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» Les Reglements de zonage et lotissement édictent des
normes tres préecises :
o Avantage : clarté
o Désavantage : rigidité

* Le Reglement sur les dérogations mineures permet au

conseil municipal, a certaines conditions, d’autoriser une
dérogation aux reglements de zonage ou de lotissement.



* Erreur dans limplantation d’'une
nouvelle construction

Exemples

* Marge latérale de 1,5m plutot que
la marge reglementaire de 3m
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= Une dérogation ne peut étre accordée par le conseil
municipal que si certaines conditions sont respectées et
certains criteres sont respectes

= |l faut tenir compte de tous les criteres énonces a la loi et
les appliguer scrupuleusement

» Le CCU doit au préalable faire une recommandation au
conseil municipal



Dérogations mineures (DM)

Conditions de non-recevabilité
la demande ne peut pas porter sur :

1- lusage
2- la densite
3- une norme non prevue au reglement
4- la securite publique
5- la protection de l'environnement
6- la sante publique ou bien-étre general
/- des travaux sans permis

8- des travaux executés de mauvaise foi



Dérogations mineures (DM)

Criteres cumulatifs d'appréciation par le CCU et le conseil
1- Respecter les objectifs du plan d'urbanisme

2- La derogation doit étre mineure

3- Lapplication du reglement doit avoir pour effet de causer
un prejudice serieux au demandeur

4- La derogation ne doit pas porter atteinte a la jouissance, par les
proprietaires des immeubles voisins, de leur droit de propriete

5- Elle ne doit pas avoir pour effet d'aggraver les risques en matiere
de securite, de sante publique ou de porter atteinte a la
qualite de lenvironnement ou au bien-&tre general

B6- La derogation peut étre accordee en imposant certaines
conditions pour en atténuer l'impact



= |l est possible d’accorder une dérogation mineure dans
un lieu ou il y a des contraintes particulieres de sécurité
publique, de protection de l'environnement, de santé
publique ou de bien-étre général, si la norme visée n’a
pas été adoptée en raison de ces contraintes, a condition
toutefois que la DM n'aggrave pas le risque

o Dans un tel cas, la résolution devrait étre transmise a la
municipalité régionale de comté (MRC) qui a le pouvoir de la
modifier pour imposer toute condition ou de la désavouer



» Les tribunaux ont établi les principes suivants :

o La notion de dérogation mineure est indéfinissable.
|l n'existe aucune regle infaillible pour déterminer ce qu’est une
dérogation mineure
o On ne peut qualifier une dérogation de mineure ou de
majeure en lui appliguant une regle, formule ou équation
mathématique

L'évaluation de ce qui est mineure ou non est une analyse
QUALITATIVE (et non quantitative)



= Les tribunaux ont établi les principes suivants
(suite) :
o La qualification de mineure est une question de fait qui doit

étre étudiée en tenant compte des particularités de chaque
dossier

o Chaque cas est un cas d’espece qui requiert une analyse
gualitative et non quantitative des eléments en présence



* Comment traite-on une demande de DM ?
o Analyse par les fonctionnaires
o Grille d’analyse

o Criteres d’évaluation
o Etude par le CCU

o Possibilité de prévoir des conditions
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Les questionnements courants pour le traitement d’'une DM :
o Mineure ou majeure?

o Qu’est-ce qu’un préjudice sérieux?

o Comment identifier une atteinte a la jouissance, par les
propriétaires des immeubles voisins, de leur droit de propriete?

o Comment peut-on présumer la bonne foi?

o Comment s’assurer qu’'on respecte les objectifs du plan
d’'urbanisme?

o Porte-on atteinte a la sécurite et a la santé publique?
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Dérogation demandée :

Demande de dérogation mineure afin d’autoriser une allée
d’accées d’une longueur de 125 metres au lieu de 100 metres
maximum, tel que stipulé a Uarticle 128 du reglement de

zonage numéro 1037-2017.

Justification:
- Nécessaire pour accéder a la zone « en prairie » non

boisée pour la construction ;
- Emplacement de l’allée d’acces visant a garder la pente

sous le 20% permis ;
- Voirdocument justificatif du demandeur.

ANALYSE
Respect du plan d’urbanisme : Oui

Préjudice au requérant : Oui, Advenant un refus,

le requérant se verrait dans Uobligation de déboiser son
terrain pour se construire alors qu’il existe

un site déja déboisé un peu plus loin.

Préjudice aux voisins : Non
Travaux faits de bonne foi ? : Non applicable

Accorder ou non la dérogation : Oui

450, boul. de Bromont

Lots: 2929117 et 6 245 321
Zonage : P3M-04 Dossier :2019-30022
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b4 Batiment principal

Magvg

[ Batiment accessoire Iype :

Type:

VERIFICATIONS e

Respect des objectifs du plan d'urbanisme ? AOwi [Nem  vorammeve: | |
Relative d 'usage ou ¢ la densité d'occuparion du sol ? OOuwi @Nem  voirammeve: [ |
L'immenble est-il simé en zone d'imondation ou miliew humide > [|Oui [Nom  voirammexe: | |

Elément(s) concerné(s) par la demande :

1990-10-01

Date construction :

‘E.itiment principal marge laterale \

Date construction :

E

NOTE(S)

CR]'I]:_'—.R!ES IJ':E_‘.H.LUAT'IGNS ET RESTRICTIONS EN VERTU DU REGLEMENT # 2371-2010
(Derogations mumeures)

1) La derogation muneure ne peut etre accordee que =1 'application du rezlement de zonagze ou de lonssement
a pour effet de caveer un préjudice senewr: 3 12 personne qu 12 demande

Prejudice senewc- om X mom

Commentamres: 51 la derogation mumre est refiusse, le demandewr devra demolr une partie du batment afin de
respecter la réglementanon applicable.

2) La derogation mmewre ne peut ére accordee 51 elle porte attemnte 3 la jowssance par les propristamres des
mmeubles voisins, de leur droit de propnéts.

Attemte 3 la jowssance par les propristaires volsins: owm _JL_ Dponm

Commentamres: Aucune conmie. Le bahment est implante a cet endroit depus 1990,

3) La dérogation nuneure peut étre accordée a I'égard de travaux en cows ou deéja exécutes, dans le cas onces
travaux ont fait I'objet d'un permms de construction et ont été effectuss de bonne ol

Permus ou effectues de borme for: om X mom

Commentaes: La construction a fait 'objet d'un pernus de construction émus le ler octobre 1990.

ou de certificat U d'une non conformité des travaux en cours

I'fmmenble existant O d'une autre raison : I

E (joindre plans requis)

[Norme(s) en vigneur

nce unifamiliale 1solée Le réglement de zonage 2368-2010 prévoit une marge
le droite de 1.10 meétre. minimale de 2 meétres pour une résidence umifamiliale
isolée située dans la zone GkO4R.
DEYIS

I Boas b oo e e v v 5 o

—_-’ Marges |laldrales: petil a1l

La mange devat :
e A A A A\ AR L WL

etre de 4' (1,22 m)

CERTIFICAT DE LOCALISATION
gBLIGATOIRE 39 10385 3 esndeshad
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Ville de Magog : Grilles des usages et normes d'implantation par zone
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EXEMPLE 1
Un cas de DM d’'impact faible
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2710, rue Wagner
Dérogation mineure ili environnant

lma
40705 #2695 m #2665

2710, rue
Wagner

Légende

I D terrain visé
[ Jtot

] ¢4’ Orthophoto 2023
Echelle: 1:500

Rue Wagner
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2710, rue Wagner

Dérogation mineure Non-conformiteé
.,.'Il'mf-«\ji. e _____-—-—- o /7 . ’
—_— — . = Garage prive isole
e rima 1R e

Normes
Actuel (regl. zonage Deérogation
s 4300)

Distance entre le
garage et la ligne 0,92 m 1,00 m 0,08 m

B ' : latérale (article 128 2))
iarl s '

Autres (explications ou détails)
44 Un permis a été émis pour le garage privé isolé en octobre 2014.

MAISON

1 étage
déchn de vinyle
M
no civique - 2710
noc
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Extrait du certificat de localisation de Lachapelle, arpenteur-géométre, en date du 13 décembre 2023




EXEMPLE 2

Un cas de DM d'impact moyen
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Orthophoto 2020
Echelle: 1:1 000

Localisation
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Lot 4 101 860, rue Auguste

Dérogat




Lot 4 101 860, rue Auguste Milieu environnant
Dérogation mineure




Lot 4 101 860, rue Auguste
Dérogation mineure Projet
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., ; . Lot 4 101 860, rue Auguste Non-conformite
Projete Norme Dérogation Dérogation mineure
Largeur du terrain 4,69 m 17 m min. 12,31 m
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EXEMPLE 3

Un cas de DM complexe
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875, rue Marchand
PIIA - Nouveau batiment et aménagement de terrain

875, rue
Marchand

“=-| Légende

’ —
ex ) : terrain viseé

zonage

Orthophoto 2023

Echelle: 1:3 000

Milieu environnant




875, rue Marchand
PIIA - Nouveau batiment et aménagement de terrain

Implantation
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Extrait des plans de Faucher Gauthier, architectes, en date du 7 mars 2024



875, rue Marchand
PIIA - Nouveau batiment et aménagement de terrain

Visuel

STADE JACQUES-DESAUTELS I 22189 FAUCHER

Les couleurs, textures et e es peuvent différer de la réalité. En référence, veuillez ‘
prendre connaissance des plans, informations et documents officiels.

architec




875, rue Marchand
PIIA - Nouveau batiment et aménagement de terrain

Non-conformités (1 de 4)

Aménagement de terrain

1- Conteneurs de matiéres

. . Cour Non
résiduelles en cour avant - autorisé -
(article 835 (20))
2- Réservoirs de propane en Cour Non )
cour avant (article 835 (25)) avant autorisé
3- Nombre minimal d’arbres en 10 53 13

cour avant (article 990)

4- Section aménagement
terrain en criblure de pierre pierre gazonné -
(article 987 (2))




875, rue Marchand
PIIA - Nouveau batiment et aménagement de terrain

Non-conformités (2 de 4

Aire de stationnement

.0

5- Distance minimale entre deux
entrées charretiéres (article 963 ) 6,75 m 8,00 m 1,25 m

(1a))

6- Nombre d’entrée charretiere
m——— maximal sur une méme voie de 3 2 1
circulation (article 962)

7- Nombre minimal de case de

15 155 140
stationnement (article 957)

s

8- Nombre minimal de case pour
personne handicapée (article 0 3 3
958)




875, rue Marchand
PIIA - Nouveau batiment et aménagement de terrain
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BORNE-FON
VOIR COUPE

PREVOIR DES BACS DE PU

L'INSERTION DE VEHICULE

A COORDONNER AVEC LA’
R

ACCES UNIVERSEL A CONSTRUIRE;
VOIR COUPE TYPE

NOUVEAU TROTTOIR DE BETON;
VOIR COUPE TYPE
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Non-conformités (3 de 4)

Aire de stationnement

9- Profondeur minimale
d’une case de stationnement
(art. 960)

2,25 m 5,00 m

10- Distance minimale d’une
case de stationnement avec
une ligne avant (article 955

(1))

11- Largeur minimale d’'une
allée de circulation pour des
cases de stationnement 90°
(art. 964)

0,00 m 2,00 m

2,75 m

2,00 m

6m



875, rue Marchand
PIIA - Nouveau batiment et aménagement de terrain

Non-conformités (4 de 4)

wwwww

Batiment principal

im DE LAF&ELP DANS LA BORDURE;
LF‘E AU E

12- Marge avant minimale

(arille P-523) 309m 10,00 m 6,91 m

PREVOIR DES BACS DE PU
L'INSERTION DE VEHICULE
A COORDONNER AVEC LA’

13- Escalier ouvert en cour avant ne

1x1830mm); POUR BOMBONNE DE PROPANE

BATIMENT PROJETE menant pas au sous-sol ou rez-de- Cour Non
EL. STRUCTURE: 10 000 , ., o
EL CIVIL: 78.635 chaussée avant autorise

RAD.: 77.247

(article 835 (52))

ACCES UNIVERSEL A CONSTRUIRE;
VOIR COUPE TYPE

14- Proportion minimale fenestration

en facade 8,32% 10% 1,68%
(article 1133)
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Combien de critéres une demande de DM doit-elle
respecter pour étre recevable?

_/

e 8 : Les criteres édictés par la loi sont cumulatifs. Il faut donc les
respecter tous.
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Q2

4 )

Une demande de dérogation mineure de plus de
50% de la norme applicable n’est pas mineure.

Vrai ou faux?

\_ /

e La notion de dérogation mineure n’est pas mathématique.
Dépendamment des circonstances, et notamment de I'impact
urbanistique qu’aurait la dérogation, elle peut étre qualifiée de

mineure méme si elle excede 50 %.

35



Q3

-~

Une dérogation mineure ne peut étre accordée a
I’égard de travaux qui n‘ont pas fait 'objet d’un
permis de construction.

Vrai ou faux?

\_

~

e Vrai
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Q4

4 )

Un citoyen souhaite augmenter dans une zone le
nombre d’unités de logement en soumettant une
demande au CCU, mais par le biais d’'une dérogation

mineure. Est-il possible de traiter une telle

demande par le biais d’'une dérogation mineure?

\_ /

e |l ne peut y avoir de dérogation mineure en matiere d’usage. La
demande serait donc irrecevable.
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