
Présentation d’une demande de projet de lotissement dans le but d’autoriser la construction 
d’une nouvelle rue municipale, et la création de 54 terrains résidentiels. 

Présentation d’une demande de modification réglementaire dans le but de modifier le 
règlement de zonage afin d’autoriser le projet tel que présenté. 

Montée Saint-Vincent, Saint-Placide.



Moyen gabarit – Rue Dumouchel

Montée Saint-Vincent, Saint-Placide

Demandeur : 
BOISDESART INC.
521 rue Saint-Eustache, Saint-Eustache Québec  J7R7E6
info@batimentsjmc.com
514.757.3889

Consultants : 

mailto:info@batimentsjmc.com


• Lots visés : 1 822 431, 1 555 867, 1 554 028, 1 554 029 et 5 202 545 cadastre du Québec
• Superficie totale : 42 632,3 mètres carrés
• Accessible depuis la montée Saint-Vincent

Lots visés

Fond de plan : Gouvernement du Québec, 2018

Quartier résidentiel existant : 
habitations unifamiliales

Parc Cyrille-Lalande



• Lots entièrement situés à l’extérieur de la zone agricole permanente décrétée

Lots visés

Limite de la 
zone agricole

CPTAQ - 2024



• Zone RC-18
• Située à l’intérieur du périmètre urbain
• Dans un espace propice au développement résidentiel selon le Schéma d’aménagement 

de la MRC. 

Lots visés



• Piste cyclable directement sur la montée Saint-Vincent
• Accès rapide à la route 344 
• Ligne d’autobus #744 – Express d’Oka à proximité

Fond de plan : Gouvernement du Québec, 2018

Piste cyclable

Déplacements actifs sécuritaires vers les commerces et le noyau villageois



• Lots sans aucun milieu humide ou milieu hydrique selon la caractérisation biologique
• Une portion du projet est déjà déboisée (herbacée sur remblais)

Lots visés

Dominic Sénécal, biologiste, Évolution environnement - 2021
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• Nouvelle rue (RUE BEAUCHAMP), accessible depuis la montée Saint-Vincent. 
• Aucun cul-de-sac, pour une meilleure circulation, accessibilité aux véhicules d’urgence, esprit de quartier, bouclage de 

réseaux, efficacité d’entretien, collecte des déchets et déneigement. 
• Le tracé de la rue reprend essentiellement l’espace déjà déboisé afin de maximiser la conservation et mise en valeur des 

espaces boisés (tel que proposé par Vivre en ville)



• 30 habitations unifamiliales isolées, avec possibilité de logement accessoire, en continuité avec les voisins directs situés 
en périphérie du projet

• Terrains entre 597 et 1018 m2, pour permettre une offre diversifiées et ainsi répondre aux besoins variés des ménages 
(1er, 2e acheteurs) (tel que proposé par Vivre en ville)



• Conservation boisée de 3 mètres sur tout le périmètre extérieur du projet et dans les cours arrières des habitations 
jumelées afin de protéger la quiétude des résidents actuels et futurs, de conserver des corridors écologiques et de 
mettre en valeur les boisés existants. 



• 24 habitations unifamiliales jumelées, avec possibilité de logement accessoire, situés au centre du projet pour assurer 
une meilleure intégration de densification du voisinage

• Terrains entre 384 et 458 m2



• 2 passages (175,4 m2) et un parc central (2223m2) à céder à la municipalité (frais de parcs) afin d’assurer des 
déplacements actifs sécuritaires entre les habitations et le parc Cyrille-Lalande (via un sentier sur le lot 1 555 866) (tel 
que proposé par Vivre en ville) + une servitude de passage permettant d’accéder directement au parc Cyrille-Lalande

• Total de superficie des 2 passages + parc central = 2397,4 m2, soit 5,6% du projet alors que la réglementation exige 5%. 

Parc Cyrille-Lalande

Lot 1 555 866
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Le promoteur souhaite y construire des habitations unifamiliales isolées et jumelées de style « farmhouse » 

/nordique/scandinave, inspirées des images suivantes. Ce type d’architecture permettra de donner un caractère 

d’unicité au projet, tout en conservant un style qui s’intègrera au cadre bâti villageois de Saint-Placide

Images fournies par le client. Chaque construction sera soumise à l’étude complète et l’approbation d’un PIIA 

Habitations diversifiées pour répondre aux besoins variés des ménages (1er, 2e acheteurs)
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Afin de permettre le projet présenté en première partie, certains article du règlement de zonage et du 

règlement de lotissement doivent être modifiés. 

1ère modification requise :
Article 3.12 du règlement de zonage :

Règlement : 
Le stationnement est permis uniquement dans les entrées 
de garage ou sur le côté des habitations (pas devant le 
bâtiment). De plus, le stationnement ne doit pas occuper 
plus de 30% de la cour avant.

Proposition : 
Plusieurs résidences existantes à St-Placide ne respectent 
pas cette réglementation et pourraient être en situation 
d’infraction. 

On devrait permettre le stationnement en façade des 
habitations unifamiliales, jusqu’à concurrence de 40% de la 
façade du bâtiment, tout en occupant un maximum de 50% 
de la cour avant, afin de conserver une grande qualité 
d’aménagement et de verdure. 

Exemple d’aménagement de 
stationnement (2 ou 3 cases) 

pour une habitation jumelée. 



2e modification requise :
Articles 3.13 et 5.10 du règlement de zonage :

Règlement : 
Chaque case de stationnement doit faire 2,5 mètres de 
largeur. Un accès doit permettre le stationnement de 2 
cases de largeur, donc un minimum de 5 mètres de largeur 
au lieu de 4,5 mètres. 

Proposition : 
On devrait permettre un accès d’une largeur maximale de 5 
à 6 mètres, comme il se fait dans la très grande majorité 
des règlements d’urbanisme des Villes, afin de permettre 
l’accès à deux cases de stationnement réglementaires en 
largeur. 

Plusieurs maisons existantes ont d’ailleurs une entrée plus 
large que 4,5 mètres. La modification réglementaire 
proposée viendrais donc régulariser certaines situations et 
éviter des infractions au règlement. 

Exemple d’aménagement de 
stationnement (2 cases de 

large = 5 m) pour une 

habitation jumelée. Non 

conforme actuellement, 

conforme selon règlement 

proposé



3e modification requise :
Article 5.12 du règlement de zonage :

Règlement : 
Les logements additionnels (bachelor) sont autorisés dans 
les habitations unifamiliales isolées.

De plus le règlement autorise les logements de 3 pièces et 
moins (donc une seule chambre à coucher). 

Proposition : 

Afin de répondre à la demande des différents ménages 
(personnes seules, couples, familles), la réglementation ne 
devrait pas limiter le nombre de chambres ou de pièces 
dans le logement additionnel.

On devrait permettre les logements additionnels dans les 
habitations unifamiliales jumelées et isolées et retirer 
l’alinéa 1 de l’article 5.12.

Un contingentement limitant le nombre total de logements 
additionnel dans les habitations jumelées pourrait être 
inscrit à la zone. Exemple : dans la zone RC-18, un 
maximum de 12 logements additionnels peut être aménagé 
au sous-sol des habitations jumelées.  



4e modification requise :
Tableau 9 du règlement de zonage :

Règlement : 
Les dispositions spécifiques à la zone RC-18 n'autorisent 
pas les habitations jumelées, seulement les isolées.

La réglementation limite également le % d'implantation du 
bâtiment à 30%. Selon le plan de lotissement l'arpenteur, 
nous avons plus de 30% sur les terrains jumelés, il faudrait 
avoir au moins 35% pour permettre la réalisation du projet 
tel que proposé et la construction de bâtiments d’une 
superficie intéressante.

Proposition : 
Remplacer le tableau par ce tableau

Zone RC-18

Normes 

Usages permis
Nombre d'étages 

minimum et 
maximum

Superficie 
minimale 

d'implantation 

% 
d'occupation 

maximum 

Marge 
avant 

minimale

Marge 
arrière 

minimale

Marge 
latérale 

minimale

Niveau de 
services 
requis

Unifamiliale isolée 1 à 2 79 m2 35% 6 m 6 m 2 m
Aqueduc et 

égout

Unifamiliale jumelée 1 à 2 79 m2 35% 6 m 6 m 2 m 
Aqueduc et 

égout



5e modification requise :
Tableau 2 du règlement 2013-05-08 
(amendement au règlement de lotissement):

Règlement : 
Dans une zone RC, les terrains pour des habitations 
isolées doivent faire 750 m2 et un minimum de 27 m de 
largeur et de profondeur.

Dans une zone RC, il n'y a pas de dimensions de terrain 
pour des habitations jumelées dans le règlement de 
lotissement, étant donné que cet usage n'est pas autorisé 
au règlement de zonage. Il faudra faire autoriser des 
dimensions de terrain pour habitations jumelées en 
fonction du plan d'arpenteur pour permettre le lotissement 
des terrains en fonction de recevoir des habitations 
jumelées

Proposition : 
Ajouter des dispositions spécifiques à la zone RC-18 en 
fonction du tableau proposé ci-contre

Zone RC-18

Dimensions minimales des terrains desservis à l'intérieur de la zone RC-18

Usages permis
Niveau de 

services requis
Superifice minimale 

d'implantation 
Largeur minimale

Profondeur moyenne 
minimale

Structure 
isolée

Structure 
jumelée

Structure 
isolée

Structure 
jumelée

Structure 
isolée

Structure 
jumelée

Unifamiliale 
isolée

Aqueduc et 
égout

580 m2 350 m2 20 m 13 m 27 m 27 m
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En résumé : 

• Un parc central à l’entrée du projet (2223 m2) permettant l’aménagement de jardins d’eau, mobilier urbain, sentier, terrain 
de pickleball, etc. et l’ajout d’un sentier donnant accès direct au parc Cyrille-Lalande.  

• 24 habitations jumelées et 30 habitation isolées, 

• Un total de 54 maisons, pour une densité de 12,7 logements à l’hectare, ce qui pourrait être conforme au SAD de la 

MRC pour 2024-2026, il faudrait donc agir rapidement.

• La possibilité de logements accessoires pour les maisons isolées et pour seulement la moitié des maisons jumelées. 

• 4 cases de stationnements par maison afin d’éviter le stationnement sur rue. 

• Plantation d’arbres supplémentaires et conservation boisée
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ENTRÉE DE PROJET : vue sur le parc, enseigne de projet, etc. 
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Une étude de circulation par une firme d’ingénierie civile a été soumise à la municipalité. 
Une méthodologie stricte a été suivi pour l’élaboration du rapport (portrait du réseau, comptage débits routiers, analyse des
conditions et des capacités routières actuelles et projetées, etc.)

Génération de déplacements : 

À terme, si tous les terrains sont construits et qu’il y a 40 « bachelor » dans le projet (pire situation), les ingénieurs prévoient 

environ 1 véhicule à la minute à l’intersection à l’heure de pointe du matin ou du soir. 

Conclusions : 

Aucun panneau d’arrêt n’est justifié en termes de débits véhiculaires sur les trois axes de la future
intersection. 

Par contre, afin de diminuer la vitesse des automobilistes sur St-Vincent et d’augmenter la visibilité du nouveau coin de rue, le 
promoteur pourrait aménager un arrêt 3 voies au nouveau coin de rue. 
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C’est la  MRC de Deux-Montagnes qui établit, via son schéma d’aménagement, les seuils de densité minimaux que doivent 
respecter tout nouveaux développements résidentiels (rentabilité des infrastructures, éviter l’étalement urbain, etc.). 

La municipalité se doit donc d’assurer la densité minimale requise, établie comme suit : 

•Le projet fait 4,26323 hectares de superficie, ce qui équivaut à un minimum de 47 logements pour la période de 2022 à 2026
•La densité proposée pour le projet (54 maisons), équivaut à 12,66 logements à l’hectare.  

Le promoteur vise donc à faire approuver le projet avec la plus 
faible densité possible et ce, avant 2027. 
Par la suite, si le projet n’était pas approuvé avant 2027, la densité requise équivaudrait à 56 logements minimum.

La tendance à la densification se fait sentir partout dans les périmètres urbains au Québec, donc plus il y aura d’attente pour 
faire approuver un projet, plus la densité obligatoire devrait être élevée.

Un refus de la demande de modification réglementaire entraînerait des délais et possiblement une révision du projet pour 

augmenter la densité (typologie, superficie de terrains, etc.).



En résumé, le projet de la rue Beauchamp vise à faire autoriser : 

• Un espace propice au développement, dans un secteur à proximité des services, des parcs et des différents modes de transports; 

• De l’habitation unifamiliale, avec la plus faible densité possible encore autorisée aujourd’hui : 54 terrains, qui s’insèrent parfaitement dans la trame urbaine 
et au voisinage;

• Un parc central, des accès piétons au parc voisin, des bandes boisées à conserver, des études de circulation visant à garantir la sécurité, etc. 

Un lieu chaleureux, sécuritaire et dynamique, où les jeunes familles peuvent avoir accès à la propriété, 

s’enraciner, évoluer et contribuer à la vie et l’économie locale.

Mathieu Tremblay-Frappier, urb. 




