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MANDAT / MANDATE

BACKGROUND

Hampstead is a town situated in the west-central part of the island of Montreal. Des-

pite its central location within the metropolitan area, the history of its development 

has given it a distinctive suburban character: its territory is essentially characterized by 

single-family residences on lots of a few thousand square feet. It has urban planning 

regulations that perpetuate this distinction, particularly in terms of zoning and archi-

tecture.

THE SITUATION

Over the past few months, City Council has considered changing a standard in its zo-

ning by-law for the oldest part of its territory, which corresponds to the "RA-1" zone: the 

maximum "land use ratio". It is currently at 0.52, and the proposal was to raise it to 0.80.

 
THE OBJECTIVE

The Town of Hampstead mandated the firm Paré + Associés inc. to evaluate the pos-

sible impacts of this amendment and to produce a report to that effect.

  

This report compiles the results of that assessment.

MISE EN CONTEXTE

Hampstead est une ville située au centre-ouest de l’île de Montréal. Malgré sa localisa-

tion centrale au sein de la région métropolitaine, l’historique de son développement lui 

a donné un caractère suburbain distinctif : son territoire est pour l’essentiel composé 

de résidences unifamiliales isolées sur des terrains ayant une superficie de quelques 

milliers de pieds carrés. Elle est dotée de règlements d’urbanisme qui pérennisent cette 

distinction, notamment en matière de zonage et d’architecture.

LA SITUATION

Au cours des derniers mois, le conseil municipal a envisagé, pour la partie la plus an-

cienne de son territoire et qui correspond à la zone « RA-1 », de modifier une norme 

de son règlement de zonage : le «  coefficient d’occupation des sols  » maximal. Il est 

actuellement à 0,52, et la proposition était de le rehausser à 0,80.

L'OBJECTIF

La Ville de Hampstead a mandaté la firme Paré + Associés inc. afin d’évaluer les impacts 

possibles de cette modification, et de produire un rapport à cet effet. 

Le présent rapport compile les résultats de cette évaluation. 



ANALYSE D'IMPACT - HAMPSTED 22-2003 2

MÉTHODOLOGIE / METHODOLOGY

LES ÉTAPES DE RÉALISATION

Pour analyser les impacts urbanistiques de l’augmentation du COS maximum de 0,52 à 

0,80 dans la zone RA-1, nous avons mené une étude visuelle en utilisant divers exemples 

de lots uniques et créé des modèles 3D pour démontrer les effets d’une extension ou 

d’une nouvelle construction avec un COS de 0,80 dans son milieu.

STAGES OF REALIZATION

To analyze the urban planning impacts of increasing the maximum LUR from 0.52 to 

0.80 we conducted a visual study using various examples of unique lots and created 

3D models to demonstrate the effects of an addition or new construction with an LUR 

of 0,80 in its environnement.

De manière détaillée, notre étude s’est effectuée de la manière suivante :

1.	 Étudier le contexte : définir les concepts et les prémisses de l'analyse

Avant d’élaborer des modèles, nous avons d’abord produit des illustrations et des expli-

cations sur les concepts qui seront étudiés. Ils se retrouvent dans la section «  concepts  ».

Puis, nous avons documenté et calculé un certain nombre de faits et d’éléments de 

contexte relativement à la Ville de Hampstead et qui seront utiles à notre analyse. Ces 

faits sont regroupés dans la section « prémisses » ;

2.	 Produire de simulations en 3D pour illustrer le potentiel de construction

Ces modèles en 3D ont permis d’évaluer de manière très concrète le volume maximal 

possible des constructions. Chacun des modèles a été élaboré avec l’idée de maximi-

ser le volume autant que possible, car l’idée est d’évaluer les impacts en fonction du 

« pire scénario possible ». 

In detail, our impact analysis was conducted in the following manner:

1. 	 Consider the context: define the concepts and the premises of the study

Before developing models, we first produced illustrations and explanations of the 

concepts to be studied. These can be found in the "concepts" section.

 

Next, we documented and calculated a number of facts and contextual elements about 

the Town of Hampstead that will be useful in our analysis. These facts are grouped in 

the "premises" section

2. 	 Produce 3D simulations to illustrate the construction potential

These 3D models allowed for a very concrete assessment of the maximum possible 

building volume. Each of the models was developed with the idea of maximizing the 

volume as much as possible, as the idea is to evaluate the impacts based on the "worst 

case scenario". 
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Dans tous les cas, afin que les volumes maximaux tiennent compte des multiples 

normes qui s’appliquent, nous avons tenu compte des plus importantes normes qui 

affectent le potentiel de construction des immeubles dans la zone RA-1, soit :

•	 Le coefficient d’occupation des sols maximal, s’il était rehaussé à 0,80 ;

•	 Le coefficient d’emprise au sol maximal actuellement ;

•	 La marge de recul avant minimale exigée actuellement ;

•	 La marge de recul arrière exigée actuellement ;

•	 La marge de recul latérale exigée actuellement ;

•	 La hauteur maximale.

3.	 Analyser les modèles, en tirer des conclusions et faire des recommandations

Les simulations 3D, fait à partir d'un échantillon de propriétés représentatives, offrent un 

portrait de certains agrandissements et nouvelles constructions possibles. L'analyse des 

cartactéristiques de ces scénarios permet de déterminer des conclusions quant aux 

impacts attendus. Et de ces conclusions, de faire des recommandations.

In all cases, in order to ensure that the maximum volumes take into account the mul-

tiple standards that apply, we considered the most important standards that affect the 

building potential in the RA-1 zone, namely

•	 The maximum land use ratio, if increased to 0.80 ;

•	 The current maximum land coverage ratio;

•	 The current minimum front setback requirement; 

•	 The current minimum rear yard setback requirement;

•	 The current required side yard setback;

•	 The current maximum height.

3. 	 Analyze models, draw conclusions and make recommendations

The 3D simulations, made from a sample of representative properties, offer a portrait 

of some possible expansions and new constructions. The analysis of the characteris-

tics of these scenarios allows us to determine the conclusions regarding the expected 

impacts. And from these conclusions, to make recommendations.
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FRONTAGE (M) PROFONDEUR / DEPTH (M) AIRE / AREA (M²)

PETIT / SMALL 15,24 36,58 589,8

MOYEN / AVERAGE 22,86 36,58 836,1

GRAND / LARGE 30,48 36,58 1114,8

DÉTAILS SUR L'ÉLABORATION DES MODÈLES 3D

Quatre-vingts exemples, fournis par la ville de Hampstead, de demandes de permis de 

construire, soumises au cours des neuf dernières années, ont été évalués en fonction 

de leur forme, de leur frontage et de la superficie totale du terrain. 

En utilisant un tableau, nous avons pu trouver le plus petit frontage, le frontage moyen 

et le plus grand.

DETAILS ON THE 3D RENDERING CONCEPTION

Eighty examples, provided by the city of Hampstead, of construction permit requests, 

submitted throughout the last nine years, were evaluated based on their shape, frontage, 

and total land area. 

Using a table we were able to find the smallest, average and largest frontage.
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These results show us the different possibilities for lot sizes in the RA-1 zone. Based on 

this, we were able to identify six lots from the 80 permit applications provided that will 

serve as the basis for new designs with a LUR of 0.80.  These six example lots are :

•	 Narrow rectangular

•	 Average rectangular

•	 Wide rectangular

•	 Concave curved

•	 Corner lot

•	 Irregular shaped lot

For each of these examples, we will illustrate three situations :

•	 The current situation in 2022 (reproduction of the existing building);

•	 A possible addition, based on the current volume, to increase the LUR to 0,80 when 

possible according to other zoning standards;

•	 A demolition followed by a reconstruction of 0,80, when possible according to 

other soning standards (gives more freedom to reimagine a building’s footprint and 

size). For the sake of consistency, none of the imagined new buildings will have 

detached buildings or projections (protruding parts).

Our models will comply with other zoning standards as much as possible. However, 

some models may be non-compliant with a parameter if it serves the purpose of the 

report, which is to analyze impacts.  

Ces résultats nous dévoilent les différentes possibilités de tailles de lot dans la zone 

RA-1. Sur cette base, nous avons pu, à partir des données des 80 demandes de permis 

fournies, déterminer six exemples de lots qui serviront de base à de nouvelles concep-

tions avec un COS de 0,80.  Ces six exemples de lots sont :

•	 Mince rectangulaire

•	 Moyen rectangulaire

•	 Large rectangulaire

•	 Lot concave en courbe

•	 Lot de coin

•	 Lot irrégulier

Pour chacun des exemples, nous allons illustrer trois situations :

 

•	 La situation actuelle (reproduction du bâtiment tel qu'il est en 2022);

•	 Un agrandissement, basé sur les volumes actuels, afin d'augmenter le COS à 0,80 

lorsque possible en raison des autres paramètres du règlement de zonage;

•	 Une démolition suivie d'une reconstruction à un COS de 0,80 lorsque possible en 

raison des autres paramètres du règlement de zonage (grande liberté de réimaginer 

un bâtiment). Par souci d'uniformité, aucune des nouvelles constructions imaginées 

n'aura de bâtiment détaché ou de saillies.

Nos modèles respecteront autant que possible les autres normes de zonage. Toutefois,  

certains modèles peuvent être non-conforme à un paramètre si cela sert l'objectif du 

rapport, qui est d'analyser les impacts.   
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CONCEPTS / CONCEPTS

Avant d'aller dans l'analyse proprement dite, nous défi nirons quelques concepts qui 

seront utilisés tout au long du rapport.

LE COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (« COS ») ET LE 
COEFFICIENT D'EMPRISE AU SOL (« CES »)

La réglementation d'urbanisme défi nit deux types de superfi cies quant aux 

constructions sur un terrain, soit la « superfi cie d'emprise au sol » et « superfi -

cie de plancher au-dessus du sol ». Ces superfi cies sont défi nies dans le règle-

ment sur les permis et certifi cats. Elles prennent en compte diff érentes objets. 

Lors que l'on divise ces superfi cies par la superfi cies par la superfi cie du terrain où se 

trouvent les constructions concernées, on obtient un ou l'autres des coeffi  cients pos-

sibles.

Before going into the actual analysis, we will defi ne some concepts that will be used 

throughout the report.

THE LAND USE RATIO ("LUR") AND THE LAND COVERAGE RA-
TIO ("LCR")

The urban planning regulations defi ne two types of surface areas for constructions 

on a lot, namely the "land coverage area" and "above ground fl oor area". These areas 

are defi ned in the by-law on permits and certifi cates. They take into account diff erent 

objects. 

When we divide these areas by the area of the lot where the constructions involved are 

located, we obtain one or the other of the possible coeffi  cients. 

Superfi cie d'emprise au sol   Land coverage area

  ÷      ÷
Superfi cie du terrain    Landsite area  

  =      = 
Coeffi  cient d'emprise au sol  Land coverage ratio 

Superfi cie de plancher au-dessus du sol  Above ground fl oor area

   ÷       ÷
Superfi cie du terrain     Landsite area  

   =       = 
Coeffi  cient d'occupation du sol   Land use ratio
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(F) GARAGE ATTACHÉ
(F) ATTACHED GARAGE 28.0 M²

(G) ESCALIER EXTÉRIEUR / PORCHE
(G) OUTDOOR STAIR / PORCH  3.3 M²

(C) PLANCHER ÉTAGE
(C) UPPER FLOOR 144.3 M²

(A) TERRASSE
(A) TERRACE 18.4 M²

(B) BÂTIMENT ACCESSOIRE
(B) ANCILLARY BUILDING 8.2 M²

(D) ESCALIER
(D) STAIRCASE 6.3 M²

(E) PLANCHER REZ-DE-CHAUSSÉE
(E) MAIN FLOOR 134.3 M²

Calcul de coeffi  cient d'emprise au sol

(  A   +   B  +    D    +  E   +    F   +  G )  ÷      Superfi cie du terrain = C.E.S

(18,4 + 8,2 + 6,3 + 134,3 + 28,0 + 3,3)   ÷  700             = C.E.S

                           198,5                           ÷  700      = 0,283

Calculation for a land coverage ratio

(  A   +   B  +    D    +  E   +    F   +  G )  ÷          Landsite area   = L.C.R

(18,4 + 8,2 + 6,3 + 134,3 + 28,0 + 3,3)   ÷  700             = L.C.R

                           198,5                           ÷  700      = 0,283

Calcul de coeffi  cient d'occupation du sol

(  C     +   D  +    E      +    F  ) ÷      Superfi cie du terrain = C.O.S

(144.3 +  6.3 +  134.3 + 28.0)   ÷  700             = C.O.S

           312,9                        ÷  700      = 0,447

Calculation for a land use ratio

(  C     +   D  +    E      +    F  ) ÷           Landsite area = L.U.R

(144.3 +  6.3 +  134.3 + 28.0)   ÷  700             = L.U.R

           312,9                        ÷  700      = 0,447
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LA SUPERFICIE DE PLANCHER ET LE VOLUME : NE PAS 
CONFONDRE

Un bâtiment est un volume : il a trois dimensions. La dimension « hauteur » est expres-

sément normée, et les deux autres dimensions (largeur, longueur) dépendent donc des 

marges, de l’emprise au sol permise.

L’occupation du sol permet de contrôler la superfi cie de plancher au rez-de-chaussée 

et aux étages. Toutefois, s’il y a des trous ou des vides dans un étage, ces superfi cies 

ne sont pas comprises dans l’occupation du sol. Ainsi, deux bâtiments peuvent avoir un 

volume similaire de l’extérieur, mais en raison de la confi guration des étages, avoir des 

coeffi  cients d’occupation du sol pourtant très diff érents!

Dans les deux images ci-dessous, chacun des bâtiments a la même hauteur, la même 

largeur, la même longueur, la même hauteur et la même emprise au sol. Ils ont aussi le 

même volume. Toutefois, le bâtiment de gauche a une superfi cie de plancher à l'étage 

beaucoup plus petite que la superfi cie de plancher au rez-de-chausée. Donc, la super-

fi cie totale de plancher est plus petite. Et son coeffi  cient d'emprise au sol est lui aussi 

plus petit (0,52) que le bâtiment à droite (0,80). 

FLOOR AREA AND VOLUME ARE NOT THE SAME

A building is a volume: it has three dimensions. The "height" dimension is expressly 

standardized, and the other two dimensions (width, length) are therefore dependent 

on the margins, the permitted footprint.

The footprint controls the fl oor area on the ground and upper fl oors. However, if there 

are gaps or voids in a fl oor, these areas are not included in the fl oor area. Thus, two 

buildings can have a similar volume from the outside, but due to the confi guration of 

the fl oors, have very diff erent fl oor area coeffi  cients!

In the two images below, each of the buildings has the same height, width, length, 

height and footprint. They also have the same volume. However, the building on the 

left has a much smaller fl oor area on the second fl oor than the fl oor area on the ground 

fl oor. So its total fl oor area is smaller. And its fl oor area ratio is also smaller (0.52) than 

the building on the right (0.80). 

plus petit (0,52) que le bâtiment à droite (0,80). 

COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL
LAND USE RATIO= 0,52 COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL

LAND USE RATIO= 0,80
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LES MARGES DE RECUL

Les marges de recul déterminent les dimensions d’un bâtiment par rapport aux limites 

d’un terrain. Un terrain « régulier » a trois types de limites : avant, latérales et arrière. Le 

règlement de zonage prévoit les distances à respecter entre un bâtiment et les limites de 

terrain : ce sont les marges. Les images ci-dessous sont tirées des défi nitions contenues 

dans le règlement sur les permis et certifi cats. 

SETBACKS

Setbacks determine the dimensions of a building in relation to the boundaries of a lot. 

A "regular" lot has three types of boundaries: front, side and rear. The zoning by-law 

provides for the distances that must be respected between a building and the lot lines: 

these are the setbacks. Pictures below are taken from the Permits and Certifi cates By-

law.
 

Marges  
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LA HAUTEUR

La hauteur détermine les dimensions d’un bâtiment par rapport au sol. 

LE POTENTIEL DE CONSTRUCTION

Le potentiel de construction n’est pas une notion qui fait partie du règlement. Elle est 

plutôt le résultat du règlement. Ce serait la superficie maximale de plancher qui peut 

être construite sur un site. 

QUELQUES CONCLUSIONS PRÉLIMINAIRES

Ce résumé des concepts que nous utiliserons permet déjà d'avancer certaines conclu-

sions : 

•	 Le potentiel de construction maximal est susceptible d'être affecté par une pano-

plie de normes de zonage. Le potentiel de construction est donc limité plus direc-

tement par le coefficient d’occupation du sol, mais pas exclusivement. Les marges 

de recul, le coefficient d’emprise au sol et la hauteur exercent une influence. Ces 

quatre paramètres travaillent donc ensemble et selon les situations, ils peuvent tous 

limiter le potentiel de construction. 

•	 Le volume final d’une construction, vu de l’extérieur, ne dépend qu'en partie seu-

lement du coefficient d’occupation du sol. Parce qu’un plancher peut avoir des 

ouvertures qui ne sont pas prises en compte dans le calcul du coefficient, alors un 

volume peut être imposant de l’extérieur, mais conforme de l’intérieur, en raison de 

la présence de nombeux vides dans les planchers. 

HEIGHT

The height determines the dimensions of a building in relation to the ground.

BUILDING POTENTIAL

Building potential is not a concept that is part of the regulation. Rather, it is the result of the 

regulation. It would be the maximum floor area that can be built on a site. 

SOME PRELIMINARY CONCLUSIONS

This overview of the concepts we will use already allows us to draw some conclusions:

•	 The maximum building potential is likely to be affected by a variety of zoning standards. 

The building potential is therefore limited more directly by the land use ratio, but nox exclu-

sively. The setbacks, the land coverage ratio and the height . These four parameters work 

together and, depending on the situation, they can all limit the maximum construction po-

tential. 

•	 The final volume of a building, as seen from the outside, depends only in part of the land 

use ratio. Because a floor may have openings that are not taken into account in the calcu-

lation of the coefficient, then a volume may be imposing from the outside, but compliant 

from the inside, because of empty spaces in the building floors.
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PRÉMISSES / PRESUMPTIONS

The analysis in this report is based on certain premises regarding the present situation or future 

intentions of the Town of Hampstead. These premises are as follows :

•	 The Town's Planning Advisory Committee has a great deal of expertise in the analysis 

of issues. Two facts supports this statement. First, according to the Director of Urban 

Planning and Building Inspections, the professional profiles of the people who make up 

the Committee show a variety of experience in fields related to urban planning. The PAC 

would therefore have the necessary "intellectual capital" to carry out its work. On this point, 

we were able to track down a resolution from the year 2022 in which City Council officially 

endorsed the appointment of an architect to the PAC, which is entirely consistent with Mr. 

Ducharme's assertions. Second, the review of the 80 permit application files submitted to 

us demonstrates that a great deal of information and details are contained in each of them, 

which shows that on all 10 years covered, the PAC had a great deal of datas to take its 

recommandation.

•	 The rules regarding building demolitions are being strengthened. The Cultural Heritage 

and Other Legislative Provisions Amendment Act, passed in 2021 by Quebec's National 

Assembly, will require : 

•	 That regional county municipalities and agglomerations (for example, the Agglomeration 

of Montreal) establish an inventory of pre-1940 buildings (The Town of Hampstead 

has been selected by the Agglomeration of Montreal for a pilot project on inventory 

preparation, according to the Town's website);

•	 That the municipalities adopt a bylaw to control demolition requests, and that those 

that already have one reinforce their criteria by taking into account the buildings in the 

inventory and with specific criteria for these buildings.

The conclusion is that the process of demolishing a residence in the RA-1 zone is going to 

be more complicated, because buildings in that zone will be targeted by the inventory and 

subjected to an increased number of criteria.

L'analyse du présent rapport est se base sur certaines prémisses quant à la situation présente ou 

aux intentions futures de la Ville de Hampstead. Ces prémisses sont les suivantes :

•	 Le Comité consultatif d'urbanisme de la Ville possède une grande expertise en matière 

d'analyse des dossiers. Deux raisons nous permettent d'affirmer ceci. Premièrement, le 

directeur de l'aménagement urbain et inspection des bâtiments nous a informés que les 

profils professionnels des personnes qui le composent démontrent des expériences variées 

dans des domaines connexes à l'urbanisme. Le CCU aurait donc le « capital intellectuel » 

nécessaire pour effectuer son travail. Sur ce point, nous avons justement pu retracer une 

résolution de l'année 2022 dans lequel le conseil municipal a officiellement entériné la 

nomination d'un architecte au CCU, ce qui est tout à fait cohérent avec les affirmations 

de M. Ducharme. Deuxièmement, notre lecture des 80 dossiers de demande de permis 

démontre la quantité et la qualité des informations pour chacune des cas soumis au CCU, 

ce qui démontre qu'au cours des 10 dernières années, le Comité a eu beaucoup d'informa-

tions pour soutenir ses décisions.

•	 Les règles relatives aux démolitions de bâtiment sont en voie d'être renforcées. En effet, 

la Loi modifiant la Loi sur le patrimoine culturel et d’autres dispositions législatives, votée en 

2021 par l'Assemblée nationale du Québec, exigera : 

•	 Que les municipalités régionales de comté et les agglomérations (par exemple, l'Agglo-

mération de Montréal) mettent en place un inventaire des immeubles d'avant 1940 (la 

Ville de Hampstead a été choisie par l'agglomération de Montréal pour un projet pilote 

relativement à la préparation de l'inventaire, selon le site web de la Ville);

•	 Que les municipalités se dotent d'un règlement de contrôle des demandes de démoli-

tions, et que celles qui en ont déjà un le renforcent avec des critères sur des sujets pré-

déterminés, notamment pour les bâtiments de l'inventaire.

La conclusion, c'est que le processus pour démolir un résidence dans la zone RA-1 est 

appelé à être plus compliqué : les bâtiments de la zone RA-1 seront ciblés en raison de leur 

âge, et assujettis à des critères supplémentaires.
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Les plans d'assurance-incendie constituent une source précieuse 

d'information en urbanisme. Réalisés à l'origine afin de permettre 

aux compagnies d'assurance d'avoir des données fiables pour éva-

luer le risque d'incendie, ils peuvent être utilisés aujourd'hui pour 

étudier l'histoire et l'évolution d'un quartier. 

Ce plan montre la zone à l'étude en 1940.

Insurance plans work as a valuable source of information in urban 

planning. Their original purpose was to give access to insurance 

companies to reliable data regarding fire hazards, but they can be 

used today to study a neighboorhood's history and evolution. 

This plan shows the study area in 1940.

Source :  

Underwriters' Survey Bureau (1940). Insurance plan of the city of Montreal, volume VII (including 

volume XV) : including towns of Mount Royal and Hampstead / made in Canada by the Unde-

rwriters' Survey Bureau Limited. En ligne : https://collections.banq.qc.ca/ark:/52327/2244217
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ALL BUILDINGS BUILT BEFORE/AFTER 1940 IN HAMPSTEAD

By: Jeremy Biskin

Date: 11-08-2022

Before 1940

After 1940

Carte fournie par la Ville de Hampstead, classant les bâtiments selon 

leur année de construction. 

Map provided by the Town of Hampstead, sorting buildings according 

to their year of construction.
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SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION

Superfi cie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  598,9 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front . . . . . . 6,10 m Arrière / Rear. . . . . . 9,10 m Latéral / Side . . . . . . 2,29 m

Superfi cie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . .  210,8 m² (bâtiment seul : 165,8 m²)

Coeffi  cient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . . 35,7 % (bâtiment seul : 28,0 %)

Superfi cie de plancher / Above-ground fl oor area. . . . . . . . . 292,3 m²

Coeffi  cient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . . 56,0 %

LES EXEMPLES & LES SCÉNARIOS / EXAMPLES & SCENARIOS

EXEMPLE 1 : LOT MINCE RECTANGULAIRE / NARROW RECTANGULAR LOT

6,1

2,3
2,3

9,1

Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-agrandissements-v02.dwg
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AGRANDISSEMENT LOGIQUE / LOGICAL EXTENSION

Superfi cie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 598,9 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front . . . . . . 6,10 m  Arrière / Rear. . . . . . 9,10 m Latéral / Side . . . . . . 2,29 m

Superfi cie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . .  243,5 m² (bâtiment seul : 198,0 m²)

Coeffi  cient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . . 41,2 % (bâtiment seul : 33,5%)

Superfi cie de plancher / Above-ground fl oor area. . . . . . . . . 393,6 m²

Coeffi  cient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . . 66,7 %

EXEMPLE 1 : LOT MINCE RECTANGULAIRE / NARROW RECTANGULAR LOT

6,1

2,3
2,3

9,1

Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-agrandissements-v02.dwg
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DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE / DEMOLITION AND MAXIMISED RECONSTRUCTION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	598,9 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,10 m	 Arrière / Rear. . . . . .	9,10 m	 Latéral / Side	. . . . . .	2,29 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . 	 247,1 m² (bâtiment seul : 230,0 m²)

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	41,9 % (bâtiment seul : 38,0%)

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	393,6 m² (bâtiment seul : 460,0 m² )

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	80,8 % (bâtiment seul : 78,0%)

EXEMPLE 1 : LOT MINCE RECTANGULAIRE / NARROW RECTANGULAR LOT

6,1

2,3
2,3

9,1

Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-nouveaux-v02.dwg
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COMPARAISON DES SCÉNARIOS 

DÉMOLITION+RECONSTRUCTION MAX. / DEMOLITION+MAX. RECONSTRUCTION
Une nouvelle construction ne serait pas beaucoup plus grande que celle dans l'exemple. /
A new construction wouldn't be significantly bigger that the existing one.SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION

Le bâtiment actuel a déjà une emprise au sol importante. Sa superficie de plancher dépasse 
déjà le coefficient maximal autorisé. Un tel bâtiment ne pourrait pas être agrandi avec la norme 
actuelle. / The current building already has a significant footprint. It's floor area is above the 
existing maximum ratio. This building cannot be extended while respecting the current stan-
dards.

CONCLUSION
•	 Comme les maximums sont atteints plus rapidement sur des lots plus petits, les proprié-

taires de ces lots verraient un avantage à un rehaussement de la norme / Since the maxi-
mum land use ratio is easily reached on narrow lots, owners would see an advantage to 
the ratio's raise. 

•	 Les lots plus étroits favorisent une implantation en profondeur et non en largeur. Un bâti-
ment plus profond a plus d'impact sur la cour arrière des voisins (visibilité, ensoleillement) 
/ Narrower lots favor a deeper rather than wider layout. A deeper building has more 
impact on the neighbors' backyard (visibility, sunlight)

AGRANDISSEMENT LOGIQUE / LOGICAL EXTENSION
L'augmentation du coefficient d'occupation du sol permettrait au bâtiment d'être agrandi par 
l'arrière. L'agrandissement serait conforme à condition de limiter les surfaces extérieures. /Rai-
sing the permitted land use ratio would allow an extension to the rear. It would be compliant 
on the condition that exterior surfaces are limited. 

EXEMPLE 1 : LOT ÉTROIT RECTANGULAIRE / NARROW RECTANGULAR LOT
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EXEMPLE 2 : LOT MOYEN RECTANGULAIRE / AVERAGE RECTANGULAR LOT

6,1

3,4
3,4

9,2

Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-existant-v02.dwg
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SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	836,1 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	9,15 m	 Latéral / Side	. . . . . .	3,43 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . 	 157,8 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	16 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	289,3 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	25 %
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EXEMPLE 2 : LOT MOYEN RECTANGULAIRE / AVERAGE RECTANGULAR LOT

6,1

3,4
3,4

9,2

Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-agrandissements-v02.dwg
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AGRANDISSEMENT LOGIQUE / LOGICAL EXTENSION

Superfi cie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  836,1 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front . . . . . . 6,1 m  Arrière / Rear. . . . . . 9,15 m Latéral / Side . . . . . . 3,43 m

Superfi cie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . .  276,8 m²

Coeffi  cient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . . 33,1 %

Superfi cie de plancher / Above-ground fl oor area. . . . . . . . . 514,3 m²

Coeffi  cient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . . 61,5 %
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EXEMPLE 2 : LOT MOYEN RECTANGULAIRE / AVERAGE RECTANGULAR LOT

6,1

3,4
3,4

9,2

Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-nouveaux-v02.dwg
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DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE / DEMOLITION AND MAXIMIZED RECONSTRUCTION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	836,1 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	9,15 m	 Latéral / Side	. . . . . .	3,43 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . 	358,1 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	42,8 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	669,1 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	80,0 %



EXEMPLE 2 : LOT MOYEN RECTANGULAIRE / AVERAGE RECTANGULAR LOT

COMPARAISON DES SCÉNARIOS 

SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION
Dans cette situation de départ, le bâtiment initial occupe peu d'espace au sol. / To start, the 
original building has a low footprint.

CONCLUSION
Le contraste avec les voisins paraît signifi cativement plus sur les lots de taille moyenne : les 
nouveaux bâtiments qui auraient un COS de 0,8 contrastent plus fortement avec les bâtiments 
voisins.
Toutefois, dans cet exemple, il a fallu dépasser le CES maximal autorisé pour atteindre le COS 
maximal.  Notre méthodologie cherche à éviter ces situations, mais cela prouve que le CES 
peut jouer un rôle pour réduire l'empreinte des constructions. 
The contrast with neighbors appears signifi cantly more on medium-sized lots: new buildings 
that would have a LUR of 0.8 have a higher visual contrast with neighboring buildings.
However, in this example, it was necessary to exceed the maximum allowable LCR to 
achieve the maximum LUR.  Our methodology seeks to avoid these situations, but it 
demonstrates that the LCR can play a role in reducing the building footprint.

DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉEDÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE
C'est une reconstruction complète qui démontre l'impact d'un rehaussement de la norme. Le 
bâtiment est profond, mais la largeur du lot impose des marges de recul sont plus importantes.
/ A complete reconstruction demonstrates the impact of raising the standard. The building is / A complete reconstruction demonstrates the impact of raising the standard. The building is 
deep, but the width of the lot requires larger setbacks. 

AGRANDISSEMENT LOGIQUE
À cause de la forme initiale du bâtiment existant, la manière logique de l'agrandir est de prolonger 
le volume arrière existant. Cela ne permet pas d'aller chercher le maximum autorisé. / Due to the 
shape of the existing building, a logical way to expand it is to extend the existing rear volume. 
Doing so, obtaining the maximum permitted footprint and LUR would still be impossible. 
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SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	1114,8 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	9,15 m	 Latéral / Side	. . . . . .	5,73 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . .	366,9 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	32,9 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	611,9 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	54,9 %

EXEMPLE 3 : LOT LARGE RECTANGULAIRE / WIDE RECTANGULAR LOT

9,2

5,
7

5,
7

6,1

Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-existant-v02.dwg
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AGRANDISSEMENT LOGIQUE / LOGICAL EXTENSION

Superfi cie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1114,8 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front . . . . . . 6,1 m  Arrière / Rear. . . . . . 9,15 m Latéral / Side . . . . . . 5,73 m

Superfi cie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . . 469,1 m²

Coeffi  cient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . . 42,1 %

Superfi cie de plancher / Above-ground fl oor area. . . . . . . . . 819,0 m²

Coeffi  cient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . . 73,5 %

EXEMPLE 3 : LOT LARGE RECTANGULAIRE / WIDE RECTANGULAR LOT

9,2

5,
7

5,
7

6,1

Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-agrandissements-v02.dwg

PL
A

N
 P

RÉ
LI

M
IN

A
IR

E

2.
5

0
5

10

1:
25

0

15
m

Vi
lle

 d
e 

H
am

ps
te

ad
M

ax
im

is
at

io
n 

du
 C

O
S 

- 1
07

 S
tr

at
fo

rd

(4
50

) 6
86

-9
49

4
in

fo
@

pa
re

-a
ss

oc
ie

s.
co

m
31

55
 P

ro
m

en
ad

e 
du

 Q
ua

rt
ie

r-S
ai

nt
-M

ar
tin

La
va

l, 
Q

ué
be

c,
 H

7T
 0

N
8

Da
te

:

N
o 

pr
oj

et
: 2

2-
20

03

Lo
t:

Lo
ca

lis
at

io
n:

 H
am

ps
te

ad
, Q

c
N

ot
es

 g
én

ér
al

es
:

Ex
tr

ac
tio

n 
de

s 
do

nn
ée

s 
Ca

da
st

al
es

 d
u 

Q
ué

be
c,

 M
in

is
tè

re
 d

e 
l'É

ne
rg

ie
 e

t d
es

Re
ss

ou
rc

es
 n

at
ur

el
le

s,
 2

02
1

Le
s 

lo
ts

, s
er

vi
tu

de
s,

 é
lé

va
tio

ns
 e

t u
til

ité
s 

pu
bl

iq
ue

s 
de

vr
on

t ê
tr

e 
vé

rif
ié

s 
pa

r u
n

ar
pe

nt
eu

r-g
éo

m
èt

re
.

17
.1

1.
20

22

Lé
ge

nd
e

St
at

is
tiq

ue
Su

pe
rf

ic
ie

 d
u 

si
te

 : 
1 

11
5m

²

Im
pl

an
ta

tio
n 

: 4
08

,2
m

² /
 3

6%

CO
S 

: 0
,7

3 Li
m

ite
 lo

t à
 l'

ét
ud

e

Lo
ts

 v
oi

si
ns

Bâ
tim

en
t p

rin
ci

pa
l e

xi
st

an
t

Ag
ra

nd
is

se
m

en
t



ANALYSE D'IMPACT - HAMPSTED 22-2003 24

DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE / DEMOLITION AND MAXIMIZED RECONSTRUCTION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	1114,8 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	9,15 m	 Latéral / Side	. . . . . .	5,73 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . .	423,1 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	42,1 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	829,0 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	74,5 %

EXEMPLE 3 : LOT LARGE RECTANGULAIRE / WIDE RECTANGULAR LOT
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COMPARAISON DES SCÉNARIOS 

DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE
Les marges de recul latérales sont plus importantes parce que lot est large, ce qui atténue 
l'impact. Le nouveau bâtiment a une largeur similaire à l'ancienne, mais est plus profond. /The 
side setbacks are larger because the lot is wide, which lessens the impact. The new building 
has a similar width than the previous one, but is deeper.

SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION
Au départ, le bâtiment a déjà un COS de 0,55, ce qui est le maximum actuel / To start, the ori-
ginal building already has a LUR of 0.55, which is above the current maximum.

CONCLUSION
L'impact des agrandissements et des nouvelles constructions avec un COS de 0,8 sera en cour 
arrière, parce que c'est seulement à cet endroit que le volume additionnel pourra être ajouté
Les marges de recul latérales jouent un rôle important pour diminuer les impacts, car plus le 
lot est large, plus elles assurent une distance minimale avec les voisins. 
Finalement, le CES a même été dépassé pour maximiser la construction, ce qui n'est pas ce 
qui est souhaité dans la méthodologie, mais qui démontre le rôle que peut jouer le CES pour 
limiter la taille d'une construction. 

The impact of an expansion or new construction with a LUR of 0.8 will be in the back 
yard, as this is the only place where additional volume can be added; 
Side setbacks play an important role in reducing impacts, as the wider the lot, the 
more they ensure a minimum distance from neighbors;
Ultimately, the LCR was even exceeded to maximize construction, which is not what 
is desired in the methodology, but demonstrates the role that the LCR can play in limi-
ting the size of a construction.

AGRANDISSEMENT LOGIQUE
L'agrandissement logique est décalé pour respecter les marges de recul autorisées. Parce que 
le bâtiment de départ a déjà un COS de 0,55, il n'y a pas beaucoup de possibilités d'agran-
dissement. / The logical expansion is offset to respect the established setbacks. Because the 
original building already has a LUR of 0.55, there is not much room for expansion.

EXEMPLE 3 : LOT LARGE RECTANGULAIRE / WIDE RECTANGULAR LOT
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EXEMPLE 4 : LOT CONCAVE / CONCAVE LOT
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SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	848,6 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	9,5 m		  Latéral / Side	. . . . . .	2,88 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . .	272,0 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	32,0 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	498,8 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	58,7 %
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EXEMPLE 4 : LOT CONCAVE EN COURBE / CONCAVE CURVED LOT
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AGRANDISSEMENT LOGIQUE / LOGICAL EXTENSION

Superfi cie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  848,6 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front . . . . . . 6,1 m  Arrière / Rear. . . . . . 9,5 m  Latéral / Side . . . . . . 2,88 m

Superfi cie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . . 308,8 m²

Coeffi  cient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . . 36,3 %

Superfi cie de plancher / Above-ground fl oor area. . . . . . . . . 606,0 m²

Coeffi  cient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . . 71,4 %
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EXEMPLE 4 : LOT CONCAVE EN COURBE / CONCAVE CURVED LOT
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DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE / DEMOLITION AND MAXIMIZED RECONSTRUCTION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	848,6 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	9,5 m		  Latéral / Side	. . . . . .	2,88 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . .	339,1 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	40,0 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	661,8 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	 77,9 %



COMPARAISON DES SCÉNARIOS 

SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION
Le COS du bâtiment est déjà au maximum actuel de 0,55 / The current building`s LUR is 
already at the authorized maximum

CONCLUSION
Les lots concaves ont souvent un plus petit frontage, donc ils auront de plus petites marges 
latérales. Les bâtiments peuvent alors être plus larges à l'arrière, ce qui a un impact plus impor-
tant sur la cour arrière des voisins.
La reconstruction atteint l'emprise au sol maximale autorisée (CES de 0,40). Cela a un impact 
sur le potentiel de construction et le COS qui en résulte.
Concave lots often have smaller frontages, so they will have smaller side setbacks. Buildings 
can then be wider at the rear, which has a greater impact on the neighbors' backyard. 
The reconstruction reaches the maximum allowable footprint (LCR of 0.40). This has an im-
pact on the building potential and the resulting LUR.

EXEMPLE 4 : LOT CONCAVE OU EN COURBE / CONCAVE OR CURVED LOT

DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE
Une reconstruction permet de maximiser l'utilisation de l'étage et de rapprocher le COS du 
bâtiment du maximum autorisé. La formule de calcul des marges latérales les réduit fortement 
ici, malgré que le lot est très large à l'arrière. / A reconstruction maximizes the use of the 
second floor and brings the building's LUR closer to the maximum allowed. In this example, 
the side setbacks are small because the lot has a small frontage, despite the fact that the lot is 
very wide in the back.

AGRANDISSEMENT LOGIQUE
La forme du lot limite les possibilités d'agrandissement, et le coefficient d'emprise au sol maxi-
mal agit comme une barrière qui ne permet pas d'atteindre un COS de 0,8.  / The shape of the 
lot limits the possibility of expansion, and the maximum footprint acts as a barrier that does 
not allow for a LUR of 0.8.
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SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	 723,5 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	7,74 m		 Latéral / Side	. . . . . .	3,10 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . .	135,2 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	22,1 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	135,2 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	 19,0 %

EXEMPLE 5 : LOT DE COIN / CORNER LOT
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AGRANDISSEMENT LOGIQUE / LOGICAL EXTENSION

Superfi cie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  723,5 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front . . . . . . 6,1 m  Arrière / Rear. . . . . . 7,74 m  Latéral / Side . . . . . . 3,10 m

Superfi cie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . . 212,0 m²

Coeffi  cient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . . 29,3 %

Superfi cie de plancher / Above-ground fl oor area. . . . . . . . . 377,0 m²

Coeffi  cient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . . 52,0 %

EXEMPLE 5 : LOT DE COIN / CORNER LOT
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DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE / DEMOLITION AND MAXIMIZED RECONSTRUCTION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	 723,5 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	7,74 m		 Latéral / Side	. . . . . .	3,10 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . .	196,1 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	27,1 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	428,0 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	59,1 %

EXEMPLE 5 : LOT DE COIN / CORNER LOT
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COMPARAISON DES SCÉNARIOS 

DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE
La reconstruction montre mieux ici le plein potentiel en matière de superficie de plancher. La 
nouvelle construction aurait pu aussi mieux encadrer le coin de rue en suivant les limites de 
lot avant. / The reconstruction here dfurther displays the full potential for floor area. The new 
construction could also have better framed the corner by following the front lot lines.

SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION
Dans cet exemple, le bâtiment de départ est particulièrement petit par rapport aux autres. Il n'a 
qu'un seul étage et un COS de 0,18. / In this example, the initial building is particularly small 
compared to the others. It has only one floor and a COS of 0.19. 

CONCLUSION
Un bâtiment sur un lot de coin a plus de visibilité, car il est bordé d'une rue sur deux côtés. Son 
volume sera plus exposé, ce qui peut justifier un traitement particulier. 
De plus, les marges de recul sont plus importantes, car il y a deux limites de terrain le long 
d'une rue. Cela restreint le potentiel de construction.
A building on a corner lot has more visibility because it is bordered by a street on two sides. Its 
volume will be more exposed, which may justify a special treatment. 
Moreover, setbacks are more important because the landsite has two property lines along 
streets. This reduces the construction potential.

AGRANDISSEMENT LOGIQUE
Un petit bâtiment que l'on agrandit substantiellement sera très différent de l'original. Le volume 
ajouté risque de ressortir beaucoup plus. / A small building that is substantially enlarged will 
look very different from the original. The added volume may stand out much more.

EXEMPLE 5 : LOT DE COIN / CORNER LOT
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EXEMPLE 6 : LOT IRRÉGULIER / IRREGULAR LOT
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Agrandissem
ent

SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	666,9 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	9,97 m		  Latéral / Side	. . . . . .	2,75 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . .	181,5 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	17,0 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	358,2 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	23,5 %
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EXEMPLE 6 : LOT IRRÉGULIER / IRREGULAR LOT
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Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-agrandissements-v02.dwg
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Légende

Statistique
Superficie du site : 666,9m

²

Im
plantation : 202,2m

² / 30%

CO
S : 0,60Lim

ite lot à l'étude

Lots voisins

Bâtim
ent principal existant

Agrandissem
ent

AGRANDISSEMENT LOGIQUE / LOGICAL EXTENSION

Superfi cie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  666,9 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front . . . . . . 6,1 m  Arrière / Rear. . . . . . 9,97 m  Latéral / Side . . . . . . 2,75 m

Superfi cie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . . 202,3 m²

Coeffi  cient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . . 30,3 %

Superfi cie de plancher / Above-ground fl oor area. . . . . . . . . 395,0 m²

Coeffi  cient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . . 59,2 %
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EXEMPLE 6 : LOT IRRÉGULIER / IRREGULAR LOT
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Fichier : g:\shared drives\projets\pare-2022\22-2003 - du00 - ville de hampstead - modif réglementaire - hampstead\04-phase-conception\02-designurbain\01-autocad\2003-nouveaux-v02.dwg
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Légende

Statistique
Superficie du site : 666,9m

²

Im
plantation : 212m

² / 31%

CO
S : 0,63

DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE / DEMOLITION AND MAXIMIZED RECONSTRUCTION

Superficie du terrain / Landsite area. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 	666,9 m²

Marges applicables /Applicable setbacks

Avant / Front	. . . . . .	6,1 m		  Arrière / Rear. . . . . .	9,97 m		  Latéral / Side	. . . . . .	2,75 m

Superficie d’emprise au sol / Land coverage area . . . . . . . . .	225,1 m²

Coefficient d’emprise au sol / Land coverage ratio . . . . . . . . .	33,8 %

Superficie de plancher / Above-ground floor area. . . . . . . . .	441,1 m²

Coefficient d’occupation du sol / Land use ratio. . . . . . . . . . .	66,1 %



COMPARAISON DES SCÉNARIOS 

SITUATION ACTUELLE / CURRENT SITUATION
Les lots de forme irrégulière semblent rares à Hampstead, mais cette rareté ne justifie pas d'en 
ignorer l'existence. Le bâtiment sur ce lot irrégulier atteint déjà le COS maximum autorisé. / 
Irregular shaped lots seem rare in Hampstead, but that rarity does not justify ignoring their 
existence. The building on this irregular lot already reaches the maximum allowable LUR. 

CONCLUSION
L'augmentation du coefficient d'occupation des sols à 0,8 n'aura pas d'impact significatif sur 
l'empreinte et la taille d'un bâtiment situé sur un terrain irrégulier, car ces bâtiments ont géné-
ralement déjà maximisé leur potentiel horizontal et vertical. / Increasing the land use ratio to 
0,8 will not have a significant impact on a building's footprint and size that lays on an irregular 
lot as these buildings tend to have already maximized their horizontal and vertical potential.

EXEMPLE 6 : LOT IRRÉGULIER / IRREGULAR LOT

DÉMOLITION ET RECONSTRUCTION MAXIMISÉE
Si habituellement une reconstruction permet d'atteindre le COS maximum, la construction sur 
un lot irrégulier impose plus de contraintes et au final, il n'y a pas de gain à faire en matière de 
superficie de plancher par rapport à l'agrandissement. / While reconstruction usually achieves 
the maximum LUR, building on an irregular lot imposes more constraints and in the end, there 
is no gain in floor area compared to expansion.

AGRANDISSEMENT LOGIQUE
La forme du lot est très particulière et a un impact négatif sur les possibilités d'agrandissement : 
au final, il est impossible d'atteindre le COS rehaussé à 0.8. / The shape of the lot is very par-
ticular and has a negative impact on the possibilities of extension: in the end, it is impossible 
to reach the LUR raised to 0.8.
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ANALYSE DES SCÉNARIOS / SCENARIOS ANALYSIS

Après ces six simulations où, partant d'un bâtiment actuel, nous avons imaginé un agrandisse-

ment ou une reconstruction avec un coefficient d'occupation du sol (COS) maximal porté à 

0,8, nous pouvons tirer quelques conclusions : 

•	 Lorsqu'un bâtiment atteint le CES maximal, cela ne signifie pas pour autant qu'il pourra 

atteindre le COS maximal;

•	 La forme des lots est importante : les lots non-rectangulaires sont plus difficiles à travailler, 

Et dans la mesure où les bâtiments sont souvent des volumes dont les angles sont à angle 

droit, certaines parties du terrain ne sont pas raisonnablement utilisables. Donc dans cer-

tains cas, même avec le rehaussement du COS, la forme du terrain ne permettra pas des 

agrandissements substantiels. 

•	 Les bâtiments sont implantés d'abord le plus près possible de la rue, puis en largeur. La pro-

fondeur vient dans un dernier temps. La logique est qu'un propriétaire cherche à combler 

ses besoins d'espace intérieurs, mais à maximiser l'espace extérieur tout de suite après;

•	 Tant que tous les bâtiments n'auront pas été agrandis, il y aura des « inégalités  » entre ceux 

construits ou agrandis sous la norme actuelle (maximum 0,55) et ceux qui le seront sous la 

norme rehaussée (0,40). Cette inégalité pourrait perdurer des années, voire des décennies; 

•	 La proportionnalité des marges latérales avec le frontage uniformise les largeurs des bâti-

ments. La méthode de calcul actuelle des marges de recul latérales assure que les lots plus 

larges génèrent des marges de recul plus importantes. Les marges latérales ne changent 

pas malgré l'augmentation du COS. Donc, même si plus de superficie de plancher est auto-

risé sur un même terrain, cela n'aura pas d'effet sur la largeur maximale d'un bâtiment;

•	 Parce que les bâtiments unifamiliaux sont la plupart du temps implantés le plus près pos-

sible de la marge avant minimale, et que les marges de recul latérales augmentent avec la 

largeur des lots, cela signifie que le volume autorisé par le rehaussement du COS est beau-

coup plus susceptible de se retrouver à l'arrière. Les « inégalités » ne seront pas ressenties 

de la rue publique, mais dans les espaces plus privés, comme la cour arrière.

After these six simulations where, starting from an existing building, we simulated an extension 

or reconstruction with a maximum LUR of 0.8, we can draw some conclusions: 

•	 When a building achieves the maximum LCR, it does not mean that it will achieve the maxi-

mum LUR;

•	 Lot shape is important: non-rectangular lots are more difficult to work with, and since buil-

dings are often volumes with right angles, some parts of the lot are not reasonably usable. 

So in some cases, even with the increased LUR, the shape of the land will not allow for 

substantial expansions. 

•	 Buildings are first located as close as possible to the street, then in width. Depth comes last. 

The logic is that a homeowner is looking to fill his interior space needs, but to maximize 

the exterior space right after;

•	 Until all buildings are expanded, there will be "inequities" between those built or expanded 

under the current standard (maximum 0.52) and those built or expanded under the en-

hanced standard (0.80). This inequality could last for years, if not decades; 

•	 The proportionality of side setbacks to frontage standardizes building widths. The current 

method of calculating side setbacks ensures that wider lots generate larger setbacks. The 

side setbacks do not change despite the increase in LUR. Therefore, even if more floor area 

is allowed on the same lot, it will not affect the maximum width of a building;

•	 Because single-family buildings are most often sited as close to the minimum front setback 

as possible, and side setbacks increase with lot width, this means that the volume allowed 

by the increased LUR is much more likely to be at the rear. The "unevenness" will not be felt 

from the public street, but in the more private spaces, such as the rear yard;
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OUTILS D’URBANISME RELATIF AU CONTRÔLE ARCHITECTURAL / 

PLANNING TOOLS FOR ARCHITECTURAL CONTROL

L’urbanisme tel qu’il est pratiqué en Occident est beaucoup inspiré des principes de la « planifi-

cation rationnelle ». Celle-ci postule que face à un problème particulier, un inventaire de solu-

tions est dressé et par la suite, chaque solution est analysée. 

Notre analyse a permis de relever certaines situations que pourrait générer le rehaussement du 

coefficient d’occupation du sol maximal. À cet effet, nous traiterons ici de certaines mesures 

qui pourraient accompagner le rehaussement, afin d’en atténuer les effets.

Urban planning as it is practiced in the West is very much inspired by the principles of "rational 

planning". The latter postulates that, faced with a particular problem, an inventory of solutions 

is drawn up and then each solution is analyzed. 

Our analysis has allowed us to identify certain situations that could be generated by increasing 

the land use ratio. To this end, we will discuss some measures that could accompany the 

increase in order to mitigate its effects.
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Pouvoir habilitant

La Loi sur l’aménagement et l’urbanisme autorise toute municipalité, dans son règlement de 

zonage, à réglementer les constructions sous différents aspects. Voici un extrait de l'article 113 

de la Loi :

5°  spécifier, pour chaque zone ou secteur de zone, les dimensions et le volume des 

constructions, l’aire des planchers et la superficie des constructions au sol; la superficie 

totale de plancher d’un bâtiment par rapport à la superficie totale du lot; la longueur, la 

largeur et la superficie des espaces qui doivent être laissés libres entre les constructions sur 

un même terrain, l’utilisation et l’aménagement de ces espaces libres; l’espace qui doit être 

laissé libre entre les constructions et les lignes de rues et les lignes de terrains; le recul des 

bâtiments par rapport à la hauteur ;

5.1°  régir, par zone ou secteur de zone, l’architecture, la symétrie et l’apparence extérieure 

des constructions, le mode de groupement d’un ensemble de constructions sur un terrain 

et les matériaux de revêtement des constructions ;

Enabling authority

The Act respecting land use planning and development authorizes any municipality, in its 

zoning by-law, to regulate constructions on different parameters. Here is an exerpt of section 

113 of the Act :

(5)  to specify, for each zone or sector of a zone, the dimensions, volumes, floor areas 

and ground areas of structures; the total floor area of a building in relation with the total 

area of the lot; the length, width and area of the open space to be left between structures 

on the same landsite, and the use and development of such open space; the open space 

to be left between structures and the street and land boundaries; the distance back from 

the street of buildings in relation to their height ;

(5.1)  to regulate, by zone or sector of a zone, the architecture, symmetry and exterior 

aspect of structures, the location of a group of structures on a single site and the exterior 

materials of structures ;

EXIGER DES MARGES DE RECUL PLUS IMPORTANTES / REQUIRE INCREASED SETBACKS
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AVANTAGES / PROS INCONVÉNIENTS / CONS

• Peut être modulée en fonction des 
besoins. Les marges peuvent être 
augmentées sur toute une limite de 
terrain, ou seulement une partie de 
celle-ci. Ou bien par rapport à la limite 
arrière de la maison d’un voisin ;

• Application directe par le service de 
l'urbanisme, résultant en une plus 
grande effi  cacité.

• May be adjusted as required. Setbacks 
can be increased along an entire lot 
line, or just a portion of it. Or to the 
rear boundary of a neighbor's house;

• Direct application by the planning 
department, resulting in greater effi  -
ciency.

• Risque d'augmentation du nombre de 
propriétés en droits acquis. Dans la 
zone RA-1, établie depuis longtemps, 
plusieurs bâtiments sont actuelle-
ment non-conformes, mais protégés 
par droits acquis. L'augmentation des 
marges augmentera le nombre de 
cas. Ces situations peuvent représen-
ter un inconfort pour les propriétaires 
au moment de vendre ;

• Les règles normatives comme le 
zonage permettent diffi  cilement de 
gérer les cas particuliers, qui peuvent 
être nombreux dans les plus vieux 
quartiers.

• Potential increase in the number of 
grandfathered properties. In the long-
established RA-1 zone, many buildings 
are currently non-conforming but 
grandfathered. Increased setbacks 
will increase the number of cases. 
These situations can be uncomfor-
table for owners when selling;

• Prescriptive rules such as zoning 
make it diffi  cult to deal with special 
cases, which can be numerous in ol-
der neighbourhoods.

Possibilités d'utilisation

Avec ce pouvoir, certaines mesures pourraient être mises en place pour réduire l'impact sur 

les cours des voisins que pourraient avoir les agrandissements et constructions assujetties à un 

nouveau COS de 0,8 :

• Exiger une marge latérale plus importante pour les maisons ou parties de maisons dont la 

superfi cie de plancher dépasse le seuil actuel de 0,52 ;

• Lorsqu'un bâtiment projeté dépasse l'alignement de la cour arrière des voisins, demander la 

présence de décrochés supplémentaires vers l’intérieur afi n d'augmenter la distance de la 

partie arrière du bâtiment avec les limites latérales de lot et, en conséquence, des voisins.

Possible uses

With this authority, certain measures could be put in place to reduce the impact on neighbors' 

yards of additions and structures subject to a new LUR of 0.8 :

• Requiring a larger side setback for homes or portions of homes with fl oor area above the 

current 0.52 threshold ;

• Where a proposed building projects beyond the backyard alignment of neighbors, require 

additional setbacks to the interior to increase the distance of the rear portion of the building 

from the side lot lines and, consequently, from neighbors ;
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Pouvoir habilitant

Au lieu de fonctionner par des normes (tels que des obligations chiffrées) La Loi sur l’aména-

gement et l’urbanisme permet aussi d’évaluer les demandes individuellement, au mérite, sur la 

base de critères, au moyen d’un règlement sur les plans d’implantation et d’intégration archi-

tecturale :

145.15. Le conseil d’une municipalité dotée d’un comité consultatif d’urbanisme peut, 

par règlement, assujettir la délivrance de permis de construction ou de lotissement ou 

de certificats d’autorisation ou d’occupation à l’approbation de plans relatifs à l’implanta-

tion et à l’architecture des constructions ou à l’aménagement des terrains et aux travaux 

qui y sont reliés.

145.16. Le règlement doit:

1°  indiquer toute zone ou catégorie de constructions, de terrains ou de travaux visée;

2°  déterminer les objectifs applicables à l’implantation et à l’architecture des construc-

tions ou à l’aménagement des terrains, ainsi que les critères permettant d’évaluer si ces 

objectifs sont atteints;

Enabling authority

Instead of operating by standards (such as numerical obligations), the Act respecting land use 

planning and development also allows applications to be evaluated individually, on their merits, 

based on criteria, by means of a bylaw on site planning and architectural integration programs:

145.15. The council of a municipality where a planning advisory committee has been 

established may, by by-law, subordinate the issue of a building or subdivision permit or 

a certificate of authorization or occupancy to the approval of plans relating to the site 

and architecture of the constructions or the development of the land and related work.

145.16. The by-law must

(1)  specify every zone and every class of construction, land or work to which it applies;

(2)  determine objectives regarding site planning and the architecture of constructions 

or the development of the land, and set out criteria permitting to assess whether the 

objectives have been achieved;

CONTRÔLER PAR DES CRITÈRES DE P.I.I.A / CONTROL THROUGH S.P.A.I.P CRITERIA
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Possibilités d'utilisation

La Ville de Hampstead possède déjà un tel règlement, celui-ci pourrait être bonifi é afi n d'inclure 

des critères relativement au respect des propriétés voisines sur des sujets tels que les vues et 

l'intimité, l'ensoleillement, la végétation et la volumétrie du projet perçue par les voisins à partir 

de leur cour. Le comité consultatif d'urbanisme, mais surtout le conseil municipal aura alors 

l'occasion de se prononcer sur ces sujets lorsqu'il approuvera ou refusera les projets. 

Possible uses

The Town of Hampstead already has such a bylaw, which could be improved to include 

criteria relating to respect for neighbouring properties on subjects such as views and privacy, 

sunlight, vegetation and the volume of the project as perceived by neighbors from their yard. 

The Planning Advisory Committee, but more importantly, City Council, will then have the 

opportunity to comment on these issues when approving or refusing projects.

AVANTAGES / PROS INCONVÉNIENTS / CONS

• Mécanisme fl exible, qui permet de 
faire preuve de nuance et de s’adapter 
aux circonstances de chaque terrain 
et de chaque projet ;

• Flexible mechanism, which allows 
for nuance and adaptation to the cir-
cumstances of each site and project;

• Requiert une bonne communication 
entre les fonctionnaires, le CCU et le 
Conseil municipal, car l’application 
des nouveaux critères devra faire l’ob-
jet d’une compréhension commune. 
Suggestion : tenir un registre de la 
«  jurisprudence » dans les décisions 
rendues au début, pour développer 
une bonne idée commune de ce qui 
est acceptable de ce qui ne l’est pas.

• Requires good communication 
between staff , the PAC and City 
Council, as the application of the new 
criteria will require a common unders-
tanding. Suggestion: keep a record of 
the fi rst decisions made, with their ra-
tionale, to develop a good common 
understanding of what is acceptable 
and what is not.
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Contexte

Au cours de notre analyse, nous avons remarqué que la Ville a recours aux dérogations mi-

neures pour gérer les questions de marges de recul latérales et arrière des bâtiments. Or, notre 

analyse démontre que ces marges jouent un rôle important dans nos simulations pour la pro-

tection de l'intimité des voisins.

Pour avoir une perspective plus récente, nous avons parcouru les avis publics sur le site web 

de la Ville de Hampstead publiés entre le 1er septembre 2021 et le 31 août 2022 pour savoir 

combien de demandes portant sur les marges de recul latérales ou arrière ont été déposées 

dans la zone RA-1. Nous avons trouvé les demandes suivantes :

•	 57, rue Hampstead (séance du 1er août 2022 - marge arrière de 3,2 mètres au lieu de 6,48 

mètres) ;

•	 5678, chemin Queen-Mary (séance du 4 juillet 2022 - marges latérales de 2,13 mètres au 

lieu de 3,0 mètres) ;

•	 30, rue Granville (séance du 4 juillet 2022 - marge avant secondaire de 2,35 mètres au lieu 

de 6,1 mètres) ;

•	 5706, chemin Queen-Mary (séance du 8 juin 2022 - marge latérale gauche de 2,0 mètres 

au lieu de 2,29 mètres) ;

Parce que les marges de recul jouent un rôle important, une augmentation du COS à 0,8 devrait 

être accompagne l'objet d'un respect strict des marges de recul. Or, parce que des demandes 

sur les marges sont parfois déposées, et que le respect des marges de recul est crucial pour 

limiter l'impact possible d'une augmentation du COS, alors l'impossibilité d'une telle dérogation 

devient un moyen d'en garantir le respect. 

Context

During our analysis, we noted that the City uses minor variances to address side and rear buil-

ding setbacks. However, our analysis shows that these setbacks play an important role in our 

simulations to protect the privacy of neighbors.

To gain a more recent perspective, we scoured the public notices on the Town of Hampstead 

website published between September 1, 2021 and August 31, 2022 to see how many 

applications dealing with side or rear setbacks were filed in the RA-1 zone. We found the 

following applications :

•	 57 Hampstead Street (August 1, 2022 session - rear setback of 3.2 metres instead of 6.48 

metres) ;

•	 5678 Queen Mary Road (Meeting of July 4, 2022 - side setbacks of 2.13 metres instead of 

3.0 metres) ;

•	 30 Granville Street (Meeting of July 4, 2022 - secondary front setback of 2.35 metres instead 

of 6.1 metres) ;

•	 5706 Queen Mary Road (Meeting of June 8, 2022 - left side setback of 2.0 metres instead 

of 2.29 metres) ;

Because setbacks play an important role, an increase in LUR to 0.8 should be accompanied 

by a strict adherence to setbacks. Now, because setback applications are sometimes filed, and 

compliance with setbacks is crucial to limiting the possible impact of a LUR increase, then the 

impossibility of such a variance becomes a way to ensure compliance.

LIMITER LE RECOURS AUX DÉROGATIONS MINEURES / LIMIT THE USE OF MINOR EXEMPTIONS
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Pouvoir habilitant

Bien que la Loi sur l'aménagement et l'urbanisme indique à l'article 145.2 le type de normes 

pouvant faire l'objet de dérogations mineures, l'article 145.3 précise qu'une municipalité doit 

préciser elle-même les zones et les dispositions qu'elle souhaite assujettir. 

Possibilités d'utilisation

La Ville pourrait alors  très bien ajouter à l'article 4.1 du règlement 1013 que dans la zone RA-

1,  une demande de dérogation mineure ne peut porter sur une disposition relativement aux 

marges de recul arrière ou latérales du bâtiment principal.

Enabling authority

While the Act respecting land use planning and development specifi es in Section 145.2 the type 

of standards that may be subject to minor variances, Section 145.3 specifi es that a municipality 

must itself specify the zones and provisions it wishes to subject. 

Possible uses

The City could then very well add to section 4.1 of By-law 1013 that in the RA-1 zone, a request 

for a minor variance cannot relate to a provision concerning the rear or side setbacks of the 

main building.

AVANTAGE / PROS INCONVÉNIENT / CONS

• Envoie un message que la Ville prend 
au sérieux que la hausse du coeffi  -
cient d’occupation du sol ne signifi e 
pas un laissez-faire, et que les autres 
normes, notamment les marges de 
recul, devront être rigoureusement 
respectées.

• Sends a message that the City is se-
rious that increasing the fl oor area ra-
tio is not a laissez-faire approach, and 
that other standards, such as setbacks, 
will need to be strictly followed.

• La zone contient plusieurs proprié-
tés non-conformes. Elles pourraient 
nécessiter des dérogations afi n d'en 
régulariser le statut. Or, l'impossibilité 
de demander de telles dérogations 
pourrait alors priver le conseil d'un 
outil capable de régulariser avec sim-
plicité des situations de non-confor-
mité existantes et qui ne causent au-
cun problème pour le voisinage.

• The area contains several non-
conforming properties. These may 
require variances to regularize their 
status. The inability to apply for such 
variances could deprive Council of a 
tool that could easily regularize exis-
ting non-conforming situations that 
do not cause problems for the neigh-
bourhood.
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CONCLUSIONS & RECOMMANDATIONS

SOMMAIRE

Notre mandat est de fournir une opinion professionnelle sur les impacts d'un éventuel rehaus-

sement du coefficient d'occupation du sol (COS) dans la zone RA-1 de la Ville de Hampstead. 

Cette dernière désire faire passer le COS de la zone de 0,52 à 0,8. Pour évaluer les impacts 

de ce changement, nous avons effectué des simulations d'agrandissement et de nouvelles 

constructions sur des propriétés situées dans cette zone. 

À savoir si l'augmentation du COS à 0,8 aura un impact significatif sur le paysage suburbain de 

Hampstead, tel que perçu à partir de la voie publique, nous sommes d'avis que non, pour les 

raisons suivantes :

•	 Le COS est un paramètre de zonage parmi d'autres, comme les marges de recul, le coeffi-

cient d'emprise au sol et la hauteur maximale. Or, ces autres paramètres demeurent inchan-

gés;

•	 L'analyse des scénarios montre que la largeur des agrandissements et des nouvelles 

constructions est d'abord et avant tout limitée par les marges de recul avant et latérale. En 

appliquant avec rigueur ces normes, la superficie de plancher supplémentaire autorisé par 

un COS de 0,8 se retrouvera plutôt à l'arrière, ce qui n'a pas d'impact de la rue.

•	 Le volume des constructions, lequel est différent du COS, fait déjà l'objet d'un contrôle à 

travers le règlement sur les plans d'implantation et d'intégration architecturale. Le comité 

consultatif d'urbanisme et le conseil municipal exercent donc déjà une surveillance sur ces 

sujets;

SUMMARY

Our mandate is to provide a professional opinion on the impacts of a possible increase in the 

land use ratio (LUR) in the RA-1 zone of the Town of Hampstead. The Town of Hampstead 

wishes to increase the zone's LUR from 0.52 to 0.80. To assess the impact of this change, we 

conducted simulations of expansions and new constructions on properties located in this 

zone. 

As to whether the increase of the LUR to 0.80 will have a significant impact on the suburban 

landscape of Hampstead, as seen from the public view, we believe it will not, for the following 

reasons:

•	 The LUR is one zoning parameter among others, such as setbacks, the land use ratio and 

maximum height. These other parameters remain unchanged;

•	 The scenario analyses show that the width of additions and new constructions are primarily 

limited by front and side setbacks. By strictly applying these standards, the additional floor 

area allowed by a 0.8 LUR will be located at the back, which has no impact from the street.

•	 Building volume, which is different from the LUR, is already controlled through the Site 

Planning and Architectural Integration Program by-law. Thus, the Planning Advisory 

Committee and City Council already oversee these matters;
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•	 Les « situations actuelles » des immeubles dans nos exemples sont souvent elles-mêmes 

des agrandissements ou des constructions réalisés dans les dix dernières années. Les mai-

sons qui, depuis les années 40, n'ont pas été modifiées ou démolies sont probablement 

plus petites. Toutefois, comme la protection de ces bâtiments est appelée à augmenter, 

les meilleures opportunités de modernisation ne passeront pas par des démolitions et nou-

velles constructions. Or, les agrandissements latéraux ou en hauteur ne seront pas privilé-

giés, laissant comme option les agrandissements arrière. 

Par contre, nous anticipons que plus de plancher vers l'arrière des terrains pourrait affecter le 

sentiment d'intimité, l'ensoleillement ou les vues des voisins des constructions. Toutefois, un 

COS plus petit ne changerait pas la dynamique : c'est toujours vers l'arrière que les ajouts de 

plancher vont se faire. Avec un COS à 0,75 ou 0,70, l'atteinte aux voisins s'amoindrit, mais reste 

présente. 

•	 The "current situations" of the buildings in our examples are often themselves extensions or 

constructions carried out in the last ten    years. The houses that have not been modified 

or demolished since the 1940s are probably smaller. However, as the protection of these 

buildings is likely to increase, the best opportunities for modernization will not be through 

demolition and new construction. However,  additions on the side of a building or in height 

will likely not be favored, leaving rear additions as an option. 

 

 

However, we anticipate that more floor space to the back of the lots could affect the privacy, 

sunlight or views of the buildings' neighbors. However, a smaller LUR would not change the 

dynamic: it is still towards the back that storey additions will occur. With a LUR of 0.75 or 0.70, 

the harm to neighbors is lessened, but still present.
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RECOMMANDATIONS

SI l'augmentation du COS n'avait pas d'impact sur le paysage urbain à partir de la rue, la situa-

tion pourrait être différente pour ce qui sera perçu à partir des cours arrière.

Nous recommandons donc que le rehaussement du COS soit accompagné de mesures visant 

à baliser les projets d'agrandissement et de nouvelles constructions. Ces mesures pourraient 

être :

1.	 D'augmenter les marges de recul latérales et arrières prescrites dans la zone RA-1 du rè-

glement de zonage, afin d'augmenter la distance des agrandissement et des nouvelles 

constructions dans la zone RA-1 par rapport aux propriétés voisines;

2.	 D'ajouter au règlement sur les plans d'implantation et d'intégration architecturale (PIIA) des 

critères visant spécifiquement à juger des impacts que les agrandissements et les nouvelles 

constructions imposent sur les voisins. Les critères pourront tenir compte du type de sépa-

ration entre les terrains (clôtures, haies, arbres), de l'articulation des volumes à l'arrière des 

bâtiments et des ouvertures. Ils permettront de juger de l'importance des retraits, du senti-

ment d'intimité que les voisins ressentiront, des perspectives visuelles, de l'ensoleillement;

3.	 D'éliminer la possibilité de demander des dérogations mineures sur les marges de recul 

relativement aux agrandissements et nouvelles constructions augmentant le COS ;

Toutefois, bien que ces moyens demeurent valides, celui qui nous semble le plus efficace est 

celui de bonifier le règlement sur les PIIA avec des critères relatifs aux impacts sur les voisins. En 

effet, les solutions relatives au zonage et aux dérogations mineures posent un problème parti-

culier à Hampstead : plusieurs bâtiments ne sont pas conformes à la réglementation actuelle 

et sont en droits acquis. Augmenter les marges ou éliminer la possibilité de demander des 

dérogations mineures peut alors causer quelques problèmes : priver les propriétaires concer-

nés d'une mesure d'exception pour régulariser leur situation, ou aggraver les non-conformités 

existantes ou en créer d'autres.

RECOMMENDATIONS

While the increase in the LUR will not have an impact on the urban landscape from the street, 

the situation could be different for what will be perceived from backyards.

We therefore recommend that the increase in the LUR be accompanied by measures to control 

expansion and new construction. These measures could be :

1.	 To increase the side and rear setbacks prescribed in the RA-1 zone of the Zoning By-law, in 

order to increase the distance of expansions and new constructions in the RA-1 zone from 

neighbouring properties;

2.	 To add criteria to the Site Planning and Architectural Integration Program (SPAIP) by-law 

specifically aimed at judging the impacts that expansions and new constructions impose on 

neighbors. The criteria may take into account the type of separation between lots (fences, 

hedges, trees), the articulation of volumes behind buildings and openings. They will allow 

for judging the importance of setbacks, the sense of privacy that neighbors will feel, visual 

perspectives, sunlight, among other things;

3.	 Eliminate the ability to request minor setback variances for additions and new construction 

that increase the LUR;

However, while these means remain valid, the one that seems to us to be the most effective 

is that of improving the SPAIP bylaw with criteria relating to impacts on neighbors. Indeed, the 

zoning and minor variance solutions pose a particular problem in Hampstead: many buildings 

do not conform to the current regulations and are grandfathered. Increasing the setbacks or 

eliminating the possibility of applying for minor variances can cause a few problems: deprive 

the owners concerned of an exception measure to regularize their situation, or aggravate 

existing non-conformities or create new ones.
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