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Zoning Amendment Application 
Comments Report – 1st Submission 

Date:  February 10, 2017 UPDATED MARCH 27, 
2017 

 

     
To:  Nick Dell – Nickdell8@gmail.com 
     
From:  Tricia Collingwood, Senior Planner (East District), Planning Services 
Contact Info:  T:  905ど845ど6601 ext. 3833 

E:  tricia.collingwood@oakville.ca 
   
Re:  Circulation Comments (1st  submission) 
 
Application: 
Description: 
Address: 

 
Capreit Limited Partnership 
Zoning Amendment  and Official Plan Amendment Application 
1360 White Oaks Drive/1329 Marlborough Court

   

File #: 

 
Z.1512.08 

   
Comments:   

The aboveどnoted development application has been circulated to various municipal departments and 
external agencies for review.  Comments which have been received with respect to the application are 
included below.  Please be aware that comments from some departments and/or agencies may still be 
pending. 
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Circulation Comments: 
 

PLANNING SERVICES – CENTRAL DISTRICT  
 
     

   Current Planning  
 

 

     

  1st Circulation – September 29, 2016 
 Conformity with Livable Oakville – the application does not conform to Livable Oakville.  Staff 

must be satisfied that the type of use is appropriate  
 Staff do not feel this use can be interpreted as intensification in the residential sense. 
 Staff must consider the use in relation to the surrounding context, impact on residents, 

parking, noise and the potential for the Fitness Centre to not be viable and the future use of 
that space.   

 In addition, while the amenity space has not been used for quite some time it is a 
requirement of the building.  Staff will be taking another look at this requirement.  NOT 
REQUIRED. CONFIRMED BY ZONING 

 The parking arrangements and spaces allocated to this use must be very clear to all users.   
 Additional parking counts/work was undertaken to support the parking justification study. 
 The Public Information Meeting was well attended and the area residents are not in support 

of the use. 
 See attached from Policy Planning 

 

   Urban Design – Shadi Adab – ext 3132 
 

 

 

  1st Circulation – September 29, 2016 
Urban Design staff have no objection to the proposed ZBA and OPA with the condition that a safe and 
accessible pedestrian path is provided from the commercial parking lot to the main entrance. Please 
submit the following drawings for our review: 

1ど A pedestrian circulation plan clearly indicating an accessible path from the parking lot or 
closest public sidewalk to the main entrance. The detailed pedestrian path will be required at 
site plan stage. 
 

2ど A lighting plan (or a letter) showing how the pedestrian path will be lit to provide safety and 
security for the users. Detailed plans will be required at site plan stage. 
 

3ど A drawing (or a letter) describing pedestrian wayfinding strategy. Detailed drawings will be 
required at site plan stage. 
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Please note that staff will have more comments related to this proposal (e.g. the existing fence and 
the wood deck…) which will be communicated with the applicant through the site plan review 
process. 
 

   

INTERNAL DEPARTMENTS 
 

   Development Engineering – Richard Renaud x3631 
 

 

 

  1st Circulation – September 29, 2016 
No Comments 

 
*Urban Forestry signed off on this application.  

   Transportation – Lin Rogers x3236 
 

 

 

  2nd Circulation of parking justification study – January 5, 2017 
No further comment.  Parking justification study is satisfactory and the proposed use does not have 
an adverse impact on current parking supply. 
 
1st Circulation – September 29, 2016 
 
Transportation staff have reviewed the parking justification prepared by Trans-Plan and dated August 
2016 for the application noted above and have the following comments: 
 

1. The applicant is required to conduct supplementary counts during the fall to substantiate the 
parking surveys conducted during the summer months. Prior to conducting the counts, staff 
would appreciate consultation of which day the counts are to be completed.  

2. The applicant is required to submit an addendum outlining the results of the supplementary 
parking utilization counts and address how the updated information impacts the 
recommendation of the August 2016 report.  

 
The above represent comments based on upon the information provided to date. 

   
     

   Building Services, Zoning – Peter Kozelj x3174 
 

 

 

  1st Circulation – September 29, 2016 
No comments at this point.  Comments will be provided to staff on the proposed zoning byどlaw 
amendment that will go forward to Planning and Development Council to ensure compliance with the 
parent byどlaw 2014ど014. 

   

   Building Services, Fire Prevention – Sean McKibben x3602   
 

  1st Circulation – September 29, 2016 
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 November 1, 2016 ど Development application.  OPA and ZBA to convert indoor swimming pool 
space to a commercial gym. 

 No concerns with proposed work. 
Passed (SM) 

 

   Finance – Paula Adamson x6029   
 

  1st Circulation – September 29, 2016 
In the case of a development where residential amenity space is converted to a retail use available to 
the public, it appears development charges would apply to the nonどresidential GFA being created.  If 
the fitness centre is for the use of the residents that would still be considered amenity space.   

 

EXTERNAL AGENCIES 
 

   Region of Halton, Planning & Public Works Department 
 

 

     

  1st Circulation – September 29, 2016 
SEE attached     
 

 

   

   
 



Development Application Review – Policy Planning Comments 
 
Application:    Official Plan Amendment, Zoning Byどlaw Amendment 
File No:     OPA and ZBA 1512.08 
Project Name:    Capreit Limited Partnership (c/o Greg Dell)  
Planner on File:   Tricia Collingwood  
 

 
Key Points 

 The property is subject to the policies of the Livable Oakville Plan. 
 The property is located on Schedule I –  Central Land Use. 
 The property is dualどdesignated Neighbourhood Commercial and High Density Residential. The area 

pertaining to this application is designated High Density Residential. 
 The property is also considered within the Trafalgar Road Corridor Special Policy Area. 

Response 
The comments in the table below provide a policy excerpt and response from the Livable Oakville Plan based on 
the proposed application:  
 
Policy Excerpt (Livable Oakville Plan)  Response / Comment 
29.5 Glossary 
Development – means the creation of a new lot, a 
change in land use, or the construction of buildings 
and structures, requiring approval under the Planning 
Act … 
Intensification – means the development of a 
property, site or area at a higher density than 
currently exists through: 
d) the expansion of conversion of existing buildings 

 
The proposal is considered development due to the 
proposed change in land use – commercial use 
permissions in a residential designation. 
 
The proposal is considered intensification due to the 
conversion of an existing amenity area within an 
existing residential building to a commercial use.  

3 Urban Structure 
3.10 – Special Policy Areas provide for those areas 
subject to further study or those areas for which 
additional policies apply beyond the underlying land 
use designations.  

 
The proposal should be considered under the policies 
of the underlying land use designation (High Density 
Residential) and any Special Policy Area policies 
which apply (Trafalgar Road Corridor).   

11 Residential   
11.1.8. – Intensification within the stable residential 
communities shall be provided as follows: 
c) within the stable residential communities, on lands 
designated Medium Density Residential and High 
Density Residential, there may be underutilized lands 
on which additional development may be 
appropriate. Intensification of these lands may occur 
within the existing density permissions for the lands 
and may be considered subject to the requirements 
of section 11.1.9 and all other applicable policies of 
this Plan.  

 
The density permissions relate specifically to 
residential density.  
 
The development planner should be satisfied that 
subject site is currently underutilized and the 
proposed development/use is appropriate.  
 
 



Policy Excerpt (Livable Oakville Plan)  Response / Comment 
11.1.9 – Development within stable residential areas 
shall be evaluated using the following criteria to 
maintain and protect the existing neighbourhood 
character… 

The development planner should be satisfied that the 
proposed development/use meets the criteria of 
11.1.9 

11.1.10 – Special Policy Areas that are designated for 
residential uses are also described in Part E and are 
also subject to policies set out in Part E.  

The property is considered within the Trafalgar Road 
Corridor Special Policy Area, and the policies of Part 
E, Section 26.3 apply. 

11.4 High Density Residential 
The High Density Residential land use designation 
may permit a range of high density housing types 
including multipleどattached dwelling units, 
apartments, retirement homes and longどterm care 
homes.  

 
The High Density Residential land use designation 
does not contemplate commercial uses.   

26.3 Trafalgar Road Corridor (QEW to Dundas 
Street) 
…The boundary of the Trafalgar Road Corridor Special 
Policy Area is identified on Schedule I, Central Land 
Use. Large sites that are not wholly within the 
Trafalgar Road Corridor Special Policy Area boundary 
on Schedule I, Central Land Use, shall be deemed to 
be within the Special Policy Area.  

 
 
The entirety of the subject property, including the 
High Density Residential lands identified outside the 
Trafalgar Road Corridor Special Policy Area boundary 
on Schedule I, is considered part of and subject to the 
Trafalgar Road Corridor Special Policy Area policies.    

26.3.2.a) Urban Design  Defer to Urban Design  
26.3.3 Land Use Policies 
23.3.3.b) – Notwithstanding section 11.1.8.c) and 
11.4.2, on lands designated High Density Residential 
within the Trafalgar Road Corridor Special Policy 
Area, there may be underutilized lands on which 
additional development may be appropriate.  
Intensification of these lands may be considered to 
occur up to 300 units per site hectare.  

The development planner should be satisfied that 
subject site is currently underutilized and the 
proposed development/use is appropriate.  
 

 
Additional comments may be provided as additional information or new details become available.  
 








