand Seminaire

Les Jardins du Grand Seminaire sent un
exemple de reamenagement d’un ancien site
institutionnel en secteur residentiel
peripherique. Une rue existante a ete
prolongee jusqu’au site, oil elle se termine en
boucle. Le concept d’amenagement prevoyait
la creation de grandes residences semblables a
celles construites au debut du siecle dans les
quartiers huppes, mais comportant chacune
deux, trois ou quatre logements. Chaque
logement a son garage, sa pelouse, son entree
privee et son patio exterieur. Au total, 70
logements ont ete construits dans 17
immeubles (voir la figure 6.7). De cette
maniere, un amenagement a densite moyenne
a pu etre intercale dans un quartier a faible
densite avec 1’approbation des residents
existants.

Figure 6.7
Vue aerienne des
Jardins du Grand
Seminaire



St. John’s, Terre-Neuve

La densification comme préoccupation
locale

La densification en elle-méme n’est pas
une préoccupation a St. John’s, bien qu’il ait
été question de construction intercalaire et
‘d’expansion rationnelle des services urbains
dans le but de diminuer les cofits
d’aménagement et d’entretien, ainsi que les
effets sur ’environnement et de maximiser le
potentiel de développement des milieux de
vie.

Potentiel de densification

Le nombre de sites pouvant accueillir de
nouveaux projets de construction intercalaire
a diminué ces derniéres années. Puisque
I’intérét principal de la Ville a été d’acheter les
terrains vacants et de construire de nouveaux
logements, le manque de sites vacants
entravera sérieusement ses activités a cet
égard. Par contre, les entrepreneurs privés ont
en général rénové et converti des immeubles
existants et ils pourront donc devenir les
principaux promoteurs de la densification a St.
John’s.

Obstacles a la densification

Il existe plusieurs obstacles a la
construction intercalaire a St. John’s. Les
exigences en matiere de stationnement pour
les ensembles intercalaires ont ét€ accrues
pour que tous les logements intercalaires de
plus de deux logements aient au moins deux
espaces de stationnement sur place. Les
densités maximales (ou dimensions minimales
des lots) en vertu du réglement de zonage
restreignent aussi les possibilités de
construction intercalaire. Et parce que la
construction intercalaire est considérée une
«utilisation conditionnelle» a St. John’s,
I’approbation d”un projet de construction est
soumise a la consultation publique et a la
décision des membres du conseil, ce qui met
parfois fin au projet étant donné que 1’on
craint les effets qu’il pourrait avoir sur le
quartier en question. Certains entrepreneurs

hésitent a investir dans le logement intercalaire
a cause de son rendement relativement faible
comparativement aux projets d’aménagement
sur de grands terrains pour maisons
individuelles et parce que les ensembles
intercalaires entrainent’utilisation de
pratiques de constructions tres différentes de
celles.qui sont en vigueur dans les
lotissements typiques. A un niveau plus
général, la préférence des consommateurs
pour de grands lots et des maisons
individuelles, et la préférence du public pour
I’automobile privée plutdt que les transports
en commun, constituent aussi des obstacles a
ladensification.

Ensembles

La plupart des projets de construction
intercalaire, soit environ 70 p. 100 du total
construit entre 1982 et 1990, sont concentrés
dans les secteurs résidentiels du centre-ville et
forment des grappes dans I’est et 1’ouest de la
ville. La plus grande activité de construction
intercalaire a été observée en 1986 et elle est
en baisse depuis. Depuis 1982, un total de
184 projets intercalaires ont ét€ entrepris,
produisant 390 logements. Les ensembles
intercalaires sont divisés en deux grandes
catégories : les nouveaux aménagements et les
conversions d’ immeubles existants. Dans
I’ensemble, la comparaison entre logements
neufs et logements réaménagés indique un
nombre égal de logements dans chaque
catégorie : 92 nouveaux projets et 92 projets
de réaménagement. Un peu plus de la moitié
des ensembles ont ¢té entrepris par des
entrepreneurs privés (surtout les projets de
réaménagement), tandis que le tiers d’entre
eux reléve de la Newfoudland and Labrador
Housing Corporation et que les 15 p. 100
restants ont été réalisés par la Ville.

Les ensembles intercalaires réalisés entre
1982 et 1990 ont en moyenne 2,1 logements
par site, & comparer a 0,7 logement par site
auparavant. Lorsqu’on compare les nouvelles
constructions aux conversions, il devient
évident que les conversions affichent de plus
fortes densités, surtout celles qui relévent
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d’initiatives privees. Les statistiques sur la
superficie moyenne des terrains par logement
indiquent que pour tons les projets de

Figure 6.8
Esquisse du 66,
rue Bannerman

construction intercalaire, la densite moyenne
est de 103,3 m2 par logement, les conversions
etant environ 10 p. 100 plus denses et les
nouveaux ensembles, environ 10 p. 100
moins denses. Une moyenne de 0,7 espace de
stationnement amenage sur le site est foumi
pour chaque logement dans tous les projets de
construction intercalaire.

En ce qui conceme les anciennes
utilisations, 48 ensembles ont ete realises sur
des terrains vacants. Parmi les ensembles
realises sur des terrains non vacants, 22
etaient des maisons individuelles, 54 etaient
des logements relies des deux cotes et 55
etaient jumeles. Avant la construction de
logements intercalaires, 44 p. 100 des
immeubles etaient en mauvais etat (ce qui
signifie qu’ils auraient ete condamnes s’ils
n’avaient pas ete convertis) et 14 p. 100
etaient en etat d’etre demolis.

Description d’un ensemble : le 66, rue
Bannerman

Un ensemble intercalaire typique, le 66,
rue Bannerman, est situe au centre-ville. Get
immeuble a ete construit par la societe de
logement sans but lucratifde Saint-Jean sur
un lot auparavant vacant. Comme le montre
la figure 6.8, le lot a une facade d’environ 6
m et une profondeur d’environ 16 m. C’est
une maison individuelle de deux etages et de
deux chambres qu’on y construit.

Description d’un ensemble : le 8, rue
Gower

Ce site du centre-ville amenage par le
secteur prive est un exemple typique de la
conversion d’une maison individuelle en deux
logements, dont 1’un est un appartement
d’une chambre et 1’autre, un appartement de
trois chambres. Comme le montre la figure
6.9, le lot est de forme irreguliere avec une
fagade d’environ 7,2 m et une profondeur de
17 m.

} Le repeuplement des villes

Conclusion

Ces etudes de cas ont ete realisees afin
d’attirer fattention sur les differents genres
d’ensembles rencontres dans les municipalites
canadiennes. Les ensembles ont ete choisis
afm de montrer I’activite de densification dans
diverses regions du Canada et dans des
municipalites de diverses tailles et pour
dormer des exemples des differents projets de
densification actuellement en cours.

Les etudes de cas revelent les differents
motifs incitant les municipalites a entreprendre
des projets de densification, des
preoccupations environnementales jusqu’aux
preoccupations monetaires associees a
I’etalement urbain et au declin de la
population des centres-villes. Elies revelent
aussi que la definition de ce qui constitue un
projet de densification depend enormement
du contexte local.

Les situations varient beaucoup d’une
municipalite a 1’autre pour ce qui est de la
possibilite d’entreprendre de nouveaux projets
de densification. Dans certains cas, la quantite
de terrains disponibles a beaucoup diminue,
tandis que dans d’autres cas, on commence



Figure 6.9

Plan
d’aménagement
du 8, rue Gower

tout juste.a reconnaitre le potentiel de
densification.

Fait intéressant, les obstacles a la
densification décrits dans les études de cas
convergeaient en général vers certains
facteurs clés. La préférence des
consommateurs pour des terrains plus grands
et pour I'utilisation de I’automobile privée,
I"attitude négative des résidents existants
envers les projets de densification et la nature
restrictive des réglements de zonage

GE® NURTH

municipaux étaient fréquemment cités comme
obstacles majeurs a la densification.

Les lecteurs qui s’intéressent aux
contextes économique, démographique et

- réglementaire de ces études de cas trouveront

des données de base dans le recueil
statistique. On y verra par ailleurs que ces
municipalités fonctionnent dans des contextes
forts différents. Dans certains cas, la
densification est une réponse au déclin
démographique et dans d’autres cas, il s agit
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d’une réaction a une croissance trop rapide.
On préconise parfois la densification comme
moyen de préserver 1’économie agricole
locale, tandis qu’ailleurs elle sert & stimuler
I’industrie immobiliére locale. Certaines
provinces et certaines régions encouragent
activement la densification par I’entremise de
directives de planification exécutoires tandis
que d’autres semblent beaucoup moins
proactives a cet égard.
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Conclusion

La recherche que nous avons menée

pour cette étude nous a permis de mieux
“comprendre la nature de la densification en
tant qu’objet de débats universitaires et de
politiques officielles, en tant que
préoccupation des fonctionnaires chargés de
I’aménagement du territoire a travers le pays
et en tant qu’objectif des politiques appliquées
«sur le terrain» dans plusieurs municipalités.

En tant que question d’actualité, la
densification est étroitement liée & d’autres
objectifs des politiques, tels que I’équité
sociale, I’efficacité économique et la qualité
de I’environnement. Ceux qui pronent la
densification et ceux qui s’y opposent utilisent
les données disponibles pour mettre de I’avant
une idée précongue de ce que devrait étre un
schéma urbain idéal et un mode de vie idéal.
Pour ceux qui ont une vision bucolique du
bien-€tre des banlieusards, la densification est
un mode de planification «dystopique». Pour
ceux qui voient dans les noyaux urbains trés
denses une urbanité cultivée, le concept de
densification est une sorte de panacée.

Le débat se poursuit et on ne s’entend
toujours pas sur les conséquences de
~ I’étalement ou sur les bénéfices de la
densification. Il est évident que les positions
de part et d’autre de ce débat sont souvent
plus idéologiques qu’empiriques, ce qui
suggeére que la recherche devra tenter de
découvrir les intéréts plus vastes qui
alimentent les arguments pour et contre
Pétalement.

En tant que préoccupation concernant
les fonctionnaires municipaux et les
collectivités qu’ils aménagent, la densification
est considérée comme un moyen d’atteindre
un meilleur schéma urbain aussi bien dans les

plus grandes métropoles que dans leurs
périphéries rurales. Mais la nature des
politiques visées change selon le contexte.
Dans les grandes villes, la densification est un
moyen d’endiguer le déclin démographique et
de fournir du logement a divers types-de
citoyens dont les besoins en matiere de
logement sont en évolution. Dans les plus
petites banlieues, la densification est un
moyen de réduire les dépenses en capital
consacrées a la viabilisation, et dans les
régions rurales situées juste 3 I’extérieur des
noyaux urbains, la densification est un moyen
de préserver les terres agricoles ou de réduire
les effets sur I’environnement des nouveaux
aménagements.

Cette étude a montré que les initiatives
de densification étaient beaucoup plus variées
et beaucoup plus avancées que prévu : on en
trouve tout autant dans les petites
municipalités périphériques que dans les
grandes villes urbanisées et la majorité d’entre
elles ont été réalisées. Les fonctionnaires
responsables de I’aménagement a travers le
pays sont tres au courant du débat concernant
la densification et de ses avantages et
désavantages.

Comme objectif des politiques en
vigueur «sur le terrain» dans diverses
municipalités canadiennes, la densification
peut aussi bien étre un sujet controversé a
’ordre du jour de la municipalité qu’une
politique routiniére en matic¢re d’aménagement
et d’investissement. Certaines municipalités
ont élaboré d’importantes procédures
publiques pour faire face aux vifs sentiments
suscités par les projets de densification de
quartiers, alors que dans d’autres
municipalités, la densification est une question
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d’urbanismc qui est mise en application plus
ou moins sereinement par les fonctionnaires
municipaux.

Les etudes de cas que nous avons
realisees confirment ces resultats; la portee et
rimportance des projets municipaux entrepris
indiquent un changement significatifdes
politiques d’urbanisme en ce qui conceme
Futilisation du territoire urbain au Canada.

Futures orientations de la
recherche

Les quelques constations que nous
avons effectuees sur les diverses significations
de la densification au cours de cette etude
rendent a peine compte de la richesse de
I’information recueillie pour cette recherche. Il
est incontestable que cette information
pourrait servir de base a une analyse
beaucoup plus approfondie que celle que nous
avons realisee dans ce brefrapport.
L’information qualitative recueillie par le biais
des questionnaires demeure par exemple
presque entierement inexploitee. Alors que
Uinformation quantitative souligne les
ressemblances ou tendances a travers le pays,
c’est I’information qualitative contenue dans
les questionnaires qui donne une juste
impression de comment ces tendances
s’expriment dans divers lieux et contextes. On
ne peut repondre a plusieurs questions
importantes sans examiner a fond cette
information.

L’analyse quantitative revele que 298
projets sont actuellement en cours dans les
523 municipalites qui ont repondu a Fenquete.
Mais quels genres de projets de densification
sont entrepris a travers le pays? Peuvent-ils
etre classes d’apres les genres reconnus de
conversion, de reutilisation adaptee, de
construction intercalaire, de densification
peripherique et de reamenagement, ou
suggerent-ils une autre sorte de classification?
Quels genres d’ensembles ont ete realises en
general et quels autres demeurent
habituellement a Fetape de Fetude ou du plan
preliminaire? Differentes regions ont-elles
tendance a realiser des projets de densification
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differents? Peut-on discemer des tendances
regionales?

L’information quantitative tiree de
Fenquete revele que 539 politiques sont en
cours d’elaboration ou actuellement en
vigueur dans les municipalites qui ont
participe a Fetude. Mais quelle est la force
reelle de ces politiques? S’agit-il de
declarations de valeurs trouvees dans des
documents de planification municipale ou de
postes budgetaires qui entrainent de veritables
investissements publics?

L’information quantitative revele aussi
que les 523 municipalites ont cite 328
obstacles de politique dans leurs reponses au
questionnaire, mais on ne connait pas la
nature de ces obstacles. S’agit-il de
«nuisances» qui pourraient facilement etre
eliminees ou sont-ce des obstacles faisant
partie intrinseque du processus de
planification parce qu’ils repondent a un plus
vaste objectif? Les obstacles les plus souvent
enumeres sont-ils lies a un «syndrome» qui
empeche la realisation des projets de
densification? Les obstacles varient-t-ils d’une
region a Fautre a travers le pays?

Enfm, il aurait ete utile d’examiner les
rapports entre Findice de densification et
d’autres variables qui peuvent lui etre liees :
Futilisation de Fautomobile ou Futilisation de
plus d’un mode de transport pour un meme
trajet, les depenses municipales pour les
services essentiels et facultatifs, les revenus
moyens des menages, la proportion de
logements individuels par rapport aux
collectifs d’habitation, et, dans les regions oil
il est disponible, Findice d’abordabilite des
maisons de la SCHL. Il est evident qu’un
grand nombre d’hypotheses restent a
explorer, qu’il faut etablir des rapports et
decouvrir des tendances a partir des donnees
recueillies pour la presente etude.

Nous esperons que les resultats de
recherche presentes dans ce rapport et dans le
recueil statistique qui Faccompagne
susciteront de autres recherches sur cette
importante question.
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