Synthese des consultations sur la premiere version
provisoire

Les activités de consultation qui ont porté sur la premiére version provisoire du nouveau
Reglement de zonage ont suscité une importante participation du public et de vastes
commentaires grace aux nouvelles méthodes adoptées depuis que les dispositions de
la premiére version provisoire ont été diffusées publiquement, le 31 mai 2024.

La page consacrée a ce projet sur la plateforme Participons Ottawa a permis de récolter
50 000 visites pendant les consultations qui ont porté sur la premiére version provisoire,
ce qui donne un total de 80 000 visites pour toute la durée du projet. Pendant les
consultations qui ont porté sur cette premiere version provisoire, plus de 2 300
personnes ont participé a des séances en présentiel et en virtuel, et le projet a fait
I'objet de beaucoup plus que 800 commentaires et questions du public par courriel et en
ligne. Le lecteur trouvera ci-apres de I'information sur les commentaires exprimés sur
ce projet.

Faisait partie des principales activités de consultation sur la premiére version provisoire,
une séance portes ouvertes virtuelle tenue le 20 juin 2024 dans I'ensemble de la Ville et
a laquelle ont participé 325 personnes. Le rapport sur « Ce que nous avons entendu »
publié a l'issue de cette activité faisait partie du rapport sur I'information distribuée
auparavant (IDA) de ce projet, déposé le 11 septembre 2024 auprés du Comité de la
planification et du logement et reproduit dans I'appendice | de ce document.

En outre, cinqg séances virtuelles ont eu lieu en juillet, aot et septembre pour donner de
l'information propre a chaque quartier sur les changements qu’on propose d’apporter au
zonage. Le personnel a présenté une vue d’ensemble du Reglement proposé avant
d’enchainer avec les exposés propres aux différents quartiers, puis avec une période
de questions. Le rapport sur « Ce que nous avons entendu » pour ces séances
virtuelles a été dépose, avec le compte rendu du personnel pour le quatrieme trimestre
de 2024, le 4 décembre 2024 auprés du Comité de la planification et du logement; il est
reproduit dans I'appendice Il de ce document.

A l'automne, cinq ateliers en présentiel ont eu lieu sur tout le territoire de la Ville. Des
maquettes d’information ont été présentées aux participants pour expliquer le projet et
les principaux changements a apporter au Réglement de zonage. Dans ces ateliers, on
a aménagé des stations consacrées a différents sujets, ce qui permettait aux
participants de discuter de leurs inquiétudes avec les urbanistes de la Ville et avec les
autres participants. Des membres de Jeunesse Ottawa ont prété leur concours en
inscrivant les participants et en prenant des notes. Pour de plus amples



renseignements sur ces ateliers en présentiel, le lecteur est invité a consulter
'appendice IV de ce document.

Dans la campagne de publicité, qui s’est déroulée de mai a octobre 2024, nous avons
fait appel a des supports imprimés et en ligne, aux réseaux sociaux et a la publicité
extérieure pour rejoindre un auditoire nombreux, pour mieux faire connaitre le projet et
pour encourager la participation. Pour de plus amples renseignements sur la campagne
de publicité du projet, vous pouvez consulter 'appendice IV.

Grands themes

Le processus de consultation qui a porté sur la premiére version provisoire du nouveau
Reglement de zonage a mis au jour plusieurs grands thémes pendant la durée des
consultations publiques. Dans les secteurs résidentiels, les participants ont fait savoir
qu’ils s’intéressaient a I'impact de la densification sur les espaces verts, sur les
infrastructures et sur la qualité de vie dans son ensemble. lls ont souvent évoqué des
problémes comme la pollution lumineuse et la pollution par le bruit, I'intimité et les
valeurs fonciéres. lls ont aussi invité la Ville a reconsidérer I'élimination proposée des
distinctions entre certaines sous-zones et a se pencher sur le besoin en logements
intermédiaires manquants dans les secteurs de banlieue; dans d’autres commentaires,
les participants souhaitaient préserver le style et 'ambiance de leur collectivité, ce qui
est important a leurs yeux.

Pour les zones polyvalentes, les commentaires ont mis en lumiére plusieurs motifs
d’'inquiétude a propos des projets d'aménagement de grande densité. Les résidents qui
habitent dans des logements de faible densité non loin des grands immeubles ont
souvent exprimé des problémes liés aux effets de 'ombre. lIs s’inquiétaient aussi des
secteurs polyvalents dans les zones résidentielles locales, qui pourraient mener a
I'effritement du caractére des quartiers et a 'augmentation de la congestion automobile.
On a aussi exprimé des inquiétudes a propos de la possibilité que les projets
d’aménagement de grande densité favorisent I'étalement urbain, en se répercutant sur
la disponibilité des espaces verts et en menant a la surcharge des infrastructures. La
pollution par le bruit causée par I'accroissement de I'activité dans les secteurs
polyvalents et son impact sur I'intimité sont des thémes qui ont eux aussi été
couramment évoqués.

Le stationnement a été un autre théme important : les opinions étaient nuancées quant
a I'élimination des ratios minimums de surfaces a consacrer au stationnement. Certains
participants ont suggéré de mettre en ceuvre des ratios maximums de stationnement et
ont parlé de I'impact, sur la recharge des véhicules électriques, de la réduction du
nombre de garages sur les terrains. On a aussi demandé d’autoriser plus de place pour
les entrées de cour afin de garer plusieurs véhicules, surtout dans les secteurs moins
bien desservis par les transports en commun.



On a insisté sur 'importance du paysagement végétalisé et de I'espace suffisant a
consacrer a la croissance des arbres pour enrayer les incidences des déréglements
climatiques. Dans les zones rurales, les participants ont parlé de 'aménagement des
terres agricoles et des terrains résidentiels de la zone rurale et ont suggéré d’autoriser
la construction d’'un plus grand nombre de logements secondaires sur les propriétés
rurales. La consultation a aussi mis en lumiére la nécessité de gérer efficacement les
eaux pluviales : les participants ont fait des commentaires sur les exemptions prévues
pour les grandes annexes et sur la nécessité de prendre les dispositions voulues pour
les nouveaux aménagements.

Dans les commentaires généraux, il a aussi été question de promouvoir la mise au
point d’'une calculatrice de la densité, et on a suggéré d’améliorer la clarté du libellé du
Reéglement de zonage. Dans I'ensemble, les commentaires de la collectivité ont mis en
évidence différents motifs d’intérét et diverses priorités a propos du nouveau Reglement
de zonage. La Ville entend se pencher sur ces thémes et veiller a ce que le Réglement
favorise la durabilité, I'inclusivité et la résilience des projets d’aménagement. Les avis
exprimés dans ces commentaires viendront éclairer la prochaine version provisoire du
Reéglement de zonage, pour qu’elle cadre avec les besoins de la collectivité et les
objectifs du Plan officiel.

Synthese des principaux indicateurs

« Points de contact

e Courriels : 850 commentaires et questions du public

e Séances : Plus de 2 300 personnes ont participé aux différentes séances
o Participons Ottawa :

o Total des visites sur la plateforme Participons Ottawa : 80 000

e 640 abonnés a la plateforme Participons Ottawa
« Activités de consultation

o Séance portes ouvertes virtuelle pour 'ensemble de la Ville : Une
séance — 354 participants

o Séances virtuelles propres aux différents quartiers : Cinq séances
organisées pour les 24 quartiers

« Ateliers en présentiel : Cinq séances



Groupes de travail et comités consultatifs

Groupe de conseillers parrains du nouveau Reglement de zonage

Le Groupe de conseillers parrains (GCP) du nouveau Reglement de zonage a été mis
sur pied pour appuyer et promouvoir ce projet. Font partie du GCP pour le mandat
2022-2026 du Conseil, Jeff Leiper, Glen Gower, Laine Johnson, David Hill et Catherine
Kitts, conseillers municipaux. Représentent la Ville, la directrice générale de la Direction
générale des services de la planification, de 'aménagement et du batiment, ainsi que
les membres compétents de I'équipe du nouveau Reglement de zonage. Dans la
période comprise entre juillet 2024 et février 2025, 'équipe se réunit a sept reprises
avec le GCP pour faire le point sur les grands enjeux et sur les stratégies de la
consultation publique.

Parmi les grands enjeux débattus, il a été question de ceux qui avaient déja été soumis
au Conseil municipal dans les rapports sur I'IDA déposés en septembre 2024 et en
décembre 2025 auprés du Comité de la planification et du logement. Voici les autres
enjeux qui ont été présentés au GCP :

e la hauteur maximum des batiments dans les zones de quartier (N1 et N2);
« la modélisation de la densité;

e larépartition des zones N3 et N4 sur la Carte de zonage;

« latransition de la hauteur des batiments;

e la consultation du public.

Groupe de travail de la FAC et de la GOHBA

De juin a décembre 2024, I'équipe du Reglement de zonage a participé a une série de
consultations avec des représentants de la Fédération des associations civiques (FAC)
et de la Greater Ottawa Home Builders’ Association (GOHBA). Ces consultations ont
essentiellement porté sur cinq grands themes : les dispositions relatives aux
aménagements dans la zone rurale, aux aménagements dans la zone de banlieue, aux
aménagements intercalaires, aux immeubles de grande hauteur, ainsi qu’aux carrefours
et aux couloirs. Les principaux thémes et les commentaires issus de ces discussions
ont été intégrés dans la deuxieme version provisoire du Reglement de zonage.

Dispositions relatives aux aménagements dans la zone rurale

Les discussions ont surtout porté sur les besoins exceptionnels des secteurs de la zone
rurale, dont les autorisations commerciales, la superficie minimum des lots et les
dimensions des entrées de cour. Les deux organismes qui font partie de ce groupe ont
insisté pour dire qu’il fallait faire la différence entre les lots viabilisés et les lots non



viabilisés, ce qui a donné lieu aux précisions apportées dans la deuxiéme version
provisoire. Les mises a jour apportées aux zones rurales visent a permettre de faciliter
la consultation du Réglement, en remaniant et en consolidant les zones.

Dispositions relatives aux aménagements dans la zone de banlieue

Faisaient partie des grands enjeux, les contraintes des sites pour 'aménagement des
immeubles d’habitation dans la zone de banlieue, par exemple les marges de retrait de
la cour arriére, les impératifs du paysagement et les besoins en stationnement. La FAC
comme la GOHBA étaient d’accord pour étendre les autorisations au stationnement
communal. Les inquiétudes exprimées a propos des largeurs restrictives des entrées de
cour ont conduit a des rajustements dans la deuxiéme version provisoire : on a établi a
50 % de la largeur des lots, pour les propriétés de la zone de banlieue, la largeur
maximum des entrées de cour.

Dispositions relatives aux aménagements intercalaires

La FAC a attiré I'attention sur I'importance de la gestion des eaux pluviales, alors que la
GOHBA a suggéré d’apporter des modifications aux besoins en stationnement dans les
entrées de cour communes. La deuxiéme version provisoire du Réglement tient compte
de ces avis, puisqu’on a remanié les besoins en aires de manceuvre en coup de bélier
et qu'on a omis certaines mesures dans l'articulation des batiments.

Dispositions relatives aux immeubles de grande hauteur

Les consultations ont surtout porté sur les structures-cadres pour la transition de la
hauteur pour les immeubles de grande hauteur voisins des secteurs de faible hauteur.
La FAC a insisté sur 'adéquation des marges de retrait des cours arriére, alors que la
GOHBA a livré des commentaires sur les impératifs communs de la hauteur et des
points d'aménagement des tours. Ces discussions ont éclairé la structure-cadre de la
transition de la hauteur dans la deuxiéme version provisoire.

Dispositions relatives aux carrefours et aux couloirs

Les séances de consultation ont permis de se pencher sur les motifs d’inquiétude a
propos des profondeurs des lots qui limitent les hauteurs et les densités des batiments.
La GOHBA a précisé qu'il fallait préserver les droits actuels d'aménagement. Les
commentaires ont amené le personnel de la Ville a supprimer les exigences minimums
de la hauteur du rez-de-chaussée dans certaines zones et a les réduire dans d’autres
zones, ce qui donne plus de souplesse pour 'aménagement du rez-de-chaussée des
batiments.

Groupe de travail des ambassadeurs

L’équipe du projet s’est réunie une deuxiéme fois avec le Groupe de travail des
ambassadeurs, organisme représentant 11 communautés de I'équité et de l'inclusion
traditionnellement sous-représentées et établies a I'origine pendant la consultation qui a



porté sur le nouveau Plan officiel. Ce groupe donne son avis au personnel des Services
de planification et lui livre un éclairage sur les grands thémes de I'équité dans la
planification de 'aménagement du territoire. Pour la premiére version provisoire, les
discussions avec les membres du Groupe ont surtout porté sur les collectivités rurales
piétonnables et sur les inquiétudes relatives a la mobilité et a I'accessibilité.

Comité consultatif sur 'aménagement du territoire

Le personnel de la Ville a présenté un exposé au Comité consultatif sur 'aménagement
du territoire (CCAT) le 17 décembre 2024. Le CCAT n’a pas déposé de commentaires
officiels.



reglement de zonage

Rapport sur « Ce que nous avons entendu »

Pour lancer la consultation sur la premiere version provisoire du nouveau Reglement de
zonage, nous avons tenu, le 20 juin 2024 de 18 h 30 a 20 h, une séance d’information virtuelle
pour 'ensemble de la Ville. Dans cette séance, nous avons donné une vue d’ensemble des
notions essentielles du réglement municipal proposé et précisé ce a quoi il fallait s’attendre
dans les prochaines consultations. Cette séance d’'information a permis de présenter :

une vue d’ensemble du projet et la consultation publique portant sur la premiére version
provisoire;

les grandes orientations extraites du nouveau Plan officiel de la Ville;

'abécédaire de 'aménagement et ce en quoi consiste un réglement de zonage;
- une vue d’ensemble des nouvelles zones de quartier;
- un tour d’horizon des nouvelles zones polyvalentes;

un panorama des zones industrielles et de transport, des zones institutionnelles,
récréatives et d’espaces verts et des zones de secteurs spéciaux;
- une vue d’ensemble des dispositions portant sur la zone rurale.

Au total, 325 personnes ont participé a la séance d’information offerte pour 'ensemble de la
Ville.

Le lecteur trouvera ci-aprés les commentaires exprimés pendant cette séance, ainsi que les
commentaires déposeés par écrit aprés 'assemblée.

La participation d’apreés les quartiers :

La participation d’apres les quartiers
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Index — Thémes des questions

Thémes N°s de page
1 | Quartiers du quart d’heure 2
2 | Zones polyvalentes S
3 | Zones de quartier 11
4 | Stationnement 26
5 | Arbres 29
6 | Zones rurales 30
7 | Plans secondaires 30
8 | Energie 32
9 | Plaines inondables 33
10 | Autres sujets 34

1) Quartiers du quart d’heure

La zone N5 autorise certains aménagements commerciaux limités, alors
que les zones N1 a N4 ne les autorisent pas. La zone N4 prévoit une
densité considérable, et si on n’autorise pas ces aménagements
commerciaux limités, il se peut que ces secteurs ne réunissent pas les
boutiques, cafés et restaurants locaux nécessaires pour permettre
d’aménager les quartiers du quart d’heure.

On propose de consacrer la zone N5 aux immeubles de moyenne
hauteur, alors que la zone N6 porterait sur les immeubles de grande
hauteur. Les aménagements « conditionnels » non résidentiels autorisés
pour les zones N5 et N6 viendraient remplacer et consolider les
aménagements non résidentiels autorisés dans les sous-zones R5 de la
version actuelle du Reglement de zonage (n° 2008-250) (destinées aux
immeubles de moyenne et de grande hauteurs).

Les autres zones de la version provisoire du nouveau Reglement de
zonage sont destinées a autoriser éventuellement les aménagements non
résidentiels dans la désignation des quartiers. Le suffixe « -c », soit le

« suffixe commercial des quartiers », de I'article 804 de la version
provisoire du Reglement de zonage en est un exemple; ces dispositions
s’appliqueraient a toutes les propriétés portant le suffixe « -c ».
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Dans le cadre des travaux relatifs a la deuxiéme version provisoire du
nouveau Reglement de zonage, le personnel se penche sur les options
permettant d’autoriser les aménagements non résidentiels (que I'on peut
prévoir par le truchement du suffixe « -c » ou de la zone NMU) sur un plus
grand nombre de sites des quartiers résidentiels, conformément a la
directive du Plan officiel destinée a promouvoir les quartiers du quart
d’heure.

Quelle est la différence entre les couloirs de rues principales et les couloirs
de transport en commun? Quelle est I'incidence de cette différence sur le
zonage propose et sur les autres politiques? Par exemple, tout le chemin
Hazeldean est un couloir de rue principale, alors que seule une partie de
ce chemin est un couloir de transport en commun.

Il est question de deux types de couloirs dans le Plan officiel :

e Dans I'annexe C2, les couloirs de transport en commun se
rapportent essentiellement aux circuits de transports en commun
et aux rues dans lesquelles on devrait aménager des voies
réservées aux autobus ou des infrastructures comparables.

e Dans les annexes B1 a B8, la désignation des couloirs
déterminera le type de zonage qui s’applique aux terrains.

Méme si on n’indique pas que certaines rues sont des couloirs prioritaires
de transport en commun, on pourrait les désigner comme couloirs du point
de vue de 'aménagement du territoire; autrement dit, elles seraient
destinées a certains aménagements commerciaux et polyvalents.

Les couloirs de transport en commun et les « couloirs de 'aménagement
du territoire » se chevauchent souvent puisque I'objectif du Plan officiel
(PO) consiste a faire concorder les travaux d’'aménagement avec les
infrastructures existantes et planifiées. Toutefois, du point de vue de
l'interprétation des politiques, les hauteurs, les marges de retrait et les
ameénagements autorisés seront expressément liés a cette derniére notion.
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Compte tenu des contraintes comme le stationnement, pourquoi
encourage-t-on les petits commerces (comme les boulangeries) a
s’installer dans des immeubles d’habitations non loin de lieux ou se
réunissent les résidents, par exemple les écoles?

Voici ce que précise en partie la politique 4) de la sous-section 6.3.1 du
Plan officiel :

« Le Reglement de zonage et les approbations a délivrer dans le cadre de
la Loi sur 'aménagement du territoire doivent permettre d’aménager un
ensemble de formes baties résidentielles et non résidentielles dans les
quartiers désignés, a savoir : [...] d) pour offrir un ensemble de services
locaux et pour promouvoir 'émergence ou le renforcement des quartiers
du quart d’heure, le Réglement de zonage peut autoriser des
ameénagements non résidentiels a petite échelle compatibles et
complémentaires et des services (dont les commerces de détail, les
établissements de services, les activités culturelles, les loisirs et les
spectacles) destinés essentiellement aux résidents, qui peuvent se
déplacer a pied [...]. »

J’ai constaté que de petits commerces locaux d’alimentation appartenant
a des intéréts privés ont fermé leurs portes pour céder la place a des
tours d’habitations. Que peut-on faire pour enrayer ce probléme dans la
planification des quartiers du quart d’heure?

L’aménagement des quartiers du quart d’heure est une notion qui consiste
a permettre a la Ville d’évoluer naturellement : nous créons une
structure-cadre assez souple pour permettre d’'aménager des commerces
de détail, des établissements de service et des zones d’agrément, en plus
de prévoir les densités résidentielles suffisantes pour assurer ces
aménagements. Lorsque les secteurs évoluent, les infrastructures, les
services et les améliorations apportés a la conception des rues évoluent
eux aussi.




Quand il est question des quartiers du quart d’heure, on parle des
déplacements a pied, a vélo et dans les transports en commun. Les
voitures entrent-elles en ligne de compte dans les calculs de
'aménagement de ces quartiers?

Voici comment on décrit cette notion dans le nouveau Plan officiel : « Le
quartier du quart d’heure est un secteur compact et bien connecte,
regroupant différents aménagements grace auxquels on peut avoir accés
a moins de 15 minutes a pied ».

On propose de remplacer les ratios minimums de surface a consacrer au
stationnement par une approche fondée sur le choix, qui permet aux
propriétaires et aux promoteurs immobiliers de prévoir le nombre de
places de stationnement dont ils ont besoin, en harmonisant I'offre et la
demande de places de stationnement.

L’élimination des places de stationnement obligatoires favorisera
I'efficience dans 'aménagement du territoire et permettra de créer des
environnements piétonnables plus confortables. En augmentant les
densités et en autorisant différents aménagements fonciers, on pourra
rapprocher les services et les zones d’agrément locaux des lieux ou
habitent les résidents, qui dépendront moins des voitures particuliéres.

Ce n’est pas parce qu’on supprime les ratios minimums de surface a
consacrer au stationnement qu’il 'y aura pas de places de stationnement
dans les nouveaux projets d’'aménagement réalisés a Ottawa. Eliminer ces
ratios ne veut pas dire non plus que le nombre de places de stationnement
aménageées sera nécessairement moindre a court terme. En remplagant
les ratios minimums de surface a consacrer au stationnement par une
approche fondée sur le choix, on permettra a long terme de créer et
d’améliorer a Ottawa des quartiers piétonnables favorisant les
déplacements dans les transports en commun.

Y aura-t-il, dans le nouveau Reglement de zonage, une définition de la
« distance a franchir a pied » comme on le fait dans d’autres villes? Cette
distance ne peut pas correspondre a la distance mesurée a vol d’oiseau.

Bien qu’il ne soit pas expressément défini dans notre version provisoire du
Reglement de zonage, nous employons effectivement ce terme dans
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certains articles de ce reglement. Dans les cas ou un terme utilisé n’est
pas défini, il a le sens qu’on lui donne couramment. Nous vous donnons
d’assurance que nous connaissons la différence entre la distance linéaire
a vol d’'oiseau et la distance qu’on peut généralement franchir a pied sur
les sentiers, dans les emprises et sur les trottoirs. Dans les cas ou il est
nécessaire de faire la distinction entre ces deux mesures, nous en avons
fait état dans les dispositions de cet article.

2) Zones polyvalentes

Si les carrefours et les couloirs sont des désignations distinctes, pourquoi
permet-on qu’un carrefour chevauche un couloir?

Les carrefours et les couloirs sont désignés dans la partie 6 du Plan
officiel de la Ville et dans les annexes sur les transects (de la série B).

Les couloirs sont répartis en deux sous-types dans le Plan officiel : les
rues principales et les couloirs mineurs. Cette désignation s’applique aux
rues précisees dans les cas regroupant un plus grand degré de densité,
différentes vocations et un service de transport en commun d’un niveau
supérieur.

Par contre, les carrefours sont les secteurs qui entourent les stations de
transport en commun projetées ou existantes et les arréts de transport en
commun dont le service est fréquent. Les carrefours visent a regrouper
toutes sortes d'aménagements fonciers, des aménagements de plus
grande densité, un plus grand degré d’'aménagements mixtes et une
meilleure connectivité des transports en commun que les autres
désignations. Conformément a la politique 6) de la sous-section 6.1.1 du
Plan officiel, dans les cas ou les couloirs se recoupent avec les
carrefours, les politiques sur la hauteur des batiments applicables aux
carrefours priment les politiques sur les couloirs.
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Dans les nouvelles dispositions proposées, est-il question de remplacer
les transitions du plan angulaire entre les zones de grande hauteur et les
zones de faible hauteur?

Une plus grande densité, surtout le long des couloirs de rues principales
et dans les carrefours, plongera dans 'ombre les secteurs résidentiels
proches et causera des problémes d’intimité malgré les marges de retrait
et les zones tampons végétalisées obligatoires, ce qui m’inquiéte.

Le Plan officiel oblige a prévoir, dans le nouveau Reglement de zonage,
les exigences relatives a la transition des hauteurs entre un carrefour ou
un couloir et les quartiers de faible hauteur environnants, en « prévoyant
un changement graduel dans la hauteur et dans la volumétrie, en
abaissant la hauteur des batiments et en prévoyant des marges de
reculement a partir des propriétés de faible hauteur, en s’en remettant
généralement a 'application d’'un plan angulaire ».

Les dispositions relatives a la transition des hauteurs se trouvent dans les
tableaux des dispositions portant sur les zones MS1 et MS2.

L’approche proposée constitue une série d’autorisations de hauteur
graduées qui augmentent avec la distance a partir des quartiers de faible
hauteur attenants.

Les terrains des couloirs qui permettent d’aménager des immeubles de
grande hauteur feront I'objet d’une structure-cadre de transition sur les
sites d’aprés les marges de retrait graduelles des cours arriere et des
cours latérales intérieures, de sorte que plus la profondeur d’un lot est
grande, plus on pourra construire en hauteur puisque la distance qui
séparera la tour d’'une zone de faible hauteur attente sera augmentée.
Dans les cas ou un projet daménagement permet de respecter les
marges de retrait obligatoires des tours, on s’attend a ce qu’'une hauteur
maximum de 25 étages permette de réaliser la plupart des projets
d’aménagement des immeubles de grande hauteur « ordinaires », de
sorte que les modifications du Reglement de zonage pour la hauteur
seront limitées aux propositions portant sur les immeubles
exceptionnellement hauts.




veau reglement de zonage

Comment sélectionne-t-on les sites pour les plus grandes hauteurs
autorisées?

Le Plan officiel fait état des politiques sur les hauteurs maximums des
batiments autorisées dans les désignations des carrefours, des couloirs
de rues principales, des couloirs mineurs et des quartiers dans ce plan.
Ces politiques sont reproduites dans la section 5 du Plan officiel; le
tableau 7 de la page 3 de la section 5 en fait la synthése. Les politiques
sur la hauteur maximum des batiments varient en fonction de la
désignation et du transect dans lequel se trouve la propriété.

Le plan angulaire a 45 degrés est-il le seul facteur qui entre en ligne de
compte dans les transitions graduelles de la hauteur?

Les plans angulaires sont toujours d’actualité et sont appliqués
judicieusement pour assurer la qualité de I'esthétique urbaine. Toutefois, il
ne s’agit pas du seul facteur qui entre en ligne de compte pour les
transitions graduelles de la hauteur. La politique 2) de la

sous-section 4.6.6 du Plan officiel comprend des directives sur les plans
angulaires et sur le zonage : « 2) Les transitions entre les batiments de
moyenne et de grande hauteurs et les propriétés voisines qui relevent de
la désignation du quartier dans la série B des annexes seront assurées en
prévoyant un changement graduel dans la hauteur et dans la volumétrie,
en abaissant la hauteur des batiments et en prévoyant des marges de
reculement a partir des propriétés de faible hauteur, en s’en remettant
généralement a I'application d’'un plan angulaire selon les modalités qui
sont parfois prévues dans le Reglement de zonage ou en faisant appel a
d’autres moyens conformément aux plans et aux directives de conception
approuves par le Conseil municipal. »

Quelles sont les considérations relatives a la hauteur non loin d’un
carrefour de transport en commun par rapport a un couloir des rues
principales? Quelles sont les incidences si le couloir de rues principales
N’EST PAS un couloir de transport en commun? Ne devrait-il pas y avoir
des incidences sur la densité et sur la hauteur?




Les politiques détaillées sur la hauteur maximum des batiments autorisée
dans les désignations des carrefours et des couloirs de rues principales
sont reproduites dans la section 5 du Plan officiel. Ces politiques varient
en fonction du transect dans lequel se trouve le carrefour ou le couloir.

Par exemple, dans le transect du secteur urbain intérieur, la hauteur
maximum des batiments dans la désignation du carrefour peut atteindre
40 étages pour les secteurs situés dans un rayon d’au plus 300 métres ou
de 400 meétres a pied d’une station de transport en commun rapide
existante ou planifiée.

Pour les secteurs plus éloignés de la station de transport en commun, la
hauteur maximum des batiments peut atteindre 40 étages dans les cas ou
la parcelle est suffisamment vaste pour permettre d’assurer la transition
avec la forme batie et 'étagement dans la volumétrie.

Le long des rues principales dans le transect du secteur urbain intérieur,
les hauteurs permises des batiments s’établissent comme suit, sous
réserve des transitions de hauteur, des marges de retrait et des plans
angulaires :

a) sur les sites donnant sur les segments de rue dont 'emprise
(apres avoir appliqué les exigences relatives a I'élargissement) est
de 30 métres ou plus selon les modalités de 'annexe C16 pour le
contexte des rues planifiées, et dans les cas ou la parcelle est
suffisamment vaste pour permettre d’assurer la transition de la
volumétrie de la forme batie : au moins deux étages et au plus la
hauteur des grands immeubles (40 étages);

b) sur les sites qui donnent sur des segments de rue dont la largeur
de I'emprise est inférieure a 30 metres : en régle générale, au plus
neuf étages, sauf dans les cas ou un plan secondaire ou une
politique propre au secteur précise des hauteurs différentes;

c) dans tous les cas :
i) la hauteur des murs donnant directement sur une rue et la
hauteur des podiums des batiments de grande hauteur,
dans les cas ou ils sont autorisés, doivent étre
proportionnées par rapport a la largeur de 'emprise contigué
et doivent cadrer avec les objectifs de la section portant sur
I'esthétique urbaine de la forme batie des batiments de
moyenne hauteur et de grande hauteur dans les
politiques 7), 8) et 9) de la sous-section 4.6.6;
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ii) la hauteur de ces batiments peut étre encore plus limitée
sur les lots dont la superficie est trop modeste pour
permettre d’assurer une transition de hauteurs appropriée.

Les batiments de plus de 40 étages peuvent étre autorisés dans le cadre
des politiques du Plan secondaire. Sur les parcelles qui se trouvent dans
un carrefour désigné, mais qui ne font pas I'objet d’'un plan local, les
grands batiments ne sont autorisés que sur les parcelles dont la superficie
est suffisante pour assurer la transition de la volumétrie de la forme bétie,
et leur hauteur sera la moins élevée sur le périmétre extérieur du
carrefour et doit étre la plus élevée au centre du carrefour et non loin
d’une station de transport en commun rapide.

Le Plan officiel fait état des couloirs selon deux points de vue.
Premiérement, les couloirs de transport en commun sont représentés
dans I'annexe C2 et portent essentiellement sur les circuits de transport
en commun et sur les rues dans lesquels on devrait aménager des voies
réservées aux autobus ou des infrastructures comparables.
Deuxiémement, du point de vue de la désignation de 'aménagement du
territoire, les couloirs dont il est question dans les annexes B1 a B8 seront
déterminants pour le type de zonage qui s’appliquera a ces terrains.

Les couloirs de transport en commun et les « couloirs de 'aménagement
du territoire » sont appelés a se recouper souvent puisque le Plan officiel
vise a faire concorder 'aménagement avec les infrastructures existantes
et planifiées. Toutefois, du point de vue de l'interprétation des politiques,
les hauteurs, les marges de retrait et les aménagements autorisés sont
liés expressément a cette derniére notion.

Si on augmente la densité des résidents sans leur offrir les services
nécessaires a proximité, ceux qui prendront la voiture pour avoir acces a
ces services ailleurs seront plus nombreux. Que fera-t-on pour enrayer ce
probléme dans le nouveau Réglement de zonage?

Ce nouveau réglement permettra-t-il de réaliser plus d’aménagements
polyvalents et de promouvoir une ville plus dévoiturisée?
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Les quartiers qui ont une plus grande densité et une population plus
nombreuse sont généralement en mesure d’accueillir des commerces et
des entreprises, qui peuvent offrir localement les services et les
commodités non loin des quartiers ou habitent les résidents, ce qui réduit
la dépendance vis-a-vis des voitures particuliéres.

Le Plan officiel introduit, dans les quartiers de toute la Ville, la désignation
du couloir mineur. Le nouveau Reglement de zonage adopte une nouvelle
zone (CM — Zone de couloir mineur) pour mettre en ceuvre les politiques
de la désignation du couloir mineur, en plus de prévoir de nouvelles
autorisations pour les magasins de détail et les établissements de
services nécessaires afin de répondre aux besoins quotidiens des
résidents.

On a provisoirement fait état, dans le nouveau Reglement de zonage,
d’autres zones destinées a autoriser éventuellement les aménagements
non résidentiels dans la désignation des quartiers. Les aménagements
portant le suffixe « -c », soit le « suffixe commercial des quartiers », en
sont un exemple : les dispositions afférentes sont précisées dans
I'article 804 de la version provisoire du Reglement de zonage et
s’appliqueraient a toutes les propriétés portant le suffixe « -c » a la fin de
la désignation du zonage.

La nouvelle zone NMU (Zone polyvalente de quartier) reprend un
ensemble simplifié des zones actuelles LC (Zone de commerces locaux)
et GM (Zone polyvalente générale). Ces zones, qui appartiennent a la
désignation du quartier, regroupent des services et des établissements
commerciaux qui répondent aux besoins quotidiens des résidents. Cette
nouvelle zone fait 'objet de la partie 9 (Zones polyvalentes) ci-apres.

Les immeubles de moyenne hauteur et de grande hauteur qui portent la
désignation de quartier et qui appartiennent a la zone N5, qui autorise les
immeubles de moyenne hauteur de cinq a neuf étages, et a la zone NG,
qui autorise les immeubles de grande hauteur de 10 étages et plus,
pourront comprendre une série d’'aménagements non résidentiels, a la
condition de les limiter au rez-de-chaussée ou au sous-sol d’un batiment,
par exemple les ateliers d’artiste, les banques, les centres
communautaires, les garderies, les établissements d’enseignement, les
cliniques, les entreprises de services personnels, les établissements de
loisirs et d’athlétisme, les magasins de détail et les restaurants.

La version provisoire du nouveau Reglement de zonage étend les
autorisations des entreprises a domicile, dont celles qui vendent des
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produits alimentaires a faible risque. Il sera ainsi a la fois plus facile et
plus pratique d’avoir acces localement aux biens et aux services, et on
pourra offrir aux petites entreprises des perspectives économiques qui
concourront a la vigueur et a 'épanouissement des collectivités.

En outre, dans le cadre de la deuxiéme version provisoire du Réglement,
le personnel revoit les sites supplémentaires potentiels qui peuvent étre
zonés pour autoriser plus généralement un plus vaste ensemble
d’aménagements non résidentiels. On fera alors appel au suffixe
commercial des quartiers « -c » ou a la zone polyvalente de quartier
(NMU).

Pour prendre connaissance de I'analyse circonstanciée de cette question,
vous pouvez aussi consulter le document de travail sur la Stratégie de
'aménagement du territoire en cliquant sur ce lien :
https://participons.ottawa.ca/zonage.

Quelle est la différence de densité entre les secteurs proches des
carrefours de transport en commun et les couloirs des rues principales?

Tous les secteurs des carrefours (sauf la station Tallwood, la station
Knoxdale, la station Jeanne-d’Arc et la station Trim) sont des zones
protégées des grandes stations de transport en commun (ZPGSTC). La
densité résidentielle minimum obligatoire des carrefours peut varier entre
150 et 350 habitations par hectare net, d’aprés le tableau 3a du Plan
officiel ou selon ce qui est précisé dans les plans secondaires
correspondants. Pour les couloirs de rues principales, la densité
résidentielle minimum obligatoire du Plan officiel se chiffre a

120 habitations par hectare net. La version provisoire du Réglement de
zonage doit permettre d’appliquer les dispositions du zonage autorisant
ces densités minimums obligatoires du Plan officiel.

Ou peut-on trouver, dans le nouveau Reglement de zonage, les
dispositions de la nouvelle zone NMU (qui s’appelait auparavant la
zone GM ou LC)?

12
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La nouvelle zone polyvalente de quartier (auparavant la zone GM) se
trouve a l'article 907 de la partie 9 (Zones polyvalentes) de la premiere
version provisoire du nouveau Reglement de zonage.

3) Quartiers

Le personnel a précisé au Comité de la planification et du logement que la
Ville s’engage a respecter le principe de I'équité dans les quartiers
prioritaires désignés dans le zonage, dans lesquels habitent les ménages
a revenus moindres. Qu’a-t-on prévu, dans la version provisoire du
Réglement de zonage, pour respecter cet engagement dans le zonage
des quartiers?

Le nouveau Reglement de zonage permettra de promouvoir les politiques
du Plan officiel sur les collectivités saines et inclusives a bien des points
de vue :

e |l permettra de faire évoluer dans 'ensemble la piétonnabilité des
quartiers dans le secteur urbain et dans les villages. Le logement
est essentiel a la promotion du sentiment de stabilité, de sécurité et
de bien-étre.

e |l permettra de résoudre les problemes de l'offre et de I'abordabilité
du logement d’Ottawa en visant a étendre I'accés a un plus large
éventail de types, de formes et de niveaux d’abordabilité du
logement. Il s’agit entre autres du zonage qui permettra de
construire un plus grand nombre de logements sur les lots, ainsi
qu’un plus grand nombre de formes de logements, dont les
immeubles a logements multiples, en sachant que de nombreux
types de logements peuvent étre compatibles.

e Ce réglement servira a enrayer le « zonage en fonction des
utilisateurs », qui est discriminatoire et dans lequel les regles du
zonage ont pour effet d’exclure des collectivités les solutions de
logements qui répondent aux besoins de certains groupes de
personnes, par exemple les ménages dont les revenus sont faibles,
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les personnes qui vivent en collectivité ou dans d’autres formes de
logement.

L’élimination des places de stationnement obligatoires encouragera
I'optimisation de 'aménagement foncier et permettra de créer des
environnements piétonnables plus confortables.

L’augmentation des densités et des autorisations pour différents
ameénagements fonciers permettra de rapprocher les services et
commodités a caractére local des milieux de vie, en réduisant la
dépendance vis-a-vis des voitures particuliéres. On pourra ainsi se
déplacer a moindres frais sur le territoire de la Ville, puisqu’on réduira le
cout combiné du logement et du transport, qu’on allégera les pressions
financiéres qui pésent sur les ménages et qu’on disposera de plus de
fonds pour d’autres biens et services essentiels.

Le périmétre de la surzone des quartiers évolutifs est tres ambigu : il est
représenté par une tache en transparence et une série de pointillés dans
la carte du Plan officiel (série de I'annexe B). Ou peut-on consulter
l'information a propos du périmétre exact (soit les lots ou les rues)?

La sous-section 5.6.1 du Plan officiel donne des directives plus explicites
a propos de I'envergure qu’on a l'intention de donner a la surzone des
quartiers évolutifs (SQE). La politique 1) de la sous-section 5.6.1 précise
en partie que :

« La surzone évolutive s’appliquera généralement aux propriétés
dont la ligne de lot lisére un couloir mineur, aux terrains situés a
150 métres a partir du périmétre d’'un carrefour ou d’'une rue
principale désigné, ainsi qu’aux terrains situés dans un rayon de
400 métres d’une station de transport en commun rapide. »

Dans la premiére version provisoire du nouveau Reglement de zonage,
les politiques sur la SQE sont mises en ceuvre en attribuant les zones
principales de quartier de plus grande densité aux secteurs réputés faire
partie de cette surzone. Par exemple, dans le cas du transect du secteur
urbain extérieur, on proposerait généralement d’attribuer la zone N3, dans
la version provisoire du Réglement de zonage, a une propriété de la

zone R1 dans la SQE selon les modalités exposées dans la
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sous-section 5.6.1 du Plan officiel, alors qu’on proposerait généralement
d’attribuer la zone N2 aux propriétés qui ne font pas partie de la SQE.

On peut consulter, dans le rapport du personnel sur la version provisoire
du nouveau Reglement de zonage, et en particulier dans la piéce 10 de
ce rapport (« Zones des quartiers (N1 a N6) et dispositions afférentes »),
de plus amples renseignements sur les modalités selon lesquelles on a
établi la cartographie des zones de quartier pour cette version provisoire
du Réglement, notamment pour connaitre les modalités d’application des
politiques relatives a la surzone des quartiers évolutifs. Veuillez cliquer sur
ce lien pour prendre connaissance de ce rapport : https://pub-
ottawa.escribemeetings.com/filestream.ashx?Documentld=178622.

Dans les zones de quartier, les marges de retrait de la cour arriére
représentent 25 % ou plus de la profondeur des lots. Réduira-t-on ces
marges si les batiments sont dotés d’un toit vert?

Dans les zones de quartier, les marges de retrait des cours sont destinées
a s’appliquer selon les mémes modalités, qu’il y ait ou non un toit vert.

A-t-on tenu compte de I'accés aux services commerciaux dans ces zones
résidentielles de plus grande densité? A-t-on pensé a autoriser I'activité
commerciale dans les zones N4, comme c’est le cas dans les zones N5?
Pourquoi y a-t-il si peu de secteurs dans les zones N5?

Les aménagements « conditionnels » et non résidentiels autorisés pour
les zones N5 et N6 sont destinés a remplacer et a consolider les
autorisations d'aménagements non résidentiels comparables dont il est
question dans les sous-zones R5 actuelles du Reglement de zonage

(n° 2008-250), qui sont destinées aux immeubles de moyenne et de
grande hauteurs. C’est pourquoi elles sont destinées a étre utilisées dans
les zones N5 de moyenne hauteur et N6 de grande hauteur.

On a provisoirement fait état, dans le nouveau Reglement de zonage,
d’autres zones destinées a autoriser éventuellement les aménagements
non résidentiels dans la désignation des quartiers. Les aménagements
portant le suffixe « -c », soit le « suffixe commercial des quartiers », en
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sont un exemple : les dispositions afférentes sont précisées dans
I'article 804 de la version provisoire du Reglement de zonage et
s’appliqueraient a toutes les propriétés portant le suffixe « -c » a la fin de
la désignation du zonage.

Il faut aussi noter que dans le cadre des travaux portant sur la deuxiéme
version provisoire du nouveau Reglement de zonage, le personnel se
penche sur les options permettant d’adopter des autorisations pour les
aménagements non résidentiels (qui peuvent porter le suffixe « -c » ou
appartenir a la zone NMU) dans un plus grand nombre de sites dans les
quartiers résidentiels, conformément a la directive du Plan officiel qui vise
a promouvoir les quartiers du quart d’heure.

Les photos de la carte-récit
(https://storymaps.arcgis.com/stories/8a6d5bfc8ff040958b22aeabadc272
ad) laissent entendre que I'on n"augmenterait guére la densité des
batiments et qu’on ne ferait qu’accroitre le nombre et |a taille des
habitations. Dans ce cas, comment peut-on parler de densification?

Selon le Plan officiel, le zonage des quartiers doit prévoir un ensemble
d’options de logements dans une forme adaptée au contexte. Les zones
de quartier sont destinées a aménager généralement un plus grand
nombre d’habitations que dans les zones résidentielles correspondantes
du Réglement de zonage (n° 2008-250), ce qui revient dans bien des cas
a accroitre le nombre de logements autorisés dans une forme batie
comparable a celle qu’autorise actuellement le Reglement de zonage.

Pourquoi la hauteur maximum diminue-t-elle dans la zone N1? Rien ne
justifie la diminution de la hauteur maximum des batiments dans les
quartiers de banlieue. Il faudrait assouplir considérablement, sur tout le
territoire de la Ville, en particulier dans les quartiers de banlieue, les
marges de retrait et les limites fixées pour la hauteur.

Dans les zones N1 et N2 de la premiére version provisoire, on propose
une limite de hauteur de 8,5 métres, puisque ces zones regroupent les
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zones R1 et R2 existantes, qui limitent effectivement, pour la plupart, la
hauteur a deux étages (8 ou 8,5 métres).

Ceci dit, le personnel de la Ville reconnait que cette limite représenterait
une diminution de la hauteur maximum autorisée dans certaines zones R1
et R2 dans le transect du secteur de banlieue, avant qu’on autorise
actuellement une hauteur de trois étages (11 métres). Dans le cadre des
travaux portant sur la deuxi€me version provisoire, le personnel se
penchera sur les options permettant de mieux affiner les dispositions
relatives a la zone de quartier, dont les autorisations de hauteur, qui
peuvent consister a reprendre les autorisations pour des immeubles de
11 métres de hauteur dans les zones dans lesquelles ces autorisations
existent déja (de sorte qu’on ne réduira pas I'enveloppe de batiment
autorisée aux exigences actuelles).

Etendra-t-on comme il se doit la notion des logements abordables
inclusifs aux résidences de personnes agées et aux maisons de retraite?

Dans le nouveau Reglement de zonage, on remplace le zonage
typologique par la forme du batiment. Selon cette directive, on commence
par appliquer le principe voulant que le logement est le lieu ou vivent les
gens et qu’il est compatible avec d’autres types de logements. Pour
prendre connaissance de I'analyse détaillée de cette question, vous
pouvez consulter le document de travail L’équité, la diversité et I'inclusion
(https://participons.ottawa.ca/zonage).

En raison de cette nouvelle directive, on propose d’adopter le

paragraphe (1) de I'article 705 (Maisons de retraite et établissements de
soins pour bénéficiaires internes) pour autoriser les maisons de retraite ou
les établissements de soins pour bénéficiaires internes dans toutes les
zones dans lesquelles les logements sont autorisés.

Dans l'article 705, les paragraphes (1) et (3) comprennent de nouvelles
dispositions pour la mise en ceuvre des politiques de la sous-section 4.2
du Plan officiel. Selon les politiques de cet article, le Reglement de
zonage permettra d’autoriser d’autres formes de logement
d’hébergement, de logements coopératifs ou de logements partagés
permettant d’héberger les personnes pour lesquelles tout un logement est
inutile, inabordable ou inapproprié.
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Les projets d’aménagement sont-ils plafonnés dans certains quartiers
dans les cas ou on atteint le nombre de logements voulu par hectare?

Les limites fixées pour les logements par hectare sont appelées a
s’appliquer a chaque lot.

La restriction imposée pour la densité maximum permet de contréler le
nombre de logements construits sur un site et ne dépend pas du nombre
d’autres sites du méme quartier qui ont été réaménageés, ni de la densité
selon laquelle d’autres lots ont déja été aménagés.

D’aprés la forme et la situation géographiques des maisons unifamiliales
existantes permettant de construire des annexes résidentielles sur le
territoire de la Ville, il est peu pratique (lorsqu’on souhaite éviter tout
encombre dans I'adduction de I'eau) de devoir raccorder le réseau
d’aqueduc et d’égouts au réseau d’égouts de la Ville au travers des
batiments existants. Dans le nouveau Reglement de zonage, pourrait-on
autoriser le raccordement direct des annexes résidentielles au réseau
d’égouts de la Ville, soit distinctement des batiments existants? Je crois
que si on voulait que I'égout d’'une annexe résidentielle passe par le
batiment principal, c’était pour empécher le fractionnement des lots. Or, le
fractionnement des lots est une décision administrative dans laquelle la
réponse étre négative, méme si I'annexe résidentielle et I'habitation
principale sont raccordées séparément au réseau d’égouts de la Ville. En
autorisant a raccorder séparément au réseau d’égouts de la Ville 'annexe
résidentielle et I'habitation principale, on encouragerait la construction
d’un plus grand nombre de logements, puisqu’ainsi, on n’obligerait
personne a défaire son sous-sol fini afin de creuser un espace plus
profond et plus large pour le raccordement de I'égout de I'annexe
résidentielle.

En régle générale, dans les cas ou on a l'intention de construire une
annexe résidentielle dans une habitation, cette annexe devrait étre
accessoire par rapport au batiment principal. C’est la raison pour laquelle
il faut que I'annexe résidentielle soit aménagée sur le méme lot que
I'habitation principale et qu'il faut la viabiliser a partir de cette habitation. Il
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est aussi utile de noter qu’il en est également question dans les politiques
du Plan officiel.

Dans les cas ou un immeuble d’habitations séparé et situé sur le méme
lot est viabilisé séparément, on définirait plutét 'ensemble du lot comme
un « complexe immobilier planifié », et le lot ainsi que les deux batiments
seraient assujettis aux dispositions de la zone applicable (par exemple, si
le lot appartient a la zone N1-N6 [zone de quartier] dans la premiére
version provisoire du nouveau Reglement de zonage, il serait assujetti
aux dispositions de la zone de quartier de I'article 801 a partir de la

page 175), de méme qu’aux dispositions relatives aux complexes
immobiliers planifiés de I'article 703 de la version provisoire du Reglement
de zonage, reproduites a la page 168 du texte provisoire.

Les routes achalandées sont bruyantes, dangereuses et polluées. En
refoulant sur les routes les plus achalandées les plus fortes densités de
résidents, on discriminerait les résidents dont les revenus sont moindres.
Propose-t-on d’éloigner les routes achalandées des zones résidentielles
denses proposées?

Oui. L'objectif du nouveau Réglement de zonage consiste a zoner pour
une plus grande densité et prévoir des formes abordables dans différents
secteurs, au lieu de se contenter de le faire dans les alentours des grands
plles d’achalandage.

S’agissant de la densification, les travaux portant sur le nouveau
Réglement de zonage ont pour objectifs :

e l'offre de la diversité et de 'abordabilité dans les choix de
logements. Le PO prévoit « la diversité dans la taille des
logements, dans leur densité et dans les options relatives a la
durée de I'occupation dans les quartiers... pour offrir la plus
vaste gamme de prix, de modalités d’occupation et de durées
d’occupation possible » (politique 1) de la sous-section 4.2.1);

e laréponse ala demande d’intensification dans les quartiers.
Les cibles de densité exigeront un zonage pour permettre une
variété de types de logements de plain-pied (y compris dans les
zones R1 et R2) (politique 12) et tableau 3b de la sous-
section 3.2);
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e ['octroi de permissions pour les logements « manquants du
milieu » d’'immeubles intercalaires de faible hauteur (allant
généralement jusqu’a 12 unités) dans les zones touchées par la
surzone évolutive (politique 1) de la sous-section 5.6.1 et
politique 4) b) de la sous-section 6.3.1).

La crise climatique et la crise du logement sont les facteurs essentiels du
nouveau zonage des quartiers. Voila pourquoi le Plan officiel prévoit
directement que le zonage doit permettre d'aménager de plus grandes
densités et plus d'immeubles a logements multiples, en plus de répartir
cette densité pour veiller a ce que les quartiers soient sains, complets,
piétonnables et adaptés aux transports en commun. Les terrains qui
appartiennent actuellement aux zones R1, R2 ou R3 seront généralement
zonés pour permettre d’aménager des densités égales ou supérieures a
celles qui sont permises a I'heure actuelle, d’aprés leur contexte urbain.

On propose de surzoner davantage, dans la version provisoire du
Reglement de zonage, certains secteurs urbains intérieurs qui relevaient
auparavant des nouvelles normes du zonage dans le cadre de 'examen
de la zone R4. Est-ce a-propos? |l semble qu’on se prive de la possibilité
d’aménager des habitations familiales et des logements intermédiaires
manquants sans ascenseur a I'’heure actuelle.

En régle générale, on propose d’attribuer la zone N4, dans la version
provisoire du Reglement de zonage, aux secteurs appartenant a la

zone R4 dans la version actuelle de ce réglement, ce qui permettrait
d’aménager des immeubles atteignant quatre étages complets. Le
personnel reverra et affinera la cartographie dans le cadre des versions
provisoires ultérieures, dans lesquelles il se pourrait que les secteurs de
la zone R4 soient soumis au récent examen de la zone R4 en 2018-2020.

Que faites-vous pour vous assurer que les infrastructures existantes
(d’aqueduc, d’égout et de gestion des eaux pluviales) permettent de
densifier les secteurs et de construire des immeubles de quatre
logements dans certaines zones résidentielles?
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Réduira-t-on les cibles et les marges de densité dans les secteurs qui
n’ont pas d’infrastructures?

Le stationnement dans les cours arriére a souvent pour effet d’augmenter
la superficie des surfaces imperméables, ce qui est inquiétant du point de
vue des déreglements climatiques et des collectivités qui n'ont pas
d’égout pluvial. Interdira-t-on le stationnement dans les cours arriére dans
les secteurs qui n’ont pas d’égout pluvial?

L’article 201 (Adéquation de la viabilisation et gestion des eaux pluviales
sur les sites) de la version provisoire du Reglement de zonage comprend
les réglements d’application sur 'adéquation de la viabilisation et sur la
gestion des eaux pluviales pour s’assurer qu’on a bien viabilisé les
infrastructures. Ces reglements sont extraits de la version actuelle du
Réglement de zonage; toutefois, ils ont été renforcés et seront étayés par
des programmes a lancer dans le cadre du Plan directeur des
infrastructures. On a ajouté de nouvelles dispositions pour obliger a gérer
les eaux pluviales sur les sites afin d’autoriser les projets d’aménagement,
gu’ils fassent ou non I'objet de la réglementation du plan d’implantation.
On pourra ainsi gérer les eaux pluviales sur les sites dans les cas ou on
augmente les surfaces imperméables.

On propose de limiter a ce qui est autorisé dans la version actuelle du
Réglement de zonage les quartiers qui n’ont pas accés aux réseaux
d’aqueduc et d’égouts municipaux (et qui sont dotés de puits et de
systémes septiques privés) en fonction du nombre d’habitations
autorisées; on ne propose pas d’autoriser dans ces secteurs
'aménagement d'immeubles de quatre logements (ou plus).

Comment puis-je calculer le nombre d’habitations autorisées sur mon lot?

Les zones de quartier (N1-N6) font I'objet de dispositions prévoyant un
certain nombre de « logements par hectare » (LPH) afin de limiter la
densité maximum autorisée sur un lot résidentiel donné. En particulier, les
zones N1, N2 et N3 limitent la densité maximum par lot a 80, 150 et

250 LPH respectivement.
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Pour calculer la densité en LPH d’un batiment donné sur un lot en
particulier, on peut diviser 10 000 meétres carrés (1 hectare) par la
superficie du lot en métres carrés, puis multiplier le résultat par le nombre
de logements du batiment. La densité ne pourrait pas dépasser le
maximum autorisé dans la zone principale.

On peut aussi calculer le nombre maximum de logements autorisés sur un
lot en particulier en multipliant le nombre maximum de LPH autorisé par la
superficie du lot en métres carrés, en divisant le résultat par

10 000 métres carrés et en arrondissant le chiffre au nombre entier le plus
proche.

Le rythme moyen de changement paratit induire en erreur, puisque la
moitié des lots est aménagée plus rapidement et que I'autre moitié I'est
plus lentement que la moyenne.

Le rythme moyen de changement dans un quartier n’est qu’'une moyenne,
et effectivement, certains quartiers évolueront a un rythme supérieur a la
moyenne. Toutefois, selon 'exposé présente, 'application du taux

« moyen » de changement vise a démontrer que méme au-dela de la
moyenne, un quartier ne se transformerait pas entierement sur I’horizon
prévisionnel du Plan officiel, méme dans les cas ou le zonage est plus
permissif du point de vue de la densité autorisée. En outre, dans les cas
ou cette transformation se produirait effectivement, selon l'intention du
nouveau Reglement de zonage pour les zones de quartier, en régle
générale, les nouveaux aménagements seront soumis a des impératifs
contextuels, dont I’harmonisation avec la forme batie (en particulier a
l'intérieur des quartiers), et toutes les incidences défavorables excessives
seront limitées a la propriété visée dans un projet daménagement en
particulier, dans toute la mesure du possible.

Dans la zone résidentielle de la plus faible densité, autorisera-t-on les
habitations jumelées et les habitations en rangée, ou seulement les
batiments regroupant quatre appartements? Par exemple, a I'heure
actuelle, la zone R1 ne permet pas d'aménager des habitations jumelées
et des habitations en rangée : seuls sont autorisés les batiments de

trois logements. En autorisant la construction de logements qui peuvent
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étre fractionnés (dans les habitations jumelées et les habitations en
rangée), on pourra atteindre les objectifs de la construction de logements.
Ce n’est pas tout le monde qui veut construire des immeubles
d’appartements, en étre propriétaires ou les acheter. Les immeubles
d’appartements sont aussi trés chers et pour la plupart, leur construction
ou leur achat n’est pas abordable.

Si les densités autorisées dans les zones de quartier sont destinées a étre
adaptées en fonction de la superficie du lot, de sorte que le nombre
maximum de logements autorisés augmenterait avec la superficie du lot,
la zone N1 est-elle généralement destinée a permettre un maximum de
quatre logements sur un lot dans la plupart des cas?

Pourquoi est-il prévu d’augmenter, dans la zone N3, la marge de retrait
minimum de la cour avant? Ne devrait-on pas réduire les restrictions pour
autoriser la construction d’'un plus grand nombre de logements sur un
méme lot et pour accroitre la densité?

Les zones principales réglementent la densité et la hauteur des batiments.
Les sous-zones réglementent les éléments du caractére, dont la largeur
des lots et des marges de retrait des cours. La sous-zone A est la plus

« urbaine », et la sous-zone F est la plus « suburbaine ». Les

sous-zones A a F sont nouvelles dans les zones principales de quartier,
ce qui permet de tenir compte de cet ensemble de caractéristiques
existantes, conformément aux directives du Plan officiel.

Les marges de retrait des cours avant sont un facteur qui concourt au
caractére du quartier : les marges de retrait réduites des cours avant sont
caractéristiques des quartiers urbains compacts, et les marges de retrait
plus importantes sont typiques du caractére de la banlieue. Les marges
de retrait des cours avant constituent un moyen de s’assurer qu'il y a
suffisamment d’espace pour le paysagement végétalisé, qui est
nécessaire pour la rétention et la croissance des arbres dans les cours
avant et des arbres bordant les rues, ce qui permet de contrer les effets
des ilots de chaleur urbains causés par les déréglements du climat,
d’améliorer la qualité de l'air et d’aménager des ilots de verdure, qui
concourent au bien-étre.
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La Ville a-t-elle pensé a autoriser la construction de plein droit
d'immeubles d’habitation d’au plus quatre étages conformément a la
recommandation du Groupe de travail du gouvernement provincial?

En somme, quel est le lien entre nos engagements dans le cadre du
Fonds pour accélérer la construction de logements du gouvernement
fédéral et le nouveau Reglement de zonage?

La Loi sur 'aménagement du territoire, dans sa version modifiée par le
projet de loi 23 en 2022, oblige les municipalités de I'Ontario a autoriser la
construction d’au moins trois logements sur un lot résidentiel viabilisé.
Cette obligation produit déja ses effets dans la version actuelle du
Reglement de zonage. Dans la version provisoire du nouveau Reglement
de zonage, on propose d’autoriser au moins quatre logements sur chaque
lot, conformément aux changements apportés a la Loi sur 'aménagement
du territoire ainsi qu’aux engagements de la Ville dans le cadre du Fonds
pour accélérer la construction de logements de la SCHL.

Pour connaitre les dispositions qu’on propose d’adopter a ce sujet dans le
nouveau Reglement de zonage, nous suggérons de consulter les articles
suivants dans la premiére version provisoire du Réglement :

e Article 801 — Zones de quartier 1 a 6 (N1-N6), sous-alinéas
(5) (e) (i), (iii) et (iv) — Nouvelles dispositions pour s’assurer
gu’au moins quatre logements sont autorisés sur une parcelle
d’un terrain résidentiel de la zone urbaine au sens défini dans la
Loi sur 'aménagement du territoire, méme si les calculs de
densité contredisent ce principe.

e Article 701 — Annexes résidentielles, paragraphe (1) — Extrait
de l'alinéa 133 (1) (a) et du paragraphe 133 (3) de la version
actuelle du Reglement de zonage; nous avons apporté des
modifications pour tenir compte du fait que toutes les zones N1
a N6 entierement viabilisées permettront d'aménager quatre
logements sur un lot; on pourra aménager, selon la
configuration adoptée, quatre logements dans le batiment
principal ou trois logements dans le batiment principal et un
logement dans une annexe résidentielle.

e Article 709 — Logements surdimensionnés, paragraphe (1) —
Article révisé d’aprés l'article 54 de la version actuelle du
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Reéeglement de zonage, dans les cas ou a l'origine, I'intention
consistait a autoriser de plein droit des logements
surdimensionnés seulement dans les maisons individuelles et
dans les cas ou I'on autorise un maximum de huit chambres a
coucher dans un logement surdimensionné. Puisqu’on propose
d’autoriser quatre habitations sur le méme lot résidentiel
entierement viabilisé, le nombre maximum cumulatif de
chambres a coucher envisagé sur un lot qui comprend un
logement surdimensionné est de 16 (soit quatre habitations
standards de quatre chambres a coucher).

Comment tient-on compte, dans la version provisoire du nouveau
Réglement de zonage, des distinctions entre le secteur urbain intérieur et
le secteur urbain extérieur d’Ottawa? Dans la carte interactive, il semble
qu’il n’y ait aucune différence discernable dans les autorisations prévues
pour ces deux secteurs trés différents.

Dans la premiere version provisoire du Reglement de zonage, les zones
de quartier proposées dépendent du transect et de la question de savoir si
la propriété fait partie de la surzone des quartiers évolutifs selon la
désignation du Plan officiel, mais si elle est aussi établie en fonction du
zonage actuel. Cette affirmation se vérifie pour la zone principale (N1-N6)
ainsi que pour la sous-zone (A-F).

Par exemple, parce qu’on prévoit de plus en plus d’adopter un caractére
et une forme d’aménagement plus urbains, on utilise plus souvent les
sous-zones « urbaines » (A-C) dans le transect du secteur urbain intérieur
et dans le transect du coeur du centre-ville par rapport au transect du
secteur urbain extérieur, qui utilise le plus souvent la sous-zone (D-F)
méme dans les cas ou la zone principale permet d’'aménager une plus
grande densité.

Pour en savoir plus sur la méthodologie qui sous-tend 'application
proposée des zones de quartier, le personnel de la Ville suggére de
consulter la piéce 10 du rapport sur la premiére version provisoire du

Réglement : https://pub-
ottawa.escribemeetings.com/filestream.ashx?Documentld=178622.
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Le nouveau Réglement permettra-t-il de réaliser des aménagements plus
commerciaux comme des magasins de coin et de petites épiceries dans
les quartiers de faible densité afin de réduire les déplacements en voiture
pour les besoins essentiels du quotidien?

La version provisoire du nouveau Reglement de zonage étend les
autorisations des entreprises a domicile, dont celles qui vendent des
produits alimentaires a faible risque. Il sera ainsi a la fois plus facile et
plus pratique d’avoir accés localement aux biens et aux services, et on
pourra offrir aux petites entreprises des perspectives économiques qui
concourront a la vigueur et a 'épanouissement des collectivités.

En outre, dans le cadre de la deuxiéme version provisoire du Réglement,
le personnel revoit les sites supplémentaires potentiels qui peuvent étre
zonés pour autoriser plus généralement un plus vaste ensemble
d’aménagements non résidentiels. On fera alors appel au suffixe
commercial des quartiers « -c » ou a la zone polyvalente de quartier
(NMU).

Si les batiments de quatre étages ne peuvent pas ruiner le caractére des
districts patrimoniaux, pourquoi n'autorise-t-on pas ces batiments dans
tous les quartiers de banlieue de la ville? Ces batiments ne représentent
pas un changement important pour les quartiers de cette ville. Il y a
beaucoup de magnifiques demeures de quatre étages dans le secteur du
centre-ville. Pourquoi restreindre la densité aux couloirs majeurs?

Les politiques sur les quartiers du Plan officiel (sous-section 6.3) précisent
que le Reglement de zonage doit tenir compte « du contexte local et du
caractere des aménagements existants ». |l en est encore question dans
les politiques sur les transects de la sous-section 5, qui prévoient
généralement que les batiments de quatre étages de hauteur dans les
quartiers sont autorisés « dans les cas opportuns ». C’est pourquoi on
propose d’adopter le principe des batiments de deux ou trois étages de
hauteur, conformément aux politiques, dans de nombreux secteurs, en
particulier a I'intérieur des quartiers hors de la surzone des quartiers
évolutifs.

Le personnel tdche de mettre au point les réglements d’application
proposés sur les hauteurs dans le cadre de la deuxieme version
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provisoire du nouveau Reglement de zonage, notamment dans les
secteurs dans lesquels on peut demander d’'aménager des batiments de
trois étages ou plus.

Dans votre exemple sur les nouvelles zones de quartier, vous indiquez
que dans le transect du secteur urbain, les anciennes propriétés R1
seront surzonées (N2 et N3), alors que dans les zones de banlieue, les
propriétés R1 appartiendront a la zone N1. Pourquoi cette différence? Le
surzonage ne devrait-il pas étre constant et équitable dans tous les
transects? En outre, le surzonage ne devrait-il pas avoir un caractére
graduel, sans passer par conséquent de la zone R1 a la zone N3?

Les politiques de la sous-section 5.6.1 du Plan officiel précisent ce qui
suit : « La surzone des quartiers évolutifs s’appliquera généralement aux
propriétés dont la ligne de lot lisére un couloir mineur, aux terrains situés
a 150 métres a partir du périmétre d’'un carrefour ou d’une rue principale
désigné, ainsi qu’aux terrains situés dans un rayon de 400 métres d’'une
station de transport en commun rapide. » Ces politiques sont reprises
dans la version provisoire du nouveau Réglement de zonage.

Les secteurs de la surzone donneraient généralement lieu a I'application
d’'une zone N de la catégorie supérieure par rapport aux secteurs qui ne
font pas partie de la surzone. (Par exemple, dans le cas d’une zone R1
dans la version actuelle du Réglement, la zone proposée correspondrait a
N3 plutdt qu’a N2 pour les terrains qui ne font pas partie de la surzone.)

Qu’en est-il de la hauteur des annexes résidentielles? A I'heure actuelle,
on n'autorise qu’un étage hors sol (méme quand le batiment principal
comprend deux étages), a moins qu’il y ait un demi-étage sur le garage.
La hauteur maximum de I'annexe résidentielle correspondra-t-elle a la
hauteur maximum de la zone?

La politique 3) de la sous-section 4.2.1 du Plan officiel porte sur les
annexes résidentielles; le nouveau Reglement de zonage doit reprendre
cette politique, qui précise en partie ce qui suit : « Le Reglement de
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zonage doit limiter la hauteur de 'annexe résidentielle a un étage pour les
lots du secteur urbain. »

Cette politique définit plus généralement les conditions selon lesquelles
on peut tenir compte de la hauteur supplémentaire en déposant une
demande de dérogation mineure auprés du Comité de dérogation.
Toutefois, pour continuer de respecter le Plan officiel, la limite de hauteur
actuellement proposée pour les annexes résidentielles dans le secteur
urbain est fixée a un seul étage.

A I'heure actuelle, la largeur minimum du lot se mesure & partir du mur
avant du batiment, et non a partir de la limite avant de la propriété.
S’agirait-il également du point de la nouvelle mesure proposée

(15 metres) pour le nouveau Reglement de zonage?

En ce qui concerne I'élargissement des entrées de cour, si le lot respecte
la marge de retrait minimum de 15 meétres entre la limite avant de la
propriété et le devant du batiment principal, est-ce a dire qu’on peut
élargir 'entrée de cour a ce point et qu’on peut garer les voitures cote a
cbte?

L’article 199 de la premiére version provisoire du nouveau Reglement de
zonage définit comme suit la largeur du lot :
« La largeur du lot s’entend de la distance horizontale entre les
lignes de lot latérales, mesurée a angle droit par rapport a la
profondeur du lot depuis un point qui correspond aux exigences
relatives a la marge de retrait de cour avant dans la zone
principale. »

En outre, si on propose d’attribuer la zone de quartier au lot en question, il
faut savoir que I'article 803 de la premiére version provisoire du nouveau
Réglement de zonage (pages 182, 183 et 184) prévoit des obligations qui
s’appliqueraient dans le paysagement des cours avant. Si le lot en
question fait 15 métres de largeur, il faut prévoir d’aménager 40 % de la
cour avant sous forme de zone paysagée végétalisée contigué.
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Comment une partie d’'un petit quartier peut-elle appartenir a différentes
catégories? (Par exemple, la moitié de Whitehaven porte la désignation
de « quartier évolutif ».)

La sous-section 5.6.1 du Plan officiel comprend des directives plus
précises sur I'étendue visée de la surzone des quartiers évolutifs (SQE).
Voici ce que précise entre autres la politique 1) de la sous-section 5.6.1 :

« La surzone évolutive s’appliquera généralement aux propriétés
dont la ligne de lot lisére un couloir mineur, aux terrains situés a
150 métres a partir du périmétre d’'un carrefour ou d’'une rue
principale désigné, ainsi qu’aux terrains situés dans un rayon de
400 métres d’une station de transport en commun rapide. »

Les secteurs de la surzone auraient généralement pour effet d’appliquer
la zone N de la catégorie supérieure par rapport aux secteurs qui ne font
pas partie de la surzone. (Autrement dit, dans le cas de la zone R1 dans
la version actuelle du Réglement, la zone proposée serait N3 plutdt que
N2 pour les terrains qui ne font pas partie de la surzone.) Par conséquent,
on pourrait proposer d’attribuer différentes zones N, par rapport au
zonage actuel, a différents secteurs des quartiers.

Qu’entend-on par « choix de logements »?

Chacun mérite un logement dignifié et abordable. Il s’agit entre autres des
formes moins traditionnelles comme les maisons de chambres et les
logements de transition, ainsi que les options d’'urgence comme les
refuges. Or, il n’y a pas suffisamment de logements ni assez de variétés
pour offrir des choix abordables et dignifiés.

Compte tenu de cette politique-cadre, l'intention des zones de quartier
consiste a autoriser un ensemble complet d’'options de logement, ce qui
peut comprendre, sans nécessairement s’y limiter, différents logements,
foyers de groupe et maisons de chambres.

Conformément au nouveau Plan officiel et en enchainant avec le nouveau
Reglement de zonage, il faut donner la priorité absolue a I'autorisation de
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construire plus de logements. Toutes les formes de logement peuvent
coexister dans le méme quartier.

Traite-t-on différemment des autres certains secteurs proches du coeur
des centres-villes (par exemple Rockcliffe)?

Parce qu’on prévoit de plus en plus d’adopter un caractere et une forme
d’aménagement plus urbains, on utilise plus souvent les sous-zones

« urbaines » (A-C) dans le transect du secteur urbain intérieur et dans le
transect du cceur du centre-ville par rapport au transect du secteur urbain
extérieur, qui utilise le plus souvent la sous-zone (D-F) méme dans les
cas ou la zone principale permet d'ameénager une plus grande densité. Le
Plan officiel prévoit de traiter le caractére et le contexte locaux dans le
nouveau Reglement de zonage; ceci dit, les quartiers qui réunissent
moins de caractéristiques traditionnellement « urbaines », par exemple les
lots plus vastes et les plus grandes marges de retrait dans les cours,
pourraient continuer d’appartenir aux sous-zones D a F, méme dans le
transect du secteur urbain intérieur, pour tenir compte des contextes
propres aux quartiers.

Pour en savoir plus sur la méthodologie qui sous-tend 'application
proposée des zones de quartier, le personnel de la Ville suggere de
consulter la piéce 10 du rapport sur la premiére version provisoire du

Réglement : https://pub-
ottawa.escribemeetings.com/filestream.ashx?Documentld=178622.

La hauteur de quatre étages tient-elle compte du sous-sol dans les zones
N1 et N2?

Si les autorisations de hauteur correspondent généralement a un certain
nombre d’étages dans chaque zone de quartier (soit deux ou trois étages
pour les zones N1 et N2, trois étages pour la zone N3 et quatre étages
pour la zone N4), les limites de hauteur proposées sont exprimées en
metres et se mesurent a partir du niveau moyen du sol. Par exemple,
dans la zone N2, la hauteur du batiment, dont toutes les parties du
sous-sol au-dessus du niveau moyen du sol, ne pourrait pas dépasser
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8,5 metres. Les limites de hauteur proposées pour les zones N1 a N3 sont
généralement destinées a s’appliquer aux batiments de deux ou trois
étages, et non aux batiments de quatre étages.

4) Stationnement

Un lot projeté dans la zone N comprend actuellement une entrée de cour
donnant accés a la rue. Combien d’entrées de cour autoriserait-on pour
six logements supplémentaires?

Dans la version actuelle du Reglement de zonage comme dans la
premiére version provisoire du nouveau Réglement, le nombre d’entrées
de cour autorisées sur un lot ne se calcule pas d’aprés le nombre de
logements construits sur le lot. Les articles 604 et 606 de la premiére
version provisoire du nouveau Reglement de zonage comprennent des
dispositions pour la situation des places de stationnement, de méme que
pour I'accés a une, deux ou trois places de stationnement sur le lot. Il y a
aussi des dispositions sur les entrées de cour.

S’il n’y a pas un nombre minimum de places de stationnement pour les
nouveaux batiments, les automobilistes se gareront dans les rues du
voisinage. Les voitures supplémentaires garées dans les rues — dont la
plupart n'ont pas de trottoir — contrediront les efforts consacrés a
encourager les déplacements a pied et a vélo et a créer des quartiers du
quart d’heure plus sécuritaires.

Ce n’est pas parce qu’on élimine le nombre minimum de places de
stationnement dans le Réglement de zonage qu’on ne pourra pas se
garer dans les nouveaux complexes immobiliers. On donnera plutot aux
propriétaires, aux entreprises et aux promoteurs immobiliers la possibilité
de choisir le nombre de places de stationnement a aménager
conformément aux besoins. Le Réglement de zonage continuera de
réglementer le nombre minimum de places de stationnement des visiteurs
correspondant au projet daménagement résidentiel. On s’attend a ce qu’a
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court terme, il n’y ait pas de réduction brusque du nombre de places de
stationnement disponibles. Toutefois, a moyen et a long termes, il pourrait
y avoir une baisse du nombre de places de stationnement sur 'ensemble
du territoire de la ville. Il faut noter que I'élimination du nombre minimum
de places de stationnement ne le garantit pas. L'élimination des places de
stationnement obligatoires encouragera 'optimisation de 'aménagement
foncier et permettra de créer des environnements piétonnables plus
confortables. L’augmentation des densités et des autorisations pour
différents aménagements fonciers permettra de rapprocher les services et
commodités a caractére local des milieux de vie, en réduisant la
dépendance vis-a-vis des voitures particuliéres.

En résumé, si on remplace les ratios minimums de surface a consacrer au
stationnement par une approche fondée sur le choix, on permettra, a long
terme, de créer et d'améliorer les quartiers de la ville, qui se préteront aux
transports en commun et qui seront plus piétonnables.

La Ville pourrait-elle autoriser toute I'année le stationnement des
caravanes de camping sur les entrées de cour privées?

Le stationnement des caravanes ou des véhicules récréatifs est soumis
aux dispositions de l'article 612 de la premiére version provisoire du
nouveau Reglement de zonage (pages 155, 156 et 157). Ces dispositions
ont été modifiées; elles sont toutefois essentiellement reprises dans les
dispositions de I'article 126 de la version actuelle du Réglement de
zonage.

Veuillez noter qu'on ne propose pas d’adopter des restrictions
saisonniéres dans l'article 612, ni nulle part dans I'article 126 de la version
actuelle du Réglement en ce qui concerne le stationnement des véhicules
récréatifs et des caravanes sur un lot. |l faut préciser qu’on suppose que
le lot en question appartient a la zone résidentielle a I’heure actuelle et
gu’on propose qu’il reléve des quartiers zonés dans le nouveau
Reéglement de zonage. Veuillez consulter le tableau 612 de la premiére
version provisoire du nouveau Reglement de zonage, puisque le
stationnement des véhicules récréatifs ou lourds dépend de la zone.
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Pourquoi propose-t-on de modifier le Réglement pour les véhicules
récréatifs et les caravanes dans les entrées de cour? Par exemple,
l'interprétation du nouveau Reglement laisse supposer que les
propriétaires ne peuvent pas charger ou décharger leurs caravanes pour
des randonnées. En outre, a mes yeux, garer un véhicule récréatif bien
entretenu dans mon entrée de cour n’est pas problématique. Ce véhicule
n'a pas pour effet de m’obliger a garer mes véhicules sur la chaussée.

Le stationnement des caravanes ou des véhicules récréatifs est autorisé
en vertu de l'article 126 de la version actuelle du Reglement de zonage.
Nous avons modifié les dispositions provisoires de l'article 612 de la
premiére version provisoire du nouveau Reglement de zonage, en
reprenant essentiellement les dispositions déja en vigueur.

Le chargement ou le déchargement des caravanes serait autorisé a la
condition que la place de stationnement du véhicule lourd ou du véhicule
récréatif soit autorisée dans le Reglement de zonage. Le stationnement
des véhicules récréatifs ou des véhicules lourds dépend de la zone.

Ou, dans le Plan officiel, est-il question de Iégaliser toutes les places de
stationnement de la cour avant interdites par le Réglement avant 20077
Pourquoi n’envisage-t-on pas d’adopter des conditions sur la Iégalisation
de ces places existantes interdites? Est-ce conforme aux objectifs dont
fait état le Plan officiel?

Le personnel de la Ville reconnait que le stationnement dans les cours
avant est préoccupant et se penche actuellement sur d’autres conditions
dans la deuxieéme version provisoire.

Si le Plan officiel ne donne pas de directive précise sur le stationnement
dans les cours avant, s’agit-il d’'une question qu’il faut gérer par rapport a
d’autres modalités que le Plan officiel nous oblige a adopter (par exemple
la superficie du couvert forestier urbain)?
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L’élimination du nombre minimum de places de stationnement aura-t-elle
une incidence sur les terrains de stationnement surdimensionnés
existants? Par exemple, pourrions-nous éventuellement construire des
logements, des boutiques et d’autres commodités donnant directement
sur les rues a une échelle plus humaine?

En éliminant le nombre minimum de places de stationnement, il se
pourrait qu’on doive réaménager en totalité ou en partie certains terrains
de stationnement sur le territoire de la ville, ce qui n’est toutefois pas
garanti. L’élimination des ratios minimums de surface a consacrer au
stationnement permet aux propriétaires, aux promoteurs immobiliers et
aux entreprises d’'aménager le nombre de places de stationnement dont
ils ont besoin. C’est pourquoi certains propriétaires pourraient décider de
réaménager leurs places de stationnement afin de construire des
logements ou d’autres batiments.

Je m’inquiete du stationnement dans les rues. Nous constatons une
augmentation de la densité sur 'avenue Woodroffe alors que le nombre
de places de stationnement n’est pas suffisant, ce qui augmente
I'utilisation des places de stationnement dans les rues sans que I'on
contrdle le stationnement dans les rues attenantes. A-t-on prévu un
régime de permis comme celui du centre-ville?

A I'heure actuelle, le personnel de la Ville examine la possibilité d’étendre
le nombre de places de stationnement autorisé dans les rues. Pour
I'heure, on peut envisager d’autoriser le stationnement dans les rues en
langant des pétitions. Pour de plus amples renseignements, veuillez
consulter https://ottawa.cal/fr/hotel-de-ville/conseil-municipal-comites-et-
conseils/jouer-un-role-dans-la-collectivite-locale/presentation-dune-
petition-au-conseil.

Autorisera-t-on toute I'année le stationnement des caravanes de camping
dans les entrées de cour privées?
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Les dispositions relatives au stationnement des véhicules lourds et des
véhicules récréatifs se trouvent dans l'article 612 de la premiére version
provisoire du nouveau Réeglement de zonage. Ces dispositions ont été
modifiées; elles ont toutefois été essentiellement extraites des
dispositions de I'article 126 de la version actuelle du Réglement de
zonage.

Le stationnement des véhicules lourds ou des véhicules récréatifs dépend
de la zone. Veuillez noter qu’il n’y a pas de limite dans la durée du
stationnement des véhicules lourds ou des véhicules récréatifs sur un lot.
(Autrement dit, le Réglement de zonage ne prévoit pas de restrictions ni
d’autorisations saisonnieres.)

5) Arbres

Pour ce qui est du paysagement végétalisé obligatoire, les promoteurs ne
planteront probablement pas d’arbres parce que les arbrisseaux et les
petits végétaux sont moins chers et plus faciles a mettre en ceuvre. Que
fera la Ville pour s’assurer qu’on plantera des arbres, puisque c’est trés
important pour contrer les déréglements climatiques? Offrira-t-on
éventuellement des incitatifs fiscaux?

La Ville devrait obliger a planter au moins un arbre sur chaque lot (dans la
partie du lot qui lui appartient). Dans nos rues, il y a généralement un
arbre planté devant chaque maison. Compte tenu de la réalité des
déréglements climatiques, pourquoi faudrait-il confier aujourd’hui aux
propriétaires ou aux promoteurs immobiliers la décision de planter des
arbres?

Le zonage ne peut pas obliger directement a planter des arbres sur les
propriétés; il peut obliger a aménager des zones paysagées, auxquelles
on peut faire appel pour permettre de planter et de faire pousser les
arbres. C’est pourquoi on propose que les zones de quartier (par
exemple) prévoient I'obligation d’aménager des paysages végétalisés
agrégeés dans les cours avant comme dans les cours arriére, afin de
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prévoir suffisamment d’espace vegétal et de configurer cet espace pour
s’assurer qu’on peut planter des arbres sur les sites.

6) Zones rurales

Y a-t-il des surzones de densité séparées pour les secteurs qui ne font
pas partie de la zone verte?

Il y a des cibles de densité dans le périmétre urbain, alors qu’il n’y en a
pas hors de ce périmétre. A I'’heure actuelle, il n’y a pas de cible de
densité dans les plans secondaires des villages.

Le nouveau Reglement de zonage permet-il de fractionner ou de dissocier
les lots de la zone rurale pour construire plus d’habitations a l'intention
des membres des familles (par exemple, sur un lot de 2 acres

[0,8 hectare] de la zone RU ou dans la zone de I'espace rural)?

Il est déja permis de fractionner les lots dans la zone RU, a la condition
que la superficie de 0,8 hectare indiquée dans le Plan officiel pour les lots
non viabilisés soit respectée. Puisque le nouveau Reglement de zonage
doit respecter les politiques du Plan officiel, on ne propose pas de réduire
la superficie minimum des lots. Dans la version actuelle du Reglement de
zonage, la superficie des lots dans de nombreuses zones non viabilisées
est inférieure a ce qu’exige le Plan officiel, et le personnel de la Ville se
penche sur les changements a apporter a ces dispositions dans la
deuxiéme version provisoire du Réglement.
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7) Plans secondaires

Quand reverra-t-on les exceptions propres aux sites?

Les exceptions sont actuellement extraites de la version actuelle du
Reéglement de zonage (n° 2008-250). Le personnel de la Ville est en train
de revoir ces exceptions dans le cadre des travaux portant sur la
deuxiéme version provisoire du nouveau Reglement de zonage. C’est
pourquoi ces exceptions pourraient étre modifiées dans les 18 prochains
mois, puisque le nouveau Reglement de zonage sera soumis au Conseil
municipal pour étre adopté au quatriéme trimestre de 2025.

Y aura-t-il finalement des plans secondaires sur tout le territoire de la Ville
d’'Ottawa dans les zones béaties pour dicter les hauteurs maximums?

Quelle est la marche a suivre pour demander un plan secondaire dans un
quartier qui n’en a pas?

La création des plans secondaires déborde le cadre du projet du nouveau
Réglement de zonage et est confiée a I'équipe des Politiques
d’aménagement de la Direction générale des services de la planification,
de 'aménagement et du batiment.

Les nouveaux plans secondaires (dont celui de Vanier) demandés par le
Conseil municipal auront-ils pour effet de modifier le zonage proposé?

Le nouveau Reglement de zonage doit étre conforme aux plans
secondaires. C’est pourquoi le nouveau zonage du secteur qui fait I'objet
du Plan secondaire de Vanier cadrera a la fois avec le Plan officiel et le
Plan secondaire de Vanier.
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Notre secteur fait I'objet d’'un plan secondaire exceptionnel. Or, le
promoteur demande de le modifier et ne le respecte donc pas de toute
maniére.

Les propriétaires ont, en vertu de la Loi sur 'aménagement du territoire de
I'Ontario, le droit de déposer des demandes de modification du Plan
officiel (qui peuvent servir a modifier le Plan officiel ou un plan secondaire)
pour un projet d'aménagement proposé. L’établissement d’'un nouveau
Réglement de zonage pour mettre en ceuvre le Plan officiel approuvé par
le Conseil municipal en 2022 ne dit pas ce droit. Si on dépose aupres de
la Ville une demande de modification du Plan officiel pour un projet
d’aménagement proposé, le personnel de la Ville prend connaissance de
cette demande et soumet sa recommandation au Conseil municipal. Mais
en définitive, c’est le Conseil municipal qui prend la décision d’approuver
ou de rejeter une demande d’aménagement déposée par un propriétaire.

8) Energie

A-t-on prévu dans le Réglement I'obligation de tenir compte des
ressources en énergie distribuées dans la collectivité (soit les
microréseaux des collectivités)?

L’illustration ci-aprés représente différents types de ressources en énergie
distribuées (soit les panneaux solaires, les batteries et les éoliennes). On
entend par « ressources distribuées » I'énergie produite par différentes
sources, et non seulement par le réseau d’électricité centralisé. Les
ressources en énergie distribuées permettent de réduire la dépendance
vis-a-vis du réseau pour I'énergie, de réduire les colts et d’assurer la
sécurité et la résilience énergétiques pendant les phénoménes
meétéorologiques extrémes comme les tempétes et les vagues de chaleur.
L’autonomie par rapport au réseau central ou aux microréseaux
s’accélére. L'implantation des ressources en énergie distribuées grace au
zonage permettra de faire appel a ces types d’énergies principaux et
subordonnés ou complémentaires.
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Le personnel travaille actuellement a la préparation d’'un rapport portant
expressément sur un type de ressources en énergie distribuées appelé

« systéme de stockage de I'’énergie dans les batteries ». Ce rapport
devrait étre déposé a 'automne. Si vous souhaitez vous inscrire dans la
liste des destinataires de ce rapport, veuillez nous adresser un courriel
(NouveauZonage@ottawa.ca). Nous attendons de nouvelles directives du
gouvernement provincial avant de mettre au point le calendrier du zonage
des autres types d’énergies comme I'énergie solaire et I'énergie éolienne.
La question est donc toujours a I'étude.

Source : fortresspower.com.

9) Plaines inondables

Ol | Fera-t-on état des plaines inondables dans le nouveau Reglement de
zonage?

Réponse : L’article 34 de la Loi sur 'aménagement du territoire prévoit de faire appel
au zonage pour interdire 'aménagement des plaines inondables, ainsi
que des infrastructures et des zones naturelles. Les travaux portant sur le
nouveau Reglement de zonage visent a promouvoir la résilience des
collectivités et la santé des résidents qui habitent dans les plaines
inondables a période de retour de 100 ans en continuant d’interdire
'aménagement de ces plaines conformément aux politiques du Plan
officiel et en poursuivant le programme qui consiste a apporter
constamment des mises a jour a la cartographie des zones inondables
dans le Reglement de zonage depuis 2014.
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Puisque le Plan officiel prévoit des politiques visant a limiter les travaux
d’aménagement dans la zone inondable, la version actuelle du Réglement
de zonage (n° 2008-250) et la version provisoire du nouveau Reglement
de zonage prévoient toutes deux des dispositions destinées a interdire la
construction neuve et a limiter la taille des annexes des batiments
existants.

La cartographie exacte des zones inondables est essentielle pour veiller a
interdire les travaux d'aménagement dans les zones inondables a période
de retour de 100 ans et pour réparer les plans d’intervention en cas
d’'urgence des municipalités a l'intention des collectivités. Pour s’assurer
que la cartographie des zones inondables dans le Reglement de zonage
est a jour et exacte, on méne depuis 2014 un programme de mises a jour
continuelles en partenariat avec les trois offices de protection de la nature
compétents sur le territoire de la Ville. On prévoit de continuer d’apporter
ces mises a jour dans le nouveau Réglement de zonage lorsque les
nouvelles cartes seront publiées.

Que fait-on des plaines inondables dans le zonage des quartiers?

Comme dans la version actuelle du Reglement de zonage (n° 2008-250),
la version provisoire du nouveau Reglement de zonage interdit
'aménagement des lots vacants situés dans les plaines inondables. Pour
les propriétés qui ont été aménagées avant qu’on interdise de le faire
grace au zonage, par exemple dans les quartiers historiques, il est permis
de construire de petites annexes sur les propriétés existantes. Les
propriétés de la zone de quartier qui ne font pas partie des plaines
inondables n’ont pas été surzonées pour permettre d’en accroitre la
densité.
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10) Autres sujets

Reverra-t-on les exceptions propres aux sites?

A I'heure actuelle, les exceptions sont extraites de la version actuelle du
Réglement de zonage (n° 2008-250). Le personnel est en train de revoir
les exceptions dans le cadre des travaux portant sur la version provisoire
2 du nouveau Réglement de zonage. C’est pourquoi les exceptions
pourraient étre appelées a étre modifiées dans les 18 prochains mois,
puisque le nouveau Reglement de zonage sera soumis au Conseil
municipal pour étre adopté au quatriéme trimestre de 2025.

Les cibles de densité sont-elles calculées d’aprés les logements ou le
nombre de personnes qui habitent dans un secteur?

Les cibles de densité du tableau 3B du Plan officiel sont mesurées en
« logements par hectare » (LPH).

Modifiera-t-on le seuil de la réglementation du plan d’implantation pour
les aménagements résidentiels?

En raison des changements apportés a la Loi sur 'aménagement du
territoire par le projet de loi 23, la réglementation du plan d’'implantation ne
peut plus étre obligatoire pour les batiments de 10 logements ou moins.

Le zonage actuel est 'une des grandes raisons qui expliquent notre crise
de 'abordabilité du logement. Le nouveau Réglement de zonage
proposé simplifiera-t-il essentiellement les réglements d’application en
vigueur? Comment le nouveau Reglement de zonage favorisera-t-il
I'abordabilité du logement?
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Les logements abordables inclusifs doivent étre répartis équitablement
dans I'ensemble du territoire de la ville et des quartiers de banlieue. Le
Réglement de zonage permettra-t-il de s’assurer que la densification dans
les alentours des stations du TLR permettra de construire des logements
abordables inclusifs?

Le nouveau Reglement de zonage aidera Ottawa a résoudre ses
difficultés dans I'offre et I'abordabilité du logement, puisqu’il vise a
permettre aux résidents d’avoir mieux accés a un plus large éventail de
types de formes et de niveaux d’abordabilité du logement.

Il s’agit entre autres du zonage qui permettra de construire un plus grand
nombre de logements sur les lots, ainsi qu’un plus grand nombre de
formes de logements, dont les immeubles a logements multiples, en
sachant que de nombreux types de logements peuvent étre compatibles.
Ce réglement servira a enrayer le « zonage en fonction des utilisateurs »,
dans lequel les régles du zonage ont pour effet d’exclure des collectivités
les solutions de logements qui répondent aux besoins de certains groupes
de personnes, par exemple les ménages dont les revenus sont faibles et
les personnes qui vivent en collectivité ou dans d’autres formes de
logements.

L’élimination des places de stationnement obligatoires encouragera
I'optimisation de 'aménagement foncier et permettra de créer des
environnements piétonnables plus confortables. L'augmentation des
densités et des autorisations pour différents aménagements fonciers
permettra de rapprocher les services et commodités a caractére local des
milieux de vie, en réduisant la dépendance vis-a-vis des voitures
particulieres. On pourra ainsi se déplacer a moindres frais sur le territoire
de la Ville, puisqu’on réduira le colt combiné du logement et du transport,
qu’on allégera les pressions financiéres qui pésent sur les ménages et
qgu’on disposera de plus de fonds pour d’autres biens et services
essentiels.

A-t-on prévu un processus selon lequel les promoteurs pourront
demander d’apporter des modifications au Réeglement de zonage et
des modifications au Plan officiel?
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Oui. Lorsque le nouveau Réglement de zonage entrera en vigueur, les
propriétaires auront toujours le droit, en vertu de la Loi sur 'aménagement
du territoire, de demander d’apporter des modifications au Plan officiel ou
au Reglement de zonage s'’ils souhaitent aménager une propriété selon
des modalités qui ne sont pas autorisées dans le Plan officiel ou dans le
Reglement de zonage.

Tiendra-t-on compte du nombre de ressources (hdpitaux et écoles, entre
autres) dans un secteur au moment du zonage des terrains?

Les conseils scolaires tiennent compte des changements intervenus dans
la population des collectivités lorsqu’ils planifient les niveaux de service
dans les écoles. Il s'agit d’'une responsabilité qui ne releve pas de la
compeétence de la municipalité. Or, puisqu’on planifie des collectivités
entierement nouvelles dans 'aménagement des quartiers de banlieue, les
conseils scolaires interviennent dans le processus de planification de ces
collectivités, et on réserve des terrains pour les nouvelles écoles a
construire. Le gouvernement provincial coordonne la réalisation des
services de santé pour aider les villes dans leur développement. Le
Réglement de zonage reprend les directives des désignations du Plan
officiel en fonction des secteurs dans lesquels ces aménagements sont
autorisés. Les grands établissements institutionnels comme les hopitaux
sont soumis aux politiques du Plan officiel et sont normalement aménagés
dans le cadre des demandes d’aménagement propres a certains sites, qui
tiennent compte de considérations détaillées dans la planification comme
la forme batie, le paysagement et les arbres, les réseaux d’aqueduc et
d’égouts, I'acces et la sortie du site, les dispositions relatives au
stationnement et les incidences sur le transport.

Elmvale a une station de transport en commun. Il y a toutefois une
restriction de hauteur d’aprés cette carte.

La station de transport en commun Elmvale fait partie du périmétre du
Plan secondaire du secteur d’Elmvale Acres, qui oriente le
réamenagement du centre commercial Elmvale Acres. La section 4 et
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'annexe A du Plan secondaire éclairent les désignations de
'aménagement du territoire et les autorisations de hauteur pour ce
secteur. Il faut noter qu’en régle générale, les hauteurs peuvent étre
déterminées par des documents comme les plans secondaires, qui
peuvent prescrire des minimums et des maximums de hauteur différents
du Plan officiel.

Y a-t-il, dans le zonage, des considérations qui incitent les promoteurs a
construire ce que les clients demandent, plutdét qu’a construire ce qui leur
rapporte le plus?

(Nous pensons a I'Europe, ou les ménages multigénérationnels habitant
des appartements sur tout un étage sont plus répandus, ce qui serait idéal
pour la densification.)

La version provisoire du Reglement de zonage comprend des dispositions
pour la mise en ceuvre de l'intention du Plan officiel, en prévoyant des
autorisations pour toutes sortes d'options d’aménagement. La décision a
propos de ce qu’il faut batir revient au propriétaire d’aprés ce qu'il croit
qu’il vendra, au prix que I'acheteur prospectif sera disposé a payer a son
avis. Le Reglement de zonage preévoit des choix. Toutefois, il n’encourage
pas une forme d’aménagement plutét qu’une autre, outre les
ameénagements qui ne sont pas prévus dans le Plan officiel.

Pourriez-vous expliquer dans les détails comment on tiendra compte des
plans du district de conservation du patrimoine? Quel sera le lien entre
le nouveau Reglement de zonage et les réglements municipaux sur le
patrimoine?

Les projets d'aménagement dans les districts de conservation du
patrimoine (DCP) désignés dans la partie V de la Loi sur le patrimoine de
I"Ontario doivent faire I'objet du permis patrimonial. Ce processus donne
au personnel de la Ville 'occasion de revoir les demandes
d’aménagement et les nouveaux travaux d’'aménagement dans les DCP,
surtout pour savoir s’ils respectent l'orientation et les politiques du plan du
DCP correspondant, et les cas dans lesquels on réalise d'importants
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travaux supplémentaires d'aménagement ou de réaménagement sont
soumis a une consultation publique, qui doit étre revue par le Comité de la
planification et du logement.

Compte tenu de ce processus d’examen rigoureux de la conception et des
mesures de protection prévues contre la démolition en vertu de la Loi sur
le patrimoine de I'Ontario, nous ne proposons pas de transposer, dans la
nouvelle version du Reglement de zonage, les dispositions de la surzone
du patrimoine de la version actuelle du Reglement de zonage qui bloquent
la hauteur et la volumétrie des immeubles désignés. On propose plutdt de
prioriser, dans les dispositions du zonage patrimonial, des mesures
d’allégement par rapport a certaines obligations « liées a la conception »
et normalement applicables au nouveau batiment dans les cas ou les
travaux de réaménagement consistent a préserver des batiments
existants désignés en vertu de la Loi sur le patrimoine de I'Ontario, afin
d’encourager la préservation de ces batiments, dans toute la mesure du
possible, dans le cadre des travaux de reaménagement. Les désignations
spécifiques du zonage proposées dans les DCP seront revues en interne
dans les versions provisoires ultérieures du Reglement.
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Rapport sur « Ce que nous avons entendu » — Boite

de réception du projet

Dans ce rapport, nous donnons une vue d’ensemble des commentaires qui nous ont été
adressés dans la boite de réception du projet du nouveau Reglement de zonage
(NouveauZonage@ottawa.ca). Ce rapport comprend l'index des thémes, une vue d’ensemble

de chacun de ces thémes et la synthése des questions organisées par theme et des réponses
du personnel. Le rapport fait la synthése des commentaires déposés entre le 31 mai et le
31 juillet 2024. Au cours de cette période, nous avons regu environ 230 commentaires

détaillés dans la boite de réception.
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Vue d’ensemble des théemes

1) Zones de quartier

Thémes Ce que nous avons entendu

Il se pourrait qu’il n’y ait pas assez d’espaces verts dans la
densification des quartiers pour réguler la température de la ville et
favoriser le bien-étre des habitants.

On s’inquiéte de la prépondérance des infrastructures existantes.
On s’inquiéte de la pollution lumineuse, de la pollution sonore, de
I'intimité, de 'ambiance, du caractére et de la qualité de vie dans
'ensemble.

On lance une mise en garde contre les inconvénients généraux
causés dans les quartiers par 'augmentation du nombre de
chantiers de construction.

On s’inquiéte de 'augmentation de la criminalité et de la réduction
de la cohésion des quartiers aprés leur densification.

La valeur des propriétés projetée est en baisse a cause du
fractionnement des lots dans les environs.

Grande densification sans plan secondaire ni justification des
propositions de zonage pour favoriser 'aménagement des services
communautaires nécessaires, ce qui ménera probablement a une
rénoviction massive des résidents dans les prochaines années.
On demande de reconsidérer I'élimination proposée des
distinctions entre les sous-zones R4UA, R4UB, R4UC et R4UD
dans la nouvelle zone proposée N4. On souhaite ainsi assurer
I'équité et la densification voulue, surtout si I'on tient compte du
doublement récent de la densité dans la zone R4 actuelle dans le
cadre de 'examen de cette zone.




Thémes Ce que nous avons entendu

= Oninsiste sur la nécessité de construire les logements
intermédiaires manquants dans les quartiers de banlieue. Parce
qu’il n’y a pas de zonage favorisant 'aménagement de logements
intermédiaires manquants, les personnes agées ne pourront sans
doute pas vielllir chez elles, les logements deviendront encore plus
inabordables, et les quartiers de banlieue continueront d’étre
tributaires de la voiture, ce qui donnera lieu a des colts de
transport élevés. L’étalement urbain s’aggravera parce que la seule
option qui permettra aux résidents d’habiter dans une zone dense
consistera a trouver des logements dans les tours d’habitation de
30 étages et plus non loin des carrefours de transport en commun.

= On suggere d’autoriser un minimum de quatre étages sur tout le
territoire de la ville afin de prévoir des espaces plus habitables et
d’augmenter le nombre de logements offerts.

» Le doublage de la densité éliminera probablement tous les
logements de taille familiale partout dans les quartiers, ce qui est
probablement le résultat auquel il faut s’attendre dans les
nouveaux projets d’aménagement.

= Les changements apportés pour autoriser des immeubles de plus
grande hauteur pourraient avoir pour effet d’éliminer les immeubles
d’appartements sans ascenseur abordables (logements
intermédiaires manquants), ce qui permettrait probablement de
remplacer les complexes immobiliers (Cl) actuels, qui sont
abordables dans une certaine mesure pour de nombreux résidents.

» Dans certains cas, la surzone des quartiers évolutifs (SUE) parait
s’étendre trop loin dans les zones de quartier, ce qui est inquiétant.

= Dans plusieurs cas, il semble que les quartiers qui font partie du
méme transect soient exemptés du nouveau zonage des couloirs
mineurs, alors que les quartiers plus défavorisés portent tout le
poids des changements apportés aux couloirs mineurs.

= On s’inquiéte de constater que le nouveau zonage des rues
principales concourra énormément a augmenter la densité, ce qui
pésera lourdement sur les besoins en services communautaires
comme les parcs, pour lesquels il n'y a pas de plans.
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Thémes Ce que nous avons entendu

= On lance une mise en garde parce qu'’il est difficile de densifier les
quartiers en adoptant des restrictions de hauteur, en
dimensionnant les lots et en imposant des marges de retrait
minimums : il N’y aura quasiment aucun changement important
dans les secteurs de banlieue.

= Les marges de retrait proposées dans les cours avant devraient
généralement concorder avec les habitudes existantes relatives a
ces marges.

= On s’inquiéte de la largeur minimum excessive et obligatoire des
lots (18 métres) pour la sous-zone de quartier E.

= On s’inquiéte de constater que les marges de retrait proposées
pour les cours latérales ne seront pas suffisantes pour assurer un
ensoleillement adéquat et une ambiance d’intimité pour les
occupants et les immeubles d’habitation voisins.

= || faut adopter des directives mieux adaptées ou plus mesurables
afin de protéger le domaine semi-privé des cours arriére des
immeubles d’habitation.

» Les différentes entrées aménageées sur les murs ou les fagades
avant des batiments pourraient nuire au paysage urbain ou a la
physionomie des quartiers, ce qui est inquiétant.

= Paragraphe 11 de I'article 803 : Tacher de garder le parcours
fonctionnel minimum de déplacement de 1,2 métre, sans la largeur
de 0,9 métre (autorisée pour une distance pouvant atteindre
0,6 metre) pour le passage obligé, ce qui pourrait causer des
problémes lorsqu’il s’agit de transporter les déchets jusqu’a la rue,
surtout en hiver.

= On demande de prévoir une zone désignée pour déposer les
déchets a ramasser de maniére a ne pas bloquer le trottoir et
d’éviter que de grosses bennes a rebuts encombrent la chaussée
pendant plusieurs jours.
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Thémes Ce que nous avons entendu

= On demande de ne pas désigner la rue Lyon dans le centre-ville
(entre la rue Lisgar et I'intersection de I'avenue Arlington et de la
rue Catherine) pour en faire une route collectrice secondaire,
puisqu’il s’agit d’'une rue résidentielle qui traverse une zone
patrimoniale.

= On demande d’indiquer, dans le nouveau Reglement de zonage,
que le parc Dundonald est une zone patrimoniale.

= On s’inquiéte de la densification exceptionnelle proposée dans
Vanier en raison du surzonage des rues principales et des couloirs
mineurs. La cible proposée de 60 a 80 logements par hectare
(LPH) pour les transects du secteur intérieur sera essentiellement
portée par un secteur dans lequel il y aura beaucoup moins de
place pour les parcs et les espaces verts et dans lequel le revenu
meédian est inférieur.

= On demande de mettre au point le libellé proposé a propos de
l'interdiction d’aménager quatre logements de chaque cété d’'un lot
fractionné, afin de préciser l'intention de la version provisoire 1 du
Réglement et d’éviter de mal I'interpréter.

= On suggere de mentionner, dans la définition du terme « batiment
d’habitation », les aménagements standards comme les maisons
unifamiliales, les duplex, les habitations jumelées et les immeubles
d’appartements, entre autres, afin d’aider le public a savoir ce qui
est autorisé pour les terrains destinés a I'’habitation. Le Plan officiel
décourage effectivement cette typologie; il faut toutefois adopter de
meilleures directives.




2) Zones polyvalentes

Thémes

Ce que nous avons entendu

Il faut imposer des distances de séparation entre les refuges et les
aménagements vulnérables (écoles, garderies et résidences).

On demande de reconsidérer le nombre maximum de chambres
dans les immeubles (24). Ce chiffre est trés important.

On s’inquiéte de constater qu’en encourageant les projets
d’aménagement de grande densité dans le périmétre de la ville, on
pourrait refouler les pressions exercées par la promotion
immobiliére dans les secteurs environnants, ce qui donne lieu a
I'étalement urbain, a des problémes environnementaux et a des
tensions sur les ressources.

On favorise la densité dans les alentours des carrefours de
transport en commun, ainsi qu’un zonage plus polyvalent.

Les autorisations portant sur les marges de retrait des cours avant
sont fondées uniquement sur les reglements des zones
sous-jacentes. On a supprimé le calcul de la moyenne des marges
de retrait des cours avant. On se demande s'il n’y aura trés
vraisemblablement pas de place pour des arbres matures viables
dans les cours avant, ou encore pour la possibilité de maintenir un
semblant de caractére du paysage urbain.

On s’inquiéte de constater qu’'une marge de retrait maximum des
cours donnant sur des rues qui ne sont pas des arteres principales
dans les lots d’angle pourrait créer un conflit avec les politiques sur
I'affectation des terrains a la création de parcs se rapportant a la
facade minimum, puisqu’il se peut qu’on doive implanter les
immeubles plus loin par rapport a une ligne de lot extérieure afin de
permettre d’'aménager les terrains a vocation de parc.

On demande de lier les marges de retrait maximums des rues
principales a la ligne de lot jouxtant la rue principale désignée, et
non aux deux lignes de lot extérieures dans les lots d’angle. On
pourra ainsi s’assurer qu’on dispose de la marge de manceuvre
voulue pour la conception et 'aménagement des batiments sur les
lots profonds. On ne devrait pas obliger un deuxieme batiment
donnant sur une ligne de lot de rue secondaire a respecter la méme
norme qu’un batiment donnant sur une rue principale.
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Thémes Ce que nous avons entendu

La hauteur maximum de 30 meétres pour les batiments est trop
élevée pour un couloir mineur. Il semble manquer un plan angulaire
de 45 degrés ou les marges de retrait obligatoires.

On s’inquiéte des projets d'aménagement des batiments de grande
hauteur non loin des zones résidentielles, qui pourraient avoir des
incidences sur la viabilité des panneaux solaires.

On met en garde contre les autorisations de hauteur fondées sur le
« niveau du sol » plutdt que sur le « niveau moyen du sol existant »,
ce qui permet de manipuler ou de hausser le « niveau du sol » dans
les environs des batiments et ainsi d’'augmenter la hauteur des
immeubles.

On demande de prévoir une zone exclusive qui comprendrait les
16 secteurs indiqués dans I'appendice 9 (Enclaves de services
privés dans le secteur urbain) afin de corriger les problémes
propres a ces secteurs.

3) Stationnement

Thémes Ce que nous avons entendu

La réduction du nombre minimum de places de stationnement peut
causer une pénurie de places et augmenter la congestion
automobile.

On recommande de tenir compte du nombre de résidents qui ont
besoin de voitures, surtout ceux qui ont des familles et durant 'hiver
ou la saison des pluies, ou encore pour transporter les grosses
emplettes d’épicerie, par exemple.

On est d’accord pour supprimer le nombre minimum de places de
stationnement.

On suggeére d’'imposer un nombre minimum de places de
stationnement dans les secteurs situés a I'extérieur du coeur urbain.
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Thémes Ce que nous avons entendu

= On lance une mise en garde contre les ratios maximums de surface
a consacrer au stationnement, qui ne tiennent pas compte des
résidents qui doivent avoir deux ou trois voitures dans leur ménage,
surtout dans les secteurs de banlieue et dans la zone rurale.

» |l est souhaitable de modifier les dispositions du paragraphe 602 (4)
pour préciser que le tableau 602 produit ses effets, mais que le
nombre maximum de places de stationnement autorisées n’est pas
inférieur a deux. Ainsi, il y aurait un maximum de deux places pour
les habitations unifamiliales ou les duplex sur des lots comparables,
trois places pour les triplex et quatre pour les quadruplex, entre
autres.

= On s’inquiéte de constater qu’on ne semble pas prévoir, dans les
carrefours, un nombre maximum de places de stationnement
inférieur au nombre de la zone N.

= On s’inquiéte puisque si on réduit le nombre de garages de
stationnement sur les sites, il y aura un effet sur les économies
dans la recharge des batteries des véhicules électriques pendant
les mois de 'hiver.

= On fait valoir qu’autoriser les garages en sac de plastique
temporaires (abris d’auto) n’importe ou dans la cour avant des
batiments d’habitation est inapproprié du point de vue de la qualité
de lI'esthétique urbaine, sans égard a la marge de retrait par rapport
alarue.

= On demande d’'imposer un minimum de deux places de
stationnement par logement pour les vélos dans les cas ou il y a
peu de places de stationnement prévues ou lorsqu’il n’y en a pas du
tout.
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4) Entrées de cour

On demande d’accroitre les options pour augmenter I'espace des
entrées de cour afin de permettre d’atteindre des objectifs dans
I'accroissement des déplacements dans les transports en commun.
On suggeére d’autoriser le stationnement des caravanes dans les
entrées de cour a la condition qu’il y ait suffisamment de place et qu'il
y ait une marge de 0,6 metre par rapport a la route. Les entrées de
cour doubles permettent de garer facilement une caravane. Les cours
latérales et les cours arriére ne sont pas viables pour la plupart des
résidents, surtout parce qu’elles sont de plus en plus petites ou qu'on
les élimine entiérement.

On souhaite faire interdire les entrées de cour devant les habitations
pour les lots dans lesquels il y a une voie de circulation arriere. (Il ne
faut pas seulement interdire le stationnement dans les cours avant.)
Toutes les nouvelles entrées de cour devraient étre dotées d’'un
moyen d’accés a partir de la voie de circulation arriére.

5) Arbres

On demande d’apporter des précisions sur les moyens d’augmenter
les exigences des reglements pour le paysagement végétalisé afin de
prévoir de la place pour les arbres.

On souligne I'importance d’obliger a aménager un espace suffisant
pour assurer la prospérité du couvert forestier dans la cour arriére de
chaque lot.

Il ne faudrait pas réduire les marges de retrait des cours arriére pour
les porter de 30 % a 25 %. Les ouvrages en saillie dans les cours
arriere sont également autorisés, au méme titre que les structures
accessoires. Dans I'ensemble, il se pourrait que I'espace ne favorise
pas la croissance des arbres.




6) Zones rurales

2au reglement de zonage

On s’inquiéte de constater que les terrains des zones AG et RR ne
sont pas judicieusement utilisés, puisqu’ils ne servent pas a
I'agriculture ou qu’on n’autorise pas de les aménager pour des
immeubles d’habitation (de plus grande densité).

On suggeére d’autoriser l'aménagement de plus d’'une habitation
secondaire dans les propriétés de la zone rurale qui ne sont pas
raccordées aux services de la Ville, mais qui sont dotées d'un
réseau adéquat d’aqueduc et de fosses septiques.

7) Gestion des eaux pluviales

Dans l'article 201 (Adéquation de la viabilisation et de la gestion
des eaux pluviales), a la page 68 : dans 'exemption b), on précise
que tous les aménagements de moins de 55 métres carrés sont
exemptés dans toutes les zones. Il s’agit d’'une addition trés
importante.

8) Consultation publique

On est d’accord pour mettre au point une calculatrice de la
densité.

On suggere de transformer I'équation du calcul de la densité afin
de résoudre le probléme du nombre maximum de logements
autorisé sur un lot afin d’éviter la confusion.

Le vocabulaire politique permet difficilement de connaitre les
incidences des changements apportés dans la premiere version
provisoire du Réglement.

Il N’y a pas suffisamment de précisions a propos des
ameénagements non résidentiels dans les quartiers.
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Questions — Grands themes

Quelle serait I'incidence de cette version provisoire du nouveau Réglement
de zonage sur le nombre maximum d’entrées de cour autorisé?

Les exigences relatives a 'aménagement des entrées de cour dans les
zones N1 a N4 se trouvent dans l'article 606 (Accés a un nombre de places
de stationnement compris entre une et trois) du réglement municipal, surtout
dans le tableau 606, qui se trouve dans les pages 145 a 147 de la premiére
version provisoire du Reglement de zonage.
(https://engage.ottawa.ca/28126/widgets/119508/documents/133758).

Les largeurs maximums des entrées de cour sont calculées d’aprés la
largeur des lots, et non en fonction d’une sous-zone spécifique dans les
zones N1 a N4. La version provisoire du nouveau Reglement de zonage
autorise les entrées de cours doubles uniquement sur les lots de plus de

15 métres de largeur : cette autorisation vise a s’assurer que les entrées de
cours n’occupent pas une superficie importante des cours-jardins et que I'on
conserve suffisamment de place pour permettre d'aménager des zones
perméables, un paysagement et de conserver ou de faire pousser des arbres
donnant sur les rues. Les exigences relatives au stationnement dans les
cours avant sont reproduites dans I'article 604 (Localisation des places de
stationnement) de la version provisoire du nouveau Reglement de zonage,
dans les pages 141 a 143 de la premiére version provisoire dont le lien est
reproduit ci-dessus.

En raison des autres dispositions techniques (études de 'ombrage) et de la
possibilité que la collectivité s’'oppose au processus d’approbation du plan
d’'implantation, les mesures adoptées pour réaliser des projets intercalaires
de quatre étages dans la zone N4B représente-t-elle une forme de
densification moins probable?

11
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Voici ce que disent les politiques du Plan officiel pour la surzone des
quartiers évolutifs dans I'orientation du nouveau Réglement de zonage :

« L’envergure du projet permet de savoir s’il faut réglementer le plan
d’'implantation. Puisque la réglementation de ce plan n’est pas obligatoire
pour les projets d'aménagement de 10 logements ou moins, on encourage
ainsi effectivement a respecter ce seuil dans les projets daménagement. »

Dans le cadre du mandat actuel de I'analyse des effets de 'ombre, les
études de 'ombrage ne sont obligatoires que pour les modifications du
Reéglement de zonage qui s’appliquent aux projets d’aménagement de cinq
étages ou plus dans la Ceinture de verdure ou de trois étages ou plus hors
de la Ceinture de verdure.

Le nouveau Reglement de zonage et sa surzone des quartiers auront-ils
surtout pour effet de transformer les quartiers de la zone R3 comme le Glebe
en zone de travaux d’aménagement intercalaire majeurs comme on peut le
constater dans Westboro et dans la Céte-de-Sable?

On réaménage en moyenne chaque année approximativement 0,5 % des
propriétés sur tout le territoire de la ville; or, ce pourcentage peut varier
considérablement selon le quartier. Méme si le nouveau Reglement de
zonage augmente les autorisations, il est difficile de prédire 'envergure et la
nature des travaux d'aménagement qui se dérouleront effectivement, et rien
ne garantit non plus que les aménagements intercalaires seront
nécessairement plus denses que ceux qu’ils remplacent. Le Réglement de
zonage permet de gérer la forme batie et la fonction des nouveaux projets
d’aménagement pour s’assurer qu’elles sont adaptées au contexte, comme
l'indique le Plan officiel pour la désignation des quartiers.

Dans quel document puis-je trouver de I'information sur la forme batie
autorisée dans la zone N4B (soit les immeubles d’appartements de faible
hauteur et les logements superposés en rangée, entre autres)? S’agit-il de la
méme forme batie que celle que prévoit la zone R4UD actuelle?
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On propose d’adopter une approche d’apres la forme dans le nouveau
Reéglement de zonage. Cette approche réglemente la densité dans certaines
zones, la taille des batiments, leur volumétrie et les marges de retrait, sans
toutefois reprendre les typologies de I'actuel Réglement de zonage

(n° 2008-250).

Les normes propres a la zone N4B se trouvent dans la section des zones de
quartier, a I'article 801. Essentiellement, le tableau 801A porte sur les
normes de hauteur et de densité maximums pour la zone principale N4, et le
tableau 801B porte sur les normes de largeur de lot et de marge de retrait
des cours minimums pour la sous-zone B.

Les dispositions des Normes relatives a la forme batie des quartiers se
trouvent dans I'article 802, et les Normes fonctionnelles des sites des
quartiers sont reproduites dans I'article 803.

Pourriez-vous me faire savoir si la Ville propose d’adopter de nouveaux ratios
maximums de surface a consacrer au stationnement pour les pdles d’emploi
comme les établissements manufacturiers et les entrepbts?

Les ratios maximums de surface a consacrer au stationnement se trouvent
dans l'article 602.

Ai-je raison de conclure que d’aprées le paragraphe 3 de l'article 612, je peux
maintenant garer ma caravane récréative (quelle qu’en soit la longueur) dans
mon entrée de cour (quartier 6, Stittsville, code de zone N3B) a la condition
de pouvoir toujours garer mon veéhicule principal dans mon entrée de cour ou
dans mon garage?

Le libellé du paragraphe 3 est ambigu dans ses modalités d’application par
rapport au tableau 612A. Pourriez-vous me donner des précisions? Je n’ai
pas d’entrée de cour double qui me permette de garer facilement ma
caravane récréative, et je peux toujours garer facilement mon véhicule
principal dans mon entrée de cour ou dans mon garage.
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Pour répondre a votre demande de renseignements a propos de l'article 612
et du tableau 612A de la premiere version provisoire du nouveau Reglement
de zonage, on pourrait garer une caravane récréative dans la zone N3, a la
condition de le faire dans une cour arriére ou une cour latérale intérieure, en
respectant une marge de retrait d’au moins 0,6 métre par rapport aux lignes
de lot. Vous devriez également vous limiter a une seule caravane récréative
garée sur votre propriété, conformément au tableau 612A. Vous ne pourriez
pas garer une caravane récréative dans une cour avant obligatoire ou
aménageée.

Pour ce qui est des précisions, vous pouvez consulter la définition du terme
« cour » dans l'article 199 de la premiére version provisoire du nouveau
Reéglement de zonage. Nous la reproduisons également ci-aprés pour vous
permettre de la consulter.

Par conséquent, pour stationner une caravane récréative, il faudrait le faire
sur la partie de votre entrée de cour (le cas échéant) qui s’étend jusqu’a la
cour latérale intérieure ou jusqu’a la cour arriére, conformément aux
exigences du tableau 612. Il ne serait pas autorisé de garer cette caravane
dans la cour avant, conformément a la définition ci-dessus.

Quels sont les critéres de localisation a respecter pour apposer un suffixe
aux zones de quartier? Ce suffixe s’appliquera-t-il uniquement aux zones
décrites dans l'article 141 (Suffixe désignant un quartier résidentiel a
vocation commerciale)?

Dans la premiére version provisoire du nouveau Réglement de zonage, on
indique que le suffixe « -c » s’applique aux propriétés portant déja ce suffixe
dans l'actuel Reglement de zonage. Autrement dit, au moment d’écrire ces
lignes, ce suffixe ne s’applique qu’a 85 propriétés environ, puisque de
nombreuses propriétés portant déja ce suffixe ont d’autres désignations, par
exemple celle de « couloir mineur », dans notre nouveau Plan officiel, de
sorte que les propriétés qui portent ces désignations appartiendraient au
zonage correspondant, qui prévoit de plus vastes autorisations pour ce qui
est des zones commerciales et polyvalentes.

Ceci dit, nous sommes en train de définir les lieux potentiels dans lesquels
on pourrait ajouter ce suffixe conformément a nos politiques sur le quartier
du quart d’heure; il pourrait en étre question dans la deuxiéme version
provisoire du nouveau Reglement de zonage (qui sera publiée au début de
2025).
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Pourriez-vous confirmer que mon interprétation est exacte? Si une structure
de batiment existante n’est pas conforme aux nouveaux réglements
d’application sur les marges de retrait, nous pouvons toujours la modifier ou
la réparer; toutefois, si cette structure est démantelée, il faut alors respecter
les nouveaux réglements d’application sur les marges de retrait pour les
nouveaux ouvrages éventuels.

S'’il existe déja une structure sur un lot conforme au Réglement de zonage
(n°® 2008-250), mais qu’aprés I'adoption du nouveau Reglement de zonage a
la fin de 2025, elle n’est pas conforme aux nouveaux reglements
d’application sur le zonage, on jugerait que le batiment n’est pas conforme a
la loi.

Pourriez-vous nous parler de la méthodologie a laquelle vous avez fait appel
pour déterminer les rues qui porteraient la désignation de « couloir mineur »?

La désignation de « couloir mineur » a été adoptée dans le cadre du
processus d’examen du Plan officiel, mené avant 'examen et la rédaction du
nouveau Reglement de zonage. Le Plan officiel de la Ville a été adopté et est
entré en vigueur a la fin de 'automne 2022. Les politiques du Plan officiel
pour les couloirs mineurs sont reproduites dans la sous-section 6.2 du Plan
officiel

(https://documents.ottawa.ca/sites/documents/files/section6 op fr.pdf).

La zone de couloir mineur (CM) et ses sous-zones mettent en ceuvre les
politiques de la sous-section 6.2 du Plan officiel se rapportant aux couloirs
mineurs.

La zone CM remplacera environ 23 zones méres différentes et 131
sous-zones le long des 78 couloirs mineurs désignés. Toutefois, cette zone
reprendra les aménagements autorisés. Dans bien des cas, on a augmenté
le nombre d’'aménagements autorisés sur un lot.

Pour I'analyse complémentaire de la zone de couloir mineur, veuillez
consulter les pages 82 et 83 du rapport qui a été soumis au Comité mixte le
29 avril 2024 (https://pub-
ottawa.escribemeetings.com/filestream.ashx?Documentld=178598).
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Dans les passages portant sur les annexes résidentielles, le nouveau libellé
est excellent. Est-il possible d’apporter d’autres précisions en ajoutant la
mention suivante : « Les annexes résidentielles aménagées sur les lots de
plus de 0,4 hectare dans la zone rurale et dans la zone urbaine doivent étre
viabilisées... »? On pourrait ainsi éliminer toute ambiguité!

Merci de la révision que vous suggérez d’apporter aux dispositions sur les
annexes résidentielles en ce qui a trait a leur viabilisation. Nous passerons
en revue cette suggestion lorsque nous enchainerons avec I'étude des
reglements d’application sur ces annexes.

La premiere version provisoire du nouveau Reglement de zonage précise, a
la page 57, ce qui suit : « infrastructure de services publics : I'équipement
servant a fabriquer ou livrer des produits ou des services publics ou des
denrées, dont les batiments, les usines, les ouvrages, les conduites de
services publics, les tours, les relais et les socles de pylénes, ce qui peut
aussi comprendre les infrastructures de gestion des eaux pluviales, en
excluant les réseaux d’antennes et les infrastructures de production de
I'énergie renouvelable. (utility installation) ».

Ce libellé veut dire que la Ville ne prévoit pas, dans le réglement, de
dispositions sur le zonage pour contrdler les aménagements liés aux
énergies renouvelables, hormis ce qui suit :

A la page 94, I'article 213 (Infrastructures de services publics) du Réglement
précise ce qui suit :
« (3) Dans la zone AG, les infrastructures de services publics
constituées d’'un systéme de stockage de I'énergie dans des batteries
sont limitées a 2 % de la superficie totale du lot, a concurrence d’un
hectare. »

On ne définit pas (a juste titre), dans la version provisoire du Réglement,
comme des infrastructures de production de I'énergie renouvelable les
systémes de stockage de I'’énergie dans les batteries.

La rumeur veut que le gouvernement provincial ait demandé a la Ville de ne
rien prévoir pour I'instant dans le réglement municipal pendant qu’il consulte
les municipalités. Or, je crois que ces consultations ont mené a une
conclusion. Pourriez-vous m’éclairer sur ce que la Ville entend faire pour en
encadrer 'usage?
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En bref, la réponse est oui. Nous attendons toujours d’adopter les
dispositions propres a la production de I'énergie renouvelable.

La page dont vous parlez dans votre courriel sur les infrastructures de
services publics (article 213) ne s’applique pas a la production de I'énergie
renouvelable.

L’an dernier, dans une modification apportée a son initiative au Réglement
de zonage, la Ville a ajouté dans ce réglement une nouvelle vocation
fonciére, soit I'« infrastructure de production de I'énergie renouvelable »; or,
cette vocation ne faisait pas partie des aménagements autorisés dans les
différentes zones. Autrement dit, le Conseil municipal doit approuver les
modifications a apporter au Reglement de zonage avant d’autoriser sur une
propriété 'aménagement d’'une centrale de production de I'énergie
renouvelable.

Le personnel devrait déposer cet automne un rapport sur les systemes de
stockage de I'énergie dans des batteries. Si vous souhaitez vous inscrire
dans la liste des destinataires de ce rapport, veuillez nous adresser un
courriel (NouveauZonage@ottawa.ca). Nous attendons de nouvelles
directives du gouvernement provincial avant de mettre au point le calendrier
du zonage des autres types d’énergies comme |'énergie solaire et I'énergie
éolienne.

Ou puis-je consulter le nouveau Reglement de zonage qui autorise a
construire quatre logements?
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Dans le nouveau Reglement de zonage, la Ville propose d’autoriser la
construction d’au moins quatre logements sur une parcelle des terrains
résidentiels en milieu urbain au sens défini dans la Loi sur 'aménagement du
territoire (soit les terrains résidentiels entiérement viabilisés), ce qui est
conforme aux modifications apportées a la Loi sur 'aménagement du
territoire par le gouvernement provincial dans le projet de loi 23, ainsi qu’aux
engagements adoptés par la Ville dans le cadre du Fonds pour accélérer la
construction de logements de la SCHL. Les travaux portant sur la version
provisoire du nouveau Reglement de zonage visent a s’assurer de mettre en
ceuvre la Loi sur 'aménagement du territoire.

Pour prendre connaissance des dispositions que nous proposons d’adopter a
ce sujet dans le Reglement de zonage, je vous suggére de consulter ce qui
suit dans la premiere version provisoire du Reglement :

* Article 801 (Zones de quartier 1 a 6 [N1 a N6]), sous-alinéas (i), (iii) et (iv)
de l'alinéa (5) (e) — Nouvelles dispositions destinées a s’assurer qu’au moins
quatre logements sont autorisés sur une parcelle d’un terrain résidentiel de la
zone urbaine au sens défini dans la Loi sur 'aménagement du territoire,
méme si les calculs de densité contredisent ce principe.

* Article 701 (Annexes résidentielles), paragraphe (1) — Dispositions extraites
des alinéas 133 (1)(a) et 133 (3) de la version actuelle du Reglement de
zonage et modifications apportées pour tenir compte du fait que toutes les
zones N1 a N6 entierement viabilisées permettront d’aménager quatre
logements sur le méme lot, qui pourront étre configurés soit comme quatre
logements du batiment principal, soit comme trois logements du batiment
principal et un logement dans une annexe résidentielle.

* Article 709 (Logements surdimensionnés), paragraphe (1) — Article révisé
d’aprés l'article 54 de la version actuelle du Reglement de zonage, dans les
cas ou a l'origine, l'intention consistait a autoriser de plein droit des
logements surdimensionnés seulement dans les maisons individuelles et
dans les cas ou I'on autorise un maximum de huit chambres a coucher dans
un logement surdimensionné. Puisqu’on propose d’autoriser quatre
habitations sur le méme lot résidentiel entiérement viabilisé, le nombre
maximum cumulatif de chambres a coucher envisagé sur un lot qui
comprend un logement surdimensionné est de 16 (soit quatre habitations
standards de quatre chambres a coucher).

18




reglement de zonage

Pourquoi certains quartiers sont-ils divisés en deux zones ou plus?

Certains secteurs des quartiers résidentiels sont situés dans la surzone des
quartiers évolutifs au sens défini dans le Plan officiel de la Ville.
Conformément a la sous-section 5.6.1 du Plan officiel, la surzone

« s’applique aux secteurs non loin des carrefours et des couloirs pour
signaler au fil des ans une évolution graduelle qui aura pour effet de modifier
le caractére afin d’étayer la densification, notamment en encadrant I'évolution
du caractére pour passer de la banlieue au secteur urbain afin de permettre
d’aménager de nouvelles formes baties et de mieux diversifier les fonctions
du territoire. L’objectif consiste a recenser les secteurs qui pourraient évoluer
graduellement grace a la densification pour adopter une forme plus urbaine
que la forme batie des secteurs de banlieue ».

Selon I'un des critéres dont fait état le Plan officiel pour qu’on juge qu’un lot
fait partie de « la surzone des quartiers évolutifs » pour le nouveau
Reéglement de zonage, il faut savoir si la propriété se trouve généralement en
deca de 150 métres d’une rue principale ou d’'un carrefour. On propose
généralement de rezoner les lots qui répondent a ce critére pour qu’ils
appartiennent a une zone de quartier (N) de plus grande densité, plutét qu’a
une zone de densité moindre pour I'intérieur du quartier, conformément a la
politique évoquée ci-dessus dans le Plan officiel.
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Dans le nouveau Reglement de zonage, il n’y a pas d’article sur la surzone
évolutive, qui s’appelle désormais la « surzone des quartiers évolutifs »,
conformément a la modification Omnibus n° 1 du Plan officiel, approuvée par
le Conseil municipal le 13 septembre 2023. Je n’ai pas pu trouver de
passage du texte du Réglement dans lequel on utilise cette expression.

On propose de faire état, dans le Réglement de zonage, de la surzone des
quartiers évolutifs, qui s’applique aux secteurs proches des carrefours, des
rues principales et des stations des couloirs de transports en commun au
sens défini dans le Plan officiel, en appliquant les zones de quartier (N) de
plus grande densité aux secteurs correspondants. Par exemple, dans le
transect du secteur urbain extérieur, on propose de classer dans la zone N2
dans le nouveau Reglement de zonage les secteurs qui appartiennent
actuellement a la zone R1 dans l'actuel Réglement de zonage (n° 2008-250)
dans les cas ou ils ne font pas partie de la surzone, et dans une zone N3
dans les cas ou ces secteurs font partie de cette surzone.

Pour de plus amples renseignements sur la méthodologie qui sous-tend les
modalités d’application des politiques sur la surzone des quartiers évolutifs
du Plan officiel, vous pouvez consulter le rapport sur la premiére version
provisoire du Réglement qui a été soumis en avril et en mai au Comité
exécutif et au Conseil municipal; pour y avoir acceés, vous pouvez cliquer sur
ce lien. Plus précisément, la piece 10 du rapport est consacrée aux zones de
quartier et aux modalités de leur application dans la version provisoire du
Réglement. Veuillez consulter les articles intitulés « Surzone des quartiers
evolutifs » a partir de la page 19 et « Cartographie des zones de quartier » a
partir de la page 20.

Dans le cas du zonage mixte sur un segment d’'un couloir mineur comme un
carrefour (H3) dans un couloir mineur CM3, quelle désignation est
prépondérante et quelles dispositions du Reglement de zonage réglementent
cette situation?
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Cette confusion pourrait s’expliquer par la distinction entre les désignations
du Plan officiel et les désignations du zonage qui les mettent en ceuvre.
Notre structure-cadre de planification comprend deux couches. Le Plan
officiel attribue aux terrains la désignation de couloir mineur ou de carrefour;
le Réglement de zonage prévoit des zones (H3 ou CM3) pour mettre en
ceuvre ces désignations. Dans certains cas, un couloir mineur pourrait
traverser un carrefour, auquel cas la désignation de carrefour sera
prépondérante, conformément a la politique 6) de la sous-section 6.1.1 du
Plan officiel.

Il ne devrait pas y avoir de zonage double : si deux zones s’affichent sur la
carte pour les mémes terrains, veuillez en communiquer les coordonnées au
personnel de la Ville pour permettre de résoudre le probléme. Il s’agit
probablement d’'une erreur technique.

Comment les cibles de densité du Reglement de zonage proposé
pourraient-elles doubler par rapport au PO? Puisque nous sommes dans
Kitchissippi, il N’y a pas de « densification en douceur », qui se déroule
lentement. Les travaux de réaménagement importants se produisent
rapidement. Il n’y a pas de hausses correspondantes des espaces verts, des
services publics et des écoles, entre autres, pour rendre la ville habitable.
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Les cibles pour le nombre de logements par hectare dans le PO et les
maximums fixés pour le nombre de logements par hectare dans les zones de
quartier mesurent différents aspects selon deux échelles différentes, méme si
ces deux chiffres font appel au nombre de « logements par hectare ».

Les cibles de densité du Plan officiel représentent le niveau moyen de
densité a atteindre dans I'ensemble de chaque transect. Par exemple la cible
de 60 a 80 logements par hectare (LPH) prévue dans le PO pour les
quartiers du transect du secteur urbain intérieur est une moyenne qui
s’applique a I'ensemble de ce transect.

*Le nombre maximum de logements par hectare dans les zones N1 a N4 ne
correspond toutefois qu’au maximum a autoriser sur un lot et s’applique a
chaque lot différent (comme le fait plus généralement le zonage). Si par
exemple un lot de 15 métres sur 30 métres comprend une maison
unifamiliale (un logement), il a une densité de 22 LPH. L’ensemble de la
densité du quartier dans lequel se trouve ce lot peut étre supérieur ou
inférieur selon la superficie des lots et les types de logements qui existent
ailleurs dans le quartier.

Dans l'article 501, il est question de la cartographie des zones inondables. Je
me demandais si cette cartographie tenait compte des données sur les
événements a période de retour de 350 ans. Dans le cas contraire, quelle
serait la raison d’'omettre ces données, qui permettraient d’éclairer les
nouveaux travaux d'aménagement?

En vertu de la Loi sur 'aménagement du territoire, le Plan officiel doit étre
conforme a la Déclaration de principes provinciale. De méme, en vertu de
cette loi, le Reglement de zonage doit mettre en ceuvre et respecter les
politiques du Plan officiel et de la Déclaration de principes provinciale. Dans
la version actuelle et dans la version provisoire du Reglement de zonage, la
surzone de la zone inondable met en ceuvre des politiques de la Déclaration
de principes provinciale et du Plan officiel, qui interdisent 'aménagement
d’immeubles dans les zones inondables a période de retour de 100 ans.
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Pour connaitre les détails de la Déclaration de principes provinciale, veuillez
consulter les définitions de la page 52 : pour les réseaux de rivieres, de
ruisseaux et de petits lacs intérieurs, la limite du danger d’inondation
s’entend des crues centenaires, a période de retour de 100 ans. Pour
connaitre les détails du Plan officiel de la Ville d’Ottawa, veuillez consulter la
politique 1) de la sous-section 10.1.1, qui précise ce qui suit : « 1) On ne doit
pas autoriser les travaux d’'aménagement et de modification dans les zones
inondables centennales ou dans les zones de danger d’érosion. »

S’agissant des déréglements climatiques, la politique 3.1.3 de la page 36 de
la Déclaration de principes provinciale invite les municipalités a se pencher
sur les changements climatiques par rapport aux risques, en précisant ce qui
suit : « 3.1.3 Les offices d'aménagement se préparent aux répercussions du
changement climatique susceptibles d’accroitre les risques associés aux
dangers naturels. »

Pour faire état de cette politique provinciale, nous avons adopté de nouvelles
politiques dans la sous-section 10.1.3 du Plan officiel en ce qui concerne les
zones inondables a période de retour de 350 ans. Ces politiques sont
destinées a étre mises en ceuvre dans le cadre des processus de
planification des collectivités, qui auront pour effet d’éloigner les
aménagements fonciers sensibles de la zone inondable a période de retour
de 350 ans avant de construire de nouvelles collectivités, au niveau du site
dans le processus d’examen des projets d’aménagement lorsqu’on propose
d’ameénager des immeubles sur une parcelle de terrain située dans la zone
inondable a période de retour de 350 ans.

Les politiques de la Déclaration de principes provinciale et du Plan officiel ne
prévoient pas d’interdictions pour 'aménagement de la zone inondable a
période de retour de 350 ans. Il n’y a donc pas de politiques qui interdisent
I'aménagement des immeubles dans la zone inondable a période de retour
de 350 ans dans le Reglement de zonage. |l va de soi que tous les travaux
d’aménagement sont interdits dans la zone inondable a période de retour de
100 ans; voila pourquoi, lorsqu’on planifie des nouvelles collectivités, les
travaux d’aménagement ne sont pas autorisés dans la zone inondable a
période de retour de 100 ans dans les nouvelles collectivités ou sur les
nouveaux lots dans le territoire de la ville.
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En résumé, a cette étape dans le cadre de la Déclaration de principes
provinciale et du Plan officiel, rien n’interdit les travaux d’'aménagement dans
la zone inondable a période de retour de 350 ans. Toutefois, le Plan officiel
adopte des mesures proactives pour éloigner les aménagements fonciers
sensibles de la zone inondable a période de retour de 350 ans dans les
nouvelles collectivités avant qu’elles soient construites. Pour les lots de la
zone inondable a période de retour de 350 ans situés dans les secteurs de la
ville qui ne font pas partie des nouvelles collectivités planifiées, les politiques
du Plan officiel obligent a évaluer le risque d’inondation dans le cadre du
processus de réglementation du plan d’implantation ou du plan de
lotissement, et il faut appliquer des mesures visant a enrayer ce risque dans
la planification et la conception du site grace a des études de viabilisation
obligatoires dans le cadre du processus d’approbation des demandes
d’aménagement.

De quelles considérations a-t-on tenu compte, dans le nouveau Reglement
de zonage, pour ce qui est des valeurs fonciéres?

En ce qui concerne les valeurs fonciéres, rien ne laisse entendre que les
demandes d'aménagement et les nouveaux travaux de construction ont des
conséquences défavorables sur les valeurs fonciéres, et les Services de
planification ne tiennent pas compte de ces évaluations dans I'examen des
demandes, notamment dans le rezonage.

A I'heure actuelle, on mesure la largeur minimum des lots & partir du mur
avant du batiment, et non de la ligne de propriété avant. S’agirait-il
également du point de la nouvelle mesure proposée (15 métres) dans le
nouveau Reglement de zonage?

En ce qui concerne I'élargissement des entrées de cour, si le lot respecte la
marge de retrait minimum de 15 métres entre la ligne de propriété avant et la
facade du batiment principal, est-ce a dire que I'entrée de cour peut étre
élargie a cet endroit et qu’on peut garer les voitures I'une a cété de l'autre?
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Voici comment on définit la largeur des lots dans l'article 199 de la premiere
version provisoire du nouveau Reglement de zonage

« largeur de lot : la distance horizontale entre les lignes de lot latérales,
mesurée a angle droit par rapport a la profondeur du lot depuis un point qui
correspond aux exigences relatives a la marge de retrait de cour avant dans
la zone principale. »

En outre, si on propose de zoner en quartiers le lot en question, il faut noter
que des exigences s’appliqueraient au paysagement de la cour avant selon
I'article 803 de la premiére version provisoire du nouveau Reglement de
zonage (pages 182 et 184). Si le lot en question fait 15 métres de largeur, il
faudrait végétaliser 40 % de la cour avant pour en faire un secteur paysagé
contigu.

D’aprés la forme et la situation géographique des maisons unifamiliales
existantes permettant de construire des annexes résidentielles sur le
territoire de la Ville, il est peu pratique (lorsqu’on souhaite éviter tout
encombre dans I'adduction de 'eau) de devoir raccorder le réseau d’aqueduc
et d’égouts au réseau d’égouts de la Ville au travers des batiments existants.
Dans le nouveau Reglement de zonage, pourrait-on autoriser le
raccordement direct des annexes résidentielles au réseau d’égouts de la
Ville, soit distinctement des batiments existants? Je crois que si on voulait
que I'égout d’une annexe résidentielle passe par le batiment principal, c’était
pour empécher le fractionnement des lots. Or, le fractionnement des lots est
une décision administrative dans laquelle la réponse étre négative, méme si
'annexe résidentielle et I'habitation principale sont raccordées séparément
au réseau d’égouts de la Ville. En autorisant a raccorder séparément au
réseau d’égouts de la Ville 'annexe résidentielle et I'habitation principale, on
encouragerait la construction d’un plus grand nombre de logements,
puisqu’ainsi, on n’obligerait personne a défaire son sous-sol fini afin de
creuser un espace plus profond et plus large pour le raccordement de I'égout
de 'annexe résidentielle.
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En régle générale, dans les cas ou on a l'intention de construire une annexe
résidentielle dans une habitation, cette annexe devrait étre accessoire par
rapport au batiment principal. C’est la raison pour laquelle il faut que I'annexe
résidentielle soit aménagée sur le méme lot que I'habitation principale et qu'il
faut la viabiliser a partir de cette habitation. Il est aussi utile de noter qu’il en
est également question dans les politiques du Plan officiel.

Dans les cas ou un immeuble d’habitations séparé et situé sur le méme lot
est viabilisé séparément, on définirait plutét I'ensemble du lot comme un

« complexe immobilier planifié », et le lot ainsi que les deux batiments
seraient assujettis aux dispositions de la zone applicable (par exemple, si le
lot appartient a la zone N1-N6 [zone de quartier] dans la premiére version
provisoire du nouveau Reglement de zonage, il serait assujetti aux
dispositions de la zone de quartier de l'article 801 a partir de la page 175), de
méme qu’aux dispositions relatives aux complexes immobiliers planifiés de
I'article 703 de la version provisoire du Reglement de zonage, reproduites a
la page 168 du texte provisoire.

Le nouveau Reglement de zonage permettra-t-il de réglementer la recharge
des vélos électriques?

Au moment d’écrire ces lignes, nous ne prévoyons pas de réglementer la
recharge des vélos électriques dans le nouveau Reglement de zonage.
Essentiellement, il faudrait revoir les plans d’électricité pour assurer la
conformité, ce qui n'est généralement pas réglementé par le zonage. Or,
dans la version actuelle comme dans la nouvelle version provisoire du
Reglement de zonage, rien n'empécherait d’installer des infrastructures de
recharge des vélos électriques dans les secteurs de stationnement des
vélos.

Si on construit deux habitations jumelées sur un lot de 60 pieds

(18,3 metres), ou méme sur un lot de 50 pieds (15,2 métres), autorisera-t-on
quatre logements de chaque c6té des habitations jumelées (ou peut-étre
méme cing logements ou plus si la densité maximum le permet)?
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Si les zones de quartier du Réglement de zonage proposent effectivement
d’autoriser des immeubles d’au plus quatre logements sur chaque lot
résidentiel viabilisé dans une zone de quartier, dans le cas d’'une habitation
jumelée, l'intégralité du batiment devrait respecter la densité maximum
autorisée; par conséquent, on ne pourrait pas nécessairement autoriser
quatre logements dans chaque moitié si ces travaux avaient pour effet de
dépasser cette densité. Par exemple, dans le cas d’'un lot de 15 meétres sur
30 métres dans la zone N2, on pourrait construire au total un maximum de
six logements, et ce total s’appliquerait selon des modalités identiques,
méme si ces six logements étaient configurés dans une forme d’habitation
« jumelée ».

Pourriez-vous expliquer le processus de mise en ceuvre dans I'application
des surzones des quartiers évolutifs?

Nous vous remercions du courriel que vous nous avez adressé et de l'intérét
que vous portez a la version provisoire du Réglement. Le personnel de la
Ville vous invite a consulter les politiques précisées dans la

sous-section 5.6.1 du Plan officiel a propos de la surzone des quartiers
évolutifs pour connaitre les modalités d’application de ces politiques dans la
version provisoire du Reglement de zonage.

Ainsi, on considérerait que les terrains généralement situés a moins de
150 meétres de la rue, ainsi que les terrains a moins de 150 meétres de
I'étendue des carrefours font partie de la surzone des quartiers évolutifs, et
par conséquent, on propose qu’ils appartiennent a une zone de quartier de
plus grande densité (soit la zone N3) dans la version provisoire du
Réglement.

Pour en savoir plus sur les modalités de détermination de la cartographie des
zones de quartier pour la version provisoire du Reglement de zonage, de
méme que sur le mode d’application des politiques relatives a la surzone des
quartiers évolutifs, vous pouvez consulter le rapport du personnel sur la
version provisoire du Reglement de zonage, en particulier la piéce 10 de ce
rapport (« Zones des quartiers [N1 a N6] et dispositions afférentes) en
cliquant sur ce lien : https://pub-
ottawa.escribemeetings.com/filestream.ashx?Documentld=178622.
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Pourriez-vous expliquer a qui se rapporte le texte de la page 177 de la
premiére version provisoire (« méme si les calculs de densité contredisent ce
principe »)?

Les dispositions rédigées a propos des « quatre logements par lot » sont
libellées comme suit dans la version provisoire du Réglement, a partir de
l'alinéa (5) (e) de l'article 801 :

« dans les cas ou la densité maximum autorisée dans le tableau 801A donne
lieu @ moins de quatre logements autorisés dans 'ensemble d’un batiment
sur un lot viabilisé grace aux réseaux d’aqueduc et d’égouts municipaux dont
la capacité est suffisante, un maximum de quatre logements est autorisé
dans cet immeuble, a la condition de respecter toutes les autres dispositions
du présent réglement ». Par exemple, il faudrait respecter, pour que les
quatre logements soient autorisés, les dispositions relatives a la hauteur
maximum des batiments, a la largeur minimum des lots et a toutes les
marges de retrait par rapport aux lignes de lot.

Il faut noter que ces dispositions se rapportent a 'ensemble du batiment :
autrement dit, si, selon le tableau, le calcul de la densité donne un maximum
de quatre logements dans le méme batiment ou un nombre inférieur, on
autoriserait quand méme quatre logements dans ce batiment, sans égard au
résultat du calcul de la densité. Si toutefois le lot comprend (par exemple)
une habitation jumelée, soit la moitié d’'un batiment, les dispositions relatives
aux « quatre logements » seraient sans effet. (L'intégralité du batiment de
deux habitations jumelées serait quand méme soumise a un maximum de
deux logements supplémentaires, comme le prévoit le projet de loi 23; il se
pourrait toutefois que I'on n’autorise pas 'aménagement d’'un quatrieme
logement sur un lot qui comprend la moitié d’'un batiment a habitations
jumelées.)
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Rapport sur « Ce que nous avons entendu » —
Quartiers 14 et 22

Séance d’information virtuelle

Dans le cadre de la consultation qui a porté sur la premiére version provisoire du nouveau
Reéglement de zonage, une séance d’information virtuelle propre aux quartiers 14 et 22 a eu
lieu le 31 juillet 2024 de 18 h 30 a 20 h. Dans cette séance, nous avons donné une vue
d’ensemble des notions essentielles relatives a chaque quartier. Cette séance d’information a
permis de présenter :

- une vue d’ensemble du projet et la consultation publique portant sur la premiéere version
provisoire;

- les grandes orientations extraites du nouveau Plan officiel de la Ville;

- l'abécédaire de 'aménagement et ce en quoi consiste un réglement de zonage;

- une vue d’ensemble des nouvelles zones de quartier;

- un tour d’horizon des nouvelles zones polyvalentes;

- un exposeé propre aux quartiers;

- une période de questions portant sur ces deux quartiers.

Le présent rapport donne une vue d’ensemble des commentaires exprimés par les participants
pendant cette séance d’information virtuelle. Ce rapport comprend un index des sujets, un
apercu de chacun de ces sujets et la synthese des questions structurées selon le théme et les
réponses du personnel.

Index
Titre Page

1 Quartier 14 (Somerset) — Ariel Troster, conseillere municipale 2
a. Quartiersduquartd’heure ... 2

b. Processus d’examen des projets daménagement ........................ 3

C. AULIES SUJBLS ... 3

d. Consultation publiQue ..o 3

Synthése des questions et réponses du personnel ....................... 4

Quartier 22 (Riverside-Sud-Findlay Creek) — Steve Desroches,
conseillermunicipal ............... 9

Synthése des questions et réponses du personnel ....................... 9
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Quartier 14 (Somerset)

Vue d’ensemble des sujets

a) Quartiers du quart d’heure

Théme Ce que nous avons entendu

= On préconise une meilleure densification des secteurs de banlieue
pour alléger la pression dans le cceur du centre-ville.

= On réclame plus de commodités publiques et des services essentiels
comme les supermarchés et les quincailleries, qui devraient étre plus
proches des résidents, puisqu’il s’agit pour eux d’'un besoin aigu, qui
n’est pas satisfait.

= On s’inquiete de I'éventualité dans laquelle les résidents abusent des
nouvelles dispositions pour les aménagements non résidentiels a
petite échelle dans les zones résidentielles, en se servant de ces
espaces pour des établissements commerciaux qui ne répondent pas
aux besoins des résidents, puisqu’il s’agit d’'une question qui nous a
causeé des problemes dans notre quartier.

= On préconise d’'aménager les commodités nécessaires pour veiller a
ce que les collectivités densifiées soient saines et habitables, par
exemple les écoles, les centres de loisirs, les parcs, les allées
piétonniéres accessibles bien entretenues et les cliniques médicales.

= || est difficile de faire les courses a pied, ce qui est inquiétant.

= On veut que les allées piétonnieres soient plus accessibles et qu’on
soit attentif aux problémes d’accessibilité dans les quartiers.

= On s’inquiéte des problémes de piétonnabilité et d’accessibilité dans
le centre-ville : les citoyens agés ont de la difficulté a y habiter.
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b) Processus d’examen des projets d’aménagement

= On s’inquiéte de constater qu’'une grande partie du processus
d’examen et de planification des projets d’'aménagement favorise les
promoteurs et ne répond pas aux inquiétudes de la collectivité.

= On s’inquiéte du projet de loi 185, qui supprime I'obligation de tenir
des consultations publiques sur les projets d’aménagement.

= On est d’accord pour que le Réglement de zonage cadre avec le Plan
officiel afin de réduire les exemptions et les modifications a apporter
aux reglements d’application.

c) Autres sujets

= On veut que la Ville applique I'impdt sur les logements vacants
pour décourager les spéculateurs fonciers de garder pendant de
nombreuses années des terrains a aménager, ce qui augmente le
colt des batiments et des logements.

= On préconise d’harmoniser les prochains catalogues de
conception de logements de la SCHL avec les réglements
d’application de la municipalité sur le batiment afin d’éviter les
longs délais d’examen des projets d’'aménagement.

d) Consultation publique

Il faut donner de l'information spécifique sur le sens de certaines

notions de zonage et sur les incidences sur les lieux ou habitent

les résidents en particulier.

= On s’inquiéte de constater que la Ville n’est pas attentive aux
problémes portés a son attention par I'association communautaire
malgré la population nombreuse de la collectivité.

= La collectivité est frustrée parce qu’il semble que la Ville ne soit
pas attentive a ses inquiétudes.

= On veut que les séances d’information propres aux quartiers

donnent plus d’informations détaillées sur les quartiers en cause.
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Questions et réponses

Commentaire :

On s’inquiéte de constater que les réglements d’application de la
planification, dont le Plan officiel et la version actuelle du Reglement de
zonage, ne sont pas respectés dans bien des cas en raison des
exemptions fréquentes et des modifications qui y sont souvent apportées.
Les exemptions de hauteur sur la rue Catherine en sont un exemple. On
s’inquiete aussi puisque le nouveau Reglement de zonage aggravera la
situation parce que les réglements d’application sont plus indulgents.

Les travaux consacrés au nouveau Reglement de zonage visent a tenir
compte de la structure-cadre de planification du Plan officiel et des plans
secondaires et a concorder le mieux possible avec cette structure-cadre
afin de réduire les modifications a apporter. C’est la raison pour laquelle la
Ville a de nouveau simplifié cette structure-cadre pour en faciliter
l'interprétation et pour améliorer la prévisibilité.
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A-t-on prévu de modifier les hauteurs de batiment maximums proposées
pour les zones de quartier?

C’est en imposant une hauteur maximum autorisée en meétres, afin qu’elle
corresponde a un certain nombre d’étages, qu’on propose de structurer
les limites de hauteur dans la version provisoire du Reglement de zonage.
On propose généralement de faire appel aux zones N1 et N2 pour
autoriser a concurrence de deux étages, alors que la zone N3 permet
d’autoriser a concurrence de trois étages, et la zone N4, a concurrence
de quatre étages. La zone N5 est destinée aux immeubles de moyenne
hauteur, et on propose d’adopter la zone N6 pour autoriser
'aménagement d'immeubles de grande hauteur.

Les politiques sur les quartiers du Plan officiel (sous-section 6.3) précisent
que le Reglement de zonage doit tenir compte « du contexte local et du
caractére des aménagements existants ». Il en est encore question dans
les politiques sur les transects de la sous-section 5, qui prévoient
généralement que les batiments de quatre étages de hauteur dans les
quartiers sont autorisés « dans les cas opportuns ». C’est pourquoi on
propose d’adopter le principe des batiments de deux ou trois étages de
hauteur, conformément aux politiques, dans de nombreux secteurs, en
particulier a I'intérieur des quartiers hors de la surzone des quartiers
évolutifs.

Le personnel se penche aujourd’hui trés attentivement sur la question de
I'autorisation de construire des batiments plus hauts dans les secteurs de
faible hauteur et tache d’affiner les réglements d’application proposés sur
les hauteurs dans le cadre de la deuxiéme version provisoire du nouveau
Reglement de zonage, notamment dans les secteurs dans lesquels on
peut demander d’'aménager des batiments de trois étages ou plus.
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Que fera-t-on pour s’assurer que le zonage des aménagements non
résidentiels a petite échelle dans les zones résidentielles valorise la
collectivité?

Voici ce que précise en partie la politique 4) de la sous-section 6.3.1 du
Plan officiel :

« Le Reglement de zonage et les approbations a délivrer dans le
cadre de la Loi sur 'aménagement du territoire doivent permettre
d’aménager un ensemble de formes baties résidentielles et non
résidentielles dans les quartiers désignés, a savoir : [...] d) pour
offrir un ensemble de services locaux et pour promouvoir
I'émergence ou le renforcement des quartiers du quart d’heure, le
Reéeglement de zonage peut autoriser des aménagements non
résidentiels a petite échelle compatibles et complémentaires et des
services (dont les commerces de détail, les établissements de
services, les activités culturelles, les loisirs et les spectacles)
destinés essentiellement aux résidents, qui peuvent se déplacer a
pied [...]. »

Les dispositions proposées pour autoriser les aménagements non
résidentiels a petite échelle dans les zones résidentielles sont
généralement limitées du point de vue de la superficie et des vocations
fonciéres autorisées pour éviter les projets d’aménagement incompatibles
avec les immeubles d’habitation.

L’article 804 (Suffixe commercial des quartiers [-c]) est un exemple des
dispositions qui ont pour effet de limiter les répercussions négatives des
aménagements non résidentiels sur les immeubles d’habitation. Ces
dispositions restreignent la localisation de ces aménagements au
rez-de-chaussée et au sous-sol des batiments a vocation résidentielle. En
outre, dans les immeubles, la superficie des aménagements non
résidentiels ne doit pas dépasser une surface brute de 100 metres carrés.
Enfin, il n’est pas permis d’'aménager des places de stationnement pour
les établissements non résidentiels.
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oo = On demande de supprimer la désignation de couloir mineur pour la rue
Lyon parce qu’on s’inquiéte de I'éventualité que I'agrandissement des
commerces sur cette rue limite les aménagements résidentiels. On
s’inquiete aussi des répercussions négatives que pourraient avoir les
commerces existants sur la rue Elgin et de la dépopulation de cette rue.

Les désignations de rue proposées dans la premiére version provisoire du
nouveau Reglement de zonage se fondent sur les désignations de rue du
Plan officiel et des plans secondaires. Le personnel prend acte de ce
probléme puisqu’il a 'occasion de mettre au point les autorisations de
zonage qui seront revues dans la prochaine version provisoire.
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Commentaire :

On s’inquiéte des problémes de piétonnabilité et d’accessibilité dans le
centre-ville (par exemple a cause des trottoirs mal entretenus) : a cause
de ces problémes, il sera difficile, pour les citoyens agés, d’'y habiter.

Le Reglement de zonage est le principal outil qui permet a la Ville de
contrbler ce qui est bati sur le territoire de la municipalité et de modeler sa
croissance. La Loi sur 'aménagement du territoire du gouvernement
provincial permet aux reglements de zonage de réglementer entre autres
'aménagement du sol ainsi que la superficie et la localisation des
batiments et des structures. Le Réglement de zonage est aussi éclairé par
les politiques du nouveau Plan officiel adoptées le 27 octobre 2021 par le
Conseil municipal d’'Ottawa. Le Reglement de zonage définit ce qui peut
étre aménagé sur une propriété en particulier, par exemple la vocation
intérieure des batiments, les marges de retrait obligatoires par rapport aux
limites de propriété et la localisation des places de stationnement.

Les méthodes permettant de s’assurer que les nouveaux projets
d’aménagement sont dotés de commodités répondant aux besoins de la
collectivité (soit les redevances d’aménagement) ne font pas partie du
champ d’application de ce projet consacré au nouveau Reglement de
zonage. Il en va de méme de I'entretien des infrastructures et des
mesures prises pour s’assurer d'aménager les services nécessaires, par
exemple les parcs et les écoles, dans les quartiers. Jusqu’a maintenant,
les travaux consacrés au nouveau Reglement de zonage insistent
beaucoup sur l'autorisation des vocations foncieres nécessaires pour
assurer différents services dans les quartiers, conformément a I'intention
du Plan officiel, qui vise a créer des quartiers du quart d’heure
piétonnables.
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Est-il possible d'imposer des limites de délais dans I'approbation des
demandes d’'aménagement, pour veiller a ce qu’une approbation soit
échue dans un certain délai?

On a déja fixé les délais associés au processus de réglementation du
plan d’implantation. Pour ce qui est des demandes d’'aménagement qui
ont pour effet de modifier le zonage du site, elles ne seraient
probablement pas autorisées en vertu de la Loi sur 'aménagement du
territoire.

Commentaire :

On part de la nécessité d’autoriser des batiments de plus grande hauteur
selon la partie 9 du Code du batiment de I'Ontario afin de promouvoir la
construction de logements plus abordables.

Le Code du béatiment reléve de la compétence provinciale et fédérale, et
non des municipalités.
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Commentaire :

On demande d’autres explications sur les modalités d’application de la
désignation de couloirs mineurs dans certaines rues du quartier 14, ce qui
a des incidences sur les secteurs a aménager et sur les environs, en plus
de I'impact des dispositions proposées pour les couloirs mineurs sur les
arbres urbains.

On propose d’adopter la désignation de couloirs mineurs (CM) pour
autoriser différents aménagements répondant aux besoins quotidiens des
résidents conformément a la politique de la sous-section 6.2.2 du Plan
officiel, qui autorise et encourage les aménagements piétonnables
polyvalents et compacts dans les couloirs mineurs. Les sous-zones
varient en fonction des marges de retrait de la cour avant et de la hauteur
maximum autorisée des batiments.

Pour le quartier 14, les dispositions de la sous-zone CM1 s’appliqueraient
aux couloirs mineurs, puisque ce quartier fait partie du transect du coeur
du centre-ville. Les dispositions de la sous-zone CM1 s’apparentent
vaguement a celles de la zone de rue principale traditionnelle (TM) dans
le Reglement de zonage (n° 2008-250), sauf certains changements qui
tiennent compte de l'intention des politiques du Plan officiel pour les
couloirs mineurs.

Les politiques de la section 5 et du tableau 7 du Plan officiel prévoient des
hauteurs maximums pour autoriser des immeubles « de faible ou de
grande hauteur » dans les cas ou leurs sites jouxtent une emprise large et
sont assez vastes pour assurer la transition voulue dans la forme batie.
Pour la sous-zone CM1, on autorise les hauteurs maximums de

neuf étages pour les batiments, conformément au tableau 7 du Plan
officiel.

Pour de plus amples renseignements sur les dispositions relatives a la
zone CM, veuillez consulter l'article 906 (pages 204 a 209) de la premiére
version provisoire du nouveau Reglement de zonage en cliquant sur ce
lien : https://engage.ottawa.ca/28126/widgets/119508/documents/133163.

Le zonage ne peut pas obliger directement a planter des arbres sur les
propriétés; il peut obliger a aménager des zones paysagées, auxquelles
on peut faire appel pour permettre de planter et de faire pousser les
arbres. C’est pourquoi on propose que les zones de quartier (par
exemple) prévoient I'obligation d’aménager des paysages végétalisés
agrégés dans les cours avant comme dans les cours arriére, afin de
prévoir suffisamment d’espace végétal et de configurer cet espace pour
s’assurer qu’on peut planter des arbres sur les sites.
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Question : Comment protégera-t-on, dans ce processus, les logements abordables,
surtout les logements locatifs?

Réponse : Le personnel prend acte de cette question et en tiendra compte dans la
planification de la prochaine version provisoire du nouveau Reglement de
zonage. Veuillez noter que le Reglement de zonage détermine les
aménagements autorisés sur les lots et ne peut pas empécher directement la
démolition des batiments.

11
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Quartier 22 (Riverside-Sud-Findlay Creek)

Questions et réponses

Quel serait I'impact de I'aéroport sur le zonage et sur le développement dans
ce secteur?

Le nouveau Reglement de zonage permet de contréler, grace a la surzone
d’influence de I'exploitation de I'aéroport et a la Zone du quartier économique
de I'’Aéroport international d’Ottawa, I'impact de cet aéroport sur la
croissance des projets d'aménagement dans les environs.

Surzone d’influence de I’exploitation de I’aéroport

Les dispositions actuelles de l'article 70 (Protection de I'exploitation des
aéroports) du Réglement de zonage (n° 2008-250) sont reprises dans le
nouveau Réglement. L’annexe 6 de la version actuelle du Reglement de
zonage sera reproduite sous la forme d’'une surzone, soit la surzone
d’'influence de I'exploitation de I'aéroport (article 503 de la premiere version
provisoire du Réglement).

La surzone d’influence de I'exploitation de I'aéroport reprend les restrictions
imposées dans les aménagements afin de réduire I'impact du bruit produit
par I'exploitation des aéronefs, en plus de signaler les risques possibles
d’exposition au bruit et de protéger les opérations aéroportuaires contre les
vocations conflictuelles potentielles. Les changements qui interviennent dans
I'exploitation des aéroports peuvent augmenter le bruit des aéronefs dans
ces secteurs. Les politiques du Plan officiel se rapportant a ces zones sont
précisées dans la sous-section 10.2.2 (La protection des opérations des
aéroports et des aéronefs).
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Autrement dit, cette surzone, également représentée dans 'annexe C14 du
Plan officiel, permet de s’assurer que 'aménagement des nouvelles
vocations foncieres sensibles au bruit, comme les aménagements fonciers
résidentiels, est restreint a proximité de I'aéroport. Cette surzone sert aussi a
séparer les aménagements de l'industrie lourde a partir de I'aéroport afin
d’éviter les effets défavorables des opérations aéroportuaires sur les
ameénagements industriels sensibles et de protéger la viabilité économique a
long terme des établissements industriels et des grandes infrastructures. La
zone d’'aménagement future et la zone industrielle et logistique s’appliquent
aux terrains du quartier 22 de la zone d’influence de I'exploitation de
I'aéroport pour réserver les terrains aux aménagements non sensibles.

EDA - Zone du quartier économique de I’Aéroport international
d’Ottawa

L’Aéroport international MacDonald-Cartier, qui appartient actuellement a la
zone T1A (Sous-zone de I'Aéroport international MacDonald-Cartier) porte la
désignation de quartier économique de I'Aéroport international d’Ottawa dans
le Plan officiel. La sous-section 6.6 du Plan officiel prévoit des politiques pour
les sept secteurs spéciaux définitoires de la Ville et les secteurs
économiques et donne des lignes de conduite pour les processus
d’approbation des projets d'aménagement et pour I'application des politiques
sur les améliorations a apporter au domaine public. Nous avons créé une
nouvelle zone (article 1206 de la partie 12) pour tenir compte de la nouvelle
désignation, soit la zone EDA (Zone du quartier économique de I’Aéroport
international d’Ottawa).

La zone du quartier économique de I'Aéroport international d’Ottawa vise a :

* reconnaitre que I’Aéroport international d’'Ottawa (YOW) est un
important moteur économique de la région;

+ autoriser des aménagements destinés a servir les employés, les
voyageurs, les opérations aéroportuaires et les activités qui font
partie du réseau de transport des marchandises;

* interdire les aménagements qui pourraient nuire a la sécurité de
I'exploitation de I'aéroport.

13
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Pourquoi prioriser les véhicules électriques alors qu’ils n’ont pas été mis a
I'épreuve dans les hivers canadiens?

La version provisoire du Reglement de zonage s’inspire d’un certain nombre
de politiques sur la planification du territoire de la Ville, dont le Plan directeur
sur les changements climatiques. Ce plan insiste généralement sur la
transition avec I'électricité, de méme que sur le remplacement de I'énergie
produite grace aux combustibles a base de carbone par les formes d’énergie
qui émettent moins de GES dans la production de I'énergie et dans les
émissions associées au transport. En outre, d’aprés les cibles du
gouvernement fédéral, le véhicule électrique sera le moyen de transport
dominant au Canada au plus tard a certaines dates. Le Reglement de
zonage ne fait que prévoir des autorisations pour mettre en place ces cibles
afin de pouvoir atteindre ces objectifs. En outre, le nouveau Réglement de
zonage n’oblige pas a aménager des infrastructures de recharge des
véhicules électriques a moins de prévoir des places de stationnement.

Je m’inquiete des moyens que prennent les résidents de notre quartier pour
chauffer leur habitation pendant les pannes d’électricité, en tenant compte de
I'éloignement du secteur urbain. Pourrons-nous toujours nous procurer du
gaz ou un autre carburant?

Le Réglement de zonage n’interdit aucune forme de production de I'énergie
et ne réglemente généralement pas les services publics comme les
gazoducs pour le transport du gaz naturel; or, il en fait état et les autorise. En
vertu de la Loi sur 'aménagement du territoire, le Reglement de zonage ne
permet pas de réglementer les services publics comme le gaz naturel.

14
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Quelle serait la superficie en métres carrés autorisée pour chaque
habitation?

L’article 708 de la premiére version provisoire du Reglement de zonage fait
état des exigences minimums a respecter pour la superficie des logements,
selon le lieu et la nature des travaux d’aménagement. Dans le cas des
immeubles de moyenne ou de grande hauteur qui comprennent des
logements, au moins 5 % des logements doivent avoir un minimum de

trois chambres a coucher ou une superficie brute minimum de 80 meétres
carrés. Dans le cas des immeubles d’habitation de faible hauteur sur un lot
de 450 métres carrés ou plus dans les zones N1 a N6 (zones de quartier), au
moins 15 % des logements doivent avoir un minimum de trois chambres a
coucher ou une superficie minimum de 80 métres carrés.

La notion du quartier du quart d’heure limitera-t-elle la liberté de mouvement
des résidents?

Non, elle ne limitera pas cette liberté. Les résidents auront la liberté de
mouvement. Le Réglement de zonage ne s’applique pas dans I'emprise. |l ne
s’applique que dans le périmétre du lot. C’est pourquoi le zonage ne peut
pas limiter la mobilité.

15
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La version provisoire du nouveau Reglement de zonage adopte des densités
maximums. Ou ces densités sont-elles précisées dans le Plan officiel?
Pourquoi, dans bien des cas, les densités maximums de la version provisoire
du nouveau Réglement de zonage sont-elles nettement supérieures aux
densités cibles du Plan officiel?

Le Plan officiel fait état des cibles de densité a atteindre dans les quartiers
sur un horizon de 25 ans. L’augmentation de la densité est un moyen
d’atteindre les objectifs du Plan officiel qui consistent a offrir plus d’options de
logements abordables et a aménager des collectivités saines et complétes.
Les réglementations de I'application de la densité de la version provisoire du
Reglement de zonage s’inspirent des directives des tableaux 3A et 3B de la
section 3 du Plan officiel. Le tableau 3A décrit dans leurs grandes lignes les
densités obligatoires pour les carrefours et les couloirs de rues principales,
alors que le tableau 3B comprend les cibles de densité de la désignation des
quartiers.

Les densités maximums proposées pour les zones N1 a N3 sont supérieures
aux cibles de densité fixées dans le Plan officiel par transect et sont
nettement supérieures dans le cas de la zone N3. |l faut adopter des
maximums de plus grande densité pour chaque lot dans le zonage (au
niveau des différents lots) pour que dans I'ensemble, les densités au niveau
des quartiers puissent respecter les cibles de densité minimums du

tableau 3b du Plan officiel d’ici 2046. Les cibles de densité minimum sont des
moyennes ciblées. Pour atteindre la moyenne ciblée, la densité d’une partie
du projet de réaménagement doit donc étre supérieure a la densité cible.

En moyenne, seules quelques propriétés du territoire de la Ville, soit environ
1 %, sont réaménagées chaque année. En outre, dans ces travaux de
réaménagement, la densité des projets d’'aménagement varie en fonction des
décisions a adopter par le propriétaire du bien-fonds. On peut remplacer une
maison unifamiliale par une autre maison unifamiliale sans augmenter la
densité globale du lot, ou encore remplacer une maison unifamiliale par un
immeuble de trois ou de six logements.

Les diagrammes ci-aprés donnent d’autres explications.

Le diagramme ci-apreés fait état d’'un quadrilatére de quartier hypothétique
d’'un hectare de superficie, constitué de 22 lots; sur chaque lot est aménagée
une habitation isolée. Chacun de ces lots s’étend sur 450 métres carrés. Ce
quadrilatére a une densité de 22 habitations par hectare.
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Les densités maximums autorisées dans les zones N1 a N3 proposées
dépassent les cibles fixées pour les quartiers dans le tableau 3b du Plan
officiel, ce qui permet de tenir compte du fait qu’en moyenne les hausses de
la densité dans 'ensemble d’un secteur seront inférieures au maximum
autorisé. Par exemple, il est assez courant que les habitations isolées soient
remplacées par des batiments de deux, trois ou quatre logements, plutét que
par des batiments de six logements. C’est pourquoi il est nécessaire
d’autoriser des densités supérieures par lot aux sites fixés pour 'ensemble
des transects dans le tableau 3b du Plan officiel.
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Les diagrammes ci-dessus représentent un courant de niveaux de densité et
le nombre de logements au niveau du lot, du quadrilatére et du quartier pour
les zones de faible hauteur (N1-N4).

Au niveau du quadrilatére, un quadrilatére de quartier hypothétique d’un
hectare (10 000 m?) de superficie, constitué de 22 lots, chaque lot étant doté
d’'une habitation isolée, a une densité de 22 habitations par hectare. Le
diagramme représente trois lots a réaménager, soit un batiment de six
logements, pour une densité d’environ 130 habitations par hectare, et deux
autres batiments de 12 logements, soit une densité de 260 habitations par
hectare.
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On augmente ainsi le nombre de logements du quadrilatére, qui passe de
22 a 49 logements, pour une densité de 49 logements par hectare. Ce
sceénario explique la raison pour laquelle les densités par lot autorisées dans
les zones primaires doivent étre supérieures aux cibles fixées dans le
tableau 3b du Plan officiel, s’il faut atteindre d’ici 2046 ces cibles minimums
du Plan officiel.

En résumé, les cibles minimums en logements par hectare du Plan officiel et
les maximums pour les zones de quartier ont pour effet de mesurer, méme si
on utilise I'expression « logements par hectare », deux aspects différents a
deux échelles également différentes :

Les cibles de densité minimums du Plan officiel représentent le
niveau moyen de densité a atteindre dans I’ensemble de chaque
transect. Par exemple la cible de 40 a 60 logements par hectare
prévue dans le Plan officiel pour les quartiers du transect du
secteur urbain extérieur est une moyenne qui s’applique a
'ensemble de ce transect.

Le nombre maximum de logements par hectare dans les zones N1
a N4 ne correspond toutefois qu’au maximum a autoriser sur un lot
et s’applique a chaque lot différent. Si par exemple un lot de

15 meétres sur 30 métres comprend une maison unifamiliale (un
logement), il a une densité de 22 logements par hectare.
L’ensemble de la densité du quartier dans lequel se trouve ce lot
peut étre supérieur ou inférieur selon la superficie des lots et les
types de logements qui existent ailleurs dans le quartier.

Pourrons-nous compter sur une autre station d’essence, a un moment
donné, dans Riverside-Sud-Findlay Creek?

Les stations d’essence sont des aménagements autorisés dans la zone du
quartier économique de I’Aéroport international d’Ottawa, dans certaines
zones industrielles et de transport, dans certaines zones polyvalentes et
dans les zones de carrefour du transect du secteur de banlieue. Il s’agit donc
de savoir si I'entreprise décide de s’installer dans une zone dans laquelle
'aménagement des stations d’essence est autorisé.
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Question : Autorisera-t-on la construction d'immeubles a logements multiples?

Réponse : La construction d'immeubles a logements multiples sera autorisée selon
différentes hauteurs, d’aprés le lieu.
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Rapport sur « Ce que nous avons entendu » —

Quartiers 7, 8 et 9

Séance d’information virtuelle

Dans le cadre de la consultation qui a porté sur la premiere version provisoire du nouveau
Réglement de zonage, une séance d’'information virtuelle propre aux quartiers 7, 8 et 9 a eu
lieu le 21 aolt 2024 de 18 h 30 a 20 h. Dans cette séance, nous avons donné une vue
d’ensemble des notions essentielles relatives a chaque quartier. Cette séance d’information a

permis

de présenter :

une vue d’ensemble du projet et la consultation publique portant sur la premiére version
provisoire;

les grandes orientations extraites du nouveau Plan officiel de la Ville;

'abécédaire de 'aménagement et ce en quoi consiste un réglement de zonage;

une vue d’ensemble des nouvelles zones de quartier;

un tour d’horizon des nouvelles zones polyvalentes;

un expose propre aux quartiers;

une période de questions portant sur ces deux quartiers.

Le présent rapport donne une vue d’ensemble des commentaires exprimés par les participants
pendant cette séance d’'information virtuelle. Ce rapport comprend un index des sujets, un

apercu
répons

Index

de chacun de ces sujets et la synthése des questions structurées selon le théme et les
es du personnel.

Titre Page

Quartier 7 (Baie) — Theresa Kavanagh, conseillere municipale 2
Synthése des commentaires exprimeés .............ccoeviiiiiiiiiiiiinnnn.n. 2
Synthése des questions et des réponses du personnel.................. 3

Quartier 8 (Colleége) — Laine Johnson, conseillere municipale et

mairesse suppléante 20
Synthése des commentaires exprimeés .............ccociiiiiiiiiiiiiinnnn.n. 20
Synthése des questions et des réponses du personnel.................. 21
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Titre Page
3 Quartier 9 (Knoxdale-Merivale) — Sean Devine, conseiller municipal 30
Synthése des commentaires exprimeés ...........cccoviiiiiiiiiiiiinnnnnnn. 30
Synthése des questions et des réponses du personnel.................. 31

Quartier 7 (Baie)

Commentaires exprimés

Théme ‘ Ce que nous avons entendu

On s’inquiete du décalage entre 'augmentation de la densité d’'une
part et, d’autre part, les services et les commodités offerts aux
résidents.

On demande de préciser la définition de la surzone des quartiers
évolutifs.

On s’inquiete de 'augmentation de la densité dans les quartiers,
d’autant plus qu’elle dépasse les cibles du Plan officiel.

On demande des éclaircissements sur les hauteurs et les densités
autorisées dans les zones N1 a N3.

On demande comment il a été tenu compte des problémes de
transport dans les cibles et les autorisations proposées pour la
densité.

On pose des questions sur I'évolution des demandes
d’aménagement, par exemple les modifications du Reglement de
zonage et les dérogations mineures, et on souhaite savoir si le
nouveau Reglement de zonage aura pour effet de réduire le
nombre de demandes d’aménagement ou de modifier le
processus.

On demande des précisions sur l'interaction des plans
secondaires et du Reglement de zonage.
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Questions et réponses du personnel

Quelle est la raison pour laquelle on propose que la plupart des lots donnant
sur le chemin Holly Acres appartiennent a la zone N3D? Ces habitations ne

donnent pas sur le chemin Holly Acres.
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Le surzonage de ces lots le long du chemin Holly Acres est attribuable a la
proximité de I'avenue Carling (qui porte la désignation de couloir de rues
principales dans I'’Annexe B3 du Plan officiel) et de lisiére ouest du carrefour
Bayshore. Autrement dit, ces secteurs font partie de la surzone des quartiers
évolutifs, comme on peut le constater dans I’Annexe B3. Le personnel
reverra et mettra au point ces considérations pour les prochaines versions
provisoires du nouveau Reglement de zonage afin de s’assurer que
I'intention est respectée comme il se doit.

Pendant les heures de pointe, surtout en hiver, la circulation est lente sur
'avenue Carling et sur le chemin Richmond. De plus, 'augmentation de
'achalandage automobile crée une pollution sonore pour les résidents. Est-il
tenu compte des problémes de transport dans les décisions de densification
dans le cadre du nouveau Reglement de zonage?
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Le nouveau Reglement de zonage ne détermine pas les secteurs dans
lesquels il faut fixer la densité et la hauteur. On s’en remet plutét aux
politiques-cadres du Plan officiel. Le Reglement de zonage prévoit des
réglements d’application spécifiques pour les nouveaux projets
d’aménagement et définit ce qui peut étre aménagé sur une propriété en
particulier, par exemple la vocation intérieure des batiments, les marges de
retrait obligatoires par rapport aux limites de propriété et la localisation des
places de stationnement.

Dans le nouveau Reglement de zonage, on propose essentiellement un
zonage de faible hauteur dans les quartiers, alors que les immeubles de
moyenne et de grande hauteurs sont limités aux carrefours, aux rues
principales et aux couloirs mineurs. C’est ce qui permet de mettre en ceuvre
le Plan officiel, qui prévoit une augmentation des densités dans la
désignation du quartier dans les secteurs de croissance stratégique qui sont
attenants aux couloirs et aux carrefours et non loin des stations de transport
en commun rapide. C’est pourquoi le réseau de transports en commun est
destiné a promouvoir la densification et a permettre de circonscrire une partie
de I'achalandage.

On propose aussi des transitions de la hauteur conformément aux politiques
du Plan officiel. On propose d’adopter des principes d'aménagement pour
réduire la hauteur en direction des secteurs résidentiels, ce qui aurait aussi
un effet limitatif sur le nombre de logements autorisés.

De plus, en moyenne, seules quelques propriétés du territoire de la Ville, soit
environ 1 %, sont réaménagées chaque année. En outre, dans ces travaux
de réaménagement, la densité des projets d'aménagement varie en fonction
des décisions a adopter par le propriétaire du bien-fonds. On peut remplacer
une maison unifamiliale par une autre maison unifamiliale sans augmenter la
densité globale du lot, ou encore remplacer une maison unifamiliale par un
immeuble de trois ou de six logements. Autrement dit, les changements de
zonage n’‘auront pas immédiatement pour effet de surcharger le réseau de
transport.

Si on s’inquiéte de la forme batie dans le Reglement de zonage, les travaux
portant sur le Plan directeur des transports tiennent compte des projets de
transport nécessaires pour assurer la croissance adoptée par le Conseil
municipal dans le Plan officiel.

S’agissant du stationnement, ce n’est pas parce qu’on élimine le nombre
minimum de places de stationnement dans le Reglement de zonage qu’on ne
pourra pas se garer dans les nouveaux complexes immobiliers. On donnera
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plutét aux propriétaires, aux entreprises et aux promoteurs immobiliers la
possibilité de choisir le nombre de places de stationnement a aménager
conformément aux besoins. Le Réglement de zonage continuera de
réglementer le nombre minimum de places de stationnement des visiteurs
correspondant au projet d'aménagement résidentiel.

Mettre fin a 'application des réglements sur les places de stationnement
obligatoires encouragera I'optimisation de 'aménagement foncier et
permettra de créer des environnements piétonnables plus confortables.
L’augmentation des densités et des autorisations pour différents
ameénagements fonciers permettra de rapprocher les services et commodités
a caractere local des milieux de vie, en réduisant la dépendance vis-a-vis
des voitures particulieres.

Question :

Seules les zones N1, N2 et N3 prévoient a la fois les hauteurs et les densités
maximums spécifiées. Sur les lots de 50 pieds sur 100 pieds (15 métres sur
30 metres), les densités maximums de la zone N2 permettraient d’aménager
six logements sur un lot qui comprend un seul logement aujourd’hui. Dans la
zone N3, on pourrait aménager 11 logements. Il est difficile d'imaginer qu’on
puisse aménager 11 logements dans un immeuble de trois étages ou moins.
Quelle forme béatie autorisera-t-on dans les zones N2 et N3?

Question :

La hauteur autorisée est-elle limitée a 8,5 métres dans la zone N2 et a
11 métres dans la zone N3, ou ces normes sur la forme batie seront-elles
annulées et remplacées par la densité maximum autorisée?

Les zones primaires font état de la densité et de la hauteur; c’est pourquoi
les deux réglements d’application produisent leurs effets.

Par exemple, sur un lot de 50 pieds sur 100 pieds (15 métres sur 30 metres)
la zone N2 permettrait d'aménager a concurrence de six logements. La

zone N2 prévoit aussi une limite de hauteur de 8,5 métres. La forme batie de
la propriété est appelée a rester dans la limite de hauteur de 8,5 meétres, et
c’est au propriétaire ou au constructeur qu’il appartient d’aménager les

six logements autorisés en respectant cette hauteur.

Chaque zone primaire comprend aussi une sous-zone qui contrdle la
superficie des lots et les marges de retrait. C’est pourquoi toutes les normes
s’appliquent et ne sont pas annulées ni remplacées, d’'une maniére ou d’'une
autre, par la densité.
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En outre, souvent, les lots ne sont pas aménagés selon la densité maximum
autorisée. La densité qui est batie sur un lot dépend des facteurs du marché.
Par exemple, la demande est plus forte pour les logements de plain-pied que
pour les habitations superposées. S’il en est ainsi, c’est parce que la
demande exprimée pour la propriété est forte, ce qui oblige a adopter un plan
de copropriété pour les immeubles a logements multiples.

Il'y a toujours un décalage temporel entre la croissance et les services a
ameénager pour répondre aux impératifs de croissance, par exemple les
écoles, les parcs et les établissements récréatifs. Existe-t-il des politiques
claires pour réduire et prévenir ce décalage a I'heure actuelle? C’est ce qui
explique que la densification soit problématique dans bien des cas.
L’approbation des projets peut-elle aussi étre conditionnelle aux services
adaptés a I'accroissement de la population?

Le Reglement de zonage est le principal outil qui permet a la Ville de
contréler ce qui est bati sur le territoire de la municipalité et de modeler sa
croissance. La Loi sur 'aménagement du territoire de I'Ontario permet aux
reglements de zonage de réglementer 'aménagement du sol ainsi que la
superficie et la localisation des batiments et des structures. Le Reglement de
zonage est aussi éclairé par les politiques du nouveau Plan officiel. Le
Réglement de zonage définit ce qui peut étre aménagé sur une propriété en
particulier, par exemple la vocation intérieure des batiments, les marges de
retrait obligatoires par rapport aux limites de propriété et la localisation des
places de stationnement.

Les méthodes permettant de s’assurer que les nouveaux projets
d’aménagement sont dotés de commodités répondant aux besoins de la
collectivité (soit les redevances d’aménagement) ne font pas partie du champ
d’application de ce projet d’examen du Reglement de zonage. Il en va de
méme de I'entretien des infrastructures et des mesures prises pour s’assurer
d’aménager les services nécessaires, par exemple les parcs et les écoles,
dans les quartiers. Jusqu’a maintenant, les travaux consacrés au nouveau
Réglement de zonage insistent beaucoup sur l'autorisation des vocations
fonciéres nécessaires pour assurer différents services dans les quartiers,
conformément a I'intention du Plan officiel, qui vise a créer des quartiers du
quart d’heure piétonnables.
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Ou peut-on consulter la définition de la surzone des quartiers évolutifs?

Cette définition se trouve dans la sous-section 5.6.1 du Plan officiel. Voici
comment on définit I'étendue de la surzone des quartiers évolutifs (SQE) :

« La surzone des quartiers évolutifs s’appliquera généralement aux
propriétés dont la ligne de lot lisére un couloir mineur, aux terrains
situés a 150 meétres a partir du périmétre d’un carrefour ou d’une rue
principale désigné, ainsi qu’aux terrains situés dans un rayon de
400 metres d’'une station de transport en commun rapide. »

On propose de mettre en ceuvre, dans le nouveau Réglement de zonage, les
politiques du Plan officiel sur la surzone des quartiers évolutifs (SQE) en
appliquant les désignations de la zone de quartier (N) de plus grande
densite.

Par exemple, dans les cas ou I'on propose généralement d’attribuer la

zone N2, dans la version provisoire du Réglement, a un quartier qui
appartient actuellement a la zone R1 dans le transect du secteur urbain
extérieur, on proposerait plutét d’attribuer la zone N3 aux secteurs soumis a
la SQE, ce qui donnerait un niveau supérieur de densité. Le méme principe
s’applique aux sous-zones, puisque les politiques sur la SQE obligent a faire
basculer peu a peu les projets d'aménagement pour leur donner un caractere
plus « urbain » par rapport a l'intérieur du quartier.

Afin d’établir les propriétés qui seraient soumises aux politiques sur la
surzone des quartiers évolutifs (SQE) dans la version provisoire du
Réglement de zonage, nous avons procédé a une analyse des réseaux en
faisant appel aux données disponibles dans le SIG pour les infrastructures
piétonnables existantes afin de mesurer les distances a parcourir a pied pour
les propriétés comprises entre les carrefours et les rues principales désignés
d’'une part et, d’autre part, les terrains situés dans un rayon de 400 métres
des stations de transport en commun rapide. L’objectif de cette analyse
consiste a tenir compte du fait qu'’il pourrait y avoir des cas dans lesquels la
distance a parcourir effectivement a pied entre une rue principale, un
carrefour ou une station de transport en commun et un lot particulier pourrait
étre nettement supérieure a la distance « a vol d’oiseau » dans les politiques
ci-dessus, de sorte qu’il se peut qu’il ne soit pas approprié de zoner un
secteur ou un lot pour autoriser une plus grande densité dans les cas ou les
distances a parcourir a pied sont nettement supérieures aux distances
envisagées dans les politiques.
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Le personnel a interprété comme suit la politique ci-dessus pour calculer les
distances a parcourir a pied dans I'analyse des réseaux :

» Couloir mineur : Propriétés dont la ligne de lot donne sur un couloir
mineur;

» Carrefour : Propriétés situées a moins de 150 metres du périmeétre
d’un carrefour, ce qui équivaut a une distance de 400 métres a
pied (environ 5 minutes);

» Couloir de rue principale : Propriétés situées a moins de
150 métres d’une route portant la désignation de couloir de rue
principale, ce qui équivaut a une distance de 400 métres a pied
(environ 5 minutes);

+ Station de transport en commun rapide : Propriétés situées dans
un rayon de 400 métres du centre d’'une station de transport en
commun rapide, ce qui équivaut a une distance de 600 metres a
pied (environ 10 minutes).

Suivant 'analyse des réseaux, on inclut dans la SQE toutes les propriétés
qui répondent a au moins un des critéres ci-dessus. En outre, dans les cas
ou on jugeait que 75 % ou plus d’'un quadrilatére (pour la méme rue)
appartenaient a la SQE, on a considéré que toutes les parcelles de ce
quadrilatére faisaient partie de la SQE, pour assurer la continuité. On a
ensuite proposé d’attribuer une zone de quartier (N) de plus grande densité,
dans la premiére version provisoire du Réglement, aux parcelles réputées
faire partie de la SQE. (Autrement dit, on pourrait proposer de classer dans la
zone N3 un lot appartenant a la zone R1 dans la SQE dans les cas ou on
proposerait normalement de le classer dans la zone N2.)

Nous

nous sommes inspirés des conversions suivantes de la zone primaire

(pour passer de la version actuelle du Reglement de zonage (n° 2008-250) a
la version provisoire) pour chaque transect pour la surzone des quartiers
évolutifs :

Transect du centre-ville

Zone existante Surzone des quartiers évolutifs Intérieur

R1 N3

R2 N3

R3

R4

R5
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Transect du secteur urbain intérieur

Zone existante Surzone des quartiers évolutifs Intérieur

R1 N2

R2

R3

R4

R5

Transect du secteur urbain extérieur

Zone existante Surzone des quartiers évolutifs Intérieur

R1 N2

R2 N2

R3

R4

R5

Transect du secteur de banlieue

Zone existante Surzone des quartiers évolutifs Intérieur

R1 N2 N1

R2 N2

R3

R4

R5

Le personnel de la Ville est disposé a se pencher sur les modalités
d’application de la surzone dans le nouveau Reglement de zonage dans le
cadre de la prochaine version provisoire, pour veiller a le mettre en ceuvre
dans un souci de cohésion et de clarté. Le personnel reconnait qu’en gardant
ce principe a I'esprit, le personnel de la Ville est disposé a se pencher sur les
modalités d’application de la surzone dans le nouveau Reglement de zonage
dans le cadre de la prochaine version provisoire; cet examen est un aspect
important de la consultation publique qui se déroulera.
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Les exceptions propres aux sites existants sont-elles toutes reportées? Si
elles le sont, sont-elles revues dans leur intégralité afin de supprimer toutes
les redondances ou pour s’assurer qu’elles cadrent avec l'intention des
dispositions du nouveau Réglement de zonage?

Le personnel méne actuellement un examen plus circonstancié des
exceptions dans le cadre de la deuxiéme version provisoire du Reglement de
zonage. |l s’agira entre autres de décider s'il faut reporter les exceptions et,
dans certains cas, de les modifier pour qu’elles soient mieux actualisées par
rapport a la structure du nouveau Reglement de zonage. Il pourrait aussi
s’agir de supprimer certaines exceptions conformément aux modifications
qu’on propose d’apporter dans le nouveau Reglement de zonage.

En quoi les plans secondaires et la Carte de la Stratégie relative a la hauteur
'emportent-ils sur les zones proposées dans le nouveau Réglement de
zonage?

Les plans secondaires font état de politiques plus spécifiques, qui pourraient
avoir un impact sur des questions comme la densité autorisée dans un
secteur ou encore sur la zone primaire autorisée ou sur la hauteur autorisée
des batiments dans un secteur.

Par exemple, quelques plans secondaires peuvent désigner comme des
couloirs de faible hauteur certains couloirs de rues principales ou certains
couloirs mineurs. Autrement dit, méme s’il est toujours opportun de zoner un
couloir comme un couloir de rues principales ou un couloir mineur, le Plan
secondaire pourrait obliger a aménager une moindre hauteur, ce dont il
faudrait tenir compte dans le zonage.

En ce qui a trait aux plans secondaires qui sont actuellement en voie d’étre
établis, par exemple les plans secondaires de la station Lincoln Fields et des
stations Pinecrest et Queensview, il se peut qu’on doive apporter des
changements et des mises au point au zonage proposé dans le cadre des
politiques qui entreront en vigueur dans la foulée de ces plans secondaires.
Nous voulons ainsi nous assurer que le Reglement de zonage cadre avec la
politique issue de ces plans secondaires.

De plus, en ce qui concerne la relation de ces deux plans secondaires avec
le nouveau Reglement de zonage, on mettra aussi de I'avant le zonage, mais
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seulement pour certains secteurs. Pour la station Lincoln Fields, les équipes
qui s’occupent du zonage du site RioCan ne mettent en ceuvre que le
zonage de la désignation de carrefour. Il s’agit généralement de la zone qui
donne sur la promenade Queensview jusqu’a I'extrémité de la rue Lyon,
au-dela de laquelle on trouve I'établissement consacré a I'entretien des
véhicules de transport d’OC Transpo. L’équipe du zonage se penchera
ensuite sur le zonage a 'extérieur de ces secteurs et mettra en ceuvre le
nouveau Reglement de zonage qui correspond le mieux aux plans
secondaires adoptés par le Conseil municipal.

Pour ce qui est de la Stratégie relative a la hauteur, qui porte sur les
hauteurs autorisées dans les carrefours et les rues principales attenants aux
quartiers, il s’agit d’'une représentation visuelle des modalités selon
lesquelles les limites de hauteur sont destinées a s’appliquer dans ces
zones. Par exemple, dans les dispositions prévues pour la zone MS-2 pour
les rues principales, les autorisations de hauteur varient en fonction de la
distance a partir de la zone d’un quartier attenant (N1 a N4). Plus le lot est
éloigné d’un quartier proche, plus la hauteur autorisée sur ce lot est grande.
C’est pourquoi nous avons l'intention d’autoriser toute la hauteur selon les
distances les plus éloignées par rapport aux zones de quartier et sur les lots
les plus profonds dans lesquels on peut mieux séparer les hauteurs les plus
élevées. C’est pourquoi la Carte de la Stratégie relative a la hauteur fait état
des dispositions relatives a la hauteur autorisée et proposée dans la version
provisoire du nouveau Reglement de zonage.

Le parc McKellar restera-t-il tel quel?

Le zonage proposé pour les lots résidentiels dans le secteur du parc
McKellar réunit généralement les zones N2 et N3, ce qui dépend de la
question de savoir si un lot est compris dans la surzone des quartiers
évolutifs du Plan officiel ou a I'« intérieur » des quartiers. On propose
généralement d’adopter la zone N3 pour les lots proches du carrefour a
I'intersection de I'avenue Carling et de I'avenue Woodroffe et pour les lots
proches de lintersection de I'avenue Carling et du chemin Richmond.

Ces dispositions sont conformes a la sous-section 5.6.1 du Plan officiel, qui
prévoit un meilleur encadrement quant a I'étendue visée pour la surzone des
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quartiers évolutifs (SQE). La politique 1) de la sous-section 5.6.1 précise en
partie ce qui suit :

« La surzone des quartiers évolutifs s’appliquera généralement aux
propriétés dont la ligne de lot lisére un couloir mineur, aux terrains situés a
150 meétres a partir du périmétre d’'un carrefour ou d’une rue principale
deésigné, ainsi qu’aux terrains situés dans un rayon de 400 métres d’'une
station de transport en commun rapide. »

Dans la premiére version provisoire du nouveau Réglement de zonage, les
politiques sur la SQE sont mises en ceuvre en attribuant les zones
principales de quartier de plus grande densité aux secteurs réputés faire
partie de cette surzone. Par exemple, dans le cas du transect du secteur
urbain extérieur, on proposerait généralement d’attribuer la zone N3, dans la
version provisoire du Réglement de zonage, a une propriété de la zone R1
dans la SQE selon les modalités exposées dans la sous-section 5.6.1 du
Plan officiel, alors qu'on proposerait généralement d’attribuer la zone N2 aux
propriétés qui ne font pas partie de la SQE.

S’agissant des parcs existants, 'approche générale adoptée dans le
nouveau Reglement de zonage consiste a les zoner comme espaces verts
ou comme espaces récréeatifs, ce qui correspond aux zones actuelles des
espaces verts et les espaces récréatifs dans le Reglement de zonage
(n°2008-250).

On propose de rezoner le parc McKellar comme espace récréatif dans la
sous-zone 1 (REC1), ce qui correspond a 'actuelle zone des installations de
loisirs communautaires (L1). Les versions actuelles de la zone d'installations
de loisirs communautaires (L1), de la zone de grandes installations de loisirs
(L2) d’apres les articles 173 et 175 de la version actuelle du Reglement de
zonage (n° 2008-250) et des sous-zones L1A et L2B sont regroupées dans la
méme section, intitulée « Zone récréative ».

Pour de l'information sur les dispositions de la zone REC dans la premiéere
version provisoire du nouveau Reglement de zonage, veuillez consulter la
section 1102 (page 215) du texte de la premiére version provisoire, en
cliquant sur ce lien :
https://engage.ottawa.ca/28126/widgets/119508/documents/133163.
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Question :

Pourquoi augmenter drastiquement la densité proposée? (Par exemple, la
zone R1 prévoit un logement, alors que les zones N2 et N3 prévoient de 6 a
12 logements.)

Quand on remplace un immeuble par douze sans prévoir de places de
stationnement sur le site, les voitures qu’on ne peut pas stationner sont
refoulées dans la rue.

Question :

Les densités cibles par lot du Plan officiel sont précisées dans le tableau 3b.
Les Services de planification proposent d’apporter au Plan officiel un
changement omnibus dans lequel on recommande d’appliquer les densités
par lot sous la forme de densité pour 'ensemble des secteurs. Puis, la version
provisoire du Reglement de zonage dresse la liste, pour les zones N2 et N3,
des densités maximums, qui sont de I'ordre du double ou du quadruple des
cibles du Plan officiel.

Si le traquage de la population effective est inférieur aux prévisions du Plan
officiel, pouvez-vous expliquer quantitativement ce qui a changé pour donner
lieu a des modifications aussi importantes dans la densité de logements
autorisée dans les quartiers?

Le Plan officiel fait état des cibles de densité a atteindre dans les quartiers sur
un horizon de 25 ans. L’augmentation de la densité est un moyen d’atteindre
les objectifs du Plan officiel qui consistent a offrir plus d’options de logements
abordables et a aménager des collectivités saines et complétes.

La version provisoire du Reglement de zonage s’inspire pour les autorisations
de densité, des tableaux 3A et 3B de la section 3 du Plan officiel. Le

tableau 3A décrit dans leurs grandes lignes les densités obligatoires pour les
carrefours et les couloirs de rues principales, alors que le tableau 3B
comprend les cibles de densité de la désignation des quartiers.

Les densités maximums proposées pour les zones N1 a N3 sont supérieures
aux cibles de densité fixées dans le Plan officiel par transect et sont
nettement supérieures dans le cas de la zone N3. Il faut adopter des
maximums de plus grande densité pour chaque lot dans le zonage (au niveau
des différents lots) pour que dans I'ensemble, les densités au niveau des
quartiers puissent respecter les cibles de densité minimums du tableau 3b du
Plan officiel d’ici 2046. Les cibles de densité minimum sont des moyennes
ciblées. Pour atteindre la moyenne ciblée, la densité d’une partie du projet de
réaménagement doit donc étre supérieure a la densité cible.
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En moyenne, seules quelques propriétés du territoire de la Ville, soit environ
1 %, sont réaménagées chaque année. En outre, dans ces travaux de
réaménagement, la densité des projets d’'aménagement varie en fonction des
décisions a adopter par le propriétaire du bien-fonds. On peut remplacer une
maison unifamiliale par une autre maison unifamiliale sans augmenter la
densité globale du lot, ou encore remplacer une maison unifamiliale par un
immeuble de trois ou de six logements.

Les diagrammes ci-aprés donnent d’autres explications.

Le diagramme ci-aprés fait état d’'un quadrilatére de quartier hypothétique
d’'un hectare de superficie, constitué de 22 lots; sur chaque lot est aménagée
une habitation isolée. Chacun de ces lots s’étend sur 450 métres carrés. Ce
quadrilatére a une densité de 22 habitations par hectare.

Les densités maximums autorisées dans les zones N1 a N3 proposées
dépassent les cibles fixées pour les quartiers dans le tableau 3b du Plan
officiel, ce qui permet de tenir compte du fait qu’en moyenne les hausses de
la densité dans I'ensemble d’'un secteur seront inférieures au maximum
autorisé. Par exemple, il est assez courant que les habitations isolées soient
remplacées par des batiments de deux, trois ou quatre logements, plutét que
par des batiments de six logements. C’est pourquoi il est nécessaire
d’autoriser des densités supérieures par lot aux sites fixés pour 'ensemble
des transects dans le tableau 3b du Plan officiel.
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Les diagrammes ci-dessus représentent un courant de niveaux de densité et
le nombre de logements au niveau du lot, du quadrilatére et du quartier pour
les zones de faible hauteur (N1-N4).

Au niveau du quadrilatére, un quadrilatére de quartier hypothétique d’'un
hectare (10 000 m?) de superficie, constitué de 22 lots, chaque lot étant doté
d’'une habitation isolée, a une densité de 22 habitations par hectare. Le
diagramme représente trois lots a réaménager, soit un batiment de six
logements, pour une densité d’environ 130 habitations par hectare, et deux
autres batiments de 12 logements, soit une densité de 260 habitations par
hectare.
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On augmente ainsi le nombre de logements du quadrilatére, qui passe de 22
a 49 logements, pour une densité de 49 logements par hectare. Ce scénario
explique la raison pour laquelle les densités par lot autorisées dans les zones
primaires doivent étre supérieures aux cibles fixées dans le tableau 3b du
Plan officiel, s'il faut atteindre d’ici 2046 ces cibles minimums du Plan officiel.

En résumé, les cibles minimums en logements par hectare du Plan officiel et
les maximums pour les zones de quartier ont pour effet de mesurer, méme si
on utilise I'expression « logements par hectare », deux aspects différents a
deux échelles également différentes :

* Les cibles de densité minimums du Plan officiel représentent le
niveau moyen de densité a atteindre dans I’ensemble de chaque
transect. Par exemple la cible de 40 a 60 logements par hectare
prévue dans le Plan officiel pour les quartiers du transect du
secteur urbain extérieur est une moyenne qui s’applique a
'ensemble de ce transect.

* Le nombre maximum de logements par hectare dans les zones N1
a N4 ne correspond toutefois qu’au maximum a autoriser sur un lot
et s’applique a chaque lot différent. Si par exemple un lot de
15 métres sur 30 métres comprend une maison unifamiliale (un
logement), ce lot a une densité de 22 logements par hectare.
L’ensemble de la densité du quartier dans lequel se trouve ce lot
peut étre supérieur ou inférieur selon la superficie des lots et les
types de logements qui existent ailleurs dans le quartier.

Que pouvez-vous dire de la possibilité de rezoner les secteurs lorsque ce
plan sera en vigueur?

Le nouveau Reglement de zonage ne changera pas la question de savoir si
un propriétaire peut demander une modification de ce reglement. Or, les
modifications du Reglement de zonage sont appelées a étre moins
nécessaires, puisqu’'on mettra en ceuvre les politiques du Plan officiel. On
continuera de revoir les modifications du Reglement de zonage
conformément aux politiques pertinentes du Plan officiel lorsque le nouveau
Réglement de zonage aura été adopté.
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Entre les nouvelles stations Sherbourne et New Orchard du TLR, on densifie
énormément les quartiers au nord du chemin Richmond, sans rien faire ou
presque du cbté sud du chemin Richmond et de I'avenue Byron.
Croyez-vous qu’on pourra insister pour densifier le cété sud?

Entre la station New Orchard et la station Sherbourne du TLR, le chemin
Richmond porte la désignation de rue principale dans le Plan officiel. Cette
désignation s’appliquerait aux propriétés des deux cotés du chemin
Richmond. Le Plan officiel oriente certaines des hauteurs les plus élevées
des batiments et les plus grandes densités d’aménagement vers les rues
principales. On peut donc s’attendre a de nouveaux projets d’aménagement,
au fil du temps, de part et d’autre du chemin Richmond.

L’avenue Byron et les quartiers situés au sud du chemin Richmond portent la
désignation de « quartier » dans le Plan officiel. On s’attend aussi a ce que
les quartiers évoluent et se densifient; or, 'échelle (au plus quatre étages) et
la densité des travaux d’aménagement sont nettement inférieures dans le
Plan officiel. Certaines parties des zones portant la désignation de quartier et
proches des rues principales et des carrefours de transport en commun
devraient changer et se densifier plus rapidement que I'intérieur des quartiers
(selon les directives du Plan officiel pour ce qui est de la « surzone

évolutive »). Dans la version provisoire du Reglement de zonage, on prévoit
d’augmenter le potentiel d'aménagement du secteur situé au sud du chemin
Byron, grace aux nouvelles zones de quartier. Puisque ce secteur est proche
des stations de transport en commun et des services commerciaux autorisés
dans les artéres principales du chemin Richmond et de 'avenue Woodroffe,
conformément aux politiques-cadres du Plan officiel, on peut s’attendre au fil
du temps, dans ce secteur, a ce que les projets d'aménagement tirent parti
du nouveau zonage des quartiers et de ces services proches.

Compte tenu des changements importants de zonage qui auront un impact
sur les quartiers dans le transect du secteur urbain intérieur et qui portent
entre autres sur les surzones évolutives en raison de la proximité des
carrefours de transport en commun, la Ville serait-elle préte a prévoir, pour
ces quartiers, des séances de consultation ciblées lorsqu’on aura approuvé
les plans secondaires applicables? Je parle en particulier des plans
secondaires de la station Lincoln Fields, ainsi que de la station Pinecrest et
de la station Queensview.
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A mes yeux, il serait certes utile d’expliquer les différents changements
apportés au zonage, en consultant les cartes, de préférence dans une
séance en présentiel. La Ville a tenu une séance portes ouvertes
extrémement utile sur ces deux plans secondaires, ce qui pourrait servir de
modeéle.

Vous savez sans doute que les plans secondaires de la station Lincoln Fields
ainsi que de la station Pincecrest et de la station Queensview sont distincts
du projet d’examen du nouveau Réglement de zonage. La consultation
portant sur les plans secondaires s’est déja déroulée.

S’agissant du zonage, il est important de noter que le Réglement de zonage
vise en définitive a mettre en ceuvre le Plan officiel et les plans secondaires.
Les plans secondaires 'emportent sur le Plan officiel; c’est pourquoi
I'application du zonage et la présentation de la carte de zonage pour ces
secteurs devront cadrer avec les politiques exposées dans les plans
secondaires.

Pour connaitre dans les détails les raisons pour lesquelles la carte de
zonage est ainsi présentée, nous vous recommandons de consulter les
politiques des plans secondaires. Ces documents renferment des
explications compléetes sur les changements de zonage et sur les résultats
visés pour ces changements.

Quelles seront les conséquences du nouveau Reglement de zonage sur les
demandes de dérogations mineures a déposer auprés du Comité de
dérogation, surtout par rapport aux limites de hauteur maximum proposées?

Le propriétaire a, en vertu de la Loi sur 'aménagement du territoire, le droit
de déposer une demande de dérogation mineure auprés du Comité de
dérogation, qui peut donner son accord si, a son avis, les quatre critéres de
I'article 45 de la Loi sur 'aménagement du territoire sont respectés. Ces
critéres consistent a savoir si la demande de dérogation mineure respecte ou
non l'intention sous-jacente du Réglement de zonage et du Plan officiel.
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Par exemple, en ce qui a trait aux restrictions de hauteur dans les zones de
quartier, selon l'intention des zones N1 et N4, la Ville entend autoriser les
immeubles de faible hauteur (quatre étages ou moins) conformément a la
politique du Plan officiel qui désigne des quartiers de faible hauteur. Il
faudrait généralement que dans les demandes de dérogation par rapport a
ces restrictions, 'on démontre que 'immeuble faisant 'objet de la dérogation
continuerait de respecter cette intention et serait toujours compatible avec le
contexte des environs.

Dans la carte de zonage qu’on voit a I'écran, s’agit-il de la carte la plus
récente ou de la carte interactive en ligne de la premiére version provisoire la
plus récente? Je crois savoir que nombre des propriétés qui ont un suffixe de
hauteur de 61 meétres ne portent plus de limite de hauteur dans la carte
interactive.

La carte la plus a jour proposée pour le nouveau Réglement de zonage est la
carte interactive mise en ligne (Cartes et zonage | Ville d'Ottawa).

Le personnel continue de revoir les suffixes de hauteur existants et met a
jour en conséquence la carte de zonage.

Pourriez-vous expliquer la chronologie des plans secondaires de la station
Lincoln Fields ainsi que de la station Pinecrest et de la station Queensview et
le processus qui régit ces plans?

Nous prévoyons de soumettre au Comité et au Conseil municipal, au
quatrieme trimestre de 2024, le Plan secondaire de la station Lincoln Fields
et le Plan secondaire de la station Pinecrest.
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Quartier 8 (Collége)

Commentaires exprimés

Ce que nous avons entendu

On demande pourquoi on propose, dans la premiére version
provisoire, d’autoriser quatre logements de plein droit sur les lots
viabilisés, alors que récemment, le gouvernement provincial en a
autorisé trois de plein droit.

On demande des précisions sur la définition de la surzone des
quartiers évolutifs.

On demande des précisions sur 'aménagement éventuel des
couloirs mineurs et sur ce que pourrait donner cette augmentation
de la densité.

On demande de confirmer le nombre de chambres autorisé par
batiment.

On demande des précisions sur le seuil de densité a respecter
pour obliger a déposer une demande de réglementation du plan
d’implantation.

On demande des précisions sur les différences entre les zones de
quartier et la justification de leur demande dans certains sites.

On s’inquiéte des impacts des nouveaux travaux d’'aménagement
du point de vue de la pollution lumineuse et de 'ombrage.

On demande des précisions sur I'objectif des plans secondaires.

On demande de l'information sur les changements apportés a la
désignation ou a la superficie de la Ceinture de verdure.

On insiste sur la nécessité de faire appel a un langage simple dans
les documents a publier dans le cadre de la consultation publique.
On demande de confirmer le statut de la version provisoire du
Réglement de zonage et s'il est toujours possible d’apporter des
changements au contenu.
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Questions et réponses du personnel

En quoi consiste un plan secondaire et pourriez-vous en donner un
exemple?

Un plan secondaire est un document de planification complet qui comprend
des politiques et des lignes de conduite détaillées sur la gestion de la
croissance et du développement dans certains secteurs, appelés « zones du
Plan secondaire ». Ces plans comprennent souvent une annexe qui divise la
zone du plan secondaire selon différentes désignations, par exemple la
désignation de quartier ou la désignation de couloir.

A chaque désignation du plan secondaire correspondent des politiques
adaptées aux caractéristiques spécifiques et aux besoins particuliers de cette
zone. Ces politiques sont parfois différentes des politiques du Plan officiel, ce
qui permet de mieux tenir compte des circonstances locales. Par exemple,
dans un plan secondaire, la désignation de quartier comprend des politiques
distinctes, expressément congues pour ce quartier, alors que la désignation
de couloir comporte son propre ensemble de politiques adaptées a ce type
de zone.

Les orientations et les politiques exposées dans un plan secondaire sont
généralement éclairées par les consultations publiques, ce qui permet de
s’assurer que le plan tient compte des avis et des inquiétudes de la
collectivité. Le plan secondaire devient ainsi un outil indispensable pour
guider les travaux d'aménagement de maniere a ce qu’ils cadrent avec les
besoins de la population locale.

A titre d’exemple, le Plan secondaire de la station Pinecrest et de la station
Queensview devrait étre diffusé pour examen public et commentaires au
quatrieme trimestre de 2024.

Si on prévoit qu’un projet d’aménagement dépassera les hauteurs et les
services obligatoires d’'une annexe résidentielle (hauteur supérieure a un
étage et batiment viabilisé séparément), faudrait-il soumettre ce projet a la
réglementation du plan d’'implantation?
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Les récents changements apportés a la Loi sur 'aménagement du territoire
en vertu du projet de loi 23 ont institué de nouvelles limites dans la capacité
des municipalités a appliquer la réglementation du plan d’implantation. En
particulier, les projets d'aménagement de 10 logements ou moins ne sont
plus soumis a cette réglementation, ce qui constitue un processus
réglementaire qui est lourd et qui peut étre colteux. Autrement dit, les
promoteurs pourraient décider de limiter leurs projets a 10 logements afin
d’éviter le processus onéreux et complexe de la réglementation du plan
d’'implantation. Toutefois, lorsqu’un projet d’aménagement dépasse

10 logements, ce projet est soumis a la réglementation du plan d’implantation
en vertu des régles actuelles, ce qui en augmente considérablement les
coults et les impératifs réglementaires. Ce changement aura probablement
une incidence sur I'envergure et la portée des nouveaux projets
d’aménagement en Ontario.

En ce qui concerne les annexes résidentielles, il s’agit de logements
supplémentaires autorisés dans la cour arriére d’un lot, distinctement de la
surface constructible généralement définie par les marges de retrait du lot. Si
par exemple le propriétaire a l'intention de garder un bungalow existant sur le
lot, il n’y aura sans doute pas suffisamment de place pour ajouter un autre
batiment derriére ce bungalow, sauf s’il s’agit d’'un logement individuel
comme une annexe résidentielle. La possibilité d’ajouter différents logements
dépend de facteurs comme l'orientation et la superficie du lot, ainsi que les
dispositions du zonage. Méme si une zone permet d’autoriser a concurrence
de 12 logements, il se pourrait qu’on ne puisse pas atteindre la densité
maximum en raison des dimensions et des marges de retrait obligatoires du
lot.

Quel type de changements est-il possible d’apporter a la version provisoire
du Reglement de zonage a cette étape?

On peut toujours revoir la zone principale qui a été sélectionnée pour un
secteur, ainsi que son périmétre. Le nouveau Reglement de zonage vise a
mettre en ceuvre les désignations du Plan officiel, par exemple les zones de
carrefour, qui correspondent a des politiques spécifiques de ce plan. Or, le
zonage peut étre trés détaillé et permettre d’apporter des corrections et des
mises au point. Par exemple, on peut ajouter des suffixes aux codes de zone
pour tenir compte des caractéristiques spécifiques, comme un suffixe de
hauteur pour préserver le caractére existant d’'un quartier.
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Si un quartier est surtout constitué de bungalows dont la hauteur est d’'un
étage ou d’un étage et demi, mais que le zonage actuel permet d’'aménager
des batiments a concurrence de 11 métres de hauteur, il se peut qu'il soit
opportun d’ajouter un suffixe de hauteur qui limite cette hauteur a 8,5 métres,
ce qui cadrerait mieux avec la forme batie existante du quartier.

Il s’agit des types de changements que vous pourriez certainement
commenter. Nous prendrons connaissance de vos commentaires et nous
tacherons de réviser le Reglement de zonage pour mieux tenir compte du
caractére et des besoins de la collectivite.

Le nouveau Reglement de zonage permettra-t-il de réduire ou d’éliminer les
zones de la Ceinture de verdure?

L’approche adoptée dans le zonage de la Ceinture de verdure a consisté a
reporter les droits existants. Autrement dit, dans les cas ou les terrains
portent la désignation de zones de protection rurale ou de protection de
'environnement, les mesures de protection continuent de produire leurs
effets. Nous avons créé de nouvelles zones afin de mettre en ceuvre les
politiques-cadres du Plan officiel, ce qui n’a toutefois pas pour effet de faire
perdre des terrains dans la Ceinture de verdure. On peut plutét ajouter des
autorisations, par exemple en tenant compte des vocations existantes ou en
autorisant des établissements de recherche et de développement sur les
terrains de la CCN. Par souci de précision, on ne propose pas de
réaménager les terrains de la Ceinture de verdure : le nouveau Reglement
de zonage propose essentiellement de continuer d’appliquer les mesures de
protection actuelles.
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D’aprés le Plan secondaire, notre rue porte la désignation de quartier
évolutif. Qu’entendez-vous par la?

Le Plan officiel comprend des politiques sur la surzone des quartiers
evolutifs. Si vous consultez les annexes de la série B du Plan officiel, vous
constaterez que la surzone des quartiers évolutifs est représentée par une
couche transparente fuchsia pale parsemée de petites taches fuchsia. Ces
secteurs sont généralement situés non loin de couloirs ou de carrefours
achalandés, et le Plan officiel prévoit qu’il faut envisager et autoriser, dans
ces zones, des formes d’aménagement de plus grande densité.

Le réle de I'équipe chargée du nouveau Reglement de zonage consiste a
transposer ces politiques-cadres dans le Reglement de zonage, ce qui
permet de réaliser d’autres projets d’aménagement dans les secteurs
compris dans la surzone des quartiers évolutifs. C’est la raison pour laquelle
les zones de plus grande densité sont ciblées dans ces secteurs
spécifiques : il s’agit du résultat direct des lignes de conduite de cette
surzone.

La Loi sur 'aménagement du territoire oblige a autoriser trois logements par
lot. Pourquoi propose-t-on, dans le nouveau Reglement de zonage, quatre
logements de plein droit, au lieu d’apporter des changements graduels?

La modification apportée par le gouvernement provincial a la Loi sur
I'aménagement du territoire oblige effectivement les municipalités a autoriser
trois logements par lot sur les propriétés viabilisées. La proposition prévoyant
quatre logements consiste a mettre en ceuvre I'accord intervenu entre la Ville
et le gouvernement fédéral dans le cadre du Fonds pour accélérer la
construction de logements. Ce fonds est une initiative fédérale dans le cadre
de laquelle la Ville percoit un financement de plus de 170 millions de dollars
pour des logements abordables.
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Conformément a cet engagement, la Ville est d’accord pour consulter le
public sur la possibilité d’augmenter le minimum a quatre logements par lot.
A I'heure actuelle, la Loi sur 'aménagement du territoire oblige a construire
trois logements; cette loi 'emporte toujours sur le Reglement de zonage en
cas de contradiction. Le Conseil municipal s’est engagé a se pencher sur
I'option qui permet d’autoriser quatre logements; c’est la raison pour laquelle
cette option fait I'objet des dispositions de la version provisoire.

En 2023, la version actuelle du Reglement de zonage de la Ville d’'Ottawa a
été harmonisée avec la Loi sur 'aménagement du territoire pour tenir compte
de l'autorisation des trois logements.

Les reglements d’application du zonage prévoient-ils des dispositions pour la
dépollution lumineuse et la réduction de I'effet d’'ombrage créé par les grands
immeubles pour ceux qui font appel a I'énergie solaire?

Les réglements de zonage adoptés en vertu de la Loi sur 'aménagement du
territoire ne donnent pas le pouvoir de réglementer 'éclairage, qui reléve de
la réglementation du plan d'implantation. Malheureusement, le zonage ne
peut pas corriger tous les problémes. |l porte essentiellement sur la taille et la
localisation des batiments.

S’agissant des panneaux solaires, selon la position adoptée par la Ville du
point de vue de la Loi, il n’y a aucun « droit a I'éclairage » en vertu de la Loi
sur 'aménagement du territoire.

Malgré I'autorisation des panneaux solaires sur les toits et dans certains
secteurs de la ville, il est important de reconnaitre que les villes évoluent. On
autorise 'aménagement de batiments de plus grande hauteur dans certains
secteurs, ce qui peut donner lieu a des changements dans la hauteur des
batiments et a des impacts potentiels du point de vue de I'effet d’'ombrage.
Dans ces cas, il peut se révéler nécessaire d’adopter des stratégies
permettant de circonscrire ce probléme, par exemple en installant les
panneaux solaires sur un autre pan du toit, afin de préserver I'exposition a la
lumiére du soleil.
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Question :

Quels ont été les critéres appliqués pour surzoner les propriétés sur des rues
comme la promenade Abingdon en leur attribuant la zone N3D? Le seuil
parait trés faible. Je pourrais finir par construire un batiment de 12 logements
si mon voisin vend sa propriété a un promoteur.

Question :

Dans la collectivité de Queensway Terrace South Ridgeview, par exemple, il
y a a la fois des zones N2 et N3 sur les lots de 50 pieds sur 100 pieds

(15 métres sur 30 metres). Pourquoi proposer d’adopter deux codes de zone
différents?

Vous pouvez consulter les zones primaires dans le tableau 801A. La page du
projet sur la plateforme Participons Ottawa comprend un tableau de
conversion qui décrit clairement les modalités selon lesquelles les zones ont
été converties. Pour définir ce processus, il faut savoir si le lot appartient a la
surzone des quartiers évolutifs ou s’ils se situent a l'intérieur d’'un quartier.

Si par exemple la propriété se trouve a l'intérieur d’'un quartier et qu’elle
appartenait auparavant a la zone R1, on propose de la convertir a la zone
N2. Si le lot appartenait a la zone R2, on propose de le convertir a la zone
N3. Toutefois, dans les secteurs couverts par la surzone des quartiers
évolutifs — dans les cas ou les politiques prévoient une augmentation de la
densité non loin des couloirs de rues principales et des carrefours
désignés —, le code de zone augmente d’un échelon pour tenir compte des
politiques du Plan officiel. Par conséquent, si une propriété appartenait a la
zone R2 non loin d’'un couloir mineur ou d’'un couloir de rues principales, au
lieu de la convertir a la zone N3, on la surzonerait pour la classer dans la
zone R4 afin de tenir compte de la densité supplémentaire.

Ce processus de conversion est simple et est lié directement aux politiques
du Plan officiel sur la surzone des quartiers évolutifs. S'’il vous faut plus de
précisions, nous vous invitons a consulter la page consacrée au zonage sur
la plateforme Participons Ottawa. Dans son rapport du 29 avril, en particulier
dans la piece 10, le personnel explique dans les détails cette méthodologie a
I'aide de diagrammes et de tableaux. Ce rapport donne de I'information
compléte sur les modalités selon lesquelles le personnel a converti les zones
R actuelles pour en faire de nouvelles zones de quartier.
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La limite actuelle des chambres individuelles est fixée a sept sans qu’il soit
nécessaire de demander un permis de dérogation : va-t-on modifier cette
limite pour autoriser un plus grand nombre de chambres?

Le Plan officiel comprend une politique qui prévoit que le Reglement de
zonage autorise 'aménagement de maisons de chambres dans I'ensemble
des zones de quartier et plus généralement dans les zones urbaines de tout
le territoire de la Ville. Il s’agit d’'une nouvelle exigence qui se trouve dans la
version provisoire du nouveau Reglement de zonage, conformément au Plan
officiel.

Ces politiques ne permettent pas d’établir, en vertu du Reglement de
zonage, des restrictions, dont les distances minimums de séparation ou les
plafonds, dont I'effet consiste a limiter la possibilité d’aménager ces formes
de logement. La section 4.2.3 du Plan officiel précise ce qui suit en ce qui a
trait a 'aménagement des maisons de chambres :

« 1) La Ville reconnait que de nombreuses personnes peuvent ne pas
constituer un ménage ni en faire partie et peuvent s’en remettre a des
logements de longue durée distincts des habitations traditionnelles. Elle doit
permettre d’offrir des options de logement a ces personnes en mettant en
ceuvre comme suit le Reglement de zonage :

a) autoriser, dans toutes les zones dans lesquelles les
aménagements résidentiels sont autorisés, d’autres formes de
logement d’hébergement, de logements coopératifs ou de
logements partagés permettant d’héberger les personnes pour
lesquelles tout un logement est inutile, inabordable ou inapproprié,
notamment :

i) les maisons de chambres;

ii) les maisons de retraite;

i) les établissements de soins résidentiels;

iv) les logements pour étudiants construits a cette fin;

v) les foyers de groupe;

vi) les autres formes de logement de longue durée qui
répondent aux besoins des personnes qui ne font pas partie
d’'un ménage.
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b) Complément de la politique a), la Ville ne doit pas instituer de
restrictions, notamment des distances ou des plafonds de séparation
minimums, dont I'effet consiste a limiter la possibilité d’aménager ces
formes de logement.

Conformément aux politiques du Plan officiel, la version provisoire du
Reglement de zonage autorise 'aménagement de maisons de chambres
dans toutes les zones dans lesquelles sont autorisés les aménagements
résidentiels.

¢ Une seule maison de chambres est autorisée dans le méme
immeuble dans une zone résidentielle.

e Dans les cas ou il est implanté dans une zone résidentielle,
'immeuble abritant une maison de chambres peut aussi
comprendre un seul autre logement.

¢ Une chambre ne peut pas comprendre plusieurs chambres a
coucher.

La version provisoire du Reglement de zonage réglemente les
aménagements fonciers résidentiels d’aprés le nombre maximum de
logements autorisés sur un lot ou d’aprés la superficie du batiment autorisé
sur ce lot (soit la hauteur maximum et les marges de retrait minimums a partir
des lignes de lot).

Dans le cas des maisons de chambres, on considére que deux chambres
constituent 'équivalent d’un logement. Ainsi, dans 'exemple de la zone N1,
qui devrait, selon la proposition, permettre d’autoriser a concurrence de
quatre logements sur un lot, la maison de chambres située dans la zone N1
pourrait comprendre un maximum de huit chambres (a coucher) de plein
droit. Il s’agit essentiellement du méme nombre de chambres a coucher que
dans un immeuble de quatre logements et de deux chambres a coucher
dans chaque logement.

En résumé, I'intention de la version provisoire du Réglement de zonage
consiste a autoriser généralement ces aménagements dans le zonage, sous
réserve des dispositions exprimées dans l'article 707 de la premiére version
provisoire du nouveau Reglement de zonage.
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Avez-vous des exemples d’'images a donner pour les types de batiments a
construire dans un couloir de rues principales? Je souhaite surtout savoir
comment sera aménagée éventuellement la rue Iris non loin de la nouvelle
station du TLR.

La rue Iris porte la désignation de couloir mineur dans le Plan officiel et fait
partie du secteur du Plan secondaire de la station Pinecrest et de la station
Queensview. Des politiques spécifiques se rapportent a la gestion des
projets d'aménagement dans ce couloir mineur, dont les hauteurs maximums
de batiments. Toutefois, le personnel de la Ville ne peut pas répondre
parfaitement a cette question pour le moment puisque la version définitive de
ces politiques n’est pas encore publiée et que ces politiques orienteront le
zonage de ce secteur.

Si le zonage actuel ne cadre pas avec les politiques définitives, il sera révisé
en conséquence. Les zones des couloirs mineurs sont en quelque sorte
établies d’apres les zones des rues principales traditionnelles dans la version
actuelle du Réglement de zonage (n° 2008-250); autrement dit, il faut
généralement s’attendre a ce que le nombre d’étages des immeubles
construits dans ce secteur soit compris entre quatre et six. Le Plan
secondaire comprendra probablement plus de détails sur 'aménagement de
ces immeubles, notamment les exigences relatives a la profondeur des lots,
pour assurer la transition voulue de la hauteur afin de passer d’'un batiment
de six étages a un quartier de faible hauteur.

A ce stade, la version provisoire des dispositions du zonage pour les zones
des couloirs mineurs ne comprend pas de dispositions sur la transition de la
hauteur, qui seront toutefois ajoutées dans la deuxiéme version provisoire.
S’agissant de la rue Iris, qui comprend actuellement une zone CM3 (soit la
sous-zone de couloir mineur 3), il se pourrait que I'on apporte des précisions
lorsqu’on finalisera le Plan secondaire de la station Pinecrest et de la station
Queensview.
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Quartier 9 (Knoxdale-Merivale)

Commentaires exprimés

Théme

Ce que nous avons entendu

On s’inquiéte d’apprendre qu’'un immeuble de quatre étages
construit non loin des habitations existantes aurait des
conséquences considérables sur l'intimité.

On s’inquiete d’apprendre que dans les zones N3D, qui
permettent d’autoriser des batiments de 15 et de 20 logements
par lot, il s’agit d’'un changement drastique et injuste pour les
personnes qui ont quitté des secteurs densément peuplés.
On est favorable a I'idée d’accroitre la hauteur des batiments
dans les zones N et d’éliminer les plafonds de deux étages.
On s’inquiéte de la localisation des entreprises incompatibles,
dont les ateliers de réparation d’automobiles ou les ateliers de
carrosserie, dans les quartiers résidentiels.

On demande si le nouveau Reglement de zonage réduira la
nécessité des demandes excessives de dérogation mineures,
surtout dans les secteurs résidentiels.

On laisse entendre qu’il faudrait adopter un mandat ou des
définitions pour les termes clés du Plan officiel qui ont été utilisés
dans le Reglement de zonage. |l serait utile que le citoyen
ordinaire soit mieux consulté et comprenne mieux le réglement
sans avoir a consulter deux documents déja complexes.
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Questions et réponses du personnel

ool =R On suggeére de redésigner les propriétés du chemin Northview et de la
promenade Eleanor entre la place Greencrest et le boulevard Farlane
pour les affecter a la zone N2E plutét qu’a la zone N3D, comme on I'a fait
dans la zone du sud. Ces propriétés, qui sont situées en milieu de
quadrilatére, dépassent la régle de distance de 400 métres a partir des
arréts de transport en commun (distance a franchir au moins a pied), ce
qui correspond a un principe qu’on appliquait dans les décisions de
zonage, d’apres I'exposé présenté en juin.

Le personnel de la Ville se penchera plus attentivement sur la question
dans le cadre de I'examen de la carte du zonage pour les versions
provisoires subséquentes du nouveau Reglement de zonage.

Il est utile de noter que le zonage de plus grande densité proposé dans ce
cas est le résultat de la surzone des quartiers évolutifs (SQE) selon la
désignation du Plan officiel. Dans la section 5.6 du Plan officiel, on fait
état de différents critéres qui peuvent avoir pour effet d’inclure dans la
SQE une propriété ou une rue située a moins de 400 métres d’'une station
de transport en commun rapide. Or, le personnel fait observer que
d’autres conditions peuvent avoir pour effet d’inclure une propriété dans la
SQE, notamment lorsqu’elle est située a moins de 150 métres d’'un
carrefour désigné ou d’une rue principale désignée (par exemple le
chemin Baseline ou le chemin Merivale).

Les lots des secteurs résidentiels du quartier appartiennent a la zone N1 ou
N2 dans les cas ou la hauteur des batiments est plafonnée a 8,5 métres, soit
environ deux étages. Il me semble que cette hauteur est assez basse,
surtout si I'intention consiste a réaliser des aménagements intercalaires et a
accroitre la densité des secteurs résidentiels. Quelle est la logique qui
explique le verrouillage de la grande majorité du zonage dans les secteurs
résidentiels pour adopter une restriction rigoureuse de deux étages (soit

8,5 métres)? Y a-t-il une raison spécifique qui I'explique?
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On s’inquiéte de constater qu’en limitant la plupart des batiments résidentiels
a 8,5 métres de hauteur (environ deux étages), on entrave le progres,
puisqu’en autorisant des batiments de trois a cing étages, on ne changerait
pas drastiquement le caractére du quartier. Puisque les taux de changement
sont faibles, la Ville s’attend a ce qu’un faible pourcentage seulement des
habitations, soit 0,5 %, atteigne la hauteur maximum dans les 20 prochaines
années. Cette hausse modérée de la hauteur, qui passerait a trois et méme
a cinqg étages, permettrait d’aménager des quartiers du quart d’heure dans
les secteurs de I'extérieur des carrefours, comme le prévoit le Plan officiel,
sans avoir d'impact considérable sur le caractére du quartier.

Alors que le Plan officiel autorise les immeubles d’au plus quatre étages sur
tout le territoire de la Ville, 'approche adoptée a I'heure actuelle pour le
zonage et I'attribution des hauteurs varie dans on application. Selon un
principe qui sous-tend la limite de hauteur de 8,5 métres, il faut tenir compte
de I'état existant des quartiers, en favorisant la sensibilité du contexte dans
les nouveaux projets d’aménagement. Les changements qu’on propose
d’apporter au zonage des quartiers visent plutét a réduire les heurts et a
éliminer les complexités occultes dans le Réglement de zonage, au lieu
d’étendre universellement les enveloppes des batiments, ce qui ne veut pas
dire qu’une politique plus ambitieuse ne permettrait pas de réaliser les
immeubles de quatre étages complets autorisés dans le Plan officiel; les
opinions divergent sur cette question. La priorité donnée aux projets
d’aménagement de deux étages s’explique essentiellement par le fait que
I'on s’attend a ce que les nouveaux batiments respectent le caractére et le
contexte des quartiers.

oo =R Est-il exact que vous étes autorisé a construire des immeubles d’au moins
quatre étages sur tout le territoire de la Ville?

Selon la sous-section 6.3 du Plan officiel sur les quartiers, la régle
générale veut que la hauteur des batiments soit plafonnée a quatre
étages, a I'exception des ouvrages qui existent déja et qui dépassent
cette limite. Ces batiments, construits avant la version actuelle du
Reglement de zonage, comportent des droits acquis en vertu de la Loi.
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La Ville a-t-elle mené des sondages pour connaitre I'opinion des citoyens a
propos des habitations de quatre étages par rapport a leurs habitations de
deux étages? Existe-t-il des données comparables?

Selon le point de vue de I'équipe du zonage, il N’y a pas vraiment de
données. Toutefois, ce qu'il faut surtout retenir, c’est que dans 'ensemble,
I'activité de planification et de transformation de la ville se déroule peu a peu.
L’'une des grandes questions, surtout dans une ville de la taille d’Ottawa,
consiste a s’assurer que la densification se déroule dans les secteurs que la
Ville est préte a viabiliser et qu’elle peut gérer. Toute I'activité qui consiste a
construire les habitations dans les alentours des couloirs de transport en
commun est extrémement importante. Dans un secteur comme le quartier 9,
le couloir de transport en commun du chemin Baseline, dans les cas ou des
discussions et des travaux de planification ont lieu depuis un certain temps a
propos de 'aménagement du TCRA sur le chemin Baseline, devra étre
densifié pour justifier ces aménagements.

Dans Fisher Heights, la version provisoire du Reglement de zonage indique
que la zone N3D autorise une densité maximum de 250 habitations par
hectare. Puisque la plupart des lots s’étendent sur une superficie d’environ
697 métres carrés (7 500 pieds carrés), (soit environ 700 métres carrés), en
I'arrondissant a 1 000 métres carrés (10 764 pieds carrés), on pourrait
éventuellement aménager moins de 25 logements par hectare, aprés avoir
tenu compte des marges de retrait, ce qui représente un changement
important pour un secteur essentiellement constitué de maisons
unifamiliales, puisque le nouveau Reglement de zonage pourrait autoriser
'aménagement de 15 a 20 logements sur chacun des lots.

Techniquement, le zonage prévoit a concurrence de 250 logements par
hectare, de sorte qu’en théorie, un lot de 1 000 métres carrés (10 764 pieds
carrés), soit un dixieme d’un hectare, pourrait donner 25 logements.
Toutefois, le zonage consiste a fixer des limites, et non a délivrer des permis
de construire. Nous tragons des lignes pour assurer la compatibilité avec les
attentes du public pour le quartier.
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Bien que le plafond de densité soit fixé a 250 logements par hectare,
plusieurs facteurs entravent ce qu’on peut effectivement réaliser. Par
exemple, les marges de retrait des cours latérales, qui sont plus généreuses
ici que dans des secteurs comme le centre-ville ou le Glebe, limitent la
superficie constructible. |l faut aussi tenir compte des exigences du
paysagement, du pourcentage de superficie occupé par les cours arriere et
avant, ainsi que du Code du batiment et des impératifs architecturaux.

Bien qu’on puisse en théorie construire 25 logements, cela ne veut pas dire
que chaque lot permet d’assurer cette densité ou d’atteindre tout le plafond
de la densité. En outre, le taux de changement dans ['utilisation du sol dans
les quartiers est relativement faible — environ 0,5 % par an pour toute la

ville —, de sorte que méme si un lot sur 100 est transformé tous les 2 ans, ce
ne sont pas tous les lots qui se préteront parfaitement a un maximum
d’aménagement. L’objectif consiste a réaliser la densité supplémentaire par
des moyens maitrisés qui répondent a toutes les exigences, ce qui permet
de réaliser cette densité supplémentaire.

Qu’entend-on par « quartier de la zone N3D »? Cela veut-il dire que la
hauteur maximum est de trois étages? Que représente la lettre D?

Les deux premiers caracteres du code de zonage, soit le N et le 3, apportent
de I'information essentielle. La lettre N veut dire qu'il s’agit d’'une zone de
quartier et précise les aménagements autorisés. Le chiffre 3 ne désigne pas
directement le nombre d’étages : il s’agit plut6t de la densité autorisée, qui
peut atteindre 250 habitations par hectare, méme s'il existe des contraintes
pratiques. Ce chiffre se rapporte aussi a la hauteur autorisée, qui est de

11 métres dans ce cas, ce qui permet d’aménager trois étages.

La lettre D du code désigne généralement les marges de retrait. Plus on se
rapproche du cceur du centre-ville, plus on voit des sous-zones A et B, ce qui
veut dire que les batiments sont plus proches de leurs quartiers et que la
configuration des lots est plus exigué. En se rapprochant des zones de
banlieue, le zonage change de lettre, et les lettres E et F représentent des
ameénagements plus banlieusards, alors que les lettres C et D correspondent
a des aménagements d’aprés-guerre du milieu du siecle. L'idée est que bien
que nous puissions augmenter les autorisations dans 'aménagement des
batiments, le rythme général des superficies des cours et des marges de
retrait doit rester constant.
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A l'origine, les dérogations mineures étaient destinées a des situations
comme les cas dans lesquels une habitation était trop proche de la limite de
la propriété, méme si les résidents des quartiers étaient d’accord. Dans le
cadre du nouveau Reglement de zonage, fera-t-on appel moins souvent a
des dérogations mineures pour en rétablir la raison d’étre originelle?

Les résidents auront toujours le droit de demander des dérogations mineures
conformément aux modalités prévues dans la Loi sur 'aménagement du
territoire. L'objectif du nouveau Reglement de zonage consiste a combler
I'écart entre le Plan officiel et le Reglement de zonage, pour veiller a ce qu’il
soit plus cohérent. Un autre objectif consiste a simplifier le Réglement en
épurant les secteurs qui déclenchent généralement des dérogations
mineures et en réduisant la nécessité de demander ces dérogations
éventuellement.

On s’inquiéte de la possibilité que des entreprises comme les ateliers de
O ELIETE réparation d’automobiles, les ateliers de carrosserie et les garderies
s’installent dans les quartiers résidentiels, plutét que dans les zones
industrielles ou dans le centre-ville, ce qui réduirait considérablement la
qualité de vie des résidents.

La garderie est un aménagement conditionnel dans les zones de
remplacement N5 et N6 de R5. Par ailleurs, ces aménagements ne sont
pas autorisés dans les zones de quartier, a I'exception des garderies a
domicile, qui sont déja essentiellement autorisées dans la version actuelle
du Reglement de zonage.
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Rapport sur « Ce que nous avons entendu » —
Quartiers 1, 2, 11 et 19

Séance d’information virtuelle

Dans le cadre de la consultation qui a porté sur la premiéere version provisoire du
nouveau Reglement de zonage, une séance d’information virtuelle propre aux quartiers
1,2, 11 et 19 a eu lieu le 27 aolt 2024 de 18 h 30 a 20 h. Il faut signaler que cette
séance n’a porté que sur les secteurs des quartiers 1 et 19 du transect du secteur de
banlieue. Il sera question des autres secteurs de ce transect dans une autre séance.
Dans cette séance, nous avons donné une vue d’ensemble des notions essentielles
relatives a chaque quartier. Cette séance d’information a permis de présenter :

- une vue d’ensemble du projet et la consultation publique portant sur la premiere
version provisoire;

- les grandes orientations extraites du nouveau Plan officiel de la Ville;

- l'abécédaire de 'aménagement et ce en quoi consiste un réglement de zonage;

- une vue d’ensemble des nouvelles zones de quartier;

- un tour d’horizon des nouvelles zones polyvalentes;

- un exposeé propre aux quartiers;

- une période de questions portant sur ces deux quartiers.

Le présent rapport donne une vue d’ensemble des commentaires exprimés par les
participants pendant cette séance d’information virtuelle. Ce rapport comprend un index
des sujets, un apergu de chacun de ces sujets et la synthése des questions structurées
selon le théme et les réponses du personnel.
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Quartier 1 (Orléans-Est-Cumberland) (secteur de

banlieue)

Commentaires exprimés

Théme Ce que nous avons entendu

On demande des précisions sur la méthodologie adoptée pour
etablir le taux de changement sur tout le territoire de la Ville.

On s’interroge sur une situation dans laquelle personne, dans un
quartier, ne veut mettre en valeur sa propriété et dans laquelle le
taux de changement est de 0 %.

On laisse entendre qu’il faut adopter des exigences
exceptionnelles pour le paysagement végétalisé dans les couloirs
mineurs.

On fait des commentaires favorables a 'autorisation des
ameénagements résidentiels dans les couloirs mineurs.

On demande des précisions sur la définition des carrefours et sur
les criteres a adopter pour établir la localisation de ces carrefours.
On demande des précisions sur la localisation des carrefours
dans le quartier 1.
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= On est d’accord pour mieux mettre en valeur le secteur des
environs du carrefour du chemin Tenth Line.

= On demande des précisions sur le processus de transformation
du Reglement de zonage lorsque la nouvelle version du
Réglement aura été approuvée par le Conseil municipal.

= On s’interroge sur la souplesse du Reglement lorsqu’il s’agit de
s’adapter a I'évolution des conditions aprés sa mise en ceuvre.

= On demande des précisions sur les densités minimums prévues
dans le Plan officiel et sur les densités maximums des quartiers
proposés dans la version provisoire du Reglement de zonage.

Questions et réponses du personnel

Si le Plan officiel permet de dépasser les cibles de densité, pourquoi faut-il
établir des densités maximums?

Le tableau 3b du Plan officiel (PO) établit les cibles des densités
résidentielles pour les quartiers et les couloirs mineurs de chaque transect. Il
faut adopter des maximums de plus grande densité pour chaque lot dans le
zonage (au niveau des différents lots) pour que dans I'ensemble, les densités
au niveau des quartiers puissent respecter les cibles de densité minimums
du PO d’ici 2046. Les cibles de densité minimum sont des moyennes ciblées.
Pour atteindre la moyenne ciblée, la densité d’'une partie du projet de
réaménagement doit donc étre supérieure a la densité cible. En moyenne,
seules quelques propriétés du territoire de la Ville, soit environ 1 %, sont
réaménagées chaque année.

En outre, dans ces travaux de reaménagement, la densité des projets
d’aménagement varie en fonction des décisions a adopter par le propriétaire
du bien-fonds. On peut remplacer une maison unifamiliale par une autre
maison unifamiliale sans augmenter la densité globale du lot, ou encore
remplacer une maison unifamiliale par un immeuble de trois ou de six
logements.
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On a prévu les densités maximums a autoriser afin d’apporter de la certitude
sur les projets d'aménagement éventuels et pour favoriser la croissance
incrémentielle dans les quartiers.

Que se produit-il si aucun propriétaire ne souhaite réaménager son lot dans
un quartier?

Si personne ne souhaite réaménager son lot, on a estimé dans certains cas
la fréquence du réaménagement des quadrilatéres. Les résidents peuvent
faire ce qu’il faut de leur lot, et s’ils décident de le réaménager, il s’agit de
leur décision. Les taux de changement peuvent varier; toutefois, le personnel
de la Ville tache de prédire adéquatement ces taux d’aprés ce qui est
disponible.

Avez-vous tenu compte des frais de main-d’ceuvre et de matériaux dans vos
cibles de densité?

Il semble que nous n’avons pas tenu compte de cet aspect, qui est
généralement évalué a I'étape de 'aménagement. On évaluerait alors le colt
et la viabilité de 'aménagement.

il SR

Comment pouvez-vous prédire qu’'une moyenne de trois lots sera
réameénagée dans chaque quadrilatére?

Il s’agit de la moyenne qui a été utilisée pour créer les politiques jusqu’a
maintenant. Une moyenne correspond a I'estimation la plus juste de ce qu'il
adviendra; c’est pourquoi nous ne pouvons pas garantir qu’il y aura trois (3)
lots dans chaque quadrilatére. Il s’agit toutefois de la moyenne qui a été
utilisée dans les politiques, dans le Plan officiel et dans le nouveau
Reglement de zonage.
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La nouvelle politique sur la conversion des bureaux, des hétels et des
établissements institutionnels pour en faire des logements abordables
est-elle transposée dans le nouveau Réglement de zonage?

On met actuellement au point ces politiques dans d’autres directions
générales. Or, on tient compte de ces réalités, qui se matérialisent dans
I'application du nouveau Reglement de zonage. Le personnel de la Ville
veille a ce que le Reglement de zonage soit plus permissif du point de vue de
ce qui est autorisé dans les zones effectives, ce qui permet d’'aménager un
plus grand nombre de vocations conformément aux politiques-cadres du

Plan officiel. Les vocations autorisées plus généralement permettraient de
réaliser ces vocations.

Je crois savoir que le Plan officiel désigne les carrefours existants et les
carrefours projetés a la fois. Le nouveau Reglement de zonage porte-t-il sur
ces deux types de carrefours?

D’apres I'annexe B8 du Plan officiel, le périmeétre du quartier comprend le
carrefour du Centre-ville d’'Orléans. Le nouveau Réglement de zonage
désignera les secteurs d’aprés les désignations reproduites dans le Plan
officiel; c’est pourquoi les terrains des environs du Centre-ville d’Orléans
appartiendront a la zone des carrefours dans le nouveau Reglement de
zonage.

Selon la description qui en est faite, on entend par « quartier du quart
d’heure » un secteur accessible a pied, a vélo et dans les transports en
commun. Pour ce qui est des quartiers du quart d’heure par rapport a la
limite de 600 métres de la densité de la hauteur a partir d’'une station de
transport en commun, il semble y avoir de la confusion ou des irrégularités.
Selon la conception qu’on se fait de ces quartiers, il faut compter 15 minutes
pour avoir acces a pied ou a vélo aux services offerts.
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Pour ce qui est du nouveau Reglement de zonage, le personnel de la Ville
met actuellement en ceuvre les politiques-cadres du Plan officiel. C’est
pourquoi la politique 1c¢) de la sous-section 4.1.2 du Plan officiel précise que
le quartier du quart d’heure représente I'équivalent de rayon de 900 métres
ou de 1 200 metres dans le réseau piétonnable.

Pourriez-vous décrire le processus a suivre pour celui ou celle qui, malgré
I'adoption du nouveau Reglement de zonage selon les modifications
apportées par le Conseil municipal, n’est pas d’accord avec la

réglementation du zonage? Essentiellement, si quelqu’un croit qu’il a un
projet viable qui dépasse le zonage actuel d’'une parcelle de terrain ou qui est
différent de ce zonage, quels sont les recours dont il peut se prévaloir pour
demander un changement ou pour réaliser son projet?

Lorsqu’on examine le Reglement de zonage, il y a deux grands types de
demandes de planification auxquelles on fait appel pour le modifier : la
modification du Réglement de zonage et la dérogation mineure.

On fait généralement appel aux dérogations mineures pour les modifications
de moindre envergure. Si par exemple vous souhaitez agrandir une terrasse
pour la rapprocher de la marge de retrait de la cour arriére, on demanderait
une dérogation mineure pour permettre que cette terrasse empiéte sur une
plus grande partie de la cour arriére.

Pour les projets d’aménagement de plus grande envergure, pour les
ouvrages de plus grande hauteur ou pour les changements qui ne sont pas
conformes au code de zonage existant (par exemple la conversion d’un
établissement institutionnel en logements), il faut demander une modification
du Reglement de zonage. Cette modification tient compte a la fois du zonage
de la propriété et du Plan officiel. Pour aller de I'avant, il faut démontrer que
le projet d’'aménagement proposé cadre avec les politiques du Plan officiel.

Si le projet d’'aménagement proposé ne cadre pas avec le Plan officiel, il est
nécessaire de demander une modification du Plan officiel. Ces modifications
sont moins courantes que les modifications du Réglement de zonage. Or, en
raison des changements récents apportés au Réglement de zonage, le
personnel s’attend a un moins grand nombre de demandes en raison de
'augmentation des autorisations qui n’obligent pas a changer le code de
zonage.
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Si les circonstances évoluent et qu’on ajoute par exemple un arrét de
transport en commun ou qu’on augmente la densité sur une ligne de
transport en commun afin d’'améliorer la piétonnabilité d’'un quartier, quelle
marge de manceuvre prévoit-on dans la politique pour permettre de réaliser
ces scénarios?

On peut apporter d’autres modifications au niveau de la Ville. Par exemple,
cette derniére peut lancer une modification du Plan officiel afin de tenir
compte de changements comme 'aménagement d’une nouvelle station de
transport en commun. Ces modifications doivent étre soumises au Conseil
municipal, sauf les dérogations mineures, qui sont traitées par le Comité de
dérogation. Ce comité, qui se réunit toutes les deux semaines, est chargé
d’approuver les différentes demandes de planification.

Méme si les autres demandes de planification sont elles aussi soumises au
Comité de dérogation, les modifications a apporter au nouveau Reglement
de zonage et au Plan officiel doivent étre approuvées par le Conseil
municipal.

Apres avoir pris connaissance de la définition du terme « carrefour » dans le
Réglement, je crois savoir qu’un carrefour est une section de la Ville qui
intégre des services, des restaurants, des épiceries, des établissements de
travail et les différentes vocations d’'un quartier ou d’une collectivité. J'habite
non loin du chemin Tenth Line, et quand jobserve le secteur au sommet de
la colline a I'intersection du chemin Tenth Line, du boulevard Saint-Joseph et
du chemin Innes, je constate qu'il est densément aménagé et qu’il regroupe
de nombreux services et habitations et de nombreuses infrastructures
récréatives. Pourquoi ce secteur n’est-il pas considéré comme un carrefour?

Les carrefours désignés dans le Plan officiel (PO) ont été déterminés d’apres
différentes considérations. Ces carrefours sont définis dans le PO, et le
Réglement de zonage fait état de ces désignations. La raison qui justifie la
sélection de certains secteurs pour en faire des carrefours est une question
sur laquelle I'équipe du PO devrait se pencher. Toutefois, la sous-section 6.1
du PO apporte un éclairage sur les intentions qui justifient ces dispositions :
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Les carrefours sont des secteurs centrés sur les stations de transport
en commun rapide ou les arréts de services de transport en commun
sur rue fréquents planifiés ou existants. La fonction planifiée des
carrefours consiste a concentrer toutes sortes de fonctions, une plus
grande densité d'aménagement, un degré supérieur de mixité dans
'aménagement du territoire et un niveau supérieur de connectivité des
transports en commun par rapport aux zones jouxtant et entourant le
carrefour. Les carrefours se veulent aussi d'importants péles d’emploi.

Les carrefours portent la désignation de zone protégée des grandes
stations de transport en commun (ZPGSTC) pour les besoins de la
Déclaration de principes provinciale.

Les densités d'aménagement appropriées doivent permettre de créer
la masse critique essentielle pour assurer la viabilité des transports en
commun. Elles viennent ainsi réduire les ratios revenus-codts et
permettent d’offrir des niveaux économiques élevés dans les services
de transports en commun. Voila pourquoi la Ville méne actuellement
une stratégie qui permettrait de mettre en ceuvre des collectivités plus
compactes, de plus grande densité et plus polyvalentes dans les
environs des stations de transport en commun.

En examinant la localisation des carrefours et les commodités qu’on y trouve
a I'’heure actuelle, il est évident que ceux qui ne sont pas encore bien
ameénagés sont nombreux, par exemple le secteur a la sortie du chemin
Tenth Line. Il semble que la désignation des carrefours n’est pas
nécessairement fondée sur les aménagements immeédiats; on s’en remet
plutét a une vision a long terme, et on s’attend a ce que les travaux
d’aménagement se déroulent dans les 10 a 15 prochaines années. C’est le
cas des carrefours qu’on n’a pas encore commencé a aménager
massivement.

Par contre, le carrefour du chemin Tenth Line est déja établi et en plein
essor. |l faudrait en encourager la croissance, ce qui n’est pas une priorité a
I'heure actuelle. Pourquoi en est-il ainsi?




Le nouveau Reglement de zonage

Il s’agit de la partie du carrefour qui est attenante au chemin Tenth Line;
dans ce secteur, les codes des zones correspondent a la Zone de

carrefour 3 (H3). Cette zone est destinée a tenir compte des aménagements
non résidentiels dans les secteurs traditionnellement occupés surtout par les
aménagements résidentiels. La désignation de cette zone tient compte de
I’évolution antérieure de la vocation résidentielle du secteur, tout en rendant
compte de sa désignation de carrefour dans le Plan officiel (PO) et dans le
nouveau Reglement de zonage. C’est pourquoi les autorisations du nouveau
Réglement de zonage pour ce secteur sont probablement moins permissives
que celles des zones H2 ou H1, puisqu’on tient compte du passeé
essentiellement résidentiel de ce secteur.

Méme si je n’ai pas pris connaissance des détails du Reglement de zonage
actuel, je souhaiterais préciser que dans ce secteur, il y a un carrefour qu’il
faut continuer d’aménager et dans lequel il faut étendre les infrastructures de
transport. Ce carrefour réunit déja les infrastructures, les commodités et les
réseaux d’aqueduc et d’égouts nécessaires. C’est pourquoi je crois qu'’il
faudrait I'étendre, surtout du point de vue des transports en commun rapides.

En ce qui a trait a 'application du Reglement de zonage dans ce carrefour, il
y a deux codes de zones pour la partie qui lisére le chemin Tenth Line. Le
code de zone proposé, que vous pouvez commenter, correspond a la Zone
de carrefour 3 (H3). La zone H3, surtout le long du chemin Tenth Line, est
exceptionnelle, puisqu’elle tient compte des aménagements résidentiels des
environs. C’est pourquoi 'aménagement de ce secteur sera plus restreint
que celui de la zone H2.

En ce qui concerne les aspects qui n’ont rien a voir avec le zonage, par
exemple le transport, il en est tenu compte dans les plans directeurs mis au
point a 'heure actuelle, comme on I'a mentionné dans I'exposé qui porte sur
tout le territoire de la Ville. On reconnait que tous ces facteurs concourent,
dans 'ensemble, a 'aménagement des terrains. Le Reglement de zonage
doit rendre compte du Plan officiel (PO), conformément aux obligations
imposées, et le personnel doit le faire en appliquant le code de zone
approprié et en tenant compte de la désignation de carrefour voulue pour ces
terrains.
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Je souhaiterais parler de certaines propriétés dans mon quartier. J’habite a
I'intersection du chemin Tenth Line et du chemin Innes du coté ouest du
chemin Tenth Line et au nord du chemin Innes. Directement derriére ma
résidence, il y a six habitations qui donnent sur le chemin Tenth Line. Parmi
ces habitations, il y a un foyer de groupe et quatre habitations en rangée,
occupés par des citoyens agées qui commencent a vendre leur propriété. La
sixieme habitation a été vendue en dernier, et la concession automobile
Sterling Ford appartenait au propriétaire précédent de cette habitation.

J’ai pu constater que ce secteur porte la désignation de couloir mineur (CM).
Compte tenu de I'envergure substantielle et de la longueur de ces lots, on
peut dire qu’ils offrent un vaste potentiel de réaménagement, surtout dans la
crise actuelle du logement abordable. Je suis donc curieux de savoir
pourquoi ce secteur porte la désignation de couloir mineur, au lieu d’étre
zoné pour autoriser des projets d’'aménagement résidentiel.

On a proposé d’attribuer au secteur dont vous parlez la désignation de
sous-zone de couloir mineur 4 (CM4), qui est destinée a s’appliquer aux
propriétés du transect du secteur de banlieue, en tenant compte des
différences dans le caractére distinct de la forme batie dans ce transect.

Cette sous-zone CM4 vise a mettre en ceuvre les politiques du Plan officiel
(PO), qui attribuent au secteur la désignation de couloir mineur. Le zonage
doit faire état de cette désignation et permettre de s’assurer que les hauteurs
autorisées pour les batiments, selon le tableau 7 de la section 5 du PO, sont
respectées. Cette réglementation de la hauteur est précisée dans la sous-
zone de couloir mineur.

Généralement, les secteurs résidentiels portent la désignation de quartier, ce
qui correspond a des hauteurs obligatoires différentes et a des politiques
différentes dans le PO. Compte tenu de sa localisation sur le chemin Tenth
Line et de sa désignation de couloir mineur, on a attribué en conséquence a
ce secteur le code de zonage CM4. Toutefois, les travaux d’aménagement
résidentiel sont autorisés dans les couloirs mineurs.
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En revoyant les obligations relatives au paysagement végétalisé pour la
zone CM, jai constaté qu’il y avait une certaine ambiguité. Il semble que de
nombreuses obligations portent essentiellement sur les améliorations du
paysage urbain, en mettant moins I'accent sur les cours arriére et sur les
propriétés résidentielles attenantes. Mon interprétation est-elle exacte, et si
oui, y a-t-il des recours dont on peut se prévaloir pour corriger ce probleme?

Les dispositions prévues dans la version provisoire du Réglement de zonage
sont mieux adaptées aux zones de quartier. Le personnel peut volontiers
prendre connaissance des commentaires et des suggestions si on souhaite
en particulier améliorer les obligations relatives au paysagement vegeétalisé
des couloirs mineurs. En outre, il existe, pour le paysagement végétalisé, des
dispositions se rapportant au stationnement, pour s’assurer qu’on aménage
des zones tampons vertes dans les alentours des terrains de stationnement.
Toutefois, il se peut que les exemples spécifiques correspondant directement
aux couloirs mineurs soient limités. Il s’agit d’'une question que I'on pourra
mieux explorer et considérer dans les prochaines révisions.

Quelles sont les dispositions qui existent dans le Réglement de zonage en ce
qui concerne la possibilité d’aménager des logements au-dessus des
établissements commerciaux dans ces couloirs mineurs? Ces projets
d’aménagement pourraient-ils étre autorisés, a la condition de respecter les
exigences relatives a la hauteur et aux marges de retrait?

On peut généralement autoriser, dans bien des cas, des vocations plus
nombreuses sur ces lots. Or, il est nécessaire de revoir dans les détails les
codes de zones spécifiques afin de déterminer les endroits exacts dans
lesquels ces vocations seraient autorisées ou restreintes. Le Plan officiel
(PO) insiste sur 'importance des aménagements polyvalents dans les
couloirs désignés, en encourageant 'aménagement de logements au-dessus
des locaux commerciaux au niveau du rez-de-chaussée. Cette approche
favorise le concept des quartiers du quart d’heure, dans lesquels les services
essentiels et les commodités sont accessibles a pied.

11
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Les promoteurs peuvent a leur discrétion prendre les décisions sur ce qu’ils
construiront; on a toutefois adopté des dispositions pour s’assurer de
prioriser les établissements commerciaux au rez-de-chaussée et les
logements au-dessus des commerces. Cette stratégie vise a animer les
espaces commerciaux donnant sur les rues, par exemple les supermarchés
ou les autres services essentiels, ce qui permet de rehausser la
fonctionnalité et I'attrait du couloir dans 'ensemble.

En ce qui concerne la désignation du zonage MS2 sur le chemin Innes a
'ouest du chemin Tenth Line, la liste des aménagements autorisés tient-elle
compte des aménagements résidentiels? Essentiellement, pourra-t-on
construire des maisons unifamiliales ou des complexes résidentiels plus
vastes?

Presque toutes les zones polyvalentes de la partie 9, dont la Zone de rue
principale 2 (MS2), comme celles qu’on trouve sur le chemin Innes
permettent d’autoriser les aménagements résidentiels.

Parce que le nouveau Reglement de zonage insiste moins sur les
distinctions entre les différents types d’habitations (soit les habitations
jumelées par rapport aux immeubles d’appartements et aux habitations
isolées), le terme inclusif et général de « logement » fait partie de la liste des
aménagements autorisés. Pour prendre connaissance de I'information a ce
sujet, veuillez consulter I'article 124 de la premiere version provisoire du
nouveau Reglement de zonage.

Dans la version provisoire du Reglement de zonage, on entend par
« logement » :

logement : I'habitation qui :

1. est utilisée ou destinée a étre utilisée pour loger un ménage et au
plus trois cochambreurs ou pensionnaires;

2. ne comprend pas plus de quatre chambres a coucher.

12
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Quartier 2 (Orléans-Ouest-Innes)

Commentaires exprimés

Ce que nous avons entendu

On se demande si le Plan secondaire du couloir d’Orléans a été mis
en ceuvre dans le zonage propose.

On demande des précisions sur les incidences produites sur le
transport et sur les exigences relatives aux désignations relatives
aux couloirs.

On demande des précisions sur le nombre de places obligatoires de
stationnement pour les véhicules électriques.

On s’inquiéte du nombre de places de stationnement des véhicules
électriques disponibles et de leur capacité.

On s’inquiéte de la possibilité de stationner dans les rues dans les
secteurs résidentiels.

On demande des précisions sur la différence entre les cibles de
densité du Plan officiel (PO) et les densités maximums proposées
dans la premiére version provisoire.

On s’inquiéte des besoins en infrastructures et en espaces verts
pour autoriser la densité proposée dans la premiere version
provisoire du PO.

On s’inquiéte de I'agrandissement de la centrale d’asphalte
existante et de la mise a jour de la Zone d’extraction de minerai.

On demande des précisions sur l'autorisation des infrastructures
des systemes de stockage de I'énergie dans les batteries et des
panneaux solaires.

13
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Questions et réponses du personnel

A-t-on intégré le plan secondaire dans les documents dont nous prenons
connaissance aujourd’hui? Prévoyez-vous beaucoup de changements par
rapport a ce dont nous avons parlé aujourd’hui ou s’agira-t-il essentiellement
du méme texte?

Le Plan secondaire du couloir d’Orléans fait actuellement I'objet d’'un appel.
Dans le méme temps, le personnel de la Ville a généralement mis en ceuvre
les dispositions de ce plan et a procédé a une conversion des codes de
zonage pour harmoniser les désignations actuelles des secteurs avec la
version provisoire du Reglement de zonage. Or, il y a encore d’autres travaux
a faire. Lorsque le plan secondaire produira tous ses effets, le personnel de
la Ville reverra toutes les politiques pour s’assurer qu’on en tient fidélement
compte dans le nouveau Reglement de zonage.

Il est nécessaire d’évaluer les changements spécifiques a apporter. Bien que
le personnel de la Ville soit en bonne voie de réaliser la plupart des travaux, il
se peut qu’'on doive apporter des mises au point particulieres dans les zones
plus denses, surtout en ce qui concerne la mise en ceuvre des changements
apportés a la hauteur des batiments.

En ce qui concerne la Zone d’extraction de minerai dont vous avez parlé
dans votre exposé, pourquoi ne I'a-t-on pas mise a jour? Nous savons de
plus en plus que I'agrandissement de la centrale d’asphalte, qui est proche
des écoles et des résidences, sera une source de pollution. Il est impératif de
mettre a jour le plan ou le zonage de cette propriété afin de restreindre ces
aménagements.

Il faut préciser qu’aucune plainte n’a été déposée a propos de I'extraction de
minerai méme, puisqu’il s’agit d’'une activité connue et exercée depuis
longtemps. L'inquiétude porte surtout sur 'agrandissement de la centrale
d’asphalte, ce qui constitue un probléme distinct de I'extraction de minerai.
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Généralement, dans les cas ou la version actuelle du Reglement de zonage
fait état d’'un aménagement existant, cet aménagement sera transposé dans
le nouveau Réglement de zonage. |l est entendu que cette activité
d’extraction de minerai est exercée depuis de nombreuses années et que
des travaux d’'aménagement urbain se déroulent dans les environs. Le
personnel de la Ville se penche actuellement sur des options pour évaluer
'impact que pourraient produire les changements potentiels du zonage sur
cette activité.

Cette question fait intervenir un aspect spécifique et technique du zonage qui
est peu fréquent et que I'équipe du zonage doit étudier attentivement pour en
évaluer les impacts potentiels. Méme si le zonage est modifié, on
maintiendrait les droits de non-conformité en vertu de la Loi sur
I'aménagement du territoire pour cette activité, ce qui permettrait de
continuer d’extraire le minerai. Or, les changements dans le zonage
pourraient influer sur les conditions du permis et sur les activités autorisables
dans cette propriété. Il faudra mener des recherches plus fouillées, consulter
le ministére et procéder a une analyse détaillée pour déterminer les effets
potentiels des modifications du zonage sur les opérations.

Le Plan officiel et le Reglement de zonage emploient des termes comme

« rue principale » et « couloirs mineurs », qui sont fréquemment associés au
transport en général et aux transports en commun. Je me demande si ces
termes sont vraiment importants pour les mouvements de véhicules et les
déplacements dans les transports en commun ou s’il s’agit simplement de
désignations de 'aménagement du territoire destinées a autoriser différentes
densités de logement sans avoir d’'incidence substantielle sur le transport en
général ou sur les transports en commun.

La désignation de couloir de rues principales est intimement liée au transport
en général, puisque 'objectif consiste a aménager les plus grandes densités
dans ces couloirs, puisqu’ils sont trés bien servis par les transports en
commun. De méme, les carrefours suivent le méme principe. Le Plan officiel
emploie aussi des termes comme « couloir prioritaire de transports en
commun » pour décrire les niveaux de service du transport en général, ce qui
peut parfois étre déroutant.

Pour apporter des précisions, disons que dans le Plan officiel, le terme
« couloir de rues principales » est une désignation de 'aménagement du
territoire qui fait état a la fois de la densité et de la hauteur des batiments.
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Cette désignation est liée aux transports en commun, et I'objectif consiste a
réaliser les aménagements les plus denses dans les secteurs offrant les
meilleures options de transport.

On a remplacé la norme J1772 pour la recharge des véhicules électriques en
Amérique du Nord par la norme J3400. Il faudrait donc apporter une mise a
jour dans les définitions. J’ai lu l'article sur la recharge des véhicules et je
souhaite confirmer que j’ai bien compris : cet article porte uniquement sur les
nouveaux projets d’aménagement ou sur les grands projets de
réaménagement, n’est-ce pas? Ainsi, chaque nouveau projet
d’aménagement résidentiel prévoirait des installations adaptées aux
véhicules électriques pour chaque place de stationnement désignée, mais
non pour les places de stationnement des visiteurs.

Pour les propriétés commerciales, vous exigez que 30 % des places de
stationnement soient adaptées aux véhicules électriques. Cette obligation
s’applique-t-elle aussi aux supermarchés?

Dans le court terme, il y a un probléme pour ce qui est de la disponibilité des
installations de recharge, et il me semble que l'obligation de 30 % soit élevée
pour les propriétés commerciales. Pour les commerces de détail, il se peut
qgu’il ne soit pas nécessaire d’en faire une exigence du Réglement; il faut
toutefois des installations de recharge plus rapide dans des secteurs comme
Blackburn Hamlet, dans lesquels les résidents n'ont pas accés a des
infrastructures de recharge a la maison. A long terme, les bornes de
recharge du niveau 2 sont moins importantes, puisque finalement, les places
de stationnement résidentielles seront dotées de ces installations, comme on
le faisait couramment auparavant pour les prises de chauffe-moteur.

Oui. C’est exact : chaque place de stationnement désignée serait adaptée
aux véhicules électriques; autrement dit, la conduite électrique serait
installée, sans toutefois étre électrifiée. L'obligation de 30 % des places de
stationnement adaptées aux véhicules électriques s’applique aux
aménagements industriels et aux immeubles de bureaux. Les commerces de
détail (dont les supermarchés) peuvent offrir ces installations s'ils le
souhaitent.
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On a éliminé, sur tout le territoire de la Ville toutes les restrictions de zonage,
ce qui permet d'aménager des installations de recharge rapide des veéhicules
électriques dans les terrains de stationnement associés aux commerces.
Bien qu’il ne s’agisse pas d’un incitatif, cette mesure permet effectivement de
supprimer des obstacles et d’autoriser ce type d'aménagement.

On fait massivement appel, dans Blackburn Hamlet, a des bornes de
recharge individuelles du niveau 2; les résidents des immeubles
d’appartements proches de la font appel a ces bornes. Puisqu’il y a

200 nouveaux immeubles d’appartements en construction qui ne seront pas
visés par la version actuelle du Réglement, il faut rapidement prévoir plus
d’options pour la recharge des véhicules électriques. Dans les cas ou les
bornes de recharge du niveau 2 ne sont pas disponibles a cause
d’événements ou de défectuosités, les inconvénients sont considérables. En
outre, si on renonce au nombre minimum de places de stationnement, il n’y
aura pas de places de stationnement sur rue en nombre suffisant pour les
nouveaux logements dans les quartiers, ce qui donnera lieu a des problemes
de débordement dans les rues voisines. Ce probléme est aggrave par les
transports en commun qui ne sont pas fiables, ce qui augmente le nombre de
voitures stationnées dans les rues de la Ville. Que fera la Ville pour corriger
ce probléme de stationnement de plus en plus aigu?

L’équipe du zonage est en train de revoir le programme de permis de
stationnement sur rue afin d’en évaluer la mise en ceuvre et I'expansion
potentielle. Cette équipe est en train de recenser les secteurs prioritaires
dans lesquels on reléve a I'’heure actuelle ou dans lesquels on prévoit des
problémes relativement a la demande de places de stationnement. En outre,
cette équipe se penche sur les moyens d’autoriser le stationnement dans les
secteurs dans lesquels il ne I'est pas a I'’heure actuelle, par exemple en
faisant appel aux places de stationnement en surface sous-utilisées pour leur
donner d’autres vocations.
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Les cibles sectorielles de 30 a 60 logements par hectare dans le secteur
urbain extérieur et dans les secteurs de banlieue font-elles effectivement
partie du Plan officiel ou s’agit-il de cibles fixées pour chaque lot, ce qui est
différent? Dans I'exposé, 'exemple qu’on donne porte sur trois logements
par lot existant dans le Plan officiel pour le zonage des quartiers N2, et ce
nombre augmente pour passer a six logements par lot. Pourquoi ne pas
appliquer le Plan officiel?

Les cibles de densité sont exposées dans le tableau 3B du Plan officiel, qui
se trouve dans la section 3. Ce tableau attribue des cibles de densité a
différents secteurs de la Ville, par exemple une cible de 40 a 60 logements
par hectare dans le transect du secteur urbain extérieur et dans le transect
du secteur de banlieue, et les densités augmentent pour le transect du
secteur urbain intérieur et le transect du centre-ville. |l s’agit de cibles fixées
pour I'ensemble des secteurs, ce qui explique pourquoi les densités sont
parfois supérieures pour les différents lots. Puisque dans 'ensemble, les
densités sectorielles sont actuellement inférieures a la cible, il faut autoriser
des densités supérieures sur certains lots pour respecter les objectifs a
atteindre d’ici 2046 sur tout le territoire de la Ville, comme I'indique le Plan
officiel.

Il faut aussi acter I'impact du projet de loi 23. Cette loi provinciale est venue
modifier la Loi sur 'aménagement du territoire pour autoriser a concurrence
de trois logements sur les lots viabilisés, ce qui a pour effet d’annuler et de
remplacer les réglements de zonage des municipalités. Cette modification
produit aujourd’hui ses effets dans tout I'Ontario. Dans le cas des habitations
jumelées, qui permettent d'aménager deux logements I'un a c6té de l'autre
ou deux logements adossés, il est possible d’autoriser a concurrence de six
logements sur un méme lot, puisque chaque moitié du batiment peut
comprendre trois logements. Le projet de loi 23 a considérablement
transformé les modalités selon lesquelles les municipalités gérent les
autorisations et les densités des logements.
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Ma question porte essentiellement sur la transition avec I'accroissement de la
densité dans le secteur de mon habitation unifamiliale, non loin de la
Ceinture de verdure. A quel point cette densité est-elle trop grande pour les
infrastructures existantes et qui prend cette décision? Comment gérera-t-on
le stationnement s’il y a quatre logements sur un lot et que les places de
stationnement sont limitées, surtout en hiver? Comment gérera-t-on la
recharge des véhicules électriques pour les logements supplémentaires dans
les cas ou I'espace des entrées de cour est limité?

Pour ce qui est des mini-galeries commerciales, quel est le plan pour leur
transition, en tenant compte des problémes actuels de stationnement? Par
exemple, les visiteurs stationnent déja leur voiture dans ces mini-galeries
parce qu’il n’y a pas suffisamment de places dans les rues. Comment fera-t-
on pour assurer, dans cette transition, la préservation des parcs et des
espaces verts, surtout si on augmente la densité et qu’il y a plus de voitures?

Enfin, quelle est la situation actuelle pour ce qui est des terrains inoccupés
dans notre quartier et en quoi la transition sera-t-elle touchée par les
quartiers voisins du point de vue des routes, des transports en commun et du
stationnement?

Le Plan officiel définit les politiques-cadres, et le Réglement de zonage sert a
mettre en ceuvre ces politiques.

Par exemple, pour ce qui est de la viabilisation, nous nous assurons que la
capacité des réseaux d’égouts et d’aqueduc est suffisante pour les nouveaux
projets d’'aménagement. Nos équipes chargées du Plan directeur des
infrastructures (PDI) et de I'ingénierie surveillent 'ensemble des réseaux,
dont les grands collecteurs et les conduites d’eau principales. Ces équipes
ont fait savoir que jusqu’a maintenant, la capacité de ces infrastructures est
suffisante pour permettre de densifier les quartiers. Le nouveau Reglement
de zonage viendra confirmer cette capacité en obligeant a la justifier pour la
gestion des réseaux d’égouts, d’aqueduc et d’eaux pluviales avant de
délivrer les permis de construire. Les promoteurs devront intégrer la gestion
des eaux pluviales sur les sites, par exemple en aménageant des réservoirs
souterrains ou sur les toits, pour s’assurer de contréler le ruissellement des
eaux pluviales et pour éviter que ce ruissellement surcharge les réseaux
apres de fortes précipitations.
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En ce qui concerne les parcs, nous n‘apporterons pas de changement aux
terrains actuellement zonés pour aménager des parcs; ces secteurs seront
donc protégés contre les travaux de réaménagement. Pour les arbres, nous
sommes en train d’adopter de nouvelles obligations relatives au
paysagement végétalisé pour favoriser le verdissement urbain. Pour ce qui
est du stationnement, nous avons discuté des régimes des permis de
stationnement dans les rues afin de mieux gérer la demande en
stationnement. Les promoteurs sont aussi conscients des besoins en
stationnement, surtout pour ce qui est de la localisation des projets et de la
proximité des transports en commun. Nombreux sont ceux qui ont appris qu’il
est difficile de vendre des logements s’il n'y a pas suffisamment de places de
stationnement, et ils remanient leurs plans en conséquence afin
d’harmoniser le stationnement avec les impératifs du marché local.

Il faudrait interdire l'installation des nouvelles infrastructures de gaz naturel
ou des nouveaux appareils au gaz naturel, puisqu’il faut cesser
immédiatement de briler des combustibles fossiles pour protéger la planéte.
L’article 3 de la section 2.13 restreint la taille des infrastructures des SSEB,
ce qui parait inutile et ce qui n’est pas justifié.

C’est la politique du gouvernement provincial qui justifie ces limites imposées
dans les systémes de stockage de I'’énergie dans les batteries. Dans certains
secteurs de la Ville, surtout les secteurs des ressources agricoles, les
terrains sont trés fertiles et sont désignés pour la production alimentaire. La
politique du gouvernement provincial oblige a préserver ces terrains pour
cette vocation, ce qui est la raison pour laquelle il y a des restrictions de
superficie dans les aménagements non agricoles comme le stockage de
I'énergie dans les batteries dans ces secteurs.

Dans les secteurs des ressources agricoles, bien qu’il soit important de
préserver les terrains trés fertiles pour I'agriculture, certains terrains ne se
prétent pas a I'exploitation agricole et devraient toujours étre disponibles
pour d’autres installations, n’est-ce pas? Il semble que les restrictions
actuelles limitent cette vocation potentielle. A-t-on prévu des dispositions
pour limiter ces installations?
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Si vous voulez installer une éolienne ou un appareil solaire pour vos besoins
personnels, il N’y a aucune restriction a I'heure actuelle. Vous pouvez les
ameénager sur le toit de votre habitation ou ailleurs sur votre propriété; ces
installations peuvent toutefois étre soumises a des dispositions accessoires
pour 'aménagement des immeubles et des ouvrages. Autrement dit, par
exemple, vous ne pouvez pas installer un grand panneau solaire dans votre
cour avant. Il faudrait I'installer sur le toit de votre habitation, dans la cour
arriere ou dans la cour latérale.

Je constate un certain nombre de contraventions au zonage dans les
quartiers établis et dans les tout nouveaux lotissements. Quelles dispositions
adopterez-vous pour vous assurer que ces propriétés sont conformes a ces
régles apres avoir été baties?

Les objectifs du nouveau Reglement de zonage consistent en partie a
adopter des régles claires et applicables. Selon la version actuelle du
Réglement de zonage (an® 2008-250), on peut souvent contourner les régles,
qui sont difficiles a comprendre. Nous nous attendons a ce que dans le
nouveau Reglement de zonage, les résidents puissent beaucoup plus
facilement suivre la réglementation de zonage et a ce que le personnel
chargé de I'application des réglements municipaux en assure la conformité.

Sur la question du gaz naturel, quelles dispositions adopterez-vous pour
encourager a faire appel aux thermopompes a air pour climat froid (TA-CF) et
aux systemes de chauffage de I'eau domestique, plutét qu’au gaz naturel,
dans les nouveaux projets d’aménagement?

Le zonage ne permet pas de dicter ni de favoriser le type de systéme de
chauffage et de climatisation utilisé dans les projets d'aménagement. Le
zonage permet par contre de réglementer la localisation des biens
d’équipement et des structures utilisés dans ces systémes. Tant que le
systéme a installer respecte les régles sur les structures accessoires ou sur
les ouvrages en saillie autorisés, le Réglement de zonage autoriserait ce
systéme.
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A-t-on prévu des plans pour aménager des garages de stationnement dans
les habitations qui n’ont pas de places de stationnement, par exemple dans
des entrepbts publics? Je ne suis pas pour ces installations. Or, puisque la
densité augmente dans le quartier, envisage-t-on de les autoriser?

Rien n’est prévu pour créer ni autoriser les garages de stationnement
communaux dont c’est la principale vocation pour les habitations construites
sans stationnement privé accessoire et appartenant a la zone des quartiers.
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Quartier 11 (Beacon Hill-Cyrville)

Commentaires exprimés

Théme

Ce que nous avons entendu

On demande de l'information sur les mises a jour apportées aux
dispositions relatives aux annexes résidentielles, en insistant sur
I'importance de cette option dans la construction de logements.

¢ On demande des précisions pour savoir si les annexes
résidentielles de deux étages sont autorisées.

batiments plus vastes dans les secteurs résidentiels.

'apport communautaire.

grande hauteur non loin des secteurs résidentiels.

= On s’inquiéte de la consolidation des lots pour construire des

= On demande des précisions sur les dispositions relatives a la
hauteur et a la densité de plein droit et a propos de leur impact sur

= On demande des précisions sur les projets d'aménagement de

Questions et réponses du personnel

Etant propriétaire d’'une maison individuelle sur un lot plus vaste, je

se loger ou pour produire des revenus locatifs?

Nous habitons dans Pineview, et notre propriété appartient a la zone N2D.

m’intéresse a l'idée des annexes résidentielles. Bien que la densification des
secteurs pour permettre d’aménager a concurrence de six logements ne soit
pas viable pour la plupart des résidents, une annexe résidentielle pourrait
I'étre. A I'heure actuelle, des restrictions obligent a joindre les annexes
résidentielles a I'’habitation principale pour les services. Reconsidérera-t-on
ces restrictions pour autoriser la construction d’annexes résidentielles qui
n’ont pas a étre viabilisées par I'habitation principale, pour aider les familles a
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Je m’inquiete de savoir que les restrictions actuelles imposées pour les
annexes résidentielles comportent trop de limites pour des familles comme la
mienne et pourraient décourager les familles de construire ces annexes pour
des raisons financieres. |l est plus réaliste pour nous de construire des
annexes, au lieu de démolir notre habitation pour batir six logements qui
seraient viabilisés séparément. Cette densification pourrait transformer le
quartier. Or, nous préférons garder notre propriété telle qu’elle est. Il est
important de tenir compte du fait que ce ne sont pas seulement les grands
promoteurs, mais aussi les familles existantes qui pourraient souhaiter
profiter de la densification, que ce soit pour leurs enfants ou leurs parents
vieillissants. Il est crucial de connaitre les options, puisque certains
pourraient préférer construire six logements en copropriété plutét qu'une
seule annexe résidentielle en raison de ces limitations.

Les dispositions relatives aux annexes résidentielles n’ont pas beaucoup
changé par rapport a la version actuelle du Reglement de zonage. Il est
permis d’'aménager une annexe résidentielle ainsi que trois logements sur le
méme lot, en aménageant éventuellement un logement dans cette annexe. Il
est possible de construire deux logements dans la méme habitation et un
logement dans I'annexe résidentielle.

En ce qui concerne la viabilisation, généralement, il y a un branchement des
services par lot; autrement dit, il faudrait généralement viabiliser 'annexe
résidentielle a partir de I'habitation principale.

Nous sommes dans un quartier qu’on propose d’affecter a la zone N2F.
Pourriez-vous préciser ce que la lettre F veut dire?

La lettre F désigne la sous-zone qui correspond aux normes de rendement. |
s’agit entre autres de la largeur du lot, des marges de retrait de la cour avant,
de la cour latérale et de la cour latérale extérieure et de la largeur maximum
de 22 métres du batiment, ce qu’on applique rarement. La marge de retrait
minimum de la cour avant correspond a 28 % de la profondeur du lot, et il
faut prévoir un minimum de 6 métres pour les marges de retrait de la cour
arriere. Pour les zones N2, la forme batie du point de vue de la hauteur et
des marges de retrait reste la méme que celle que prévoient les normes
actuelles; on peut toutefois aménager plus de logements si on le souhaite.
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Faut-il s’attendre a des changements dans le Réglement portant sur les
annexes résidentielles? Je croyais que ce réglement autorisait un batiment
de deux étages s'il y a un garage au rez-de-chaussée de I'annexe.

A I'heure actuelle, on a apporté des changements substantiels a cet article
du Réglement. Le Plan officiel comprend des consignes claires sur le
maintien de la hauteur des annexes résidentielles, qui doivent avoir un étage;
il faut déposer une demande de dérogation mineure pour construire d’autres
étages. Ce processus de dérogation est public et permet de consulter les
voisins. Essentiellement, les annexes résidentielles de deux étages
soulévent les inquiétudes du point de vue de l'intimité; ces inquiétudes sont
moins importantes pour les annexes d’un étage.

On s’attend a ce que ces dispositions restent essentiellement inchangées. |
n’y a pas beaucoup d’allées a Ottawa; ces allées sont plus répandues dans
d’autres villes et permettent de construire des annexes résidentielles. En
régle générale, il faut que le lot soit assez vaste pour construire une annexe
résidentielle. Dans les zones rurales, on peut consentir certaines
autorisations grace au processus de la dérogation mineure, méme si ce n’est
pas autorisé par défaut. Ce processus est courant et offre une marge de
manceuvre dans les zones rurales.

Dans quelle mesure vos voisins peuvent-ils donner leur avis dans ce
processus de consultation et dans le processus de la dérogation mineure?

Le public peut soumettre ses inquiétudes ou questions a l'urbaniste chargé
du dossier de la demande d’aménagement. De plus, avant d’approuver une
modification du Réglement de zonage, il faut tenir une assemblée publique.
Ces assemblées se déroulent pendant les séances du Comité de la
planification et du logement pour les demandes déposées dans le secteur
urbain et pendant les réunions du Comité de I'agriculture et des affaires
rurales dans les zones rurales. Le public peut soumettre au Comité des
mémoires ou participer aux réunions pour faire des commentaires de vive
VOIX.
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En régle générale, les voisins ne sont pas autorisés a en appeler des
demandes de dérogation mineure en s’adressant au Comité de dérogation
(CD), soit 'organisme qui se penche sur ces demandes. lls peuvent toutefois
participer aux réunions du CD et s’exprimer sur les demandes de dérogation
mineure.

Si le promoteur est en mesure de réunir des terrains attenants suffisamment
vastes pour constituer un lot d’'un hectare, peut-il vraiment construire
150 logements dans un secteur a rezoner dans un quartier type?

En théorie, il serait possible de regrouper des lots pour construire un
immeuble de deux étages. Toutefois, ces projets d'aménagement sont
extrémement rares et ne sont généralement pas rentables. Typiquement, la
consolidation des lots est plus fréquente pour les immeubles de plus grande
superficie ou de plus grande hauteur, plutdt que pour les ouvrages de faible
hauteur et de moins grande superficie.

En raison des différentes dispositions de plein droit, serait-il plus facile de
construire des logements pour les ménages a revenus faibles si les voisins
ont moins d’occasions de s’y opposer d’aprés le syndrome du « n'importe ou,
mais pas chez nous »?

La réglementation du zonage ne tient pas compte des revenus ni du type
d’occupation. Le Reglement de zonage donne des lignes de conduite claires
sur les hauteurs des batiments, généralement non loin des transports en
commun, dans les secteurs dans lesquels le rezonage n’est généralement
pas nécessaire. A I'extérieur de ces secteurs, les batiments de deux étages
sont plutét rares. Le Réglement municipal vise a améliorer la faisabilité des
projets d’'aménagement de plus grande densité dans les sites indiqués dans
le Plan officiel, ce qui permet d’assurer la prévisibilité sans nécessairement
autoriser partout des travaux d'aménagement d’envergure.
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Sera-t-il possible, dans un proche avenir, d'aménager des immeubles de
moyenne ou de grande hauteur sur le chemin Innes, surtout entre le chemin
Blair et le chemin Cyrville, notamment dans le secteur d’Apple Saddlery et
dans le croissant Stonehenge?

Les batiments de moyenne ou de grande hauteurs seraient autorisés en
vertu du zonage des rues principales (en particulier la zone MS2) le long du
chemin Innes, surtout entre le chemin Blair et le chemin Cyrville. Toutefois,
tout dépend de la profondeur des lots. Les lots doivent étre assez profonds,
et les batiments doivent assurer la transition a mesure qu’on se rapproche
des quartiers. Dans ce secteur, cette transition ne se fait pas nécessairement
avec des quartiers résidentiels : tout dépend de l'orientation. Les immeubles
de grande hauteur doivent se situer a 30 meétres environ de la zone des
quartiers. Les autorisations de hauteur existantes sur certaines propriétés
seraient généralement transposées dans le nouveau Réglement.

Le Tribunal ontarien de 'aménagement du territoire sera-t-il toujours en
mesure d’annuler et de remplacer les restrictions du zonage?

Le Reglement de zonage sera toujours soumis a des droits d’appel.
Toutefois, depuis peu, le projet de loi 185 prévoit des droits d’appel limités
pour les modifications a apporter au Réglement de zonage. Ces droits sont
limités aux personnes prescrites, et essentiellement aux personnes morales.
Cette loi a considérablement limité les personnes physiques et morales qui
peuvent en appeler des décisions devant le Tribunal ontarien de
'aménagement du territoire.
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Quartier 19 (Orléans Sud-Navan) (secteur de

banlieue)

Commentaires exprimés

Théme Ce que nous avons entendu

On fait savoir qu’il faut améliorer les options de transport et
étendre la capacité pour les projets d'aménagement.

= On s’inquiéte des transitions entre les nouveaux immeubles de
grande hauteur et les quartiers de faible hauteur existants.

» On demande de réaliser plus d’aménagements polyvalents dans
les quartiers établis.

= On s’inquiéte de la possibilité de réduire les émissions de carbone
dans le cadre de 'aménagement des nouveaux logements.

Questions et réponses du personnel

Y a-t-il, dans la planification du transport en général, des critéres qui
respectent rigoureusement ou largement la capacité de tous ces projets
d’aménagement? A I'heure actuelle, la capacité est déja compléte ou
dépassée dans la plupart de nos couloirs principaux, qui ne répondent pas
aux besoins en capacité pour les transports en commun a I'intention de la
clientéle installée dans ces secteurs. Je m’inquiete de tous ces
aménagements qui sont planifiés et qui seront réalisés. Quels sont les
critéres a respecter pour étendre les couloirs existants, par exemple le
boulevard Brian Coburn ou le chemin Innes, afin de répondre a la demande
en raison de la croissance de la population?
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Le zonage met en place les autorisations pour les travaux d’aménagement.
Le Plan officiel définit les politiques-cadres pour les secteurs dans lesquels la
croissance devrait se dérouler, et le zonage ne fait que mettre en ceuvre ces
politiques-cadres a un niveau de détail plus précis, ce qui ne veut toutefois
pas nécessairement dire que les projets d'aménagement autorisés en vertu
du Reglement de zonage seront tous realisés.

Le calendrier des services dans les travaux d’aménagement reste a
analyser. Or, la Ville n’a pas encore regu de demandes d’aménagement pour
ce qui est proposé dans le zonage. Les autorisations consenties grace au
Réglement de zonage permettent de porter et de guider les infrastructures
projetées qui feront partie de la viabilisation des projets d'aménagement
planifiés, en tenant compte des options de transport.

Dans le cadre de I'élaboration et de la mise a jour du Plan directeur des
transports, un processus distinct permet de recenser les éventuels projets de
transport sur tout le territoire de la Ville.

Le chemin Innes comprend surtout des terrains de stationnement, des
grandes surfaces commerciales et une esplanade. D’aprés les stratégies de
densité et de hauteur, on peut aménager des immeubles pouvant atteindre
40 étages sur le chemin Innes. Une grande partie du vieux quartier 19 jouxte
ces terrains et nos habitations unifamiliales de deux étages. Prévoyez-vous
un conflit malgré tout si les conditions de la transition sont respectées? A
quoi la collectivité peut-elle s’attendre dans ce changement?

La profondeur des lots est un facteur déterminant essentiel de la capacité
des sites a assurer la transition de la hauteur avec les quartiers de faible
hauteur voisins. Les terrains des couloirs qui permettent d'aménager des
immeubles de grande hauteur feront I'objet d’'une structure-cadre de
transition sur les sites d’aprés les marges de retrait graduelles des cours
arriere et des cours latérales intérieures, de sorte que plus la profondeur d’'un
lot est grande, plus on pourra construire en hauteur puisque la distance qui
séparera la tour d’'une zone de faible hauteur attenante sera augmentée.
Dans les cas ou un projet d'aménagement permet de respecter les marges
de retrait obligatoires des tours, on s’attend a ce qu’'une hauteur maximum
de 25 étages permette de réaliser la majorité des projets d'aménagement
des immeubles de grande hauteur « ordinaires », de sorte que les
modifications du Reglement de zonage pour la hauteur seront limitées aux
propositions portant sur les immeubles exceptionnellement hauts.
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D’aprés des exemples récents relevés a Ottawa, la conversion des grandes
esplanades commerciales s’est déroulée peu a peu. Méme si les
autorisations des projets d’'aménagement de grande hauteur seront
consenties dans les couloirs mineurs et les couloirs de rues principales, les
projets d’'aménagement seront limités par la volonté du promoteur de réaliser
ces projets d’aprés la conjoncture du marché et en fonction de sa capacité a
occuper les logements et les commerces de détail dans les immeubles
construits.

Au sud du chemin Innes, le quartier 19 a désespérément besoin
d’infrastructures polyvalentes. Que peut-on faire, dans le cadre du
Reglement de zonage, pour permettre de réaliser un plus grand nombre de
travaux d’'aménagement comme celui-ci? De méme, le nouveau Reglement
de zonage permet-il de justifier la désignation de commerce de quartier dans
le quartier 19 pour corriger ce probleme?

Dans les cas opportuns, on a fait appel aux désignations de couloirs mineurs
pour permettre de réaliser des projets d’'aménagement polyvalents. Ces
désignations sont limitées au sud du chemin Innes; il ne s’agit toutefois pas
du seul moyen d’introduire dans les quartiers des aménagements
polyvalents.

Le personnel de la Ville se penche également sur l'utilisation du

suffixe « -c », qu’on peut ajouter au code de zone de quartier pour indiquer
que ce quartier se préte a des travaux d’'aménagement polyvalents. C’est ce
qu’on a fait de maniére limitée dans la premiére version provisoire, dans
laquelle nous avons transposé essentiellement les cas existants. Dans la
deuxiéme version provisoire, le personnel tache d’instituer une méthode
systématique pour étendre ces autorisations. La proximité des parcs, des
écoles ou des autres infrastructures communautaires qui suscitent I'intérét du
public ou la question de savoir si le site se trouve a I'angle de deux routes
collectrices font partie des considérations potentielles dans I'application du
suffixe « -c ». Ces sites plus achalandés dans les quartiers pourraient
éventuellement permettre d’aménager des cabinets de médecins ou des
cafés-restaurants. Les commentaires sur les sites destinés a ces
ameénagements sont toujours les bienvenus.

Le personnel s’est aussi penché sur la libéralisation des entreprises a
domicile dans les quartiers pour permettre d’aménager les quartiers du quart
d’heure.
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Dans quelle mesure le nouveau Reglement de zonage permet-il au secteur
du logement de réduire les émissions polluantes? Tenez-vous compte des
panneaux solaires dans la conception?

Le Reglement de zonage peut avoir une incidence sur la sobriété
énergétique de I'environnement bati, essentiellement dans des aspects
comme l'augmentation de la densité et 'optimisation de 'aménagement
foncier. Ces mesures peuvent permettre de réduire les émissions polluantes
en faisant la promotion de I'optimisation de la consommation d’énergie et en
favorisant le développement urbain durable.

Toutefois, pour ce qui est de la plus grande spécificité et du plus grand
impact de la performance énergétique, les Normes pour 'aménagement
d'immeubles tres performants (NAITP) sont un outil plus efficace. Les NAITP
font appel a la réglementation du plan d’'implantation pour s’assurer que les
nouveaux projets d’aménagement respectent les critéres rigoureux de la
sobriété énergétique. Le personnel de la Ville est en train de rédiger un
rapport sur I'élaboration des NAITP, qu’il soumettra au Conseil municipal en
2025.

Il n’y a actuellement pas de restrictions dans l'installation des panneaux
solaires sur votre propriété pour votre consommation personnelle
d’électricité. Vous pouvez les installer sur le toit de votre habitation ou
ailleurs sur votre propriété. Il se peut toutefois qu’ils soient soumis aux
dispositions sur les batiments et les ouvrages accessoires. Autrement dit, par
exemple, vous ne pouvez pas installer un grand panneau solaire dans votre
cour avant. Vous devez I'installer sur le toit ou dans la cour arriére ou latérale
de votre habitation.

31




Le nouveau Reglement de zonage

Rapport sur « Ce que nous avons entendu » —
Quartiers 12, 13 et 15

Séance d’information virtuelle

Dans le cadre de la consultation qui a porté sur la premiéere version provisoire du
nouveau Reglement de zonage, une séance d’information virtuelle propre aux
quartiers 12, 13 et 15 a eu lieu le 29 aolt 2024 de 18 h 30 a 20 h. Dans cette séance,
nous avons donné une vue d’ensemble des notions essentielles relatives a chaque
quartier. Cette séance d’information a permis de présenter :

- une vue d’ensemble du projet et la consultation publique portant sur la premiére
version provisoire;

- les grandes orientations extraites du nouveau Plan officiel de la Ville;

- l'abécédaire de 'aménagement et ce en quoi consiste un réglement de zonage;

- une vue d’ensemble des nouvelles zones de quartier;

- un tour d’horizon des nouvelles zones polyvalentes;

- un exposeé propre aux quartiers;

- une période de questions portant sur ces deux quartiers.

Le présent rapport donne une vue d’ensemble des commentaires exprimeés par les
participants pendant cette séance d’'information virtuelle. Ce rapport comprend un index
des sujets, un apergu de chacun de ces sujets et la synthése des questions structurées
selon le théme et les réponses du personnel.

Index
Titre Page
1 Quartier 12 (Rideau-Vanier) — Stéphanie Plante, conseillére
municipale 3
Synthése des commentaires exprimés 3
Synthése des questions et réponses du personnel ................ 3

Quartier 13 (Rideau-Rockcliffe) — Rawlson King, conseiller

2 . . - R
municipal et maire suppléant 1
Synthése des commentaires exprimés 13
Synthése des questions et réponses du personnel ................ 13
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Titre Page
3 Quartier 15 (Kitchissippi) — Jeff Leiper, conseiller municipal 27
Synthése des questions et réponses du personnel ................ 28
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Quartier 12 (Rideau-Vanier)

Commentaires exprimés

Théeme

Ce que nous avons entendu

On s’inquiete de la capacité et du surachalandage des refuges.

On est favorable au plafonnement du nombre de refuges dans le
quartier 12 et a la localisation des refuges sur tout le territoire de la
Ville.

On s’inquiete des incidences de I'accroissement de la densité sur
la sécurité et la sOreté.

On s’inquiete de la hausse considérable de la densité dans les
quartiers.

On s’inquiete du mode de calcul des cibles de densité.

On souhaite participer au processus de planification des prochains
travaux d'aménagement.

Questions et réponses du personnel

Nous constatons un grand nombre de rénovictions dans les maisons de
chambres, qui pourraient étre transformées en logements pour étudiants.
C’est pourquoi nous continuons de perdre des logements. Je me demande
aussi si le zonage, surtout du point de vue des densités et des petits lots, en
tient compte.

L’offre limitée de terrains, qui peut créer un engorgement lorsqu’il s’agit
d’offrir suffisamment de logements pour répondre a la demande, est 'une
des conditions qui expliquent les rénovictions. Il s’agit d’'un probléme qui
s’étend a tout le territoire de la Ville, et le personnel se penche actuellement
sur les moyens de répondre a la demande colossale de logements a Ottawa.

Hormis I'extension des autorisations d’'aménagement de logements afin
d’accroitre I'offre de logements, le théme des rénovictions déborde le cadre
du Reglement de zonage.
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Est-ce qu’on essaie de traiter la question de la densité dans les refuges,
puisqu’ils sont entierement surachalandés et dangereux et que les impératifs
de densité pourraient jouer un réle en les rendant plus sécuritaires pour les
personnes qui en ont besoin&

De plus, le texte est discriminatoire lorsqu’il est question de plafonner a
quatre le nombre de refuges dans un quartier, puisque nous avons déja une
limite de quatre refuges. Je voudrais savoir pourquoi il est discriminatoire de
plafonner le nombre de refuges et en quoi il est équitable d’affirmer que nous
n’allons pas plafonner les refuges dans le quartier 12 alors que ce quartier
réunit déja tous les refuges.

La question du surachalandage des refuges est préoccupante, d’autant plus
que les personnes qui ont accés au réseau des refuges sont plus
nombreuses. La premiére version provisoire du Reglement de zonage
autorise 'aménagement de refuges dans toutes les zones du transect du
cceur du centre-ville, du transect du secteur urbain intérieur, du transect du
secteur urbain extérieur et du transect du secteur urbain de banlieue, pour
permettre de réaliser cet aspect essentiel du continuum du logement.

En plafonnant le nombre de refuges dans chaque quartier, on limite 'accés a
ces services dans les secteurs dans lesquels on en a le plus besoin, ce qui
pourrait constituer un probléme.

Le nouveau Reglement de zonage s’appliquera-t-il de concert avec la
surveillance policiére et la sécurité pour s’assurer que la slreté est une
priorité en créant cette densification nouvelle? Le dernier conférencier a
soulevé des points intéressants, liés a ma question sur la sécurité, puisqu’il
s’agit de problémes intersectionnels.
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Comme vous l'avez dit, il est question non seulement de la crise du logement
et de la densité, mais aussi de la sécurité. Si nous voulons embellir les
quartiers et accueillir de nouvelles entreprises et de nouveaux types
d’établissements dans les artéres principales comme le chemin de Montréal,
'avenue MacArthur et 'avenue Beechwood, comment ferez-vous pour vous
assurer que c’est possible lorsqu’on est censé aménager un refuge avec de
nombreux lits, ce qui crée de nouveaux problémes relativement a la
sécurité? Tous ces problemes se réunissent et forment un nceud, et je
m’inquiete tout autant de la dernieére question, qui porte sur ce que nous
allons faire pour les autres ressources nécessaires, en répondant dans le
méme temps aux besoins de cette nouvelle réalité du zonage.

Le Reglement de zonage porte essentiellement sur 'aménagement du
territoire et sur la forme béatie. Ce réglement ne s’applique pas
nécessairement de concert avec d’autres programmes ou initiatives, puisqu’il
s’agit d’enjeux opérationnels. Bien que ces questions débordent le cadre du
zonage, il faut effectivement une certaine concertation pour résoudre les
problémes qui peuvent surgir en raison des aménagements nouveaux ou
existants.

Question :

Question :

Pour ce qui est de la conversion de la zone R4 a la zone N4 que propose le
personnel, on a déja dit que les nouvelles sous-zones dans I'examen du
zonage R4 « ont produit les résultats voulus » du point de vue de la
densification. Le doublage de la densité il y a quelques années nous a donné
environ 220 logements par hectare dans la plus grande partie de notre
quartier. Aujourd’hui, le personnel de la Ville propose de doubler a nouveau
la zone R4 pour produire 450 logements par hectare net, ce qui est
essentiellement assuré en augmentant la hauteur des batiments. Il faudra
donc prévoir des ascenseurs, ce qui fera en sorte que les nouveaux
immeubles colteront plus cher et seront moins abordables pour bien des
gens. Voici donc ma premiére question : Pourquoi le personnel de la Ville ne
s’en tient-il pas a son plan?

La notion de densité maximum vient s’ajouter a 'article 801 de la version
provisoire du Reglement de zonage. Elle ne cadre toutefois pas avec les
cibles de densité du Plan officiel. S’agit-il simplement d’une erreur ou sinon,
quelle en est la justification?
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Les densités proposées décrites dans le nouveau Réglement de zonage sont
établies d’apres les cibles du Plan officiel. On mesure la densité en fonction
de la moyenne du quartier, de sorte que les projets de réaménagement plus
importants auront pour effet de démoyenner les autres lots qui ne reviennent
pas au quartier. Un nouvel immeuble de 12 logements dans un quartier
pourrait représenter une pointe de densité trés localisée; toutefois, au niveau
du quartier, cette pointe permettrait d’atteindre 'ensemble des cibles de
densite.

Le personnel se consacrera a d’autres documents de communication afin de
présenter les densités proposées dans le nouveau Reglement de zonage et
les liens entre ces densités et le Plan officiel. Pour en savoir plus sur les
cibles de densité des quartiers, veuillez nous adresser un courriel
(NouveauZonage@ottawa.ca).

Dans la version actuelle du Reglement de zonage, un reglement spécial
prévoit des distances de séparation entre les bars et les pubs. Ce réglement
a été adopté en 2008 dans la foulée d’'un moratoire sur les bars parce que
ces établissements et les boites de nuit étaient trop nombreux. Aujourd’hui, il
semble en fait que ce réglement spécial a été supprimé et que les bars et
pubs ont été regroupés, ce qui veut dire que chaque restaurant devient un
bar. Il va de soi que ce reglement s’applique a tout le territoire de la Ville et
qu’il ne tient pas compte du fait que le marché By compte plus de 23 000
établissements titulaires du permis d’alcool dans une zone de quatre
quadrilatéres. Et bien que je sois certain que la Ville d’Ottawa souhaite
encourager I'ouverture d’'un plus grand nombre de bars ailleurs, ce reglement
a aussi un impact trés négatif sur les quartiers du quart d’heure,
puisqu’essentiellement, certains commerces de détail de quartier
disparaitront pour céder la place a des bars. Je me demande simplement
pourquoi on ne garde pas ces réglements d’application.

On propose de modifier la définition du terme « restaurant » dans la premiére
version provisoire pour I'étendre a tous les établissements dans lesquels on
vend de la nourriture ou des boissons afin de simplifier la distinction entre le
restaurant et le bar. Le bar type, au sens défini dans le Reglement de zonage
(2008-250) reléverait déja de la nouvelle définition du terme « restaurant »,
puisque les restaurants comprennent des cuisines et servent de la nourriture.

Du point de vue du zonage, il se peut qu’il soit difficile de faire la distinction
entre le restaurant et un bar, puisque ces établissements assurent
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essentiellement les mémes fonctions. Continuer de mettre en ceuvre des
définitions distinctes et différentes désignations dans 'aménagement du
territoire pour les bars et les restaurants et appliquer une distance de
séparation entre ces aménagements pourrait avoir des incidences négatives
sur les établissements qui relévent du spectre des lieux compris entre un bar
et un restaurant.

Par rapport a ces aménagements, nous avons gardé la boite de nuit comme
ameénagement foncier distinctif dans la premiére version provisoire, et nous
avons reporté les exigences relatives a la distance de séparation dans le
marché By.

Il est beaucoup question de la coordination liée a la densification du quartier.
Je souhaite toutefois savoir si on a prévu un plan de consultation a propos du
type de travaux d’aménagement qui seront réalisés aprés la densification du
quartier. A une époque trés récente, par exemple, nous avons été témoin de
I'ouverture de nombreux établissements concessionnaires automobiles. A-t-
on tenu des consultations publiques pour pouvoir réunir les commentaires
sur le type d’'aménagement dont nous serons témoins dans le quartier?

Le Reglement de zonage institue la structure-cadre essentielle de ce qu'on
peut batir sur un lot, dont la hauteur des batiments, leur localisation, ainsi
que les endroits ou on pourrait aménager les places de stationnement et les
zones de commodité sur le site.

Si le propriétaire d’un terrain veut changer ces autorisations, par exemple la
hauteur des batiments ou la distance entre 'immeuble et la ligne de lot, il
faudrait modifier le Réglement de zonage, ce qui déclencherait une
consultation. On adresserait directement aux résidents dans un rayon de
120 métres du site un avis sur le projet d'aménagement, et pendant la
consultation, n’importe qui pourrait commenter la proposition.

Qu’est-ce qui remplacera le plan angulaire?

Le personnel se penche toujours sur les stratégies a adopter pour la
transition de la hauteur des batiments et sur les politiques qui font la
distinction entre les batiments de plus grande hauteur et les quartiers voisins.
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En quoi consiste la surzone évolutive et comment la met-on en ceuvre dans
le nouveau Réglement de zonage?

La définition de la surzone des quartiers évolutifs (SQE) se trouve dans la
sous-section 5.6.1 du Plan officiel; cette sous-section définit comme suit
I'étendue de la SQE :

« La surzone des quatrtiers évolutifs s’appliquera généralement aux
propriétés dont la ligne de lot lisere un couloir mineur, aux terrains
situés a 150 metres a partir du périmétre d’un carrefour ou d’une rue
principale désigné, ainsi qu’aux terrains situés dans un rayon de
400 metres d’une station de transport en commun rapide. »

On propose de mettre en ceuvre, dans le nouveau Reglement de zonage, les
politiques sur la SQE du Plan officiel en appliquant les désignations des
zones de quartier (N) de plus grande densité.

Afin d’établir les propriétés qui seraient soumises aux politiques sur la SQE
dans la version provisoire du Réglement de zonage, nous avons procedeé a
une analyse des réseaux en faisant appel aux données disponibles dans le
SIG pour les infrastructures piétonnables existantes afin de mesurer les
distances a parcourir a pied pour les propriétés comprises entre les
carrefours et les rues principales désignés d’'une part et, d’autre part, les
terrains situés dans un rayon de 400 metres des stations de transport en
commun rapide. L'objectif de cette analyse consiste a tenir compte du fait
gu’il pourrait y avoir des cas dans lesquels la distance a parcourir
effectivement a pied entre une rue principale, un carrefour ou une station de
transport en commun et un lot particulier pourrait étre nettement supérieure a
la distance « a vol d’oiseau » dans la politique du Plan officiel, de sorte qu’il
se peut qu’il ne soit pas approprié de zoner un secteur ou un lot pour
autoriser une plus grande densité dans les cas ou les distances a parcourir a
pied sont nettement supérieures aux distances envisagées dans les
politiques.

Le personnel a interprété comme suit la politique ci-dessus pour calculer les
distances a parcourir a pied dans 'analyse des réseaux :



https://documents.ottawa.ca/sites/documents/files/section5_op_en.pdf
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* Couloir mineur : Propriétés dont la ligne de lot donne sur un couloir
mineur;

» Carrefour : Propriétés situées a moins de 150 métres du périmeétre
d’un carrefour, ce qui équivaut a une distance de 400 métres a
pied (environ 5 minutes);

» Couloir de rue principale : Propriétés situées a moins de
150 métres d’une route portant la désignation de couloir de rue
principale, ce qui équivaut a une distance de 400 métres a pied
(environ 5 minutes);

» Station de transport en commun rapide : Propriétés situées dans
un rayon de 400 métres du centre d’une station de transport en
commun rapide, ce qui équivaut a une distance de 600 métres a
pied (environ 10 minutes).

Le personnel de la Ville est disposé a se pencher sur les modalités
d’application de la surzone dans le nouveau Reglement de zonage dans le
cadre de la prochaine version provisoire, pour s’assurer qu'’il sera mis en
ceuvre dans un souci de cohésion et de clarté. Le personnel reconnait que la
politique sur la SQE pourrait étre difficile a mettre en ceuvre dans un souci de
cohésion afin qu’elle soit logique pour chaque quartier, surtout si on tient
compte des modéles d’'aménagement des rues (par exemple les impasses)
et des distances a franchir a pied.

Je remarque que le couloir mineur proposeé sur la rue Murray, entre 'avenue
King Edward et 'avenue Parent, ne fait pas partie de la carte de zonage.
Pourquoi désigner la rue Dalhousie comme couloir mineur, mais non la rue
Murray?

Les couloirs mineurs ont été attribués et définis dans le Plan officiel (PO), et
le Reglement de zonage aura pour objectif de mettre en ceuvre ces
désignations. La rue Murray ne porte pas la désignation de couloir mineur
dans le Plan officiel; elle n’est donc pas désignée ainsi dans la carte de
zonage.

La rue Dalhousie porte la désignation de rue principale traditionnelle dans la
version précédente du PO et se voit attribuer la désignation de couloir mineur
dans le nouveau PO. Ces désignations sont établies d’aprés la concentration
des établissements commerciaux existants dans les rues et selon différentes
autres considérations, dont le niveau de service des transports en commun
et le tissu du lot existant.
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Avez-vous des idées a propos des logements multigénérationnels? Ces
logements seront-ils autorisés et promus?

Le tableau 2 du Plan officiel prévoit les cibles de densification des zones
résidentielles, dont une cible spécifique pour les grandes habitations. Ces
habitations sont définies comme des logements de trois chambres a coucher
ou plus, pour permettre de loger les familles ou les ménages plus nombreux.

Quels sont les critéres a respecter dans l'attribution d’'une désignation de
zonage donnée? En particulier, quelle est la différence entre la zone N3B et
la zone N4B?

Dans la version actuelle du Reglement de zonage, les zones résidentielles
ont été converties en nouvelles zones de quartier dans la version provisoire
du nouveau Reglement de zonage. Nous avons tenu compte, dans cette
conversion, de la superficie moyenne des lots et de la forme batie existants,
ainsi que de la proximité des carrefours ou des couloirs.

Chaque zone de quartier est constituée d’'une zone primaire (N1-N6) et d’'une
sous-zone (A-F). Les tableaux 801A et 801B font état des normes de zonage
applicables respectivement a chaque zone primaire et a chaque sous-zone.
Les zones primaires du tableau 801A portent sur la densité maximum
autorisée (en logements par hectare ou LPH) et sur la hauteur des
batiments. Par exemple, la zone N3 fait état de la hauteur maximum des
batiments, soit 11 métres (ce qui correspond généralement a trois étages) et
d’une densité maximum autorisée de 250 LPH. Les normes des

sous-zones A-F sont précisées dans le tableau 801B et comprennent les
exigences adoptées pour la largeur minimum des lots et les marges de retrait
minimums des cours a partir des limites de propriéteé.
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Quartier 13 (Rideau-Rockcliffe)

Commentaires exprimés

Théme

Ce que nous avons entendu

Il faut insister sur I'obligation de préserver les biens patrimoniaux
protégés, ce qui peut comprendre les ressources du patrimoine
bati et les paysages du patrimoine culturel. Les DCP occupent
une trés petite superficie du territoire de I'Ontario et de celui
d’'Ottawa, et leur préservation ne contredit pas 'ensemble des
objectifs des lois provinciales et du Plan officiel.

Il faut encourager les offices d'aménagement a adopter et a
mettre en ceuvre des stratégies proactives pour préserver les
ressources importantes du patrimoine béati et les grands paysages
du patrimoine culturel.

Il faut mettre au point des stratégies pour les districts de
conservation du patrimoine d’Ottawa dans les cas ou il faut
mener un examen attentif et consacrer des efforts de
conservation individualisés.

La suggestion selon laquelle on pourrait aménager des
logements abordables, plutét que des immeubles de grande
hauteur comme ceux qui sont construits a I'extrémité du chemin
North River et du chemin de Montréal, dans la zone située a
I'extrémité du chemin North River et appartenant a la zone NMU
aurait pour effet d’exacerber les probléemes d’achalandage.

On s’inquiéte de la taille des logements dans Lindenlea, soit la
premiére collectivité planifiée d’Ottawa pour les anciens
combattants qui rentraient de la Premiére Guerre mondiale. On a
délibérement aménagé les lots et les habitations pour qu’elles
soient modestes et abordables, et autoriser de nombreux
logements sur ces petits lots pourrait donner lieu a des logements
trés exigus, comparables aux logements pour étudiants non loin
des universités.
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¢ On s’inquiéte de savoir que le nouveau projet d’aménagement du
quartier Manor Park pourrait éventuellement tripler la population
de ce quartier, puisqu’on construirait des immeubles de grande
hauteur a 5 km environ des carrefours de transports en commun
les plus proches.

¢ On s’inquiéte de constater que la planification ne tient pas compte
de la limite de densité a respecter pour préserver en I'état les
habitations restantes. Il semble que le nouveau zonage prévoit
une augmentation de la densité sur chaque lot.

¢ On s’inquiéte de la juxtaposition de la planification de
'achalandage et du Plan officiel. Méme si on ne peut pas
considérer le chemin Hemlock comme un couloir, I'achalandage
automobile en sortant de 'avenue Beechwood emprunte le
chemin Hemlock, et inversement.

e On s’inquiéte de la sécurité des enfants dans les secteurs
proches de I'avenue Beechwood, puisque I'achalandage
automobile a augmenté dans les rues résidentielles.

¢ On s’inquiéte de constater que les quartiers a revenus faibles
portent le fardeau des projets d’aménagement de grande densité.
Méme si ces changements sont de bonnes nouvelles dans la
collectivité d’Overbrook, il est crucial d’assurer I'équité sur tout le
territoire de la Ville d’Ottawa dans la planification résidentielle.

e |l faut encourager a prioriser les considérations relatives a I'équité
(soit les logements pour les ménages a revenus mixtes dans
lesquels certains résidents paient les loyers du marché et
d’autres, des loyers partiels), ce qui fait rejaillir des avantages sur
la collectivité grace a la promotion de la diversité, de I'équité et a
I'amélioration des écoles.

¢ On s’inquiéte de constater que 'augmentation de la densité
au-dela de cet équilibre entre les résidents a revenus faibles et
les résidents a revenus moyens ou élevés pourrait éloigner la
classe intermédiaire, comme le laissent entendre les études
sociologiques.
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Questions et réponses du personnel

Le gouvernement fédéral attribue par exemple la désignation de lieu
historique national au Village de Rockcliffe Park, qui est 'un des 33 lieux
historiques nationaux du Canada. Son aménagement assimilé a un parc et
son paysage unifiant sont essentiels a son caractére patrimonial. C’est
pourquoi il est impératif d’éviter les travaux d’aménagement qui auraient pour
effet d’en fragiliser les caractéristiques exceptionnelles.

Essentiellement, le couloir mineur proposé sur le chemin Hemlock est
inapproprié, en raison du district de conservation du patrimoine d’un cété et
du cimetiére national Beechwood, autre lieu historique national, de 'autre
cété. Il faudrait reconsidérer cette désignation afin de préserver l'intégrité de
ces sites patrimoniaux.

En ce qui concerne la désignation de couloir mineur, le Plan secondaire du
Village de Rockcliffe Park prévoit des politiques qui restreignent a des
vocations résidentielles les travaux d’'aménagement dans le couloir du
chemin Hemlock. La carte de zonage en tient compte, puisqu’aucun secteur
n’est zoné pour des vocations polyvalentes ou commerciales (zones de
couleur fuchsia), ce qui cadre avec les politiques du Plan secondaire.

Du point de vue de la protection patrimoniale, la Déclaration provinciale sur
la planification et le Plan officiel de la Ville comprennent des dispositions
rigoureuses. Le Village de Rockcliffe Park, en tant que district de
conservation du patrimoine désigné, tire parti de ces mesures de protection.
Les codes de zonage de ce secteur ont été établis de concert avec le
personnel de la Direction de la planification du patrimoine, en veillant a
adopter de généreuses marges de retrait pour les cours-jardins et en
préservant 'enveloppe de batiment typique, dont le volume, la superficie, les
dimensions et la hauteur, ce qui caractérise ce secteur.

Or, il est important de noter que le projet de loi 23 a apporté des
changements a la Loi sur 'aménagement du territoire, ce qui permet
d’aménager a concurrence de trois logements sur un lot, sans égard aux
réglements municipaux existants. C’est pourquoi les restrictions actuelles de
densité dans les exceptions de zonage de Rockcliffe Park ne produisent plus
leurs effets et seront supprimées. |l n'empéche que les autres dispositions
particulieres traditionnellement appliquées dans ce secteur continueront de
produire leurs effets.
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Lorsqu’on dit qu’on autorise quatre logements sur un lot, s’agit-il de différents
logements comme les habitations en rangée, les habitations superposées,
les habitations jumelées avec logements secondaires ou les batiments
individuels avec différents logements, par exemple les immeubles locatifs ou
les immeubles d’appartements? En particulier, quelles en sont les incidences
sur les propriétés qui appartiennent actuellement a la zone R1, par exemple
celles de Lindenlea et de Manor Park?

Pour ce qui est de la version actuelle du Reglement de zonage, il faut
respecter certaines exigences pour autoriser le fractionnement d’un lot, dont
la largeur minimum du lot a aménager. Il faut se conformer a ces réglements
d’application. Les dispositions autorisant au moins quatre logements
s’inspirent des changements apportés par le projet de loi 23 a la Loi sur
I'aménagement du territoire, qui annule et remplace désormais tous les
Reglements de zonage municipaux dans I'ensemble de I'Ontario et qui
autorise un minimum de trois logements par lot.

Dans la demande qu’elle a déposée dans le cadre du Fonds pour accélérer
la construction de logements, la Ville s’est engagée a consulter le public sur
I'autorisation d’au moins quatre logements, ce qui explique qu'’il en soit
question dans les dispositions de la version provisoire du Réglement
municipal.

Si l'inquiétude porte sur le scénario dans lequel une habitation jumelée
pourrait éventuellement comprendre trois logements de part et d’autre (pour
un total de six logements) ou dans lequel un batiment fractionné de

quatre logements pourrait lui aussi comprendre d’autres logements, ce n’est
pas le cas. Dans le Reglement de zonage, on compte le nombre total de
logements sur le lot, qu’il s’agisse d’habitations principales ou
supplémentaires, comme l'indique la Loi sur 'aménagement du territoire. Le
Reglement de zonage ne permet pas d’ajouter d’autres logements dans
chaque batiment selon le principe des « poupées russes ». Le nombre total
de logements est plafonné en fonction du lot, et non d’aprés chaque
batiment.

Pourriez-vous donner un exemple spécifique de ce qui pourrait étre autorisé
sur un lot typique de 60 pieds sur 90 pieds (18 métres sur 27 métres) dans
I'ouest du quartier Manor Park?
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Dans une zone N3, un lot mesurant 15 métres de largeur sur 30 métres de
profondeur permettrait généralement d’'ameénager a concurrence de

12 logements. Or, le batiment doit quand méme respecter les marges de
retrait des cours, qui sont établies en fonction de la taille du batiment type
dans le quartier. L’objectif consiste a autoriser un plus grand nombre de
logements dans un immeuble, en maintenant une structure qui cadre avec le
caractere existant du quartier.

Par exemple, dans une zone N2, un lot de la méme superficie (15 métres sur
30 metres) permettrait d’'aménager a concurrence de six logements, en
reproduisant les dispositions actuelles dans une zone R2, tout en autorisant
six logements par batiment. De méme, dans une zone N3, le maximum serait
généralement de 12 logements sur ce lot. Toutefois, le batiment abritant ces
12 logements doit conserver la méme superficie, la méme hauteur et les
mémes marges de retrait que ce qui est typique du quartier. C’est ainsi que
les dispositions relatives a la sous-zone ont été pensées, pour préserver les
caractéristiques physiques et le caractére général du secteur.

Il y a une certaine confusion en ce qui concerne la carte dans laquelle le
chemin Hemlock porte la désignation de couloir mineur, qui est mis en
évidence en fuchsia entre le boulevard St-Laurent et 'avenue Beechwood.
On avait déja exprimé la méme inquiétude, et on croit que les résidents du
quartier Manor Park ont les mémes appréhensions. Le chemin Hemlock ne
cadre pas avec la notion de couloir, comme on le constate pour les autres
rues d’Ottawa. On souhaite préserver le zonage et les superficies des lots
existants du quartier.

Les intentions de la Ville ne sont pas claires. La désignation en fuchsia dans
la carte explique I'hypothése voulant qu’on ait établi des plans pour des
immeubles de grande hauteur sur le chemin Hemlock, ce qui pourrait étre
inexact. C’est pourquoi je demande des éclaircissements sur les objectifs de
la Ville pour ce secteur.

En regardant la carte, on constate que I'avenue Marier porte la désignation
de couloir mineur de la zone 2 (CM2), et si on suit 'avenue Beechwood, on
voit que la zone en fuchsia se termine a cet endroit. Par contre, le chemin
Hemlock n’indique pas de zonage fuchsia dans le quartier Manor Park, ce
qui correspond au Plan secondaire, qui attribue a ce secteur la désignation
de zone résidentielle.
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En appliquant la zone de couloir mineur (CM), nous avons revu attentivement
les quartiers, en tenant compte des lignes de conduite détaillées dans les
plans secondaires. Le chemin Hemlock comportait des difficultés pour la
désignation de couloir mineur (CM). Premiérement, le Plan secondaire
interdit expressément les aménagements polyvalents, ce qui a constitué un
facteur essentiel. En outre, si certains immeubles donnent sur le chemin
Hemlock, il y a des trongons dans lesquels des propriétés résidentielles sont
adossées a la rue, ce qui ne permet pas d’aménager des batiments
polyvalents. Ce ne sont que quelques-unes des principales raisons pour
lesquelles nous n’avons pas appliqué, au chemin Hemlock, la zone de
couloir mineur.

Quelle est la différence de hauteur entre la zone N2 et la zone N3?

La zone primaire N2 permet de construire des immeubles de deux étages ou
de 8,5 metres, et la zone primaire N3, des immeubles de trois étages ou de
11 métres. Or, dans certains quartiers, il se peut qu'’il y ait d’autres
réglements de hauteur propres au secteur, indiqués par un suffixe dans le
code de zonage. C’est ce qui est souvent représenté par la lettre

majuscule H suivie d’un chiffre entre parenthéses, qui précise la hauteur
maximum admissible et qui annule et remplace les limites de hauteur de la
zone primaire.

Cette approche permet de s’assurer que le zonage cadre avec le caractere
spécifique du quartier. Dans le cas de la mise en ceuvre de la désignation du
couloir mineur, nous avons appliqué une zone légerement plus dense le long
du couloir afin de tenir compte des politiques exposées dans le Plan
secondaire. Cette zone primaire de plus grande hauteur est destinée a
harmoniser les objectifs de la désignation du couloir mineur tout en
préservant le caractére du quartier.

Pourriez-vous définir la zone polyvalente du quartier (en orange) dans la
carte de zonage, soit essentiellement la grande zone proche de la riviere?

La zone de commerces locaux existante et la zone polyvalente générale
dans les quartiers ont été regroupées dans une zone polyvalente de quartier
(NMU) simplifiée. L’objectif consistait a garder les mémes autorisations pour
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les aménagements polyvalents, en les simplifiant. Au lieu d’adopter
différentes sous-zones comportant différents aménagements autorisés, nous
avons normalisé les types d’'établissements de services et de commerces de
détail essentiels aux besoins journaliers dans les collectivités résidentielles.

L’intention de la zone NMU consiste a simplifier les réglements d’application
tout en répondant aux besoins des résidents. En regle générale, les zones
de commerces locaux dans la version actuelle du Reglement de zonage ont
été converties dans cette nouvelle zone NMU, en conservant la plupart des
dispositions originelles dans un format plus simple. C’est pourquoi, si elle
parait sur une nouvelle carte, une zone NMU remplace probablement une
zone de commerces locaux ou une zone polyvalente générale par rapport a
la version actuelle du Reglement de zonage.

Le Reglement de zonage peut-il obliger a adopter des exigences
particulieéres pour certaines formes de batiment? Dans la partie trés peu
dense du quartier Manor Park, on s’inquiete de constater que si on construit
un immeuble de quatre ou de six appartements, il est improbable qu’il soit
occupé par le propriétaire et il est probable qu’il sera loué. Or, il n’y a pas de
dispositions prévues pour les immeubles locatifs, par exemple les
installations permettant de ranger correctement et en lieu sir les vélos. |l est
improbable que les résidents stationnent leurs vélos de navettage ou les
vélos de leurs enfants en extérieur, en les enchainant a un poteau. lls ont
besoin d’armoires de rangement.

Par conséquent, le Reglement de zonage oblige-t-il les promoteurs a prévoir
ces installations s’ils doivent construire ces types de batiments? Les supports
a vélos en plein air sont insuffisants, puisqu’ils ne répondent pas aux besoins
des résidents qui ont des vélos de navettage ou qui doivent ranger les vélos
de leurs enfants. Il est essentiel de prévoir un espace de rangement fermé et
verrouillable.

On propose d’obliger a aménager des places de stationnement de longue
durée pour les vélos dans tous les cas ou un immeuble comprend plus de
quatre logements. Les places de stationnement de longue durée pour les
vélos doivent étre aménagées dans une enceinte sécurisée de 'immeuble. Il
faudra prévoir des places de stationnement de courte durée pour les vélos
des visiteurs dans les grands aménagements résidentiels et les
établissements distincts des immeubles d’habitation. Or, le Reglement de
zonage ne peut pas s’appliquer rétroactivement aux aménagements qui
existent déja.
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Dans la version provisoire du nouveau Reglement de zonage, on propose
aussi de nouvelles dispositions pour s’assurer que les supports a bicyclettes
sont faciles a utiliser, sont solidement ancrés et qu’une roue et un cadre
peuvent étre verrouillés ensemble en deux points.

Pour ce qui est de la carte de zonage de I'intersection de la rue Donald et de
la rue Lola, ce secteur forme une configuration de zonage en T : la rue Lola
se déroule dans le sens nord-sud, et la rue Donald, dans le sens est-ouest.
Le zonage CM2 est évident dans ce secteur et suit les couloirs mineurs. Les
terrains donnant sur la rue Donald et sur la rue Lola, qui appartiennent a
Logement communautaire d’Ottawa (LCO), font partie de la sous-zone N2C.

A I'heure actuelle, la sous-zone CM2 s’applique a ces rues collectrices
mineures; toutefois, la profondeur des lots est d’a peine 30 métres environ.
LCO pourrait éventuellement regrouper les lots attenants au sud et a I'est, en
créant des lots de 60 métres de profondeur donnant sur les couloirs mineurs
et pourrait demander d’attribuer a ces lots la sous-zone CM2. LCO devrait
réaménager nombre de ses propriétés sur le territoire de la Ville.

Ce secteur appartient actuellement a la zone R1S, ce qui est inhabituel pour
la collectivité d’Overbrook; c’est pourquoi cette zone a été remplacée par la
zone N2C, en augmentant d’un niveau la densité. Généralement, les

zones R1 deviennent des zones N2, les zones R2 deviennent des zones N3,
et les zones R4 gardent le méme code. Il est préférable que les terrains de
LCO appartiennent a la zone N2C; toutefois, la zone N4B, qui est
comparable a la zone au sud, permettrait d’accroitre la densité. LCO pourrait
ainsi planifier efficacement 'aménagement, en construisant éventuellement
des immeubles de quatre a six étages sur les rues collectrices et des
immeubles de quatre étages sur les rues intérieures, tout en prévoyant des
mini-parcs dans le cadre des travaux de réaménagement.

A-t-on tenu compte de la propriété des terrains ou des discussions avec LCO
ou s’agit-il d’'une conversion globale qui consiste a remplacer la zone R1S
par la zone N2C, au lieu de penser a une transition avec la zone N4B ou
avec une zone comparable?

Comme l'indique le commentaire, le zonage proposé pour le secteur de la
zone N2C au sud-est de la rue Donald et de la rue Lola se fonde en partie
sur le zonage actuel du secteur R1S. Le zonage actuel fait partie des
facteurs qui sont entrés en ligne de compte dans la détermination du zonage
proposé dans la premiére version provisoire; on a propose d’attribuer le
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zonage N2 aux zones R1 du transect du secteur urbain intérieur qui ne fait
pas partie de la surzone des quartiers évolutifs.

Ceci dit, le personnel de la Ville apprécie cette suggestion et en tiendra
compte dans les prochaines versions provisoires, d’autant plus que la
densité du zonage existant des secteurs environnants est plus grande. (I
s’agit par exemple de la zone R4 existante au sud du secteur en question,
auquel on propose d’attribuer la zone N4B dans la premiére version
provisoire.)

Il existe une partie du Village de Rockcliffe Park, qui s’appelle « Panhandle »
(la cagnotte du mendiant) et qui donne sur 'avenue Beechwood. Il s’agit du
seul secteur de Rockcliffe qui appartient a la zone R4. La carte désigne ce
secteur en fuchsia et comprend les numéros d’exemption qui fixent la limite
de hauteur a 12,5 métres. On ne sait pas vraiment si ces numéros
d’exemption peuvent étre rajustés pour correspondre au reste du Village de
Rockcliffe Park, dont la limite de hauteur est de 8,5 métres.

En outre, puisque Rockcliffe Park est un district de conservation du
patrimoine dont les caractéristiques essentielles sont constituées d’espaces
ouverts et d’espaces verts, on ne sait pas trop pourquoi ce secteur porte la
désignation de zone N2F. Si la désignation F est appréciée parce qu’elle
rend compte du caractere banlieusard de Rockcliffe, dont les marges de
retrait sont généreuses, la désignation N2 est énigmatique. Le libellé du
nouveau Reglement de zonage sur le patrimoine laisse de hombreuses
décisions a la discrétion du personnel de la Ville. C’est pourquoi je me
demande comment on prend les décisions sur les marges de retrait, sur
I'espace de verdure et sur le paysagement pour s’assurer que le paysage
urbain n’est pas sanctionné en respectant toujours le moindre dénominateur
commun.

Le personnel passera en revue le secteur « Panhandle », en notant qu’il
appartient aujourd’hui a la zone de rue principale (MS). Toutefois, on croit
qu’il devrait s’agir d’'une zone résidentielle. S’agissant de la question du
suffixe de hauteur, il faut rappeler que certaines erreurs commises dans ce
secteur ont déja été corrigées. Le zonage MS de ce secteur sera examiné
par rapport au zonage actuel, et les rajustements nécessaires seront
apportés pour en assurer I'exactitude.

En ce qui concerne la zone N2 de Rockcliffe Park, cette zone faisait partie de
la conversion des codes de zonage pour le transect du secteur urbain
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intérieur. On a converti les zones R1 en zones N2, et on a attribué a
Rockcliffe la sous-zone F, qui prévoit les marges de retrait les plus
généreuses dans les cours. De plus, on a reporté les exceptions existantes,
dont la couverture maximum des lots, qui continuent de réglementer la
superficie au sol des batiments. C’est pourquoi les réglements d’application
pour la superficie et la hauteur des batiments restent les mémes, alors que le
code de zonage a changé.

La superficie brute (SB) et I'indice de superficie au sol (ISS) sont-ils
reportés? S'’il y a des écarts, par exemple des variations comprises entre
25 % et 33 %, ou peut-étre méme 37 %, peut-on uniformiser? Il est entendu
que ces exemptions sont dérivées de I'ancien Réglement de zonage et
gu’elles s’appliquent a tout le territoire de la Ville. Quelle est la marche a
suivre pour modifier ces exemptions afin d’assurer 'uniformité avec le
nouveau Plan officiel?

Le personnel s’est engagé a reporter dans la mesure du possible les
exceptions de zonage, a la condition qu’elles cadrent avec le Plan officiel et
gu’elles ne créent pas de conflits. Dans la discussion sur le Plan officiel, on a
insisté pour préserver le caractére du quartier, ce qui veut généralement dire
qu'’il s’agit de préserver la superficie des batiments types. Méme si les
travaux de réaménagement permettent de construire un plus grand nombre
de logements, dans I'ensemble, la superficie des batiments doit rester
cohérente par rapport a celle que I'on retrouve généralement dans le secteur.

En reportant ces exceptions, on s’assure que les régles spécifiques
définissant le quartier sont préservées. Dans Rockcliffe, les codes de zonage
sont divisés en différentes exceptions, ce qui permet de préserver le
caractére actuel du quartier, et I'objectif consiste a continuer d’appliquer cette
pratique.
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La récente Déclaration provinciale sur la planification (DPP), publiée par le
gouvernement provincial, prévoit 50 logements par hectare dans les quartiers
désignés. Le tableau 3b du Plan officiel prévoyait entre 60 et 80 logements
pour notre quartier, auquel on s’en remet souvent dans le contexte d’une
limite de quatre logements. Or, dans le nouveau Réglement de zonage, on
propose 150 logements par hectare, ce qui équivaut a un nombre de
logements par lot compris entre 8 et 12.

Dans une entrevue, on a laissé entendre que cette augmentation s’explique
par les prix élevés des terrains : de nombreux résidents décident d’'investir
dans ce quartier au lieu d’acheter des chalets ou de faire des voyages. Ce
choix personnel ne devrait pas donner lieu a une pénalité pergue.
L’augmentation proposée, qui s’établit a 12 logements par lot, ce qui pourrait
doubler et atteindre 24 logements si les lots sont morcelés, souléve des
inquiétudes a propos des maisons qui datent de I'aprés-guerre et qui ont été
construites et rénovées. Pouvez-vous expliquer cette différence?

Le Plan officiel, surtout dans le tableau 3b, décrit dans leurs grandes lignes
les densités cibles pour les transects dans I'ensemble des secteurs. Ces
cibles sont calculées en faisant la moyenne des densités dans I'ensemble
des transects, ce qui comprend un ensemble de quartiers de moindre densité
(soit 22 logements par hectare) et de secteurs de plus grande densité (de
presque 100 logements par hectare). Pour le transect du secteur urbain
intérieur, 'objectif consiste a atteindre une moyenne de 60 a 80 logements
par hectare d’ici 2046.

Les cibles de densité pour 'ensemble du secteur sont inférieures aux
densités par lot que nous autorisons, puisque la plupart des lots dans un
quartier ont toujours des densités inférieures et que seuls quelques-uns en
pourcentage seront réaménagés. D’aprées les données sur les permis de
construire, environ 0,5 % des lots seulement dans un quartier sont
réaménagés chaque année.

Si par exemple un quadrilatére comprend 22 lots et 22 batiments et a été
aménagé il y a plus de 25 ans, qu’on réaménage trois lots en construisant six
logements sur chaque lot, il se peut que les lots réaménagés aient une
densité de 120 logements par hectare. Toutefois, quand on fait la moyenne
pour 'ensemble du quadrilatére, on ne fait qu’ajouter quelques logements
dans I'ensemble, ce qui donne lieu a une légere augmentation de la densité
du quadrilatére, soit éventuellement 27 ou 30 logements environ par hectare.
C’est ce qui explique que I'évolution de I'ensemble de la densité se déroule
peu a peu.
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Combien coltera aux contribuables la mise en ceuvre de ces changements
et quel en sera I'impact global? En tant que contribuable et résident de
Rockcliffe Park, dans les cas ou les imp6ts fonciers sont substantiels, je
m’inquiéte surtout des répercussions financiéres. Pourriez-vous me donner
'assurance que ce projet est financé intégralement jusqu’a la fin des travaux
et qu’il N’y aura pas de supplément de frais inattendus dans mon relevé
d’'imposition fonciere?

Le codt total du projet s’éléve a 8,2 millions de dollars, dont 90 % sont
financés grace aux redevances d’aménagement et le reste, soit 10 %, est
puisé dans le budget opérationnel. On peut consulter cette information dans
le rapport du personnel, qui a été établi vers 2020. Il s’agit des chiffres
confirmeés.

Question :

Lorsque le nouveau Reglement de zonage sera adopté, les travaux
d’aménagement devront-ils respecter les régles du zonage ou aura-t-on
beaucoup de latitude pour ce qui est de la hauteur et de la densité, comme
nous I'avons constaté dans les derniéres années?

Un objectif essentiel du nouveau Reglement de zonage consiste a veiller a
ce que la réglementation du zonage d’Ottawa soit conforme a son nouveau
Plan officiel. Cette mise en conformité devrait avoir pour effet de réduire le
nombre de demandes de rezonage.

Y aura-t-il toujours des exceptions comme l'indique la carte?

Le personnel de la Ville est toujours en train de revoir les exceptions de la
version actuelle du Reglement de zonage. Nous sommes en train de
retrancher ou de modifier ces exceptions dans la mesure du possible pour
les harmoniser avec le nouveau Reglement de zonage proposé.

L’examen des exceptions vise a préserver les droits existants. Il est probable
gu’on doive mener un nouvel examen et une nouvelle révision des
exceptions lorsque le nouveau Reglement aura été adopté au quatrieme
trimestre de 2025.
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Peut-on modifier un plan secondaire pour obliger a planter des arbres?

La Loi sur 'aménagement du territoire ne permet pas d’obliger a planter des
arbres. On peut faire appel au zonage pour établir les autorisations et les
exigences a adopter afin de protéger des arbres et d’en favoriser la
croissance.

Comment évitera-t-on I'effet de tunnel dans les rues principales, hormis les
marges de reculement des étages?

La marge de reculement est la principale méthode a laquelle on fait appel
pour prévenir I'effet de canyon dans les rues principales. Le personnel a
aussi mis au point des dispositions pour prévoir des incitatifs visant a
encourager 'augmentation des marges de retrait au niveau du sol afin de
prévoir de I'espace pour des éléments comme le paysagement et le mobilier
urbain.

Il'y avait auparavant des régles sur le nombre d’employés qui étaient
autorisés a travailler a la maison, dans une entreprise a domicile, en excluant
les propriétaires. Les nouvelles régles permettront-elles a un plus grand
nombre de résidents de travailler a la maison? Appliquera-t-on les minimums
de l'interdiction de stationner aux entreprises a domicile? Sinon, il y aura
beaucoup de probléemes de stationnement, surtout dans le quartier Manor
Park, ou les services de transport en commun sont de trés mauvaise qualité.

Le nouveau Reglement de zonage limite effectivement le nombre d’employés
non résident sur les lieux. Si I'entreprise a domicile est située dans un
carrefour, dans un couloir mineur ou dans un couloir de rues principales, le
nombre maximum est de trois. Dans toutes les autres zones, le nombre
maximum est de deux.

Il N’y a pas de places de stationnement obligatoires pour les entreprises a
domicile. Le stationnement dans les rues publiques est toujours assujetti au
Reéglement sur la circulation et le stationnement de la Ville.
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Que doivent faire les promoteurs immobiliers pour collaborer avec votre
bureau afin d’'aménager les logements qui répondent aux besoins de la
collectivité?

Dans le cadre de la consultation qui a porté sur la premiére version provisoire
du Réglement de zonage, la Ville travaille de concert avec différents
intervenants, dont la Greater Ottawa Home Builders’ Association et la
Fédération des associations civiques d'Ottawa, pour recueillir leur avis sur le
Reéglement de zonage proposé.

Du cété est du chemin Ogilvie, le quartier Beacon Hill est plus proche des
transports en commun (train) et des magasins du chemin Shefford et du
chemin Canotek. Or, la densité de ce secteur sera inférieure a celle du
quartier Manor Park. Pourquoi I'objectif n’est-il pas d’'aménager des
logements dans les environs des couloirs de transport en commun?

Le Plan officiel indique les secteurs dans lesquels il faut prévoir les plus
grandes densités d'aménagement et les batiments les plus hauts, et le
nouveau Reglement de zonage complet doit s’en remettre a ce plan pour
mettre en ceuvre les densités prévues.

Le chemin de Montréal porte la désignation de couloir de rues principales
dans le Plan officiel, et la version provisoire du Reglement de zonage suit
cette désignation en proposant de zoner les propriétés de ce trongon du
chemin de Montréal pour leur attribuer la désignation MS (Zone de couloir de
rues principales). Le secteur des environs de la station Blair porte la
désignation de carrefour dans le Plan officiel, et on propose qu’elle
appartienne a la zone H2 (Zone de carrefour 2). Ces secteurs regroupent les
plus grandes hauteurs et densités autorisées dans le Plan officiel et dans la
version provisoire du Réglement de zonage. Dans le secteur de Beacon Hill
a I'est du chemin Ogilvie et au sud du chemin de Montréal, le zonage
proposé varie : lI'intérieur du quartier appartient a la zone N2 et les secteurs
nord les plus proches du chemin de Montréal appartiennent aux zones N3 et
N4, dans lesquelles les densités sont augmentées. Les secteurs de plus
grande densité dans les environs du croissant Jasmine appartiennent aux
zones N5 et N6, et les hauteurs autorisées sont de I'ordre de six et de

12 étages approximativement. Les zones N5 et N6 sont celles qui sont les
plus denses a I'extérieur des carrefours et des secteurs portant la
désignation de rues principales dans le Plan officiel.
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Dans le secteur de Manor Park, surtout au nord-ouest du boulevard
St-Laurent et du chemin Hemlock, les terrains font 'objet d’'un plan
secondaire au niveau du Plan officiel, soit le Plan secondaire de Manor Park
Nord et Sud (lien). Ce plan secondaire, mis au point dans le cadre d’une
étude sectorielle détaillée, vient justifier et étayer 'augmentation des densités
et des hauteurs par rapport a ce secteur de Beacon Hill.

Les propriétés du chemin Hemlock entre I'avenue Birch et le boulevard
St-Laurent n’appartiendront-elles pas a la zone des couloirs mineurs?

On ne propose pas d’attribuer la zone de couloir mineur aux propriétés du
chemin Hemlock entre 'avenue Birch et le boulevard St-Laurent. On propose
plutdt de leur attribuer la zone N3B, puisque le chemin Hemlock est un
couloir aménagé d’un seul coté et que les propriétés potentiellement
admissibles ne se trouvent que d’un cbté de la rue.

A-t-on prévu des dispositions, dans le nouveau Reglement de zonage, pour
tenir compte des maisons unifamiliales individuelles remplacées par des
maisons unifamiliales plus imposantes?

Les grandes maisons unifamiliales sont souvent plus imposantes que les
maisons voisines parce que les habitations d’un certain secteur n’ont
peut-étre pas été construites entierement dans I'enveloppe de batiment
autorisée.

Pour de plus amples renseignements sur le nouveau Reglement de zonage
et sur la désignation des quartiers, vous pouvez consulter la page du projet
Ottawa est préte pour un nouveau Reglement de zonage sur la plateforme
Participons Ottawa.

La version provisoire du Reglement de zonage ne semble pas tenir compte
des panoramas protégés (a partir de I'Aire des poétes dans le cimetiére
Beechwood jusqu’a la Colline du Parlement). Comment protégera-t-on ces
panoramas si rien n’est prévu dans le Reglement de zonage (méme s’ils sont
protégés dans le Plan officiel)?
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https://documents.ottawa.ca/sites/documents/files/manor_park_north_south_op_sec_plan_fr.pdf
https://storymaps.arcgis.com/stories/8a6d5bfc8ff040958b22aeaba4c272a5

Le nouveau Reglement de zonage Hﬂ

Les panoramas protégés dans la version actuelle du Reglement de zonage
sont transposés dans la version provisoire proposée du Reglement de
zonage. Les annexes a jour feront partie de la deuxiéme version provisoire

du Reglement de zonage qui sera publiée en mars.

Question : Pourquoi les cartes ne représentent-elles pas le périmétre des districts de
conservation du patrimoine?

Les districts de conservation du patrimoine continueront d’étre représentés
dans geoOttawa lorsque le Réglement proposé remplacera la version
actuelle du Reglement de zonage.
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Quartier 15 (Kitchissippi)

Commentaires exprimés

Théme

Ce que nous avons entendu

On demande des précisions sur les hauteurs et les densités
autorisées dans les environs de la station Westboro du TLR et on
souhaite savoir pourquoi on ne prévoit pas des batiments de plus
grande hauteur.

On s’inquiete de la densité autorisée d’au plus 12 logements dans
la zone N3 et du manque d’options de transport en commun pour
assurer cette densité.

On demande de préciser si les densités indiquées pour les zones
de quartier sont des maximums ou des minimums.

On s’inquiete du manque de trottoirs dans le quartier d’Highland
Park du point de vue de la sécurité et du réle de ces trottoirs dans
'aménagement des quartiers du quart d’heure.

On demande des précisions sur les cibles de hauteur et de densité
autorisées pour les zones N2 et N3.

On demande des précisions sur I'élimination de la zone des
quartiers établis, surtout en ce qui a trait aux exigences relatives a
la superficie et a la localisation des garages.

On s’inquiéte de I'inaccessibilité de la lumiére du soleil pour les
panneaux solaires en raison de 'augmentation des hauteurs dans
les quartiers.

On s’inquiéte de constater que les nouvelles marges de retrait des
cours avant sont trop exigués pour assurer la plantation des arbres
et la gestion des eaux pluviales.

On s’inquiéete de la gestion des eaux pluviales, surtout sur les
petits lots et dans les aménagements intercalaires.

On s’inquiéte de I'élimination du nombre minimum de places de
stationnement et de ses incidences sur le stationnement sur rue et
sur le déneigement.
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Questions et réponses du personnel

Ma question porte sur I'autorisation des habitations des quartiers selon des
densités supérieures aux cibles du tableau 3b du Plan officiel. Ce

« surciblage » des densités semble étre destiné a renommer les nouvelles
cibles de densité sectorielles selon les cibles fixées pour chaque lot dans le
tableau 3b du Plan officiel, afin d’en faire des cibles sectorielles. Dans
I'exposé présenté dans la piece 10, on semble décrire dans la zone N2, sur
une superficie d’un hectare, une rue de 22 habitations, alors que le
graphique présenté ce soir représente une habitation de six logements. |
semble que ces logements soient aménagés sur trois étages, alors que la
zone N2 en prévoit un maximum de deux. On propose maintenant d’autoriser
une forme batie de trois étages (ou plus) dans la zone N2 des quartiers et
peut-étre méme plus de trois étages dans la zone N3. Dans ce cas, quelles
sont les normes de zonage de la forme batie, par exemple sur les hauteurs,
prévues pour corriger ces problémes de « surciblage » des densités?

Le graphique présenté dans I'exposé de la Ville représentait un batiment qui
était censé regrouper deux étages et un sous-sol. Les logements du sous-sol
sont aménageés en partie au-dessus du sol pour permettre de répondre aux
obligations dans la construction des fenétres et des sorties. Dans la premiéere
version provisoire du nouveau Reglement de zonage, les zones N1 et N2
prévoient essentiellement des batiments de deux étages, alors que la zone
N3 prévoit des batiments de trois étages. Les limites de hauteur proposées
sont de 8,5 meétres pour les zones N1 et N2 et de 11 métres pour la zone N3.
On a adressé a la Ville de nombreux commentaires sur la hauteur des
batiments, et nous nous pencherons sur ces commentaires en mettant au
point les versions provisoires ultérieures du Réglement.

[l N’y a pas de trottoirs dans le quartier d’Highland Park. La Ville a-t-elle prévu
d’aménager des trottoirs dans ce quartier? Ces trottoirs sont nécessaires
pour la sécurité, pour réaliser les « quartiers du quart d’heure » et pour éviter
les conflits entre les automobilistes qui stationnent dans les rues et les
piétons.

Si le paysage urbain ou le profil routier ne concourt pas a I'habitabilité d’'un
quartier en vertu de la Loi sur 'aménagement du territoire, le Reglement de
zonage ne permet pas de réglementer les travaux qui se déroulent dans
'emprise.
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La conception des rues cadre essentiellement avec 'esthétique de
'ensemble de la collectivité, en tenant compte des politiques dont font état
les documents du plan secondaire correspondant ainsi que des profils
standards des rues de la Ville. Lorsqu’on réaménage des rues, on peut y
apporter des améliorations, dont celles qui sont décrites ci-dessus.

Question :

Nous constatons qu’il y a de plus en plus d’installations d’énergie solaire
dans notre quartier. S'il faut autoriser des immeubles d’appartements de
quatre étages dans des secteurs généralement constitués d'immeubles de
deux étages, quelles mesures de circonscription mettra-t-on en place dans le
Réglement pour s’assurer que les installations d’énergie solaire ne sont pas
ombragées, ce qui en réduirait I'efficacité?

Dans les changements qu’on propose d’apporter au sondage, les zones des
quartiers portent généralement la désignation de secteur de faible hauteur.
Alors que le Réglement de zonage ne garantit pas expressément le droit a la
lumiére, le Plan officiel a pour objectif de tenir compte du contexte existant. Il
s’agit entre autres de s’assurer que les nouveaux projets d’aménagement,
ainsi que la transition entre la zone R1 et les zones N2 ou N3, ne sont pas
nettement plus hauts que les immeubles actuels. Cette approche permet de
préserver la hauteur contextuelle et vient minorer I'impact produit sur les
installations existantes d’énergie solaire.

Les constructeurs seront-ils obligés de prévoir des mesures pour circonscrire
les problemes de volumétrie dans les aménagements résidentiels de faible
densité? Que fera-t-on des répercussions sur 'ombre et sur les panoramas?

La profondeur des lots est un déterminant essentiel de la capacité des sites a
assurer la transition de la hauteur des batiments avec les secteurs de faible
hauteur voisins. Les terrains des couloirs qui permettent d'aménager des
immeubles de grande hauteur feront I'objet d’'une structure-cadre de
transition sur les sites d’apres les marges de retrait graduelles des cours
arriere et des cours latérales intérieures, de sorte que plus la profondeur d’'un
lot est grande, plus on pourra construire en hauteur puisque la distance qui
séparera la tour d’'une zone de faible hauteur attente sera augmentée.
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Pourriez-vous expliquer I'effet de I'élimination de la surzone des quartiers
établis? Par exemple, supprimera-t-on les régles limitant les garages a une
seule voiture afin d’autoriser 'aménagement de garages plus spacieux (pour
nous permettre de protéger les voitures en les garant a l'intérieur, puisqu’il y
a couramment des vols de voitures dans nos entrées de cour), et
continuera-t-on d’'obliger a aménager des garages pour qu’ils donnent sur la
rue?

Dans la version actuelle du Reglement de zonage, la surzone des quartiers
établis (ZSJQE) fait état de I'obligation de mener une analyse du caractere
du paysage urbain (ACPU) pour justifier les nouveaux travaux
d’aménagement des propriétés situées dans cette surzone. L’ACPU
détermine les dispositions du zonage qui s’appliquent :

e aux acces aux entrées de cour : qu’une entrée de cour soit autorisée
ou non sur le site, ainsi que la largeur de cette entrée de cour;

e aux garages et aux abris d’auto donnant sur la rue : qu’on autorise ou
non un garage ou un abri d’auto attenant au batiment et donnant sur
la rue;

e aux entrées : que I'entrée principale du batiment donne ou non sur la
rue.

Dans la nouvelle version provisoire du Reglement de zonage, on propose de
supprimer cette surzone et I'obligation de mener une ACPU pour justifier les
nouveaux travaux d'aménagement. Pour remplacer la ZSJQE, le nouveau
Reéglement de zonage précisera plutot s’il faut prévoir un paysagement
végetalisé suffisant pour permettre de planter des arbres dans les cours
avant et des arbres sur le bord des rues. Ce changement donne également
suite a la politique-cadre du Plan officiel, qui prévoit une forme batie plus
urbaine dans certains secteurs des quartiers, surtout dans le transect du
cceur du centre-ville. Pour remplacer 'ACPU, le nouveau Reglement de
zonage mettra en ceuvre des normes fonctionnelles pour les quartiers, a
savoir :
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Les dispositions relatives au stationnement de la premiére version
provisoire du Reglement de zonage portent sur les entrées de cour et
les garages attenants. En régle générale, on propose de lier les
entrées de cour autorisées a la largeur des lots, en transposant dans
la version provisoire du Réglement de zonage, aprés y avoir apporté
des modifications, les dispositions qui s’appliquent aujourd’hui dans
l'article 139 du Reglement de zonage (n° 2008-250). Les dispositions
relatives aux entrées de cour sont reproduites dans le paragraphe
606 (2) de la premiére version provisoire du Réglement.

Les réglements d’application sur les garages attenants donnant sur
les rues se trouvent dans le paragraphe (7) de I'article 604.
Essentiellement, on propose d’interdire, dans le transect du cceur du
centre-ville, les garages attenants donnant sur les rues, mais de les
autoriser dans tous les autres transects, a la condition que I'entrée
menant au garage ne soit pas plus proche de la rue que le reste du
batiment.

On propose d’autoriser une place de stationnement dans la cour avant
sur les lots de 6 métres de largeur ou plus (selon le paragraphe (4) de
I'article 604 ), alors que la version actuelle du Réglement de zonage
interdit généralement les places de stationnement dans les cours
avant. Il faut noter qu’on propose d’interdire, dans le transect du coeur
du centre-ville, les places de stationnement dans les cours avant.

Les normes sur la forme batie qu'on propose d’appliquer dans les
zones de quartier obligeront a aménager au moins une entrée
principale donnant sur la rue (d’aprés le paragraphe 802 (9) de la
version provisoire du Réglement de zonage).

En ce qui concerne la gestion des eaux pluviales dans le quartier Hintonburg,
dans les cas ou les nouveaux batiments dont la superficie au sol est plus
vaste ont causé des probléemes d’eau pour les voisins, on remet en question
la proposition destinée a réduire la marge de retrait de la cour arriére pour la
porter de 30 % a 25 % et on signale que les annexes d’au plus 55 métres
carrés sont exemptées des exigences relatives a la gestion des eaux
pluviales, ce qui pourrait avoir pour effet d’augmenter considérablement les
surfaces imperméables, surtout dans les lots moins vastes. Cette question
est problématique dans les secteurs dans lesquels il n’y a pas de drains
d’eaux pluviales et lorsque le terrain est rocailleux.

L’exemption de 55 métres carrés se rapporte probablement aux régles
existantes sur les cas dans lesquels il faut déposer un plan de terrassement
avec la demande de permis de construire. La réduction de la marge de retrait
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de la cour arriére s’inscrit dans un effort de création de régles cohérentes
dans les différentes zones de la ville, en harmonisant les besoins des zones
urbaines et des zones de banlieue. Les marges de retrait des cours arriere
permettent de gérer les eaux pluviales en prévenant 'augmentation
importante des surfaces imperméables. La Ville est préte a affiner ces regles
dans les prochaines versions provisoires afin de répondre a ces inquiétudes
spécifiques, par exemple celles qui sont exprimées a propos des lots moins
vastes et des secteurs dans lesquels il n’y a pas de drains d’eaux pluviales.

En ce qui concerne la gestion des eaux pluviales et la régression du couvert
forestier en raison des aménagements intercalaires dans les quartiers
établis, on met en lumiére des problémes comme la réduction des marges de
retrait, 'assise rocheuse qui a une incidence sur l'infiltration des eaux
pluviales et I'impact de 'augmentation des surfaces imperméables sur les
infrastructures vieillissantes et sur la riviere des Outaouais. Le résident qui a
posé la question a insisté sur la nécessité de préserver les marges de retrait
actuelles pour empécher l'infiltration des eaux pluviales et pour préserver les
espaces verts et les arbres.

La premiére version provisoire du nouveau Reglement de zonage peut étre
mise au point d’aprés les commentaires de la collectivité. La proposition vise
a créer des régles cohérentes dans les différentes zones de la Ville, en
harmonisant les besoins des zones urbaines et des zones de banlieue.
Toutefois, nous sommes conscients des problémes exceptionnels que
doivent résoudre des quartiers comme Kitchissippi, dans lesquels les
surfaces imperméables plus vastes peuvent exacerber le ruissellement des
eaux pluviales et avoir un impact sur les infrastructures vieillissantes.

Nous sommes aussi conscients des difficultés posées par la réduction des
marges de retrait et par la présence de I'assise rocheuse calcaire, qui a une
incidence sur l'infiltration des eaux pluviales. Il est crucial de préserver des
marges de retrait suffisantes pour tenir compte de l'infiltration des eaux
pluviales et pour préserver les espaces verts et les arbres. Les commentaires
sur le maintien des marges de retrait actuelles pour les cours avant et les
cours arriere sont trés utiles et seront pris en compte dans la mise au point
du Reglement de zonage.
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L’objectif consiste a faire fructifier le potentiel daménagement des quartiers
traditionnellement de moindre densité afin de mieux répartir les travaux
d’aménagement intercalaire sur 'ensemble du territoire de la Ville, tout en
s’assurant de réfléchir mGrement aux moyens a prendre pour éviter de
surcharger certains secteurs. Les commentaires des résidents permettent de
s’assurer que I'on répond efficacement a ces inquiétudes dans I'élaboration
du nouveau Reglement de zonage.

Nous sommes d’accord avec l'idée de supprimer le nombre minimum de
places de stationnement et avec la marge de manceuvre prévue pour
préserver les arbres sur les lots a aménager. On pose deux grandes
questions :

Pourquoi n’a-t-on pas augmenté considérablement, dans les nouveaux
plans, la densité des environs de la station Westboro du TLR, méme si on
priorise 'aménagement en fonction des transports en commun?

Pourquoi certains reglements d’application nouveaux du zonage, par
exemple ceux qui portent sur les marges de retrait, donnent-ils I'impression
d’étre plus rigoureux par rapport a 'ancien Reglement de zonage, ce qui
pourrait limiter 'augmentation des densités?

L’objectif consiste a accroitre la densité des environs des stations de
transport en commun, dont la station Westboro, ce qui cadre avec le Plan
officiel. Toutefois, dans le zonage, il faut respecter les désignations du Plan
officiel, qui prévoient une stratégie visant a assurer la transition de la hauteur
entre les carrefours de plus grande densité et les zones résidentielles
attenantes. Cette stratégie a généralement pour effet d’augmenter la hauteur
des batiments lorsqu’on s’éloigne des zones de quartier attenantes, afin
d’harmoniser la densité avec le caractéere de la collectivité.

En ce qui concerne la comparaison entre I'ancien Réglement de zonage et la
nouvelle version du Réglement, I'objectif n’est pas de supprimer les droits
d’aménagement existants. L’objectif du nouveau Reglement de zonage
consiste plutét a préserver les marges de retrait obligatoires actuelles, sauf
s’il y a des raisons précises de les modifier. Nous reverrons tous les cas
dans lesquels les réglements d’application deviennent plus restrictifs pour
nous assurer qu’ils concordent avec l'intention générale qui consiste a étayer
'augmentation des densités et a préserver les droits d'aménagement.

33




Le nouveau Reglement de zonage

Pourquoi la zone de carrefour des environs de la station Westboro est-elle
relativement réduite, puisqu’on indique qu’une ou deux propriétés seulement,
par rapport au rayon typique de 600 métres constaté dans les alentours des
autres stations? Aussi, pourquoi la désignation de couloir mineur pour
'avenue Parkdale s’arréte-t-elle a 'autoroute et ne s’étend-elle pas a
'avenue Carling dans le sens sud pour assurer la liaison avec la station
projetée de transport en commun rapide?

Il se peut que la superficie de la zone de carrefour dans les alentours de la
station Westboro soit déterminée par le Plan secondaire du secteur du
chemin Richmond a Westboro, qui se répercute sur les hauteurs autorisées
et qui pourrait expliquer le nombre limité de propriétés portant la désignation
de zones de carrefour. Nous reverrons plus attentivement la question afin de
donner une explication détaillée.

Pour ce qui est de 'avenue Parkdale, la désignation de couloir mineur
s’inspire du Plan officiel, qui ne s’étend aujourd’hui qu’a I'autoroute 417, sans
aller plus loin dans le sens sud. Le zonage doit respecter les désignations du
Plan officiel, ce qui explique pourquoi le couloir mineur prend fin a cet
endroit.

Pourquoi augmenter, dans le nouveau Reglement de zonage, la largeur
minimum des lots pour les parties des batiments divisées a la verticale? On a
fait valoir que la réduction de la largeur minimum des lots permettrait de
construire des habitations en rangée de trois chambres a coucher, qui sont
trés demandées, au lieu d’avoir pour seul choix de construire des habitations
superposées a I'horizontale.

L’intention du nouveau Reglement de zonage n’est pas de supprimer les
droits d'aménagement existants. Dans les zones dans lesquelles les
habitations jumelées et les habitations en rangée sont autorisées a I'heure
actuelle, la largeur minimum des lots ne devrait pas étre supérieure a celle
qui est autorisée aujourd’hui. L’objectif consiste a donner aux constructeurs
une marge de manceuvre qui leur permettra de décider de la forme du
batiment, qu’il s’agisse d’'une habitation jumelée regroupant des logements
supplémentaires ou d’'un immeuble de six appartements, a la condition de
respecter les exigences de la forme batie, dont les marges de retrait et la
hauteur. Le personnel de la Ville reverra et mettra au point le Réglement
municipal pour s’assurer qu’il cadre avec ces principes et se penchera sur les
écarts a corriger.

34




Le nouveau Reglement de zonage

J’habite dans le secteur de I'Hépital Civic d’Ottawa, dans lequel on passe de
la zone R1 a la zone N3B. Sur les lots de 50 pieds sur 100 pieds (15 métres
sur 30 métres), il se pourrait donc qu’on puisse aménager 12 logements par
lot. Comment cette possibilité cadrera-t-elle avec le quartier existant du point
de vue des entrées, des sorties, des portes et des fenétres? En outre, si les
promoteurs fusionnent les lots, il se pourrait que I'on puisse construire

24 logements, alors qu’il N’y en avait qu’'un auparavant, ce qui parait aller
bien au-dela de la densification en douceur. Enfin, on se sert de 'exemple de
'avenue Carling pour justifier cette densification, sans toutefois planifier une
station du TLR ou des moyens de transport en commun suffisants. Quel en
sera I'impact sur la collectivité?

Les autorisations de densité sont destinées a correspondre a la superficie
des lots. Par exemple, en regroupant deux lots, on pourrait aménager

24 logements, que I'on pourrait configurer dans un immeuble d’appartements
ou dans des habitations en rangée, a la condition que ces logements
respectent les exigences relatives a la marge de retrait et a la hauteur. Le
projet de loi 23 oblige a autoriser la construction de logements
supplémentaires dans les maisons individuelles, les habitations jumelées et
les habitations en rangée, ce qui a une incidence sur les considérations de
densité. La surzone évolutive dont il est question dans le Plan officiel
s’applique dans un rayon de 150 meétres des carrefours désignés ou des rues
principales, par exemple I'avenue Carling. Ces facteurs guident les
changements qu’on propose d’apporter au zonage. La Ville est consciente de
ces problemes et en tiendra compte dans les prochaines versions provisoires
du Reglement de zonage.

Pourquoi ne prévoit-on pas de places de stationnement obligatoires dans les
nouveaux projets d’aménagement a réaliser dans les secteurs comme le
parc Champlain, dans lesquels les propriétés pourraient regrouper a
concurrence de 12 logements? Dans bien des cas, ceux qui habitent dans
les appartements sont toujours propriétaires de voitures, ce qui pourrait avoir
pour effet d’augmenter le nombre de voitures stationnées dans les rues,
surtout en hiver, lorsqu’il est nécessaire de mener les opérations de
déneigement.
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Dans le Reglement de zonage proposé, on adopte une approche fondée sur
le choix dans le stationnement. Bien qu’on n’oblige pas a aménager des
places de stationnement, les promoteurs sont quand méme autorisés a en
prévoir. La décision d’'aménager des places de stationnement dépendra
probablement de la demande exprimée sur le marché, puisque les
promoteurs voudront répondre aux besoins des locataires potentiels. En
outre, il faut harmoniser 'aménagement des places de stationnement avec
les autres vocations des sites, par exemple en gardant de I'espace pour les
arbres. Les exigences relatives au paysagement végétalisé permettent de
s’assurer qu’il y a des zones perméables pour pouvoir planter des arbres et
en assurer I'entretien. Le Réglement sur la protection des arbres s’applique
aussi a la rétention des arbres distinctifs, surtout dans les aménagements
intercalaires. Cette approche vise a harmoniser la nécessité de prévoir des
places de stationnement avec les autres objectifs de la planification urbaine,
dont la préservation des espaces verts.

Le nombre de logements prévu pour les lots typiques (par exemple six
logements sur un lot de la zone N2) correspond-il a un minimum ou a un
maximum? Qu’adviendra-t-il si un promoteur veut construire plus de
logements que celui qui est spécifié? En outre, en quoi consisteront les
réglements d’application sur les bateaux de trottoir supplémentaires, surtout
dans les secteurs du zonage de plus grande densité, comme la zone N27?

Le nombre de logements prévu pour les lots typiques, par exemple six
logements sur un lot de la zone N2, représente le nombre maximum de
logements autorisés. Si un promoteur veut construire plus de logements que
le nombre spécifié, il devra demander une modification du Reglement de
zonage.

En ce qui concerne les bateaux de trottoir, les reglements d’application
proposeés reprendront généralement les limites actuelles du Réglement. Les
entrées de cour individuelles ne seront pas autorisées sur les lots de moins
de 6 métres de largeur, et seules les entrées de cour simples individuelles
sont autorisées a la condition que le lot atteigne 15 métres de largeur, auquel
cas les entrées de cour doubles sont autorisées. Pour les routes fédérales,
les décisions portant sur les bateaux de trottoir relevent de la compétence
fédérale, et il faudrait discuter des cas particuliers avec les représentants du
gouvernement fédéral.
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Dans notre quartier, on a ramené de 6 a 3 métres, dans la surzone évolutive,
les marges de retrait et des cours avant et on les a abaissées a 4,5 métres
dans la zone N3C. Cette réduction des marges a une incidence sur la
capacité de planter des arbres et d’assurer I'entretien du paysagement
végeétalisé, d’autant plus que dans de nombreuses propriétés, il n'y a guere
d’emprise municipale ou il n'y en a pas du tout. Peut-on communiquer avec
la Direction générale des services de la planification pour répondre a ces
inquiétudes et s’assurer que les marges de retrait sont suffisantes pour
planter des arbres et pour drainer les sols?

Les marges de retrait des cours avant proposées dans la premiére version
provisoire du nouveau Réeglement de zonage ne sont pas définitives. Le
personnel se penchera sur la question pour savoir si les marges de retrait
proposées sont bien adaptées au contexte, en tenant compte des besoins
particuliers des quartiers comme le parc Champlain. Nous reverrons aussi
dans la deuxiéme version provisoire du Reglement I'exception du zonage
existante qui fixe a 6 métres les marges de retrait des cours avant. La
Direction générale des services de planification invite les résidents a déposer
des mémoires précisant leurs inquiétudes particuliéres, ce qui permettra
d’orienter les discussions et les mises au point. Il reste beaucoup de temps
avant qu’on approuve la version définitive du Reglement de zonage, dont la
prochaine version provisoire devrait étre publiée en mars I'an prochain. Ce
processus permettra de s’assurer que I'on se penche sur les commentaires
de la collectivité et qu’on en tient compte.
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Rapport sur « Ce que nous avons entendu » —

Quartiers 10, 16, 17 et 18

Séance d’information virtuelle

Dans le cadre de la consultation qui a porté sur la premiere version provisoire du nouveau
Réglement de zonage, une séance d’information virtuelle propre aux quartiers 10, 16, 17 et 18
a eu lieu le 4 septembre 2024 de 18 h 30 a 20 h. Dans cette séance, nous avons donné une
vue d’ensemble des notions essentielles relatives a chaque quartier. Cette séance
d’information a permis de présenter :

une vue d’ensemble du projet et la consultation publique portant sur la premiére version
provisoire;

les grandes orientations extraites du nouveau Plan officiel de la Ville;

'abécédaire de 'aménagement et ce en quoi consiste un réglement de zonage;

une vue d’ensemble des nouvelles zones de quartier;

un tour d’horizon des nouvelles zones polyvalentes;

un expose propre aux quartiers;

une période de questions portant sur ces deux quartiers.

Le présent rapport donne une vue d’ensemble des commentaires exprimés par les participants
pendant cette séance d’'information virtuelle. Ce rapport comprend un index des sujets, un

apergu
répons

Index

de chacun de ces sujets et la synthése des questions structurées selon le théme et les
es du personnel.

Titre Page
Quartier 10 (Gloucester-Southgate) — Jessica Bradley, conseillére
municipale 2
Synthése des commentaires exprimeés .............ccooviiiiiiiiiiiiinnn.n. 2
Synthése des questions et réponses du personnel ...................... 3
Quartier 16 (Riviére) — Riley Brockington, conseiller municipal 1
Synthése des commentaires exprimés ............cccoeeeiiiiiiiiiiiinannn. 11
Synthése des questions et réponses du personnel ..................... 13
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Titre Page
3 Quartier 17 (Capitale) — Shawn Menard, conseiller municipal 26
Synthése des commentaires exprimeés ............ccoevviiiiiiiiiiiennannn. 26
Synthése des questions et réponses du personnel ..................... 27
3 Quartier 18 (Alta Vista) — Cathy Carr, conseilléere municipale 43
Synthése des commentaires exprimeés ...........cccoeiviiiiiiiiiiiinnnann. 43
Synthése des questions et réponses du personnel ..................... 44
Quartier 10 (Gloucester-Southgate)
Théme Ce que nous avons entendu

On s’inquiéte de 'augmentation de la densité au-dela du taux de
changement standard du quartier.

On demande des précisions sur les modalités d’application des
politiques du nouveau Reglement de zonage dans les quartiers
d’Ottawa.

On s’inquiéte du risque d’inondation, surtout en raison de
I'accroissement de la densité et des nouveaux projets
d’aménagement proposes.

On insiste sur I'importance de prévoir suffisamment de place pour
les arbres en adoptant des marges de retrait appropriées et en
obligeant a végeétaliser le paysagement.

On souhaite aménager plus d’établissements commerciaux dans
les quartiers et non loin des zones résidentielles existantes.

On est favorable a 'idée d’accroitre la densité résidentielle pour
permettre d’'aménager des établissements commerciaux dans les
collectivités existantes, notamment en faisant appel au

suffixe « -c ».
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¢ On fait des commentaires pour promouvoir la création des
quartiers du quart d’heure.

o On demande des précisions sur les critéres applicables
aux quartiers du quart d’heure.

e On suggeére de simplifier les zones en éliminant les sous-zones et
en uniformisant les autorisations.

Questions et réponses du personnel

Je crois savoir que le taux de changement moyen de la Ville est de 0,5 % par
an; or, dans certains secteurs de la Ville, la demande est probablement plus
forte dans la rotation des lots pour les nouveaux projets d’aménagement. Si,
dans certains quartiers, la demande est supérieure aux prévisions, la Ville
commencera-t-elle a plafonner ou a interdire les nouveaux aménagements
intercalaires? Si le maximum est atteint pour un quartier, la Ville
commencera-t-elle a restreindre ce type de croissance ou autorisera-t-elle
sans réserve cette densification sur chaque lot?

Il est vrai que les taux de changement varient dans I'ensemble des quartiers
et sont compris entre 0,5 % et 1,5 % par an. Dans les secteurs dans lesquels
les taux de changement sont plus élevés, 'accroissement de la densité des
quartiers se déroule toujours peu a peu et la densité des travaux de
réaménagement varie.

Le Plan officiel fait état des cibles de densité minimums a atteindre pour
chaque transect d’ici 2046. La version provisoire du Reglement de zonage
vise a mettre en ceuvre ces politiques en établissant des impératifs de
densité, dont les maximums de densité par lot pour les zones de quartier 1 a
3. L’objectif des minimums de densité dans I'ensemble des transects
consiste a mai