
Southeast Planning Review and Adjustment Committee /
Comité de révision de la planification de la Commission du Sud-Est

 /

Staff Report / Rapport du personnel

R2

Residential

Site Information /Information du site

Location / Endroit :

Current Use / Usage présent :

Zoning / Zonage :

Surrounding Use & Zoning / Usage des environs & Zonage :

Municipal Servicing / Services municipaux:

 Not applicable / Pas applicable

Surrounding use: Residential, gas station/convenience store, retail store, pharmacy / Usages des
environs: résidentiel, station service/dépanneur, magasin vente au détail, pharmacie
Surrounding zoning: Residential R2, general commercial, sea-level rise, resource development / Zonage
des environs: Résidentielle R2, commerce général, élévation du niveau de la mer, développement des
ressources.

Public water & sewer / Eau et égouts public

70715677PID / NID:

335.9 m2 (proposed lot / lot proposé)Lot Size / Grandeur du lot:

Steve Pelletier Arpentage 3POINTS Survey Inc.
161 rue Elsliger, Dieppe, NB  E1K 0A5

Applicant / Requérant :

Landowner / Propriétaire :

Subject / Objet :

From / De :

General  Information / Information générale

Proposal / Demande :
Variance request to reduce the minimum required width of a
lot from 10.5m to 10.325m. / Demande de dérogation pour
réduire la largeur d’un lot de 10.5m à 10.325m.

Property Location Map

Subject Property / Proprieté en question

N

File number / Numéro du fichier : 25-1909

Al Trahan Maisons Altec Homes Inc.
,

Carte de localisation du terrain

Reviewed by / Révisé par :

ITEM 6d

Future Land Use Designation / Désignation de l’utilisation future du sol :

Sophie Daigle
Development Officer / Agent d'aménagement

Jeff Boudreau
Manager of Subdivision Approval / Gesionnaire
d'approbation des lotissements

Memramcook, Village of Memramcook / Village de Memramcook

Variance Request / Demande de dérogation



Policies / Politiques

Village of Memramcook Rural Plan / Plan rural du Village de Memramcook
Residential sector / Secteur résidentiel

1.1.1 The Council’s policy is to encourage new residential developments within residential areas and the
village center. / Le Conseil a pour principe d’encourager les nouveaux aménagements résidentiels à
l’intérieur des secteurs résidentiels et du centre du village.

1.1.3 The Council’s policy is to promote a variety of housing types. / Le Conseil a pour principe de
favoriser diverses catégories de logement.

1.1.4 The Council’s policy is to regulate land use density for residential areas. / Le Conseil a pour
principe d’encadrer la densité d’occupation du sol pour les secteurs résidentiels.

1.1.17 It is proposed to encourage greater density within the urbanization perimeter by allowing multi-
story housing, as well as along main thoroughfares. / Il est proposé d’encourager une densité plus
accrue à l’intérieur du périmètre d’urbanisation en autorisant du logement aux étages, ainsi que le long
des artères principales.

Zoning and/or Subdivision Regulation / Réglementations de zonage et/ou de lotissement

By-Law No. 38-23Z / Arrêté No 38-23Z

10.2(7) The resulting lots from the subdivision of the initial lot along a party wall of residences must /
Les lots résultant du lotissement du lot initial à partir d’un mur mitoyen de logements doivent :
a) Have a minimum width facing a public street or an access meeting the standards of this by-law of /
avoir une largeur minimale donnant sur une rue publique ou un accès respectant les normes du présent
arrêté de :
   i) for interior lots: a minimum width of 6 meters / pour les lots intérieurs: une largeur minimale de 6
mètres
   ii) for exterior lots: a minimum width of 10.5 meters; / les lots extérieurs: une largeur minimale de
10.5 mètres

b) have a minimum depth of 30 meters; / avoir une profondeur minimale de 30 mètres

c) have a minimum area of / avoir une superficie minimales den:
   i) for interior lots: have a minimum area of 180 square meters; / pour les lots intérieurs: avoir une
superficie minimale de 180 mètres carrés;
   ii) for exterior lots: have a minimum area of 315 square meters; / pour les lots extérieurs: avoir une
superficie minimale de 315 mètres carrés;

d) be serviced by a water distribution network and a public sewer system. / être desservis par un réseau
de distribution d’eau et un réseau public d’égouts.

Internal Consultation & External Consultation / Consultations internes et externes

Staff have discussed the application internally. / Le personnel a discuté de la demande à l’interne.

The Village of Memramcook was consulted regarding this variance and subdivision request. Comments
were made in French: “In general, we have no objections to the creation of the new lots or to the request
for a variance for the width of the lot as presented.” The Village also mentioned wanting to be sure the
drainage of the lots was adequately managed to avoid any negative impact on neighboring properties.
/
 Le Village de Memramcook a été consulté par rapport à la demande de dérogation et de lotissement.

Access-Egress / Accès/Sortie :

ruelle Adéo-Rose Court



“De façon générale, nous n’avons pas d’objection de principe à la création des nouveaux lots ni à la
demande de dérogation pour la largeur du lot, telle que présentée.” Le Village veille aussi à s’assurer
que le drainage soit conçu adéquatement afin d’éviter tout impact négatif sur les propriétés voisines.

Discussion

A tentative subdivision plan titled McGinley Subdivision Unit 1 was submitted to Plan360 on November
14th, 2025 with the purpose of creating lots to accommodate existing 3-unit rowhouse dwellings. The
subject property is currently identified as PID 70715677 and is located on the corner of Adéo-Rose
Court, a newer street in the Village of Memramcook, and Centrale Street. Adéo-Rose Court is a public
street allowing for the subdivision of land provided that the lots meet the minimum size requirements
prescribed in the Village of Memramcook Rural Plan. New lots must also be suitable for their intended
use and must not hinder future development. All proposed lots on the tentative plan meet the minimum
dimensions, except for Lot 25-2C, which has a width of 10.325 meters rather than the 10.5 meters that is
required. The applicant is therefore requesting a variance to reduce the minimum required width of a lot
from 10.5 meters to 10.325 meters. / Un plan de lotissement provisoire intitulé McGinley Subdivision
Unit 1 a été soumis à Plan360 le 14 novembre 2025 dans le but de créer des lots pouvant accueillir des
maisons en rangée existantes de trois unités. La propriété en question est actuellement identifiée sous le
numéro NID 70715677 et est située au coin de la ruelle Adéo-Rose, une rue récente du Village de
Memramcook, et de la rue Centrale. La ruelle Adéo-Rose est une rue publique qui permet le lotissement
du terrain à condition que les lots respectent les exigences minimales en matière de taille prescrites
dans le Plan rural du Village de Memramcook. Les nouveaux lots doivent également être adaptés à
l'usage auquel ils sont destinés et ne doivent pas nuire à un développement futur. Tous les lots proposés
dans le plan provisoire respectent les dimensions minimales, à l'exception du lot 25-2C, dont la largeur
est de 10,325 mètres au lieu des 10,5 mètres requis. Le demandeur sollicite donc une dérogation afin de
réduire la largeur minimale requise d'un lot de 10,5 mètres à 10,325 mètres. 

When assessing the basis of a variance, the Community Planning Act established the following criteria,
or test: / Lors de l'évaluation de la base d'une dérogation, la loi sur l'urbanisme a établi les critères
suivants, ou test:

1. Is it reasonable? / Est-elle raisonnable?
The variance request is minimal, being from 10.5 meters to 10.325 meters, which is a difference of  less
than 1 meter. As previously mentioned, Adéo-Rose Court is a newly built public street which was
registered at the beginning of 2025 by plan number 45786556, along with residential lots. When the
dwelling was built on the property in question, it was located slightly further from the property line
abutting Centrale Street than was intended, which created the circumstance for which we are varying.
Staff considers this request reasonable because of the minimal reduction in width, and because the
reduction will not negatively impact the lot’s usability. / La demande de dérogation est minime, passant
de 10,5 mètres à 10,325 mètres, soit une différence de moins d'un mètre. Comme mentionné
précédemment, la ruelle Adéo-Rose est une rue publique récente qui a été enregistrée au début de
l'année sous le numéro de plan 45786556, en même temps que des lots résidentiels. Lorsque le logement
a été construit sur la propriété en question, il était situé légèrement plus loin de la limite de propriété
bordant la rue Centrale que prévu, ce qui a donné lieu à la situation pour laquelle nous traitons une
dérogation. Le personnel estime que cette demande est raisonnable en raison de la réduction minimale
de la largeur et du fait que cette réduction n'aura pas d'impact négatif sur l'utilisation du lot. 

2. Is it desirable for the development of the property? / Est-ce souhaitable pour l’aménagement de la
propriété?
Reducing the width of a lot is generally considered undesirable, however, due to the slight reduction,
staff is of the opinion that a width of 10.325 meters versus 10.5 will not have a negative effect on the
current lot, especially seing as there is already an established development, and will not negatively
impact any future development on the property. / La réduction de la largeur d'un lot est généralement
considérée comme indésirable, mais en raison de la légère réduction, le personnel estime qu'une largeur
de 10,325 mètres au lieu de 10,5 mètres n'aura pas d'effet négatif sur la propriété actuelle, surtout qu’il
y a déjà un développement établi, et n’aura pas d’impact négatif dans le futur.

3. Is it within the intent of the regulation? / Est-ce conforme à l’intention du règlement?
The Rural plan of the Village of Memramcook aims to encourage greater density and a variety of



housing types within the urban perimeter. Granting this variance would allow each unit of the existing
row house to be on it’s own property and thus, follows the intention of the Rural plan. / Le Plan rural du
Village de Memramcook vise à encourager une plus grande densité et une plus grande variété de types
de logements dans le périmètre urbain. Le fait d’accorder cette dérogation permettrait à chaque unité
de la maison en rangée existante d’être sur son propre terrain et serait donc conforme à l’intention du
Plan rural.

Public Notice / Avis public

Public Notice has been circulated to neighboring landowners within 60 meters of the property on
December 3, 2025. / Un avis public a été envoyé aux propriétaires fonciers à l’intérieur de 60 mètres de
la propriété le 3 décembre 2025.

Legal Authority / Autorité légale

Community Planning Act / Loi sur l’urbanisme
Variances from zoning by-law / Dérogations à l’arrêté de zonage

55(1) Subject to the terms and conditions it considers fit, the advisory committee or regional service
commission may permit: /  Sous réserve des modalités et des conditions qu’il juge indiquées, le comité
consultatif ou la commission de services régionaux peut autoriser :

(b) a reasonable variance from the requirements referred to in paragraph 53(2)(a) or (f) of a zoning
bylaw if it is of the opinion that the variance is desirable for the development of a parcel of land or a
building or structure and is in keeping with the general intent of the by-law and any plan under this Act
affecting the development. / soit toute dérogation raisonnable aux prescriptions de l’arrêté de zonage
visées à l’alinéa 53(2)a) ou f) qu’il estime souhaitable pour l’aménagement d’une parcelle de terrain,
d’un bâtiment ou d’une construction et qui est compatible avec l’objectif général de l’arrêté ainsi
qu’avec tout plan adopté en vertu de la présente loi et touchant l’aménagement.

53(2)For greater certainty and without limiting subsection (1), a zoning by-law shall divide the
municipality into zones, prescribe the purposes for which land, buildings and structures in a zone may be
used and prohibit the use of land, buildings and structures for any other purpose, and may
with respect to a zone, regulate / Pour plus de certitude et sans que soit limitée la portée du paragraphe
(1), l’arrêté de zonage répartit la municipalité en zones, prescrit les fins auxquelles les terrains, les
bâtiments et les constructions dans une zone peuvent être affectés et interdit toute autre affectation des
terrains, des bâtiments et des constructions et peut réglementer pour toute zone:

(i) the size and dimensions of lots and other parcels into which land may be subdivided, and the size and
dimensions of land required for a particular class of use or size of building or structure / la grandeur et
les dimensions des lots et autres parcelles en lesquels le terrain peut être loti ainsi que la grandeur et
les dimensions du terrain nécessaires pour toute catégorie particulière d’usages ou toute dimension
particulière d’un bâtiment ou d’une construction.

Recommendation / Recommandation

Staff respectfully recommends that the Southeast Planning Review and Adjustment Committee
APPROVES the variance to reduce the required width of Lot 25-2C on the Tentative Subdivision Plan
McGinley Subdivision Unit 1 with Job Number 25-0340 by 3 Points Survey Inc. from 10.5 meters to
10.325 meters. / Le personnel recommande respectueusement que le Comité de révision de la
planification du Sud-Est APPROUVE la dérogation visant à réduire la largeur requise du Lot 25-2C sur
le plan de lotissement McGinley Subdivision Unit 1 avec le numéro de dossier 25-0340 de 3 Points
Survey Inc. de 10.5 mètres à 10.325 mètres.



Note: This report was written in French and translated to a bilingual document. Where a conflict exists
between the two languages, the language the report was written shall prevail. / Note: ce rapport a été
rédigé en français et traduit en version bilingue. En cas de conflit entre les deux langues, la langue dans
laquelle le rapport a été rédigé a préséance.
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FUTURE PROPERTY LINE

(AMENDING SUBDIVISION PLAN 45481497 & PLAN 45786556)

PID 70715685 

PLAN 45786556, LOT 25-2

NOTES
ɷ. A}0MUT.S  AN� �OOR�0NATES wERE �ER0VE� (ROM N.�. .0G. PRE�0S0ON NETwOR:

NA�ɾɹʞ�SRSʟʍ RE(EREN�E� TO MONUMENTS NÈ. ɸɷɽɼɺ AN� ɻɼɼɿ.
ɸ. �0STAN�ES ARE .OR0}ONTA= GR0� �0STAN�ES ON T.E NEw �RUNSw0�: STEREOGRAP.0�

�OU�=E PRO9E�T0ON.
ɹ. T.E �O�UMENT NUM�ERS RE(ERRE� TO ON T.0S P=AN ARE T.OSE O( wESTMOR=AN�

�OUNTY REG0STRY O((0�E.
ɺ. A}0MUT.S ARE ROUN�E� TO T.E NEAREST ɶɷʕ.
ɻ. �ERT0(0�AT0ON 0S NOT MA�E AS TO =EGA= T0T=Eʍ �E0NG T.E �OMA0N O( A =AwYERʍ NOR TO

T.E }ON0NG AN� SET�A�: �Yʣ=AwS OR REGU=AT0ONSʍ �E0NG T.E �OMA0N O( T.E
�EVE=OPMENT O((0�ER.

ɼ. �ERT0(0�AT0ON 0S NOT MA�E AS TO �OVENANTS SET OUT 0N T.E �O�UMENTʞSʟʍ NOR TO T.E
=O�AT0ON O( ANY UN�ERGROUN� SERV0�ES AN�ʘ OR (0xTURESʍ PERMANENT OR
OT.ERw0SE.

ɽ. �0STAN�ES (ROM �U0=�0NGS TO PROPERTY =0NES ARE ROUN�E� TO T.E NEAREST ɶ.ɶɷÁ
ɾ. �ETwEEN PO0NTS ɿɻɷ ˬ ɿɼɽʍ ɷɿ ˬ ɿɻɸʍ ɷɽ ˬ ɿɻɹʍ ɷɼ ˬ ɿɻɺʍ ɷɺ ˬ ɿɻɺʍ ɷɹ ˬ ɿɻɼʍ ɷɷ ˬ ɿɻɾʍ ɿɼɶ ˬ

ɿɻɿ  A=ONG �ENTER=0NE O( �OMMON wA==.
ɿ. �U0=�0NG T0ES S.OwN .EREON ARE TO T.E �ON�RETE (OUN�AT0ON UN=ESS OT.ERw0SE

NOTE�.
ɷɶ. TRANS(ER (ROM OwNER S.A== �APTURE EASEMENT (OR E=E�TR0�A= AN�

TE=E�OMMUN0�AT0ON SERV0�ES TO �ENE(0T =OTS ɸɻʣɸ� ˬ ɸɻʣɸ� AN� TO �UR�EN =OTS
ɸɻʣɸA ˬ ɸɻʣɸ�.

ɷɷ. TRANS(ER (ROM OwNER S.A== �APTURE EASEMENT (OR E=E�TR0�A= AN�
TE=E�OMMUN0�AT0ON SERV0�ES TO �ENE(0T =OTS ɸɻʣɹ� ˬ ɸɻʣɹA AN� TO �UR�EN =OTS
ɸɻʣɹ� ˬ ɸɻʣɹ�.

ɷɸ. TRANS(ER (ROM OwNER S.A== �APTURE EASEMENT (OR E=E�TR0�A= AN� 
TE=E�OMMUN0�AT0ON SERV0�ES TO �ENE(0T =OTS ɸɻʣɺ� ˬ ɸɻʣɺ� AN� TO �UR�EN =OTS
ɸɻʣɺA ˬ ɸɻʣɺ�.

ɷɹ. TRANS(ER (ROM OwNER S.A== �APTURE EASEMENT (OR E=E�TR0�A= AN� 
TE=E�OMMUN0�AT0ON SERV0�ES TO �ENE(0T =OTS ɸɻʣɻ� ˬ ɸɻʣɻA AN� TO �UR�EN =OTS
ɸɻʣɻ� ˬ ɸɻʣɻ�.

AL TRAHAN (PRESIDENT) FOR Maisons Altec Homes Inc. 

OWNER'S STATEMENT
0ʍ ON �E.A=( O( M�¯ÜÈÂÜ A¼ã�� .ÈÁ�Ü 0Â�. ʍ �O .ERE�Y �ERT0(Y T.AT 0T
0S T.E REG0STERE� OwNER O( T.E PROPERTY �E0NG SU��0V0�E�
.EREON AN� �O .ERE�Y GRANT APPROVA= TO T.0S P=ANʍ AS 0TS
0NTERESTS MAY APPEAR.
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PID 70715693 

PID 70715701 

ɷ. TO AMEN� =OTS ɸɻʣɸʍ ɸɻʣɹʍ ɸɻʣɺ ˬ ɸɻʣɻʍ P=AN ɺɻɽɾɼɻɻɼ.
ɸ. TO �REATE =OTS ɸɻʣɸAʍ ɸɻʣɸ�ʍ ɸɻʣɸ�ʍ ɸɻʣɹAʍ ɸɻʣɹ�ʍ ɸɻʣɹ�ʍ ɸɻʣɺAʍ ɸɻʣɺ�ʍ ɸɻʣɺ�ʍ

ɸɻʣɻAʍ ɸɻʣɻ� ˬ ɸɻʣɻ�ʍ (OR ROw.OUSE �U0=�0NG PURPOSES. ʞSEE E=E�TR0�A= ˬ
TE=E�OMMUN0�AT0ONS NOTES ʑɿ.ʟ

ɹ. TO S.Ow A PROPOSE� ɷ.ɻÁ w0�E R0G.TʣO(ʣwAY ON =OT ɸɻʣɸA 0N (AVOR O( =OT
ɸɻʣɸ� ʞE ɸɻʣɸAʟ.

ɺ. TO S.Ow A PROPOSE� ɷ.ɻÁ w0�E R0G.TʣO(ʣwAY ON =OT ɸɻʣɹ� 0N (AVOR O( =OT
ɸɻʣɹ� ʞE ɸɻʣɹ�ʟ.

ɻ. TO S.Ow A PROPOSE� ɷ.ɻÁ w0�E R0G.TʣO(ʣwAY ON =OT ɸɻʣɺA 0N (AVOR O( =OT
ɸɻʣɺ� ʞE ɸɻʣɺAʟ.

ɼ. TO S.Ow A PROPOSE� ɷ.ɻÁ w0�E R0G.TʣO(ʣwAY ON =OT ɸɻʣɻA 0N (AVOR O( =OT
ɸɻʣɻ� ʞE ɸɻʣɻAʟ.

PURPOSE OF PLAN

REGISTERED OWNER: Maisons Altec Homes Inc. 
LAND TITLES DATE: 2025-02-10
TRANSFER DOCUMENT: 45922128, DATED: 2025-03-28
PLAN 45786556, LOT 25-3

REGISTERED OWNER: Maisons Altec Homes Inc. 
LAND TITLES DATE: 2025-02-10
TRANSFER DOCUMENT: 45922128, DATED: 2025-03-28
PLAN 45786556, LOT 25-4

REGISTERED OWNER: Maisons Altec Homes Inc. 
LAND TITLES DATE: 2025-02-10
TRANSFER DOCUMENT: 45922128, DATED: 2025-03-28
PLAN 45786556, LOT 25-5

 C 1 500 6.000 9.439 8.496 54°36'18''

 C 2 501 1200.000 4.545 4.545 279°33'58''

 C 3 501 1200.000 6.000 6.000 279°18'52''

 C 4 501 1200.000 10.563 10.563 278°55'09''

    11 2649346.869 7446020.874 C.C.P.

    12 2649335.296 7446013.805 SMSET

    13 2649326.528 7446024.381 C.C.P.

    14 2649320.529 7446025.396 C.C.P.

    15 2649308.680 7446018.342 SMSET

    16 2649299.848 7446028.899 C.C.P.

    17 2649293.841 7446029.933 C.C.P.

    18 2649282.039 7446022.884 SMSET

    19 2649273.188 7446033.426 C.C.P.

    202 2649336.356 7446052.894 PLAN

    204 2649288.465 7446060.938 PLAN

    205 2649267.043 7446069.819 PLAN

    211 2649276.168 7446023.885 C.C.P.

    212 2649358.994 7446009.765 PLAN

    213 2649365.920 7446014.686 PLAN

    300 2649370.346 7446041.039 PLAN

    321 2649255.330 7446027.249 PLAN

    351 2649315.092 7446056.465 PLAN

    352 2649335.368 7446047.012 PLAN

    354 2649262.539 7446070.165 PLAN

    951 2649272.507 7446067.554 PLAN

    952 2649278.303 7446065.151 PLAN

    953 2649298.907 7446059.184 PLAN

    954 2649304.906 7446058.176 PLAN

    955 2649325.519 7446054.714 PLAN

    956 2649331.531 7446053.704 PLAN

    957 2649340.728 7446046.097 PLAN

    958 2649350.839 7446044.370 PLAN

    959 2649356.845 7446043.345 PLAN

    960 2649351.389 7446011.062 PLAN

    961 2649345.474 7446012.070 PLAN

    962 2649324.945 7446015.570 PLAN

    963 2649319.031 7446016.578 PLAN

    964 2649298.304 7446020.111 PLAN

    965 2649292.389 7446021.120 PLAN

    966 2649271.686 7446024.640 PLAN

    967 2649265.765 7446025.611 PLAN

   500 2649360.002 7446015.680 R.P.

   501 2649074.503 7444840.952 R.P.
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Village of Memramcook comments / Commentaires du Village de Memramcook 
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Subdivision plan 45786556 / Plan de lotissement 45786556 
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By-Law No. 38-23Z / Arrêté No. 38-23Z 
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By-Law No. 38-23Z continued / Arrêté No. 38-23Z continué 
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