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CHARRETTE BRIEF  



“This project is about bringing our communities closer in terms of how we work 
together.  The challenges are very real and we understand that we need to move 
forward toward the future.  This is a generational opportunity for the people of 
Ladysmith and Stz’uminus. We are focused on solutions  - we have to be positive 
and look forward, not look back.”

-Mayor Stone, Town of Ladysmith

“On behalf of Stz’uminus, I want to thank the community for coming out.  We 
are here for a reason, we want change also.  Historically our people lived here, 
harvested here and thrived on resources in the harbour.  We want to restore 
what we can and move forward in a partnership and relationship where we can 
build a future together.  And that is what we are doing.

This isn’t about whose side of the harbour it is, or whose harbour it is, this is about 
moving forward and making change for our children. Whatever this community 
and our community decides that is best, we all decide together and that’s how 
we are going to move this forward.”

-Chief Elliott, Stz’uminus First Nation



Table of Contents

Agenda 5
The Project 11
Site History 17
Early and Emerging Visions 21
Site and Context Analysis 42

Connections 45
Environment and Ecology 57
Land and Water Use 68
Culture 79
Economic Considerations 87

   

LIST OF MAPS

The Site | Regional Context 14
The Site | Local Context 15
The Site 16
1997 WAP 25
Current Land Use 29
2011 Coast Salish Dev’t Corp Vision 33
Connections 47
Environment and Ecology  61
Topography  62
Sections 63
Parcel Ownership 70
Activities/ Active Uses 71



4   WATERFRONT AREA PLAN



CHARRETTE BRIEF                       5

Agenda

FRIDAY

5:30-8:00pm  Team Dinner + Session Orientation  at Ladysmith Secondary School

SATURDAY

8:45am   Team arrives at Ladysmith Secondary School for bus transportation

9:00am   Site Walking Tour 

10:45am   Warm Up Activity 

11:15am   Small Group Design Session: Exploring Many Ideas (lunch provided)

1:15pm   Break 

1:30pm   Large Group Sharing of Design Ideas

2:30pm   Small Group Design Session: 2-3 Alternative Concepts 

4:15pm   End of Day

SUNDAY

8:45am   Team arrives at Ladysmith Secondary School 

9:00am   Large Group Sharing of 2-3 Alternative Concepts

11:00am   Concept Tweaks / Preparation for Community Review 

12:00pm   Session Wrap-Up

1:30–4:00pm  Public Review Event at Ladysmith Secondary School
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What is a charrette?

c h a r · r e t t e
/ S H e ’r e t /

n o u n     N O R T H  A M E R I C A N

a  m e e t i n g  i n  w h i c h  a l l 
s t a k e h o l d e r s  i n  a  p r o j e c t 

a t t e m p t  t o  r e s o l v e  c o n f l i c t s 
a n d  m a p  s o l u t i o n s .

T h e  w o r d  c h a r r e t t e  i s  F r e n c h  f o r  “c a r t ”  o r  “c h a r i o t .”  I t s  u s e  i n  t h e  s e n s e  o f  d e s i g n 

a n d  p l a n n i n g  a r o s e  i n  t h e  19 t h  c e n t u r y  a t  t h e  É c o l e  d e s  B e a u x - A r t s  i n  P a r i s ,  w h e r e 

i t  w a s  n o t  u n u s u a l  a t  t h e  e n d  o f  a  t e r m  f o r  t e a m s  o f  s t u d e n t  a r c h i t e c t s  t o  w o r k  r i g h t 

u p  u n t i l  a  d e a d l i n e ,  w h e n  a  c h a r r e t t e  w o u l d  b e  w h e e l e d  a m o n g  t h e m  t o  c o l l e c t  u p 

t h e i r  s c a l e  m o d e l s  a n d  o t h e r  w o r k  f o r  r e v i e w .  T h e i r  l a s t  m i n u t e  e f f o r t s  t o  a p p l y  t h e 

f i n i s h i n g  t o u c h e s  c a m e  t o  b e  r e f e r r e d  t o  a s  w o r k i n g  e n  c h a r r e t t e ,  “ i n  t h e  c a r t .” 

T h e  w o r d  c h a r r e t t e  m a y  r e f e r  t o  a n y  c o l l a b o r a t i v e  s e s s i o n  i n  w h i c h  a  g r o u p  o f 

d e s i g n e r s  d r a f t  a  s o l u t i o n  t o  a  d e s i g n  p r o b l e m .

T h e  p u r p o s e  o f  t h i s  d o c u m e n t  i s  t o  p r o v i d e  t h e  c h a r r e t t e  t e a m  w i t h  b a c k g r o u n d 

i n f o r m a t i o n  t h a t  c a n  h e l p  i n f o r m  t h e  d e s i g n  p r o c e s s .  I t  i s  n o t  i n t e n d e d  t o  b e  t o t a l l y 

c o m p r e h e n s i v e ,  b u t  r a t h e r  p r o v i d e  a  s n a p s h o t  a n d  s h a r e d  r e f e r e n c e  p o i n t  f o r 

p a r t i c i p a n t s .   T h e r e  i s  a n  i n c r e d i b l e  w e a l t h  o f  k n o w l e d g e  a b o u t  t h e  w a t e r f r o n t  o n 

t h e  c h a r r e t t e  t e a m ,  a n d  t h e r e  w i l l  b e  a n  o p p o r t u n i t y  a t  t h e  e v e n t  f o r  p a r t i c i p a n t s  t o 

s h a r e  a d d i t i o n a l  i n s i g h t s  a n d  b a c k g r o u n d  i n f o r m a t i o n .
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What is the role of the charrette team?

T h e  r o l e  o f  t h e  c h a r r e t t e  t e a m  i s  t o  b r i n g  t o g e t h e r  c o m m u n i t y  m e m b e r s  w i t h  d i v e r s e 

i n s i g h t s  a n d  p e r s p e c t i v e s ,  a n d  t o  c o l l a b o r a t i v e l y  e x p l o r e  l a n d  u s e  a n d  d e s i g n  c o n c e p t s 

f o r  t h e  w a t e r f r o n t  s t u d y  a r e a .  T h e  c h a r r e t t e  t e a m  o f  2 6  m e m b e r s  i n c l u d e s :

• 	 E l e v e n  c i t i z e n s  a t - l a r g e ;

• 	 N i n e  r e p r e s e n t a t i v e s  f r o m  t h e  f o l l o w i n g  To w n  c o m m i s s i o n s  a n d /o r  o r g a n i z a t i o n s : 

L a d y s m i t h  M a r i t i m e  S o c i e t y,  L a d y s m i t h  A r t s  C o u n c i l ,  L a d y s m i t h  a n d  D i s t r i c t 

H i s t o r i c a l  S o c i e t y,  A d v i s o r y  D e s i g n  P a n e l ,  A d v i s o r y  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n , 

H e r i t a g e  R e v i t a l i z a t i o n  A d v i s o r y  C o m m i s s i o n ,  L a d y s m i t h  C h a m b e r  o f  C o m m e r c e , 

L a d y s m i t h  D o w n t o w n  B u s i n e s s  A s s o c i a t i o n ,  a n d  P a r k s ,  R e c r e a t i o n  a n d  C u l t u r e 

A d v i s o r y  C o m m i t t e e ;  a n d 

• 	 S i x  m e m b e r s  o f  L a d y s m i t h  a n d  S t z ’ u m i n u s  C o u n c i l s . 

S t a f f  f r o m  t h e  To w n  a n d  D I A L O G  w i l l  p r o v i d e  g u i d a n c e ,  f a c i l i t a t i o n ,  a n d  g r a p h i c 

d e s i g n  s e r v i c e s  t h r o u g h o u t  t h e  w e e k e n d .

T h e  c h a r r e t t e  t e a m  w i l l  b e  p r o v i d e d  w i t h  i n p u t  r e c e i v e d  t o  d a t e  f r o m  t h e  L a d y s m i t h 

a n d  S t z ’ u m i n u s  c o m m u n i t i e s .   U s i n g  t h i s  c o m m u n i t y  i n p u t  a s  a  g u i d e ,  t h e  c h a r r e t t e 

t e a m  w i l l  d e v e l o p  a  l o n g  t e r m  v i s i o n ,  d e s i g n  c o n c e p t s ,  a n d  i m p l e m e n t a b l e  s o l u t i o n s 

f o r  t h e  w a t e r f r o n t .  T h e  o u t c o m e s  o f  t h e  c h a r r e t t e  w i l l  b e  u s e d  a s  a  b a s i s  o f  t h e  n e w 

W a t e r f r o n t  P l a n .

I m p o r t a n t l y,  t h e  c h a r r e t t e  t e a m  s h o u l d  w o r k  t o  a c t i v e l y  l i s t e n  t o  o n e  a n o t h e r,  b e 

r e s p e c t f u l  o f  d i f f e r e n t  p e r s p e c t i v e s ,  a n d  h a v e  f u n ! 
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Charrette Team Members

J o h n  E l l i o t t   C h i e f ,  S t z ’ u m i n u s  F i r s t  N a t i o n

R o b  H u t c h i n s   To w n  C o u n c i l l o r

M a r n i e  C r a i g   H e r i t a g e  R e v i t a l i z a t i o n  A d v i s o r y  C o m m i s s i o n  

A l a n a  N e w t o n   L a d y s m i t h  C h a m b e r  o f  C o m m e r c e 

K a t h y  H o l m e s   L a d y s m i t h  a n d  D i s t r i c t  A r t s  C o u n c i l

C h e r y l  B a n c r o f t   C i t i z e n  a t  L a r g e 

P e t e r  M a c H a r d y   C i t i z e n  a t  L a r g e

To n y  B e c k e t t   C i t i z e n  a t  L a r g e

K e v i n  F r e n c h y   S t z ’ u m i n u s  F i r s t  N a t i o n  C o u n c i l l o r

J o e  F r i e s e n h a n   To w n  C o u n c i l l o r

K a i e n  S h i m i z u   A d v i s o r y  D e s i g n  P a n e l

D o u g  B e l l        C i t i z e n  a t  L a r g e   

S u s a n  E r i c k s o n   C i t i z e n  a t  L a r g e  

J a n  C h r i s t e n s o n   C i t i z e n  a t  L a r g e  

G o r d  H o r t h   C i t i z e n  a t  L a r g e  

V i n c e  D e v r i e s   C i t i z e n  a t  L a r g e  

L a u r e l l e  S t r e e t   C i t i z e n  a t  L a r g e  

P e t e r  S e y m o u r   S t z ’ u m i n u s  F i r s t  N a t i o n  C o u n c i l l o r  

A a r o n  S t o n e   M a y o r,  To w n  o f  L a d y s m i t h

J i l l  D a s h w o o d   L a d y s m i t h  D o w n t o w n  B u s i n e s s  A s s o c i a t i o n  

C h r i s t y  V i l l i e r s   A d v i s o r y  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  

S h i r l e y  B l a c k s t a f f  L D H S  –  I n d u s t r i a l  H e r i t a g e  P r e s e r v a t i o n  C o m m i t t e e  

R o d  S m i t h    L a d y s m i t h  M a r i t i m e  S o c i e t y  

J i m  A l l a i r    P a r k s ,  R e c r e a t i o n  a n d  C u l t u r e  A d v i s o r y  C o m m i t t e e  

J e n n y  Va n  H o r n e  C i t i z e n  a t  L a r g e   
M i k e  H o o p e r   C i t i z e n  a t  L a r g e  
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P a g e  l e f t  b l a n k  f o r  d o u b l e  s i d e d  p r i n t i n g
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THE PROJECT
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Partnership History

I n  2 0 0 7  a n d  a g a i n  i n  2 0 1 2 ,  t h e  To w n  a n d  S t z ’ u m i n u s  F i r s t  N a t i o n  s i g n e d  a  C o m m u n i t y 

A c c o r d  t o  w o r k  t o g e t h e r  t o  b u i l d  a  b e t t e r  r e l a t i o n s h i p  a n d  d e v e l o p  p a r t n e r s h i p s 

f o r  t h e  m u t u a l  b e n e f i t  o f  b o t h  c o m m u n i t i e s .  T h e  N a u t ’ s a  M a w t  ( W o r k i n g  To g e t h e r ) 

C o m m u n i t y  A c c o r d  h a s  b e e n  f u r t h e r  s t r e n g t h e n e d  b y  t h e  s i g n i n g  o f  a  M e m o r a n d u m 

o f  U n d e r s t a n d i n g  i d e n t i f y i n g  1 6  p o t e n t i a l  j o i n t  i n i t i a t i v e s ,  i n c l u d i n g  L a d y s m i t h 

h a r b o u r  c l e a n - u p  a n d  a n  e x p a n s i o n  o f  m a r i n a  s e r v i c e s .
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Overview of Project

T h e  p r i m a r y  p u r p o s e  o f  t h e  W a t e r f r o n t  A r e a  P l a n  p r o c e s s  i s  t o  e n g a g e  c o m m u n i t y 

s t a k e h o l d e r s  a n d  l a n d  o w n e r s  i n  a  p r o c e s s  t o  c o n f i r m  a n d /o r  d e v e l o p  t h e  v i s i o n  a n d 

c o m m u n i t y  p l a n n i n g  g o a l s ,  o b j e c t i v e s ,  a n d  p o l i c i e s  f o r  t h e  W a t e r f r o n t  A r e a .

T h e  g e o g r a p h i c  a r e a  t h a t  i s  t h e  f o c u s  o f  t h i s  p r o j e c t ,  i n c l u d i n g  t h e  c h a r r e t t e , 

i s  c o m p r i s e d  m a i n l y  o f  l a n d s  a n d  w a t e r  l o t s  l o c a t e d  b e t w e e n  t h e  To w n ’ s  h i g h l y 

t r e a s u r e d  Tr a n s f e r  B e a c h  P a r k  i n  t h e  s o u t h ,  w e l l - e s t a b l i s h e d  i n d u s t r i a l  a r e a s  i n  t h e 

n o r t h ,  a n d  t h e  Tr a n s  C a n a d a  H i g h w a y  ( E s p l a n a d e )  t o  t h e  w e s t .

T h e  c h a r r e t t e  i s  t h e  k e y s t o n e  e v e n t  o f  t h e  p r o c e s s .  I t  b u i l d s  o n  t h e  c o m m u n i t y 

v i s i o n i n g  a n d  t a k e s  i t  a  s t e p  f u r t h e r  b y  m a n i f e s t i n g  i d e a s  i n t o  d e s i g n  s o l u t i o n s  a n d 

c o m p r e h e n s i v e  p l a n  a l t e r n a t i v e s  f o r  t h e  f u t u r e  o f  t h e  w a t e r f r o n t . 

CREATING A 
VISION

DEVELOPING 
THE PLAN

FINALIZING 
THE PLAN

NOV 2016 - FEB 2017

1 2 3
FEB - MAR 2017 APR - JUN 2017

P R O J E C T  P H A S E S

* WE ARE HERE

W a t e r f r o n t  P l a n  P r o c e s s
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The Site - Regional Context

Vancouver 
Island

Olympic 
Peninsula

Stz’uminus 
Traditional Territory
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The Site - Local Context

Valdes 
Island

Chemainus

Thetis Island

Shell Beach 
No. 13

Oyster Bay
No. 12

Ladysmith

Squaw-Hay-One
No. 11

Say-La-Quas
No.10
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The Site

Machine Shop / 
Waterfront Art Gallery

LMS Community 
Marina

Slack Point

N

Fisherman’s/
 Government Wharf

D.L.651
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SITE HISTORY
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C a n o e  R a c e ,  19 0 5 .  C o a l  W h a r f  i n  B a c k g r o u n d
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Time Immemorial

T h e  S t z ’ u m i n u s  F i r s t  N a t i o n  p e o p l e  a r e  d e s c e n d a n t s  o f  t h e  f i r s t  i n h a b i t a n t s  o f  w h a t 

b e c a m e  k n o w n  a s  O y s t e r  H a r b o u r  a n d  i s  n o w  c a l l e d  L a d y s m i t h  H a r b o u r.  F o r  t h o u s a n d s 

o f  y e a r s ,  t h e  S t z ’ u m i n u s  p e o p l e  h a v e  h a r v e s t e d  f r o m  t h e  h a r b o u r,  i t s  c r e e k s  a n d  r i v e r s 

a n d  s u r r o u n d i n g  w a t e r s h e d s  a n d  f o r e s t s ,  t h e  S a l i s h  S e a ,  t h e  F r a s e r  R i v e r  v a l l e y  a n d 

b e y o n d .  A s  H u l ’q u m i ’n u m  p e o p l e ,  t h e y  a r e  s t e w a r d s  o f  t h e  r i c h  s o u r c e  o f  f i s h  a n d 

s h e l l f i s h  i n  t h e i r  t r a d i t i o n a l  t e r r i t o r y.

H o w e v e r,  w i t h  t h e  c o m p l e t i o n  o f  t h e  E & N  R a i l w a y  i n  1 8 8 6 ,  a n d  t h e  c o n s t r u c t i o n 

o f  g r e a t  s h i p p i n g  w h a r f s  i n  O y s t e r  H a r b o u r  b e g i n n i n g  i n  1 8 9 8  b y  c o a l  b a r o n  J a m e s 

D u n s m u i r,  t h e  h a b o u r  w a s  t r a n f o r m e d  a n d  b e c a m e  a  c e n t r e  f o r  i n d u s t r y  a n d  a  s h i p p i n g  

p o r t  f o r  c o a l  a n d  o t h e r  i n d u s t r i e s .  M i l l i o n s  o f  t o n s  o f  c o a l  w a s h  ( s l a c k )  a n d  h u n d r e d s 

o f  t h o u s a n d s  o f  t o n s  o f  w o o d  d e b r i s  w e r e  l e f t  b e h i n d  b y  o v e r  8 6  y e a r s  o f  c o a l  a n d 

f o r e s t r y  i n d u s t r i a l  a c t i v i t y.

T h e  S t z ’ u m i n u s ,  d e s p i t e  t h e i r  c o n t i n u i n g  a n d  i r r e v o c a b l e  p r e s e n c e  s i n c e  t i m e 

i m m e m o r i a l ,  b e c a m e  i n c r e a s i n g l y  a l i e n a t e d  f r o m  t h e  m a n a g e m e n t  o f  t h e i r  l a n d s  f o r 

h a r v e s t i n g ,  c u l t u r a l ,  s p i r i t u a l  a n d  e c o n o m i c  u s e .  T h i s  w a s  a  r e s u l t  o f  s e t t l e r - c o l o n i a l 

p r o c e s s e s ,  w h i c h  d i v i d e d  a n d  s o l d  t h e  l a n d  w i t h o u t  t h e  i n p u t  o f  i t s  o r i g i n a l  o w n e r s 

a n d  i m p o s e d  a n  o p p r e s s i v e  r e s e r v a t i o n  a n d  f o r c e d  r e s i d e n t i a l  s c h o o l  s y s t e m .

R e c o g n i z i n g  t h e  l e g a c y  o f  p a s t  m i s d o i n g s ,  t h e  S t z ’ u m i n u s  F i r s t  N a t i o n  a n d  To w n  o f 

L a d y s m i t h  a r e  c o m m i t t e d  t o  w o r k i n g  t o g e t h e r  t o  r e s t o r e  t h e  c u l t u r a l  v a l u e s ,  i m p r o v e 

t h e  e c o l o g i c a l  h e a l t h  a n d  c r e a t e  e c o n o m i c  o p p o r t u n i t y  o n  t h e  w a t e r f r o n t  a n d  i n  t h e 

h a r b o u r.
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Industrial History
T h e  To w n  o f  L a d y s m i t h  h a d  i n d u s t r i a l  t i e s  f r o m  t h e  v e r y  b e g i n n i n g .   J a m e s  D u n s m u i r 

c r e a t e d  a  s e t t l e m e n t  o n  O y s t e r  H a r b o u r,  s h o r t l y  a f t e r  c o m m i s s i o n i n g  g r e a t  w h a r f s , 

a s  a  p l a c e  f o r  t h e  n e a r l y  9 0 0  E x t e n s i o n  M i n e  e m p l o y e e s  t o  l i v e .  I n  19 0 4 ,  t h e  To w n 

o f  L a d y s m i t h  w a s  i n c o r p o r a t e d ,  b u t  t h e  w a t e r f r o n t  l a n d s  w e r e  n o t  i n i t i a l l y  i n c l u d e d 

a s  D u n s m u i r  h a d  n o  d e s i r e  t o  p a y  m u n i c i p a l  t a x e s .  B y  t h e  e n d  o f  19 11 ,  t h e  To w n ’ s 

p o p u l a t i o n  w a s  n e a r l y  3 , 3 0 0  p e o p l e .

C o a l  c o n t i n u e d  t o  b e  a  c e n t r a l  e c o n o m i c  f o r c e  f o r  t h e  To w n  -  h o w e v e r,  e m p l o y e e  s t r i k e s , 

c o m p e t i n g  c o a l  m i n e s ,  d e c r e a s e d  d e m a n d  f o r  c o a l  a n d  f i n a l l y  t h e  G r e a t  D e p r e s s i o n 

r e s u l t e d  i n  t h e  c l o s u r e  o f  E x t e n s i o n  m i n e  i n  19 3 1 .  A f t e r  t h e  c l o s u r e  o f  t h e  m i n e ,  t h e 

t o w n  s h r u n k  b y  n e a r l y  5 0 % .  H o w e v e r,  b y  19 3 5  C o m o x  L o g g i n g  a n d  R a i l w a y  C o m p a n y 

p u r c h a s e d  a  t r a c t  o f  f o r e s t  t o  t h e  w e s t  o f  L a d y s m i t h .  B y  t h e  l a t e  19 4 0 s ,  L a d y s m i t h  w a s 

t h e  c e n t r e  o f  m a j o r  l o g g i n g  o p e r a t i o n s  a n d  l o g g i n g  h a s  c o n t i n u e d  t o  p l a y  a n  i m p o r t a n t 

p a r t  o f  t h e  t o w n ’ s  e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t .  E v i d e n c e  o f  t h e  To w n ’ s  i n d u s t r i a l  h i s t o r y 

i s  c l e a r l y  v i s i b l e  i n  t h e  w a t e r f r o n t  a r e a ’ s  e n v i r o n m e n t a l  c o n t a m i n a t i o n ,  a s  w e l l  a s  i n 

h i s t o r i c  b u i l d i n g s  a n d  a r t i f a c t s .

C o a l  B u n k e r s  i n  L a d y s m i t h
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EARLY & EMERGING 
VISIONS
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Timeline of Recent Planning Initiatives
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1997 Waterfront Area Plan

T h e  c u r r e n t  To w n  o f  L a d y s m i t h  W a t e r f r o n t  A r e a  P l a n  ( W A P )  w a s  a d o p t e d  i n  19 9 7  a f t e r 

a  t h r e e  y e a r  p r o c e s s .  T h e  W A P  d e f i n e s  t h e  g e n e r a l  o b j e c t i v e s  a n d  p o l i c i e s  w i t h i n  t h e 

O C P  a n d  s e t s  f o r t h  s p e c i f i c  d i r e c t i o n  f o r  t h e  f o r m ,  c h a r a c t e r,  a n d  s c a l e  o f  d e v e l o p m e n t 

w h i c h  m a y  o c c u r  i n  t h e  a r e a .  T h e  19 9 7  W A P  c o n s i d e r s  a  m u c h  l a r g e r  a r e a  t h a n  t h a t 

w h i c h  t h i s  c h a r r e t t e  i s  c o n s i d e r i n g . 

T h e  19 9 7  W A P  a l s o  e s t a b l i s h e d  p r i n c i p l e s  f o r  t h e  o v e r a l l  d e v e l o p m e n t  o f  t h e 

w a t e r f r o n t ,  s e t  t h e  d i r e c t i o n  f o r  f u t u r e  l a n d  u s e ,  p a r k s  a n d  o p e n  s p a c e ,  t r a n s p o r t a t i o n 

a n d  s e r v i c i n g  i n  t h e  p l a n  a r e a ,  p r o v i d e d  u r b a n  d e s i g n  g u i d e l i n e s ,  a n d  p r o p o s e d  a n 

i m p l e m e n t a t i o n  a n d  p h a s i n g  s t r a t e g y. 

A  g o a l  o f  t h i s  c h a r r e t t e  i s  t o  e i t h e r  c o n f i r m  o r  c h a n g e  t h e  19 9 7  p l a n ,  f o r  t h e  c u r r e n t 

s t u d y  a r e a ,  a f t e r  c o n s i d e r i n g  t h e  o u t c o m e s  o f  m o r e  r e c e n t  c o m m u n i t y  v i s i o n i n g ,  t h e 

n e w  e n v i r o n m e n t a l  a n d  g e o t e c h n i c a l  i n f o r m a t i o n ,  m a r k e t  p o t e n t i a l ,  a n d  o t h e r  p o t e n t i a l 

g r o w t h  a r e a s  w i t h i n  o r  n e a r  t h e  a r e a ,  a n d  o t h e r  p r i o r i t i e s  o f  t h e  p a r t n e r s .

T h e  m a p  t o  t h e  r i g h t  s u m m a r i z e s  t h e  l a n d  u s e  d i r e c t i o n s  s e t  f o r t h  b y  t h e  19 9 7  W A P.

F o r  m o r e  d e t a i l e d  i n f o r m a t i o n  a b o u t  t h e  19 9 7  W A P,  p l e a s e  c o n s u l t  t h e  p l a n  d o c u m e n t 

i t s e l f ,  a v a i l a b l e  a t  t h e  R e s o u r c e s  Ta b l e  o r  a t  h t t p : // w w w . l a d y s m i t h . c a /c i t y - h a l l /

w a t e r f r o n t - a r e a - p l a n / w a t e r f r o n t - a r e a - p l a n - b a c k g r o u n d . 

T h i s  c u r r e n t  W a t e r f r o n t  A r e a  P l a n  p r o c e s s  w i l l  r e s u l t  i n  a n  u p d a t e  t o  t h e  19 9 7  W A P.
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*  T h i s  i c o n  i n d i c a t e s  t h a t  t h e r e  i s  m o r e  i n f o r m a t i o n  o n  t h i s  s u b j e c t 

a t  t h e  “ R e s o u r c e  Ta b l e ”  a t  t h e  c h a r r e t t e .

C u r r e n t  WA P  S t u d y  A r e a
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2003	Official	Community	Plan

T h e  O f f i c i a l  C o m m u n i t y  P l a n  ( O C P )  i s  a  l o n g  t e r m  p o l i c y  d o c u m e n t  t h a t  r e f l e c t s  t h e 

a s p i r a t i o n s  a n d  g o a l s  o f  t h e  c o m m u n i t y.  T h e  O C P  i s  a  t o o l  t h a t  m u n i c i p a l i t i e s  c a n  u s e 

t o  h e l p  s h a p e  w h a t  d e v e l o p m e n t  m i g h t  l o o k  l i k e  i n  t h e  f u t u r e  o f  t h e i r  c o m m u n i t y. 

T h e  2 0 0 3   O C P  s e t s  f o r t h  t h e  f o l l o w i n g  v i s i o n  f o r  t h e  f u t u r e  o f  L a d y s m i t h :

“ L a d y s m i t h  i s  a  c o m m u n i t y  t h a t  m a i n t a i n s  a  s m a l l  t o w n  f e e l i n g ,  m a n a g e s  g r o w t h , 

w e l c o m e s  n e w  p e o p l e  a n d  b u i l d s  c o m m u n i t y  s p i r i t  a n d  i n v o l v e m e n t . . . L a d y s m i t h  i s  a 

c o m p l e t e  c o m m u n i t y  t h a t  b a l a n c e s  t h e  n e e d  f o r  e c o n o m i c  g r o w t h  w i t h  e n v i r o n m e n t a l 

a n d  c l i m a t e  p r o t e c t i o n ,  e n s u r i n g  a  d i v e r s i t y  o f  h o u s i n g  a n d  t r a n s p o r t a t i o n  c h o i c e , 

w h i l e  m a i n t a i n i n g  a n d  d e v e l o p i n g  t h e  n e c e s s a r y  s u p p o r t  f a c i l i t i e s .  L a d y s m i t h  s u p p o r t s 

c u l t u r a l  a n d  e n v i r o n m e n t a l  s t e w a r d s h i p  t h r o u g h  p a r t n e r s h i p s  t h a t  f o s t e r  c o m m u n i t y 

o w n e r s h i p .  E c o n o m i c  b e n e f i t s  a r e  d e r i v e d  f r o m  p l a n n e d ,  s u s t a i n a b l e  g r o w t h  a n d 

d e v e l o p m e n t .”

T h e  w a t e r f r o n t  i s  i d e n t i f i e d  i n  t h e  O C P  a s  i m p o r t a n t :  “ [ p] l a n n i n g ,  m a n a g i n g  a n d 

i m p l e m e n t i n g  t h e  W a t e r f r o n t  R e d e v e l o p m e n t ,  w i t h  i t s  a s s o c i a t e d  r e s i d e n t i a l , 

c o m m e r c i a l  a n d  e m p l o y m e n t  m i x ,  i s  a  m a j o r  i s s u e  f o r  L a d y s m i t h .  D e v e l o p m e n t  o f  t h e 

w a t e r f r o n t  p r o v i d e s  a  s i g n i f i c a n t  o p p o r t u n i t y  f o r  t h e  To w n  t o  c r e a t e  a  n e w  u r b a n  a r e a 

i n  a  k e y  l o c a t i o n .” 
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T h e  s t u d y  a r e a  h a s  a  l a n d  u s e  d e s i g n a t i o n  o f  “ M i x e d  U s e  W a t e r f r o n t ”  a n d  “ W a t e r f r o n t ”.

M i x e d  U s e  Wa t e r f r o n t : 

T h e  M i x e d  U s e  W a t e r f r o n t  d e s i g n a t i o n  i s  i n t e n d e d  a s  a  v i b r a n t  m i x e d  u s e  w a t e r f r o n t 

c o n t a i n i n g  c o m m e r c i a l ,  r e s i d e n t i a l ,  a n d  p a r k  a n d  o p e n  s p a c e  u s e s .  I t  p r o v i d e s  f o r  a 

l i m i t e d  r a n g e  o f  c o m m e r c i a l  u s e s  a s  a  s e c o n d a r y  c o m m e r c i a l  f o c u s  t o  t h e  d o w n t o w n 

c o r e  a n d  t o  i n c l u d e  t o u r i s t  o r i e n t e d  a n d  l o c a l  n e i g h b o u r h o o d  s e r v i n g  r e t a i l  a n d 

s e r v i c e  u s e s ,  a n d  m a r i n a  c o m m e r c i a l  u s e s .  R e s i d e n t i a l  u s e s  a r e  t o  i n c l u d e  m u l t i -

f a m i l y  r e s i d e n t i a l  u s e s  i n c l u d i n g  a p a r t m e n t s  a n d  m i x e d  a p a r t m e n t  a n d  c o m m e r c i a l 

d e v e l o p m e n t s ,  l i m i t e d  s i n g l e  f a m i l y  d w e l l i n g s  i n  u p l a n d  a n d  m a r i n e  o r i e n t e d  s e t t i n g s , 

a n d  s p e c i a l  n e e d s  h o u s i n g .  T h e  m a x i m u m  d e n s i t y  i n  t h e  M i x e d  U s e  W a t e r f r o n t 

d e s i g n a t i o n  f o r  c o m m e r c i a l  u s e s  i s  0 . 5  F S R ,  u p  t o  7 5  u n i t s  p e r  h e c t a r e  o r  1 . 0  F S R 

f o r  m u l t i - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t ,  a n d  1 0  u n i t s  p e r  h e c t a r e  f o r  s i n g l e  f a m i l y 

r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t . 

Wa t e r f r o n t : 

T h e  W a t e r f r o n t  d e s i g n a t i o n  i s  a p p l i e d  t o  o c e a n  a n d  f o r e s h o r e  a r e a s  o f  t h e  L a d y s m i t h 

h a r b o u r  a n d  i s  i n t e n d e d  t o  p r o v i d e  f o r  a  r a n g e  o f  m a r i n e  o r i e n t e d  u s e s .  I t  p r o v i d e s  f o r 

m a r i n e  i n d u s t r i a l ,  m a r i n a  c o m m e r c i a l ,  r e c r e a t i o n  t o  i n c l u d e  f o r e s h o r e  p u b l i c  t r a i l s /

w a l k w a y s  a n d  w a t e r  r e c r e a t i o n  u s e s ,  a n d  f o r e s h o r e  a n d  e s t u a r y  c o n s e r v a t i o n  u s e s .  T h e 

m a x i m u m  d e n s i t y  f o r  m a r i n a  c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  W a t e r f r o n t  d e s i g n a t i o n 

i s  0 . 3  F S R . 

D e v e l o p m e n t  i n  b o t h  d e s i g n a t i o n s  i s  s u b j e c t  t o  D e v e l o p m e n t  P e r m i t  A r e a  G u i d e l i n e s , 

w h i c h  p r o v i d e  d e t a i l e d  d i r e c t i o n  a b o u t  f o r m ,  c h a r a c t e r,  a n d  o v e r a l l  d e s i g n .
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O v e r a l l  G r o w t h

I n  t h e  O C P,  L a d y s m i t h  h a s  f i v e  a r e a s  i n  w h i c h  f u t u r e  p o p u l a t i o n  g r o w t h  c a n  b e 

a c c o m m o d a t e d .  T h e  w a t e r f r o n t  i s  o n e  o f  t h e s e  a r e a s  a n d  h a s  b e e n  p r o j e c t e d  t o 

a c c o m m o d a t e  a  p o t e n t i a l  p o p u l a t i o n  o f  2 , 5 0 0  p e o p l e .  A n  o v e r a l l  l a n d  u s e  m a p  i s 

i n c l u d e d  t o  t h e  r i g h t .

F o r  m o r e  d e t a i l e d  i n f o r m a t i o n  a b o u t  t h e  O C P  p l e a s e  c o n s u l t  t h e  p l a n  d o c u m e n t  i t s e l f , 

l o c a t e d  o n  t h e  R e s o u r c e s  Ta b l e  o r  a t  h t t p : // w w w . l a d y s m i t h . c a /d o c s / b y l a w s / s c h e d u l e -

a - - - o c p - t e x t - c o n s o l i d a t e d . p d f ? s f v r s n =1 8 .

U p d a t i n g  t h e  O C P

T h i s  c u r r e n t  W a t e r f r o n t  A r e a  P l a n  p r o c e s s  w i l l  r e s u l t  i n  a n  u p d a t e  t o  t h e  r e l e v a n t 

p a r t s  o f  t h e  O C P,  i n  o r d e r  t o  e n s u r e  t h a t  t h e  v i s i o n  a n d  p o l i c i e s  f o r  t h e  w a t e r f r o n t 

r e f l e c t  t h e  o u t c o m e s  o f  t h i s  p r o c e s s .
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2008 Community Vision

I n  2 0 0 8 ,  t h e  To w n  o f  L a d y s m i t h  u n d e r t o o k  a n  a w a r d - w i n n i n g  C o m m u n i t y  V i s i o n i n g 

I n i t i a t i v e  t h a t  i n c l u d e d  a n  u p d a t e d  v i s i o n  a n d  u r b a n  d e s i g n  p u b l i c  p r e f e r e n c e s  f o r 

t h e  w a t e r f r o n t  a n d  o t h e r  a r e a s  o f  t o w n .  T h i s  I n i t i a t i v e  c o n f i r m e d  t h e  c o m m u n i t y ’ s 

i n t e r e s t  i n  a  m i x e d - u s e  w a t e r f r o n t  a n d  t h e  i m p o r t a n c e  o f  Tr a n s f e r  B e a c h  P a r k  a s  a 

b e l o v e d  c o m m u n i t y  a s s e t . 

W h a t  r e s i d e n t s  s a i d :

• 	 “No 	 h igh - r i se s .”

• 	 “Mix 	 commerc ia l 	 and 	 pub l i c 	 a c t i v i t i e s , 	 and 	 connec t 	 them 	w i th 	 pa thways .”

• 	 “ Encourage 	 sus t a inab i l i t y 	 p lans 	 fo r 	 a l l 	 deve lopment .”

D i r e c t i o n  f o r  B u i l d i n g s  i s  a s  f o l l o w s :

• 	Creat i ve 	a rch i te c tura l 	 so lu t ions 	 shou ld 	 re spond 	 to 	 the 	 l o c a l 	 cha rac ter 	 and 	 ident i t y.

• 	A 	 va r ie t y 	 o f 	 a rch i te c tura l 	 l anguages 	 shou ld 	 be 	 dep loyed 	where 	mos t 	 app ropr ia te .

• 	Contemporar y 	mar ine 	 indus t r ia l , 	n eo -her i t age , 	and 	Pac i f i c 	Nor th 	Wes t 	a rch i te c ture	

a r e  p r e f e r r e d .

F o r  m o r e  d e t a i l s  a b o u t  t h e  o u t c o m e s  o f  t h e  C o m m u n i t y  V i s i o n i n g  I n i t i a t i v e ,  p l e a s e 

s e e  t h e  r e p o r t  i t s e l f  a v a i l a b l e  a t  t h e  R e s o u r c e s  Ta b l e  o r  a t  h t t p : // w w w . l a d y s m i t h . c a /

d o c s / r e p o r t s /c o m m u n i t y - v i s i o n - r e p o r t . p d f .
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T h e  i m a g e s  t o  t h e  l e f t 

a r e  e x a m p l e s  t h a t  w e r e 

s e l e c t e d  b y  p a r t i c i p a n t s 

i n  i d e n t i f y i n g  p r e f e r e n c e s 

f o r :

• 	 M a r i n a s

• 	 A  w o r k i n g  w a t e r f r o n t

• 	 O p e n  s p a c e s

• 	 W a l k w a y s 

• 	 B o a r d w a l k s

• 	 P r o m e n a d e s

• 	 H i g h w a y  c r o s s i n g s

• 	 R e s i d e n t i a l  u s e s

• 	 A c t i v i t i e s  a n d  e v e n t s
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2011 Coast Salish Development 
Corporation Vision

I n  2 0 11 ,  t h e  C o a s t  S a l i s h  D e v e l o p m e n t  C o r p o r a t i o n  u n d e r w e n t  a  d e v e l o p m e n t  p l a n 

p r o c e s s  o n  b e h a l f  o f  t h e  S t z ’ u m i n u s  F i r s t  N a t i o n ,  a s  p a r t  o f  a  s u b m i s s i o n  t o  t h e 

p r o v i n c i a l  g o v e r n m e n t  t o  i d e n t i f y  a c c e s s  a n d  i n t e r e s t  i n  D L  6 51  a n d  D L  1 6 G .  T h e  p l a n 

i n c l u d e s  b o t h  c u l t u r a l  a n d  e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t  c o m p o n e n t s .

A t  t h a t  t i m e  t h e r e  w e r e  t w o  o t h e r  p r o p o s a l s  b e i n g  c o n s i d e r e d  b y  t h e  P r o v i n c e .   T h e 

To w n  h a d  p r o p o s e d  a  l i c e n c e  f o r  t e m p o r a r y  m o o r a g e  a s  a  w a y  t o  m a n a g e  D L 6 51 

a n d  t h e  o w n e r s  o f  L o t  5  h a d  p r o p o s e d  a  m a r i n a  a n d  S l a c k  P o i n t  d e v e l o p m e n t .   T h e 

P r o v i n c e  m e t  w i t h  a l l  o f  t h e  p a r t i e s  a n d  d i r e c t e d  t h a t  t o  m o v e  f o r w a r d  w o u l d  r e q u i r e  a 

c o l l a b o r a t i v e  a p p r o a c h .   T h e  To w n  a n d  S t z ’ u m i n u s  b e g a n  w o r k i n g  t o g e t h e r  t o  e n h a n c e 

t h e  o r i g i n a l  C o m m u n i t y  A c c o r d  t o  i n c l u d e  a  s e c t i o n  o n  “ I m p l e m e n t a t i o n ”  a n d  s i g n e d 

t h e  2 0 1 2  M O U  w h i c h  i n c l u d e s  j o i n t  h a r b o u r  i n i t i a t i v e s .

T h i s  p r o p o s a l  w a s  c r e a t e d  b e f o r e  t h e  e n v i r o n m e n t a l  a n d  g e o t e c h n i c a l  r e p o r t s  h a d 

b e e n  c o m p l e t e d .   I t  i s  i n t e n d e d  t o  c o n f i r m  t h e  i n t e r e s t s  o f  S F N  i n  t h i s  a r e a ,  t h a t  i s  F i r s t 

N a t i o n ’ s  r i g h t s  a n d  t i t l e  a n d  e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t .   E m e r g i n g  e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t 

i n t e r e s t s  a l s o  i n c l u d e  w o r k i n g  t o  e n h a n c e  c o m m e r c i a l  f i s h e r y  o p p o r t u n i t i e s  i n 

a s s o c i a t i o n  w i t h  S m a l l  C r a f t  H a r b o u r s .

 

A t  t h e  h e a r t  o f  t h e  c o n c e p t  i s  a  m a r i n a  a n d  c u l t u r a l  c e n t r e .  T h e  f o r m e r  i s  i n t e n d e d  t o 

i n c l u d e  v i s i t o r  m o o r a g e  a n d  b e  a  s i g n i f i c a n t  r e v e n u e - g e n e r a t o r.  T h e  l a t t e r  c o u l d  e n t a i l 

c o m p l e m e n t a r y  u s e s  s u c h  a n  o u t d o o r  c a r v i n g  a n d  i n t e r p r e t i v e  c e n t r e ,  a n d  a s s o c i a t e d 

p a r k i n g .  A  f u t u r e  R V  s i t e  h a s  b e e n  a l s o  c o n t e m p l a t e d .
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Stakeholder and Public Engagement

F o r  t h i s  p l a n n i n g  p r o c e s s ,  e x t e n s i v e  p u b l i c  e n g a g e m e n t  w a s  u n d e r t a k e n  t o  o b t a i n 

i n p u t  o n  p r i o r i t i e s ,  h o p e s ,  c o n c e r n s ,  a n d  i d e a s  f o r  t h e  f u t u r e  o f  t h e  w a t e r f r o n t .  A s 

o f  F e b r u a r y  2 8  2 0 1 7,  a n  e s t i m a t e d  9 5 0 -1 0 0 0  d i s t i n c t  p a r t i c i p a n t  i n t e r a c t i o n s  t o o k 

p l a c e .

 

To  d a t e ,  e n g a g e m e n t  a c t i v i t i e s  h a v e  i n c l u d e d :

• 	 O n g o i n g  u p d a t e s  a n d  d i s c u s s i o n  w i t h  M a y o r  S t o n e  a n d  C h i e f  E l l i o t t ,  a n d  m e m b e r s 

o f  b o t h  C o u n c i l s ;

• 	 M a p p i n g  a n d  d i s c u s s i o n  w i t h  d i v e r s e  g r o u p s  i n  L a d y s m i t h ,  i n c l u d i n g  w i t h  t h e 

S e c o n d a r y  S c h o o l  L e a d e r s h i p  C l a s s ,  S e n i o r s  C e n t r e ,  L a d y s m i t h  Fa m i l y  a n d  F r i e n d s , 

a n d  p a s s e r s b y  i n  c o m m u n i t y  f a c i l i t i e s  a n d  b u s i n e s s e s ;

• 	 D i s c u s s i o n s  w i t h  To w n  a n d  S F N  a d m i n i s t r a t i o n  s t a f f ;

• 	 A  w o r k s h o p  w i t h  p r o p e r t y  o w n e r s  a n d  t e n a n t s ;  

• 	 A  S p e a k e r s  N i g h t  i n c l u d i n g  E l d e r  R a y  H a r r i s  a n d  v i s i t i n g  e x p e r t s  o n  w a t e r f r o n t 

d e v e l o p m e n t  a n d  i n d i g e n o u s  d e s i g n ,  h o s t e d  b y  t h e  To w n  a n d  S F N ,  a n d  a t t e n d e d  b y 

a p p r o x i m a t e l y  2 0 0  r e s i d e n t s ;

• 	 S t a k e h o l d e r  m e e t i n g s  w i t h  t h e  C o a s t  S a l i s h  D e v e l o p m e n t  C o r p o r a t i o n ,  L a d y s m i t h 

F i s h e r m a n ’ s  W h a r f  A s s o c i a t i o n ,  S e a l e g s  K a y a k i n g ,  a n d  a  n u m b e r  o f  s e r v i c e  c l u b s ; 

a n d

• 	 A n  o n l i n e  s u r v e y,  w i t h  6 4 5  p a r t i c i p a n t s  r e p r e s e n t i n g  a l l  a g e  c a t e g o r i e s  a n d  i n c l u d i n g 

r e s i d e n t s ,  b u s i n e s s  o w n e r s ,  e m p l o y e e s ,  a n d  s t u d e n t s ,  a s  w e l l  a s  a  h a n d f u l  o f  v i s i t o r s .
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Key Themes from Public Engagement

R i c h  i n p u t  w a s  r e c e i v e d  f r o m  t h e  c o m m u n i t y,  a n d  i s  p r e s e n t e d  i n  d e t a i l  i n  t h e  P u b l i c 

E n g a g e m e n t  S u m m a r y  a t  t h e  R e s o u r c e  Ta b l e .

Protect the integrity of the working 
waterfront and celebrate its authenticity.

2

Maintain and enhance public access to the 
water, including with boardwalks and other 
walking connections.

1

Protect and restore ecological value – 
including by addressing environmental 
issues relating to derelict vessels and 
contamination of Slack Point.

4

Create destinations for residents (primarily) 
and tourists (secondarily) to gather, eat, 
shop, play, and linger. 

3

Strengthen the relationship between the 
Stz’uminus and Ladysmith communities. 
Establish a cultural hub that includes 
Stz’uminus values, ideas, and history.

5

T h e  f o l l o w i n g  a r e  f i v e  m a j o r  t h e m e s  t h a t  e m e r g e d 

a c r o s s  e n g a g e m e n t  a c t i v i t i e s :
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Key Themes from Public Engagement

P l e a s e  s e e  R e s o u r c e  Ta b l e  f o r  a  d e t a i l e d  P u b l i c  E n g a g e m e n t  S u m m a r y.
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O n l i n e  S u r v e y

T h e  o n l i n e  s u r v e y  h a s  b e e n  t h e  m o s t  f a r - r e a c h i n g  e n g a g e m e n t  a c t i v i t y  o f  t h e 

p r o c e s s  t o  d a t e ,  i n c l u d i n g  i n p u t  f r o m  6 4 5  p a r t i c i p a n t s .  T h e  f o l l o w i n g  p a g e s  p r e s e n t 

s o m e  o f  t h e  k e y  o u t c o m e s  o f  t h e  o n l i n e  s u r v e y.

P r i o r i t i e s  f o r  F u t u r e  U s e s  a n d  E x p e r i e n c e s

( To p  1 0  o u t  o f  2 1 )
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Very Important

Important

Views to the waterfront from the highway and Town

Marine-related industry and jobs

Tourist Moorage

Short-term anchorage

Machine Shop

Access to the water’s edge

78+63+60+56+45+40+38+31+30+34+30+23+25+24
17+30+32+31+38+35+35+40+41+36+38+38+33+27

Trails

Treed Areas

Views of the area to and from the harbour

Greenspace

Community Marina

Destinations and amenities on the water

Heritage features and historical artifacts

Arts & Culture

78%

17%

60%

32%

60%

32%

56%

31%

45%

38%

40%

35%

38%

35%

31%

40%

30%
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34%

36%

30%
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23%
38%

25%
33%

24%

21%

To p  P r i o r i t i e s  f o r  P r o t e c t i o n  o f  E x i s t i n g  F e a t u r e s
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E l e m e n t s  N e e d i n g  I m p r o v e m e n t
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Expo Legacy (Machine Shop) as community focal point (52%)

Multi-family residential (20%)

Gravel parking lot by amphitheatre will be turned into park (31%)

Continuous linear pathway along waters edge (92%)

A community park at Included at Slack Point (73%)

Resort Development - hotel and marina (44%)

Portions of Slack Point will  be developed (53%)

Maximum of 3 storeys in building height (60%)

Arboretum will remain (54%)

Small scale residential that is secondary to downtown  (52%)

No high-rise residential (76%)

92+76+73+60+54+53+52+52+44+31+20+19
Community care facility (19%)

59+53+46+32+24+23+23+17+16+11+10+2
E x i s t i n g  P l a n  E l e m e n t s  t h a t  S t i l l  M a k e  S e n s e  ( f r o m  t h e  19 9 7  WA P )

commercial
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E x i s t i n g  P l a n  E l e m e n t s  t h a t  N e e d  t o  b e  R e v i s t e d  ( f r o m  t h e  19 9 7  WA P )
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Expo Legacy (Machine Shop) as community focal point (15%)

Multi-family residential (59%)

Gravel parking lot by amphitheatre will be turned into park (47%)

Continuous linear pathway along waters edge (2%)

A community park at Included at Slack Point (11%)

Resort Development - hotel and marina (31%)

Portions of Slack Point will  be developed (23%)

Maximum of 3 storeys in building height (23%)

Arboretum will remain (10%)

Small scale residential that is secondary to downtown  (24%)

No high-rise residential (16%)

59+53+46+32+24+23+23+17+16+11+10+2

Community care facility (53%)
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P a g e  l e f t  b l a n k  f o r  d o u b l e  s i d e d  p r i n t i n g
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SITE & CONTEXT 
ANALYSIS
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CONNECTIONS
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Existing Conditions

Pedestrians

T h e  w a t e r f r o n t  i s  w i d e l y  u s e d  f o r 
r e c r e a t i o n a l  w a l k i n g ,  i n c l u d i n g  o n  i n f o r m a l  
r o u t e s  a n d  t r a i l s  ( n o t e d  o n  t h e  m a p  a t 
r i g h t ) .  T h e  m a p  o n  t h e  p a g e  t h a t  f o l l o w s  
d e p i c t s  t h e  f o r m a l  t r a i l  s y s t e m ,  w h i c h 
i n c l u d e s  t h e  H e r i t a g e  Tr a i l ,  t h e  W a t e r f r o n t 
Tr a i l  /  Tr a n s - C a n a d a  Tr a i l .

T h e  O C P  c a l l s  f o r  t h e  p r o m o t i o n  o f   s a f e 
a n d  e f f i c i e n t  m u l t i - m o d a l  a c c e s s  t o  t h e 
w a t e r f r o n t .  I n   a d d i t i o n ,  i t  c a l l s  f o r 
w a t e r f r o n t  d e v e l o p m e n t  t o  b e  p e d e s t r i a n 
a n d  c y c l i s t  f r i e n d l y  a n d  t o  p r o v i d e  p u b l i c 
a c c e s s  t o  t h e  w a t e r ’s  e d g e .  T h e s e  d i r e c t i o n s 
r e l a t e  t o  t h e  s i g n i f i c a n t  a c c e s s  a n d 
c o n n e c t i v i t y  i s s u e s  a s s o c i a t e d  w i t h  s t e e p 
t o p o g r a p h y  a n d  t h e  f o u r - l a n e  s e g m e n t  o f 
t h e  Tr a n s  C a n a d a  H i g h w a y,  w h i c h  a c t s  a s  a 
m a j o r  p h y s i c a l  b a r r i e r  t h a t  s e p a r a t e s  t h e 
w a t e r f r o n t  f r o m  t h e  To w n .  T h e  2 0 0 8  v i s u a l 
p r e f e r e n c e  s t u d y  l o o k e d  a t  b o t h  o v e r h e a d 
w a l k w a y s  a n d  u n d e r g r o u n d  p e d e s t r i a n 
t u n n e l s  a s  a  w a y  o f  s t r e n g t h e n i n g  e x i s t i n g 
p e d e s t r i a n  c o n n e c t i o n s .

P e d e s t r i a n  c r o s s i n g s  a r e  i d e n t i f i e d  o n  t h e 
m a p  a t  t h e  r i g h t .  A  t h i r d  c o m m o n l y  u s e d 
c r o s s i n g  –  a n  u n d e r g r o u n d  t u n n e l  t h a t 
c o n n e c t i n g  D o w n t o w n  L a d y s m i t h  w i t h 
Tr a n s f e r  B e a c h  P a r k  –  i s  o u t s i d e  o f  t h e 
m a p  a r e a .

R e l a t e d ,  l i m i t e d  a c c e s s i b i l i t y  f o r  p e o p l e 
o f  d i f f e r e n t  a g e s  a n d  a b i l i t i e s  h a v e  b e e n 
i d e n t i f i e d  a s  a  s i g n i f i c a n t  i s s u e  i n  t h e 
s t u d y  a r e a .  T h e  P r o v i n c e  o f  B C  h a s  s e t  a 
g o a l  f o r  i t s  c o m m u n i t i e s  t o  h a v e  t h e  m o s t 
a c c e s s i b l e  t r a n s p o r t a t i o n  o p t i o n s  f o r 
p e o p l e  w i t h  d i s a b i l i t i e s  i n  C a n a d a  b y  2 0 24 , 
w h i c h  i n c l u d e s  c o n s i d e r a t i o n  f o r  r e s t 
a r e a s ,  a c c e s s i b l e  w a l k i n g  i n f r a s t r u c t u r e , 
a n d  a c c e s s i b l e  w a s h r o o m s .

Tr a n s C a n a d a  Tr a i l

T h e  Tr a n s  C a n a d a  Tr a i l  i s  t h e  w o r l d ’ s 
l o n g e s t  n e t w o r k  o f  r e c r e a t i o n a l  t r a i l s . 
W h e n  f u l l y  c o n n e c t e d ,  t h e  Tr a i l  w i l l  s t r e t c h 
24 , 0 0 0  k i l o m e t r e s  f r o m  t h e  A t l a n t i c 
t o  t h e  P a c i f i c  t o  t h e  A r c t i c  o c e a n s .  T h e 
L a d y s m i t h  s e c t i o n  o f  t h i s  t r a i l  b e g i n s  a t 
t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  C h e m a i n u s  a n d  D a v i s 
R o a d s  a n d  e n d s  a t  i n t e r s e c t i o n  o f  C h r i s t i e 
a n d  S t r a t h c o n a  R o a d s .  S o m e  d i s c u s s i o n s 
h a v e  e x p l o r e d  t h e  i d e a  o f  r e - a l i g n i n g  t h i s 
t r a i l  a l o n g  t h e  p r e s e n t l y  u n d e r - u s e d  r a i l 
c o r r i d o r.
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Cy c l i s t s

T h e  2 0 0 3  O C P  c a l l s  f o r  t h e  i m p r o v e m e n t 
a n d  p r o m o t i o n  o f  b i c y c l e  m o v e m e n t .  I n 
2 0 0 9,  t h e  To w n  o f  L a d y s m i t h  u n d e r t o o k  
t h e  d e v e l o p m e n t  o f  a  B i c y c l e  P l a n  c a l l e d 
“ L a d y s m i t h  G e t s  R o l l i n g ”. 

C u r r e n t l y,  c y c l i n g  f o r  d i v e r s e  a g e s  a n d 
a b i l i t i e s  i s  b e s t  s u i t e d  f o r  p a v e d  a r e a s , 
h o w e v e r  i t  i s  i m p o r t a n t  t o  n o t e  t h a t 
i n f o r m a l  t r a i l s  f o r  m o u n t a i n  b i k i n g  h a v e 
b e e n  e s t a b l i s h e d  i n  p a r t s  o f  S l a c k  P o i n t . 

Ve h i c l e s

P r i m a r y  v e h i c u l a r  a c c e s s  t o  t h e  s i t e  i s  v i a 
a  s i g n a l i z e d  r o a d  e n t r a n c e  t h a t  c r o s s e s 
E s p l a n a d e  A v e n u e /  I s l a n d  H i g h w a y  a t 
R o b e r t s  S t r e e t  a n d  b e c o m e s  Tr a n s f e r 
B e a c h  B o u l e v a r d .  P a r k i n g  i s  s i t u a t e d 
n e a r  F i s h e r m a n ’ s  W h a r f ,  t h e  c o m m u n i t y 
m a r i n a ,   t h e  M a c h i n e  S h o p ,  a n d  b e t w e e n 
Tr a n s f e r  B e a c h  P a r k  a n d  S l a c k  P o i n t .

R a i l w a y  L i n e

E  &  N  r a i l w a y  c o r r i d o r  c u r r e n t l y  r u n s 
t h e  l e n g t h  o f  t h e  W a t e r f r o n t  A r e a  P l a n 
S t u d y  A r e a .  V I A  R a i l  p a s s e n g e r  s e r v i c e  i s 
c u r r e n t l y  o n  h o l d .  S R Y  R a i l  L i n k  c u r r e n t l y 
p r o v i d e s  i n t e r m i t t e n t  f r e i g h t  s e r v i c e .  T h e 
19 9 7  W a t e r f r o n t  P l a n  c a l l s  f o r  a t  g r a d e 
c r o s s i n g s  o f  t h e  r a i l  l i n e  t o  a c c o m m o d a t e 
t h e  p r o p o s e d  t r a n s p o r t a t i o n  n e t w o r k . 

C o n n e c t i o n s  t o  t h e  S F N  C o m m u n i t y

C u r r e n t l y  o n l y  i n f o r m a l  w a t e r  c o n n e c t i o n s 
e x i s t  f r o m  t h e  W a t e r f r o n t  A r e a  P l a n 
s t u d y  a r e a  t o  t h e  S t z ’ u m i n u s  F i r s t 
N a t i o n  c o m m u n i t y  o n  t h e  o t h e r  s i d e  o f 
t h e  h a r b o u r.  T h r o u g h  t h e  e n g a g e m e n t , 
q u e s t i o n s  h a v e  b e e n  a s k e d  a b o u t  h o w  t h e 
p l a n  c o u l d  i m p r o v e  a  s e n s e  o f  c o n n e c t i o n 
b e t w e e n  t h e s e  t w o  c o m m u n i t i e s  a n d  t h e 
w a t e r f r o n t .

B r e a k w a t e r 

T h e  F i s h e r m a n ’ s  W h a r f  h a s  a  p l a n  i n 
p l a c e   t o  e x t e n d  t h e  b r e a k w a t e r  a s  s h o w n 
a t  r i g h t ,  w h i c h  w o u l d  i n c l u d e  a  w a l k i n g 
c o n n e c t i o n  d i r e c t l y  t o / f r o m  l a n d .
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2008 Breakwater Vision
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P a g e  l e f t  b l a n k  f o r  d o u b l e  s i d e d  p r i n t i n g
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Precedents and Ideas for Connections

A u c k l a n d  Tr a n s p o r t  a n d  M a o r i  s p e c i a l i s t s  w o r k e d  t o g e t h e r  t o  e x p l o r e  o p p o r t u n i t i e s  f o r  c u l t u r a l 
h e r i t a g e  t o  b e  i n c o r p o r a t e d  i n t o  t h e  d e s i g n  o f  a  r o a d  u p g r a d e .  T h e  d e s i g n  t e a m  i n c l u d e d  M a o r i 
s p e c i a l i s t s  i n  s t o r m w a t e r,  v e g e t a t i o n  a n d  c u l t u r a l  d e s i g n ,  w h o  d e v e l o p e d  a  C u l t u r a l  L a n d s c a p e  P l a n 
i d e n t i f y i n g  a  s e t  o f  M a o r i  v a l u e s  t h a t  c o u l d  b e  i n t e g r a t e d  w i t h i n  t h e  s t r e e t s c a p e .  T h e  b r i d g e  i n 
t h i s  p r o j e c t  r e f l e c t  M a o r i  c u l t u r e  a n d  w a y s  o f  m a k i n g .  T h e  m e s h  s u r r o u n d i n g  t h e  b r i d g e  r e f e r e n c e s 
w o m e n ’ s  f l a x  e e l  t r a p s .

D o m i n i o n  R o a d  C u l t u r a l  L a n d s c a p e  P l a n  |  B o f f a  M i s k e l l  L a n d s c a p e  A r c h i t e c t s
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O v e r h e a d  Wa l k w a y s

G r i f f i t h s  P e d e s t r i a n  O v e r p a s s 

A n  o v e r h e a d  w a l k w a y  a c c e s s e d  b y  a n  e l e v a t o r
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B o a r d w a l k s

B o t h  e x a m p l e s  h i g h l i g h t  a  s e n s e  o f  p l a y  i n c o r p o r a t e d  i n t o  b o a r d w a l k  s y s t e m s . 
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T h i s  b o a r d w a l k  i n c o r p o r a t e s  m e a n d e r i n g  e l e m e n t s  t o  a d d  i n t e r e s t ,  a n d  i n c l u d e s 
t r e e - l i k e  s u p p o r t s  t o  e c h o  t h e  n a t u r a l  s u r r o u n d i n g s .

B o a r d w a l k  P r e c e d e n t s
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B o a r d w a l k  P r e c e d e n t s

B C  M i n i n g  M u s e u m

C r o f t o n  B o a r d w a l k  -  P h o t o  c r e d i t :  M y  L i f e  W i t h  C r i t t e r s
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O t h e r  O p t i o n s  f o r  C o n n e c t i o n s

W a t e r  t a x i s   o r  s m a l l  a q u a  b u s e s  h a v e  b e e n  u s e d  s u c c e s s f u l l y  i n  Va n c o u v e r  t o  c o n n e c t 
a  s e r i e s  o f  d e s t i n a t i o n s  a l o n g  F a l s e  C r e e k .  I n f o r m a l  w a t e r  t a x i s  h a v e  a l s o  b e e n  u s e d 
t o  e s t a b l i s h  w a t e r  t r a v e l  c o n n e c t i o n s ,  s u c h  a s  t h e  s e r v i c e  i n  To f i n o  t h a t  i s  r u n  b y 
n e i g h b o u r i n g  F i r s t  N a t i o n s  c o m m u n i t i e s . 
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ENVIRONMENT AND 
ECOLOGY
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Existing Conditions
The 49th Parallel

L a d y s m i t h  i s  l o c a t e d  o n  t h e  4 9 t h  p a r a l l e l ,  
a  c i r c l e  o f  l a t i t u d e  t h a t  i s  4 9  d e g r e e s 
n o r t h  o f  t h e  e a r t h ’ s  e q u a t o r.  T h e  C a n a d i a n 
- A m e r i c a n  b o r d e r  r u n s  a l o n g  t h i s  l i n e  f r o m 
t h e  S a l i s h  S e a  t o  t h e  L a k e  o f  t h e  W o o d s  i n 
O n t a r i o .

Salish Sea

L a d y s m i t h  i s  l o c a t e d  o n  t h e  S a l i s h  S e a ,  a n 
i n l a n d  m a r i n e  s e a  c o m p r i s e d  o f  J u a n  d e 
F u c a  S t r a i t ,  t h e  S t r a i t  o f  G e o r g i a ,  P u g e t 
S o u n d  a n d  t h e i r  c o n n e c t i n g  c h a n n e l s , 
p a s s e s  a n d  s t r a i t s .

Noise, Wind and Sun

G i v e n  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  W a t e r f r o n t  A r e a , 
n o i s e ,  w i n d  a n d  s u n  m a y  b e  a  c o n s i d e r a t i o n 
f o r  f u t u r e  d e s i g n  w o r k .  R e f e r  t o  m a p  o n 
t h e  f o l l o w i n g  p a g e s .  W i n d  i s  p r e v a l e n t  i n 
t h e  s t u d y  a r e a ,  a n d  t h e r e  i s  t h e  n e e d  f o r 
b r e a k w a t e r s .  T h e  s i t e  h a s  e x c e l l e n t  s o l a r 
a c c e s s ,  a n d  i s  s u n n y  f o r  m o s t  o f  t h e  y e a r 
w i t h  t h e  e x c e p t i o n  o f  s o m e  t r e e  c o v e r  t h a t 
p r o v i d e s  w e l c o m e  s h a d e  i n  t h e  s u m m e r.

Parks 

T h e  s t u d y  a r e a  i s  i m m e d i a t e l y  a d j a c e n t 
t o  Tr a n s f e r  B e a c h  P a r k ,  w h i c h  h a s  a n 
o f f - l e a s h  d o g  p a r k ,  a  s p r a y  p a r k ,   a  l a r g e 
a m p h i t h e a t e r,  p l a y f i e l d s ,  a n d  b e a c h .  A 
P a r k s ,  R e c r e a t i o n  a n d  C u l t u r e  M a s t e r 
P l a n  w a s  a p p r o v e d  b y  C o u n c i l  i n  2 0 1 6 . 
F o r  m o r e  i n f o r m a t i o n  o n  t h i s ,  p l e a s e  s e e 
t h e  R e s o u r c e  Ta b l e .

A r b o r e t u m  P a r k  i s  a l s o  l o c a t e d  w i t h i n  t h e 
s t u d y  a r e a ,  i n c l u d i n g  a  l a w n ,  b r i d g e ,  a n d 
a  h i s t o r i c  a n d  d i v e r s e  c o l l e c t i o n  o f  t r e e s 
i n c l u d i n g  S e q u o i a ,  G a r r y  O a k ,  P i n e ,  C e d a r 
a n d  D o g w o o d .  T h e  L i o n s  C l u b  h a s  a l s o 
p l a n t e d  G i n k g o  t r e e s  i n  t h e  l a n d s c a p e d 
b o u l e v a r d  a c r o s s  f r o m  t h e  A r b o r e t u m  a s 
p a r t  o f  a n  i n i t i a t i v e  t o  p l a n t  o n e  m i l l i o n 
t r e e s  g l o b a l l y.

Ecological Networks

I n  l a r g e  p a r t ,  t h e  i n t e g r i t y  o f  e x i s t i n g 
e c o l o g i c a l  n e t w o r k s  h a s  b e e n  c o r r u p t e d 
b y  h i s t o r i c  i n d u s t r i a l  u s e s  o n  t h e  s i t e . 

C u r r e n t l y  n o  l a n d s  w i t h i n  t h e  s t u d y  a r e a 
h a v e  b e e n  d e t e r m i n e d  t o  h a v e  s i g n i f i c a n t 
e c o l o g i c a l  v a l u e .  N o  a r e a s  w i t h i n  t h e  s t u d y 
a r e a  f a l l  u n d e r  t h e  To w n  o f  L a d y s m i t h ’ s 
D PA  6  d e s i g n a t i o n  w h i c h  s e r v e s  t o  p r o t e c t 
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t h e  n a t u r a l  e n v i r o n m e n t ,  e c o s y s t e m s  a n d 
b i o l o g i c a l  d i v e r s i t y  o f  f i s h  b e a r i n g  a n d 
n o n - f i s h  b e a r i n g  r i p a r i a n  a r e a s . 

T h e  e c o l o g i c a l  r e s t o r a t i o n  o p p o r t u n i t i e s 
o n  s i t e  a r e  c o n s i d e r a b l e .

Coastlines (Green Shores Best Practices)

C o a s t l i n e  d e v e l o p m e n t  r e q u i r e s  a  n u a n c e d 
a n d  c a r e f u l  a p p r o a c h .  G r e e n  S h o r e s  i s  a 
r a t i n g  s y s t e m  t h a t  w a s  d e v e l o p e d  b y  t h e 
S t e w a r d s h i p  C e n t r e  f o r  B r i t i s h  C o l u m b i a 
i n  r e s p o n s e  t o  i n t e r e s t  f r o m  p a r t i c i p a n t s 
o f  t h e  C o a s t a l  S h o r e  S t e w a r d s h i p :  A  G u i d e 
f o r  P l a n n e r s ,  B u i l d e r s  a n d  D e v e l o p e r s .  
I t  e n c o u r a g e s  t h e  s u s t a i n a b l e  u s e  o f 
s h o r e l i n e  e c o s y s t e m s  a n d  d e v e l o p m e n t 
t h a t  r e s t o r e s  t h e  e c o l o g i c a l  f e a t u r e s  a n d 
f u n c t i o n s  o f  s h o r e l i n e  s y s t e m s .

W h i l e  i t  h a s  y e t  t o  b e  d e t e r m i n e d  i f  t h i s 
d e v e l o p m e n t  w i l l  p u r s u e  G r e e n  S h o r e s 
c e r t i f i c a t i o n ,  t h e  b e s t  p r a c t i c e s  f o r 
c o a s t a l  d e v e l o p m e n t  o u t l i n e d  i n  t h e 
r a t i n g  s y s t e m  a r e  a  h e l p f u l  t o u c h s t o n e 
i n  c a r r y i n g  o u r  w o r k  f o r w a r d .   C r e d i t s 
c o n s i d e r  s i t e  d e s i g n  w i t h  c o n s e r v a t i o n  o f 
s h o r e l i n e ,  s h o r e  f r i e n d l y  p u b l i c  a c c e s s ,  r e -
d e v e l o p m e n t  o f  c o n t a m i n a t e d  s i t e s ,  c l i m a t e 
c h a n g e  a d a p t a t i o n  p l a n s ,  r e h a b i l i t a t i o n  o f 
c o a s t a l  h a b i t a t s ,  r e h a b i l i t a t i o n  o f  c o a s t a l 
s e d i m e n t  p r o c e s s e s ,  e n h a n c e d  r i p a r i a n 
z o n e  p r o t e c t i o n ,  l i g h t  p o l l u t i o n  r e d u c t i o n , 
i n t e g r a t e d  s t o r m w a t e r  p l a n n i n g  a n d 

d e s i g n ,  i n n o v a t i o n  a n d  o u t r e a c h  a n d 
p u b l i c  e d u c a t i o n . 

F o r  m o r e  i n f o r m a t i o n  o n  t h e  G r e e n 
S h o r e  c e r t i f i c a t i o n  p r o c e s s ,  p l e a s e  s e e 
t h e  C r e d i t s  a n d  R a t i n g s  G u i d e  o n  t h e 
R e s o u r c e  Ta b l e . 

Sea Level Rise and Climate Projects

T h e  C o w i c h a n  Va l l e y  R e g i o n a l  D i s t r i c t 
( C V R D )  h a s  d e v e l o p e d  d e t a i l e d  s e a 
l e v e l  r i s e  i m p a c t  m a p p i n g  f o r  t h e  C V R D 
c o a s t .  P o t e n t i a l  i m p a c t s  o f  s e a  l e v e l  r i s e 
i n c l u d e :  m o r e  f r e q u e n t  e x t r e m e  w a t e r 
l e v e l s ,  i n c r e a s e d  e r o s i o n ,  r i s k  t o  c o a s t a l 
i n f r a s t r u c t u r e ,  l o s s  o f  p r o p e r t y,  r i s k  t o 
b i o d i v e r s i t y  a n d  l o s s  o f  h a b i t a t ,  a m o n g 
o t h e r s . 

T h e  s t u d y  a r e a  i s  c o n s i d e r e d  t o  h a v e 
m o d e r a t e  t o  v e r y  h i g h  ( a l o n g  t h e  t i p 
o f  S l a c k  P o i n t )  e r o s i o n  s e n s i t i v i t y.  T h e 
f l o o d i n g  s e n s i t i v i t y  o f  t h e  s i t e  i s  v e r y 
l o w ,  w i t h  t h e  e x c e p t i o n  o f  t h e  t i p  o f  S l a c k 
P o i n t  w h i c h  i s  r a n k e d  h i g h  v u l n e r a b i l i t y. 
I n f r a s t r u c t u r e  s e n s i t i v i t y  i s  m o d e r a t e  t o 
l o w  i n  o u r  s i t e  a r e a . 

F o r  m o r e  d e t a i l e d  i n f o r m a t i o n ,  i n c l u d i n g 
t h e  m e t h o d o l o g y  a n d  m a p p i n g  c o n d u c t e d 
a s  p a r t  o f  t h i s  s t u d y,  p l e a s e  s e e  t h e 
R e s o u r c e  Ta b l e . 
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Brownfield	Key	Findings	-	Environmental	Considerations

F r o m  2 0 0 9  t o  2 0 1 2 ,  a r c h a e o l o g i c a l , 
e n v i r o n m e n t a l  a n d  g e o t e c h n i c a l  r e p o r t s 
w e r e  p r e p a r e d  f o r  t h e  u n d e v e l o p e d  To w n  a n d 
P r o v i n c i a l  l a n d s .  

T h e  e s t i m a t e d  v o l u m e s  o f  p o o r  q u a l i t y  s o i l 
a n d  s e d i m e n t s ,  a n d  t h e  a s s o c i a t e d  c o s t s  t o 
r e m o v e  a n d  d i s p o s e  o f  a l l  c o n t a m i n a t i o n ,  a r e 
p r o h i b i t i v e l y  h i g h .  C o n s e q u e n t l y,  r e m e d i a l 
s t r a t e g i e s  h a v e  f o c u s e d  o n  r i s k  m a n a g e m e n t 
a p p r o a c h e s ,  w h e r e i n  m u c h  o f  t h e  c o n t a m i n a t e d 
m a t e r i a l s  w o u l d  b e  c a p p e d  o r  c o v e r e d  i n 
p l a c e ,  t h e r e b y  e l i m i n a t i n g  e x p o s u r e s  t o  t h e 
e n v i r o n m e n t .    T h e  m o s t  e c o n o m i c a l  o f  t h e s e 
s t r a t e g i e s  w o u l d  m i n i m i z e  t h e  v o l u m e  o f 
s o i l s  o r  s e d i m e n t s  t h a t  m u s t  b e  r e m o v e d  t o 
a c c o m m o d a t e  s i t e  d e v e l o p m e n t .  

R e m e d i a l  c o s t  e s t i m a t e s  o f  a b o u t  $ 2 7  m i l l i o n 
t h a t  a s s u m e d  t h e  f o l l o w i n g :

• 	 F o r  S l a c k  P o i n t  a n d  O t h e r  U p l a n d s  ( a p p r o x . 
$ 5 . 2  m i l l i o n ) :
• 	  A b o u t  1 0 %  o f  t h e  k n o w n  s h a l l o w 

c o n t a m i n a t i o n  i n  S l a c k  P o i n t  i s  r e m o v e d 
a s  p a r t  o f  s i t e  d e v e l o p m e n t ;

• 	 A l l  r e m a i n i n g  c o n t a m i n a t i o n  i n  S l a c k 
P o i n t  i s  c o v e r e d  w i t h  a  m e t r e  o f  c l e a n 
f i l l ;  a n d

• 	 A l l  a c c e s s i b l e  c o n t a m i n a t e d  s o i l  i n  t h e 
U p l a n d s  i s  r e m o v e d  a n d  d i s p o s e d  o f  o f f -
s i t e .

• 	 F o r  S e d i m e n t  a n d  W o o d w a s t e  i n  L a d y s m i t h 
H a r b o u r  ( a p p r o x .  $ 2 1 . 7  m i l l i o n ) :
• 	 D r e d g i n g  i s  o n l y  c o n d u c t e d  t o 

a c c o m m o d a t e  a  h a r b o u r  d e v e l o p m e n t 
p l a n ;  a n d

• 	 T h e  p l a n  a s s u m e s  t h a t  2 2 3 , 0 0 0  m 3  o f 
s e d i m e n t  i s  r e m o v e d  f o r  g e o t e c h n i c a l  o r 
n a v i g a t i o n a l  p u r p o s e s  t o  a  d e p t h  o f  1  t o 
3  m e t e r s .

T h e s e  c o s t s  d o  n o t  i n c l u d e  t h e  c o s t s  f o r 
a d d r e s s i n g  t h e  g e o t e c h n i c a l  s t a b i l i z a t i o n 
o f  S l a c k  P o i n t  o r  e r o s i o n  c o n t r o l  a l o n g  t h e 
c o a s t l i n e . 

F o r  m o r e  i n f o r m a t i o n  o n  t h e s e  s t u d i e s ,  p l e a s e 
s e e  t h e  d o c u m e n t s  t h e m s e l v e s  a t  t h e  R e s o u r c e 
Ta b l e . 

Servicing

T h e  To w n  o f  L a d y s m i t h  h a s  i d e n t i f i e d  n o 
c o n s t r a i n t s  f o r  s e r v i c i n g  t h e  s i t e  w i t h  m u n i c i p a l 
w a t e r,  w a s t e w a t e r,  a n d  s e w a g e  i n f r a s t r u c t u r e . 
R e f e r  t o  t h e  R e s o u r c e  Ta b l e  t o  v i e w  a n  m a p  o f 
t h e  To w n ’ s  e x i s t i n g  s e r v i c i n g  s y s t e m .
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NOISE FLOOD SENSITIVITY

EROSION SENSITIVITY

Very High Erosion Sensitivity

Moderate Erosion Sensitivity

High Flood Sensitivity

Low Flood Sensitivity

NOTEWORTHY TREES & PARKS

ARBORETUM
GINKGO

TREES

ARBUTUS TREES
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TOPOGRAPHY

A B C D
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A s  n o t e d ,  s t e e p  t o p o g r a p h y  i s  a  d e f i n i n g  f e a t u r e  i n  t h e  s t u d y  a r e a .  T h e  m a p  o n  t h e  p r e v i o u s  p a g e  a n d  t h e  s i t e  s e c t i o n s  b e l o w  w i l l  b e  b l o w n  u p  a t  f u l l  s i z e 
a n d  w i l l  b e  p r e s e n t e d  a n d  m a d e  a v a i l a b l e  f o r  g r o u p  u s e  a t  t h e  c h a r r e t t e .

A

B

C

D
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I l l u s t r a t i v e  e x a m p l e  o f  h o w  t h e  s e c t i o n  c a n  b e  u t i l i z e d  d u r i n g  t h e  c h a r r e t t e :
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Precedents and Ideas for Ecology + Environment

G r e e n  S h o r e s  -  J e r i c h o  B e a c h  R e s t o r a t i o n

T h e  J e r i c h o  M a r g i n a l  W h a r f  ( t h e  “ W h a r f ” )  w a s  b u i l t  m o r e  t h a n  6 0  y e a r s  a g o  t o  s e r v e  t h e 
n e e d s  o f  t h e  R o y a l  C a n a d i a n  A i r  F o r c e s  a m p h i b i o u s  a i r c r a f t  o p e r a t i o n s .  I n  J u l y  2 0 0 8 , 
t h e  Va n c o u v e r  P a r k  B o a r d  a d o p t e d  a  c o n c e p t  p l a n  t h a t  i n c l u d e d  d e m o l i t i o n  a n d  r e m o v a l 
o f  t h e  W h a r f ,  r e s t o r a t i o n  o f  t h e  n a t u r a l  b e a c h  a n d  f o r e s h o r e ,  a n d  r e t e n t i o n  o f  a  s m a l l 
p o r t i o n  o f  t h e  d e c k  r a i l i n g s  f o r  h i s t o r i c  p u r p o s e s .  T h e  k e y  i s s u e s  w e r e  a s  f o l l o w s :  s i t e 
d e s i g n  t h a t  b a l a n c e s  a c t i v e  r e c r e a t i o n  w i t h  e c o l o g i c a l  r e s t o r a t i o n  i n  a n  u r b a n  w a t e r f r o n t 
c o n t e x t ;  c r e a t i n g  a  s t a b l e  s h o r e l i n e  w i t h o u t  e x t e n s i v e  u s e  o f  r o c k  a r m o u r  o r  s e a  w a l l s ; 
a n d  m a n a g i n g  t h e  r e m o v a l  o f  c o n t a m i n a t e d  w o o d  p i l i n g s  a n d  w h a r f  s t r u c t u r e  t o  m i n i m i z e 
e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t s .    h t t p : //s t e w a r d s h i p c e n t r e b c . c a / G r e e n _ s h o r e s / l i s t i n g s / 8 21 /

I l l u s t r a t i v e  e x a m p l e  o f  h o w  t h e  s e c t i o n  c a n  b e  u t i l i z e d  d u r i n g  t h e  c h a r r e t t e :
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K e n s i n g t o n  C o a s t a l  P o i n t e  D e v e l o p m e n t  a t  U n i o n  B a y

T h e  K e n s i n g t o n  C o a s t a l  P o i n t e  D e v e l o p m e n t  a t  U n i o n  B a y  i s  o n e  o f  f o u r  c a s e  e x a m p l e s 
u n d e r t a k e n  b y  t h e  G R E E N  S H O R E S .  T h e  w a t e r f r o n t  p o r t i o n  i s  a  f o r m e r  c o a l  p r o c e s s i n g 
a n d  s h i p p i n g  p o r t .  M u c h  o f  t h i s  a r e a  c o n s i s t s  o f  d e b r i s  o r  t a i l i n g s  c r e a t e d  b y  t h e  h i s t o r i c 
p r o c e s s i n g  o p e r a t i o n .  T h e  s i t e  o p e r a t e d  i n  t h i s  c a p a c i t y  f o r  n e a r l y  10 0  y e a r s  a n d 
r e q u i r e s  e x t e n s i v e  r e m e d i a t i o n  s i n c e ,  i n  a d d i t i o n  t o  t h e  u p l a n d  c o n t a m i n a t i o n ,  s o m e 
i n t e r t i d a l  a r e a s  a r e  a l s o  c o n t a m i n a t e d  w i t h  m e t a l s  a n d  l e a c h i n g  f r o m  t h e  d e b r i s  p i l e . 
T h e  P r o v i n c e  h a s  s u g g e s t e d  t h a t  u p l a n d  s e d i m e n t s  b e  c a p p e d  a n d  t h a t  l o c k- b l o c k  o r 
r i p - r a p  c o n t a i n m e n t  b e  p l a c e d  a r o u n d  t h e  p e r i m e t e r  o f  t h e  p r o p e r t y.  T h e  l o c k- b l o c k /
r i p - r a p  i s  s p e c i f i e d  s o  t h a t  t h e  c a p p e d  s e d i m e n t s  d o  n o t  e r o d e  a n d  c o n t a m i n a n t  l e a c h i n g 
t o  i n t e r t i d a l  a r e a s  i s  c o n t a i n e d .  h t t p : //s t e w a r d s h i p c e n t r e b c . c a / G r e e n _ s h o r e s / l i s t i n g s /
k e n s i n g t o n - c o a s t a l - p o i n t e /
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M a r i t i m e  Yo u t h  H o u s e  /  P L O T  =  B I G  +  J D S

A t  t h e  p r o j e c t  o u t s e t ,  t h e  a r c h i t e c t  a s k e d  t h e  q u e s t i o n :  H o w  d o  y o u  t u r n  t h e  p r o b l e m  o f 
a  p o l l u t e d  s i t e  i n t o  a n  a r c h i t e c t u r a l  p o t e n t i a l ?

T h i s  p r o j e c t  s i t e  i n c l u d e d  e x t e n s i v e  t o p s o i l  c o n t a m i n a t i o n .  B y  c o v e r i n g  t h e  s i t e  w i t h 
a  w o o d e n  d e c k ,  t h e  s o i l  w a s  l e f t  w h e r e  i t  w a s  a n d  i n s t e a d  t h e  m o n e y  w a s  i n v e s t e d  o n 
t h e  b u i l d i n g  r a t h e r  t h a n  r e m e d i a t i n g  t h e  s i t e ’ s  p o l l u t e d  t o p s o i l .  T h e  r e s u l t  i s  a  p u b l i c 
l a n d s c a p e  o f  s o c i a l  f u n c t i o n s  s u r r o u n d e d  b y  w a t e r  o n  a l l  s i d e s .
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LAND & WATER USE
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Existing Ownership

T h e  m a p  t o  t h e  r i g h t  o u t l i n e s  t h e  e x i s t i n g  o w n e r s h i p  o f  l o t s  i n c l u d e d  w i t h i n  t h e  s t u d y 
a r e a .  T h e  a r e a  c o n s i s t s  o f  4 0 %  o f  l a n d  p a r c e l s ,  a n d  6 0 %  o f  w a t e r  p a r c e l s . 

S u m m a r y  D e s c r i p t i o n  o f  t h e  P a r c e l s :
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LADYSMITH HARBOUR

PARCEL OWNERSHIP | LADYSMITH HARBOUR

Town Boundary

LEGEND

Island Corridor Foundation

HMQ Canada

Invet Holdings Corp.

Province of BC

BC with lease or lic.

Town of Ladysmith

NTS

N
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A c t i v i t i e s /  A c t i v e  U s e s

W i t h  b o t h  f o r m a l  a n d  i n f o r m a l  a c t i v i t i e s  t a k i n g  p l a c e  i n  t h e  s t u d y  a r e a ,  t h e  l a n d  u s e  p o l i c y 
p l a n s  d o  n o t  p r o v i d e  t h e  f u l l  p i c t u r e  o f  c u r r e n t  a c t i v e  u s e s .  T h e  m a p  b e l o w  o f f e r s  a  s n a p s h o t  o f 
s o m e  o f  t h e  a c t i v i t i e s  c u r r e n t l y  t a k i n g  p l a c e  o n  a n d  n e a r  t h e  s i t e .
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The Machine Shop

T h e  M a c h i n e  S h o p  i s  a  h e r i t a g e  b u i l d i n g 
t h a t  s e r v e s  a s  h o m e  t o  t h e  W a t e r f r o n t  A r t 
G a l l e r y,  a  c a r v i n g  s t u d i o  a n d  i n d i v i d u a l 
a r t i s t s ,  t h e  L a d y s m i t h  M a r i t i m e  S o c i e t y, 
a n d  t h e  I n d u s t r i a l  P r e s e r v a t i o n  S o c i e t y. 

T h e  b u i l d i n g  i t s e l f  s e r v e s  a s  a  p h y s i c a l 
r e m i n d e r  o f  t h e  t o w n ’s  r a i l  h i s t o r y,  a n d  n o w 
s t a n d s  a s  a  c u l t u r a l  h u b  i n  c l o s e  p r o x i m i t y 
t o  t h e  w a t e r f r o n t .  C u r r e n t l y,  t h e  b u i l d i n g 
i s  o w n e d  b y  t h e  To w n  o f  L a d y s m i t h .  I t  i s 
a p p r o x i m a t e l y  1 7, 3 0 0  s q  f t  w i t h  c e i l i n g 
h e i g h t s  o f  1 6’  t o  2 0 ’.   T h e  b u i l d i n g  i s 
c u r r e n t l y  i n  n e e d  o f  a p p r o x i m a t e l y  $1 
m i l l i o n  d o l l a r s  w o r t h  o f  u p g r a d e s .

Fisherman’s Wharf

L a d y s m i t h ’ s  F i s h e r m a n ’ s  W h a r f  i s  o w n e d 
b y  t h e  F e d e r a l  G o v e r n m e n t  o f  C a n a d a 
t h r o u g h  t h e  S m a l l  C r a f t  H a r b o u r s  B r a n c h 
o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  F i s h e r i e s  a n d  O c e a n s 
( D F O ) .  I t  p r o v i d e s  m o o r a g e  f o r  o v e r  8 0 
b o a t s ,  a n d  s e r v e s  a s  a  w i n t e r i n g  h o m e  f o r 
a  l o c a l  c o m m e r c i a l  f i s h i n g  f l e e t .  T h e  w h a r f , 
p a v e d  p a r k i n g  a n d  w a s h r o o m  f a c i l i t y  a r e 
o p e r a t e d  b y  t h e  L a d y s m i t h  F i s h e r m a n ’ s 
W h a r f  A s s o c i a t i o n  f o r  t h e  c o m m e r c i a l 
f i s h i n g  f l e e t .   T h e  L F W A  a n d  S m a l l  C r a f t 
H a r b o u r s  h a v e  p l a n s  f o r  i m p r o v e m e n t s  t o 
t h e  a g i n g  d o c k  s t r u c t u r e  i n c l u d i n g  u t i l i z i n g 
t h e  b r e a k w a t e r  a s  t h e  n e w  a c c e s s  r o a d  t o 
t h e  f a c i l i t y.   T h i s  f a c i l i t y  i s  i m p o r t a n t  t o 
t h e  l o c a l  c o m m e r c i a l  f i s h i n g  f l e e t  a s  o t h e r 
o p t i o n s  f o r  m o o r a g e  a r e  f u r t h e r  f r o m 
h o m e .   D u r i n g  t h e  f i s h i n g  s e a s o n  t h e r e 
i s  p o t e n t i a l  f o r  s h o r t - t e r m  m o o r a g e  f o r 
v i s i t o r s  a n d  l i v e - a b o a r d s .  S e v e r a l  o f  t h e 
c o m m e r c i a l  f i s h i n g  b o a t s  a l s o  s e l l  f r e s h 
f i s h ,  p r a w n s  a n d  c r a b  -  d e p e n d i n g  o n  t h e 
s e a s o n !
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Community Marina

T h e  C o m m u n i t y  M a r i n a  i s  o w n e d  a n d  o p e r a t e d 
b y  t h e  L a d y s m i t h  M a r i t i m e  S o c i e t y  ( L M S ) , 
w h i c h  i s  a  2 8 0  m e m b e r  n o n - p r o f i t  c h a r i t a b l e 
o r g a n i z a t i o n  t h a t  h a s  b e e n  i n  c o n t i n u o u s 
o p e r a t i o n  s i n c e  19 8 5 .  T h e  L M S  s e e k  t o  s e r v e 
t h e  c o m m u n i t y  i n  a  m y r i a d  o f  w a y s ,  n a m e l y :

• 	 p r o m o t e  L a d y s m i t h ’ s  m a r i t i m e  h e r i t a g e
• 	 p r o m o t e  p u b l i c  a c c e s s  t o  t h e  w a t e r f r o n t
• 	 p r o m o t e  t o u r i s m  a c t i v i t y  i n  t h e  h a r b o u r
• 	 o p e r a t e  a  m a r i n a  f o r  r e s i d e n t s  b e n e f i t
• 	 o p e r a t e  h a r b o u r  t o u r s 
• 	 h o s t  M a r i t i m e  F e s t i v a l
• 	 c h i l d r e n ’ s  s a f e t y  p r o g r a m 
• 	 p r o v i d e  m o o r a g e  a n d  s i t e  s u p p o r t  f o r 

C o w i c h a n  I n d e p e n d e n t  L i v i n g ,  a  s a i l i n g 
p r o g r a m  f o r  t h o s e  w i t h  d i s a b i l i t i e s

I n  2 0 1 2 ,  w i t h  t h e  a s s i s t a n c e  o f  s i g n i f i c a n t 
g r a n t  f u n d i n g  a n d  t h e  s u p p o r t  o f  t h e  To w n ,  t h e 
d e d i c a t e d  v o l u n t e e r s  o f  t h e  L a d y s m i t h  M a r i t i m e 
S o c i e t y  o p e n e d  t h e  n e w  a r c h i t e c t u r a l l y  d e s i g n e d 
f l o a t i n g  W e l c o m e  C e n t r e .   T h i s  a d d i t i o n  r e s u l t e d 
i n  t h e  p r o v i s i o n  o f  w a s h r o o m s ,  s h o w e r s  a n d 
a  s e w a g e  p u m p - o u t  f o r  b o a t e r s ,  a  l o u n g e  a n d 
s m a l l  c a f é  f o r  v i s i t o r s  a n d  r e s i d e n t s ,  a s  w e l l  a s 
a  m e e t i n g  r o o m  f o r  c o m m u n i t y  u s e .  

T h i s  n e w  f a c i l i t y  a n d  e x p a n d e d  v i s i t o r  m o o r a g e 
h a s  r e s u l t e d  i n  a  v i s i t o r  i n c r e a s e  o f  1 5 8 % 
s i n c e  t h e  n e w  f a c i l i t y  o p e n e d .   I n  2 0 1 5 ,  t h e r e 
w e r e  2 , 0 9 0  v i s i t o r  n i g h t s  a n d  o v e r  $ 5 4 0 , 0 0 0 
e s t i m a t e d  i n  l o c a l  v i s i t o r  s p e n d i n g .    T h e  n e w 
f a c i l i t y  c e l e b r a t e s  o u r  h a r b o u r,  n e i g h b o u r s 
a n d  h e r i t a g e  w h i l e  b o o s t i n g  t h e  c o m m u n i t y ’ s 
m a r i n e  t o u r i s m  i n d u s t r y.

I n  a d d i t i o n  t o  p r o v i d i n g  v i s i t o r,  s e a s o n a l , 
a n d  a n n u a l  m o o r a g e ,  t h e  C o m m u n i t y  M a r i n a 
i n c l u d e s  a  w e l c o m e  c e n t r e ,  O y s t e r  B a y  C a f e , 
m e e t i n g  f a c i l i t i e s ,  M a r i t i m e  M u s u e m  a n d 
h e r i t a g e  v e s s e l s .
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T h e  “ B u o y a n t  S t a r t s ”  p l a n  c a p i t a l i z e s  o n  L o n d o n ’ s  c a n a l  s p a c e  b y  p r o v i d i n g  a f f o r d a b l e 
h o u s e b o a t s  f o r  L o n d o n ’ s  e x t e n s i v e  r i v e r  a n d  c a n a l  n e t w o r k .

A f f o r d a b l e  F l o a t i n g  H o u s i n g

Precedents and Ideas for Land and Water Uses
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T h e  S h i p y a r d s  a r e a  i n  N o r t h  Va n c o u v e r  i s  r i c h  i n  s o c i a l ,  e c o n o m i c ,  a n d  p h y s i c a l  h i s t o r y, 
a n d  i s  r e c o g n i z e d  f o r  i t s  n a t i o n a l  s i g n i f i c a n c e  b y  t h e  G o v e r n m e n t  o f  C a n a d a .  O r i g i n a l l y 
d e v e l o p e d  b y  t h e  B u r r a r d  D r y  D o c k  C o m p a n y,  t h i s  l a r g e ,  f o r m e r  i n d u s t r i a l  s i t e  i s  n o w 
b e i n g  c o n v e r t e d  i n t o  a  m u l t i t u d e  o f  p u b l i c  a n d  c o m m e r c i a l  u s e s ,  d e s i g n e d  t o  a  L E E D 
G o l d  s t a n d a r d . 

S h i p y a r d s  R e d e v e l o p m e n t
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S t e v e s t o n  F i s h  M a r k e t

T h e  S t e v e s t o n  H a r b o u r  A u t h o r i t y  w a s  e s t a b l i s h e d  i n  19 9 0  a s  a  n o n - p r o f i t  o r g a n i z a t i o n 
w h i c h  l e a s e s  S t e v e s t o n  H a r b o u r  a n d  i t s  f a c i l i t i e s  f r o m  t h e  D e p a r t m e n t  o f  F i s h e r i e s  a n d 
O c e a n s  S m a l l  C r a f t  H a r b o u r s  B r a n c h ,  w i t h  t h e  m a n d a t e  t o  o p e r a t e  a n d  m a i n t a i n  t h e 
f a c i l i t y  a s  a  c o m m e r c i a l  f i s h i n g  h a r b o u r.  C o m m e r c i a l  f i s h e r m a n  s e l l  f i s h  a n d  o t h e r  s e a f o o d 
p r o d u c t s  d i r e c t l y  t o  t h e  p u b l i c  f r o m  t h e i r  f i s h i n g  v e s s e l s  h e r e ,  c r e a t i n g  a  d y n a m i c  p u b l i c 
m a r k e t  e x p e r i e n c e  f o r  s h o p p e r s  a n d  v i s i t o r s . 
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G r a n v i l l e  I s l a n d  |  M i x e d  U s e  D e v e l o p m e n t  w i t h  W o r k i n g  Wa t e r f r o n t

H e r a l d e d  b y  p l a n n e r s ,  p o l i t i c i a n s  a n d  i n  p u b l i c a t i o n s  w o r l d w i d e  a s  o n e  o f  t h e  m o s t  i m p o r t a n t 
u r b a n  p r e c e d e n t s  o f  o u r  t i m e ,  G r a n v i l l e  I s l a n d  h a s  b e c o m e  a  c u l t u r a l  l e g a c y  f o r  t h e  c i t i z e n s  o f 
Va n c o u v e r.  T h e  o r i g i n a l  d e s i g n  a n d  m a s t e r  p l a n  f o r  t h e  r e d e v e l o p m e n t  o f  t h e  14 . 2- h e c t a r e  s i t e , 
p r e p a r e d  b e t w e e n  19 7 7  a n d  19 7 9,  t o o k  t h e  f o r m e r l y  d i l a p i d a t e d  i n d u s t r i a l  s i t e  a n d  t r a n s f o r m e d 
i t  i n t o  a  v i b r a n t  a n d  l i v a b l e  c o m m u n i t y.  T h i s  m i x e d - u s e  e n v i r o n m e n t ,  b a s e d  o n  t h e  a d a p t i v e 
r e - u s e  o f  e a r l y  2 0 t h - c e n t u r y  i n d u s t r i a l  w a r e h o u s e s ,  b u i l t  u p o n  r a t h e r  t h a n  r e p l a c e  i t s  w o r k i n g 
w a t e r f r o n t  u s e s  -  i n c l u d i n g  a  c e m e n t  p l a n t  a n d  b o a t  y a r d .  I n  a d d i t i o n  t o  t h e s e  i n d u s t r i a l  u s e s , 
t o d a y  i t  a l s o  i n c l u d e s  a  f o o d  m a r k e t ,  h o t e l ,  a r t i s t  m a k e r  a n d  r e t a i l  s p a c e s ,  c u l t u r a l  u s e s  s u c h  a s 
a r t  g a l l e r i e s  a n d  p e r f o r m a n c e  s p a c e s ,  p o s t- s e c o n d a r y  i n s t i t u t i o n s ,  r e s t a u r a n t s ,  a n d  o t h e r  u s e s .
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P a g e  l e f t  b l a n k  f o r  d o u b l e  s i d e d  p r i n t i n g
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CULTURE
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C U LT U R E

T h e  L a n d s  i n c l u d e d  i n  t h e  W a t e r f r o n t 
A r e a  P l a n  S t u d y  a r e a  h a v e  a  r i c h  a n d 
v a r i e d  c u l t u r a l  h i s t o r y.

F r o m  t i m e  i m m e m o r i a l ,  t h e s e  l a n d s 
h a v e  b e e n  c a r e d  f o r  a n d  s t e w a r d e d  b y 
t h e  S t z ’ u m i n u s  a n d  t h e i r  a n c e s t o r s . 
A r c h a e o l o g i c a l  f i n d i n g s  i n  c l o s e  p r o x i m i t y 
t o  t h e  s i t e  t e l l  o f  u s e  g o i n g  b a c k  m a n y 
t h o u s a n d s  o f  y e a r s . 

C u r r e n t l y,  t h e  h i s t o r i c  M a c h i n e  S h o p 
s e r v e s  a s  a  c u l t u r a l  h u b  w i t h  i t s  a r t 
g a l l e r y  a n d  a r t i s t  s p a c e s ,  a n d  h e r i t a g e 
t e n a n t s .  T h e  L M S  C o m m u n i t y  M a r i n a  a l s o 
s e r v e s  a s  a  c u l t u r a l  h u b ,  a s  a  c e n t r e  f o r 
s o c i a l  g a t h e r i n g  a n d  e v e n t s .  T h e  M a c h i n e 
S h o p  h a s  s e r v e d  a s  a  b u s i n e s s  i n c u b a t i o n 
c e n t r e  i n  t h e  p a s t  ( k a y a k  a n d  d o o r 
m a n u f a c t u r i n g ) .  A r t i f a c t s  f r o m  h i s t o r i c 
i n d u s t r i a l  u s e s  a l s o  p r o v i d e  a  s e n s e  o f 
h i s t o r y  a n d  p l a c e  a t  t h e  w a t e r f r o n t .

OYSTER BAY CAFE

LOCOMOTIVE #11
HUMDIRGEN
ART GALLERY

WEIGH SCALES & 
STEAM DONKEY

AMPHITHEATRE

BOOM BOAT
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T h e  C o m o x  L o g g i n g  a n d  R a i l w a y  S h o p  B u i l d i n g  i s  v a l u e d  a s  a  v e r y  r a r e  i n t a c t  r e m n a n t 
o f  t h e  r i c h  i n d u s t r i a l  h i s t o r y  o f  t h e  To w n  o f  L a d y s m i t h .  B u i l t  i n  19 4 3 ,  t h e  b u i l d i n g 
w a s  d e s i g n e d  t o  a c c o m m o d a t e  l o c o m o t i v e  a n d  t r u c k s ,  a n d  i s  n o t a b l e  f o r  i t s  s i m p l e , 
f u n c t i o n a l  f o r m  a n d  s t u r d y  c o n s t r u c t i o n .  T h e r e  a r e  s e v e r a l  a n c i l l a r y  b u i l d i n g s  a n d 
o v e r s i z e  a r t i f a c t s  i n  t h e  i m m e d i a t e  v i c i n i t y.

H i s t o r i c  R e s o u r c e s
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C h a r a c t e r  d e f i n i n g  e l e m e n t  o f  t h i s  l a r g e ,  f u n c t i o n a l ,  i n d u s t r i a l  s t r u c t u r e  i n c l u d e  a 
s i m p l e  f o r m ,  l a r g e  s l i d i n g  d o o r s ,  e x p a n s i v e  w i n d o w s  w i t h  e x c e p t i o n a l  n a t u r a l  l i g h t 
t h a t  a l s o  p r o v i d e  v e n t i l a t i o n ,  c o r r u g a t e d  t i n  c l a d d i n g ,  a n d  a n  o v e r h e a d  c r a n e  o n  t h e 
b u i l d i n g s  f r o n t  e l e v a t i o n .  T h i s  b u i l d i n g s  w a s  a d d e d  t o  t h e  h e r i t a g e  r e g i s t e r  i n  F e b r u a r y 
2 0 14 .

H i s t o r i c  R e s o u r c e s
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T h e  L a d y s m i t h  R a i l w a y  S t a t i o n  i s  a  o n e  s t o r e y  c o t t a g e - s t y l e  b u i l d i n g  l o c a t e d  b e t w e e n 
t h e  h i g h w a y  a n d  t h e  r a i l w a y  t r a c k s .  I t  w a s  b u i l t  i n  19 4 4  a s  a  r e p l a c e m e n t  t o  t h e 
o r i g i n a l  t w o - s t o r e y  b u i l d i n g  t h a t  w a s  l o s t  t o  f i r e .  T h e  b u i l d i n g  r e p r e s e n t s  t h e  r o l e  r a i l 
h a d  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  To w n  o f  L a d y s m i t h .  C u r r e n t l y  u n i h a b i t a b l e ,  t h e  To w n 
o f  L a d y s m i t h  h a d  a  R e h a b i l i t a t i o n  F e a s i b i l i t y  S t u d y  p r e p a r e d  i n  2 0 0 9  w h i c h  e s t i m a t e d 
t h e  c o s t  o f  r e n o v a t i o n  o r  r e b u i l d i n g  a t  a r o u n d  $ 5 0 0 , 0 0 0 .  I t  h a s  b e e n  i d e n t i f i e d  i n  t h e 
p a s t  a s  a  s u i t a b l e  c o - l o c a t i o n  f o r  a  v i s i t o r  c e n t r e .

C h a r a c t e r  d e f i n i n g  e l e m e n t s  o f  t h i s  b u i l d i n g  i n c l u d e  C o t t a g e - s t y l e  d e s i g n  i n c l u d i n g 
s t u c c o  c l a d d i n g ,  l o w  h i p p e d  r o o f ,  l o w  m a s s i n g  p u n c t u a t e d  b y  a  g a b l e  r o o f e d  p r o j e c t i o n 
f a c i n g  t h e  t r a c k s ,  d e c o r a t i v e  b e l l y  b a n d s ,  d e c o r a t i v e  h a l f - t i m b e r s  i n  t h e  g a b l e d 
p r o j e c t i o n  a n d  l a r g e  f r i e g h t  s h e d  d o o r s

A d d e d  t o  r e g i s t e r :  F e b r u a r y  3 ,  2 0 14

H i s t o r i c  R e s o u r c e s
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T h e  G a t h e r i n g  C i r c l e  o c c u p i e s  a  h i g h l y  v i s i b l e  l o c a t i o n  o n  t h e  d o w n t o w n  w a t e r f r o n t , 
o v e r l o o k i n g  L a k e  S u p e r i o r  a n d  T h u n d e r  B a y ’ s  S l e e p i n g  G i a n t  l a n d f o r m .  T h e  d e s i g n 
r e f l e c t s  F i r s t  N a t i o n  c o n c e p t s  o f  t h e  i n c l u s i v e  c i r c l e ,  p e a c e f u l  c o e x i s t e n c e  a n d  r e s p e c t 
f o r  n a t u r e .  I t  s e r v e s  a s  a  c e n t r a l  l a n d m a r k  i n  t h e  d o w n t o w n  t h a t  g r o u n d s  r e s i d e n t s  a n d 
v i s i t o r s  i n  a  f u l l e r  u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e  c i t y ’ s  d e e p  o r i g i n s ,  w h i l e  g i v i n g  e x p r e s s i o n  t o 
i t s  i n d i g e n o u s  f o u n d i n g  c u l t u r e .  I t  a l s o  p r o v i d e s  a  g a t e w a y  t o  t h e  v a s t  b e a u t y  o f  L a k e 
S u p e r i o r  –  t h e  w o r l d ’ s  l a r g e s t  f r e s h w a t e r  s e a .  - w w w . c a n a d i a n a r c h i t e c t . c o m
            

S p i r i t  G a r d e n ,  T h u n d e r  B a y  Wa t e r f r o n t 

Precedents and Ideas for Culture
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T h e  Ts e s h a h t  c o m m u n i t y  f a c i l i t y  i s  a  l o n g h o u s e  a n d  c u l t u r a l  c e n t r e  f o r  t h e  Ts e s h a h t 
F i r s t  N a t i o n  o n  t h e  W e s t  C o a s t  o f  Va n c o u v e r  I s l a n d  i n  P o r t  A l b e r n i .  I t  i s  a v a i l a b l e  f o r 
r e n t a l  o n l y  b y  c u l t u r a l  g r o u p s . 

            

Ts e s h a h t  L o n g h o u s e ,  W e s t  C o a s t  o f  Va n c o u v e r  I s l a n d
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S i t u a t e d  o n  t h e  b a n k s  o f  t h e  Yu k o n  R i v e r,  t h i s  c u l t u r a l  c e n t r e  i s  a  p l a c e  w h e r e  t h e 
h e r i t a g e  a n d  c o n t e m p o r a r y  l i f e  o f  t h e  Kw a n l i n  D ü n  F i r s t  N a t i o n  p e o p l e  i s  c e l e b r a t e d .  I t 
i s  a l s o  a  g a t h e r i n g  p l a c e .

I t  w a s  c o n c e i v e d ,  d e s i g n e d ,  a n d  d e v e l o p e d  t h r o u g h  w o r k i n g  w i t h  e l d e r s ,  c o m m u n i t y 
m e m b e r s ,  a n d  C h i e f  a n d  C o u n c i l .  I t  i n c l u d e s  a  l o n g h o u s e ,  a n d  e l d e r s ’  l o u n g e ,  a r t i s t  s p a c e , 
a  g i f t  s h o p  f o r  l o c a l  a r t s  a n d  c r a f t s ,  a  k i t c h e n  a n d  c a t e r i n g  s p a c e ,  a n d  m u l t i - p u r p o s e 
s p a c e s  f o r  c o m m u n i t y  a n d  c u l t u r a l  e v e n t s ,  a n d  c o n f e r e n c e  a n d  c o n v e n t i o n  a c t i v i t i e s . 
T h e r e  i s  a l s o  a  s p i r i t u a l  p l a c e ,  c e r e m o n i a l  f i r e  p i t ,  a n d  c a n o e  h o u s e .

Kw a n l i n  D ü n  C u l t u r a l  C e n t r e
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A N  I N T E G R AT E D  D E V E LO P M E N T  S T R AT E G Y

T h e  d e v e l o p m e n t  o f  w a t e r f r o n t  s i t e s  i s 
r e w a r d i n g  f o r  t h e  c o m m u n i t i e s  t h e y  s e r v e 
b u t  c a n  b e  d e m a n d i n g  i n  t e r m s  o f  e c o n o m i c 
f e a s i b i l i t y.   T h e  r e a s o n  f o r  t h i s  e c o n o m i c 
c h a l l e n g e  i s  a t t r i b u t a b l e  t o  t h e  s i g n i f i c a n t 
i n f r a s t r u c t u r e  a n d  b u i l d i n g  c o n s t r u c t i o n 
c o s t s  t h a t  a r e  t y p i c a l l y  r e q u i r e d  f o r  t h e s e 
s i t e s  w i t h  a  r o s t e r  o f  u s e s  t h a t  o f t e n  d o 
n o t  r e t u r n  t h e  n e c e s s a r y  r e v e n u e  t o  o f f s e t 
t h e s e  c a p i t a l  c o s t s . 

H o w  c a n  t h i s  d i l e m m a  b e  a d d r e s s e d ?

F i r s t ,  i t  i s  i m p o r t a n t  t o  d e v e l o p  w i t h i n 
o n e ’ s  m e a n s .   G r e a t  p l a c e s ,  w i t h  g o o d 
d e s i g n ,  c a n  b e  c r e a t e d  w i t h o u t  b r e a k i n g 
t h e  b a n k .  

S e c o n d ,  t h e  f i n a l  c h o i c e  o f  u s e s  s h o u l d 
i n c l u d e  o n e  o r  m o r e  f u n c t i o n s  t h a t  w i l l 
r e t u r n  s i g n i f i c a n t  r e v e n u e .   F o r  e x a m p l e , 
r e s i d e n t i a l  i s  c u r r e n t l y  t h e  h i g h e s t  a n d 
b e s t  e c o n o m i c  u s e  i n  m o s t  p a r t s  o f  s o u t h -
w e s t e r n  B r i t i s h  C o l u m b i a .   B y  s e t t i n g  a s i d e 
s o m e  l a n d  a r e a  a l l o c a t e d  f o r  h o u s i n g , 
t h i s  u s e  w i l l  s e r v e  t o  e n d o w  t h e  o v e r a l l 
p r o j e c t .

C o m m e r c i a l  u s e s ,  s u c h  a s  r e t a i l  a n d 
r e s t a u r a n t s ,  w i l l  p r o v i d e  r e v e n u e  d u r i n g 
t h e  s u m m e r  m o n t h s  b u t  m a y  s t r u g g l e 
t h r o u g h  t h e  o f f - s e a s o n .   C u l t u r a l  a n d 
c o m m u n i t y  u s e s  w i l l  n o t  o n l y  r e q u i r e 
s i g n i f i c a n t  c a p i t a l  b u t  w i l l  a l s o  n e e d  t o  b e 
s u b s i d i z e d  t h r o u g h o u t  t h e i r  l i f e  s p a n  f o r 
t h e i r  o n g o i n g  o p e r a t i n g  c o s t s .  

Fa c i l i t i e s  c a n  p r o d u c e  i n c o m e  w h e n  i n  u s e 
b u t  t h e  p r o g r a m m i n g  o f  t h e s e  s p a c e s  i s 
v e r y  l i m i t e d  o v e r  t h e  c o u r s e  o f  a  y e a r.

T h e  f i n a l  s e l e c t i o n  o f  u s e s  a n d  a c t i v i t i e s 
f o r  t h e  w a t e r f r o n t  d e v e l o p m e n t  s h o u l d  b e 
u n d e r t a k e n  i n  t h e  c o n t e x t  o f  a  b u s i n e s s 
p l a n ,  i n t e g r a t e d  a n d  c o m p l e m e n t a r y  w i t h 
a  p h y s i c a l  p l a n .   I n  t h i s  w a y,  t h e  c o m m u n i t y 
w i l l  b e  s e r v e d  w i t h  a  v i a b l e ,  e c o n o m i c 
a p p r o a c h  t o  i m p r o v i n g  t h e  w a t e r f r o n t .
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