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Le zonage discretionnaire
 
au centre-ville de Montreal
 Bruno Collin, urbanis te 

Le centre-ville de Montreal se distingue par une experience riche et abien des egards 
originale du zonage discretiormaire. Veritable laboratoire, cette pratique a permis d'en 
affiner les mecanismes et d'en evaluer la pertinence. Contrairement acertaines craintes 
parfois exprirnees, Ie zonage discretionnaire a permis non seulement d'introduire plus de 
souplesse dans la mise en ceuvre des plans d'urbanisme, mais aussi, dans bien des cas, 
de mieux soutenir cette mise en ceuvre. Part iculierernent approprie au cas d'une 
rnetropole, Ie zonage discretlonnaire peut neanrnoins etre mis aprofit dans une foule de 
situations differentes. Dans cet article, nous nous pencherons particulierernent sur Ie 
recours ala procedure des projets particuliers, introduite depuis bient6t dix ans par la 
Loi sur l'arnenagernent et I'urbanisme (LAU) . 

La genese des fins religieuses ou sociales. Le plus Desjardins. Elle a arteint sa marurite en 
Les - premiers omits quebecois de zonage ancien et Ie plus notable de ces mecanismes 1994 avec l'adoprion du reglemem P-7 qui 
discrerionnalre son t apparus au cen tre-v ille erair la procedure d'approbation de « plans prevoyaic diverses cra pes, don e une evalua

de Montreal au debut des annees 70. Avant d'ensemble ». ou « programmes de develop rio n par un cornite d 'experrs independanrs, 
l'adoption de la LAU, la char te montrealaise pemem », la Commission jacques-Viger, ainsi qu'un e 
perrnetrair au cornice cxecutif ou au conseil consultation publique rnenee par un cornire 
mun icipal d 'adopter des reglernenrs ou des Plutot rudim enraire 11 ses debuts , d'elus, la Commission du devcloppcm en t cet te 

procedure au torisaic Ie conseil municipal 11permissions speciales, afin d'auroriser des urbain , Au rnerne moment, Mon treal in rro
projets ou des occupations permane mes ou adopter un reglemem specifique 11 un projer, duisair d' au tres rnecanisrnes 11 caracrere 
rernporaires echappant 11 la reglememarion pourvu qu'il concerne une institu tion ou un discrerionnaire, donr la procedure des usages 
courante d'urbanisme. De relies autori emplacement de tres grandes dimensions. A condirionnels. 
sations eraienr accordees notamrnent pour ses debuts, elle a souvenr donne lieu 11 des 

des terrains de stati onnernenr ou pour cons demolit ions massives et 11 la creation de Lars de la fusion mu nicipale en 2002, ces 
tru ire, transformer ou occuper un edifice 11 mega-ilors comme celui du Complexe rnecanisrnes om ere abolis au profit d'une 
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no uve lle palette d'o urils p rincipalernen t 

issus de la LAU . M ontreal possede encore 

certains mecanisrnes d 'appro bat ion de 

projets en ver tu de sa charte, mais no us ne 

rrait erons ici que du reco urs a la procedure 
des projets pa rticuliers, egalern en r nornrnee 

fort d isgracieusem ent PP C M O I. 

L:utilite 
Le cadre reglernentaire qu 'i rnpose le zonage 

normati f pe rme t d'assurer un e segregation 

foncri on nelle et une harmonie formelle du 

ter riroi re dans u n enviro nnernen t bari 

-
LI.I horn ogene. To urefois, dans le cas d ' un 

~ mil ieu urbain anc ien carac rerise par une 

d forte densite du bat i, par des chev auc he

ments d 'occuparions hete roclires et par la 

~ presence de friches urbaines , cette approche 

a:::: s'avere generalernen t insuffisante, car les 
e, ten tatives de codifier ce typ e d'environ 

nern enr se buten t co nrin uellemenr a des 2: 
exceptions. La procedure des projets parti w 
cuJiers repond a la necessire d 'i n trod uire 

plus de so up lesse dans la ges'tion du 

developpernenr ur bain . Depuis -que la LAU 

a introd uit ce mecanisme au printernps 

2002, c'est au centre-ville de Mont real qu 'il 

a ete Ie p lus utili se avec, ace jour, pl us d' un e 
cenraine d'autor isations, ' 

Entre le tiers et la moitie d u bari existan t au 

centre-ville de Montreal est regi par un des 
o utils de zonage discrer ionn aire exisran t 

depu is qu arante ans. Cette prop ortion est 
d 'ail leu rs plus elevee pour les co nstr uctions 

recentes, Cela ne veut pourtant pas dire qu e 

Ie zonag e norrnarif n'a pl us sa p lace. Les 

no rrn es reglementaires jo ue nt un role 

d 'o rientation fon dam ental dans l'appl ica

rion des procedures discretionnaires, en plus 

d 'ass u rer la gestio n q uor idierme du 
develo ppernent urb ain pou r I'ensem ble des 

projets plus sim ples. 

Alo rs que Ie plan d 'ur ban isme etablit les 

or ienta tions generales en mat iere de zonage 
et de gestion d u rerrito ire, ' Ie reglemen c 

d' ur banis rne fait de merne it un niveau pl us 

Les bonus de densite 
Les plans et les reglernents d'urbanisme sont censes refleter une vision a long 
terme de design urbain, un concept d'arnenagernent. Le fait de troquer au 
quotidien I'application de diverses parcelles de ce concept au profit d'objectifs qui 
lui sont etrangers equivaut aIe renier. Le concept d'arnenagernent ne represents 
plus alors qu'une monnaie d'echange ou une taxe deguisee. Ace compte, pour 
legitime r les bonus de densite, on pourrait tout simplement appliquer un «down 
zoning) sur I'ensemble du territoire et vendre les droits de developpernent au plus 
offrant. 
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speci fiq ue. II est nean m oin s fonde sur des 

generali tes q ui visen t un ideal du 

develo pperne n r u rbain. U ne o rie nta tion 

comme I'encadre ment co ntinu et co herent 
du domaine public se rraduit par des normes 

en ma tie re d' alignernen t, de hauteur, de 
de nsi te, etc. Pourtan t, dans un cas sur deux , 

des derogations seront necessaires , ne serair

ce q ue pour mieux respecter l'es pri t d u 

reglern ent o u po ur assurer un e m eilleure 
integratio n urbain e er archi recrurale. 

En plus d 'offrir une plus gran de flexib ilite, la 

reglementation discret ionnaire permet une 

mei lleure conciliat ion ent re les interets d u 
rnarche im mobilier et les objectifs quali tat ifs 

d 'in regration arch itecrurale er urba ine. Ce 

so uci de qu alire et d 'i nregra rion est un trait 

d ist inct if de l'app roch e mo ntrealaise de 

zonage di screrio n nai re. D ans beaucou p 
d 'aurres centres-vilies nord-americains, 

I'oc tro i de derogation s majeures au cas par 

cas se fonde pluro r su r Ie troc de disposit ions 
de zonage centre la fourn iture d'espaces 

pu bli cs o u de logemenrs sociaux: c'est 
l'a pproche des bonus de d en sir e (vo ir 

enca d re). 

Par ailleurs , les orientat ions du plan 

d' urban isme peuvent s'ave rer contrad icroires 

ent re elles ou mal adaprees au pot en tiel ou a 
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la realite d'un emplacem ent donne. La 
prospecrive ayanr ses lim ires, les perspectives 
d'avenir sur lesqueUes s'appuienr Ies schernas 
d'amenagernenr et les plans d 'urbanisme 
s'averenr souvenr erronees, d'ou Ia necessite 
de revisions frequenres. D e leur core, Ies 
normes d 'amenagement s'appuient sur des 
generalires qui , par definition, s'adaptent 
mal aux cas particuliers. Au cours de la 
derniere decennie, Ia grande rnajorire des 
modificat ions ponctueiles apporrees au plan 
d'urbanisme au centre-ville visaienr a mieux 
respecrer cerrains objectifs fondamemaux ou 
aassurer une plus grande coherence qu anr a 
I'application de ses or ientations, 

Le bon usage 
Le but du 20nage discrerionn aire est 
d 'obrenir un e meilleure application des 
principes et des objectifs d'amenagernenr en 
amonr des dispositions normarives, C 'esr 
pourquoi il doir s'appuyer sur un e tres 
bonne comprehension de ces prin cipes er 
objectifs , ains i que sur une lecture attentive 
des caracrerisriques du m ilieu. Par exemple, 
dans certains secreurs , l'ajour d 'un seul erage 
au-dela du plafond etabli peut erre conrraire 
a plusieurs objectifs, alors qu 'aill eurs 
l'alignemenr sur rue sera plus determinant 
que [e nombre d' erages, 

La principale reserve invoquee face aux 
approches de « programmes de developpe
rnent » ou de « projers parriculiers . 
concerne Ie risque que cela ouvre la porre a 
un certain arbinaire ou acertaines iniquites. 
On pellt craindre que cerre possibilite de 

deroger plus librement aux regle s soir 
utili see pour Favoriser un ciroyen au detri
menr des aurres, ce qui souleve l'enjeu de Ia 
protection du public. Mais d'un autre cote, 
Ie wnage discrerionnaire permet d 'eviter que 
certaines difficulres propres aux quarriers 
anciens ne soienr aplanies par de simples 
changemenrs de wnage ou par la pratique 
du wnage poncruel (spot zoning) . 

Lezonage discretionnaire perrnet d'auroriser 
des projets derogaroires selon Ie merite , dans 
Ie respect des orientations d' urbanisme er 
sans qu'il soit necessaire d' amender les 
dispositions generales du 'zo nage, qui 

demeurent perrinenres pour Ie milieu 
environnant. En pratique, obtenir une 
derogation en verru du mecanisme de projet 
particulier n'est pas plus facile qu'obrenir un 
changemenr de wnage. En fait, ce serait 
merne Ie conrraire, car Ie processus implique 
un plus grand nombre d'etapes, comme 
l'obligation de consulter le cornice consul
rarif d'urbanisrne. En outre, Ie mecanisme 
de proj et parriculier permer au consei l 
municipal d 'etablir un encadrernent tres 
precis des derogations er d'assorrir l'auto
risarion d'une barterie de condirions er 
d 'obligations specifiques, qui peuvem merne 
surpasser les exigences usuelles du wnage. 
Ces conditions permettem d'assurer Ie 
respect des objectifs du plan d'urbanisme 
rour en arnelioranr la qualire des projets. 

Gra ce aux eng agements qu 'elle permet de 
negocier, cerre approche s'est averee rres 
precieuse pour revivifier les friches urbaines 
er consolider des quarriers anciens de 
Montreal. Dans bien des cas, die s'esr 
revelee indispensable au developpernenr 
d 'emplacements probl ernariques, en offrant 
la souplesse necessaire pour concilier au 
mieux Ie respect des objectifs du plan ' 
d 'urban isme, res interets des developpeurs et 
les besoins propres a des environnements 
aux caracreristiques rres specifiques. • 
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