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Why Separate Combined Sewers?

• Core Area Liquid Waste Management Plan
‘On or before March 31, 2008, complete cost/benefit studies and an 
implementation schedule directed at the elimination of combined 
sewers in Oak Bay to be consistent with the Municipal Sewage 
Regulation’
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Why Separate Combined Sewers?

• MWR Section 42 (1):
A discharger must ensure that an overflow does not occur during 
storm or snowmelt events with less than a 5-year return periods, 
unless … the person responsible for the municipal wastewater 
collection system develops and implements, as part of a liquid waste 
management plan, measures to eliminate overflows, .. 
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Will the MOE Grant Exemptions?

• Currently no provision for exemptions in the Regulation
• Following up with MOE
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Uplands Sewer Servicing Issues

• Topography – Slopes from +50 metres to sea level
• Uplands road design unique in Oak Bay 
• Easements dedicated at the side, rear and across lots to 

provide gravity service
• Archaeology potential (public and private lands)
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Assumptions
1. The goal of the project is to eliminate the combined sewers in Oak 

Bay (the Minister of Environment’s condition for approval of the 
CALWMP) to eliminate overflows in compliance with of the MWR 
(Section 42).

2. A second pipe would not be installed in the existing easements;
3. The lining of the existing pipe was not part of this project (from 

the grant funding perspective);
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Assumptions

4.  The existing pipe would continue to be utilized for either 
sanitary sewer or stormwater conveyance.

5.  A maximum practical trench depth was considered to be five 
metres;

6.  Trenchless technology, specifically directional drilling, is not 
viable for the installation of the new pipe;

11



Assumptions

7. The District would be responsible for compliance with the 
Heritage Conservation Act on District property;

8.  Property owners would be responsible for compliance 
with the Heritage Conservation Act on private property;

9.  Given the limitation on trench depth, sanitary and/or 
stormwaterpumps would factor in all options. 
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Assumptions

10.  Stormwater would not be treated (decontaminated) prior 
to  discharge to the sea;

11.  Based on the statistics on the duration of power outages, 
the use of pumps on private property is viable. 

12.  On-site stormwater management would not be an 
alternative to a storm sewer connection;
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Assumptions
13.  In the absence of detailed geotechnical information, 

assumptions would be made on the occurrence of rock in 
generating cost estimates;

14.  The cost estimates developed for private property are the 
average of the total cost to all property owners, that is, cost 
estimates were not developed on a site specific basis; and,

15.  At this stage, pre-design, operation and maintenance costs 
estimates are based on a percentage of the capital costs.
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The Options

1. New deep gravity sanitary sewer, with sanitary 
sewage pumps, existing pipe for stormwater

2. New deep gravity stormwater sewer, with stormwater 
pumps and existing pipe for sanitary sewage

3. Low pressure sanitary sewer, existing pipe for 
stormwater
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The Options 
4. Shallow gravity stormwater pipe, with stormwater pumps 

and new municipal stormwater pump stations, existing 
pipe for  sanitary sewage

5. Shallow gravity sanitary sewer, with sanitary sewage 
pumps,  existing  pipe for stormwater

6. Shallow gravity sanitary sewer, with sanitary sewage 
pumps  and newmunicipal sanitary sewage pump stations, 
existing  pipe for  stormwater
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Servicing with Pumps

• All of the options involve the use of pumps 
• Under Bylaw 3891 Section 14,  pumps are considered to be an 

acceptable means of providing a service connection to a public 
sewer.

•  Pumps are installed in other parts of Oak Bay
• There are hundreds of pump installations in the CRD
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Proposed Pump installations

Option  Proposed Existing Total
Option 1 68 17 85
Option 2 72 13 85
Option 3 369 17 386
Option 4 166 13 179
Option 5 174 17 191
Option 6 136 17 153
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Public Engagement Overview

What we heard. 
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Public Engagement Overview
What we heard.



• understand the need for the project 
• have access to clear and accurate project information in a format that is 

accessible and easily understood
• have access to the consulting engineers and District staff in person, by 

phone and online
• are encouraged to bring forward questions and concerns to enable 

meaningful discussions that test project assumptions
• have an opportunity to record their opinions and that this personal 

feedback will be received by Council

Public Engagement 
Objectives: Oak Bay Residents 
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• meet and engage with Oak Bay property owners over a period of time
• listen to residents and to respond directly to questions and concerns
• identify gaps in the information and gather new information
• incorporate public opinion and ideas, as appropriate, in any 

modifications to the options presented for Council’s consideration
• understand how the project impacts all residents in Oak Bay

Public Engagement 
Objectives: Project Team and District Staff 
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District website: www.oakbay.ca
Open Houses: 
• 2 North Oak Bay – 2 South Oak Bay, 1 in the Uplands neighbourhood 
• Oak Bay News – Articles, editorials and advertisements 
Public Opinion Survey: 
• was available online, PDF for printing and in hard copy
Municipal Hall:
• all presentation materials were available to view in hard copy 

Outreach and Engagement   Oct. 30 - Dec. 11
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• Open Houses: 247 registered
• 75% residents living in the Uplands
• Additional meeting – Nov. 30
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117 Survey respondents

• Small sample size
• 70% identified as living in the Uplands neighbourhood  
• 95% of this group identified as owning property in either the 

Humber or Rutland catchment areas 
• Information gathered must be viewed in this context
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• Preserve mature trees and landscaping
• Minimize energy consumption
• Most environmentally appropriate use of existing pipe
• Project is completed in a timely fashion
• Minimize length of time of neighbourhood disruption
• Minimize capital costs to the District
• Minimize capital costs to Uplands property owners
• Minimize operations/maintenance costs to the District
• Minimize operations/maintenance costs to Uplands property owners

Which of these project considerations is most 
important to you?
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• Minimizing operations/maintenance costs to Uplands property owners 
• Most environmentally appropriate use of existing pipe 
• Minimizing capital costs to Uplands property owners

Very important or somewhat important:

The least important considerations:
•   Project is completed in a timely fashion
•   Minimizing capital costs to the District 
•   Minimizing length of neighbourhood disruption
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• Minimizing capital costs to the District 
• Minimizing operations/maintenance costs to the District
• Most environmentally appropriate use of pipe
• Project is completed in a timely fashion 

Property owners outside of the Uplands were 
significantly more likely than owners of property 
in the Uplands  to rate as important:
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• Uplands homeowners ranked Option 1 and Option 2 (deep gravity) as 
their most preferred options

• Homeowners living outside of the project area ranked Option 3 
(100% pumps) as their most preferred option 

• When looking at the average rankings of the remaining technical options, 
the differences between Uplands homeowners and homeowners living 
outside of the project area were not significant  

Ranking of Six Technical Options 
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• Preference was related to gravity systems being “better”
• Negative feelings about pumps
• Cost issues (pumps, generators, installation, maintenance, lifecycle costs)  

More than 1/3 of respondents indicated that their preferred option was 
related to cost concerns (whether minimizing costs to Uplands property 
owners, or minimizing costs to the District)

Reasons Given for Selection of Preferred Option 
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Key Themes:
• Affordability 
• Pumps 
• Stormwater management – on private property and on the roadways
• Easements should be part of the solution
• Most appropriate use of existing pipe 
• Options in relation to timely environmental impact
• Costs estimates unrealistic for some property owners

What We Heard
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• Perspective is related to how this project personally impacts
 property owners 

• Concern expressed around cost estimates (site specific property impacts, 
project impacts, absence of information on lifecycle costs, concern 
generally for budget overruns)

• How is this project being financed?
• Invest with a long term view 

Affordability
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• Negative feelings about pumps and generators 
• Sense that the level of service currently provided (gravity) should 

be maintained 
• The easements should play into the solution (directional drilling)
•  Perception that pumps:

-  are a risk due to reliance on electricity
- have a negative impact on property values 
- are an expensive burden: operating & maintenance & replacement costs

Pumps
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Stormwater Management

• District should take care of water on the streets 
• Properties in the Uplands are large enough for stormwater management 

solutions
• Returning stormwater to the ground is better for the environment
• Properties with stormwater management solutions that have been 

approved by / or directed by the District should be grandfathered
• Returning stormwater to the ocean untreated is not environmentally 

responsible
• Plan for impacts of climate change
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Easements

• Easements should be part of the solution

• Directional drilling should be explored

• Negative impact on those who have already invested in separating their 
combined system to the property line on an easement (having to invest 
now to pump)

• Distinction between laneways and easements should be made 
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• There are other pockets of Oak Bay neighbourhoods with combined 
sewers

• There are older homes throughout Oak Bay that have not hooked up 
to the separated stormwater sewers where they exist

What we also heard:
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• Deeper gravity 
• Directional drilling
• Potential for a different option for each catchment 
• Can we just address the overflows at the pump stations?
• Can we repurpose the existing pressurized water supply for an 

appropriate use?
• Can we partner with other utilities like Hydro (cost efficiencies)?

Is there an Option 7? 
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Assumptions Reconsidered

• On-site stormwater management
• Reuse of existing easements
• Trenchless technologies 
• Deeper gravity sewers to eliminate domestic pumps
• Best use of existing pipe
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On-site Stormwater Management Considerations

• Lot size
• Geotechnical conditions – sands and gravel, clay or rock
• Climate change – more intense rainstorms
• Potential for runoff to neighbouring properties
• Archaeological
• On-site storage
Not an alternative to a storm sewer water connection
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EASEMENT REUSE
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3315 Norfolk

Alignment crosses backyard 
towards power pole
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Existing alignment
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Existing alignment
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Approximate existing 
pipe alignment

Existing manhole
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Existing manhole
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Flow direction

Approximate 
existing alignment Existing manhole
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R-3 alignment
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Corridor

Existing manhole
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Existing sewer alignment
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3460 Upper Terrace

Existing alignment Existing manhole
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H-6

Note: Route through 
parking lot appears feasible
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Could align along 
excavated area?

Note screening vegetation 
that could be lost
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Trenchless Technologies

• Discussed with Contractors and North American Society of 
Trenchless Technology

• Pipe Bursting – Suitable for pipe replacement
• Pipe Lining – Suitable for rehabilitation of structurally sound 

pipes
• Directional Drilling – Suitable for small diameter pressure pipes
Directional drilling is not a viable option for installing a gravity sewer
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Deeper Gravity Sewers

• Re-evaluated in increments 5-6, 6-7, 7-8 and > 8 metres 
• Tiered or benched excavation
• Higher risk of encountering rock
• Increased cost to municipality and homeowner 
• Estimated 50% increase in cost 
• Greater disturbance to private property
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Trench depth 
approximately 4 
metres:
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Options for Pumped Service

• Main floor drainage by gravity
• Basement and perimeter drain serviced by pump
• Eliminates perceived risk with power outages
• Will be assessed at the design stage
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New Sanitary Sewer or a New Stormwater sewer?

Advantages Disadvantages
Designed for flows Combined system until last house separated
Smaller pipe than existing Continuing overflows
I&I significantly reduced Delays compliance with MWR

New Sanitary Sewer
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New Sanitary Sewer or a New Stormwater sewer?

Advantages Disadvantages
Designed to today’s standards Higher flows in existing pipe due I&I
Eliminates surcharging Higher maintenance in existing pipe because of 

oversized pipe
Progressive reduction in volume to Humber and 
Rutland pump stations

Potential for more odour occurrences

Progressive reduction in overflows
Achieves compliance with MWR earlier

New Stormwater Sewer
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Funding Alternatives
1. Dedicate existing reserve, annual Gas Tax funds and user 

fees contributions to the project - Completion in about 12 
years

2. Annual average funding $855,000 - Completion in about 20 
years

3. Utilize existing reserve funds and borrow balance of funds - 
Completion in about 5 years

4. Use District funds and federal and provincial grants (if future 
grant application successful) - Completion in about 5 years 65



Uplands Project Connection Policies
1. Homeowners with separated sewers connected by 

contractor at time of construction at no charge
2. Homeowners requesting separation on municipal 

property connected to property line by contractor at 
homeowners’ cost

3. Homeowners who separate after construction connected 
by the District at full cost to the homeowner
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Options for Sewer Separation on Private Property

1. Rely on home replacements and renovations to achieve 
separation (current council direction)

2. Mandate separation as project proceeds
3. Mandate separation within one year of the municipal 

sewer being separated in each catchment
Bylaw amendment required
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Criteria for Mandatory Sewer Separation

• New homes – mandatory sewer separation and connection to 
separated municipal sewers (if available)

• Renovations >$100,000, or new bathroom or bathroom 
renovation

• Replacement of perimeter drain
• Replacement of a single service pipe
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Next steps

• Council provide direction to staff on what additional information 
they may need in order to make an informed decision

• Council to direct staff if further public consultation is required and 
for what specific information

• And/or direct staff to bring forward a preferred option to an 
upcoming COW (for further discussion) or an upcoming Council 
meeting (for decision)
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Questions?
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