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Le réglement de zonage
et le controle des usages

Les demandes de maodification transmises au comité consultatif d’urba-
nisme (CCU) pour avis se rapportent lrés souvent au controle des usages. Four donner
suite a ces demandes ponctuelles, y a-t-il lieu de modifier les usages prévus dans
I'ensemble d’une zone ? d’inclure les terrains visés par la demande dans une zone voisine ?
de créer une nouvelle zone ? En fonction de quels critéres d’urbanisme peut-on juger de
toutes ces possibilités 7

Pour répondre a ces questions et bien appuyer leurs recommandations auprés du
conseil municipal, les membres du CCU ont intérét & bien connaitre les caractéristiques
du réglement de zonage. Aussi, il importe d’avoir une connaissance générale du
réglement (les normes édictées, sa structure), de ses limites et, plus particuliérement, de
la classification des constructions et usages ainsi que des critéres d’urbanisme qui ont

présidé a leur répartition sur le territoire.

Le reglement de zonage permet de diviser
le territoire en zones, en vue d'y controler
l'usage des terrains et des constructions, ainsi
que I'implantation et I'apparence des cons-
tructions.

Dans une optlique de planification, le
zonage conslitue I'un des moyens utilisés
pour concrétiser les orientations d’aménage-
ment contenues dans le plan d’urbanisme et
le schéma d’aménagement, notamment les
grandes affectations du sol et les densités
d’occupation.

Par conséquent, il est indispensable, dans
un premier temps, d’avoir une bonne percep-
tion du contenu des politiques privilégiées par
le conseil municipal dans son plan d’urbanis-
me. A titre d’exemple, quelle est I'organisation
d’ensemble que le conseil municipal compte
donner au territoire : au centre-ville, aux dif-
férents quartiers, au parc industriel, aux
principales artéres commerciales ? Quel esl
I"agencemenl plus précis et la localisation
préférentielle que le conseil envisage pour les
principales activités dans les différentes

parties du territoire : la répartition des densités
résidentielles, des services municipaux, des
commerces, des parcs?

Par ailleurs, méme si le zonage tire d‘abord
son origine de la planification exprimée a
I'intérieur du plan d'urbanisme, il résulte éga-
lement d'intentions plus précises gui ne sont
pas toujours lraduites dans celui-ci, par exem-
ple les normes relatives au bon voisinage, a la
protection des personnes el de 'environ-
nement.

Selon certains points de vue, le zonage,
en visant l'intérét général de la collectivité,
limite la jouissance du droit de propriéteé.
L’inverse est aussi vrai. En effet, le zonage
permet également de protéger les citoyens de
nuisances ou d‘usages jugés incompatibles
dans un voisinage immeédiat. Ce faisant, il
assure la jouissance de leur droit de propriété.

vLe_s objets du zonage

La fonction principale du réglement de
zonage esl de fixer des normes devant étre
respectées par tous et chacun,

Qué
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Cest l'article 113 de la Loi sur I'aménage-
ment et I'urbanisme qui précise les objels sur
lesquels peuvent porter les dispositions nor-
matives. A lilre d’exemple, mentionnons les
coefficients d’occupation el d’emprise au sol,
la facon de localiser une construction sur un
terrain, lI'affichage, le volume, la symélrie,
I'apparence el le revétement des construc-
tions, I'aménagement des terrains, I'empla-
cement et la hauteur des clotures, la pro-
tection des rives, I'accés des véhicules au
lerrain, le stationnement, la division d’'un loge-
menl, la plantation et I'abattage d’arbres,
I'emplacement et I'implantation des maisons
mobiles, la définition de zones tampons.

Fixer des normes, c'est établir des stan-
dards, des limites ou des degrés a atteindre
ou a ne pas dépasser. Une norme ne peul élre
arbitraire ou déraisonnable, Elle doit donc se
Justifier.

On dira de ces « dispositions normatives «
qu’elles sont générales lorsqu’elles s'appli-
quent a toutes les zones, et particuliéres lors-
qu'elles correspondent a certaines zones ou a
certains secteurs de zone.

Ainsi, le réglement de zonage peut fixer
des normes générales applicables a différents
lypes de batiments complémentaires a I’habi-
tation sur I'ensemble du territoire (ex.: abri
d'auto, serre, remise); comme il peut aussi
prescrire des normes particulieres applicables
aux usages complémentaires dans cerlaines
zones (ex.: aucun gite touristique dans la zone
résidentielle H-5 ; aucun café-terrasse dans la
zone commerciale C-4).

Pour utiliser facilement le réglement de
zonage el pour bien interpréter chacune de
ses parties, il faul avoir une excellente con-
naissance de la struclure de présentation de
son contenu.

QOutre les « dispositions normatives « pou-
vant se rapporter aux divers objets énumérés
précédemment, le réglement devrail com-
prendre des dispositions déclaratoires, ad-
ministratives, interprétatives, lransiloires et
préciser les recours el sanctions possibles.

Les « dispositions déclaratoires » donnent
un statut et une validité aux normes édiclées
par le réglement, Elles se rapportent a la date
d’adoption el d’entrée en vigueur du régle-
ment, au nom el au numéro du ou des régle-
ments qui se trouvent modifliés ou abrogés par

le réglement concerné et, toul parliculiere-
ment, aux pouvoirs de la Loi sur lesquels
s'appuie la municipalité pour les prescrire.

Les « dispositions administratives » indi-
gquent la fagcon d’administrer le réglement.
Elles fonl référence habituellement au regle-
ment sur les permis el certificats.

Les « dispositions interprétatives » incluent
normalement :

— une série de définitions lechniques préci-
sant le sens a donner aux divers termes
particuliers utilisés a l'intérieur du regle-
ment ;

et

— une classification des constructions et
usages possibles (sujet que nous abor-
dons en détail un peu plus loin dans ce
document).

Pour étre cohérent, équitable et notam-
ment facile d'application, le réglement de zona-
ge ne peut étre interprété de multiples fagons.

Qutre la définition de termes particuliers
(ex.: marge, auvent, étage, triplex, ligne natu-
relle des haules eaux), le réglement peut aussi
préciser ce que l'on enltend par les notions
essentielles suivantes : usage, batiment, cons-
truction et ouvrage, principal, accessoire, se-
condaire et complémentaire.

A titre d’exemple, un usage principal (ou
dominant) renvoie habituellement a l'occupa-
tion principale a laquelle un batiment ou un
terrain est utilisé, occupé ou desting a I'étre.
L'usage accessoire, secondaire ou complé-
menlaire (trois notions identiques) est dépen-
dant de l'usage principal. Situé sur le meme
terrain, il le compléle et, par conséquent, est
de moindre importance.

En l'absence de définitions a I'intérieur du
reglement, il faul se référer a celle du diction-
naire pour décider de l'interprétation a donner.

Les « disposilions transitoires » détermi-
nent la fagon de régler le cas particulier de
situations existantes lors de |'adoplion du
réglement, et qui sont devenues non confor-
mes. Il s'agit des dispositions relatives aux
usages, constructions, enseignes et lots déro-
gatoires prolégés par des droits acquis.

Enfin, le réglement comprend toute une
serie d’instructions concernant les «recours el
sanctions » que peul prendre le conseil d'une
municipalité auprés d'une cour municipale, de
la Cour du Québec ou de la Cour supérieure
selon le cas, a la suite du non-respect du re-
glement.
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Le reglement de zonage est un instrument
juridique qui fait force de loi, c’est-a-dire qu’il
esl opposable aux citoyens (contrairement au
plan d’urbanisme).

Malgré que le zonage soit soumis aux limi-
tes imposées aux pouvoirs réglementaires
habilitants contenus dans la Loi sur I'aména-
gement et I'urbanisme, celle-ci reste muette
relativement :

— aux buts recherchés par le zonage (aux
objectifs d’aménagement qu’il peut con-
crétiser);

— aux critéres présidant au choix de la clas-
sification des constructions et usages., de
leur répartition sur le territoire et de I'é-
tendue des zones.

Ainsi, la latitude laissée aux autorités lo-
cales en cette matiére est trés grande. Toute-
fois, il importe de connaitre certaines balises
qui sonlk imposées par la jurisprudence et
d‘autres lois.

A titre d‘exemple, un réglement de zonage
ne doit pas :

— prohiber un usage licite dans toutes les
zones de la municipalité (a moins que ce
soil notamment pour assurer la conformi-
té au schéma d’aménagement);

— reégir les personnes (ex.: une personne par
logement) et le mode de tenure d'un im-
meuble (ex.: interdire la copropriéte):

— déroger aux libertés et aux droits fonda-
mentaux inscrils dans les chartes cana-
dienne et québécoise ;

— porter sur le méme objet qu’un réglement
adopté en vertu de la Loi sur la qualité de
I'environnement (a moins d'avoir obtenu
I'approbation du ministre de I'Environne-
ment);

— empécher loute utilisation possible d'un
terrain puisque cela serail considéré com-
me une expropriation déguisée ;

— étre rétroactil.
Enfin, le réeglement de zonage ne peut

attribuer de la discrélion au fonctionnaire dési-
ané a son administration.

Généralement incluse a l'intérieur des
disposilions interprétatives du réglement de
zonage, la classification identifie les divers
lypes de constructions et usages possibles et
classe ceux-ci par groupes (ou categories) el
sous-groupes.

Il peut y avoir autant de groupes de cons-
tructions et d'usages qu'il y a de « fonctions
dominantes» sur le territoire de la municipalité
concernée (ex.: groupe des constructions et
usages résidentiels, commerciaux, industriels,
institutionnels, récréatifs, agricoles el fores-
tiers, liés aux communications). Et pour cha-
cun de ces groupes, on peut identifier des
sous-groupes (ex.: le groupe résidentiel est
habituellement divisé en sous-groupes définis
en fonction de la densité : faible, moyenne el
forte).
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V¥ Son utilité

La classification est un index le plus com-
plet possible auquel on a recours pour préci-
ser les types de constructions et d’usages au-
torisés ou prohibés dans chacune des zones.

La présence d'une classification facile-
ment utilisable permet d’éviter de répéter
souvent de longues listes de constructions et
d’usages visés par une prohibition ou une
permission a l'intérieur des normes du régle-
ment.

Elle doit étre suffisamment précise pour
permettre a tous et chacun de savoir ce qui
est prohibé ou pourrail ne pas l'étre.

La classification regroupe uniquement les
constructions et les usages principaux.

A titre d’exemple, la référence a la classifi-
cation permet de reconnaitre si 'usage « gite
touristique » est considéré comme un usage
principal faisant partie d’un sous-groupe
particulier (ex.: sous-groupe - hebergement »
du groupe » commerce ), ou plutot comme un
usage complémentaire a I'habitation.




¥ Les critéres de classification

Cel éventail de groupes el sous-groupes
d’usages et de constructions sous-tend une
certaine logique qui repose essentiellement
sur la détermination de critéres.

Ceux-ci permettent de définir la régle ge-
nérale, c'est-a-dire le « dénominateur commun «
pour qu‘un usage ou une construction fasse
partie d’un groupe ou d’'un sous-groupe préfé-
rablement a un aulre.

Parmi les criteres suivants, ce sont la » nui-
sance » et « 'homogénéité » qui sont les plus
frequemment utilisées.

La nuisance

On évalue le degré d'inconvénients sus-
ceptibles d’étre genérés par certains immeu-
bles ou activités. 1l y a les nuisances sonores
(ex.: bruits, vibrations), les nuisances visuelles
(ex.: éclats de lumiére), les nuisances olfacti-
ves (ex.: odeurs). On identifie les construc-
tions et usages susceptibles d’engendrer le
méme type d'inconvénients que I’'on regroupe
ensemble.

Le risque

Le risque dépasse la notion de nuisance.
Alors que la nuisance est généralement cons-
tante, le risque, lui, est potentiel et sporadi-
que. Son ampleur decoule de la probabilité et
des conséquences liées a une situation dan-
gereuse (ex.: on reqroupe en bloc les in-
dustries présentant le meme degré de risques
technologiques et toxicologiques pour l'oc-
cupation du sol a proximité).

L’homogénéité

L'évalualion des caracléristiques physi-
ques et économiques permet de regrouper les
constructions et usages ayant des propriétés
communes (ex.: on liste ensemble les usages
commerciaux d‘un meéme Llype : les commer-
ces associés a l'auto, a I'hébergement, a la
restauration ; on regroupe les types d’habi-
tation en fonclion d'une méme densité).

Le rayonnement spatial

Un critére qui s'applique particuliérement
bien aux services publics et aux usages
commerciaux dont le rayon de desserte peut
€lre évalué au niveau local, régional (ex.: une
tabagie n’a pas le méme rayon de desserte
qu'un centre commercial; il en est de méme
pour certains services publics fournis a la
collectivité).

Liintensité de la transformation
du milieu

Ce critére est fréequemment utilisé pour
grouper les divers usages récréalifs el agrico-
les qui onl peu ou beaucoup d'impacts sur
l'utilisation et la transformation du milieu na-
turel (ex.: on groupera ensemble les usages
recréatifs exlensils : lerrain de jeux, golf, ciné-
parc).

Tous ces critéres peuvent s’appliquer si-
multanément pour classer divers types d'usa-
ges et de constructions a l'intérieur d'un
meme groupe ou sous-groupe. Il est permis
d’innover en définissant d’autres critéres.

¥ Méthodologie

La classification véhicule des valeurs. Il
faut donc s‘attendre a une variation de son
contenu d’'une municipalité a I'autre selon le
contexte, la taille et la diversité des activités
de cette derniére.

Deés lors, il est impensable et non appro-
prié d’appliquer une classification unique a
I'ensemble des municipalités du Québec.

Certaines sources de données sont indis-
pensables pour connaitre les différents usages
et constructions a classifier,

Il en est ainsi pour le relevé d’utilisation
du sol qui identifie chaque batiment existant
selon son usage propre (et bien d’autres infor-
mations) et qui permet de reconnaitre la si-
tuation existante dans une municipalité en
maltiére d’utilisation du territoire.

D’autres documents de base peuvent ser-
vir de référence pour étoffer la nomenclature
des constructions et usages possibles. C'est le
cas de la Classification des activités économi-
ques du Québec et du manuel de Codification
de I'utilisation des biens-fonds.

Néanmoins, tous les usages nouveaux ne
sonl pas nécessairemenl répertoriés. C'est
pourquoi il est requis de s’inspirer de plu-
sieurs sources de renseignements.

Dans leur classification, certains optent
pour une liste - fermée » el d'autres, pour une
liste « ouverte ..

La liste fermée prévoit d'avance tous les
usages et constructions possibies dans un
meme groupe ou sous-groupe. Elle exige donc
au préalable une grande réflexion du fait que
pour y insérer des usages non prévus, on doit
amender le réglement.

La liste ouverte peut comprendre une
définition des constructions et usages qu’elle
inclut el une liste non limilative identifiant
ceux et celles que I'on considére comme étant
de méme nature. Cependant, lorsqu’un usage




ne se trouve pas spécifiquement identifié, son
insertion ou son refus nécessite parfois une
interprétation.

V¥ Son utilité

Le controle des usages permet a la muni-
cipalité de sélectionner les types d’usages el
de constructions qu’elle veul auloriser ou
prohiber selon la vocation altribuée a chacune
des parlies de son lerritoire ; et de découper le
territoire en autant de zones qu’elle le juge
nécessaire.

Le controle des usages sert, notamment, a
effectuer par zone les regroupements des
types de constructions et d’usages souhaités.

En effet, cet exercice répond aux besoins
d’harmoniser, d'agencer, de faciliter la coha-
bitation des différents usages en identifiant
quels sont ceux:

— dont la compatibilité est évidente ;

— qui sont compatibles (ou tolérables) dans
la mesure o certaines exigences particu-
lieres sont renconlrées ;

— qui sont tout a fait incompatibles.

La Loi sur I'aménagement et I'urbanisme
n'exige toutefois pas une énumération zone
par zone de tous les usages deéfendus. La
municipalité peul exercer son pouvoir de
prohibilion soit implicitement, en énumérant
quels sont les usages autorisés, soit expres-
sément en détaillant quels sont les usages
interdits. Cependant, rappelons qu'on ne peut
prohiber un usage légal partout sur le Lerri-
toire.

¥ Les critéres de répartition

Pour élablir le maximum de situations de
compatibilité et pour évaluer les avantages et
les inconvénients des différentes options pos-
sibles, il est utile de se référer a des critéres
environnementaux, fonctionnels, esthétiques
et socio-economiques.

Il s’agit des critéres que les membres du
CCU peuvenl considérer, le cas échéant, pour
justifier leurs recommandations lors de I'éva-
luation de I'impact d'une demande de modifi-
cation au réglement de zonage.

Les critéres environnementaux

et physiques

Ils consislent a évaluer les inconvénients
aénérés par les usages et constructions autori-
sés (ex.: bruits, odeurs, risques d’explosion

ou de contamination), de méme que ceux en-
gendrés par 'environnement lui-méme (ex.:
faible capacilé portante du sol, dangers d’i-
nondation et de glissement de terrain), et
pouvant porter atteinte a la sécurité, la santé
et le bien-étre publics.

Les critéres fonctionnels

IIs reposent principalement sur I'évalua-
tion des éléments liés a la « fonction « des cons-
tructions et usages autorisés. 1l s'agit en
quelque sorte de trouver la localisation prefé-
rentielle pour chacun d’eux. Est-ce que la ré-
partition envisagée va lavoriser ou nuire au
bon fonctionnement des aclivités existantes et
projetées ? Est-ce que la hiérarchie du réseau
routier favorise la localisation de cerlaines
activités ? Quel est le niveau de circulation
généré 7 Quels sont les espaces de charge-
ment ou d’entreposage nécessaires 7 Quelle
est la visibilité recherchée pour cerlaines
activités ? Esl-ce que ces activités participent a
renforcer la croissance des activités en place
(ex.: au rayonnement culturel et touristique du
centre-ville) ?

Certes, les critéres fonctionnels peuvent
devenir trés sophistiqués dans les grands
centres, C'est le cas des sieges sociaux qui
recherchent une grande rapidité d’information
auprés de services Lrés spécialisés : services
financiers, informatiques et juridiques.

"/ Les critéres esthétiques

IIs s’appuient sur I'évaluation des impacts
esthétiques, architecturaux ou paysagers qui
sont potentiellement attribuables aux cons-
tructions et usages autorisés. Est-ce que leur
intégration est assurée compte tenu du Lype
d’architecture et d’'implantation qui les ca-
ractérise habituellement ? Quels types d'affi-
chage, d'entreposage extérieur et d’aménage-
ments paysagers sont associés a certaines
activités 7 Sont-ils des sources potentielles
d’encombrement, d'enlaidissement ou d'ap-
pauvrissement de I'espace a proximité ?

Les critéres esthétiques peuvenl reposer
pareillement sur des préoccupations patrimo-
niales et culturelles spécifiques (ex.: protéger
le caractére typique d’un milieu contre toute
insertion disparate).

/' Les critéres socio-économiques

lls permettent d’évaluer les incidences sur
la population pour chacun des usages el cons-
tructions autorisés ou prohibés. Esl-ce ac-
ceptable pour le milieu ? (ex.: on peut se
demander si les propriétaires de maisons
unifamiliales accepteraient dans leur quartier
la transformation d’'immeubles résidentiels en
appartements de type bachelor). Quel est




I'effet sur I'homogéneéité, sur la stabilité du
secleur concerné ? Quel est I'apport économi-
que ? Quel est I"'impact sur la valeur et la
rentabilité des investissements déja effectués
(ex.: sur les services et équipements munici-
paux en place) et sur la fiscalité municipale ?
Est-ce une activilé valorisante pour I'image de
la municipalité ?

¥ Le plan de zonage

Le plan de zonage est 'expression car-
tographique du controle des usages et du
decoupage du territoire en «zones . et en «sec-
teurs de zone .

Compte tenu des regroupements effectués
et des milieux types privilégiés, la municipalité
pourra créer des zones homogenes ou mixtes,
assez grandes ou relalivement pelites. La mu-
nicipalilé a le choix.

Chaque zone peut aussi etre divisée en
secteurs afin de servir d’unité de votation aux
fins de I'approbation par les personnes habi-
les a voter lors d’amendement au réglement
ou de permeltre I'élaboration de normes d‘'im-
plantation différentes dans les secteurs d'une
meme zone.

Toutefois, rappelons que la régle d'unifor-
mité des usages doit étre respectée dans une
meéme zone. Ainsi, lorsqu’une municipalité
désire modifier les usages a l'intérieur d'un
meéme secteur de zone, elle doit automati-
guement créer une nouvelle zone,

Enfin, soulignons que les récentes modifi-
calions législatives apportées a l'article 113
permettent dorénavant, dans certaines cir-
constances, de faire varier les régles con-
cernant les constructions el usages selon les
différentes « parties du Llerriloire » plutot que
par zone.

Par exemple, c’est le cas de tous les
usages el constructions ou certains d’entre
eux que I'on veut prohiber compte tenu de la
présence d'immeubles ou d’activités qui gé-
nérent des contraintes majeures pour l'occu-
pation du sol a proximité pour des raisons de
sécurité ou de santé publique ou de bien-étre
général.

Techniquement, pour faciliter I'utilisation
du plan de zonage au niveau légal, il se doit
d’étre précis. C'est pourquoi, il doil compren-
dre suffisamment de renseignements pour
bien localiser un projet.

La présenlalion aura donc intéréet a étre
effectuée sur un bon plan de base (ex.: une
carte planimétrique ol le cadastre aura été
surimposeé).

Pour éviter toute inlerprétalion, il faut por-
ter une attention particuliére aux limites des
zones el secleurs de zone. Celles-ci devraient
autanl que possible correspondre ;

— a l'axe (le centre) des voies de communi-
cation, des servitudes d’utilités publiques
(voie ferrée), des cours d’eau ;

— aux lignes des lots ou de terrain et leur
prolongement imaginaire ;
— aux limites du territoire de la municipalité.

L’identification des zones s’effectue au
moyen de chiffres el de lellres qui permettent
un reperage facile. Par conséquent, la domi-
nante qui définit la vocation principale de la
zone devrait identifier la zone (ex.: H pour ha-
bitation).

Souvent, des grilles de spécification ac-
compagnent le texte reglementaire pour en
faciliter la compréhension. Elles ne peuvent,
en aucun cas, remplacer les dispositions du
réglement. Car, en cas de contradiction avec
le texte méme du réglement, c’est le lexte qui
prévaut.

Par ailleurs, il esl également essentiel de

joindre au réglement, comme faisant partie

intégrante de ce dernier, toutes les cartes et
tous les documents auxquels celui-ci fait ré-
férence.

L'ampleur du controle exercé en matiére
de zonage est reliée a la vision d’ensemble du
conseil municipal quant a I'aménagement [lu-
tur du territoire.

Néanmoins, la mise en ceuvre du régle-
ment de zonage peut amener le CCU a étudier
des cas qui le conduisent a recommander des
amendemenls au plan d'urbanisme ou au
réglement lui-meme, pour préciser certaines
dispositions normatives, pour les adapter a
I'évolution de la réalité ou pour pallier divers
problémes d’application.

C’est pourquoi, afin d’appuyer leurs re-
commandations, les membres du CCU doivent
avoir une bonne connaissance des normes qui
s’appliquent sur leur territoire et de la logique
ayant prévalu a leur adoption.
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