REGIONAL MUNICIPALITY OF OTTAWA CARLETON MEMORANDUM

MUNICIPALITE REGIONALE D'OTTAWA CARLETON NOTE DE SERVICE
Our File/N/Réf. 11-95-0155

Your File/V/Réf.

DATE 09 May 1996

TO/DEST. Chair and Members of Regional Councll

FROM/EXP. Commissioner,

Planning and Property Dept.

SUBJECT/OBJET THE HOUSING SERIES OF BACKGROUND PAPERS

Please find attached for yourinformation ‘Background Series on Housing: Executive
Summarie$, a collection of summaries frorthe seven background papevghich together
comprise the Housing Series. part of the OfficialPlan Reviewprocess, papers in th¢ousing
Seriesexamine a number of iss@eas in housingvhich will form the basis ofthe Regional
Municipal Housing Report, to be tabled later this year.

Pleasenote that the background papers were authoremhdaiypbers otthe Regional/Municipal
Housing WorkingGroup, including staff fromvarious localmunicipal planningdepartments as
well asthe Region’s Planningind Property Departmenihis process is part of gilot project to
better co-ordinatglanning policies withour municipal counterparts (Re-Plan-It). The papers
were also reviewed and discussed with Reggional/Municipal Housing Advisory Committee,
comprised of stakeholders in the community with a broad range of housing interests.

The next step in this process is to distribute this summary document to the logrademity for
public comment. Upon request, organisations will also be providéth selected background
papers. Public comments andoncerns from thigprocess will then be incorporated wittirmal
recommendations in the final Regional Municipal Housing Report.

Members of Council wishing to receive any of the detailed backgmapwdtsshouldcontact our
Client Services Branch at extensith72. Specific questions othe papers should be directed to
Marni Cappe, Manager - Housing Policy at extension 2739.

approved by N. Tunnacliffe
Planning & Property Commissioner

Nick Tunnacliffe

Attach. (1)



REGIONAL PLAN REVIEW

CKGROUND SERIES
N HOUSING

EXECUTIVE SUMMARIES

A SERVICE OF REGIONAL GOVERNMENT

QP ottawa-Carteton

Prepared by:

The Regional / Municipal
Working Group on Housing
(House-1t)

March 1996

#12-70




The Background Series on Housing

In Ottawa-Carleton, the Region plays an important role in the housing sector,
coordinating and facilitating the provision of housing. Local municipalities play a direct
role in this sector and are responsible for the delivery of housing programs.

This paper is a compilation of executive summaries from a series of background papers
on housing themes in Ottawa-Carleton. The papers were produced by members of the
Regional/Municipal Housing Working Group, made up of representatives from planning
departments at local municipalities and the Region. Together, the papers and
comments received on them will help form a Regional Municipal Housing Report,
outlining issues, approaches and strategies for housing as part of the Regional Official
Plan Review process.

Papers in the series include:

Background Paper on Socioeconomic, Demographic and

Housing Supply Trends

Background Paper on Rental Housing in Ottawa-Carleton

Background Paper on Seniors Housing in Ottawa-Carleton

Background Paper on Housing Affordability in Ottawa-Carleton

Background Paper on New Approaches to Developing Affordable Housing

Background Paper on Compact Development

Background Paper on Special Needs Housing in Ottawa-Carleton

Copies of these background papers are available from the Regional Planning and

Property Department at the address noted at the end of this publication.

The Regional/Municipal Housing Working Group

Marni Cappe, RMOC Anna Lenk, City of Ottawa

Deborah Kraus, City of Ottawa Stephen Wong, City of Ottawa

Sally Switzer, Township of Goulbourn  Steven Boyle, Township of Cumberland
Jim Kearns, City of Vanier Mike Boucher, City of Nepean

Ann Tremblay, City of Gloucester Sylvie Grenier, RMOC

Ken Foulds, RMOC Cheryl Brouillard, City of Ottawa
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Background Paper on Socioeconomic, Demographic and Housing Supply Trends

Executive Summary

Over the past 10-20 years, a number of changes in Ottawa-Carleton have taken place with regards
to housing. By reviewinghe socioeconomic, demographic drdising production trenairing

this time frame, droad picture of how thieousing supply has met resident housing demands can

be formulated. In providing this historical overviethg intent ofthis paper is toidentify key

issues requiring further research. Tpeper isdivided into three parts: 1) socioeconomic and
demographic trends, 2) housing supply trends, and 3) emerging housing issues.

Socioeconomic and Demographic Trends to 1991
Socioeconomic and demographic trendsgaeerally compiled using censdata from 1976 to
1991. The main findings affecting housing demands during the period are:

» Population grewapidly in the 1980’s and more so in thiwe years from1986-91. Net
migration was the largest source of growth.

» Most of the population growth happened in the urban centres, outside the Greenbelt, where the
population almost quadrupledsrowth in the Outaouaiand the Ontaricommunitiesoutside
Ottawa-Carleton exceeded that in the Region.

» Through the 80’s baby boomers moved into tpeime house-buying andmily raising years,
fuelling demand for suburban housing.

* The mostsignificant changes imousehold characteristics includetrand towardsmaller
households, an increasetire proportion ohon-family households, single person households,
and couples without children. Household types are more diverse inside the Greenbelt.

» The regional economy has become nuixersified sincel976. All sectorsincreased except
the public sector. Greatest increases were isehaces industries, includirlggh technology.
The central area istill the focal point for most employment inthe region; however
employment is now more dispersed, with more jobs located in the urban centres.

» The nature of themploymenimarket ischangingithe share of part-time and temporgolys is
increasing.

» Average household incomes continued to be higher tiianational and Ontario averages;
however a significant number of households were at or below theméomwecut-off. Most of
these poorer households are inside the Greenbelt.

* In 1991, 21% o&ll households werpaying at leasB0% oftheir income on housing. Tenant
households experience more housing affordability problems.

» Three important factors will affect future housing dematind aging of the baby boom
generation, changing household characteristicsnahdanigration. It is estimatatiat over the
next decade, demand for sindgenily houses Wil remain fairlystrong;following that period,
the demand for smaller units will increase.
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Background Paper on Socioeconomic, Demographic and Housing Supply Trends

Housing Supply Trends
In examining housing production trends, the following tendencies in housing supply were noted,;

* In 1991, single detached houses accounted for 42% of all dwellings.

» Ottawa-Carleton has more rental housing gsagortion of totalhousing(46%) than other
municipalities in Ontario; however thigproportion has continuously declined ithe past
decade. Nearly all the apartment stock in the region (98%) is located inside the Greenbelt.

* In general, home ownership tends to rise \aigje,peaking inthe 45-64 age groupecently,
the proportion of seniors who own homes has been increasing.

» Between 1990 and 199HMousing productiotevelsdropped. Recent markattivity has been
characterized by ahift to agreater proportion of rowhouses andlr@p insingle-detached,
condominium and private rental completions.

» Between 1984-94, a total of 7,517 social housing units were added, representing an increase of
over 50%. Although themajority were added in th€ity of Ottawa, significant number of
units were added in Gloucester, Nepean and Kanata.

» Through 1980’s anéarly 90’s, the Region had one of the lowest apartreanancyrates in
Canada. The recent increase in firste home buyers has somewhatiuced demand for
apartments. By 1994 vacancy rates for apartments had risen to 2.6%.

* For the most part, hougeices flattened between 1989 and 1@39gecially in ontrast to the
sharp increases in the previous five years.

Emerging Housing Issues
After considering emerging trends in housing demandeaathininghousing production trends, a
number of key issues have been identified which require further research. These issues include:

» Changing housing needs and expectatiofi$fie housing requirements of existing and future
households of Ottawa-Carleton are getting more diverseariaty of housingptions will be
needed to accommodate all households.

» Diversification in existing andew communities A variety of housing types and tenurei#f
need to be offered in the urban centres. As the urban centres mature, the population will age
andwill be seeking housing alternatives to sinfgimily dwellings. Flexibilityneeds to bewlt
into new and old communities to allow changes to occur over time.

* Rental housing Low level of private rental production, rental conversiondandominium
tenure, the loss dffordable rental units anfidctorsunderlying higher vacanayates need to
be investigated to better understand the demand for rental housing in the future.

» Alternative to social housing In view of federal and provinciatuts for socialhousing,
alternatives need to be explored.
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* Housing affordability- While awider choice of affordable housing is availaldempared to
five years ago, many households are still paying more than 30% of their income on housing.

The issues raised in this paper provide a dasifirtherexamination byther background papers
in the Housing Series.



Background Paper on Rental Housing in Ottawa-Carleton

Executive Summary

This paper discussease role of the rentahousingsectorwithin the Region, the factonshich
affect rental production arfthally, raises questions relatedttee future of botlexisting and new
rental housingtock. In Ottawa-CarletomJmosthalf of allhouseholds reside in rental dwellings,
most of whom have moderate or low incomesithVdecliningrental production and sustained
demand, considerable pressure existsnentainthe rental sector as an importaftordable
housingresource. The Region, through its Offidélln, acknowledgethe significance of the
rental sectoand incorporatepoliciesrelated to encouragingpaintainingand conserving rental
housing.

Background

Nearly half(46.1%) ofall dwelling units in the Region of Ottawa-Carleton are rented. However,
for the past twentyears or more builders have bgamarily concerned with new housing for
owner-occupancy.

Most (92%) of the rentdlousing withinthe Region is located in the urbamnicipalities within
the Greenbelt. Tenants are most likely to be single persons of arfsgratdyehouseholds who are
younger (under 35) or older in age (over @BjYl lone parerfamilies. These are also the types of
households which are most likely to have low or modest incomes.

The construction of new private market rental housing has experienced adsbiamp in the
1990s. An average ainly 330 private rental units year werebuilt over the lasfive years,
representing just 6.8% afl housing completionsFor afew years, this was offset byhagh level

of social housingonstruction (78% oéll new rental housing built between 1991 and 1994 was
social housing).

Despite a recent increase in the apartment vacancy rate (up to 3.8%alhah&9%), there may
be a future shortage of rental housiegpecially atower rents. The social assistarmgs in
October 1995meanthat more tenants hawoubledup, so thevacancyrate may remain at a
deceptively high level despite the lack of new construction.

Social housing (non-profit, cooperative apablic housing) makes u@d8.3% of Ottawa-
Carleton’s rental housingtock, most of it (87%) in th€ity of Ottawa. Therenas been an
addition of over 3,60@nits to thesocial housingtock over thdastfive years, but evethis did

not keep pace with thelemand for ascial housing. Ovethe lastfive years, thenumber of
applicants orthe combinedOttawa-Carleton Housing (OCH) a@ity Living waiting lists more

than doubled. The moratorium on new provincially-funded non-profit housing in 1995 thatins

the construction of new social housing will come to a halt once projects under way are completed.

Besidesavailability of rentalhousing, theothermajor concern for tenants agfordability. Tenant
households are mofi#ely than owners to experience housadffprdability problems - almost a
third of tenants paidver 30% oftheir incomefor rent in 1991. Thelifference between tenants
and homeowners is even more dramatic for households with séfedability problems. Of the
households in Ottawa-Carlet@aying50% or more otheir income on housing ih991, 73.6%
were tenants.
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Issues and Questions for Consultation

The major concerns affecting rental housjmgicy in the Region are the present and future
availability and affordability of rental housinddoth existing housing anfliture new construction
are important elements in achieving these objectives.

Existing Rental Housing
Since much othe rentalhousingstock which will be needed for the nexew decadeslready
exists, the maintenance and conservation of this stock is essential.

. What canmunicipalities do toencourage themaintenance and rehabilitation of rental
housing?
. Are thelocal property standards/bylaws and their enforcenadfeictive in maintaining

rental housing in the Region in a reasonable state of repair? What are the constraints?

The greatest losses of rental housing in the past few years have beemhdueotosersion of row
housing to ownershigenure, particularly through thesale of condominiunrowhouses to
individual owner-occupants. Thaandominium conversion policy tlhe RMOC Offcial Plan and
local official planscontrol one type of conversion to ownership tenure. Rental properties
generally may beonverted tacondominium oncéhe vacancyratereaches3%. With the recent

rise in thevacancyrate, there Wl be initiatives fromowners tocondominiumize rentgdroperties,

both high-rise apartments amdw dwellings, withthe potential forsubstantial losses of rental
housing.

. Is a 3% vacancyate an appropriatseasure for an adequagapply of rental housing?
Does condominium conversion help lower-incomenantsachieve home ownership?
What would the long-ternmplications befor rental housing if aignificant number of
properties were converted to ownership tenure? Arantpécations of condominium
conversion different for row housing and apartments?

One factor in rentevels isthe higher property taxpaid by owners of rental properties s#ven
units or more. As Ontario’Bair Tax Commissionpointedout in its 1993report, this cost is
passed through to the tenants, wpay disproportionately higheproperty taxes than
homeowners.

. What would be theffect on rents andffordability in variougypes of rental properties if
property tax assessment wenade consistent fall residential properties? What would
be the effect on municipal revenues and overall property taxes?

New Rental Housing

There isclearly a crisis in rental housing. Nwore social housingill be built in the near future,

and thelevel of private rental construction minimal. One of theproblems ighat there is a gap
between construction costs and what tenants, especially low-income tenants, can afford to pay.

. How could municipalitiespromote the construction of private rertalusing? Are there
incentives which they could provide (e.g., reduced development charges)?
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What is the potential of accessory apartments or apartments in houses as a source of
affordable rental housing? What kinds of policresuld support the creation ohore
accessory units?

Is there a role for the non-profit sector in building or facilitating new rental housing?

Is provincial legislation to maintaithve quality and affordability of existing rental housing
(the Rent Control Act, the Landlord and Tenant Act andRaetal Housing Protection
Act) an obstacle to new rental housing construction? What are the alternatives?



Background Paper on Seniors Housing in Ottawa-Carleton

Executive Summary

This paper explores thbousing requirements and related needs of senior citizéhs the
Region,identifying housingoptions and housingsues affecting seniorbpth today and in the
future. As anaging society,our communities will increasingly be influenced lgniors. In
Ottawa-Carletonthis segment othe population will more than double in the next y&ars,
producingspecific housingneeds, preferences and health service requiremeéftsle seniors
housing is addressed the currentRegional Official Plan, continuing changes in housing needs
mayrequire changes to thepelicies to ensuréhat ahigh quality oflife for seniors in thé&kegion

can be maintained.

Background

Therewill be a significantincrease inthe number of personaged 65 years of age aonder in
Ottawa-Carleton during the nefeéw decades. In 1991 seni@scounted for one in ten persons
(10.4%) of thelocal populationbut by theyear 2021 they i account for oneut of every six
residentg16.8%). Futurdousing demand Wbe shaped significantly bshe needs athis aging
population. Meeting this demand will loballenging, giverthat seniors’ needs aneot entirely
satisfied in the current housing stock or by current models of housing and service delivery.

The seniors population accounted for 70,865 persons in 199thiand projected to increase to
170,613 persons by 2021 his represents an increase of 140.8% vethegeneral population
increase during this timperiod of 49.6%. Geographically, seniorare concentratedithin the
greenbelt of Ottawa-Carleton whe86.1% ofthem live. There are fewer seniors in thieban
centers outside of the greenbelt and in the rural area than one would expect baseizerothe
the populations of those areas.

As seniors age, theliving arrangements and maritsfatus change. The populatibecomes
predominantly more femal@ften widowed) and there are more persons lviecalone. Seniors
areless mobileghan thegeneral population withespect to theiplace of residence. Persons aged
65 and over prefer to age in place, that igetoain in theihouse or apartment in tltemmunity
they live in for as long as health arfthancespermit. Approximatelyhalf of seniors rentheir
place of residence and the other half own their home. The type of housing they odikepysis
almost evenly split between single family dwellings (42.2%) and multiple unit buildings (46.6%).

In the future, the range dfousing options for seniors should encompass a wide range of
possibilities andhot just the extremes of senidrging solely ontheir own or infull carenursing
homes. A variety of intermediate housing forms should be expldreth helpolder persongve
independentlyfor a longertime in theirown home or community. Assistance can be found by
way of the provision of supportservices and/or methods of providing supplementary income.
Retirement communities, garden suites and madeotwvert housingare only a few possible
housing choices that could be made more available.

The challenge society anall levels ofgovernment face teontrol public spending andome to
grips with thedeficit anddebtproblems willlimit government’'sability to financesolutions to the
housing needs of seniordlore resourceful approaches will have to be taken to meébtisng
needs ofour aging population, particularly bydividuals and theirfamilies, housing providers,
housing producers and health service agencies.
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Issues and Questions for Consultation
A number of issues and questions emerge from the paper regarding seniors housing, namely:

« The mix and types of housing required by seniorsthe future aredifferent from those
currently produced. Howcan production be encouraged to meet these neafisthe
preferences of tomorrow’s seniors Hdéferent thanthose today.given increasing ethnic
diversity and education?

* Housing options for seniors outside the greenbeltlianged, although theyrepresent a
smallercomponent of totaseniors in the Region. If seniors are to “age in place”, how can
more housing options be encouraged in these areas?

* Increasing de-institutionalization is creating more demands on senior houselnbtis
ultimately affect their housing requirementslow can seniors’ needs be accommodated in
non-institutional and quasi-institutional setting®@ll seniors bdiving longer, healthietives
and therefore, require less care?

* A number of today’s younger senicase able to utilize their homes or pension plans as a
strongincome baséor their retirement years. However, ttheninishingeconomic security of
baby boomers and the uncertaintyfiebd pension payments frogovernmentmay create
affordability problems for tomorrow’s seniorslow can affordability beaddressed for seniors
who will have lower incomes? Will they have to work longer before retirement?



Background Paper on Housing Affordability in Ottawa-Carleton

Executive Summary

The issue of housing affordability is a fundamentaisideration when assessthg quality of life
for residents in Ottawa-Carleton. The Region’s OffiBi@n reflects this importance bycluding
policies which identifyand promoténousing affordability. Sinc&988, theRegion has alsbeen
obliged to examine affordabilitynder Provincial Policy Statements - a requiremewhich is
currently under review.

By definition, the Regional Official Plan considers affordability to Iiee level at which a
householdvill pay no more thaB0% of grossncometowardshousing, whether it be ownership
or rental in form. This is avidely recognized measure @fffordability used throughout the
province. In addition, thRegional Housingtatementlefines that housing should be affordable
to a range of households based on ramkeame (percentile); affordable tbe lowest 60 percent
of households in the case of owners and the lowest 30% of households in the case of renters.

Key findings include:

* Over 53,000 households in Ottawa-Carle{@d%) had an affordability problem in 1991,
paying more than 30% of income on housing.

 From 1981 to 1991, theumber of households the Region grew byoughly 30% while the
number of households payingiore than 30% orhousing increased by7% (17,000
households), indicating declining affordability.

» Of those householdzayingmore than 30% in 199hk|mosttwo thirds were renters (34,000
households). Of households wititute affordability problems (payingnore then 50%
towards housing), roughly 75% were renters.

* From 1981 to 1991, theumber of low incomeenter households who spent more than 30%
on housing increased significantly.The number ofmoderate anchigh income owner
households who spent more tha3@% onhousing also increased, albeiiore moderately.
These trends signal erodirgjfordability for owners and renteralike acrossall income
categories.

* Those in the youngest (15-34) age group experienced theaffarsiability problems in 1991,
with roughlyone third of these householdgending more thaB0% onhousing, accounting
for 45% of renters.Likewise, seniorg65+) alsoexperiencedlifficulty with roughly20% of
households spending 30% or more on housing, again mainly renters.

» Family households (including longarentfamilies) accounted for over 67% dfouseholds in
the Region in1991, andmade upthe majority of owners (83%),whereasnon-family
households made up the largest component of renters (50%).

* Only 12% of family households (excluding lorngarentfamilies) spent more then 30% on
housing. Bycontrast|one parent andon-familyhouseholds experience@ynificantly higher
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affordability problems, with each having rougtdpe third of householdgsaying more than
30% on housing.

Renter households were generally smaller and had lower incomes than their owner counterparts in
1991, with almost half fing below the 30th income percentile $83,200. Owner households

were generally larger with higher incomes. Almost 60% of owners had incomes above the 60th
income percentile of $60,300.

Production of new rental housing has fallen over the last 10 years despite continued household
demands. Vacancy rates have only recently eased, with apartment rates rising in 1995 above the
balanced market level of 3.0%. Demand for lower priced rental units and social housing however,
remains extremely high as indicated by the continued growth of the waiting lists for social housing.

The large majority of rental units produced since 1989 have been affordable to those below the
30th income percentiles since most of these units were social housing. Few private rental
completions during this period were affordable.

The Consumer Price Index (CPI) for selected items indicates that rental costs have generally
increased faster than the overall CPI index since 1981, indicating eroding difpridalrenter
households.

Ownership production has declined over the past 10 years, although its share of the market has
actually increased to over 80% of completions in the last 2 years. While single detached units have
traditionally been the most prominent housing form produced, lower price freehold row houses
have increased their market share notably since 1992.

Affordability in the owner market has increased sharply over the past few years with over 70% of
new housing production being considered affordable in 1994. This increasing dtipndab
primarily a result of lower interest rates and consumer expectations for greater housing value.
However, lack of consumer confidence and sustained unemployment rates are currently tempering
demand.

Since1992, the ownership markbkas offered a number of newer housoions to those
with incomes abovéhe 40thincome percentile However, options for those households at or
below the 40th percentile were quilienited, accountingfor less than 5% of ownership
production during this time period.

Land is considered the mosblatiie component of housingroduction costs. While land
prices in the Region have moderatdce 1990, a recovery in theconomy couldnitiate
anothercycle of speculatioand land price increases, ultimately leadindotwer affordability
levels and predominantly affecting the ownership market.

The use of Alternative Development Standards (ADS), whl&ively new, haslemonstrated
an ability to achieveostsavingsfor new housing on @er unit basis,mainly through more
efficient servicing. These savings camsult in a more affordablproduct for theconsumer
and help reduce overall land consumption in the Region.
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» Development charges have riserer the past tegears in response to increased demand for
services andhe increasedosts to provide thesgervices. In addition, some school boards
and hydro commissions have initiated charging levidewever, temporaryelief from the
mostsignificantcomponents of these development charges has been provitiedoastyear
by the Region and local municipalities in order to stimulate short term development.

Issues For Further Discussion:

Rental Housing Production - Rental housing provides accommodation to most of those
households with lowemcomes inthe Region. Despite sustained demateilines in rental
housing production have beewted over thdast ten years. Ihas been suggestedat rent
controls and increases in economic rents have rpamtiuctionlessattractive. Will eliminating

rent controls assist in fosteriradfordable rental production®Vill apartments in homes provide

any significant supply of rental units to meet future housing needs?

Social Housing Production - As a direct provideatibrdable rental housing, social housing has
played a significantole in housingthosewith the lowestincomes. The cancellation sbcial
housing programs ithe face of substantial demand signals an increagipgbetweesupply and
need. Traditionallythe private markeplace has been unable to proviignificant levels of
affordable rental housinghow will this gap now be filled and bwhom? If arent supplement
system issubstituted, will it reflect the needs of lowecome households areate a greater
burden on them?

Ownership Housing Production - With recent lower interest rates and a slow ecafionadgble
ownership housing has been relativelgll supplied inthe Region, except for thosgelow the
40th income percentile. Improvements time economy and resulting risingterest rateswill
likely reduceaffordable thresholdfor all households, particularlshosebelow the 40thncome
percentile. Can affordable ownerstppoduction bemade moreaccessible tadhese low and
moderateincome households? Havkst time buyer incentivesun their course? Should
incentives to other market segments be encouraged?

Production Costs &Affordability - Lower production in théhousing markebver the last few

years has slowed demand for laeffectively neutralizingthe impact of land prices which are
traditionally significant. Increased demanttirough anmproved economy could result in a new

cycle of speculatiomand increased house prices. Sharhll scale land assembly hesed to

hedge against thisycle? Canalternative development standards provide an affordable and
marketable alternative to consumers? Would reducing development charges encourage new
development, especially that which is affordable?
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Background Paper on New Approaches to Developing Affordable Housing

Executive Summary

Within Ottawa-Carleton, aumber oftrends indicate thahousing affordability is a significant
problem, particularifor those householdsith lower incomes. The reducedoduction of rental
housing, thdimited supply of social housingnd theminimal production of ownershifousing
accessible téhosewith lowerincomesarekey factorslimiting their housing choices. Thaper
explores several innovative ways to develop affordable housinghose householdsvith
incomesaround the 30thncome percentile. [®ttawa-Carletonthis represents a household
income of $35,819.

It is assumed that households with incomes of $35,819 could afford monthly payments of $895
without paying more than 30% of their incomes on housing. For ownership options, this would
correlate to a house price of approximately $99,600 based on an average three year term interest rate
of 9.4%, a 10% down payment, and property taxes equal to 1.5% of the principal.

The initiatives discussed could make it possible to provide housing for people with incomes at the 30th
percentile and could provide affordable housing options to households who have not been able to
access the traditional home ownership market. However, they do not offer much potential to
households with lower incomes. There is no magic way to reduce the costs of new housing to make it
affordable to these households without a subsidy of some sort from somewhere. In the case of rental
housing, where economic rents are estimated to be between $1,150 and $1,300 per month for a new
two-bedroom apartment, the need for subsidies or other ways to reduce costs is even more apparent.

The following initiatives require partnerships among those interested in producing affordable housing
including the private and non-profit housing sectors, community-based organizations and all levels of
government.

» Land trusts can help maintain long-term affordability of housing by holding the land on a not-for-
profit basis in perpetuity. The terms of the lease can restrict the conditions under which housing
may be sold.

» Organizations that own land could lease it on a long-term basis to non-profit housing corporations
at a discounted rate to provide affordable housing. Advantages of land leases are that the owner
retains ownership of the land, the non-profit housing society can use the land for the length of the
lease period, and providing land at less than the freehold market value reduces the cost of the
housing.

» Shared equity housing could provide the greatest opportunity to make units affordable for initial
purchasers since they would not need to bear the full burden of the purchase price. This model
would not ensure affordability for subsequent purchasers if units are sold on the private market.
However, this issue could be addressed if units were provided on leased land and the lease imposed
conditions regarding resale.

* Equity co-ops have been shown to produce units at below market prices and offer a way to provide
for long-term affordability in a rising market. Over time, this would make equity co-ops more
affordable than other housing on the private market. Further research is needed to determine the
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ability of purchasers to obtain mortgage financing at favourable rates for their units in cases where
they do not have the full amount necessary to pay for their unit.

The guaranteed equity model is another way for non-profit corporations to provide housing to
people with low and modest incomes who have equity to contribute. This model may be attractive
to purchasers because upon resale, the non-profit housing corporation guarantees to buy back the
unit at the original purchase price. This model thereby removes the potential for speculation while
allowing for a certain amount of growth to make the investment attractive. However, the
guaranteed buyback provision does pose a risk to the developer and it is necessary for an
organization to provide a financial guarantee.

Life leases vary in their ability to provide an affordable option for seniors. The more chance the
purchaser has of participating in equity growth and in having part of the value pass on to his/her
estate, the higher the cost. In the Harmer House model, units are sold at market values and there
are no controls over affordability.

The conversion of commercial office buildings to residential units could produce condominium or
rental units. However, the degree of affordability will depend on the nature of the building, the
design strategy and quality of the finishes. Further research on office buildings is necessary to
determine the potential for this initiative in Ottawa-Carleton. Co-operation from municipalities
would also be necessary.

Self-help housing can reduce costs where residents are involved in planning the development,
housing design, construction financing, construction labour, assuming long term financing

responsibilities through conventional first mortgage financing, and long-term housing management.
Self-help can also create an opportunity for learning, create skills in the community and develop a
sense of ownership by those who developed the project which wil assist in the long-term

management.

Non-profit housing corporations with older stock have built up considerable equity and may have
opportunities to refinance their older stock or certain buildings to create more non-profit or
affordable housing. Existing sites could be re-developed at higher densities, or the equity could be
used to develop new units on other sites.

Housing investment funds could be developed through a combination of private investments,
government and philanthropic contributions, and rent or rent surcharges derived from land trust
users. The funds could be used to provide preferred rate financing for housing production, with
the loans repaid from rents.

Municipalities can play a key role in promoting the development of affordable housing. They have a
variety of tools at their disposal with which they could:

Reduce the costs of development through streamlining the development approval process.

Provide exemptions and postponements of charges for approvals, building permits, minor variances
and rezonings, and provide grants as an incentive to build.
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Encourage intensification, the creation of accessory apartments and more flexible regulations and
practices to allow for different forms of housing types and tenures and mixed uses (e.g. zoning
regulations could be amended to permit air rights over municipally owned lands such as parking
lots).

Provide incentives to build housing above commercial space dlitdtéathe conversion ofacant
commercial space to residential use. Municipalities could also set up a revolving fund to provide
loans to convert vacant commercial space to residential use.

Establish housing investment funds to provide preferred rate financing for housing production or to
help non-profit sponsors purchase land for housing. Revenue for the fund could be obtained by
contributions from developers in return for approvals of increased densities (according to clear
policy guidelines). Other investors could include financial institutions, governments, philanthropic
foundations, and unions.

Provide staff resources and expertise to facilitate and promote housing development. This could
include promoting partnerships among the private and non-profit sectors, community-based

organizations and all levels of government. Municipalities could also provide technical expertise to

help in the establishment and administration of land trusts.

Sell or lease land on a long-term basis at a discounted value from freehold ownership to non-profit
housing corporations to provide affordable housing. This would improve affordability for all
shared equity, equity co-ops, guaranteed equity, life leases and self-help initiatives.

Negotiate options to purchase land as part of the subdivision approval process and make these
available for affordable housing.

Assist in shared equity projects by being an equity partner. For example, municipalities could sell
or lease land at a reduced price in order to lower the cost of the housing. Municipal costs such as
development charges and building permits could be deferred and treated as an equity contribution
to be repaid in the future.

Support a guaranteed equity housing project by providing interim financing and guaranteeing the
buyback fund to ensure that the fund always has a minimum amount of capital on hand.

Support life lease projects by guaranteeing the start-up funding and construction costs.
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Background Paper on Compact Development

Executive Summary

With continued growth in Ottawa-Carleton over the next 25 years, whleb® anon-going need
to address housing requirements. Latker NorthAmerican citiesthe issue ofhow and where
this growth is accommodated lsghly significant at aime when infrastructureosts continue to
rise. It is alsdimely to examinghis issue sincéhe Region is currentlyeviewingthe Regional

Development Strategy through the OfficRlan Reviewprocess to determinghe mostsuitable

way to accommodate projected growth.

Compact development, essentially the use of higher residential densities, is recognized as a way to
provide housing in a moriexible, efficientand integrated manneRrimarily promoted through
intensification in existing neighbourhoods or densification of greenfield sitemparct
development is seen as a response to conedrost urban sprawl, environmental protection,
excessive energy consumptidhge loss offarmland and housing affordabilityMore recently,

fiscal pressures omll levels ofgovernment have been forcimgunicipalities to reconsider their

ability to furnishthe capital infrastructure needed to servibe current londensity development
pattern.

This paper, preparepintly by local municipabnd regional representatives, discushesssue of
compact development and follows on the thermdestified inUnderstanding Residential Density
a related issue paper. Specifically, the purpose of this paper on compact urban form is:

* to explain the context in which the issue of compact development is raised;

* to highlightthe opportunities for accommodatiggowth in Ottawa-Carleton bicreasing
residential density in existing neighbourhoods and in designated areas not yet developed;

» to examingheissues raised by increasing density and to providetarheiderstanding of the
arguments in favour and against more compact development

Context

Early development i@Qttawa-Carleton was more compact in form vgdnerally higher densities
up untilthe end of World Watl. Sincethat time however,residential densities hawdkropped
significantly as suburban growth has occurred. This shift to subgrbarth ishighlighted by the
following statistics:

* in 1991, 76% ohousingstock in theRegion was inside the Greenbelt, a notalylep from
90% in 1976

» the proportion of totahousingstock inurban centres outside the Greenbelt incre&sed
3% in 1976 to 16% in 1991

* from 1976 to 1991, 67% ddll residentialgrowth in the region occurred wrban centres
outside the Greenbelt
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In addition to changes in the location grfowth over theast 20 years, a number of societal
changes haveccurred, creatinglemands for housinwhich is suitable to smallenon-family
households. Despite theskanging demands, housing development has been slosgpond,
remaining primarily in dow densitypattern. The growth th&iasoccurred in urban areas outside
the Greenbelt is characterized byetatively homogeneous population profile,pgedominantly
residential landuse base and morémited housing alternatives. By contrast, most
neighbourhoods inside the Greenbelt offgeater diversity of land use, housing options,
transportation modes and services. These trends are highlighted by 1991 Census data:

Inside the Greenbelt Urban Centres Outside the Greenbelt
-32% single detached dwellings -66% single detached dwellings
-43% apartments -4% apartments
-56% of all stock is rented -16% of all stock is rented
-majority of singles/seniors -90% of households are families
-average income of $52,300 -average income of $71,500

With the increasing diversity of households and their changing housing rteeds, aremany
guestions about thability of the suburban developmepattern to respond to thehanging
population. Fiscal constraints apdblic concerns about thenvironmentare alscchallenging a
number of municipalities toonsider establishing policies limit boundaries and encourage more
compact development.

Growth Opportunities Inside the Greenbelt

The regional development strategy has determthatiroughly 183,000dwelling units will be
required to accommodate growth in Ottawa-Carleton over the 1991 to 2021 period. Based on
preliminary estimates, between 60,000 and 100,000 of taddédional dwelling unitscould be
added inside the Greenbelt throughidential intensification artthe development of large vacant
parcels of land. Residential intensificatitime method ofncreasinghe number of housing units
by using under-utilised land and existibgilding stock, could take three brod&okms inside the
Greenbelt: conversion, infil and redevelopment. Conversion and infill activity wocddr
mainly in residential neighbourhoods with minimum of impact. Redevelopment and
development of large parcels of lawduld occur at the edges existing neighbourhoods where
a physical transition between adjacent land uses can be provided to maximise compatibility.

It appears that there ssifficient land available inside Greenbelt to meet the projecteamand
for smaller housing units. Whether this land develops to its potential will dependnyfiactors
including the likelihood thatidentified sites will be freed ufor development, theossibility that
some non-residential lands will be re-zoned for residential usay#iability of services for these
sites and the acceptability of new development to the adjacent community.

Growth Opportunities Outside the Greenbelt

The balance of housing requiremerasntified bythe Regional Developmertrategy could be
accommodated within lands already designated in urban centres outside the Greenbelt, and in rural
areas where it is expected that about 11% ofrélgeonalgrowth will continue tooccur. If a

strategy of densification were applied, a moreefficient use of land would be possible.
Densification,the creation of new neighbourhoodsich are more compact, can be done by
promoting more intensenixed use developments, higher residential densities and alternative
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development standards. These alternative standards can reduteEndhesquirement for
residentiallots, roadways, open space, stormwater requirementspabiit buildings. The
concept ofresidential densification can be appliecalhundeveloped areas outside tBeeenbelt
and on large land parcels inside the Greenbelt.

Framing the Debate

The major issues ithe debate about compat¢velopmentall under three broad categories:
economic, environmental and social. In particulag desire tautilise land and infrastructure
more efficiently is a prime motivator supporting compact developriémte recognition of these
benefits is widespread, the changes needed to develop congmeciunitiesare advancing
slowly. Somepolicies fostering higher densities have badopted bymunicipalities. However,
the debate about the wisdom of compact development as a policy goal continues.

Conclusion

Low density suburban development has béendomimant form of residential developmesihce

the 1950’s. Ilthas been very successfultire marketplace and lias satisfieanany ofthe needs

of people who soughitousing in this periodNow thoseneeds arehanging andhe flexibility of

the traditional suburbapattern isbeing questioned. With continued household changes and
municipal fiscalconstraints, new models of higher density developnaeatbeing encouraged
more and more.
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Executive Summary

In Ottawa-Carleton, persons witlpecial needsepresent a growing sector of themmunity.
Theseindividuals have a variety of difficulties which inhiliteir daily functioning andherefore,
require a broad range bbusing options andupportservices to meet their needs. Theper
attempts to bettedefine persons withspecial needghe nature of theihousing needs and how
they are housed. In particular, theusing needs dhose who do ndtenefit fromthe support of
family or friends are examined, recognisinthat moreformal housingoptions and services are
generally required by these individuals.

Those withspecial needare distinguished fronthe community at large byhe specific housing
needs and/or services which theguire to live in theommunity. These includadividuals with
long term health care requirements, developmephsisical or psychiatric disabilities as well as
victims of abuse, thoswith substance addictions and themeless. Depending on their needs,
someindividuals require intensive 24our carewhile others are quiteapable ofliving in the
community with amodestlevel of visitingsupport care.Although theservices provided to these
individualsare vital components of theilives, their unique housing requiremeat® primary to
their functioning. Unfortunately, individuals with special neadslesslikely to beemployed. As

a result,many rely onsome form of government assistance daily living. With low and
moderate incomes, their ability to access accommodation in the private market place is limited.

Over the last 10 years, thdmas been atrong trend towardaccommodating thoseith special
needs in theommunityrather than traditionahstitutional settings. The funds supportthis
more integrated approach however, hawet always followed theseindividuals into the
community. In terms of housing, this hagatedwo notable trends; the use of monelividual,
self-contained units likéhose found in the larggommunity andhe de-linking of services from
special needs housing models. Ultimately this sbduires the use of more portakkrvices and
flexible housing options at the community level.

The Supply of Special Needs Housing

In Ottawa-Carleton, there is a substansiapply of housingyeared towards thoseith special
needs,primarily located in the central arealike the clients they servethesefacilities vary
considerably in terms of form, scale dadel of servicedelivered. These housing/shelter options
include:

» chronic care facilities

* residential care homes

* private retirement homes
* transitional homes

long term care facilities

supervised boarding homes (group homes)
supported independent living units
emergency shelters

While not built specifically for thosewith special needs, social housing offéiseseindividuals

access to an informal supply of appropriate, affordable housing, primarily because rents are geared
to income. Informal housing options in the private market are also available, including congregate
living, home sharing, rooming houses, accessory apartments and garden suites. These units are
generallymore affordable thaatherprivate or ownership optionDiminishedprogramfunding,
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neighbourhood attitudedand use regulations and thiemited supply of social housing are
considered to be factors which negatively affect the provision of special needs housing.

The Demand for Special Needs Housing

While the supply of special needs housingOttawa-Carleton does addresses a range of needs,
there is ashortfall in supply and additional housing unit8l wwontinue to be required by most
special needgroups,particularly seniors. Thsizeable waiting listdpw turnover rates ankigh
occupancy ratethat existing facilitiesare encountering underscdhes point. Everthe shift to
more traditional housing forms ithe community wll not diminish this need,since funding
constraints continue ttmit service provision to thesedividuals. Recent cuts irgovernment
assistance tondividuals and pressures oaxisting special needs housing will also impact on
demand, creating greater need foservices. Giverthatdemand is primarilypased on existing
lists andprogram users, there sggnificantconcern that theaumber ofthosewith disabilities in
the community is substantiallyinder-estimated. Moreffective co-ordination and accurate
demand indicators would be highly beneficial in addressing these demand concerns.

Issues
From these discussions, a number of issues relategpecial needs housingere identified,
including:

* With continued demand for gariety of housing forms irthe face of significantfiscal
constraints, thability to provide adequatgffordable housing and servicks special needs
individuals is inhibited.

* Continuing diversity in householdfhe aging ofthe population and the increaseérvice
requirements of thosevith compoundspecial needs will requir@ppropriate additional
housing alternatives.

* Thelimited supply of social housing the Region, &ey special needs housing alternative, is
under considerable pressure fraih sides and demanfibr these units iextremely high.
Changes to controls governitite private rental market also pose a potertiiaéat tospecial
needs tenants.

* The majority of special needs housing and serviclesaed in the central area of tRegion
despite the fact thaindividuals with special needsend to be morewidely distributed
throughout the Region.

* Reliable housing demanddicators and better housing co-ordination is required to meet
demands.

* The movement to more community-based housing options is hampered by land use regulations

in some municipalities. Tdoster thesupply of abroader range o$pecial needs housing
options, flexibility must be provided in these regulations.

» As service demands grow and available resources to meet these demands shrink, more
innovative and non-traditional service models must be considered.
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Planning Our Region

As part of the Region's Plan review, the Planning and Property, Environmental Services and Transportation
Departments are working together to evaluate a range of scenarios for regional growth. This review

requires that we look at our priorities as a community and our needs and preferences as individuals. We
need to discuss not only what was important in the past, but also what people think will be important in the
future. This discussion must involve residents, community organizations, businesses, politicians, and staff of
all levels of government. There are many ways you can participate in this dialogue.

Write to:
Planning Our Region
Planning and Property Department
Regional Municipality of Ottawa-Carleton
111 Lisgar Street, Ottawa
Ontario, K2P 2L7

Or Fax your thoughts to: Regional Review
560-6006.

Or phone 560-1245.

Or reach us electronically by E-mail at plan@rmoe.on.ea
orread and post messages in the Freenet discussion area
by typing go rplan at first prompt.

Ask to be put on our Plan-It Together mailing list. You will receive information on the review, invitations to
special events, and our newsletter the DAILY PLAN-IT: Your Guide to Regional Planning Initiatives.

We are here!
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Série d’Etudes sur I’'Habitation

La Municipalité régionale a surtout un réle de coordination et de recherche en matiére
de logement a Ottawa-Craleton. Pour leur part, les municipalités de secteur sont
chargées de I'exécution des programmes de logement.

Le présent document est une compilation des sommaires d’une série d’études relatives
a divers thémes sur le logement a Ottawa-Carleton. Les études ont été préparées par
les membres du Groupe de travail régional/municipal sur I'habitation. Le groupe de
travail est composé de représentants des services d’'urbanisme muninicipaux et de la
RMOC. Ces études et les commentaires recus a leur sujet aideront a préparer Le
Rapport Régional/Municipal sur I'Habitation. Ce document énoncera les enjeux et les
stratégies d’action dans le domaine de I'habitation a Ottawa-Carleton.

Les études de la série sont:

© Etude sur les Tendances Socio-économiques, Démographiques et

sur les Tendances de la Production de Logements

® FEtude sur le Logement Locatif & Ottawa-Carleton

© FEtude sur le Logement des Ainés a Ottawa-Carleton

O Etudes sur I'Abordabilité des Logements & Ottawa-Carleton

@ Etude sur de Nouvelles Approches pour Produire des Logements Abordables

® Etude sur lAménagement Compact

@ Logements pour Personnes Ayant des Besoins Spéciaux a Ottawa-Carleton

Copies de ces études sont disponibles (en anglais seulement) au Service d’'urbanisme et
des biens immobiliers de la Municipalité Regionale d’Ottawa-Carleton a I'adresse
mentionnée a I'arriére de cette publication.

Groupe de travail regional/municipal sur I'habitattion
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Deborah Kraus, Ville d’'Ottawa Stephen Wong, Ville d'Ottawa
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Etude sur les Tendances Socio-économiques, Démographiques et sur les
Tendances de la Production de Logements

Sommaire

Au cours des 10 a 20 derniérasnées, il y a eu plusieurs changements dans le domaine du
logement a Ottawa-Carleton. L’analydes tendances socio-économiques et démographiques et
des tendances de la production de logements peceti@tpérioddait voir le grand tableau de la
facondontl'offre de logement aépondu a lalemande des résidents. Ce survol historique, qui

vise adégageles grands enjeusur lesquels il faut approfondir la recherche, se divise en trois
parties : 1) les tendances socio-économiques et démographiques, 2) les tendances de l'offre de
logement, et 3) les nouveaux enjeux dans le domaine du logement.

Tendances socio-économiques et démographiques jusqu’en 1991

Les tendances socio-économiques et démographigues s’établissent généralement a l'aide des
données de recensement de 1976 a 199dici les principalesconstatations au sujet de la
demande de logement pendant cette période :

* La population a crrapidement dans les anné#} surtoutdans les cinqg années de 1986 a
1991. La migration nette a été la principale source de croissance.

» L’essentiel de la croissance démographique a eu lieu daosriges urbains, en dehors de la
ceinture de verdure, ou la population a presque quadruplé. Dans I'Outaouais et dans les
collectivités ontariennes en dehors d’Ottawa-Carleton, la croissance a dépliessde la
région.

» Pendantles annéeB80, la génération de l'apres-guerre a attdiige ou onest le plus
susceptible d’acheter unmaison et d'élever unéamille, stimulant ainsi lademande de
logement de banlieue.

* Les changements les plus marquatés caractéristiques des ménages comprennent une
tendance a laiminution de la tailledes ménages, et une augmentation derdg@ortion de
ménages nofiamiliaux, de ménaged’'une seule personne et de couples sans enfants. Les
genres de ménage sont plus variés a l'intérieur de la ceinture de verdure.

» L’économie régionale s’esliversifi€edavantage depuid76. La croissance a touctodis les
secteurssauf lesecteumpublic. Les augmentations les plus considéraddessurvenues dans
les industries de services, dont la technologie de pointe. Le secteur central demeure le point de
convergence de la plus grande partid'e®ploi dans la régionmais I'emploiest maintenant
plus dispersé, les centres urbains en ayant une plus large part que jadis.

e La nature dumarché de I'emploi évolue; lpart del'emploi a temps partiel et temporaire
s’accroit.

e Les revenus moyendes ménagesont demeurés supérieurs aux moyennes nationale et
ontarienne; cependant, un nombre important de ménages se trouvaeumt da faiblaevenu
ou en deca. La plupart de ces ménages pauvres sont a l'intérieur de la ceinture de verdure.



Etude sur les Tendances Socio-économiques, Démographiques et sur les
Tendances de la Production de Logements

En 1991, 21 % de tolss ménages consacraientragins 30 % de leur revenu au logement.
Les ménages locataires éprouvent plus de problémes d’abordabilité du logement.

Il'y aura trois facteurs déterminants deléanande future de logement :vieillissement de la
génération de I'aprés-guerre, I'évolution des caractéristiques des ménages et la nmigttation

Au cours de laprochaine décennie, estim@i, la demande de maisonsnifamiliales
demeurera plutdt vigoureuse; apres cette période, la demande de logements plus petits croitra.

Tendances de I'offre de logement
L’'analysedes tendances de la production de logemfaitsessortirles tendances suivantes de
I'offre de logement :

En 1991, les maisons individuelles représentaient 42 % de I'ensemble des logements.

Ottawa-Carleton a une plusrte proportion delogements locatifs (46 %gjue les autres
municipalités de I'Ontariomais cette proportiom’a pas cessé ddiminuer aucours de la
derniére décennie. Presque tousteck d’'appaements dans la région (98 %) tseuve a
l'intérieur de la ceinture de verdure.

En général, la proportion de propriétaires augmente l&gs, etculminedans le grape des
45-64 ans; depuis quelgue temps, la proportion d’ainés propriétaires a augmenté.

Entre 1990 et 1994es niveaux deroduction de logementt chuté. L'activité récente du
marché &té caractérisée par agcroissement de [aroportion demaisons en rangée et une
diminution du nombredes parachevements dweaisons individuelles, de logements de
copropriété et de logements privés locatifs.

Entre 1984 et 1994, un total de 7 5ldgements sociauxont été ajoutés, soit une
augmentation de plus de 50 %. tfoajaité I'ont étédans laville d’Ottawa, mais il y en a eu
un nombre considérable également & Gloucester, a Nepean et a Kanata.

Dans les années 80 et aébut desannée®0, larégion a eu un des plugibles taux
d’appartements vacants au Canada. L’'augmentation récente du nombre d'acheteurs d'une
premiére maison a quelguyzeu réduit lademande d’'appartements. H®94, les taux
d’appartements vacants avaient augmenté jusqu’a 2,6 %.

De facon générale, il y a eu un aplatissement de la courbe des pnraideasentre 1989 et
1994, surtout par contraste avec les augmentations marquées des cing années précédentes.

Nouveaux enjeux dans le domaine du logement

L'étude des tendances émergentes dans la demande de logelamalysedes tendances de la
production de logementsnt fait ressortir un certain nombmenjeux cléssur lesquels il faut
approfondir la recherche, notamment :
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« Evolution des besoins et des attentes en matiére de logeiresibesoins de logement des
ménages existants et futurs d’Ottawa-Carletomligersifient. |l faudra diversegptions de
logement pour répondre aux besoins de tous les ménages.

» Diversification dans les collectivités existantes et nouvellefaudra offrir divers genres de
logements et modes d’occupation ddescentres urbains. Avelarrivée a maturité des
centres urbains, la populationeillira et cherchera d’autres formes de logement que le
logementunifamilial. Les nouvelles collectivités et les ancienmEyront faire preuve de
souplesse pour permettre les changements avec le temps.

* Logement locatif Il faudra faireenquéte sur ldaible niveau deproduction delogements
locatifs privés,sur la conversion des logemelsatifs en logements deopropriété, sur la
perte delogements locatifs abordables ®ir les facteurs qui sous-tendefds taux élevés
d’'inoccupation, afin de mieux comprendre la demande de logement locatif a I'avenir.

e Solution de rechange au logement soci@ompte tenu des compressioféziérales et
provinciales dont est victime le logement social, il faudra explorer d’autres solutions.

e Abordabilité du logement Malgré la disponibilit¢é d’'un plussaste choix de logements
abordables, a comparer a il yceng ans, de nhombreux ménagamsacrent encore plus de
30 % de leur revenu au logement.

Les questions soulevées dareite communicationettentles bases d’'une nouvelnalyse par
d’autres documents de travail dans la série sur le logement.



Etude sur le Logement Locatif a Ottawa-Carleton

Sommaire

Le présent documemtorte sur lerdle du secteur du logemelaicatif dans la régionl’Ottawa-
Carleton, les facteurs quiinfluent sur la construction de logemenitscatifs et les questions
relatives a I'avenides logements existants et des nouveaux logements. Dans Ottawa-Carleton,
prés de lanoitié des ménages occupent des logements locatifs. Ces méntgesir laplupart

un revenu moyen oftaible. La baisse de lproduction de logement®catifs et la demande
soutenue créent des pressions énorafaes que le logementocatif demeure une ressource
importante et abordable. La MROC, pabias desonPlandirecteur, reconnait I'importance du
secteulocatif et aadopté depolitiqgues visant &ncourager la construction de logemdatstifs

ainsi que I'entretien et la conservation de ces logements.

Contexte

Prés de lanoitié (46,1 %) dedogements de la région d’'Ottawa-Carletsomt occupés par des
locataires. Cependant, depuis une vingtaine d’anfessntrepreneursnt surtoutorienté leurs
efforts vers la construction de logements en propriété.

La plupart (92 %) detogements locatifgue compte la région d’Ottawa-Carleton seittiés
dans les municipalités urbaines a lintérieur decéanture de verdure. Les locataires sont
généralement des personnes célibataires deatget dedamilles dont les membresontjeunes
(moins de 35 ans) ou plus agés (plus de 75ans)que dedamilles monoparentales. Ce sont
généralement ces ménages qui ont un revenu faible ou modéré.

La construction de logements locatifar le secteuprivé a chuté danks annéed990. En
moyenne, lesecteurprivé n'a construigue 330 logement®catifs par année awcours desing
derniéres années, ce qui représente seule®@nt% de tousles projets de construction
résidentielle menéstarme. Pendant quelques annéestebaisse @&técompensée par une forte
production de logements socia(iZ8 % de toudes logements locatifsonstruits entre 1991 et
1994 étaient des logements sociaux).

Malgré une récente hausse du taux d'inoccupation des appartements ( J8@w'al’automne

1995), il pourrait bientét y avoir une pénurie de logements locatifs, nhotamment de logements a
loyer modique. Par suite des coupures a I'aide sociale en octobre 198lbis grand nombre de
locatairesont décidé departager leur appartement avec d’autres personrfEnsi, le taux
d’'inoccupation pourrait demeurer en apparence élevé malgré I'absence de nouveaux logements.

Les logements sociaux (logements damducratif, coopératifs et publics) constituet®,3 % de
'ensembledes logements locatifs d’Ottawa-Carleton et la plupart d’entré&U%0) se trouvent

dans laville d’'Ottawa. Au cours desing dernieres années, plus déd® logementsont été
ajoutés au parc de logements socianais celan’a pas suft pour répondre a ldemande de ce

type de logement. Depul®990, lenombre de noms inscrigrles listesd’attente de Logement
Ottawa-Carleton et d’Habitatioarbaine a plugjue doublé. Le moratoire sigs projets de
construction de logements samst lucratif financéspar le gouvernement provinciahposé en

1995 signifieque la construction de nouveaux logements sociaux sera interrompue une fois les
projets en cours terminés.
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Les locataires se préoccupent tout autantatberdabilité des logementgpie de leudisponibilité.

lls sont plus susceptibles d’avoir de BRifficulté a trouver unlogement abordable que les
propriétaires. En effet, prés du tiers des locataires consacraient plus de 30 % de leur revenu au
loyer en1991. L’écart entre locataires et propriétaires s’agrdondsgu’il s'agit de ménages
éprouvant de sérieusdsficultés atrouver unloyer abordable. EA991, 73,6 % deménages
d’Ottawa-Carleton consacrant plus de 50 % de leur revenu au logement étaient locataires.

Questions pour la consultation

La disponibilité et I'abordabilitgprésentes et futures des logements locatifst les principales
préoccupations quint des répercussions sur la politique de la MROC en matietegéenent
locatif. L’atteinte des objectifs concernant ces préoccupatépase sules logements existants
et les projets de construction a venir.

Logements locatifs existants
Comme la majorité des logements locatifint larégion aurabesoin aucours desprochaines
décennies existent déja, il est essentiel de les entretenir et de les conserver.

* Que peuvenfaire les municipalitépour encouragefentretien et la remise enta# des
logements locatifs?

» Les normes et les réglements municipaux relatifsieumeubles ainsgque leurapplication
contribuent-ils de fagon efficace assurer le bon état des logements locatifs de la région
d’Ottawa-Carleton? Quelles sont les contraintes?

Au cours deglernieres années, la conversion d’habitations en bande en logements en propriéte,
notamment par lbiais de lavente de chacun des logements en copropriété a leur occupant a été
la principale cause de la perte degements locatifs. La politiqgue de la MROC et des
municipalités localesontréle la conversion des logemelusatifs en habitations eropropriété.

Les logements locatifs peuvent généralerétrtaménagés en habitationsapropriété unéois

que le taux d’inoccupation atteint 3 %Comme letaux d’'inoccupation a augmenté récemment,

les propriétaires tenteront de convertir leurs logements locatifs (tours d’habitation et logements en
bande) en habitations eopropriété, ceui pourraitfaire chuter le nombre de logememgatifs
disponibles.

* Le taux d'inoccupation de 3 % constitue-t-il une juste meporg déterminer une réserve
suffisante de logements locatifs? Convedies logements locatifs en habitations en
copropriété aidera-t-iles locataires ayant un revefaible adevenir propriétaires?Quelles
seraient les répercussions a ldegme de la conversion de nombreux logements locatifs en
logements en propriété sur le sectdoratif? Les répercussions de la conversion des
logements en propriétés seraient-eldifférentes pour les logements en bande et les
appartements?

La hausse des impbts fonciers papés les propriétaires d’'urensemble locatitomposé d’au

moins sept logements constitue un des élémenisftuént surles loyers. Comme I'a souligné la
Commission de I'équité fiscale d®ntario dans somapport de 1993¢es colts sortransférés

aux locataires, dont les impdts fonciers sont démesurément plus élevés que ceux des propriétaires.
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* Quelles seraient les répercussions d’'une évaluation de I'impo6t faecablepour tous les
immeubles résidentielurles loyers et I'abordabilité de différents types de logements locatifs?
Quelles en seraient les répercussisnsles revenus municipaux déensembledes impodts
fonciers?

Nouveaux logements locatifs

Il est clair que le secteur du logement locatif est en crise. Aucun logement social ne sera construit
dans un avenir rapproché et peu de projets de construction de logkroatifissont étéentrepris

par le secteur privé. De plus, il existe un écart considérabldestits de la construction et le

loyer que les locataires, notamment ceux dont le revenu est faible, sont en mesure de payer.

« Comment les municipalités pourraient-ebmcourager le secteyrivé a construire des
logements locatifs? Quelles mesures incitatives pourraient-elles Utileeex.,redevances
d’exploitation moins élevées)?

* Les appartements accessoireslesiappartements darles maisons pourraient-igtre une
bonne source de logementxatifs abordables? Quels types de politiques encourageraient
'aménagement d’un plus grand nombre de logements accessoires?

» Les organismes sarsut lucratif pourraient-ils participer a la construction de nouveaux
logements locatifs?

Les lois provinciales visant a maintenir la qualité et 'abordalulti® logements locatifs existants
(Loi sur le contréle des loyers, Loi sur la locatiommobiliére etLoi sur la protection des
logements locatifs) découragent-elles la construction de nouveaux logdéocatifs? Existe-t-il
d’autres solutions?
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Sommaire

Le présent document porte sur les besoins de logement et ceux y afférents des personnes agées de
la région. Ildéfinit les solutions et leguestions de logement quiucherontes personnes agées
aujourd’hui et demain. La populatimeillit, les ainésauront donaineinfluence de plus en plus
importante sules collectivités. Aucours des 2%rochaines années, le nombre de personnes
agées augmentera de plus de 50 % dans la région d’Ottawa-Carleton, ce qui créera de nouveaux
besoins de logement et de services de sanséque denouvelles préférencesBien que lePlan

directeur régional contienne des politigees le logement deainés, les changements continus

dans le domaine des besoins de logerpentraient nécessiter faodification de ces politiques

afin de préserver la qualité de vie supérieure des personnes agées de la région.

Contexte

Au cours degjuelques prochaines décennies, le nombre de personnes agées de 6pluans et
augmentera de facaignificative dans laégion d’Ottawa-Carleton. En 1991, une personne sur
dix était agée de 65 ans et plus, ddit4 % de la populatiolocale, mais d'ici I'an 2021, une
personne susix fera partie de ce groupe d’age, sit8 % de la population. Ldemande future

de logement sera grandement détermipée cettepopulationvieillissante. Satisfaire aette
demande serdifficile étant donné que le parc tllgementsainsi que les modéles actuels du
logement et de prestation des services ne répondent pas fatiaax besoins des personnes
ageées.

En 1991, la population comptait 70 865 personnes agésslon les prévisions, elle eomptera

170 613 d'icilan 2021, cequi représente une augmentationld®,8 %, comparativement a 49,6

% pour lapopulation générale. La plupart des personnes agées (86jtet)a I'intérieur de la
ceinture de verdure d’'Ottawa-Carleton. Les centres urbains a I'extérieur de la ceinture de verdure
et leszones rurales comptenoins depersonnes agées que pourrait ndaigsersupposer la
densité de la population dans ces endroits.

A mesure qudes personnes agéeseillissent, leurmode devie et leur situation defamille
changent. La population devient majoritairement composédentimes(souvent veuves) et un
plus grand nombre de personngsent seules. Les personnes agées déménageims
frequemmentjue le reste de la population. Les gens agés dm$8t plus préféerenteillir chez
eux, c'est-a-dirgqu’ils veulentdemeurer dans leur maison ou legpartement asein de leur
collectivité aussi longtempgue le leur permettront leur santé et leur situafinanciere. La
proportion desnénages propriétairesst passée de 47% en 1981 a 58% en 1991pli3e la
préférence deainéspourles maisons individuelles augmentée continuellement depuis 1981 ou
38% degnénages composés de personnes agées occupaiemisiass individuelles. En 1991,
42% des ménages occupaient des maisons individuelles.

Les options de logement gsieront offertes &avenir auxpersonnes agées devraient comprendre
une vasteggamme de possibilitémlutdt que répondreeulement aux besoins des personnes se
situant aux extrémes, c’est-a-dles ainés vivant seuls ou datessmaisons de soins infirmiers.
Diversesautres solutions diegement intermédiaires devraiddtte étudiées de fagcon a aider les
personnes agéesvavre plus longtemps en autonomie compléte dans peopre demeure ou
collectivité. Onpourrait également les aider en leur offrases services de soutien ou des
méthodes d’obtention de revenu supplémentaire. Les cités-releaitpavillons-jardins et les
8
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logements polyvalentssont quelques-unes degossibilités qui pourraient étreexploitées
davantage.

Contrélerlesdépenses, combler le déficitégionger la dette représentent défis de taillepour

la société etousles paliers digouvernement. Cedefis limiteront lacapacité du gouvernement
de financer legrojets visant arépondre auxbesoins de logement des personnes agées. |l
incombera plus particulierement aux persontoeshées et a leuamille, aux fournisseurs de
logements, aux entrepreneurs et aux organismes de services de saot&etedesméthodes
ingénieuses pour répondre aux besoins de la population vieillissante.

Questions pour la consultation
Le document sur le logement des personnes agées souléve un certain nombre de questions,
notamment :

» Les personnes agéesirontbesoin de logements différents de ceux spmt présentement
offerts. Comment encourager la production de fagon a répondreb@smess? Etantdonné
une plus grande diversité ethnique etniveau plus élevé d'instruction, les préférences des
personnes agées changeront-elles?

* Les options de logement offertes aux personnes agésms a I'extérieur de la ceinture de
verdure sontlimitées, bienque ces personnes ne représentent qu'une petite partie de
'ensembledes personnes agées de la régionesgiersonnes agées choisissenvigdlir chez
elles, commentpourrait-on encourager la construction dizers types de logements a
I'extérieur de la ceinture de verdure?

» La forte tendance vers t@ésinstitutionnalisation exige davantage des ménages composés de
personnes agées, ce (jnit par modifier leurs besoins de logement. Comnrémondre aux
besoins des personnes agées dansontexte norinstitutionnalisé et quasi institutionnalisé?
Les personnes agées vivront-elles plus longtemps et seront-ellaneidaure santé?
Nécessiteront-elles par conséquent moins de soins?

» Un certain nombre de personnes agées d’environ 65cmsenmesure de se servir de leur
maison ou de leurs régimes draitecomme revenu de base substarpielr leur retraite.
Cependant, la perte de sécugonomique des enfants du baby-boom et l'incertitude quant
aux rentesfixes versées par le gouvernement pourraiétre al'origine de problemes
d’abordabilité chez les personnes agées de demain. Comment régler ce problemeaiigs les
qui auront unfaible revenu? Devront-ils travailler plus longtemps avant de preledie
retraite?
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Sommaire

La question de l'abordabilité des logememévét une importance capitalersqu’il s'agit
d’évaluer la qualité de vides résidents d’Ottawa-Carleton. Pendirecteur de la MROC tient
compte de ceélément important : il contient des politiques visardélinir et a promouvoir
I'abordabilité des logements. Depuis 1988, la MR&Ctenue déaire 'examen de I'abordabilité
en vertu de déclarations geincipes du gouvernement provincialloutefois, cetexamen est
présentement en revue.

Selon le Plandirecteur régional, un logement locatif ou propriété estabordable lorsqu’il
représentenoins de 30 % du salaiteut des locataires ou des propriétair€ette mesure est
utilisée dandensemble de Igprovince. Ermoutre,'Enoncé de principe régionalr lelogement
stipule que le logement dditre abordablepour différents ménages selon le rang-centile de leur
revenu, c’'est-a-dirgu’il doit étreabordablgyour les propriétaires dont leevenuestinférieur au

60° centile et pour les locataires dont le revenu est inférieuraae@fle.

Principales constatations

» Dans la région d’'Ottawa-Carleton, plus de @B ménageg21 %) avaient de la difficulté a
trouver un logement convenable a moins de 30 % de leur revenu en 1991.

» De 1981 a 1991, le ntbre de ménages a augmenté d’environ 30 % dans la région, tandis que
le nombre de ménages consacrant plus de 30 % de leur revenu au logement a augmenté de 47
% (17 000 ménages). Ces chiffres illustrent une baisse de I'abordabilité des logements.

e En 1991, pres des deux tiers arénages qui consacraient plus de 30 % de leur revenu au
logement étaient locatair¢84 000ménages). Environ 75 % des ménages qui consacraient
plus de 50 % de leur revenu au logement étaient locataires.

e De 1981 a 1991, le nombre de ménages a faible revenu consacrant plus de 30 % de leur revenu
au logement locatif a augmenté considérablement. Le nombre de propriétaires a revenu élevé
et moyenconsacrant plus de 30 % de leur revenu au logement a également augrasndé,
fagcon moins significative Ces tendances montrent dae logementsont demoins en moins
abordables pour tous les propriétaires et les locataires, quel que soit leur revenu.

* Les jeunes de 15 a 34 ans avaient le pludiffieulté atrouver unlogement convenant a leur
revenu en 1991. Environ le tiers de ces personnes consacraient plus de 30 % de leur revenu au
logement, soit 45 % d&ensembledes locataires. Deéme, lepersonnes agées de 65 ans et
plus arrivaient difficilement a trouver un logement a codt abordable : environ 20 % de celles-ci,
pour la plupart des locataires, consacraient plus de 30 % de leur revenu au logement.

» Lesfamilles, ycompris lefamilles monoparentales, représentaient plus de 67 %ndemges
dans la région d'Ottawa-Carleton en 1991 et constituaient la majorité des propr{8&i¥es
Les autres ménages constituaient la majeure partie des locataires, soit 50 %.
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Seulement 12 % ddamilles, al’exception dedamilles monoparentales, consacraient plus de

30 % de leur revenu au logement, tandis lggdamillesmonoparentales et lesitresménages
éprouvaient davantage dhfficulté a trouver unlogement abordable. Environ le tiers des
ménages de chacun des deux groupes consacraient plus de 30 % de leur revenu au logement.

En 1991 les ménages locatairesmptaientmoins de membregue les ménagepropriétaires

et avaient un revenu moindre, qui, dans prés deoltié descas, étaitnférieur au 36 centile,

soit 33 200 $. Lesnénages propriétaires comptaient généralement plusedebres et
disposaient d’un revenu plus élevé. Prés de 60 % des propriétaires avaient un revenu supérieur
au 60 centile, soit 60 300 $.

La construction de nouveaux logements locatiflsagssé awcours des 1@lernieres années

malgré I'accroissement de la demande. taux d’inoccupation des logement® baissé que

trés récemment, aprés que le taux d’inoccupation des appartement ait dépassé, en 1995, le taux
équilibré sur le marché établi a 3 %. Cependant, la demande de logementsnimiasifshers

ainsi que de logements sociaux demetrés élevée, comme efont foi les listesd’attente

toujours plus longues pour les logements sociaux.

La plupart des logements locatifs construits depuis Xa8f abordablepour les ménages
dont lerevenuestinférieur au 30 centile, puisque la majorité de ces logemesust des
logements sociaux. Cependant, peu de logements locatifs construits par lepseétel@puis
cette date sont abordables.

L'indice des prix a la consommati@iPC) pourcertains articles démontre que depuis 1981 les
loyers ont en général augmenté plus rapidement que l'indice global des prix a la consommation.
Cela signifie que les logements sont de moins en moins abordables pour les locataires.

Depuis les 10 derniéres années, la ttaoton de propriétés privéest enbaisse, biemue sa
part dumarché ait augmenté avec I'achévement de plus de 80 %ralets de construction
résidentielle awours des deudernieres années. Traditionnellement, les maiswigduelles
constituent la majorité demaisonsconstruitesmais depuis1992,les maisons en bande en
propriété absoluemoins dispendieusegue les maisons individuellegnt accaparé unelus
grande part du marché.

Les logements en propriété privée sont beauptugabordables depuis les quelques derniéres
années. Plus de 70 % des nouveaux logements en propriété privée étaient jugés abordables en
1994. Cephénomeneest attribuable a la baissdes taux d’intérét et aux attentes des
consommateurs quant a une valeamobiliereaccrue. Cependant, leanque de confiance

des consommateurs et le taux de chémage soutenu ont des répercussions sur la demande.

Depuis 1992, lemarché des logements @mopriété privéepropose un certaimombre de
nouvelles solutions aux personmiEmnt lerevenuest supérieur au 4@entile. Cependant, les
possibilités qui s’offrent aux personndsnt lerevenuestégal ou inférieur au 4@&entilesont
plutét limitées : ellescomptent poumoins de 5 % de I'ensembties logements en propriété
privée construits au cours de cette période.
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* Le coltdes terrains est Iplus fluctuant detous les colts associés a la construction de
logements. Biemu'il soit plutdtstable dans la région depudi990, une repriséconomique
pourraitdéclencher unautre période dspéculatiomainsi quune augmentation doolt des
terrains, ce qui aurgitour conséquence de baisses@iil d'abordabilité esurtout demodifier
le marché des logements en propriété privée.

» Grace aux normes alternatives d’aménagemailisées depuipeu, il estpossible de réaliser
des économiepour chague nouveau logement constrpitincipalementpar le biais d’'une
utilisation plus effectiveles terrains et des servicesinsi, le consommateur pourrait obtenir
un produitplus abordable et la municipaligburrait diminuer la consommatiodes terrains
dans la région.

» Les redevances d’exploitatiant augmenté au cours ddix derniéres années en raison de la
forte demande de services et I'augmentation cE®s de ceservices. De plus, certaines
commissions scolaires et régies hydroélectriqueat commencé a percevoir des taxes.
Cependant, la MROC et les municipalités localestemporairement allégé les plus importants
éléments de ces redevances d’exploitationcaus de lalerniere année dansbet destimuler
'aménagement a court terme.

Questions a approfondir :

Construction de logemenkscatifs - Laplupart des ménagesfaible revenu de la régiomivent
dans un logement locatif. Malgré la demasdatenue, la construction de logemdatstifs est
en baisse depuis dans. D’aucuns soutiennent que le controlelolgsrs et la hausse digers
économiquesnt découragé la constructiorEliminer le contréle dedoyers encouragerait-il la
construction de logements locatifs abordables? L'aménagement d’appartemeids daisons
suffirait-il a répondre a la demande future de logements locatifs?

Construction de logements sociaux - C’est en grande partie grace au logement social, qui
constitue une importante source de logemiemitifs abordablegjueles ménagedont lerevenu

est leplus faible ont pu se trouver un toitL’annulation des programmes de construction de
logements sociaux en dépit de la forte demande aura pour effet de creuser I'écart entre I'offre et la
demande. Le secteprivé atoujours éténcapable d’offrir un nombre significatif de logements
locatifs abordables. Comment combler I'écart et qui le comblera? Si un programme de
supplément au loyedtait remplacécgela refléterait-il les besoirdes ménages faible revenu ou
alourdirait-il leur fardeau?

Construction de propriétésrivées - En raison de lgécentebaissedes taux d’intéréts et le
ralentissement de I'économie, suffisamment de logementsramriété privée abordablesont
offerts sur lemarché de la région, exception faite des logements destinés aux méoagés
revenu se situe sous le®4fentile. La relance de I'économie et 'augmentationtdes d'intérét
réduiront probablement keuil d’abordabilitpour tousles ménages, notammepur ceuxdont

le revenuestinférieur au 40 centile. Serait-il possible de faciliterc&s ménages I'acceés aux
propriétés abordables? Est-ce que les mesures incitatives visant les accédants a lgopraaiété
ont étéefficaces? Devrait-on encourager le recours a aessures incitatives visamtautres
segments du marché?
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Codts de production et abordabilité - Au cours des quelques derniéres &affigibssement du
marché de la construction de logemenpsa@oqué undaisse de la demande de terrains, ce qui a

eu pourconséquence de neutraliser I'impact du piies terrainshabituellement significatif.
L'augmentation de la demande engendvée une reprise économique pourméclencher une
nouvellepériode de spéculation ftire grimper le prixdes maisons. Devrait-daire appel a des
programmes de regroupement de terrains de petite envgrguredvier la spéculation? Les
normes d’aménagement de rechange sont-elles des solutions abqudables consommateurs

et commercialisablesupres de ceux-ci? Rédules redevances d’exploitation encouragerait-il la
mise enoeuvre de nouveaux projets d’aménagement, notamment de projets de construction de
logements abordables?
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Sommaire

A Ottawa-Carleton, un certain nombre de tendances révélertagoedabilité du logement est

un probleme importansurtout pourles ménages &ible revenu. La productiomoindre de
logement locatif, I'offrelimitée de logement social et Iproduction minime delogement en
propriété privedui estaccessible aux personnefadle revenusont des facteurdés limitant les
choix de logement.Cette communication explore plusieurs fagons innovatrices de réaliser des
logements abordablg®urles ménages qui situentautour du 3®centile de revenu. A Ottawa-
Carleton, le 3Dcentile en 1995 représente un revenu de 35 819 $ par ménage.

On suppose que les ménages ayant un revenu de 35819 $ peuvent se permettre des paiements
mensuels de 895 $ sans consacrer plus de 30 % de leur revenu au logement. Pour les options
d’'accession a la propriété, cela équivaudrait a un prix d'achat d’environ 99 600 $, en fonction d’'un
taux d'intérét moyen de 9,4 % pour un terme de trois ans, d’'un paiement initial de 10 %, et d'imp6ts
fonciers égaux a 1,5 % du principal.

Les initiatives analysées pourraient permettre d'offrir du logement aux personnes qui se situent au 30
centile de revenu et d'offrir des choix de logement abordable aux ménages qui n'ont pu accéder au
marché traditionnel de la propriété. Cependant, elles n'ouvrent pas de perspectives reluisantes aux
ménages a faible revenu. Il n'y a pas de formule magique pour réduire les colts du logement neuf afin
de le mettre a la portée de ces ménages, a moins d’'une subvention quelconque de quelque part. Dans
le cas du logement locatif, ou on estime que les loyers économiques sont d’entre 1 150 $ et 1 300 $ par
mois pour un appartement neuf de deux chambres a coucher, le besoin de subventions ou d’'autres
facons de réduire les codts est encore plus évident.

Les initiatives ci-aprés nécessitent des partenariats entre ceux qui voudraient produire des logements
abordables, et notamment les secteurs du logement privé et sans but lucratif, les organismes
communautaires et tous les paliers de gouvernement.

» Les fiducies foncieres peuvent contribuer a 'abordabilité a long terme du logement en détenant le
terrain & perpétuité, mais sans but lucratif. Les conditions du bail peuvent restreindre les conditions
de la vente éventuelle du logement.

» Les organismes propriétaires de terrains pourraient les louer a long terme et a rabais a des sociétés
de logement sans but lucratif pour la construction de logements abordables. Les avantages des
baux fonciers sont que le propriétaire conserve la propriété du terrain, que la société de logement
sans but lucratif peut utiliser le terrain pour la durée du balil, et que la disponibilité du terrain pour
moins que la valeur marchande de la propriété fonciere libre diminue le cot du logement.

* Le logement avec participation a la mise de fonds pourrait présenter la plus belle occasion de
mettre des logements a la portée de premiers acheteurs puisque ces derniers n‘auraient pas a
assumer tout le fardeau du prix d’achat. Ce modéle n'assurerait pas l'abordabilité pour les
acheteurs subséquents, si les logements sont vendus sur le marché privé. Cependant, cette question
pourrait se régler si les logements étaient fournis sur un terrain loué et que le bail était assorti de
conditions concernant la revente.
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Il s’est révélé que les coopératives d’habitation & capitalisation produisent des logements a prix
inférieur au prix du marché et sont une fagon d’assurer 'abordabilité a long terme dans un marché
en croissance. Par cette formule, avec le temps, les coopératives d’habitation & capitalisation
seraient plus abordables que les autres types de logement du marché privé. |l faut approfondir la
recherche pour déterminer si les acheteurs sont capables de trouver du financement hypothécaire a
taux favorable pour leur logement dans les cas ou ils n'ont pas tout le montant nécessaire pour le
payer.

Le modéle de l'avoir propre garanti est une autre fagon dont les sociétés sans but lucratif offrent du
logement aux personnes a revenu faible et modeste qui disposent néanmoins d'une mise de fonds.
Ce modele peut étre attrayant pour les acheteurs car, a la revente, la société de logement sans but
lucratif garantit le rachat du logement au prix d’achat initial. Le modéle élimine ainsi la possibilité

de spéculation tout en permettant une certaine croissance pour rendre linvestissement attrayant.
Cependant, la disposition de rachat garanti représente un risque pour le promoteur, et il faut qu'un
organisme guelconque donne une garantie financiere.

Les baux viagers ne représentent pas tous une option abordable pour les ainés. Plus I'acheteur a de
chances de participer a la croissance de l'avoir propre et d’en léguer une partie a sa succession,
plus le colt est élevé. Dans le modele d’Harmer House, les logements se vendent a la valeur
marchande et il n'y a pas de contréles d’abordabilité.

La conversion d'immeubles a bureaux commerciaux en immeubles résidentiels pourrait donner des
logements de copropriété ou locatifs. Cependant, le degré d’abordabilité sera fonction de la nature
de limmeuble, de la stratégie de conception et de la qualité des travaux de finition. |l faut
approfondir la recherche sur les immeubles & bureaux pour établir les possibilités que représente
cette initiative a Ottawa-Carleton. |l faudrait également la collaboration des municipalités.

Le logement d’autoconstruction peut réduire les colts la ou les résidents interviennent dans la
planification de 'ensemble, dans la conception du logement, dans le financement de la construction,
dans la main-d'oeuvre, dans le financement a long terme par un prét hypothécaire de premier rang
ordinaire, et dans la gestion du logement a long terme. L'autoconstruction peut aussi représenter
une occasion d’'apprendre, de faire acquérir des compétences a la collectivité et de faire naitre un
sentiment de propriété chez ceux qui ont réalisé l'ensemble, ce qui facilitera la gestion a long terme.

Les sociétés de logement sans but lucratif dont le stock de logements est plus 4gé ont accumulé un
avoir propre considérable et peuvent avoir des possibilités de refinancer leur stock plus agé ou
certains immeubles pour réaliser d'autres logements sans but lucratif ou abordables. |l serait
possible de réaménager des emplacements existants en fonction de densités plus élevées, ou
d'utiliser l'avoir propre pour réaliser de nouveaux logements sur d’autrescamaints.

On pourrait créer des fonds d'investissement dans le logement par une combinaison
d’investissements privés, de contributions gouvernementales et philanthropiques, et de loyers ou de
surloyers provenant des utilisateurs de fiducies foncieres. Ces fonds pourraienaseorider du
financement a taux privilégié pour la production de logements, les préts étant alors remboursables
par les loyers.
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Les municipalités peuvent jouer un rble clé dans la promotion de la production de logements
abordables. Elles disposent de plusieurs outils grace auxquels elles pourraient :

Réduire les colts de laménagement par la rationalisation du processus d’'approbation des
aménagements.

Accorder des exemptions ou des reports a 'égard des droits pour les approbations, les permis de
batir, les dérogations mineures et les changements de zonage, et verser des subventions d’incitation
a la construction.

Favoriser l'intensification et la création d’appartements accessoires et assouplir leur réglementation
et leurs pratiques pour permettre differents types de logement et de modes d’occupation et des
utilisations polyvalentes (p. ex., on pourrait modifier les réglements de zonage pour donner des
droits de propriété au-dessus des terrains appartenant a la municipalité, comme les stationnements).

Donner des incitations a construire au-dessus des espaces commercidlitereafaonversion

des espaces commerciaux vacants a destigns résidentielles. Les municipalités pourraient
aussi créer un fonds renouvelable pour accorder des préts pour la conversion d'espaces
commerciaux vacants a degigdtions résidentielles.

Etablir des fonds dinvestissement dans le logement afin d’accorder un financement a taux
privilégié pour la production de logements ou d’aider les organismes de parrainage sans but lucratif
a acheter des terrains pour I'nabitation. On pourrait trouver les recettes nécessaires pour alimenter
le fonds en demandant des contributions aux promoteurs en échange de 'approbation de densités
supérieures (selon des politiques claires). D’autres investisseurs possibles seraient les institutions
financiéres, les gouvernements, les fondations philanthropiques, et les syndicats.

Fournir des ressources en personnel et de I'expertise pour faciliter et promouvoir 'aménagement

de logements. Cela pourrait comprendre la promotion de partenariats entre les secteurs privé et
sans but lucratif, les organismes communautaires et tous les paliers de gouvernement. Les
municipalités pourraient aussi fournir une expertise technique pour aider a établir et a administrer

des fiducies foncieres.

Vendre ou louer, a long terme et a rabais, des terrains en propriété fonciere libre a des sociétés de
logement sans but lucratif pour la production de logements abordables. Cela améliorerait
labordabilité pour toutes les initiatives de participation a la mise de fonds, de coopératives
d’habitation a capitalisation, d’avoir propre garanti, de baux viagers et d’autoconstruction.

Négocier des options pour acheter des terrains dans le cadre du processus d’approbation du
lotissement et les offrir pour du logement abordable.

Participer a des ensembles en mode de participation a la mise de fonds en étant partenaires dans la
mise de fonds. Ainsi, les municipalités pourraient vendre ou louer des terrains a prix réduit pour
abaisser le colt du logement. Elles pourraient différer leurs frais comme les droits d’aménagement
et permis de construction et les traiter comme patrticipation a la mise de fonds, a rembourser plus
tard.
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* Appuyer un ensemble de logements a avoir propre garanti en assurant un préfinancement et
garantissant le fonds de rachat pour faire en sorte que le fonds dispose toujours d'un montant
minimum de capital.

» Appuyer des ensembles a bail viager en garantissant le financement de démarrage et les colts de
construction.
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Etude sur 'Aménagement Compact

Sommaire

La croissance continue d'Ottawa-Carletonlssr25 prochaines années carera la nécessité de
voir aux besoins de logement. Comme ailleurs en AmériquBlaid, la question de savoir
comment et ou cette croissance auradgiires importante en contexte de progression constante
des colts d’infrastructure. |l est d’autgpitis opportun d’examiner cette question que la
municipalité régional@rocédeactuellement a la revue de sa Stratégie de développedg@rial

dans le cadre du processus de révisioRldndirecteurafin dedéterminer la meilleure fagon de
répondre aux besoins de la croissance projetée.

L’'aménagementcompact, qui est essentiellement I'utilisation de densités résidentielles plus
élevéesest un bormoyen de réaliser du logement avec plus de souplesfficeince etuneplus
grande intégration. Pdekploitation plus poussée des quartiers existants deraification des
emplacements nouveaux, 'aménagenmemipact apparattomme laréponse aux préoccupations
gue causentétalement urbain, la ptection del’environnement, la consommation excessive
d’énergie, la perte de terres agricoles et I'abordabilité du logement. Plus récelasnemssions
budgétaires auxquelles ont été soumis tous les paliers de gouvernanferdé les municipalités

a s'’interroger sur leuhabilité aassurer linfrastructurelimmobilisation requise pour servir
'actuel modele d’aménagement a faible densité.

Cette étuderédigée conjointemenpar les représentants deswunicipalités locales et de la
municipalité régionale, traite de Ruestion de 'aménagemenbropact, reprenarnes thémes
définis dans le document deéflexion connexeUnderstanding Residential Density Plus

particulierement, I'objet de cette communication sur la forme urbaine compacte est :

» d’expliguer le contexte dans lequel se pose la question de 'aménagement compact;

e de mettre en lumiere les opportunitdaccommoder la croissance d'Ottawa-Carleton en
augmentant la densité résidentielle dansglgsrtiers existants et dans des sectdésignés
non encore aménageés;

« d’examiner les questions que pose I'accroissement de densité et dri¢axeomprendre les
arguments pour et contre un aménagement plus compact.

Contexte

Au départ, 'aménagement dans Ottawa-Carleton était de folumecompacte, dés densités ont

été généralement plus élevées jusqu'dinade laSeconde Guerrmondiale. Depuis ce temps,
toutefois,les densités résidentiellest diminué considérablement, afiveur de la croissance de
banlieue. Ce gain de popularité des banlieues est mis en lumiére par les statistiques suivantes :

e en 1991, 76 % du stock degements de la municipalité régionatait alintérieur de la
ceinture de verdure, ce qui est nettement moins qu’en 1976 (90 %)

» la proportion du stock total degements dans lentresurbains erdehors de la ceinture de
verdure est passée de 3 % en 1976 a 16 % en 1991
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* de 1976 a 1991, 67 % de toute la craige résidentielle dansrégion aété concentrédans
les centres urbains situés a I'extérieur de la ceinture de verdure

En plus des changements de localisation de la croissanceuasi des 2Qlerniéres années,
plusieurs changementét marqué la société avivant la demande de logemersésantmieux

aux ménages noffiamiliaux de taille plus restreinte. Malgré ces demandes changeantes,
'aménagement résidentiel met du temps a réagir, conservant essentiellement la féaible de
densité. La croissance qut@ichéles secteuraurbains erdehors de la ceinture de verdure est
caractérisée par umrofil de population relativement homogéne, une base d'utilisation
essentiellement résidentietlies terres, et ddsrmules plus limitées en matiére kgement. Par
contraste, la plupart des quartiers situd$nérieur de la ceinture de verdure offrent yplas
grande diversité d'utilisation deerres, dechoix de logement, de modes tlansport et de
services. Ces tendances sont mises en lumiére par les données du recensement de 1991 :

A l'intérieur Centres urbains a I'extérieur
de la ceinture de verdure de la ceinture de verdure
-32% de maisons individuelles -66% de maisons individuelles
-43% d’appartements -4% d’appartements
-56% de tout le stock est loué -16% de I'ensemble du stock est loué
-majorité de célibataires/ainés -90% des ménages sont des familles
-revenu moyen de 52 300 $ -revenu moyen de 71 500 $

Avec la diversité croissante des ménages et le changement de leurs besoins de logepusd, il se
de nombreuses questions sur la capaciténddéle d’aménagement urbain dipondre aux
besoins d’'une population changeante. Les contraintes budgétdégprébccupations dpublic

au sujet de I'environnemembettent également adéfi plusieurs municipalités de ster de
politiques resserrant leurs limites géographiques et encourageant un aménagement plus compact.

Occasions de croissance a l'intérieur de la ceinture de verdure

Selon la stratégie d’aménagement régional, il faudra enviro®d@Bgementspour répondre

aux besoins de la croissart®ttawa-Carleton sur la période 1991-2023¢lon les estimations
préliminaires,entre 60 000 et 100 000 de ces nouvebngements pourraieniétre ajoutés a
l'intérieur de la ceinture de verdupar ladensification résidentielle et 'aménagement de grandes
parcelles de terrains vacants. La densification résidentielle, la méthode d’accroissement du
nombre de logementsar I'exploitation de terrains sous-utilisés et siock immobilier existant,
pourrait prendre troiformes principales a l'intérieur de la ceinturea®dure : la conversion,
'aménagement intercalaire et le réaménagement. L’activité de conversion et d’aménagement
intercalaire toucheraisurtout les quartiers résidentiels, et aurait un impawinimal. Le
réaménagement et 'aménagement de grandes parcelles de terrain auraient lieu a la périphérie des
guartiers existants, ou il epbssible d’assurer une transitiphysiqueentreles utilisations de
terrains adjacents dans une optique de compatibilité maximale.

Il semble qu'il y a suffisamment derrains disponibles a l'intérieur de la ceinturevdedure pour
répondre a l@lemande projetée de logements gatits. De nombreux facteurs détermineront si
ces terrains seromménagés en fonction de lqalein potentiel, et notamment la probabilité que
les emplacements vis&oient libérés pour 'aménagement, la probabilitgue certains terrains
résidentiels fassent I'objet d’'un nouveau zonpgar utilisation résidentielle, la disponibilité de

19



Etude sur 'Aménagement Compact

servicespour ces emplacements et I'acceptabilité du nouvel aménageamoentla collectivité
voisine.

Occasions de croissance a I'extérieur de la ceinture de verdure

Il est possible de satisfaire le reste des besoins de logement définis par la Stratégie d’aménagement
régionalsurles terrains déja désignés danscestresurbains situés a I'extérieur de la ceinture de
verdure, et dankes régionsrurales, ou on prévoit qu’environ 11 % de la croissance régionale
continuera d’avoir lieu. Epratiquant une stratégie de densification, il sgradsible de faire une
utilisation plus efficientedes terrains. La densification, la création de nouveaux quaptiess
compacts, peut skire par la promotiord’aménagements plus intenses polyvalents, de densités
résidentielles plus élevées et de nouvelles normes d’'aménagement. Ces nouvelles normes peuvent
réduire le besoin de terraip®our les besoins relatifs aubots résidentiels, aux chaussées, aux
espacesibres et aux eaugluviales etpourles immeubles publics. Leoncept de laensification
résidentiellepeut étreappliqué dangous les secteurs non aménageés situés a I'extérieur de la
ceinture de verdure et sur les grandes parcelles de terrains a l'intérieur de la ceinture de verdure.

Cadre du débat

Les grands enjeux dans [ébat surlaménagementcompact entrent dans trois grandes
catégories : économiques, environnementaux et sociaux. En particulier, le désir de faire une
utilisation plus efficientales terrains et de linfrastructuest un grand facteur deotivation a

lappui de I'aménagementompact. Bien que ces avantages soient reconpastout, les
changements requis pour permettre la réalisation de collectivités compactes prennent beaucoup de
temps. Lesnunicipalitésont adoptécertaines politiques favorisant des densités plus grandes.
Cependant, on n'a pas encdiré de débattre de la question de savoifanénagementompact

comme obijectif de politique est une formule judicieuse.

Conclusion

L’'aménagement de banlieudable densité a&té laforme dominante d’aménagement résidentiel
depuis les annééf). |l a trésbienréussi sur lenarché et aépondu a un grand nombre des
besoins des personnes quit cherché a se loger pendaette période.Aujourd’hui, I'évolution

de ces besoins remet en cause la souplesse de la formule traditionnedleleldanlieue. Avec
les changements contindes ménages des contraintes budgétaires desunicipalités, les
nouveaux modeéles d’aménagement a plus grande densité sont de plus en plus favorisés.
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Sommaire

A Ottawa-Carletonlespersonnes ayant des besoins spéciaux représentsettenr croissant de

la collectivité. Ces personnesit diverses difficultés qui leur nuisent dans leur fonctionnement
guotidien etont doncbesoin d’'une vastgammed’options de logement et de services d’appui

pour répondre &eurs besoins.Cette étudevise a mieux définir lepersonnes ayant dégsoins
spéciaux, la nature de lewssoins de logement et la fagdontellessont logées. Eparticulier,

elle analyse les besoins de logement de ceux qui ne peuvent pas compter sur I'appui de leur famille
ou d’amis, reconnaissagtie ces personnest généralement besoin d’options et de services de
logement plus structurés.

Les personnes ayant des besoins spéciaux se distinguent de la grande cqiadivité besoins
de logement particuliers édu) les serviceslont ellesont besoinpour vivre dans la collectivité.
Elles comprennent Iggersonnes ayant besoin de soins de santé de |lolgée,les personnes
souffrant de troubles de développement, d’'un handitggique ou de trolds psychiatriques,
ainsi que les victimesd’'abus, les toxicomanes et les sans-abri. Selon leurs besoins, certaines
personnes nécessitent des saimensifs 24heures par jour, alors que d’autres stnitt afait
capables de vivre dans la collectivité moyennant un nigezdeste de soins de soutien dedat
d’auxiliaires. Les services fourniscas personnes sont des composavitakes de leur mode de
vie, maisleurs besoins particuliers de logemesuint aussi essentiels a leur fonctionnement.
Malheureusement, lggersonnes ayant des besoins spécsmmt moinssouvent employées. Par
conséguent, un grand nombre comptent surfomee quelconque d’'aide gouvernemeniabeir
leur vie quotidienne. Commellesont unrevenufaible oumodéré ellesn’ont gu’'une capacité
limitée d’accéder a un logement sur le marché privé.

Au cours des 10 derniéerasinées, il y a eu une forte tendance a loger gaugnt desbesoins
spéciaux dans la collectivif@utdt quedans lescadres institutionnels traditionnels. Les fonds
permettant cette approcpéus intégréetoutefois, n'ont pas toujourslivi ces personnes dans la
collectivité. Dans le cas du logement, cela a donné lieu a deux tendances ndtabisstion
d'un plus grand nombre de logements autonomésiduels commeceux qu’offre la grande
collectivité, et le retranchement de services des modeéles de logememersonnes ayant des
besoins spéciaux. Ebout de course, cehangement nécessite I'utilisation de services plus
transférables et de choix de logement plus souples au niveau de la collectivité.

L’offre de logements spéciaux

A Ottawa-Carleton, il y a une offre abondante de logements adaptés aux personnes ayant des besoins
spéciaux, surtout dans le secteur central. Comme les clients qu’ils servent, ces établissements varient
considérablement quant a la forme, a l'ampleur et au niveau de service assuré. Ces choix de logement
comprennent :

établissements de soins pour * établissements de soins de

malades chroniques longue durée
« foyers d’accueil spécialisés * pensions supervisées (foyers de groupe)
* maisons de retraite privées * logements du programme de maintien de 'autonomie
* maisons de transition « centres d’hébergement d’urgence
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Bien que non construit spécifiquemgaiurles personnes ayant des besoins spéciaux, le logement
social offre a ces personnes un accés &atock officieux de logements abordablaeppropriés,
essentiellemenparce qudes loyerssont proportionnés au revenu. tmarché privé offre aussi
des choix de logemertfficieux et notamment les formules du logement-foyer, du logement
partagé, desnaisons de chambredes appartements accessoires etpdadllons-jardins. Ces
logementssont généralement plus abordablpse ceux qu’offrentes autres options dmarché
privé ou l'accession a lgropriéeté. On considére que timinution du financement de
programme Jes attitudes des quartiers, la réglementationl’déisation des terrains efoffre
limitée de logement socialsont autant de facteurgui se répercutentnégativementsur la
production de logements spéciaux.

La demande de logements spéciaux

Bien que le stock déogements spéciaux a Ottawa-Carleton réponde @gamene de besoins, il y

a une pénurie d'offre, et la plupart des groupes de personnes aydigtsdas spéciaux, et en
particulier les ainégontinueront d’avoir besoid’autres logements. Les longuesesd’attente,

les faiblestaux de roulement déstaux d’'occupation élevégui caractérisenles établissements
existants le montrent bien. Méme le passage a des formes plus traditionnelles de logement dans la
collectivité ne diminuergas ce besoin, puisgues contraintes ddinancementcontinuent de
limiter la prestation de services a ces personnes. Les récentes compressitaisliede
gouvernementale aux personneslestpressions auxquellssntsoumis les logements spéciaux
aurontégalement demcidencessur lademande et aviveront le besoin de servidegantdonné

gue lademandeestessentiellement fondésir les listes existantes et les utilisateurs existants des
programmes, on crairiort que lenombre de personnes handicapées dans la collectivité ne soit
considérablement sous-estimé. Une coordination @ffisace etdes indicateurs ddemande
exacts aideraient considérablement a trouver des solutions en réponse a cette demande.

Enjeux
L'analyse a permis déégager un certain nombaéenjeux concernarles logements spéciaux, et
notamment les suivants :

« Compte tenu de ldemande continue de diverses formes de logement face a d'importantes
contraintes budgétaires, il afifficile d’assurer du logement et des services abordables et de
gualité aux personnes ayant des besoins spéciaux.

* La diversité continue des ménagesyikdllissement de Igopulation et 'augmentation des
besoins de services de ceux qut des besoins spéciaux compliqués exigeronalevelles
formules appropriées de logement.

« L'offre limitée delogement social dans la région, qui constitue foreule essentielle de
logement spéciakstsoumise a des pressions considérable®uates parts, et ldemande de
logement sociakst extrémemenforte. Leschangements de la réglementation régissant le
marché locatif privé représentent aussi mmenacepour les locataires ayamdes besoins
Spéciaux.
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* La majorité des logements et des servipesr personnes ayant des besoins spéciaux se
trouvent dans le secteur central de la région, méme si les personnes ayant des besoins spéciaux
ont tendance a étre plus dispersées dans I'ensemble de la région.

* |l faut des indicateurfiables de la demande degement et uneneilleure coordination du
logement pour répondre aux besoins.

* Le mouvement en faveur d'options de logement plus communautstegntravé par
certaines réglementationsunicipales de I'utilisatiodles terrains.Pourfavoriser I'offre d’'une
plus vaste gamme d’options de logements spéciaux, il faut assouplir cette réglementation.

Avec l'accroissement des demandes de service et le resserrement des redisporabsgoour
y répondre, il faudra envisager des modéles de service plus innovateurs et non traditionnels.
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Planifions notre région

Dans le cadre de la révision des plans régionaux, le Service de l'urbanisme et des biens immobiliers, les
Services environnementaux et le Service des transports travaillent actuellement de concert a I'évaluation
d'une gamme de scenarios de croissance. Nous devons a cette fin examiner nos priorités en tant que
communauté, de méme que nos besoins et nos preferences en tant que particuliers. Nous devons
débattre non seulement de ce qui était important dans le passé, mais aussi de ce qui sera important dans
I'avenir, de l'avis des gens. Ce debat exige la participation des residents, des organismes
communautaires, des entreprises, des élus et des fonctionnaires de tous les ordres de gouvernement. Iy
a de nombreuses facons pour vous de participer a ce dialogue.

Ecrivez 3 I'adresse suivante -
Planifions notre région
Service de 'urbanisme et des biens immobiliers
Municipalité régionale d'Ottawa-Carleton
111, rue Lisgar, Ottawa (Ontario)
K2P 217

Ou envoyez vos réflexions par télecopieur a l'adresse suivante
Révision du plan directeur régional

560-6006.
Ou téléphonez au 560-1245.

Ou communiquez avec nous par courrier électronique au plan@rmoe.on.ca
ou lisez et affichez des messages dans la zone de discussion Freenet
en tapant go rplan dés le premier message-guide.

Demandez a étre inscrit sur notre liste d'envoi. Vous recevrez des renseignements sur la révision, des

invitations a des activités spéciales et notre bulletin AU JOUR LE JOUR :
Votre guide aux initiatives de planification regionale.

Nous en sommes iei!

FOIRE CHAREN VISTON ANANSE SOLUVIENS ROUNTIQUESSS SPEANTDIREGTEUR
AU DEES DEBASE  |COMMUNAWVAIRE| DES ENIEUXN POSSIBLES DARRUI RECOLTAL
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