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PO Box 1749 
Halifax, Nova Scotia 
B3J 3A5    Canada 

Halifax Regional Council 
October 23, 2007 

TO:  Mayor Kelly and Members of Halifax Regional Council 

SUBMITTED BY: 
Geri Kaiser, Acting Chief Administrative Officer 

Wayne Anstey, Deputy Chief Administrative Officer ­ Operations 

DATE:  October 11, 2007 

SUBJECT:  Case 01046: MPS Amendment and Development Agreement, South 
Park Street and Brenton Place, Halifax 

ORIGIN 

Application from WM Fares to amend the Halifax Municipal Planning Strategy and Halifax Peninsula 
Land Use Bylaw to permit a 19 storey residential building, with first and second storey commercial 
uses, on the north­east corner of South Park Street and Brenton Place in Halifax, by development 
agreement. 

RECOMMENDATION 

It is recommended that Regional Council: 

1.  Authorize staff to initiate a process to consider amending the Halifax Municipal Planning 
Strategy and Halifax Peninsula Land Use Bylaw to permit a 19 storey residential building, 
with first and second storey commercial uses, on the north­east corner of South Park Street 
and Brenton Place, in Halifax, by development agreement; and 

2.  Instruct  that  the  Municipal  Planning  Strategy  amendment  process  include  a public 
participation program in accordance with the Public Participation Resolution adopted by 
Halifax Regional Council on February 25, 1997. 

Item No. 10.1.3
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BACKGROUND 

Proposal 

WM Fares has a purchase and sale agreement with Ocean Resources Limited for the land shown 
on Map 1 (attached). It proposes to amend the Halifax Municipal Planning Strategy and the 
Halifax Peninsula Land Use Bylaw to establish a development agreement policy that would allow 
a building that ranges in height from 13 to 19 storeys and that is to be comprised of: 

•  general commercial uses upon the ground floor facing South Park and Brenton Place; 
•  offices upon the second level; 
•  upper storey apartments; and 
•  two levels of underground parking with an access off Brenton Place. 

The form of the building is fully outlined in the attached drawings (Attachment “B”)and includes: 

•  a base, which varies between two to three storeys; 
•  a middle section that is inset from the base; and 
•  a rooftop with terraces and an amenity area. 

The site is currently comprised of six properties; three are vacant lots and three have houses upon 
them. 

Policies, Regulations, and Studies 

There are several relevant matters for Council to consider in deciding whether to proceed in 
initiating this application: 

1.  Halifax MPS and LUB Context 

The site is in the Residential­Commercial Mix District and the RC­2 Zone. This application 
would require Council to consider creating policies that would be different from many of the 
current Municipal Planning Strategy policies and Land Use Bylaw requirements that apply 
to this District and Zone for this area. At this time: 

Under the Land Use Bylaw, in the RC­2 Zone: 

•  Commercial uses are only permitted at or below grade. 
•  Residential uses are limited to houses containing a maximum of four dwelling units 

and townhouses. 
•  The maximum height of buildings is 45 feet. 

Further to the Municipal Planning Strategy:
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•  There are development agreement provisions which allow Council to consider 
buildings that are greater than 45 feet in height in the Residential­Commercial Mix 
District, but only upon the “Clyde Street Parking Lots.” 

•  There are planning policies that cite a concern with the height of buildings facing 
Victoria Park and the Public Gardens, which results in height controls within the C­2D 
Zone. Such concerns are relevant to this application as the site directly faces Victoria 
Park. 

2.  Regional Municipal Planning Strategy Context 

With the adoption of the Regional Municipal Planning Strategy, any proposal in the Spring 
Garden Road Commercial Area that is greater than 40 feet in height now needs to be by 
development agreement. The new policy stipulates that Council is to consider relevant Land 
Use Bylaw requirements such as land use, building heights, and building setbacks for a 
proposal and then focus upon the functionality and form of the proposal as the main 
elements of review for the development agreement. WM Fares’ Municipal Planning Strategy 
amendment application is being made because the building does not meet many of the 
requirements of the Land Use Bylaw regarding matters such as land use and building height. 

3.  Public Lands Plan Context 

In February, 2007 Regional Council adopted, in principle, the Spring Garden Road / Queen 
Street Area Joint Public Lands Plan. Of relevance to this application, the “Public Lands 
Plan” recognizes the importance of the “Schmidtville” area to the south of Clyde Street as a 
cohesive neighbourhood. It also views Clyde Street / Brenton Place as a important linkage 
between Victoria Park and a new park that is to be established at the intersection of Queen 
Street and Clyde Street on the former Infirmary Hospital lands. 

4.  HRMbyDesign 

It is anticipated that the HRMbyDesign Project will recommend planning policy and zoning 
changes for the Spring Garden Road Commercial Area. As this study will not be complete 
until early 2008, Council does not yet have the benefit of being able to consider the project’s 
complete recommendations at this time. However, it should be noted that at a September 
workshop a maximum building height of 116 feet, or approximately 11 to 13 storeys, was 
cited as a preliminary recommendation for the block upon which the site is located.
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DISCUSSION 

This application proposes significant changes to many longstanding Municipal Planning Strategy 
policies and Land Use Bylaw regulations that relate to the subject site. The rationale for the changes 
is contained in a letter from WM Fares (Attachment “A”). In summary, the company cites that: 

1.  many of the objectives expressed within the Community MPS, such as limiting the impact 
upon Victoria Park, can be achieved through the building’s design; 

2.  the proposal meets the recently adopted Regional Plan development agreement conditions 
that address function and form; 

3.  there is little impact upon the established Schmidtville neighbourhood area; 
4.  the proposal will contribute to the Clyde Street/Brenton Place linkage outlined in the Public 

Lands Plan; and 
5.  the  building  relates  well  to  the  early  principles  that  have  been  expressed  through  the 

HRMbyDesign study. 

In addition to these points, WM Fares cites that circumstances have changed since the Municipal 
Planning Strategy policies and Land Use Bylaw regulations were adopted for the area, particularly 
for the block upon which the lands are located. Buildings have been demolished and there is no longer 
a cohesive low density residential neighbourhood area. 

Analysis 

Many of  the points  raised by WM Fares  provide a strong  rationale  for Council  to consider  this 
application. With respect to the height recommendations from the HRMbyDesign project it should 
be recognized that these are preliminary in nature and that there are other recommendations that call 
for prominent buildings next to significant civic spaces that are yet to be resolved. Importantly, the 
form of the proposed building relates positively to that which is being recommended to date through 
the HRMbyDesign project. 

With  regard  to  the  building  design  details,  staff  suggest  that  the  building  should  have  a  more 
pronounced corner, to serve as a gateway through to Brenton Place and Clyde Street, along with 
greater articulation of  rooftop elements. In addition, there should be attention paid to determine what 
the most appropriate uses will be for the ground floor level, in order to ensure that is an attractive 
streetscape and pedestrian interface. Although the type commercial uses for the building have not 
been specified, those uses that do not have a significant amount of walk­in customers, such as offices, 
can create bland street environments. Should the location of this project limit the type of commercial 
uses  that would  likely  be  expected,  it may be preferable  for  a  row of  townhouses  fronting  the 
apartment building to be established. These are matters that can be explored and improved upon as 
the proposal is refined. 

As the application proceeds, more detailed information that would be expected includes descriptions 
of the cladding materials, perspective drawings, sun/shadow studies, and wind comfort analysis.
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Through this application, staff would look at not only the proposed site, but also other properties on 
the  same  block  as  the  subject  of    possible Municipal  Planning  Strategy  and  Land  Use  Bylaw 
amendments. Regional Council should initiate a plan amendment process to receive public input and 
determine the merits of this proposal. As a Municipal Planning Strategy amendment is required to 
allow the building, Council has the discretion to approve or refuse it when it returns to Council with 
public input and additional information. 

BUDGET IMPLICATIONS 

None. 

FINANCIAL MANAGEMENT POLICIES / BUSINESS PLAN 

This report complies with the Municipality’s Multi­Year Financial Strategy, the approved 
Operating, Capital and Reserve budgets, policies and procedures regarding withdrawals from the 
utilization of Capital and Operating reserves, as well as any relevant legislation. 

ALTERNATIVES 

1.  Council may choose to initiate amendments to the Halifax Municipal Planning Strategy 
and Halifax Peninsula Land Use By­law. This is the staff recommendation. 

2.  Council may choose not to initiate amendments to the Halifax Municipal Planning Strategy 
and Halifax Peninsula Land Use By­law, thereby retaining the as­of­right allowances of 
the RC­2 Zone. This is not recommended for the reasons outlined above. 

ATTACHMENTS 

Map 1  Location and Zoning Map 
Attachment “A”  Letter from WM Fares 
Attachment “B”  Project Drawings
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A copy of this report can be obtained online at http://www.halifax.ca/council/agendasc/cagenda.html then 
choose the appropriate meeting date, or by contacting the Office of the Municipal Clerk at 490­4210, or 
Fax 490­4208. 

Report Prepared by:  Richard Harvey, Senior Planner, 490­3691 

Report Approved by:  _________________________________________________ 
Austin French, Manager Planning Services, 490­6717 

Financial  Approval by:  ___________________________________________________ 
For  Catherine Sanderson, Senior Manager, Financial Services, 490­1562 

Report Approved by:  Paul Dunphy, Director, Community Development
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Map 1 - Location and Zoning

This map is an unofficial reproduction of a 
portion of the Zoning Map for the Halifax 
Peninsula Land Use By-Law Area.

HRM does not guarantee the accuracy of
any representation on this plan.
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