
 

GALIANO ISLAND 
LOCAL TRUST COMMITTEE  

BUSINESS MEETING AGENDA 
TO COMMENCE AT 1:00 PM, MONDAY, May 14, 2012 

AT THE SOUTH COMMUNITY HALL 
141 STURDIES BAY ROAD, GALIANO ISLAND, B.C 

 

LATE ITEM(S) 
 
9.2 GL-BP-(Wasty) Covenant Discharge Addendum (attached) 

 
9.5 Referral of Salt Spring Island Bylaw No. 460 (attached) 



May 10, 2012 
 
Ms. Kaitlin Kazmierowski 
Island Planner – Galiano Island 
Islands Trust  
200 - 1627 Fort St 
Victoria, BC  V8R 1H8 
 
Re: Request of Discharge of Potable Water Covenant EW062082 for 1784 Sticks Allison Road, 
Galiano Island, Lot 9, Plan VIS5536, Cowichan District 
 
 
Dear Ms. Kazmierowski, 
 
As owners of the above property, we would like to request discharge of covenant EW062082 
currently attached to the title of the property. The covenant requires certification by a duly 
qualified professional engineer of a potable water system. Attached to this letter is just such a 
certification made by Martin Vogel, P.Eng.  
 
 
Sincerely, 
 
 
 
Ron Cenfetelli and Sandra Robinson 
3521 W. 40th Avenue 
Vancouver, BC  V6N 3B7 
Ph: 604-224-5670 
Email: cenfetelli@sauder.ubc.ca  

mailto:cenfetelli@sauder.ubc.ca
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9.1 Addendum



































PLEASE TURN OVER   

 

 
BYLAW 

REFERRAL FORM 

 
1-500 Lower Ganges Road 

Salt Spring Island, BC, V8K 2N8 
Ph:  (250) 537-9144 

Fax:  (250) 537-9116 
ssiinfo@islandstrust.bc.ca 

www.islandstrust.bc.ca 

 
Island: Salt Spring Bylaw No. 460 Date: May 3, 2012 
You are requested to comment on the attached Bylaw for potential effect on your agency's interests.  We would appreciate your response within 30 days.  If no 
response is received within that time, it will be assumed that your agency's interests are unaffected. Please note that a Public Hearing will be scheduled in the near 
future. 

APPLICANT: 
 Karen and Gerald Tottman. 
PURPOSE OF APPLICATION: 
 Proposed Bylaw 460 would amend Land Use Bylaw No. 355 to rezone a property in Ganges Village from 

Residential 6 (R6) to Commercial 4 Zone Variation (a) – C4(a). A small business currently operates on the 
property under a Temporary Use Permit.  

PROPERTY LOCATION: 
 127 Rainbow Road, SSI (Ganges Village). 
LEGAL DESCRIPTION: 
 Lot 9, Block B, Section 1, Range 3 East, North Salt Spring Island, Cowichan District, Plan 1371. 
 
SIZE OF PROPERTY AFFECTED:  ALR STATUS:  OFFICIAL COMMUNITY PLAN DESIGNATION: 

0.08 hectares/ 0.2 acres  N/A  Ganges Village – Core  
 
OTHER INFORMATION: 
 See Staff Report dated April 19, 2012. The subject property is located in Development Permit Area 1 - Island Villages 

and Development Permit Area 4 – Lakes, Streams and Wetlands.  No development permit is required as no 
construction or site development is proposed.  The adjacent property to the east was rezoned in January 2012 from R6 
to C4(a).  

 
Please fill out the Response Summary on the back of this form.  If your agency's interests are "Unaffected", no further information is necessary.  In all other cases, 
we would appreciate receiving additional information to substantiate your position and, if necessary, outline any conditions related to your position.  Please note 
any legislation or official government policy which would affect our consideration of this application. 

 

 Name: Kristin Aasen  
 (Signature)    
  Title: Planner 1  
   
Provincial Agencies 
Agricultural Land Commission   
Ministry of Agriculture   
Ministry of Environment   
Ministry of Transportation & Infrastructure   
 
 
 
Regional Agencies 
CRD Building Inspection    
Vancouver Island Health Authority   

 
Adjacent Local Trust Committees and Municipalities 
Galiano Island Local Trust Committee   
Mayne Island Local Trust Committee   
North Pender Island Local Trust Committee   
Thetis Island Local Trust Committee 
 
Non-Agency Referrals 
Islands Trust Bylaw Enforcement 
BC Ambulance Service   
Ganges Sewer Committee   
North Salt Spring Waterworks District   
School District 64  
SSI Chamber of Commerce  
SSI Fire-Rescue  
SSI PARC 
SSI Transportation Commission 
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BYLAW REFERRAL FORM 
RESPONSE SUMMARY 

 
  Approval Recommended for Reasons Outlined Below 

 
  Approval Recommended Subject to Conditions Outlined Below 

 
  Interests Unaffected by Bylaw 

 
  Approval Not Recommended Due to Reason Outlined Below 

 

 

 
 

 
 

Salt Spring Island Local Trust Area 

  
 
 
 

460 
(Island)  (Bylaw Number) 

   
(Name/ Signature)  (Title) 

   
(Date)  (Agency) 
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SALT SPRING ISLAND LOCAL TRUST COMMITTEE 

BYLAW NO. 460 
 
************************************************************************************************************ 

A BYLAW TO AMEND “SALT SPRING ISLAND LAND USE BYLAW, 1999”, 
 BEING BYLAW NO. 355 

********************************************************************************************************* 
 
The Salt Spring Island Local Trust Committee, being the Trust Committee having jurisdiction in 
respect of the Salt Spring Island Local Trust Committee Area under the Islands Trust Act, 
enacts as follows: 
 
1. Salt Spring Island Local Trust Committee Bylaw No. 355, cited as “Salt Spring Island 

Land Use Bylaw, 1999,” is amended as follows: 
 

1. By deleting  Subsections 9.2.4 (9) through (14)  – Exceptions in Particular 
Locations – and inserting in its place the following new Commercial 4 
Zone Variation (a) – C4(a) after Commercial 2 Zone Variation (a) – C2(a):  

 
“Zone Variation – C4(a) 
 
(9) The following additional principal use is permitted: 

(a) Indoor retail sales. 
(b) Indoor production of food and drink items, clothing, 

crafts, artwork, jewellery and similar items for retail or 
wholesale sales, provided there is a retail outlet on the 
premises and provided water consumption does not 
exceed 1600 litres/day. 

 
(10)  The following additional accessory use is permitted: 
   (a)     Dwelling units. 

 
(11) Despite Section 4.3, no building or structure except a fence, 

pumphouse, public utility structure or underground utility may be 
constructed within the following setbacks from lot lines or road 
access easements: 

(a) Setback from front lot line:  4.5 m. 
(b) Setback from interior side lot line abutting a commercial 

or industrial zone:  1.0 m. 
(c) Setback from interior side lot line abutting non-

commercial or non-industrial zone:  3.0m. 
 

(12) Despite Section 4.3, a rain collection structure may be constructed 
within the setbacks from a rear lot line and an interior side lot line. 

  
(13) Despite all other regulations of this bylaw, the number of dwelling 

units per hectare is 37. 

(14) Despite Part 7, one off-street loading space is not required. 

(15) Despite Part 7, one off-street parking space is required per 
dwelling unit not exceeding 70 square meters in floor area.”  

PROPOSED 
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And by making such consequential numbering alterations to effect this change. 

 
2. By changing the zoning classification of Lot 9, Block B, Section 1, Range 

3 East, North Salt Spring Island, Cowichan District, Plan 1371 from 
Residential 6 – (R6) to Commercial 4 Zone Variation (a) – C4(a), as 
shown on Plan No. 1 attached to and forming part of this bylaw, and by 
making such alterations to Schedule “A” to Bylaw No. 355 as are required 
to effect this change. 

 
 

2. This Bylaw may be cited as “Salt Spring Island Land Use Bylaw, 1999, Amendment No. 
4, 2012”. 

 
 
 
READ A FIRST TIME THIS   26th   DAY OF April  , 20__ 
 
PUBLIC HEARING HELD THIS    DAY OF   , 20__ 
 
READ A SECOND TIME THIS    DAY OF   , 20__ 
 
READ A THIRD TIME THIS     DAY OF   , 20__ 
 
APPROVED BY THE EXECUTIVE COMMITTEE OF THE ISLANDS TRUST THIS   

DAY OF     , 20__ 
 
ADOPTED THIS      DAY OF   , 20__ 
 
 
 
 
 
 SECRETARY  CHAIRPERSON 
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SALT SPRING ISLAND LOCAL TRUST COMMITTEE 
BYLAW NO. 460 

 
 

 
Plan No. 1 

 
 

 



 STAFF REPORT 
 

Date:  April 19, 2012  File No: SS‐RZ‐2011.5       X‐ref: SS‐DVP‐2010.7;   SS‐TUP‐2008.8 

To:  Salt Spring Island Local Trust Committee, for the meeting of April 26, 2012 
From:  Kristin Aasen, Planner, Local Planning Services 

Re:  Proposal to amend the Land Use Bylaw from R6 to C4(a) 

Owner/ 
applicant: 

Karen and Gerald Tottman 

Location:  127 Rainbow Road 
Legal:  Lot 9, Block B, Section 1, Range 3 East, North Salt Spring Island, Cowichan District, 

Plan 1371 
 

 
THE PROPOSAL: 
The property owners of 127 Rainbow Road have applied to amend the Land Use Bylaw to permit a small 
business.  Stitches Quilt Shop currently operates under a Temporary Use Permit, which is valid until July 
2013. The proposal does not include any new construction, but would enable commercial uses that are 
otherwise not permitted under the current zoning. The purpose of this staff report is to seek LTC direction 
to give first reading to an amendment to the Land Use Bylaw (a draft bylaw is attached as Appendix 1).   
 
SITE CONTEXT: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figure 1: Orthophoto of neighbourhood with zoning    
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Located at the corner of Rainbow Road and Jackson Avenue, the subject property is square shaped and 
roughly 0.2 acres (0.08 hectares) in area. Surrounding land uses are mixed residential, institutional and 
commercial in character. The neighbours are Salt Spring Elementary School across Rainbow Road, the Mid 
Island Co‐op Gas Bar to the west, a residence and tributary to Ganges Creek to the south and a mixed 
commercial/residential lot to the east. Also located in the neighbourhood are Gulf Islands Secondary School 
and other small enterprises.  
 
According to the Salt Spring Island Land Use Bylaw, the parcel is currently zoned R6 (Residential 6). 
Adjacent parcels to the south are also zoned R6; to the north is Community Facilities 1. To the east is a 
property which was rezoned in January of this year from R6 to a commercial variant C4a (SS‐RZ‐2011.2).   
 
The site’s improvements include a single family dwelling which was renovated for small business use in 
2008. The property is level and landscaped with heritage apple, plum and cherry trees.   
 
 
 

 
Figure 2: Subject parcel viewed from south west corner, featuring the existing building, heritage fruit trees, 
landscaping and pathway linking Jackson Avenue to Rainbow Road. 
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Figure 3: Looking south from north west corner of subject property, with parking space and drainage system viewed. 

 
 
BACKGROUND:   
The property owners purchased the subject parcel in 2008, under duress to find a new location to operate 
their quilt shop business.  At time of purchase, the property and building had fallen to disrepair. 
Appreciating the historic features of the property, the owners sought to acknowledge the heritage by 
conducting only the renovations required to meet building code and operate a commercial space. The 
finish of the building remains intact, and the interior features the original décor, historic photos and a 
display of the sewing machines and room where the daughter of the original owners worked as a 
seamstress. Improvements also included landscaping, gardening, and the creation of a permeable 
pedestrian path linking Jackson Avenue with Rainbow Road.   
 
SS‐TUP‐2008.1 – The applicants obtained a Temporary Use Permit to authorize the retail sales of basic 
sewing, knitting and quilting supplies; educational workshops and demonstration of fibre arts; and the 
administration of off‐site tailor services.  The TUP was extended in 2010 for another three years. 
  
SS‐DVP‐2008.8 – The Local Trust Committee approved Development Variance Permit application to vary 
the number of parking spaces required for commercial uses from 5 parking spaces to 2 in accordance with a 
submitted site plan for a commercial space of 131m2 (1410ft2). The rationale for this reduction cited in the 
associated staff report was as follows:  
 

 Because the property is a corner lot, it is not expected to be difficult for customers to find street 
parking. 

 Bicycle parking will be provided as a condition of the TUP. 

 Pedestrian access will be encouraged through the creation of a pedestrian path. 
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 The protection of trees in the Heritage Conservation Area restricts the ability to construct more 
parking on site. Providing reduced parking on site is considered to be of less impact to the heritage 
values of the area than removing heritage trees (which would require a Heritage Alteration Permit). 

 
 
CURRENT PLANNING STATUS OF SUBJECT LANDS: 
Trust Policy Statement 
Staff consider the proposal advances several policy objectives of the Trust Policy Statement – the following 
are the key relevant policies.  
 
5.2.4  Local Trust Committees shall, in their official community plans and regulatory bylaws, address 

any potential growth rate and strategies for growth management that ensure that land use is 
compatible with preservation and protection of the environment, natural amenities, resources 
and community character. 

 
5.2.5  Local Trust Committees shall, in their official community plans and regulatory bylaws, address 

means for achieving efficient use of the land base without exceeding any density limits defined in 
their official community plans. 

 
5.3.7.1 Local Trust Committees shall, in their official community plans and regulatory bylaws, address the 

development of land use patterns that encourage establishment of bicycle paths and other local 
and inter‐community transportation systems that reduce dependency on private automobile use. 
 

5.7.2  Local Trust Committees shall, in their official community plans and regulatory bylaws, address 
economic opportunities that are compatible with conservation of resources and protection of 
community character. 

 
In accordance with Section 1.9 “Policy Statement Implementation” of the Islands Trust Policy Manual, 
staff will provide the LTC with a staff report that includes the proposed bylaw and the Directives Only 
Checklist. As such, before seeking a resolution to submit a bylaw amendment to the Executive 
Committee, staff will present the LTC with a report to assess how the proposed bylaw complies with the 
Policy Statement. 
 
 
OFFICIAL COMMUNITY PLAN (OCP) BYLAW 434 
Volume 2 ‐ Development Permit/Heritage Conservation Area Policies: 
According to OCP Bylaw No. 434, the subject property is located in Development Permit Area 1 ‐ Island 
Villages and Development Permit Area 4 ‐ Lakes, Stream and Wetlands. The application is not proposing 
any works at this time, so a development permit is not required until further development occurs.    
 
The property is also located in the Ganges Village Heritage Conservation Area, but because the applicant 
is not proposing to remove any heritage trees from the site at this time, is thus exempted from the 
requirements of Section F.1.1.2 (until further development is proposed). 
 
 
Volume 1 ‐ Land Use and Servicing Policies: 
The subject property is designated “Ganges Village Core” by the OCP Bylaw No.434. The following 
policies pertain to the proposed bylaw amendment application.   
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General village land use policies: 
B.5.1.2.2    Zoning in Village Designations will continue to allow the mix of commercial, institutional, 

cultural and multi‐family land uses that are currently allowed. Commercial zoning should be 
simplified with fewer zones and a broader range of uses allowed in each. The maximum 
residential density allowed on any single property will remain at 37 units per ha.  

 
With an area of 0.081 hectares, a residential density of 37 units/ ha would yield a maximum 
of 3 units, if permitted by the zoning. Please refer to discussion under “Land Use Bylaw.” 

 
 
B.5.1.2.5   To retain the compact and pedestrian oriented nature and economic viability of island villages, 

the Local Trust Committee should only consider rezoning applications that would create more 
commercially‐zoned land in Village Designations if the following guidelines are met: 

 
a. the proposed use is compact and not land intensive. 

 
The proposed use is compact and limited to 216m2 (2329ft2) coverage in the building, 
covered outdoor area and carport. This comprises roughly 27% lot coverage. Any further 
development would be limited by the proposed lot coverage of 33%. (For reference, the 
Land Use Bylaw excludes paving from lot coverage – this property has no paving, but has 
used a permeable material for parking areas).  
 

b. existing commercial zones are largely developed to their practical development potential 
and there is evidence of a community need for additional commercial land. 
 
A cursory overview of available real estate in Ganges indicates that there is some 
commercial space available. However, this proposal would enable a successful business 
to continue to operate in its current location. Furthermore, there are no other 
businesses on Salt Spring offering the same types of services and products.  
 

c. the proposed rezoning would tend to concentrate development near existing 
commercial, industrial, institutional or multi‐family land uses. 
 
The proposed rezoning would concentrate development in core of Ganges Village, in a 
neighbourhood which is mixed commercial/ residential and institutional in character.  
 

d. designs and site plans are consistent with the guidelines in DPA1. 
 
Please refer to Appendix 3 for an analysis of the consistency with the guidelines for 
Development Permit Area 1: Island Villages (form and character). 
 

e. the LTC has undertaken a review and inventory of existing commercially zoned land and 
development, assessed existing and future projected demand, and on the basis of this 
assessment, may consider re‐designating and rezoning land for additional commercial 
uses. 
 
The LTC has not undertaken a review and inventory of existing commercially zoned land. 
According to the Trust Area Property Information System, all commercially zoned lands 
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on the island have been developed to some extent (see further discussion in staff 
comments).  
 

f. the proposed development would be barrier free. 
 
The existing building is barrier free and provides accessible parking.  
 
 

g. sidewalks would be provided with any new commercial development. 
 
Sidewalks are not currently developed along the parcel’s road frontages. See staff 
comments related to pathways in OCP policy B.5.2.2.10. 
 
 

B.5.1.2.7  The Local Trust Committee should consider amending local zoning within Village 
Designations to be more in keeping with traditional village forms and more appropriate to 
the small, pedestrian nature of villages. 

 
  The proposal is housed in an existing residential building. While the structure is not listed as 

official community heritage, the retention of the residential character preserves traditional 
village forms. The zoning proposal is limited to a residential density, also in keeping with 
traditional village forms.  

 
 
B.5.1.2.8   The Local Trust Committee may consider making changes to zoning to allow the creation of 

live‐work spaces. 
 
  This application was not accompanied with a proposal for a dwelling unit, but staff 

recommend folding this policy into a zone variation that would enable dwelling units at the 
recommended density, should the landowners which to redevelop in the future (as was 
approved on adjacent lot to the east under application SS‐RZ‐2011.1).  

 
 
B.5.1.2.10   When considering rezoning applications, the Local Trust Committee should ensure that 

zoning boundaries between residential and non‐residential uses are primarily created along 
rear parcel lines, as opposed to public roads. Non‐residential uses should be well screened 
from residential uses. 

 
  This proposal would create a zone boundary between the residential property along the real 

parcel line (to the south). Although there are some trees and landscaping along this parcel 
line, the proposal has not accompanied screening from residential uses. Staff do not 
recommend extensive screening, as the non‐residential use is house in a heritage residential 
building.  

 
 
B.5.1.2.13   Preservation of community heritage in villages will be guided through the Heritage 

Conservation Area guidelines in Part F. 
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  The landowners have taken care to preserve the existing heritage trees, as well as to 
showcase the historic use of the parcel and pattern of development.  

 
Specific policies for the Ganges Village designation: 
B.5.2.2.6   When considering rezoning applications in the Ganges Village designation, the LTC will 

consider the impact that the proposed change would have on the Ganges sewer treatment 
plant. The Local Trust Committee should obtain confirmation from the Capital Regional 
District of sewage system capacity for any change to zoning within the boundaries of the 
sewered area that may result in a significant change in sewage volume or quality.  

 
  The servicing impacts will be determined through the standard bylaw referral process. 
 
 
B.5.2.2.10   The Local Trust Committee will support continued development of the Ganges Public 

Pathway System as shown on Map 17 and proposed pathways and trails in the Urban Trails 
Task Force Report for Ganges Village. 

 
OCP Map 17 and the “Ganges Urban Pathway Network” developed by Island Pathways are 
as follows.  Furthermore, in accordance with OCP Policy B.7.2.2.1 “The Local Trust 
Committee will continue to cooperate and consult with the Salt Spring Island Parks and 
Recreation Commission about park land acquisition, pathways and trails as outlined in its 
agreements with the Commission” staff have cited relevant CRD policies for park planning. 
The CRD’s 2011 Salt Spring Island Parks Master Plan1 provides direction for future trails 
planning. Recommendation 8 directs CRD staff to “Work with the Islands Trust to acquire 
linear parks where gaps have been identified in the trails network. Particular attention 
should be paid to pathway connectivity within the three village areas.”  Staff will seek 
further CRD input through the standard bylaw referral process. 

 

 
Figure 4:  Excerpt from Map 17 

                                            
1 The Parks System Master Plan was developed by the CRD 2009 in order to consolidate information on existing parks, 
trails and water accesses for the Island to provide future direction in park planning. Available at: 
http://www.crd.bc.ca/ssiparc/documents/SSIParksSystemMasterPlan‐FINALwithMAP.pdf. 
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Figure 5: Excerpt from Urban Trails Task Force Report 

 
 
Infrastructure and servicing policies: 
C.2.2.2.9   The Local Trust Committee should consider the North Ganges Transportation Management 

Plan and other transportation plans developed by the Salt Spring Island Transportation 
Commission as guiding documents for land use and transportation planning and 
implementation. 

 
The ‘North Ganges Village Transportation Management Plan’2 identified options for the 
construction of cyclist and pedestrian facilities west of ‘downtown’ Ganges. The report 
prioritized the construction of bike lanes along Rainbow Road and construction of a sidewalk 
on the south side of Rainbow Road when adjacent properties are rezoned for commercial 
uses.  
 
Currently there are no bike lanes or formal pathways along the subject property’s frontage 
on Rainbow Road or Jackson Avenue. There is an informal paved shoulder and gravel 
walkway area along both frontages (see Figures 6 and 7). Please note, any proposal to 
conduct works within the 4.5m right of way (RoW) along highways (any roadway on Salt 
Spring) may only be permitted by way of a “Provincial Highway Permit” from the Ministry of 
Transportation and Infrastructure.  Further comments will be sought by the CRD 
Transportation Commission through the bylaw referral process.  

                                            
2  In 2007, the Capital Regional District Regional Planning office initiated a project to identify options and costs for 
the construction of cyclist and pedestrian facilities on Lower Ganges Road and Rainbow Road north and west of 
“downtown” Ganges on Salt Spring Island. Available at www.crd.bc.ca/saltspring/transportation/ganges_plan.htm. 
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C.2.2.2.13   The Local Trust Committee will support the continued development of inter‐connected 

pedestrian pathways and trail networks. 
 
  As above, advice from the Transportation Commission and Salt Spring Parks and Recreation 

Commission (PARC) of the Capital Regional District will be sought through the bylaw referral 
process.  

 
 
C.2.2.2.15   When considering rezoning applications, the Local Trust Committee should ensure that the 

proposed zoning change supports the development of non‐automotive transportation and 
public transit service. 

 
  The proposed rezoning is located within the Village Containment boundary. The settlement 

pattern policies in the Official Community Plan encourage infill in the villages in order to 
create patterns that reduce dependency on private automobiles and encourage other forms 
of transportation such as walking, cycling and public transit. The subject property is located 
approximately 250 metres from the nearest transit stop (best practices in transit planning 
cite a 400m maximum walking distance to encourage transit use) 

 
 
C.2.3.2.2   When considering rezoning applications in village areas, the Local Trust Committee will 

consider the impact of the proposed change on parking demand and congestion. 

Figure 6: Looking northward along Jackson Ave. Figure 7: Looking westward along Rainbow Rd. 
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  The change in zoning is not considered to impact parking demand beyond that which has 
emerged since the 2008 issuance of the Temporary Use Permit authorizing a commercial 
use. The parcel is located on a corner lot, so on‐street parking is available along the Jackson 
and Rainbow Road frontages. The current proposal has no new construction, but should 
another development be proposed in the future a development permit would likely be 
required, necessitating additional off‐site parking, and possibly bicycle parking at that time.  

 
 
C.3.2.2.1   When the Local Trust Committee receives rezoning applications for land inside the 

boundaries of a community water system, it will refer the application to the operators of the 
affected system … When it considers zoning changes within a community water system, the 
Local Trust Committee will also consider the amount and percentage of any remaining 
supply capacity that would be used by the proposed new use. The Committee will not make 
zoning changes within a community water system if the change would mean water could not 
be supplied (under the existing license) to existing customers. It should not normally make 
zoning changes if the change would mean water could not also be supplied to vacant or 
under‐developed properties already zoned for further development.   

 
The interests of the North Salt Spring Waterworks District will be determined through the 
bylaw referral process. 

 
C.4.2.2.4   When the Local Trust Committee receives rezoning applications that apply to land within the 

Ganges Sewer Local Service Area it shall refer the application to the Capital Regional District. 
The CRD will advise of any requirements or conditions of servicing applicable at the time. 
 
The interests of the Ganges Sewer Committee of the Capital Regional District will be 
determined through the bylaw referral process. 
 

C.4.2.2.8   The Local Trust Committee should not make zoning changes that would result in a type of 
waste entering either an on‐site disposal system or a community sewer system that could 
degrade downstream treatment processes… Rezoning applications for non‐residential uses 
should be referred to the Capital Regional District for advice on this topic. 

 
Although this application is for a non‐residential use, the proposal houses the commercial 
operation in a dwelling unit. Furthermore, the proposed land uses are not expected to 
impart any significant waste impacts, as the proposed uses do not include any of those listed 
in Section 4.5.3 of the Land Use Bylaw, which require additional setbacks from water 
courses for protection of water quality.  

 
 
Climate change policies: 
A.6.2.2   The Local Trust Committee will consider the energy efficiency attributes and climate change 

adaptation and mitigation impacts in all rezoning applications that propose an increase in 
density or significant change of use. 

 
  Intensification of use in the village core is considered a best practice for energy and resource 

efficiency.  
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LAND USE BYLAW NO. 355: 
 
Current zoning ‐ The property is currently zoned Residential 6 (R6). The maximum combined lot 
coverage of all buildings and structures is 33 percent. The general provisions for maximum height of a 
building and setback from lot lines – Section 4.3.1 apply: 
 

(1)  front lot line: 7.5 m 
(2)  rear lot line: 7.5 m 
(3)  interior side lot line: 3.0 m 
(4)  exterior side lot line: 4.5 m 

 
 
The range of permitted uses in Residential zones is as follows:  

Principal Uses, Buildings and 
Structures 

R1  R2  R3  R4  R5  R6  R7  R8  R9  R10  R11  R12 

Single‐family dwellings                

Two‐family dwellings                      

Two family dwellings constructed 
before July 31, 1990 

 
                     

Multi‐family dwellings                    1 

Dental and medical office services for 
a maximum of two medical 
practitioners 

 
                     

Elementary schools, pre‐schools and 
child day care centres  

 
                     

Hospitals and public health care 
facilities 

 
                     

Community halls                         

Non‐commercial outdoor active 
recreation  

 


                     

Churches                       

Agriculture, excluding intensive 
agriculture 

 
                     

Public service uses                

Seniors’ supportive housing complex                        2 

Accessory Uses   

Home‐based businesses, subject to 
Section 3.13 

 

                       

Seasonal  cottages  subject  to  Section 
3.14 

 
                     
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Proposed zoning – The range of permitted uses in the commercial zones are as follows:   

C1  C1  C2  C3  C4  C5  C6 

Principal Uses, Buildings and Structures   

Indoor retail sales and rentals           

Indoor retail services, excluding Laundromats           

Laundromats            

Outdoor  retail  sales of nursery plants and home  gardening 
supplies 

           

Indoor production of food and drink items, clothing, crafts, 
artwork, jewellery and similar items for retail or wholesale 
sales, provided there is a retail outlet on the premises and 
provided water consumption does not exceed 1600 L/day  

           

Offices            

Banks and credit unions           

Indoor commercial recreation and amusement facilities           

Restaurants           

Churches           

Libraries           

Offices  for  use  by  building  construction  professionals    and 
trades 

           

Automobile service stations             

Automobile  rentals with a maximum of  five vehicles stored 
on‐site 

           

Veterinarian clinics and animal hospitals           

Indoor commercial and vocational schools           

Daycare centres for children, seniors, or people with special 
needs 

           

Funeral homes            
Multifamily dwelling units            

Commercial guest accommodation in hotels or guest houses.            

Retail sales of building supplies, appliances and                     
furniture 

           

Light  industry,  excluding  uses  that  consume  or  use  more 
than 1600 litres/day of water 

           

Wholesale sales            
Storage of goods and vehicles, with the exception of outdoor 
storage of derelict vehicles or equipment, or waste materials 

           

Boat building, servicing and repairs            
Service, repairs and sales of vehicles and equipment.            
Collection of recyclable materials, excluding outdoor sorting 
and storage 

           

Public service uses          
Accessory Uses   

Indoor retail sales accessory to another permitted use            
Dwelling units accessory to a commercial use          
Restaurant accessory to another permitted use             

Home‐based businesses accessory to residential use            
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Consideration of a commercial variation – C4(a): 
 
Permitted uses:   
Staff note that in accordance with OCP policy B.5.1.2.2 – “Commercial zoning should be simplified with 
fewer zones and a broader range of uses allowed in each,” the LTC may wish to consider the zone 
variant C4(a) that was created for the adjacent parcel to the east. The provisions of C4(a) vary the C4 
zone as follows: 
 

1. Additional principal uses: 
a. Indoor retail sales and rentals 

 
2. Additional accessory uses: 

a. dwelling units 
 
The applicants have requested indoor production of goods as a permitted use in the zone. In order to 
simplify the range of zoning in Ganges Village core, staff recommend the addition of this additional 
principal use, which may be considered appropriate for the neighbourhood (please refer to preliminary 
draft LUB amendment in Appendix 1).  
 

b. Indoor production of food and drink items, clothing, crafts, artwork, jewellery and 
similar items for retail or wholesale sales, provided there is a retail outlet on the 
premises and provided water consumption does not exceed 1600 litres/day  
 

 
Parking:  
In keeping with the OCP objective B.5.1.1.5 ‐ to avoid the development of commercial strips along roads 
leading into island villages, the C4(a) zone variation reduced the number of parking spaces:  
 

a. parking requirement for a single‐family dwelling unit from 2 per unit to 1 (for a floor area less 
than 70m2 /720ft2) 

 
 

The standards LUB parking requirements for the range of recommended uses are as follows (extracted 
from the Land Use Bylaw Table 3 – Minimum number of parking spaces for automobiles, disabled 
parking and bicycles): 
 

LAND USE  Number of parking 
spaces required 

Number of spaces 
designed for use by 

the disabled 

Number of bicycle 
parking spaces 

required 

Single‐family dwelling 
unit  

2 per unit   0  0 

Other commercial 
uses  

1 per 25m2 of floor area 
and outdoor sales area  

5%  1per 250m2 floor area 

 
The subject property was granted a reduction in the required parking spaces for a commercial space 
from 5 to 2 through a development variance permit (SS‐DVP‐2008.8). This variance was tied to a 
reference plan for the existing 131m2 (1410ft2) of commercial space only. Any new development would 
require a new variance request or off‐street parking via a development permit application.  
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Loading space:  
The C4(a) zone also eliminated the LUB Section 7.6.1 requirement of a loading space for each parcel 
occupied by a commercial use. Staff recommend continuing with this exemption, given the small size of 
the building and parcel. 
 
 
Density:  
In keeping with traditional village form and current residential zoning, staff recommend maintaining the 
lot coverage permitted by both the Residential 6 and Commercial 4 zoning of 33 percent,  in place of the 
higher density permitted in some commercial zones. The site layout has preserved heritage apple and 
pear trees, which are protected community heritage.  
 
 
 
Setbacks:  
Staff recommend maintaining the provisions of C4(a), which permitted a rain harvesting collection 
structure to be constructed within the setbacks from a rear lot line and an interior side lot line. (For 
reference, Section 4.3 restricts the siting of anything other than a “building or structure except a fence, 
pumphouse, public utility structure or underground utility may be constructed within the setbacks from 
lot lines or road access easements.”) 
 
Although the proposal does not include a rainwater collection structure, staff recommend including this 
in the bylaw should one be proposed in the future.  
 
 
 
ISLANDS TRUST FUND: 
There are no known Island Trust Fund properties or interests in the vicinity of the subject property.  
 
 
SENSITIVE ECOSYSTEMS: 
The subject property is considered developed by the Islands Trust Ecosystem database, and does not 
contain any sensitive ecosystems or features according to the 2004 Sensitive Ecosystems Inventory. The 
rear portion of the property is considered to have moderately high intrinsic groundwater susceptibility. 
No industrial uses have been proposed, or would be permitted in the draft bylaw.  
 
 
HAZARD AREAS:  
The subject property contains no known hazard areas. 
 
 
COVENANTS:  
The subject property has no covenants registered on title.  
 
 
ARCHAEOLOGICAL SITES: 
Based on the data provided by the Provincial Remote Access to Archaeological Data, there are no known 
archaeological sites or areas of significant potential to contain unknown but protected archaeological 
sites on the subject property.   
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RIPARIAN AREA REGULATION: 
The subject property is located in a Riparian Area Regulation designated watershed. The SPEA has been 
identified for the subject stream, and aligns with the Development Permit Area 4 designation.  An 
updated RAR report would be required should the landowner propose any new construction triggering a 
development permit application.  
 
 
COMMUNITY INFORMATION MEETING(S): 
None held to date. 
 
 
 
RESULTS OF CIRCULATION: 
At time of application for a Temporary Use Permit, notice was circulated to neighbours and posted in 
the local newspaper (July 2008, on file).  No correspondence received by the Islands Trust in response to 
the notice, but the office received 58 letters of support requesting the application process be expedited 
and the TUP issued.  A petition containing 145 signatures in support of the application was received.  
Furthermore, many off‐islanders responded that the main reason they visit Salt Spring Island is to shop 
at Stitches or participate in a Stitches event, creating business opportunities for the wider community.  
 
 
 
ISSUES SUMMARY: 
Staff have identified the following issues, which may be resolved pending notification, public hearing 
and referrals to public agencies, the subject neighbourhood and the broader community: 
 

1. Public comment – no community information meeting and no circulation to surrounding 
property owners and residents have been conducted to date. A similar bylaw amendment 
application for the adjacent property solicited very little community feedback. Pending LTC 
consideration of first reading to a proposed bylaw amendment, staff would seek LTC direction to 
begin the notification and referral process.   
 

 
2. Implications for servicing – because the draft bylaw has not yet been referred to public agencies, 

staff have not determined the implications the proposed intensification may have on 
infrastructure. However, the recent referral of the adjacent parcel’s similar application resulted 
in no issue from a servicing perspective, but frontage works were required.   

 
 
3. Implications for connectivity – feedback from public agencies will also be sought through the 

bylaw referral processes regarding sidewalks and connections to the Ganges Public Pathway 
System. As previously noted, staff have referenced the relevant recommendations from the 
North Salt Spring Island Transportation Plan, and would seek a referral from the Capital Regional 
District’s Transportation Commission and Park and Recreation Commission (PARC). Any sidewalk 
works require the approval of the Ministry of Transportation and Infrastructure. The Ministry is 
hesitant to approve piecemeal construction of pathways, and as such, may not approve any 
pathway works in their 4.5m Right of Way.  The LTC may consider a contribution to future 
frontage works as condition of zoning.  
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4. Impact on existing character – The surrounding area is mixed institutional, commercial and 
residential in character. The proposal is housed in a residential building which preserved the 
village’s heritage features.  
 
 

5. Impact on adjacent parcels – The subject property is adjacent to two parcels: directly to the east 
(125 Rainbow Road) and directly to the south (123 Jackson Avenue). 
 

125 Rainbow Road: The proposed changes to the C4(a) variant would affect one other 
parcel: the adjacent property to the east. In discussions with staff, the landowner of this 
adjacent parcel has expressed his approval for the proposed changes.  
 
123 Jackson Avenue:  In accordance with OCP policy B.5.1.2.10, “non‐residential uses 
should be well screened from residential uses,” the LTC may require some type of 
screening along this shared parcel line as a condition of rezoning.  

 
 

6. Impacts on parking – The subject property is a corner lot, and thus has significant off‐street 
parking. However, the area available for parking (Ministry of Transportation and Infrastructure 
Right of Way) must also accommodate stormwater channels and potential pathway/sidewalk 
construction or bike lanes. The property owner would be required to provide onsite bicycle 
parking spaces to comply with the Land Use Bylaw.  
 
 

7. Climate change impacts – infill development in the village centre may encourage the efficient 
use of existing infrastructure and reduce reliance on automobile transportation.  The proposed 
site is located in the core of Ganges, which may encourage walking and cycling. The lot is 
approximately 250m from the nearest bus stop, which is less than the 400m maximum walking 
distance recommended by transportation best practices to encourage transit use.  
 

 
STAFF COMMENTS: 
Official Community Plan policy/ Trust Policy Statement compliance: At this preliminary stage of 
analysis, staff consider the proposed bylaw amendment to be generally in accordance with the Trust 
Policy Statement and the Salt Spring Island Official Community Plan land use and general policies for 
Ganges Village Core. The Ganges Village Core designation is intended to encourage a modest scale of 
village development compatible with the overall rural character of Salt Spring Island and within the 
ecological and infrastructure capacities of the community’s natural and public resources. Staff consider 
this proposed intensification to further the OCP policy which encourages commercial uses in Ganges.  
 
Staff consider that the limited site coverage and preservation of protected heritage fruit trees to be 
compatible with the village context and neighbourhood in terms of scale, use and character. Because 
adjacent land uses (public schools, gas station, retail shop and parking lot are already impacted by 
relatively heavy traffic flows, an additional residential/ commercial parcel is unlikely to impart a 
significant impact on a decreasingly residential‐only neighbourhood.  
 
Pending the feedback from servicing agencies, the application may be vetted for compliance with other 
servicing policies.   
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SUMMARY OF OPTIONS: 
Recommendation 1: When considering rezoning applications, the Local Trust Committee has an 
established practice to require a resolution directing staff to draft a bylaw amendment as the first step. 
As such, staff have recommended the LTC directs staff to draft a bylaw amendment. 
 
Optional Recommendation 2: is provided in accordance with OCP policy B.5.1.2.5(e). The Local Trust 
Committee may wish to direct staff to undertake a formal review of existing commercially zoned land 
before rezoning more parcels to commercial in the village core. This would likely require resources 
sufficient to warrant an associated adjustment to the LTC Work Program or direction to staff to seek the 
assistance of a consultant. However, given that village planning is on the LTC’s long list of project 
priorities, the initiative may be considered at a later time.  
 
Alternate Recommendations 3 through 5:  Because a similar rezoning application was recently 
approved by the Local Trust Committee for the adjacent parcel to the east, staff have presented 
alternate recommendations to proceed to first reading of the attached draft bylaw. The LTC should 
recall that the bylaw as presented is the same as the current C4(a) with the addition of one permitted 
principal use: “Indoor production of food and drink items, clothing, crafts, artwork, jewellery and similar 
items for retail or wholesale sales, provided there is a retail outlet on the premises and provided water 
consumption does not exceed 1600 litres/day.”  Because staff consider this a minor change in permitted 
use, the LTC may consider first reading at this time.  The recommendations are standard practice for 
proceeding with first reading of a bylaw amendment, and seeking advice from advisory committees and 
referral agencies.  
 

 

RECOMMENDATION: 
1. THAT the Salt Spring Island Local Trust Committee DIRECTS staff to prepare a draft bylaw to 

amend the Land Use Bylaw No. 355 to rezone Lot 9, Block B, Section 1, Range 3 East, North Salt 
Spring Island, Cowichan District, Plan 1371 from R6 to a commercial variation (Tottman, 127 
Rainbow Road, SS‐RZ‐2011.5). 

 
 
OPTIONAL:  

2. THAT the Salt Spring Island Local Trust Committee DIRECTS staff to undertake a review and 
inventory of existing commercially zoned land and development, and assess existing and future 
projected demand, as part of the Salt Spring Island Local Trust Committee Work Program. 

 
 
ALTERNATE RECOMMENDATIONS: 

3. THAT the Salt Spring Island Local Trust Committee GIVES FIRST READING to Draft Bylaw No. 
460, cited as “Salt Spring Island Land Use Bylaw, 1999, Amendment No. 3, 2012” (Tottman, 127 
Rainbow Road, SS‐RZ‐2011.5). 
 

4. THAT the Salt Spring Island Local Trust Committee INSTRUCTS staff to refer Proposed Bylaw No. 
460, to public agencies for comment (Tottman, 127 Rainbow Road, SS‐RZ‐2011.5). 
 

5. THAT the Salt Spring Island Local Trust Committee REFER Proposed Bylaw No. 460 to the 
Advisory Planning Commission (Tottman, 127 Rainbow Road, SS‐RZ‐2011.5). 
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Respectfully submitted by: 
     

Kristin Aasen, Planner 1    Date 
 
 
 
 
Concurred by: 
     

Leah Hartley, Regional Planning Manager    Date 
 
 
 
 
 
Appendix 1:  Draft Bylaw No. 460 
Appendix 2:  Relevant OCP Development Permit Area 1 guidelines 



 
 

SALT SPRING ISLAND LOCAL TRUST COMMITTEE 
BYLAW NO. 460 

 
************************************************************************************* 

A BYLAW TO AMEND “SALT SPRING ISLAND LAND USE BYLAW, 1999”, 
 BEING BYLAW NO. 355 

************************************************************************************* 
 
The Salt Spring Island Local Trust Committee, being the Trust Committee having jurisdiction in respect of 
the Salt Spring Island Local Trust Committee Area under the Islands Trust Act, enacts as follows: 
 
1. Salt Spring  Island Local Trust Committee Bylaw No. 355, cited as “Salt Spring  Island Land Use 

Bylaw, 1999,” is amended as follows: 
 

1. By deleting  Subsections 9.2.4 (9) through (14)  – Exceptions in Particular Locations – and 
inserting  in  its place  the  following new Commercial 4 Zone Variation  (a) – C4(a) after 
Commercial 2 Zone Variation (a) – C2(a):  

 
“Zone Variation – C4(a) 
 
(9)  The following additional principal use is permitted: 

(a) Indoor retail sales 
(b) Indoor production of  food and drink  items, clothing, crafts, artwork, 

jewellery  and  similar  items  for  retail  or  wholesale  sales,  provided 
there  is  a  retail  outlet  on  the  premises  and  provided  water 
consumption does not exceed 1600 litres/day  

 
 

(10)   The following additional accessory use is permitted: 
    (a)      Dwelling units. 
 
(11)  Despite Section 4.3, no building or structure except a fence, pumphouse, public 

utility structure or underground utility may be constructed within the following 
setbacks from lot lines or road access easements: 
(a) Setback from front lot line: 4.5 m. 
(b) Setback from  interior side  lot  line abutting a commercial or  industrial 

zone: 1.0 m. 
(c) Setback  from  interior  side  lot  line  abutting  non‐commercial  or  non‐

industrial zone: 3.0m. 
 

(12)  Despite Section 4.3, a  rain  collection  structure may be  constructed within  the 
setbacks from a rear lot line and an interior side lot line. 

   
(13)  Despite  all  other  regulations  of  this  bylaw,  the  number  of  dwelling  units  per 

hectare is 37. 

(14)  Despite Part 7, one off‐street loading space is not required. 

(15)  Despite Part 7, one off‐street parking  space  is  required per dwelling unit not 
exceeding 70 square meters in floor area.”  

DRAFT
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And by making such consequential numbering alterations to effect this change. 

 
2. By changing  the zoning classification of Lot 9, Block B, Section 1, Range 3 East, North Salt 

Spring Island, Cowichan District, Plan 1371 from Residential 6 – (R6) to Commercial 4 Zone 
Variation (a) – C4(a), as shown on Plan No. 1 attached to and forming part of this bylaw, and 
by making such alterations to Schedule “A” to Bylaw No. 355 as are required to effect this 
change. 

 
2. This Bylaw may be cited as “Salt Spring Island Land Use Bylaw, 1999, Amendment No. 4, 2012”. 
 
 
READ A FIRST TIME THIS             DAY OF     , 20__ 
 
PUBLIC HEARING HELD THIS            DAY OF     , 20__ 
 
READ A SECOND TIME THIS            DAY OF     , 20__ 
 
READ A THIRD TIME THIS            DAY OF     , 20__ 
 
APPROVED BY THE EXECUTIVE COMMITTEE OF THE ISLANDS TRUST THIS  DAY OF       , 20__ 
 
ADOPTED THIS                DAY OF     , 20__ 
 
 

 SECRETARY    CHAIRPERSON 

 
 

Plan No. 1 

 



Relevant OCP Development Permit Area 1 Guidelines 
 

DPA 1 Guideline
 

Compliance

 
General guidelines 
 

E.1.4.1 All commercial sites should be designed to reduce impacts on neighbouring 
properties, on‐site residential areas and public places. Particular attention should be 
paid to locating and screening loading docks, waste containers, propane tanks, air‐
conditioning units and other service areas to reduce noise and visual impacts. This 
guideline is particularly important for development next to schools and hospitals. 

yes

E.1.4.2 All commercial developments should be designed so that the obstruction of 
views from neighbouring properties is minimized. 

yes

E.1.4.5 Site access to commercial developments should encourage use by pedestrians 
and cyclists.  Site access in Ganges Village should be arranged to coordinate with the 
Ganges Public Pathway System. 

To be determined 
through bylaw referral 

process. 

E.1.4.6 Commercial developments should provide structures for the convenient and 
secure parking and locking of bicycles, close to and visible from the adjacent streets. 
Such structures should not obstruct pedestrian movement on the site. 
 

** bicycle parking 
should be provided 

E.1.4.7 Where appropriate, buildings in the Ganges Village Core should be connected 
with arbours, courtyards and pathways to make them inviting to pedestrians. Along 
pedestrian routes, attractive public seating and resting areas should be incorporated 
into project designs. 

yes

E.1.4.8 Where possible, buildings should be sited and designed in a way that maximizes 
solar gain and reduces energy loss. Obstruction of solar gain on surrounding properties 
should be minimized. 

yes

 
Guidelines for specific village locations and situations 
 

E.1.4.9 To ensure a compact and pedestrian‐oriented commercial area in village cores, 
new commercial developments in the Ganges Village Core should ideally be located 
with no or little setback from the front property line.  

The building is already 
setback 7.5m and 3m 
from the front and side 
lot lines, respectively. 

 
Guidelines for Offstreet Parking Lot Location and Design 
 

E.1.5.1 The preferred location for a parking lot is behind the building it serves, so that 
the lot cannot be seen from the main street on which the building is located. If parking 
behind a building is not possible, street front parking lots should be designed with a 
maximum street frontage of 10 m and an effective landscape screen.  
 

yes 

E.1.5.3 Parking lots should hold all vehicular manoeuvring requirements for entry and 
exit to and from individual parking spaces. 
 

yes 

E.1.5.4 Offstreet parking spaces should not be located so that cars must exit or 
manoeuvre by backing over a sidewalk or other pedestrian route. 
 

No, but the building has 
been in place since the 

1960s.

E.1.5.5 In Ganges, between Jackson Ave and Lower Ganges Road, new developments 
proposed along the north side of McPhillips, both sides of Hereford and the south side 
of Rainbow Road should allow for the development of a rear lane way (where 
topography permits) that provides access to parking lots in the rear and minimizes 

No, staff consider a
laneway impractical due 
to the close siting of 

buildings to the rear lot 
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access breaks along the streets. The lane way should be about 7.5 m in width and 
should be landscaped and paved to make it an attractive pedestrian route. 
Consideration could be given to using arcades, hidden courts or other architectural 
features that would encourage development of secondary retail frontage along the 
lane. 

lines. Staff also consider 
the lot too small to 
accommodate 
secondary retail 

frontage. 

E.1.5.6 Parking spaces for the disabled should be plentiful, prominently marked and 
carefully located for maximum convenience and proximity to accessible building 
entrances and weather protection features.  

yes

E.1.5.9 Parking should only be at ground level or below. yes

E.1.5.10 Areas should be provided for the loading and unloading of trucks. Sites should 
allow delivery trucks to manoeuvre without having to block or back onto an adjacent 
street, parking aisle or pedestrian route. Emergency vehicles should be able reach all 
parts of the development easily. 

No – staff are 
recommending 

eliminating the loading 
space requirement in 
the bylaw amendment. 

 
Guidelines for Building Form 
 

E.1.6.2 Horizontal building modulation and articulated facades should be used to 
reduce the apparent mass of buildings facing the street. They should create a 
pedestrian scale and interest along adjacent sidewalks and along the Ganges Public 
Pathway System. To enhance village vitality, consideration should also be given to 
creating secondary retail frontage along arcades and at the rear of buildings. These 
ideas should especially be considered where buildings are next to the Ganges Public 
Pathway System. 

Yes, staff consider the 
lot too small to 

accommodate rear retail 
frontage. 

E.1.6.11 All roof‐top mechanical equipment (satellite dishes, air‐conditioning) should 
be screened from view. 

yes

E.1.6.13 The use of handcrafted doors made by local artisans is encouraged.
 

The renovations 
preserved as much of 

the original 
craftsmanship as 
possible, while 

complying with the 
updated building code. 

E.1.6.14 The use of imaginative, handcrafted products of local craftspeople is 
encouraged. More conventional or formal materials should be avoided. 

as above

E.1.6.15 A pleasant pedestrian environment in villages should be enhanced by 
pedestrian‐oriented features. 

yes

E.1.6.18 Blank walls visible from pedestrian routes or roadways should be treated with 
landscaping, architectural features or artwork. At least half of the surface should be 
covered. 

Yes – the building and 
site  include no blank 
walls and substantial 

landscaping 

E.1.6.20 Facilities should be provided for convenient, barrier‐free access for the 
disabled. 

yes

 
Guidelines for Landscaping and Parking Surfaces 
 

E.1.7.3 Plant materials should be durable, low‐maintenance types. Care should be 
taken not to obscure sight lines at intersections and parking lot entrances. 

yes

E.1.7.4 Landscaping should be used to as an integral part of developments and should 
help in the function and organization of a site; to create the sense of entry into 
buildings and to define and enliven public spaces.  

yes 

E.1.7.5 Soft landscaping should cover a minimum of at least 20% of the parcel area in 
commercial and industrial developments. The area calculated as soft landscaping does 

yes



not include parking areas, vehicle lanes and manoeuvring areas, private open space 
and adjacent boulevards on public lands. 

E.1.7.8 Plant materials should be chosen with a view to conserve water. yes

E.1.7.9 Landscaping next to creeks within villages should be left natural and wild to 
retain fish habitat. Species with a high water demand or that may require the use of 
pesticides or fertilizers should not be located in this area. Bark mulches and 
impermeable landscape fabric should not be used. Landscaping should be consistent 
with guidelines in Development Permit Area 4. 

At time of DVP 
application, landscaping 
was signed off by RPBio 

E.1.7.13 Fencing should be natural in appearance and coordinated with the design of 
the main building. Appropriate materials are those that reflect a natural, locally crafted 
character, such as local stone, heavy timbers or local wood. 

the proposal includes no 
fencing 

E.1.7.16 Parking lots should be carefully landscaped to screen them from adjacent 
streets and land uses, to provide shade and to avoid large expanses of uninterrupted 
asphalt. The following landscape guidelines apply specifically to parking lots, including 
off‐site parking lots: 

yes

a. Parking lots with street frontage should be screened by a landscaped strip with a 
minimum width of 3 m. The perimeter of parking lots should also be screened with a 
minimum width of 2m. 

no – the site is too small 
to accommodate a 3m 

landscape strip 

d. The use of permeable parking materials such as "hard grass" is strongly encouraged 
to soften the visual effect of parking lots and minimize changes to site drainage. 
 

yes

E.1.7.17 Parking lots should be surfaced and lined before issuance of an occupancy 
permit to ensure efficient use. Alternatives to paving such as interlocking or permeable 
pavers are encouraged. Unpaved parking lots may be considered in some locations 
provided lots have less than 10 spaces and other techniques are used to ensure 
efficient use.  

yes – unpaved to 
maintain drainage 

recommended by staff 

E.1.7.18 Sidewalks, patios and decks should be constructed of natural materials or 
interlocking pavers. Brushed concrete and asphalt should be avoided.  

yes

E.1.7.19 Pathways that form part of the Ganges Public Pathway System should usually 
consist of natural materials. Pathway width should be a minimum of 1 m. 

the existing pathway is 
not part of GPPS 

 
Guidelines regarding Stormwater Drainage and Water Pollution 
 

E.1.10.2 Developments that would create less than 280 m2 of impervious surface area 
should not alter drainage in a way that would cause detrimental impacts on other 
properties, including agricultural land. The Local Trust Committee could request that a 
drainage plan be prepared by a Professional Engineer to assist it in establishing 
development permit conditions related to drainage. 

the proposal is for an 
existing development  

E.1.10.3 Development should not result in the pollution of surface or groundwater 
supplies. Particular care should be taken to ensure that there are no detrimental 
impacts on agricultural land or to fishbearing watercourses because of water pollution. 

The proposal is for an 
existing development; 
the SPEA has been 
determined to 

correspond to the 
exiting DPA4 
designation. 
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