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Re:  Review of a City of Brampton Email Prepared by Reshma Fazlullah, dated  January 27, 2025, 

Regarding a Proposed ResidenƟal Development at 69 Bramalea Road, Brampton, Ontario. 
  Alliance Technical Group (Alliance) Reference No. 27112 
 
1.  INTRODUCTION 
 
Dillon  ConsulƟng  Ltd.  (Dillon)  prepared  two  reports,  “69  Bramalea  Road  Updated  Air  Quality 
Assessment”,  dated  June  17,  2024  and  December  2024  to  support  an  applicaƟon  by  69  Bramalea 
Holdings Ltd. for a proposed mulƟ-storey residenƟal and commercial development at 69 Bramalea Road 
in  Brampton,  Ontario.    The  Dillon  report  included  the  results  from  an  iniƟal  site  visit  to  the  area 
surrounding  the  69  Bramalea  Road  site  on October  18,  2023,  to  assess  ambient  air  odour  or  dust 
concentraƟons and  idenƟfy the source of these nuisance contaminants  if possible.   Dillon made three 
addiƟonal site visits to the area on August 26, 27 and 29, 2024. 
 
2.  SITE VISIT OBSERVATIONS BY DILLION CONSULTING 
 
During  the  iniƟal  site  visit Dillon assessed  the ambient air  for odour  and dust near eleven  faciliƟes.  
Odours were detected near some faciliƟes,  including the Bank Brothers Sustainable  Ingredients (Bank 
Brothers) business.  The Bank Brothers odours were described by Dillon as “cooking-related odours” and 
that “the facility may emit frequent and occasionally intense odours”, although an MECP officer was not 
aware of any odour complaints related to the facility since at least 2018. 
 
During the site visit on August 26, 2024, a “weak, slight odour” with “very liƩle annoyance” was detected 
near the Bank Brothers facility and described as a “cooking/deep fry type odour”.  A “garbage type odour” 
with “some annoyance” was assumed to be caused by the same facility. 
 
During the site visit on August 27, 2024, a “landfill odour” could potenƟally be discharged from the Bank 
Brothers facility and was described as “weak, slight” and “annoying”. 
 
During the site visit on August 29, 2024, an odour “similar to landfill odour” with “some annoyance” and 
“weak, slight odour” was aƩributed to the Bank Brothers facility.  No other odours were detected. 
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3.  LETTER REPORT BY SLR CONSULTING 
 
On behalf of Bank Brothers, SLR ConsulƟng (Canada) Ltd. prepared a  leƩer report (SLR Report) dated 
September 24, 2024, which peer reviewed the Dillon report dated June 17, 2024. 
 
Significant comments in the SLR Report are summarized as follows: 
 

 No odour complaints have been recorded by the MECP since Bank Bothers took over the facility in 
2017. 

 Bank Brothers is only required to control odour levels at exisƟng points of recepƟon near the facility 

 The proposed development may impose addiƟonal measures at the Bank Brothers facility to control 
fugiƟve odours. 

 Scenario 2 dispersion modelling shows that the odour concentraƟon at the proposed development 
will be 1.84 OU (odour units) compared with a base concentraƟon of 1.00 OU at a single exisƟng 
sensiƟve receptor. 

 The frequency at which odours are predicted to impact the proposed development is not given. 

 Nearest points of recepƟon are 85 m for the proposed development and 220 m for exisƟng sensiƟve 
receptors. 

 MiƟgaƟon measures for the proposed development are appropriate, if implemented. 
 
4.  ALLIANCE COMMENTS ON THE SLR CONSULTING REPORT 
 
Alliance comments about the SLR Report are: 
 

 An ESDM report used as a basis for preparing the Bank Brothers CerƟficate of Approval (now known 
as an Environmental Compliance Approval) No. 5180-877PS August 31, 2010, applicaƟon does not 
include an assessment of odour emissions.  The ECA does not require compliance odour tesƟng and 
the  lack of odour complaints  is an  indicaƟon that odour tesƟng has not occurred.   Therefore, the 
odour dispersion modelling is not based on real odour emission data. 

 Dispersion modelling procedures are based on an assumed maximum odour concentraƟon of 1.00 
OU at the nearest exisƟng sensiƟve receptor.   Apart from calculaƟng that the maximum predicted 
odour concentraƟon at the proposed development is 1.84 Ɵmes higher than at the exisƟng receptor, 
the dispersion modelling results have no addiƟonal value. 

 The SLR Report quotes secƟon 4.6.3 of MECP Guideline D-6 which states that odorous contaminants 
are difficult to control on-site.  This quote is not generally correct and the Bank Brothers facility should 
be  able  to miƟgate  odour  emissions  so  that  they  are  barely  detectable  beyond  the  facility  land 
boundaries. 

 Although the SLR Report notes that the odour dispersion modelling does not consider the frequency 
at which odours are predicted  to  impact  the proposed development,  the wind  rose  in  the Dillon 
Report  shows  that  the  wind  will  blow  from  the  Bank  Brothers  facility  towards  the  proposed 
development for approximately 4% of the Ɵme. 
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5.  ALLIANCE RESPONSE TO THE CITY OF BRAMPTON EMAIL 
 
The City of Brampton email, AƩachment 1, lists the odour miƟgaƟon measures which are suggested by 
Dillon for the proposed development, summarized as follows: 
 

 Centralized HVAC system to provide posiƟve pressure for minimizing unit ambient air intake 

 Air condiƟoning in the units and indoor ameniƟes to allow closed windows and doors 

 Fresh air intakes located in areas of low potenƟal odour impact 

 Warning clauses for purchasers and tenants about potenƟal odour impacts 
 
In my opinion,  these miƟgaƟon measures  are  reasonable  for  the  current  situaƟon.   Apart  from  the 
warning clauses, these measures are typical in condominium building, including my own condominium 
unit in Toronto.  The fresh air intakes should preferably be located on the roof of the building, which will 
be 28 stories high and much higher than the discharge stacks at the Bank Brothers facility which appear 
to be less than 8.0 m above grade.  Another potenƟal measure worth considering would be to eliminate 
open balconies at the units on the lower floors 
 
The absence of odour complaints to the MECP since 2018 and the  low frequency when the proposed 
development  is downwind  from  the Bank Brothers  facility  indicate  that complaints aƩributed  to  this 
facility are unlikely to occur.  If Bank Brothers decide to expand their operaƟons, an amended ECA will be 
requested by  the MECP.   The ECA will  require  that  the new operaƟons have adequate odour control 
equipment independently of whether the proposed development proceeds. 
 
Alliance  agrees  that  the  proposed  development  is  compaƟble  with  the  Bank  Brothers  facility,  but 
miƟgaƟon measures should be implemented since the site visit results show that there is some potenƟal 
for Bank Brothers odours  to be detected  infrequently at  the development, and perhaps odours  from 
other faciliƟes such as Weston Bakery. 
 

 
Stephen Thorndyke, M.Eng., P.Eng. 
Principal, Odour Assessment/AnalyƟcal Services 
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City of Brampton Email, January 27, 2025 
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