
CORPORATE REPORT

NO: R176  COUNCIL DATE: July 24, 2017 

REGULAR COUNCIL 

TO:  Mayor & Council  DATE:  July 20, 2017 

FROM:  General Manager, Planning & Development  
General Manager, Engineering 

FILE:  6520‐20 (City Centre)
5220‐02 

SUBJECT:  Updates and Minor Amendments to the City Centre Plan  

RECOMMENDATION 

The Planning & Development Department and the Engineering Department recommend that 
Council: 

1. Approve the proposed housekeeping amendments to correct typographical errors in the
City Centre Plan;

2. Approve the insertion of the density bonus policy clause into the City Centre Plan as
shown in Appendix “I;”

3. Approve the City Centre Supplementary Standard Drawings as the Standard Construction
documents for City Centre; and

4. Authorize the City Clerk to introduce the necessary by‐laws and required readings to
amend Schedule A of the Subdivision & Development By‐law, 1986, No. 8830 to introduce
the City Centre Supplementary Standard Drawings as revisions to the Supplementary
Master Municipal Construction Documents as documented in Appendix “II.”

INTENT 

The intent of this report is to provide Council with an update on: 

1. Housekeeping amendments to the City Centre Plan;

2. Application of the density bonus in City Centre; and

3. New City Centre Standard Drawings that will form a part of the City’s Engineering Design
Criteria Manual and Standard Construction Documents.

BACKGROUND 

The final Stage 2 City Centre Plan Update was approved by Council on January 16, 2017 (Corporate 
Reports R001; 2016 and R014; 2016).  The plan provides direction of the vison and future build‐out 
for the plan area as well as Land Use, Transportation, Parks and Cultural Policy, and a Financing 
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and Serving Strategy for City Centre.  The approved City Centre Plan did not include finalized 
road design standards or language on the continuation of the Interim Density Bonus policy. 
 
This report describes the highlights of the finalized City Centre Standard Road Drawings, clarifies 
the application of density bonus in City Centre, and outlines minor housekeeping amendments to 
correct typographical errors in the plan. 
 
Interim Density Bonus Policy 
 
On October 1, 2007 Council approved Policy O‐54 Interim Bonus Density Policy (Corporate 
Report No. C020; 2007) in City Centre and Guildford as a means to allow additional floor area 
(density) on a lot in exchange for the owner providing additional value or benefit back to the 
community.  The policy was based on a land‐lift model, where a developer was required to 
provide amenities or cash‐in‐lieu of amenities for a percentage of the additional value created by 
increase in density.  
 
After the adoption of the policy, there were concerns expressed by members of the development 
community that there needed to be a better process to determine the appraised lift in value, and 
also that caution should be exercised in imposing amenity requirements that could impact the 
positive development momentum. A sub‐committee was appointed to address the issue further. 
 
As part of the City Centre Plan update, in January 2009, Council approved an interim density 
bonus strategy for City Centre (Corporate Report C001; 2009) that would permit density increases 
in exchange for provision of amenities.  This interim strategy was not based on the land‐lift 
model, and allowed developments located within land use designations of the 7.5, 5.5, 3.5, 2.5, and 
1.5 Floor Area Ratio (FAR) to increase density by up to 20%, in exchange for the provision of social 
or special needs housing or community amenities in accordance with those listed in Policy O‐54 
Interim Density Bonus Strategy.  
 
Concurrent with the City Centre Plan update, the Surrey Affordable Housing Strategy was being 
prepared.  It was determined that findings from the Affordable Housing Strategy could provide a 
basis from which staff could develop a more comprehensive density bonus policy for Council’s 
consideration.  Since the Affordable Housing Strategy was not complete by the time the City 
Centre Plan was finalized in January 2017, the Interim Density Bonus policy approved in January 
2009 has continued to be applied to new developments in City Centre.   
 
Enhanced City Centre Road Standards 
 
The Subdivision & Development By‐law, 1986, No. 8830 (the “By‐law”) regulates the subdivision 
and development of land in the City.  The By‐law includes the City’s Engineering Design Criteria 
Manual and Standard Construction documents, which establish the minimum standards for the 
design and construction of municipal infrastructure in the City, for both land development and 
capital works projects.  These standards ensure that every parcel is developed with an adequate 
standard or level of servicing including those provided by water supply, sanitary sewage disposal, 
drainage collection, electrical and telecommunications wiring, road, sidewalk, and street lighting 
systems.  
 
The Design Criteria Manual and Standard Construction documents were last updated in 
December 2015.  In January 2017, Council approved the new City Centre Plan which includes 
enhanced road design standards reflecting City Centre’s role as the downtown for South of Fraser. 
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Staff has been using the interim standards since January 2017, until detailed standards could be 
completed.  
 
DISCUSSION 
 
Housekeeping Amendments to the City Centre Plan 
 
A number of minor housekeeping amendments are being made to the City Centre Plan. These 
changes are not substantive; rather, they correct typographical errors and provide improved 
clarity for some of the graphics.   
 
Density Bonus Applications in City Centre 
 
While staff will examine a more comprehensive density bonus strategy in the future, it is 
recommended that additional text be added to the approved City Centre Plan to provide clarity 
on the application of the interim density policy.  The updated clause is included in Appendix II. 
Key clarification points are as follows: 
 

 Applicable Land Use Designations: Where appropriate, consideration of an additional 
20% density may be given to projects in the 3.5 FAR, 5.5 FAR, and 7.5 FAR land use 
designations in exchange for amenities.  

 

 Amenities that can be considered: The amenities listed in Policy O‐54 Interim Density 
Bonus Policy will continue to be applicable. These include affordable housing, civic 
amenities including child care spaces, public meeting spaces, civic and cultural facilities, 
public art, open space, publically accessible parks or gathering places, et cetera, or a cash‐
in‐lieu payment provision.  The amenities obtained should benefit the area in which the 
development is located. 

 

 Payment for cash‐in‐lieu: Payment shall be at the time of building permit issuance.  For 
phased developments, the contribution shall be paid at the time of building permit 
issuance for each phase.  In cases where the amenity contribution is not a cash 
contribution, these may be subject to the provision of financial security at the time of 
building permit issuance. 

 
Upon completion and approval of the Affordable Housing Strategy, staff will initiate a process to 
refine and expand the scope of the Interim Density Bonus Policy for Council’s consideration.  This 
refined policy is expected to replace the current Interim Density Bonus Policy.  The Affordable 
Housing Strategy is expected to be completed in the fall of 2017. 
 
New City Centre Standard Drawings 
 
New high quality City Centre Standard Drawings have been developed that reflect the role that 
streets will play in supporting transportation choices, economic vitality and urban design, as 
shown in Appendix “II.”  “Complete streets” cross sections recognize that streets in City Centre 
will be supporting higher volumes of pedestrians and cyclists as well as transit.  The proposed City 
Centre Standard Drawings include improvements recommended by staff and external engineering 
consultants that meet the needs of the City relative to infrastructure maintenance and operations 
while optimizing the capital cost of construction to the land development industry and the City’s 
taxpayers and ratepayers. 
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The more significant revisions developed by staff are highlighted below: 
 
New Urban Standard for Greenways: The existing design standard for Greenways on arterials 
includes bike lanes in each direction on the roadway for more confident cyclists, and a single two‐
way 4m multi use path (MUP) shared by pedestrians and all ages and abilities cyclists on one side 
of the road.  While this treatment is appropriate in suburban neighbourhoods throughout the 
City, this treatment does not separate the large volumes of cyclists and pedestrians anticipated in 
the future.  It also places an unequal burden on the frontage with the Greenway, as there are 
additional Statutory Right‐of‐way (SRW) requirements to accommodate the MUP, above the 
standard–and equitable–road dedication requirements.    

 
In the new standard for City Centre, the cycling facilities are separated from pedestrians by a 
continuous row of street trees and plantings and are one way on each side of the street.  As an 
additional advantage, the overall proposed 32 metre wide road allowance is less than the previous  
dedication and SRW requirements combined, and is now evenly split between property owners on 
both sides of the street.  The image below shows how a completed arterial with greenway could 
look with residential frontage on the left and commercial frontage on the right. 
 
 

 
 

 
 
New Cycling Facilities on Arterials and Collectors: Protected bike lanes are suitable for 
cyclists of all ages and abilities and will be located on all arterials and collectors to support what is 
expected to be one of the fastest growing modal share in City Centre.  The new design reallocates 
the space currently used for non‐motorized transportation by bringing  cyclists up into the 
boulevard with physical separation from vehicle traffic and pedestrian traffic.  The image below 
illustrates the typical new Arterial standard with commercial interface.  
 

 
 

Property  
Line 

Property  
Line 

Property  
Line 
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New Lane Standard with Sidewalk and Street Trees: The new Green Lanes accommodates 
pedestrians and include a sidewalk as well as trees.  The Green Lanes support broader 
transportation objectives as well as their core servicing role and are not meant as a replacement 
for local roads.  The image below illustrates the new Green Lane standard. 
 

 
 
 
Materials, Street Furniture and Green Infrastructure: Various elements of the pedestrian 
realm have been enhanced to increase pedestrian comfort.  This includes high quality concrete 
sidewalks with light broom finishing and saw‐cuts that allow for a smooth and even surface to 
ensure mobility for all users and abilities.  Wider sidewalk widths of 2 metres are standard, and 
increased widths will be required in areas with high pedestrian volumes. Features such as public 
art, in‐ground planting and large tree canopies will further create a pleasant walking 
environment. 
 
The new design standards support the City’s Shade Tree Management Plan with large, plentiful 
street trees to provide an urban forest and enhance the pedestrian experience.  They also provide 
for more active spaces through setbacks in commercial areas that will include merchant zones, 
enhancing the public realm in City Centre.  
 
Consultation  
 
The updated standards were developed by the Engineering Department, with support from the 
Parks, Recreation & Culture and Planning & Development Departments.  
 
The standards were also presented at two joint meetings of the Urban Development Institute and 
the City’s Development Advisory Committee for review and feedback.  Overall, the City received 
very constructive feedback from the industry and acknowledgements on the City’s proactive 
approach to developing updated standards and consultation with the development industry.  
 
SUSTAINABILITY CONSIDERATIONS 
 
The new City Centre Standard Drawings align with Surrey’s Sustainability Charter 2.0 vision for a 
thriving, green, inclusive city, as well as numerous Desired Outcomes (DO) and Strategic 
Directions (SD) across almost all Themes.  Specifically, the Standard Drawings support the 
following:  
 
Built Environment and Neighbourhoods 

DO3:  The City Centre is a dynamic, attractive and complete metropolitan area and  
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important international destination, and is one of North America’s most livable 
and desirable downtowns. 

DO4:  Surrey’s neighbourhoods are safe, accessible, well‐connected, walkable and 
bike friendly. 

SD4:  Continue to plan and develop a transportation and mobility network 
(including active transportation) that supports safety, placemaking and 
integration of neighbourhoods. 

 
Public Safety 

DO9:  Transportation network supports and provides safe mobility for all ages and 
abilities. 

SD8:  Ensure all public infrastructure is built and maintained to ensure community 
safety and well‐being for all ages and abilities. 

 
Economic Prosperity and Livelihoods 

DO6:  Efficient land use and well‐managed transportation infrastructure are in place to 
attract businesses and support a thriving economy. 

 
Ecosystems 

DO3:  All development enhances, or minimizes the impacts on Surrey’s lush tree canopy 
and natural environment, and avoids encroachment into natural areas, habitat 
features and parks. 

SD5:  Increase tree canopy coverage across the city. 
 
Health and Wellness 

DO9:  Pedestrian and cycling infrastructure promotes walking and cycling for travel to 
work, school, services and recreation. 

SD6:  Provide opportunities for all residents, especially children, to interact with green 
spaces and trees. 

 
Infrastructure 

DO11:  An integrated and multi‐modal transportation network offers affordable, 
convenient, accessible and safe transportation choices within the community and 
to regional destinations. 

DO12:  Surrey residents of all ages and ability have access to active transportation options, 
enabling them to participate fully in society without the use of a private 
automobile.  

SD11:  Ensure the delivery of safe and accessible infrastructure, programs and education 
to support walking, cycling and transit for all residents. 

 
CONCLUSION 
 
This report highlights proposed updates to the City Centre Plan document with regard to minor 
housekeeping amendments and interim density bonus policy, and it introduces the City Centre 
Road Design Standards. 
  
Upon completion of the Affordable Housing Strategy, staff will report back to Council to refine 
and expand the scope of the density bonus policy.  In the interim, the policy as outlined in this 
report shall apply. 
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The City Clerk will bring forward the Design Criteria and Standard Construction Document 
revisions as housekeeping amendments to the By‐law for adoption such that the By‐law 
amendments are effective for new development applications and capital projects.  The new 
criteria will not be required for in‐stream applications or capital projects; however, they are 
already being applied successfully to development projects on a voluntary basis.  
 
Based on the information above, it is recommended that Council: 
 

 Approve the proposed housekeeping amendments to correct typographical errors in the 
City Centre Plan; 

 

 Approve the insertion of the density bonus policy clause into the City Centre Plan as 
shown in Appendix “I;”   

 

 Approve the City Centre Supplementary Standard Drawings as the Standard Construction 
documents for City Centre; and 
 

 Authorize the City Clerk to introduce the necessary by‐laws and required readings to 
amend Schedule A of the Subdivision & Development By‐law, 1986, No. 8830 to introduce 
the City Centre Supplementary Standard Drawings as revisions to the Supplementary 
Master Municipal Construction Documents as documented in Appendix “II.”   

 
 
Original signed by          Original signed by 
Jean Lamontagne          Fraser Smith, P.Eng., MBA 
General Manager, Planning & Development    General Manager, Engineering 
 
DL/PH/DB/ss 
 
Appendix “I”  ‐ Replacement Page for City Centre Plan as related to the Interim Density Bonus 

Policy 
Appendix “II”  ‐ Subdivision & Development By‐law, 1986, No. 8830 Amendments as related to the 

Design Criteria and Standard Construction Document 
 
\\file‐server1\plandev\wp‐docs\restrict\17data\july‐sept\updates and minor amendments to the city centre plan.docx 
20/07/2017 4:29 PM ss 
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11.7 
DENSITY BONUS 
INTERIM POLICY  
On October 1, 2007 Council approved Policy O-54-
Interim Bonus Density Policy (Corporate Report No. 
C020) in City Centre and Guildford as a means to allow 
additional floor area (density) on a lot in exchange for 
the owner providing additional value or benefit back to 
the community.  The policy was based on a land-lift 
model, where a developer was required to provide 
amenities or cash-in-lieu of amenities for a percentage 
of the additional value created by increase in density.  

After the adoption of the policy, there were concerns 
expressed by members of the development 
community that there needed to be a better process to 
determine the appraised lift in value, and also that 
caution should be exercised in imposing amenity 
requirements that could impact the positive 
development momentum. A sub-committee was 
appointed to address the issue further. 

In January 2009, Council approved an interim density 
bonus strategy for City Centre (Corporate Report C001) 
that would permit density increases in exchange for 
provision of amenities.  The 2009 interim strategy 
allowed developments located within land use 
designations of the 7.5, 5.5, 3.5, 2.5 and 1.5 Floor Area 
Ratio (FAR) to increase density by up to 20%, in 
exchange for the provision of social or special needs 
housing or community amenities in accordance with 
those listed in City Policy O-54-Interim Density Bonus 
Strategy.  

Concurrent with the City Centre Plan update, the 
Surrey Affordable Housing Strategy was being 
prepared.  It was determined that findings from the 
Affordable Housing Strategy could provide a basis 
from which staff could develop a more comprehensive 
density bonus policy.    

The Interim Density Bonus policy approved in January 
2009 will continue to be applied to new developments 
in City Centre (with some modifications) until such 
time that a comprehensive policy is established. The 
details and of the City Centre Interim Density Bonus 
Policy are outlined in this section.  

Density Bonus  
Where appropriate, consideration of up to 20% 
increase in density may be considered in exchange for 
amenities as follows: 

• Land Use Designations: eligible land use
designations for consideration of density
increase are Mid to High Rise 3.5 FAR, High
Rise & Mixed Use 5.5 FAR, and Mixed Use 7.5
FAR designations.

The 2.5 FAR areas will not be considered for
density bonus. Buildings in these
designations are intended to provide a
transitionary built form between high rise and
single family housing forms. Any density
increases in the 2.5 FAR designation areas
would not provide a suitable transition
because the increased density would change
the intended built form.

• Amenities:  the amenities listed in Policy O-54:
Interim Density Bonus Policy will continue to
be applicable. These include affordable
housing, civic amenities including child care
spaces, public meeting spaces, civic and
cultural facilities, public art, open space,
publically accessible parks or gathering
places, etc. The amenities obtained should
benefit the area in which the development is
located.

• Cash-in-lieu of Amenities: a cash-in-lieu of
amenities payment may be provided.
Payment shall be at the time of building
permit issuance.

• Phased Developments: for phased
developments, where a cash-in-lieu payment
is made, the contribution shall be paid at the
time of building permit issuance for each
phase. In cases where the amenity
contribution is not a cash contribution, these
will be subject to the provision of financial
security at the time of building permit
issuance.

Appendix "I"



Appendix "II"
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