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RE10010 
 

REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1267 
 

A BYLAW TO AMEND BYLAW NO. P1027 
BEAVER CREEK OFFICIAL COMMUNITY PLAN 

 
WHEREAS by Section 884(2) of the Local Government Act, all bylaws enacted by the Regional Board must be 
consistent with an existing official community plan; 
 
AND WHEREAS the Regional Board may amend an existing official community plan; 
 
NOW THEREFORE the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot in open meeting 
assembled enacts as follows: 
 
1. TITLE 
 

This bylaw may be cited as the Beaver Creek Official Community Plan Amendment Bylaw No. P1267. 
 

2. Schedule B, the plan map, is hereby amended by redesignating THAT PART OF THE EAST ½ OF DISTRICT 
LOT 151, ALBERNI DISTRICT, LYING WEST OF THE ESQUIMALT AND NANAIMO RAILWAY AS REGISTERED 
UNDER C/T NO. 2204N, EXCEPT THE ESQUIMALT AND NANAIMO RAILWAY RIGHT OF WAY SHOWN 
COLOURED RED ON PLAN 66RW, EXCEPT THAT PARTS IN PLANS 21909, VIP54698 AND VIP61506 from 
“Agriculture” to “Low Density Residential” and “Park” as shown on Schedule ‘A’ which is attached to and 
forms part of this bylaw. 

 
3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 
 

Read a first time this 24th day of November, 2010 
Read a second time this 10th day of December, 2010 
Read a third time this 23rd day of February, 2011 
 
Adopted this       day of    , 2011 
 
 
 
 
__________________________________    ______________________________ 
Chairperson            Chief Administrative Officer 
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RE10010 
 

REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1268 
 

OFFICIAL ZONING ATLAS AMENDMENT NO. 648 
 
A bylaw of the Regional District of Alberni‐Clayoquot to amend By‐law No. 15, being the “Regional District of 
Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971”. 
 
WHEREAS the Local Government Act authorizes the Regional Board to amend a zoning bylaw after a public 
hearing and upon the affirmative vote of the Directors in accordance with Sections 890 and 894 of the Local 
Government Act; 
 
AND WHEREAS an application has been made to rezone a property; 
 
AND WHEREAS the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot, in open meeting 
assembled, enacts the following amendment to the text of the Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning 
By‐law No. 15, 1971: 
 
1. TITLE 
 

This bylaw may be cited as the Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning Atlas Amendment Bylaw No. 
P1268. 
 

2. By‐law No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by rezoning: 
 
THAT PART OF THE EAST ½ OF DISTRICT LOT 151, ALBERNI DISTRICT, LYING WEST OF THE ESQUIMALT AND 
NANAIMO RAILWAY AS REGISTERED UNDER C/T NO. 2204N, EXCEPT THE ESQUIMALT AND NANAIMO 
RAILWAY RIGHT OF WAY SHOWN COLOURED RED ON PLAN 66RW, EXCEPT THAT PARTS IN PLANS 21909, 
VIP54698 AND VIP61506 from Forest Rural (A3) District to Acreage Residential (RA2) District and Park and 
Public Use (P2) District as shown on Schedule ‘A’ which is attached to and forms part of this bylaw. 

 
3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 
 

Read a first time this 24th day of November, 2010 
Read a second time this 23rd day of February, 2011 
Read a third time this 23rd day of February, 2011 
 
Adopted this       day of    , 2011 
 
 
__________________________________    ______________________________ 
Chairperson            Chief Administrative Officer 
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ALBERNI‐CLAYOQUOT REGIONAL DISTRICT 

Minutes of a Public Hearing held on Tuesday, August 16, 2011 at 7:00 pm at the Alberni‐Clayoquot Regional 
District office. 
 
Present:      Penny Cote, Director 
Staff:        Mike Irg, Manager of Planning and Development & Carla Connolly, Planner 
Applicants:      Jack Louie, Owner & Matt Mercer, Agent 
Members of the Public:    10 
 

1. The meeting was called to order at 7:04 pm. 
2. The Director Penny Cote introduces herself, Mike Irg, and Carla Connolly.  Director Cote asks staff to read 

out loud the ad for the Public Hearing. 
3. The ad is read by Carla Connolly as follows: 

 
A Public Hearing for residents and property owners within Electoral Area “D” will be held in the Board Room 
at the Regional District of Alberni‐Clayoquot Office, 3008 Fifth Avenue, Port Alberni, BC, at 7:00 pm on 
August 16, 2011 to consider the following bylaws: 
 
Bylaw P1266 to amend the Sproat Lake Official Community Plan by redesignating a portion of SECTION 91, 
CLAYOQUOT DISTRICT, EXCEPT PARTS IN PLANS 585 RW, 2634, 8555, 9653, 27730, 31169, 31720, 32403, 
34205, 36025 AND 2750 RW from “Rural” to “Rural Residential” to allow for subdivision. 
 
(Jack Louie, Owner & Matt Mercer, Agent – 10700 Tilly Road) 
 
Bylaw P1277 to rezone a portion of SECTION 91, CLAYOQUOT DISTRICT, EXCEPT PARTS IN PLANS 585 RW, 
2634, 8555, 9653, 27730, 31169, 31720, 32403, 34205, 36025 AND 2750 RW from Forest Rural (A3) District 
to Small Holdings (A1) District to allow for subdivision. 
 
(Jack Louie, Owner & Matt Mercer, Agent – 10700 Tilly Road) 
 
Bylaw P1275 to amend the Sproat Lake Official Community plan by adding “Chapter 21 Temporary Use 
Permits”.  The Temporary Use Permits designation would only apply to designated properties, two (2) 
hectares or greater, for Light Industrial Home Industry uses. 
 
(ACRD – Electoral Area “D” Sproat Lake) 
 
All persons who consider their interest in property affected by the proposed bylaws will be given an 
opportunity to be heard in matters contained in the bylaws. 
 
The Public Hearing for Bylaws P1266, P1277, and P1275 is to be held by Director Penny Cote, her Alternate 
Director or the Chairperson of the Regional Board, as a delegate of the Regional Board.  A copy of the Board 
resolution making this delegation is available for public inspection along with copies of the bylaws as set out 
in this notice. 
 
Interested persons may inspect the bylaws and relevant background documents at the Regional District of 
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Alberni‐Clayoquot Office during normal office hours, 8:00 am to 4:30 pm, Monday through Friday, excluding 
statutory holidays, from August 5, 2011 to August 16, 2011 both inclusive.  Any correspondence submitted 
prior to the Public Hearing should be directed to the undersigned. 
 

4. Director Cote:  The purpose of this hearing is to hear any representations, written or verbal from any person 
who believe their interest in property is affected by the proposal.  Is there any written? 

5. C. Connolly:  There are no written comments or submissions. 
6. Director Cote:  Okay the Regional Board will receive full minutes of this hearing before voting on the bylaw.  

If the hearing is contentious we will record it and produce a verbatim transcript.  If not, the staff will take 
written minutes that summarize the issues raised.  I call upon the applicant to explain your proposal. 

7. M. Irg:  You can pass the microphone around if you want, whatever you would like. 
8. M. Mercer:  No, this is fine.  Hi my name is Matt Mercer and I am acting as agent on behalf of Jack Louie, my 

wife is Jack’s niece and I’m assisting Jack with his application here.  What we are asking for is the property 
that Jack has had for approximately 30 years, Jack used to be a zone forester here in Port Alberni for several 
years and has owned the property since the early 80’s.  The proposed north parcel, north of Pacific Rim 
Highway currently is rural OCP designation and what we are asking for is a rural residential OCP designation.  
And what that will allow Jack to do is to subdivide the north piece into two parcels that are approximately 
17 acres, 15‐17 acres each.  And that will be consistent, you can’t see it on that map, but it will be consistent 
with lots to the north and east of his property. 

9. Member of the public:  Is that number 1 and two?  I can’t, I don’t understand. 
10. M. Mercer:  The Pacific Rim Highway bisects Jack’s property so there is 30 acres to the north. 
11. Member of the public:  (muffled discussion) Okay, thank you.  The triangle. 
12. M. Mercer: And the piece to the south, so where you see the lots indicated, current zoning is A3 and what 

we are asking for is A1 zoning with resulting a minimum allowable lot size of approximately 2 ½ acres each.  
It’ll actually be, there are 12 lots shown, probably more realistically it’ll be 11 lots, so they would be in 
excess of 2 ½ acres each.  And why we are asking for that is the official community plan for Sproat Lake 
actually designates that area as potential for 0.6 acre lots but we feel that 2 ½ acres is probably more 
appropriate for this area, for the end of Tilly Road and it is consistent with some of the lot sizing in and 
around Tilly Road area. 

13. Member of the public:  0.6. 
14. M. Mercer:  Yes, the official community plan for Sproat Lake, if you look actually on this map here, shows 

the land use designations and if you look at that the minimum allowable lot size on that, on this community 
plan is 0.6 of an acre for that particular parcel.  So what we have tried to do is balance that with what we 
feel would be a little bit more appropriate, larger lot, 2 ½ acres, much less density, and in ground septic on 2 
½ acres and a drilled well on each lot.  One other comment I’d like to make, I guess, I think there are some 
people that probably aren’t thrilled with 2 ½ acres but we feel it’s a good balance.  Jack has made, previously 
Jack had made an application for a woodlot licence for this particular parcel and it was turned down by BC 
Assessment.  They felt that the higher and better use of this property was actually subdivision.  What we 
have done is something that is consistent with the community plan and something that is consistent with 
previous correspondence Jack has had with the province. 

15. Director Cote:  Now are there any presentations from the public present here?  Does anyone want to make a 
presentation or speak to or have anything to say.  Please state your name and talk to the Chair.  When you, 
please say your name and address before beginning and. 

16. C. Law:  Okay, I am Chris Law, 10693 Tilly Road, we live in the parcel, I’ll just point it out, we live in this parcel 
here, we have been here for 13 years.  We moved to Port Alberni and we looked at zoning on the lake and 
we sort of picked our lifestyle accordingly to where we wanted to live.  We could have picked lakefront at 
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the time.  If we wanted to live in close proximity to other people, smaller lots, that’s not what we chose.  We 
chose to live in property that had acreage and some privacy to it.  For the past 13 years, we have been fairly 
active  in the community participating in things like the official community plan and what I see, I was kind of 
surprised to see that of the official community plan because it’s not anything that I remember the public 
asking for.  When we participated in that process, that is what people didn’t want in the official community 
plan.  People wanted to maintain the rural characteristics and privacy.  We didn’t want to turn Sproat Lake 
into Shawnigan Lake and so I’m just sort of quite surprised to see that that is what came out of the official 
community plan because I don’t think it is what anybody who participated in the process, maybe one 
person, wanted.  So as far as, I’m familiar with that piece of property where the 12 lots are and one of my 
concerns is water.  Everybody in that area has drilled wells and, you know, to subdivide that, like right now it 
is zoned for 10 acres.  10 acres is the minimum under the current zoning.  And you know, 10 acres for that 
rocky piece of property, it’s very rocky, it’s very steep, and you know, I don’t particularly see how you could 
get septic in that place for that many lots.  And I don’t even think, I’m not even sure you could get enough 
water for 12 lots in there.  So those are a couple of my concerns.  And then, just the whole, you know, it’s 
really going to affect what we have come to know Tilly Road to be.  It’s a nice road and we’re more than 
happy to have neighbours but we want to keep it within the zoning that we bought into.  The zoning that we 
sort of planned our lifestyle around and to reduce it down to ¼ of what it is zoned now, we just think it is too 
much high intensity and it’s not something that that land can handle sustainably.  Matt mentioned a lot of 
smaller lots.  Those smaller lots are all along the lake where people can draw their water from the lake.  You 
know, I don’t think the other lots around Tilly are on the same side of Tilly Road are 10 acres, all the lots are 
10 acres and the other side is 5 acres, I think it is zoned for 5 acre minimums.  And that’s pretty much what I 
have to say, I just sort of, you know, like I said we’ve been living there 13 years and have been an active part 
of the community and an active part of the community plan and it sort of catches me off guard that this is 
what the community plan says.  You know, we sort of feel that we would like to maintain it at the 10 acres. 

17. Director Cote:  Next. 
18. J. Hutchison:  Hello, my name is Judith Hutchison, I live on 10670 Tilly Road.  I’ve actually got two 

submissions here.  The first one is from Wesley Brick who lives on 10254 South Drive so I will read his into 
the record first.  Dear Director Cote.  I strongly oppose the development of Mr. Louie’s property as 
presented.  I believe the lot sizes of any new development should conform to those outlined in our 
community plan.  The property on the lake side of Highway 4 contains a pond where I have seen turtles, 
ducks, and other wildlife.  What is to happen to those assets should also be considered.  Wesley Brick.  And 
I’ll point out where I live on the map. 

19. Director Cote:  Can we have copies of those as well?  Thank you. 
20. J. Hutchison:  This is my property here.  Dear Director Cote.  I own the property directly adjacent to Jack 

Louie’s land.  The changes proposed to the zoning of that property would directly affect me in profoundly 
negative ways.  I therefore object, most strongly, to any rezoning to allow a subdivision to be developed 
next door to me.  I have lived on Tilly Road for almost 20 years.  I have 10 acres at the end of a long, climbing 
driveway.  This location is surrounded by forest, providing a buffer so that I am off the road and my 
neighbours and I are out of sight of each other.  I value the privacy, I value the surrounding woods.  I bought 
the property because of them.  The proposed rezoning would put a public road right up the long side of my 
property.  This road would carry traffic every day of the year to 12 houses on 12 cleared lots.  As the road 
climbs to lots higher up the hillside, I would be overlooked.  I would lose my treasured privacy.  I would also 
lose the quiet joys of the forest.  The frogs croaking in the spring, the turtle that comes out once a year, the 
sound of beavers slapping their tails, the woodpeckers, the owls, even the bears.  When I moved to Tilly 
Road, the house on my lot was so bad that it did not meet the minimum requirements to qualify as a house 
for mortgage purposes.  The land around the house was a moonscape of bulldozed rock.  But I bought the 
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property anyway because of the quality of the location.  I then spent the last 16 years working on 
improvements.  The considerable money that I have invested in these improvements was a commitment to 
this location.  If rezoning for a subdivision were to be allowed, the matching commitment of the Regional 
District in zoning this area as forested low density would prove false.  Leaving me to pay off a financial 
burden without the reason for undertaking it.  This would be devastating to me.  Furthermore, I have been 
working for a future that depends on the zoning remaining as it is.  In order to supplement my pension, I 
plan to develop a business using my property as the basis.  I’ve already begun renovations toward this 
purpose.  The privacy and natural setting provide a place conducive to retreats for small groups to explore 
nature trails, environmental education, personal research, reflection, contemplation, creative writing, and 
the like.  The road and overlooking subdivision proposed in this rezoning application would destroy the 
nature of the setting of my property and so destroy my opportunity to generate income from it.  I had felt 
secure in my plans because they are in accord with the community development plan drawn up a few years 
ago.  That plan underlines a vision of 10 acre lots and natural forest surroundings, again, I would request 
that the Regional District honour this commitment.  Finally, I have concerns with this rezoning application 
without respect to my personal interests.  I refer to environmental concerns.  I inquired at the Regional 
District office and was told by the planner that there has been no environmental impact assessment.  
Without this kind of information, I have only questions.  What would happen to the frogs and the beavers if 
there swamp was drastically altered for a subdivision?  We are always hearing about the ignored values of 
wetlands.  Could a subdivision go in without destroying their habitat?  We always hear about the dwindling 
numbers of frogs and amphibians worldwide.  Are these frogs important?  What about the fish and all the 
other forest values?  Does the zoning refer only to people or can other species and their habitats be 
included in community planning?  Are we serious about environmental protection?  Does it have a place at 
this table?  And I want to add in here something that I haven’t written in, and that is, Chris brought up the 
risk to my well.  I don’t want to risk my well water because it’s the only water I got.  I hope the Regional 
District will protect my individual concerns as the property owner next door, the expressed will of the larger 
community, and the values of the living land.  All of these are upheld if the zoning is left as it is.  Faith in the 
democratic process is also upheld.  When residents can believe that regulations are in place for a reason and 
that they can rely on elected representatives to uphold them.  Thank you. 

21. Director Cote:  Thank you Judith. 
22. J. Hutchison:  Now, I have a question.  Since I added something, my concern about my well, I just noted it in 

in pen. 
23. Director Cote:  It will be added. 
24. J. Hutchison:  Okay, then I’ll just turn these in. 
25. Director Cote:  We have a recording so. 
26. J. Hutchison:  All right, thank you. 
27. Director Cote:  Is there anyone else who’d like to make a presentation? 
28. J. Vos:  Hi there.  My name is Jody Vos.  I live on 10637, no 10633 Tilly and we also own the adjacent 

property listed as 10667 bordering on Chris and Kim’s lot 10693.  I wish I had written something up so 
eloquent as Judith.  I have concerns about living in what’s looking like a metropolis when, same thing, I have 
lived on that property for 28 years, it’s been a dead end road.  We’ve counted on all that and it doesn’t 
sound when I recited it to myself yesterday, I thought it sounded like weeny little requests because I like 
where I live and it is a pristine and beautiful beautiful area.  I never want to leave it.  But, understanding, I 
don’t own that property, neighbours are always a good thing, but not a subdivision where we are used to 
having land around us.  I walk in, not so much the property on this side of the road but on the other side of 
the road, every day.  Just about every day for the last 28 years and we see wildlife abounding.  It is, lately, a 
sidebar, my dog has become ill, crippled, and I only walk down to the small pond that is on that property and 
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my husband and I have marvelled at the wildlife that is down there.  As Judith said, there is turtles there, 
there’s beavers there, much to the chagrin of the highways department.  They’re always digging it out when 
they close it off.  There is kingfishers, there’s eagles, there is crows, there, it is a wonderful wonderful little 
pond and I really believe around the lake, our wetlands have been, if not desecrated, certainly 
compromised.  And on the other side of the road, there is another large wetland which anybody who moves 
onto it is going to have to have screens for sure.  There is huge amounts of mosquitos down there but there 
is blue herons also.  The children used to go fishing down there, you could always catch trout and salmon, 
small salmon down there.  It’s connected to a creek which runs further back and seasonally, over the years, 
it is a little less, year round, but seasonally there’s salmon that make it up that creek.  And my concern is, as 
Judith and Chris have said, not just personal, it’s for the environment with which we had purchased and 
expected to live in.  So if, if subdivision was to go ahead, I would certainly implore that it become something 
with larger lots than what is proposed there because that’s going to turn our property into on the edge of 
something completely different than we had expectations of.  If that is able to hold any weight, I seriously 
say look at the difference and what it will make because all of us have taken great care to remain and 
maintain perimeters on our property for which we can’t see eachother.  It sounds, we’re not unfriendly, we 
just really really appreciate what that does for us and the peace and quiet that it allows.  We’re right now in 
the process of having our road used for 2 months to allow more traffic to come by and it’s like biting the 
bullet to wait for those 2 months to go by.  It’s a detour that we are hopeful will be reduced and we don’t 
have young children on that road anymore but the quiet that I have at my house means a great deal to me.  
And this proposed plan, new neighbours would be welcomed, but certainly that’s going to bring up the 
possibility of 100 new people to our area and this time of year, I can’t use my wells for anything but drinking 
water and baths.  We don’t have a drilled well through a large rock, you know it’s not a very deep well, but 
we actually have two of them that are, I don’t know maybe 20 feet deep, and we’re out of water if I water 
anything.  So, ground water is going to be a huge concern for us as well.  I suppose I could say that I oppose 
the rezoning, not necessarily new neighbours.  Thank you. 

29. Director Cote:  Thanks Jody, is there anyone else who would like to make a presentation? 
30. B. Maurice:  My name is Bob Maurice, 10601 Tilly Road, and I have much the same concerns as the previous 

3 people who spoke.  I’m concerned about traffic on my road, I think the density that they are proposing 
here is too much, I wouldn’t be opposed to maintaining 10 acre parcels like the rest of that side of the road 
is.  I am quite sure that lot 1 and 2 are not even really part of the plan any way because that is just a swamp.  
I don’t see anyone building in a swamp.  But, quality of water, septic disposal, and my main concern is 
density.  I don’t really care for that much traffic going up and down a dead end road.  I don’t know that I 
have a lot else to say.  The other side of the highway doesn’t concern me as much but this particular 
proposal on this side, I’m opposed to. 

31. Director Cote:  Thank Bob, anybody else? 
32. C. Bonesky:  Hi my name is Cynthia Bonesky, I don’t live adjacent to this property, I live on Bothwell Road on 

the other side of the bay.  But, I am friends with Jody Vos and I also walk on those trails very very frequently 
and I have environmental concerns.  I understand that whoever owns this property would be looking to get 
some value from it and logging, subdividing and so on would provide an income.  I was just wondering what 
something like that ducks unlimited might be able to do for this because I know that they are an 
organization that buys up wetlands in order to protect them from development.  If it may be possible to 
approach them to maybe purchase the swamp part of this parcel of land and perhaps some adjacent forest.  
That would allow for some money to change hands to protect that part of it and maybe still allow the 
environmental concerns to be protected.  I don’t know, I haven’t researched this, I don’t know if it is 
something they could do or perhaps they could be approached and some portion of the land sold to an 
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organization like that and then the rest divided in whatever way.  It was, it might be something worth 
looking into anyway. 

33. Director Cote:  Thanks for that Cynthia.  Is there anyone else who would like to make a presentation? 
34. D. Powell:  I have a question for the planners now, can I go up there? 
35. Director Cote:  You can do it from there if you like.  You still need to say your name and address. 
36. D. Powell:  Dan Powell, I’m on Asher Road, 10521.  One of the planners could please explain to me, probably 

everyone else in this room is familiar with it but, explain the process of the official community plan verses 
zoning.  I would just like to understand the linkages and what the Regional District does when they are faced 
with situations like this.  Is there a specific objective of those that the official community plan be consistent 
with zoning or that zoning be consistent with the official community plan.  And what is the linkage there, I 
don’t understand that whole, that whole matter. 

37. C. Connolly:  For sure.  You’re right, there are two documents, there’s the zoning bylaw and the official 
community plan.  And our zoning bylaw actually was written in 1973, or adopted in 1973, and our official 
community plan was 2005 I believe was when it was adopted.  So the zoning bylaw is a lot older obviously 
than the official community plan so basically we base our decisions, we put a lot of credence in our official 
community plan since it is most recent.  So it meets the needs of current residents.  However, we have to 
meet the requirements of the zoning bylaw.  So while they may not fit together, as they should, obviously 
we have these issues where we have to, people are required to go through a rezoning to meet the 
requirements.  So, is that answering your questions or should I get a little bit more detail, it’s a little bit 
confusing. 

38. D. Powell:  That helped a lot but I would like to be given a little more detail. 
39. C. Connolly:  For sure.  Well the official community plans are required, it’s a requirement of the province 

that we have official community plans that direct development for each area and districts.  We have 6 
districts and Sproat Lake is one of them, as you all know.  So we went through this process recently, 
unfortunately I wasn’t involved in that, I came a little bit later to the Regional District.  Penny, were you 
involved with the development of that document. 

40. Director Cote:  Right after. 
41. C. Connolly:  So Mike might be able to speak a little bit more detail about the issues that came up 

surrounding that or what was involved exactly with that process at that time.  If you’re looking for more 
specifics regarding that? 

42. D. Powell:  That would be helpful.  But before we get into that, Chris mentioned that the official community 
plan doesn’t represent what he thought, doesn’t reflect the input.  I’d like you to speak to that as well. 

43. C. Connolly:  Mike might be able to give you a bit more. 
44. M. Irg:  Sure. And with respect to, there’s a lot of discussion around the lake and lot sizes, my recollection, 

that area, from when we started was always designated residential ? and there was discussions through the 
community plan process about what should be the minimum lot sizes in residential, in the residential 
designation, and that sort of thing, so that was that, that was certainly what was shown on everything we 
did, that isn’t an amendment, that was in the community plan that we did in 2004 and 2005.  The 
designation.  The other thing Dan, that you asked was how does the OCP work with the zoning bylaw and 
the other thing is, any zoning we do, any rezoning that the Board does has to be consistent with the 
community plan.  But its not vice versa right, so because the community plan allows for a certain use or a 
certain density, doesn’t mean you have to rezone down to.  In this example, the property currently has a 10 
minimum parcel size, they’re not applying for a 0.6 which is what is permitted on ? applying for 2 ½ acres on 
a 2 acre minimum parcel size.  But again, there isn’t an obligation on the Board that they have to rezone 
because the community plan says so.  If that answers your question. 
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45. D. Powell:  Okay the next question is the one I have already asked which is why does the official community 

plan appear to be inconsistent with the messages that Chris at least said came from the public. 
46. M. Irg:  I can’t answer that question about this today because we went through a lot of public hearings, 

public meetings and consultation with that and at the end, I’m not going to say that everybody was happy 
but I don’t think you ever are when you are doing something at the magnitude.  Certainly, people seem to 
feel we’re a lot happier a lot more willing to accept the community plan that was adopted. 

47. D. Powell:  Could you clarify or expand on that just a little, I’m still. 
48. M. Irg:  Well we went through a couple of public hearings and several public information meetings when we 

went through the public community plan process when we did this.  What was presented was what was 
shown there.  And when we went through the last public hearing, I don’t recall any concern for what was 
brought up today, being discussed.  Having said that, we are still going through a rezoning process for this 
specific property which is required and gathering public input.  So that is what we have to focus on today. 

49. D. Powell:  If it’s okay through the Chair. 
50. Director Cote:  Yes. 
51. D. Powell:  Chris, did you attend those meetings? 
52. C. Law:  I attended the meetings that were held, they were the preliminary meetings for when they asked 

the public what they wanted in an official community plan.  So, now we have this official community plan, is 
it up for review soon? 

53. Director Cote:  Yes. 
54. C. Law:  So that provides an opportunity to maybe clarify what the community really wants at this point.  

You know that, was anyone else here that participated in the plan. 
55. B. Maurice:  I was a member of the advisory planning commission, I was involved in most of those meetings 

and it was my opinion, for whatever it’s worth, that Appleton was the driving force at the time and dragged 
it on through so many meetings that most people got tired of going and he won by attrition in my opinion.  I 
was opposed to a lot of the things that did come into the official community plan and I was one of two that 
stayed the argument to the end but most people gave up and quit going to meetings. 

56. Director Cote:  I would like to add here that the official community plan is a living document that can be 
changed and it is there so that there is room for expansion for development for the future.  What it 
prescribes for our area is a way to actually have further development because just about every lot is 
privately owned.  So there is nowhere, there is no new land, so we have to deal with what we have so its just 
one of the tools that was put into the official community plan to be able to deal with any kind future 
development.  Am I correct? 

57. M. Irg:  Yes.  That sums it up. 
58. Director Cote:  It is a living document though and it can be changed and we are going to be looking at our 

OCP this winter I believe, so its coming.  It’s supposed to be looked at about every 5 years. 
59. M. Irg:  So I just want to jump in and just sort of, I think the focus is this application and the overall 

community planning process and what you do when you do an OCP is you look at generally, what does a 
community want and what’s appropriate at certain levels and then as we deal with specific applications, 
which we’re dealing with today, we’ll look at site specific issues.  So we’ll look at from the planning 
prospective.  We send out a referral, you hold the public hearing, and take in the input and those things so 
then we’re dealing with that.  The purpose of this rezoning application ultimately will to be to subdivide the 
property.  That’s how you create the lots.  That also has to go through another process.  Now this is clearly, 
this is the public input stage is at the rezoning stage.  The subdivision is a technical issue but that is where 
they look at the specifics on is there water available for wells and stuff like that.  They have to prove septic 
capabilities, road design, specifics around swampland, there would be parkland dedication requirements, so 
that is sort of how the development process would work.  Just so that you’re aware of that.  I’m not sure if 
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everybody.  But this is also the public input, you know we certainly want and need to hear what the 
neighbours and the public have to say.  That is an important part because once you get the subdivision, you 
are just dealing with technical issues.  Can you meet septic, and it’s not a public process. 

60. ??:  I did have a question about lots 1 and 2 there are basically swampland and on the other side the swamp 
is also a huge part of that chunk of land.  Is it the intention that that would be drained.  I mean I don’t know 
what or why someone is going to buy that lot obviously you know would be drained and filled. 

61. M. Mercer:  I could speak to that.  To begin, Jack is a registered professional forester and he is very aware 
and very conscientious about the environment.  It is very important to Jack and Jack will speak to that 
perhaps.  But the swamp to the north, the wetland to the north, there is no intention to do anything, in fact 
there would be a buffer on that.  That is a very important piece of the property to Jack and protecting that is 
very important to him.  The area to the south, lot 1 and 2, I guess one thing I could say about the lot 
configuration, it’s at this point, it’s probably a first cut and there is 12 lots showing.  More realistically there 
is some constraints and it may end up being 10 or 11 lots.  Requesting the 2 ½ acres is what we’re trying to 
do to strike a balance between the OCP at 0.6 and the 32 acres that it is now.  And have some flexibility to 
get a lot configuration so some of those boundaries may change.  That swamp on that piece, lot 1 and 2 that 
you’re referring to used to be much smaller and Jack is actually losing land and trees as the beavers go in 
and plug that culvert that was put in by highways.  But there is no intention to infill that, that would stay as 
is and lot configuration would be appropriated around that.  So there is no plans, it is certainly not Jack’s 
style, he is very aware of environmental concerns. 

62. ??:  I just think that is really important. 
63. M. Mercer:  And it’s important to Jack. 
64. ??:  I think everybody mentioned that the (mumbled discussion) 
65. M. Mercer:  Absolutely, and just to touch on what Mike was saying, as far as Chris and a few others 

mentioned, septic, water, those are issues that have to be addressed by the landowner at the subdivision 
stage.  And if you can’t prove water, if you can’t get septic, you can’t get subdivision.  So we’re in the first 
stage and there are a lot of hurdles that we have to satisfy to ultimately subdivide. 

66. ??:  Can I toss one suggestion? 
67. M. Irg:  I would just ask, because I know Charity is going to be typing the minutes up later on and she won’t 

have been here, just to state your name. 
68. M. Mercer:  Matt Mercer, 1483  Nanoose, Marina Way. 
69. Director Cote:  I would like to go back to the agenda, is there anybody else for the first time?  For the first 

time that would like to speak? 
70. M. Irg:  I think this fellow here and then you’ll get a chance Jack.  I think to sum up.  I just want make sure 

Dan, were you finished with all your questions?  We sort of got off track and I apologize because I started 
talking. 

71. D. Powell:  I’m going to say that is fine for now. 
72. Director Cote:  Okay is there anybody else that would like to speak for the first time? 
73. J. Sears:  Jim Sears, 11149 Lakeshore Road.  We have been on the lake relatively recent.  We’ve lived there 

for the last 5 years and had the property for about 10.  But one thing we have noticed is that as people 
subdivide and people move onto the lake, there is more and more clearing right down to the lake.  With very 
little regard to the lakeshore area.  And I’m noticing that there are two lots right in that pond, I know you 
said that might change but still, is this another one where you may have the best of intentions and it gets 
sold then the new owner, according to our information we have, the agencies have nothing they can do 
about it once they have cleared down to the water.  Because they have been unable to affect change on the 
lake, on Sproat Lake.  How can they affect change here?  And that’s my concern.  There is a water body 
there and how will it be treated?  Especially, when you have 2 lots actually 3 lots right next to it. 
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74. Director Cote:  That’s it?  Thank you Jim.  Is there anyone else who would like to speak for the first time? 
75. ??:  I think I have said everything that I wanted to say. 
76. Director Cote:  Okay so back to the applicant?  Jack. 
77. J. Louie:  Okay.  I was a zoned forester for the Alberni’s from about 1977 to about 1982 or 84 whenever the 

forest service reorganized.  They did away with ? districts and they did away with zone foresters.  I bought 
the property in 1981 with the intention of managing it, well, to do forest management in it because I was a 
forester.  I wanted to practice forestry on my own private area.  There was no intention on my part when I 
bought the property, to subdivide.  It was the zone at the time was for 10 acres.  I made applications to the 
assessment authority to have that property classified as tree farm land.  I was rejected because they said the 
higher use was subdivision.  That was 1982 okay.  I can read you parts of the letter if you would like.  In 
September of 1981, I made some inquiries and BC Assessment authority said that to be considered for a tree 
farm classification, the land must first fit the definition of tree far that is the highest and best economic use 
must be under forest crop.  Once this class has been met, then it is the local assessor who decides the 
highest and best use.  In 1982, May of 1982, I got a reply back from the minister with regards your 
application returned for tree farm land classification of March 15, 1982.  The BC Assessment authority has 
advised that the highest and best use of the land is not under forest crop.  The assessor is of the opinion that 
the area would be suitable if subdivided as zoning regulations permit.  I therefore must advise that your 
application is hereby disallowed.  1982.  In the mid 80’s, I noticed that my assessment went up.  Jumped up 
quite a bit and I wondered why and I thought okay, I looked at the settlement plan at the time, settlement 
plan had the area marked for residential purposes as opposed to forest purposes.  So, I’ve basically had to 
accept that the assessed value is up higher because of what the developers have, or what the district has 
envisioned.  Over the years, I have had people that wanted to take gravel from the property.  I said no, I 
didn’t want gravel taken off.  Especially from the creek area because that would disturb values, environment 
values.  I’ve had people want to take firewood from the property.  I don’t want people to take firewood 
from the property, I mean I don’t know what kind of mess they will make.  I just think that was their way to 
make money.  I didn’t want to do that.  I’ve had people who want to take maple.  Specifically maple for I 
guess whatever maple product they wanted to cut.  I said no.  I wanted something a lot more specific for 
myself.   I’ve done some forest spacing, I’ve spaced an area out in some stands, I’ve done some pruning, I’ve 
done some conifer release, I’ve had a number of those things done.  But I’ve got the application that I can’t 
use it properly for forestry and once I lost my zone forestry job, I didn’t do too much more after that.  But I 
certainly did not want to be environmental problem, I do not want environmental problems there.  That’s 
not my style.  You talk about turtles and frogs and beaver, none of that’s going to change.  How can that 
change.  You’re not going to be doing anything to the wetlands at all.  There’s a, I think you made a 
reference to getting ducks to purchase that.  I would be open to just about anything but at any rate, I will 
increase the forest to go to subdivision?. 

78. ??:  Is that because of the increase in value of the land the taxes have risen? (mumbled discussion) 
79. J. Louie:  That’s part of it.  I had a very steep increase in taxation a couple year ago and I fought that.  I think, 

I was successful, by the way.  But I’ve been eating the high taxes since about 1985.  I noticed some people 
have used the land for hiking and a lot of other things.  It is nice that people have made use of my land but 
still, I have paid a high price for it. 

80. ??:  (mumbled discussion) instead of subdivions (mumbled discussion) 
81. J. Louie:  No, no, change the problem, it wouldn’t solve the problem.  But I already put in so much time and 

effort into it. 
82. Director Cote:  Judith, would you like to say something. 
83. J. Hutchison:  Judith Hutchison.  Two reactions to what I’ve heard.  One is, I don’t see any protection for the 

wetlands as the plan is presented.  Those bottom lots are just regular subdivision lots for sale.  Once the 
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land is sold, someone owns it, they decide to drain, so that’s one concern, where’s the protection?  And 
secondly, I know the frustration of dealing with the ministry.  I have a lot of experience with the Ministry of 
Forests and Environment (mumbled discussion).  In those days, the concept of where the forest boundary 
was, was pretty pretty neandrathalistic, but I’m not sure if that is a word.  But anyway there was no 
recognition in those days for any value other than the (mumbled discussion) and I wonder if nowadays there 
would be any improvement in addressing real values and would you be interested in reapplying, you know, 
from 82 to 2011, has there been enough change in the education level of the ministries so that an 
application such as the one you made then would. 

84. J. Louie:  30 years ago, I was much younger and I could tackle those.  I’m not 30 years, I’m 30 years older 
now. 

85. M. Irg:  I have a question for everybody who is present here.  I’ve heard a couple of concerns that keep 
coming up and one of those is density.  We are talking about a 35 plus acre parcel so, and 12 lots, so 2 ½ 
acres is not a residential size and is not a tight lot.  So while it is a change, 12 lots, there is still some size to 
those properties.  But density is one of the concerns.  The other one is the protection around the wetlands 
and streams and certainly we have the option of the applicant agreeing to entering into a covenant that 
protects the stream and prevents the removal of vegetation up to 15 meters around the stream and you 
know, dealing with this all the time, we know that will be a requirement of subdivision.  If that’s an 
environmentally sensitive wetland, that’s generally what gets done.  The approving officer requires it.  If a 
rezoning application is to proceed, that is something we have the capabilities of.  And again, we also 
sometimes have put a maximum number of lots through a covenant, but again, I’m just mentioning it, 
throwing it out there, because it is something we have done. 

86. C. Law:  Chris Law.  One thing about forest designation, there is no government body that tells you you can’t 
practice forestry on your own property.  There’s government bodies that say you don’t get a reduced tax 
rate when you practice forestry on your own property.  So Jack can practice forestry on his property, he just 
wouldn’t get the reduced tax.  There’s a forest land designation which reduces the property because you 
don’t pay taxes on the value of the trees.  But if you’re so inclined, you can practice forestry on your 
property any time you want.  Nobody tells you you can’t.  And then policy has changed over the years where 
there is woodlot licences that you, at any time, people can apply for a woodlot licence and attach their 
private land to it.  And woodlot licences have come and gone in the valley over that period of time and you 
get a high value of points towards your woodlot application if you add your ? onto it.  So over the past few 
years there has been lots and lots of opportunities.  Just because you get one letter to stop you from getting 
a forest land designation doesn’t mean you’re not allowed to do forestry on your property.  And Mike made 
a comment that 2.4 acres which is 1 hectare, pretty much (mumbled), that’s two football fields, and for a 
city, that’s a big lot, but for what the neighbours have bought into, it’s a small lot.  It’s like, we look at it, 10 
acres, that’s what we bought into. 

87. K. Regimbal:  Kim Regimbal.  I live at 10693 Tilly Road with Chris and he said a lot of things that I don’t need 
to repeat but I don’t want to sound to simple, I have never had to do this before, I have never gone to a 
rezoning meeting but what Chris has said about buying into something when we originally purchased this 
lifestyle and this home and put all this energy into it the last 13 years.  You know, what is wrong with staying 
with the size of lot that already is zoned for which is 10 acres.  That is what we purchased our property 
based on and my understanding with the community plan, which I went to the meetings and drew a doodle 
art and all the stuff of what our future would look like at the lake.  The main values that we established at 
that meeting that I remember, which I don’t have sitting in front of me, have nothing to do with this plan.  
So I’m not quite sure how that meshes.  You know, I don’t understand how 0.6 acres was part of it either.  I 
thought it was 10 acre lots.  So that we don’t live in a subdivision.  I don’t want to live in a subdivision, that’s 
why I live on a no through road with nothing around me.  10 acre lots, its just property.  I don’t know, I guess 
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I just don’t understand some of the process of why its being, its just that you have to apply to change it, but 
how much say do we have as people who actually own the land and live in here and pay our taxes, and 
contributing.  How much say do we really have in this process?  I’d actually like to know, in this meeting how 
much this counts. 

88. C. Connolly:  It counts for quite a bit.  Penny is your representative in your area and she takes all your 
comments, she’s here to listen to the discussion and she is hearing all of this, and she takes that back to the 
Board along with all of the comments that are as you know, recorded and are being written down so that it’s 
passed onto the Board as well.  So Penny is one member of the Board.  They are all other members that 
represent the electoral areas so as a group, they make a decision.  So your voice is one of the considerations 
that they consider when making the decision but it does count for a lot.  Because you live there, you’re the 
neighbour, absolutely. 

89. Director Cote:  Judith? 
90. J. Hutchison:  I was concerned to hear this 0.6 figure and now at the hearing of development process 

because I also thought that, that document reflected the feeling in that area and there was the question 
that how can this be.  And now I hope the same thing isn’t happening again tonight.  Because everyone has 
addressed the issues of density has made the point that subdivision doesn’t fit the community as we bought 
into.  And I reiterate, I bought into the rezoning as it is.  And so then I heard you say 2 ½ , that is not a small 
lot, that does not reflect what everyone spoke to that issue.  So context is everything.  2 ½ might be a big lot 
somewhere else, but in this context, we all said we bought into 10 acre lots, this 2 ½ is very small, very high 
density, so I want to be clear that you’re hearing what we are saying.  Because I don’t see it reflected. 

91. ??:  I just wanted to sort of follow up on that and say if you’re looking at a large, a broad area of the lake, the 
size of the lot is very different.  Just up the road, the lake, I did not want to ever live on the lake, as much as 
it is a beautiful place to be because I’m a hermit.  I like my privacy, I have grown trees all the way around 
me.  I love my neighbours, don’t want to see them.  So I bought two properties and we have 5 acres 
approximately in total and if I walk down the road and have a place that’s worth probably 4 times as much 
as mine, I would have no privacy.  And the thought of living right on the edge of a subdivision, where 2 ½ 
acre parcels looks very small compared to what I have envisioned, over the span of the rest of our like on 
Tilly Road so when people are considering the area and 0.6 acres, 0.6 of an acre right down on the water is 
what people are used to.  You look at your neighbours and say hi hello then compare your seeds, in fact 
you’re running across your property line.  But in our, just up the road, certainly if I owned the land, I would 
be pretty righteous about doing what I want to with it and if you live around there, it’s like, it makes me 
think of when you go into big fancy subdivisions and their bound by law to make a house just like the rest of 
them, but if they don’t, they look ridiculous because they have this country cabin in the middle of all these 
big places and I feel that that would be so incongruent to the view that was our expectation but also the 
view that is there.  These larger, private treed areas compared to small lots right next door to me.  And I also 
have concerns about the road in that just to make it make sure it’s know that a through road would be a 
little bit worse than that many people driving down our road in that people would turn off on there and if 
there was ever any thought of Tilly Road becoming open to the highway, huge huge huge safety concerns.  
My young son come home, he’s been away for awhile.  I’ll betcha 10 there’s a big accident before this 2 
months is gone because that road opens out onto a very dangerous part of the highway and so if in the 
future that was ever looked upon as an option to make better our concerns about our road becoming busy, 
it is not a good option.  It is a very dangerous option. 

92. Director Cote:  I have had conversations with person that’s contracted to do the closure and open up Tilly 
and part of their contract is to close Tilly after.  And there’s going to be slow to 60 along that stretch of 
highway.   Possibly a flagperson, I keep asking them if there’s going to be and they said in the first couple of 
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days they’re going to assess it to see if they need a flag person.  So I don’t think that Tilly Road will ever be 
opened up to the highway.  Lakeshore is dangerous enough.  Is there any other comments. 

93. D. Powell:  Dan Powell again.  I live on Asher which is probably about a mile or kilometre from this proposed 
subdivision.  So I’m not right in the neighbourhood.  The thing I would like to do right now is make some 
comments about Jack.  I’ve known Jack since about 1979.  I kept an eye on Jack’s property for him because I 
knew him through work and over the years we became friends.  Jack originally lived in Vancouver when he 
bought that property and I was amazed to see him give up his vacation time and come up and practice 
forestry on that property.  I was also, I can also state that it was very important to Jack, about the fish for 
one, that were going through his property.  He would phone me up and tell me how may he had seen.  So, 
as I say, I live a kilometre away but I just wanted, for the record to show, that Jack is what he says he is, 
whether that has any relevance on this process, that’s up to the Regional District to decide.  But to the group 
that is here, I can assure you that Jack is very environmentally aware and he has always been concerned 
with what goes on on that property with respect to those other environmental values. 

94. ??:  I certainly have no reason to doubt what you say Dan but like somebody already said, once that 
property is sold and Jack’s got nothing to say about it anymore. 

95. M. Mercer:  Matt Mercer.  Just to reiterate what Mike said, there is a mechanism to deal with that.  
Covenants can be placed on title.  So there is actually, with environmental concerns and I’m sure Jack would 
be quite receptive of this.  Those same values are on top for Jack, Jack has those things on as well.  We 
support a lot of what you’ve spoke about today. 

96. C. Connolly:  So Matt, maybe I could just ask a question because it sounds like a lot of the residents here are, 
have an issue with the smaller lot size.  Have you or Mr. Louie thought about increasing the lot sizes for 
those lots in the southern portion?  Like having maybe 5 acres, 3 acres, 4 acres and maybe 10 acres on that 
portion at all. 

97. M. Mercer:  Well, to be blunt, there is a cost to building a road to access 5 acre lots and 10 acre lots.  When 
Jack bought this property, one of the reasons he bought this property, like most people, as an investment 
and he has had it for 30 years and to build a road to access 10 acre lots, becomes cost prohibitive.  You 
know, at that point, the option becomes, I guess, you know if you wanted to maximize, you want to get an 
investment return on a piece of property you’ve owned for 30 years, then you have to look more seriously 
at timber harvesting on the property.  Jack is trying to strike a balance here, he’s trying to get some return 
for his investment, on property he’s had for 30 years while still being very aware and managing the values. 

98. C. Bonesky:  I don’t think it’s ? those lots ? you’re not going to timber harvest.  I mean one way or another, 
the timber is going to come off. 

99. M. Mercer:  Absolutely, there would have to be some clearing, but there are different scales of timber 
harvesting than can occur. 

100. ??:  But again, if the lot is sold, covenants aside, if you can put buffers around the swampland to protect it, 
but some other lot is sold, I mean I’ve seen lots up at our end of the lake where they’ve sold, like a 2 acre lot 
sort of thing and they have taken every tree off.  And they build a house and plant some shrubs back onto it 
and that could be those any of those that are sold.  A 2 acre (mumbled discussion) they can do what they 
want. 

101. Director Cote:  Judith? 
102. J. Hutchison:  Judith Hutchison.  Just a clarification.  I believe you said something about Jack buying the 

property as an investment like everyone here.  The record would have to be checked but that’s flagged in 
my mind like everyone here.  I think what we heard was that those of us who bought here did not buy here 
as an investment.  Taking investments means money, we all could have made a difference if we were 
looking for monetary return.  We bought into this place as a place to be, a place to live, because of the 
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values of low density forested lots of 10 acres.  That’s what we invested in.  We didn’t make these purchases 
looking to change a ?. 

103. Director Cote:  Jack? 
104. J. Louie:  When I bought the property, I stated before that I bought it not as an investment but as a place 

that I could practice private forestry.  That’s what I have always done with it.  Settlement plan changed 
things in that my assessments when up.  I had to pay the assessed value of the area being potentially 
developable. 

105. Director Cote:  Is there any other comments?  You just came in, are you interested in saying anything? 
106. C. Hills:  Well, I don’t know.  I’m not even sure where this land is that’s proposed to be switched.  Is this it 

here? 
107. ??:  Do you know Dan, could you point it out. 
108. M. Irg:  It’s the property at the end of Tilly Road. 
109. C. Hills:  Oh okay. 
110. ??:  And there’s one across the highway so it kind of straddles the highway. 
111. C. Hills:  Oh I know I’m a little late but I just wanted to see what is going on.  I’m not sure what stage we’re at 

with this. 
112. Director Cote:  This is the public hearing. 
113. C. Hills:  Okay. 
114. Director Cote:  So if you have any comments on the development, now is your opportunity to say what you. 
115. C. Hills:  Not at this point I don’t, no. 
116. Director Cote:  After, just want to point out that, that after this meeting closes, the Board cannot receive any 

more information. 
117. ??:  Written? 
118. Director Cote:  No, they cannot receive any more comments or information before making the decision of 

this bylaw.  If any member of the Board does so, it invalidates this hearing which means it has to be held 
again.  So we’re very particular about not receiving any more information.  Today is your day to have your 
say. 

119. ??:  Is it more important to have written than us talking?  Like is it recorded? 
120. Director Cote:  Everything is verbatim so it’ll come out to the Board.  They will get all of the information. 
121. ??:  Okay. 
122. Director Cote:  And they’ll be making a decision of the information that is provided from this meeting.  

Judith? 
123. J. Hutchison:  Judith Hutchison.  I actually wondered about that because the notice I got in my mailbox was 

dated August 5th and this is August 16th.  So 5 from 16 leaves 11.  So that would be 11 days that people had 
to receive notification to be here.  And fewer days than that if you count just working days and I thought 
gee, it’s the holiday time.  A lot of people might not even be around, they’re on holidays.  I just question that 
that 11 days for the notice is sufficient to get the best input. 

124. Director Cote:  Pretty much, I think, all the neighbours are here.  So, do you have any comments to add to 
that?  This is I think our usual scheduling and public hearing, this is how the process goes so. 

125. M. Irg:  There is some legislative requirements about notifying the property owners as well as ads in the 
newspaper.  That’s where the timelines come from. 

126. J. Hutchison:  I hope no one has been left out since this is their only opportunity, and as I said given the 
holiday time of year.  I hope no one. 

127. Director Cote:  Sproat Lake, there is no good time.  We have had public hearings in the winter and people 
say that they’re not here in the winter so, yes, you can never win.  A public hearing has happened when a 
public hearing comes through the process.  Unfortunately, that’s the way it works.  Okay, is there any 
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comments on the other Bylaw 1275 to amend Sproat Lake official community plan by adding chapter 21 
temporary use permits.  Temporary use permits designation would only apply to designated properties 2 
acres/hectares or greater for light industrial home industry uses. 

128. C. Law:  So are you talking hectares or acres now? 
129. C. Connolly:  2 hectares, so property, 5 acres, 2 hectares in our description but. 
130. C. Law:  Why is that part of this meeting? 
131. C. Connolly:  This is another issue. 
132. C. Law:  Oh, it’s separate.  Okay. 
133. C. Connolly:  But we have to deal with it at the same public hearing. 
134. ??:  So what does it actually mean? 
135. ??:  Yeah, please, in English. 
136. C. Connolly:  Well, we can go into it a little bit. 
137. Director Cote:  Should we ask if there are any other comments regarding the, this Jack Louie.  Are you okay.  

So were onto this one. 
138. C. Connolly:  Okay, so maybe I’ll just read you through the comments section of the report just briefly so it’s 

ultimately the result of a bylaw enforcement action.  There was an existing use, an auto restoration and 
welding shop that was not in keeping with the official community plan or the zoning bylaw.  And the 
enforcement action was taken and as a result, we reviewed the file and according to the applicants, the non 
permitted use has been in operation since 1984.  Due to the upcoming review of the official community 
plan, staff looked at it as possibly being dealt with at that time when we start the review this winter and it is 
anticipated as part of the review that there will be substantial changes to the home occupation section of 
the official community plan which could possibly allow these types of uses to occur.  The planning 
departments intention based on past public consultation is to allow more intensive home occupation and/or 
light industrial home uses.  Home industry uses in the Alberni Valley provided that they meet associated 
requirements.  Issuing temporary use permits would give the planning department some flexibility when it 
comes to applications like the one that I just mentioned, the auto restoration and welding shop, meaning a 
rezoning would not be the only option.  Temporary use permits would be more, would more accurately 
meet the needs of the community but it is not the intent to provide property owners a means to avoid 
rezoning.  It’s more an opportunity for the Regional District, as well as residents of the area to allow 
individual uses to occur where they seem logical in specific areas with precise restrictions and particular 
requirements on a temporary basis.  So basically, that is what the temporary use permits are, they’re only 
going, we’re only looking at allowing them on properties designated rural, rural residential, residential, 
agriculture within the Sproat Lake OCP and that they have a minimum lot size of 2 hectares or 5 acres.  
These light industrial type uses would be considered for temporary uses, they include, so, storing, 
assembling, altering, repairing, manufacturing, fabricating, packing, preparing, breaking up, it kind of goes 
on.  Uses that can be carried out without hazard or intrusion and without detriment to the amenity of the 
surrounding area by reason of scale, noise, vibration, smell, fume, smoke, it goes on, and do not use process 
water and do not produce process waters and include, but are not limited to home daycares, production of 
arts and crafts, winery, caterers, establishments, boarding stables, service shops, blacksmiths, storage 
buildings, for vehicles, equipment and commodities.  So there are criteria that they would have to meet in 
order to be approved for temporary, or have a temporary use permit issued.  And that they would have to 
go the Board for approval, they would have to take place within the main structure or permitted accessory 
structure.  Have to be setback 30 metres, 100 feet, or more from a watercourse or wetland.  Not create any 
additional traffic and not have any onsite retail.  So basically, that is what we are looking at for temporary 
use permits.  Allowing it in the Sproat Lake area right now. 

139. ??:  So why did it get attached to this? 
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140. C. Connolly:  Just for holding it one time.  This is the public hearing for Sproat Lake and it’s convenient to 

hold them at the same time instead of having to do the noticing and everything. 
141. Director Cote:  Judith? 
142. J. Hutchison:  Judith Hutchison.  I would like some clarification of the word temporary.  Does that just mean 

one lifetime or? 
143. C. Connolly:  Yes, no for sure.  It’s 3 years is the initial permit and then they have the, the applicant has the 

option to apply for an additional 3 years.  Only to be renewed one time.  And if at that time, it is perceived 
that it is more of a commercial use or an established use that they applied for a rezoning which would be 
more appropriate if they want to continue the commercial use.  However, especially in these economic 
times, the uncertainty, you know you’re not really sure if the business is actually going to work take off, or 
your idea is really solid or not, this gives the property owner the opportunity to give the business a try, you 
know, under certain restriction, with certain restrictions and specific criteria while not applying and 
investing all that time and energy into rezoning and the commitment that basically involves. 

144. M. Irg:  And just if I tag on a little bit just so that everybody here understands.  What it is is a that there is a 
designation in the community plan that allows property owners that if they meet the criteria that Carla 
explained to apply for a temporary use permit.  So you actually have to make application to the Board, we, 
you know, staff reviews it, there’s a notification requirement, for all the property owners, to get any 
feedback.  It’s not a public hearing but there is notification that anything that comes back you can kind of 
make a presentation to the Board or write a letter and then the Board makes a decision upon the temporary 
use permit.  And so again it can be for, and there’s other conditions that the Regional District could put on as 
far as setbacks, you know that we can’t necessarily do in the zoning bylaw. 

145. J. Vos:  I’m Jody Vos.  So we’re open at this meeting to make comments about our feelings about that zoning 
being changed.  I’m just really sounding like ? here the thought of our residential area becoming more of a 
openness to commercial doesn’t really please me at all.  One of my neighbours, I have several ? like them all 
seems determined to become a auto wrecker and he’s not hung a shingle or anything like that but there’s 
more vehicles on there than there is on all or our properties put together now.  And I have actually 
considered, like what would that be like if now we start loading the fields up with more vehicles and people 
start coming to get parts, and that’s exactly what sounds like would be okay.  So, I don’t think that would 
match with most of our community ideas, it doesn’t become necessarily a community, it becomes Beaver 
Creek which, I moved away from.  I’m not interested in going back so, I just, that makes me very concerned.  
I remember when we were, at one point, early on in us living where we are, we had considered moving 
somewhere else and we were so concerned about our neighbours, that everybody that came on there was 
just like, they can’t, they can’t because everything they wanted to do.  One was having a dog kennel, in our 
property and that’s the kind of thing that could be, you know there’s all sorts of options, I’m sure that would 
be down‐played by everybody who lived around it but residential is ? and increasing traffic and the change 
in that would make a drastic change to the flavour for which we intended ?.  So that’s just. 

146. M. Irg:  And just to address here your concern about the coming to get the parts, that would be the retail 
part that wouldn’t be allowed.  Even under the. 

147. J. Vos:  Okay.  So they’re allowed to store all the vehicles but. 
148. M. Irg:  There could be some storage but not the retail. 
149. C. Connolly:  And I don’t really think that auto wrecker would really fit into our definition of a home industry 

at all.  I mean we do have these in the definition and it is long, and I did not read the whole definition, and 
maybe that would be a benefit to everyone here. 

150. J. Vos:  Maybe we should look at that piece of property now then. 
151. C. Connolly:  Well, it’s not specifically that one because they will have to make the application to the 

Regional Board if we do permit this but yes. 
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152. J. Vos:  I tend to jump from 0 to 100 real fast. 
153. C. Connolly:  Yes, for sure.  Any uses that would be considered for temporary use permit would have to be 

carried out without detriment to adjacent land owners so this is, by reason of scale, noise, vibration, smell, 
fumes, smoke, grit, soot, ash, dust, flare, or appearance and do not use process waters or produce process 
waters.  So I mean, auto wrecking would definitely violate a few of those. 

154. J. Vos:  It was an example. 
155. C. Connolly:  Yes, for sure, absolutely, but no it’s a good, I mean I’m sure that jumped into a lot of people’s 

minds.  Because it sounds, even the name industrial use, it sounds like it is going to be heavy, heavy use, 
heavy industrial kind of thing.  Not our intention for that. 

156. ??:  Was there not a thing that ? 5 acres before they could even consider ? 2 ½ acres, they shouldn’t even 
come up.  Unless somebody buys two probably. 

157. C. Connolly:  You’re right, and it has nothing to do with Mr. Louie’s application at all.  So let’s be clear they’re 
totally separate, and yes, and absolutely you’re right.  2.5 acres, they would not even be allowed to apply for 
temporary use permit, absolutely. 

158. M. Mercer:  Matt Mercer.  Just to reiterate that.  This has nothing to do with us.  This application of ours is a 
completely separate.  This is the first time I have heard of this. 

159. Director Cote:  I’d just like to add that the APC has actually looked at this and it’s coming forward from them.  
I can’t remember what the vote was.  Were they all in favour? 

160. C. Connolly:  I’m not sure if you had unanimous.  I can’t remember. 
161. Director Cote:  But all of these questions did come up at that time and were answered to the extent that the 

APC actually is recommending that the Board consider this so.  And it went to the Board and now it is 
coming to public hearing.  So, it is to this stage and it has been through the advisory planning commission for 
Sproat Lake so and they did approve it.  They were okay with most of it. 

162. J. Hutchison:  Judith Hutchison.  My input would be accent on the word light, easy on the word industrial.  
You know, what one considers light industrial someone else might consider heavy industrial.  That word 
industrial sounds pretty scary to me.  Heavy on the light. 

163. Director Cote:  Is there any other comments? 
164. ??:  I wasn’t really able, I wasn’t aware it was coming so I wasn’t able to research it (mumbled) aware of 

what’s going on. 
165. Director Cote:  Issues like this would, I believe, would just be published in the local paper then.  Publicized. 
166. C. Connolly:  It is in the notice that everybody received.  It was at the bottom though so I’m sure when you 

read the first part, you were like, it takes all the attention away from the rest of it but, yes. 
167. C. Hills:  I have a question, Cam Hills.  Well I live on Faber Road.  So when you say that, it’s commercial, not 

retail, is that, am I correct here saying that?  Who enforces that? 
168. C. Connolly:  We do.  The Regional District. 
169. C. Hills:  So you have somebody who goes out and does that. 
170. C. Connolly:  We do. 
171. Director Cote:  We do have a bylaw officer. 
172. C. Hills:  Okay.  Because I seen a lot of things going on out the lake that I don’t see enforced. 
173. Director Cote:  The Regional District, the bylaws are enforced by complaints driven.  We don’t go looking for 

them but people have to complain to the Regional District generally in writing is the best and it’s followed 
through with a letter to the person who is breaking the laws. 

174. ??:  The blueberry cannon comes to mind. 
175. C. Hills: Yeah what’s going on with him but I guess that’s another issue.  I mean that’s my point. 
176. Director Cote:  That’s another issue. 
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177. C. Hills:  I got another question actually for Mr. Mercer and Mr. Louie.  So, what do we benefit as residents 

from you guys developing this land and rezoning?  What’s the benefit to us? 
178. Director Cote:  Would you like to respond to that?  You don’t have to if you don’t want to. 
179. J. Louie:  No comments. 
180. C. Hills:  Okay. 
181. Director Cote:  Is there any other comments. 
182. M. Mercer:  Actually I’d like to make a comment about that.  Jack has owned this property for 30 years and 

what he’s trying to do is he’s trying to strike a balance.  The official community plan for Sproat Lake has that 
are as potential for 0.6 of an acre.  Jack does not want to do that, he wants to try and strike a balance and I 
understand that it is somewhat subjective, what is large and what is small, but there is a balance there and 
there is a cost to doing something, and 2 ½ acres is what we feel is a balance and in my opinion is a fairly 
large lot and I know on Tilly Road there are various sizes, there’s 10 acre lots, and there’s 5 acres and I 
believe that, if I’m not mistaken, that there are lots less than 5 acres on Tilly Road as well. 

183. J. Vos:  Well, ours is actually 2 put together. 
184. ??:  Yes, the zoning on the other side of the road is less, it is a different zoning. 
185. M. Mercer:  So what we are trying to do is trying to strike a balance, find something that is consistent with 

existing use on Tilly Road and we’ve said that in our application.  We’re not asking for 0.6 acre, we’re just 
trying to find something that’s consistent with what’s already occurring on Tilly Road.  And Jack does that 
because he is very conscientious about the environment and impact this property potentially could have.  
And he has owned that property for 30 years and has spent a lot of time on that property, he is very familiar 
with ? that property.  That’s why.  What the benefit to you would be, I don’t really know how to answer 
that, other than to say that that’s Jack’s property and he’s trying to do something that’s consistent with a 
community plan that was consistent with existing use. 

186. Director Cote:  Judith. 
187. J. Hutchison:  Judith Hutchison.  I would say that if your proposal were consistent, it wouldn’t require 

rezoning.  The fact that you require rezoning indicates to me your plan is not consistent. 
188. M. Mercer:  Matt Mercer.  It’s consistent with the official community plan in that the official community 

plan stipulates that 0.6 of an acre is an acceptable land use for that area. 
189. J. Hutchison:  Judith Hutchison.  My point was the zoning.  I said if it were consistent, you wouldn’t need 

rezoning. 
190. K. Regimbal:  Kim Regimbal.  I want to actually just ask the question because I’m totally, I’m kind of confused 

that the lot sizes are so low, so small on the community plan, the official community plan.  In the future, is 
there any way to change that 0.6 lot size because my understanding was that’s much higher than that.  And 
so I’m surprised, very surprised, that its actually that is the norm so, so to circumnavigate potential future 
issues, it isn’t really reflecting our official community plan then because that is not what I remember 
hearing.  When I was actually at the making of the official community plan.  The values that we put in place, I 
don’t remember that being reflected at all.  Now, Maybe I’m, obviously I’m mistaking if that’s what it says.  
Something must have happened after the fact but for future, maybe, circumnavigating potential other 
zoning issues, what can one do to, you’re whispering over there, but I’m just saying, I’m not trying to, but 
doesn’t it seem, I’m not trying to stir it up, I just think there must be, why wait until it happens, maybe there 
is a way to change the official community plan to reflect what I thought it did in the first place. 

191. M. Irg:  So, as we do the community plan reviews, you know, there is certainly the opportunity to do that. 
192. K. Regimbal:  Okay. 
193. M. Irg:  We’d have to go back to verify for sure, my understanding that this is consistent with the settlement 

plan that was previous but, you know, again I think we still have to go through the public hearing process, 
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the rezoning is still would be a requirement.  Your other question, you know, should be brought up when we 
do the community plan review which will be starting, we’ll be going to the public in the fall. 

194. K. Regimbal:  All right. 
195. Director Cote:  Dan? 
196. D. Powell:  Mike, did I hear you say that this official community plan is consistent with the settlement plan. 
197. M. Irg:  This, this, well the settlement plan was, community plans used to be called settlement plans, and I 

would have to pull it out and the old settlement plan, to confirm and I think it was the same designation, the 
same designation of 0.6. 

198. D. Powell:  0.6 of an acre. 
199. M. Irg:  For residential. 
200. D. Powell:  In the settlement plan that was previous to this official community plan.  And when would that 

settlement plan have come into effect? 
201. M. Irg:  It would have been the 80’s probably. 
202. D. Powell:  The 80’s, was there anything that preceded that official settlement plan? 
203. M. Irg:  I don’t think so.  It was long before my time, I would have to check, but I think we just had the one 

settlement plan. 
204. D. Powell:  Was the official settlement plan an enactment or requirement that was mandated by provincial 

government? 
205. M. Irg:  The provincial government was certainly involved in it.  I don’t know if they mandated, required it, 

they certainly strongly encouraged it. 
206. D. Powell:  So before the official settlement settlement plan proposed this, was there any other plan in 

process other than zoning? 
207. M. Irg:  There would have just been the zoning.  The zoning bylaw was adopted in the 70’s. 
208. D. Powell:  So sometime in the 80’s, this process. 
209. M. Irg:  I would have to go back and look to see which them, that, that is going back long before my time.  If 

it’s just the one settlement plan or if it was brought in soon after the zoning, I’d have to pull that up. 
210. D. Powell:  Thank you. 
211. Director Cote:  Jack. 
212. J. Louie:  Jack Louie.  I’m surprised to hear that you are not, that people weren’t aware that this settlement 

plan was in place.  I mean, I have been aware of it since the 80’s because I have had to pay higher taxes 
because of it.  So, when you say you haven’t heard of it, or you didn’t know about it, I’m surprised. 

213. K. Regimbal:  Well, the official community plan that I was a part of, being with, involved with, is just, I don’t 
remember it being such low lot sizes and contributing to higher density.  Because we were talking about 
exactly the opposite.  To retain the value of having these rural lots, to not have this Shawnigan Lake effect 
go there.  I mean that’s the the the my understanding, so I’m not making this up, I just simply did not follow 
it up after that because I knew that your property was actually for whatever it was was 10 acre lots.  So I 
knew the potential wasn’t that many lots.  So I didn’t really worry about it. 

214. C. Law:  Chris Law.  The community isn’t unaware that it is 0.6, the community I think what they said is that 
they don’t feel that they don’t feel that their input into the official community plan is reflected in the official 
community plan.  What the community says, is what we participated in the meetings and we didn’t say we 
want 0.6 acre lots, what we said is we wanted to maintain the rural characteristics and the preservation of 
the environment with viable lot sizes.  We’re saying that we don’t feel that what our input into the official 
community plan is reflected in the official community plan. 

215. J. Vos:  (mumbled discussion) if I calculate that each of the 2 ½ acre lots were to have 4 family members 
living there then that’s 50 people on average.  If you didn’t take into consideration those that can’t be made 
because of the swampland.  One of the other situations that would be definitely altered when looked upon 
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RD11005 

REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1266 
 

A BYLAW TO AMEND BYLAW NO. P1118 
SPROAT LAKE OFFICIAL COMMUNITY PLAN 

 
WHEREAS by Section 884(2) of the Local Government Act, all bylaws enacted by the Regional 
Board must be consistent with an existing official community plan; 
 
AND WHEREAS the Regional Board may amend an existing official community plan; 
 
NOW THEREFORE the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot in open 
meeting assembled enacts as follows: 
 
1. TITLE 
 

This bylaw may be cited as the Sproat Lake Official Community Plan Amendment Bylaw No. 
P1266. 
 

2. Map 6 Plan Map is hereby amended by redesignating a portion of SECTION 91, CLAYOQUOT 
DISTRICT, EXCEPT PLAN 585RW, 2634, 8555, 9653, 27730, 31169, 31720, 32403, 34205, 
36025, 2750RW from “Rural” to “Rural Residential” as shown on Schedule “A” which is 
attached to and forms part of this bylaw. 
 

3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 
 

Read a first time this 25th day of May, 2011 
Read a second time this    day of    , 2011 
Read a third time this    day of    , 2011 
 
Adopted this       day of    , 2011 
 
 
 
__________________________________    ______________________________ 
Chairperson            Chief Administrative Officer 
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REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1277 
 

OFFICIAL ZONING TEXT AMENDMENT 
 
A bylaw of the Regional District of Alberni‐Clayoquot to amend Bylaw No. 15, being the 
“Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning By‐Law No. 15, 1971". 
 
WHEREAS the Local Government Act authorizes the Regional Board to amend a zoning bylaw 
after a public hearing and upon the affirmative vote of the directors in accordance with 
Sections 890 and 894 of the Local Government Act; 
 
AND WHEREAS the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot in open 
meeting assembled, enacts the following amendment to the text of the Regional District of 
Alberni‐Clayoquot Zoning By‐Law No. 15, 1971: 
 
1. TITLE 

 
This by‐law may be cited as the Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning Text 
Amendment Bylaw No. P1277. 
 
 

2. By‐law No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by rezoning a 
portion of SECTION 91, CLAYOQUOT DISTRICT, EXCEPT PLAN 585RW, 2634, 8555, 9653, 
27730, 31169, 31720, 32403, 34205, 36025, 2750RW from Forest Rural (A3) District to Small 
Holdings (A1) District as shown on Schedule “A” which is attached to and forms part of this 
bylaw. 

 
 
3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 

 
Read a first time this 25th day of May, 2011 
Read a second time this   day of          , 2011 
Read a third time this   day of          , 2011 
 
 
 
 
 
__________________________________  ___________________________________ 
Chief Administrative Officer      Chairperson 
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REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1275 
 
 

A BYLAW TO AMEND BYLAW NO. P1118 
SPROAT LAKE OFFICIAL COMMUNITY PLAN 

 
 
WHEREAS by  Section  884(2) of  the  Local Government Act,  all bylaws  enacted by  the 
Regional Board must be consistent with an existing official community plan;  
 
AND WHEREAS the Regional Board may amend an existing official community plan; 
 
NOW THEREFORE the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot in 
open meeting assembled enacts as follows: 
 
 
1. TITLE 
This bylaw may be cited as the Sproat Lake Official Community Plan Amendment Bylaw 
No. P1275. 
 
 
2. Sproat Lake Official Community Plan text is hereby amended by adding the following 
section: 
 
Chapter 21 Temporary Use Permits 

 
1. Temporary use permit areas are properties designated as Rural, Rural Residential, 

Residential, and Agriculture within the Sproat Lake OCP and have a lot size of two 
(2) hectares (5 acres) or greater. 

 
2. Light industrial home industry* type uses will be considered for temporary use 

permits.  These types of uses must: 
a. take place within the main structure or a permitted accessory structure; 
b. be setback 30 metres (100 ft.) or more from a water course or wetland; 
c. not create additional traffic than would generally be produced by a 

residential dwelling; and 
d. not have any onsite retail. 
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* Light industrial home industry means the use of land, buildings or structures 
for the purpose of storing, assembling, altering, repairing, manufacturing, 
fabricating, packing, preparing, breaking up, demolishing, or treating any article, 
commodity or substance that can be carried without hazard or intrusion and 
without detriment to the amenity of the surrounding area by reason of scale, 
noise, vibration, smell, fumes, smoke, grit, soot, ash, dust, glare or appearance, 
and does not use process waters and does not produce process waste waters.  
Uses include, but are not limited to; home daycare, the production of arts and 
crafts, winery, caterer’s establishment, boarding stables, service shop, 
blacksmith, and storage building for vehicles, equipment and commodities. 

 
3.  Temporary use permits will be considered against the following criteria:  

a. compatibility of the proposal with adjacent uses;  
b. impact of the proposed use on the natural environment, including 

groundwater, wildlife, and all environmentally sensitive areas, and the 
proposed remedial measures to mitigate any damage to the natural 
environment as a result of the temporary use;  

c. intensity of the proposed use;  
d. inability to conduct the proposed use on land elsewhere in the community; 

and  
e. must be reviewed and receive favorable feedback from the Ministry of 

Transportation and Infrastructure with respect to access to and effect on 
public roads.  

 
4.  The Regional District may specify conditions including, but not limited to:  

a. number and/or type of buildings to be used;  
b. setbacks from property boundaries; 
c. area of use;  
d. hours of operation;  
e. duration of permitted use; 
f. onsite storage, buffers and screening; 
g. appearance;  
h. post‐use site restoration plan and implementation strategy; 
i. environmental protection measures; and  

j. groundwater protection. 
 
5.  All development will be subject to current building code, fire and safety codes, as 

well as environmental air quality requirements. 
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6.  The posting of a bond or other applicable security (if deemed appropriate) may 
be required by the Regional District so as to ensure compliance with the 
conditions of the permit.  

 
7.  The intent of a temporary use permit is to do one or more of the following: 

a. allow a use not permitted by a zoning bylaw; 
b. specify conditions under which the temporary use may be carried on; and 

(Example: the applicant applying for and receiving a rezoning and/or OCP 
amendment; the completion of a site profile; mitigation of current impacts 
and prevention of further impacts; compliance with the ACRD building 
bylaw; a BCLS site survey;  compliance with all other ACRD bylaws; 
etcetera.) 

c. allow and regulate the construction of buildings or structures in respect of 
the use for which the permit is issued. 

 
8.  In order to receive a temporary permit, an owner must make an application to 

the ACRD, which will be presented to the Board for a resolution to grant the 
permit.  
 
Prior to the Board making a resolution to issue a temporary use permit, a notice 
will be placed in the local newspaper; similar to that which is required for a public 
hearing.  
 
At the appointed Board meeting, if the Board is considering granting the 
temporary use permit, public notice must be given as per Section 921 of the Local 
Government Act.  At the subsequent meeting, the permit may be issued or 
denied. 
 
However, if the Board is considering denying the issuance of the permit, the 
Board will defer the decision and invite the applicant to the next Board meeting 
to present their own case as to why this matter should not be denied. 

 
9.  Temporary use permits are valid for a maximum of three (3) years with the 

option of being renewed once for up to an additional three (3) years.  
 
10.  The ACRD may withdraw a temporary use permit if all the conditions established 

in the permit are not complied with by the permit holder. 
 
11.  Permits are use, site, and holder specific.  Permits allow a specific use to occur 

and nothing else not otherwise permitted by the existing zone; they do not 
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transfer with a property when it is sold; nor do they transfer with the permit 
holder if they move. 

 
 
3.  This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 
 
 
Read a first time this 27th day of April, 2011 
Read a second time this       day of      , 2011 
Read a third time this       day of      , 2011 
 
Adopted this          day of      , 2011 
 
 
 
 
________________________________    _______________________________ 

Chairperson                   Chief Administrative Officer 
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REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1280 
 

OFFICIAL ZONING TEXT AMENDMENT 
 
 
A bylaw of the Regional District of Alberni‐Clayoquot to amend Bylaw No. 15, being the 
“Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971”. 
 
WHEREAS the Local Government Act authorizes the Regional Board to amend a zoning bylaw 
upon the affirmative vote of the directors in accordance with Sections 890 and 894 of the Local 
Government Act; 
 
AND WHEREAS the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot, in open 
meeting assembled, enacts the following amendment to the text of the Regional District of 
Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971: 
 
1. TITLE 

This bylaw may be cited as the Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning Text 
Amendment Bylaw No. P1280. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by: 
 
a. Adding a new section “163 Airport (AP) District” and subsections “163.1 Alberni Valley 

Airport One (APAV1) District” and “163.2 Alberni Valley Airport Two (APAV2) District” to 
read as follows: 
 
163  Airport (AP) District 
 
This district provides for airport, airport related and other compatible uses.  The district 
will be developed as sub areas APAV1 and APAV2. 
 
163.1  Alberni Valley Airport One (APAV1) District 
 
This district is to provide for aviation‐related and compatible community activities on 
publicly‐owned land for uses associated with airport operations such as light industrial, 
commercial and recreational uses. 

 
163.1.1  Permitted Uses 
 
Lands, buildings and structures in AP1 may be used for the following purposes only: 
a) airport base 
b) heliport 
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c) airport service facilities 
d) passenger terminal 
e) aircraft fuel depot 
f) aircraft hangars 
g) aircraft sales 
h) aircraft servicing and maintenance 
i) utilities and communication facilities 
j) emergency services 
k) hospital and health facilities 
l) aviation training, trade schools, high school and biosphere‐related schools 

m) scientific, electronic and technological research 
n) taxi dispatchers, bus depots 
o) storage yard, cold storage, warehousing 
p) aviation‐related light industrial 
q) National and Provincial Parks offices and support facilities 
r) Department of National Defence uses 
s) meteorological station and metrological facilities 
t) manufacturing, assembly, disassembly, processing or packaging of materials and 

goods 
u) vehicle rental and ancillary servicing 
v) marine value‐added facilities 
w) vehicle and equipment repairs and maintenance 
x) hotel, motel 
y) conference centre 
z) residential use, including staff rental housing 

aa) caretaker accommodation 
bb) offices 
cc) restaurants, cafes and pubs 
dd) retail store not exceeding 125 square metres 
ee) commercial laundry 
ff) agriculture, market gardening, community gardening 
gg) forestry and silviculture 
hh) forestry value‐added facilities 
ii) vegetative‐waste (brush, etc.) composting site 
jj) recycling facilities 
kk) golf course and clubhouse 
ll) camping and parking for recreational vehicles 

mm) arena, swimming pool, curling rink 
nn) seasonal exhibition use 
oo) surfboard and/or bicycle rentals, sales and repairs 
pp) natural resource extraction 
qq) museum 
 
163.1.2  Lot Size 
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For the purpose of a lease, land within this zone must not be divided into parcels of less 
than 500 square metres. 
 
163.1.3  Lot Coverage 
 
The maximum lot coverage of the leased lot for all buildings and structures is 65%. 
 
163.1.4  Minimum Dimensions Required for Yards 
 
Yard and lease area setback requirements will be in accordance with Transport Canada 
Airport Regulations and spatial separation requirements of the BC Building Code. 
 
163.1.5  Building Height 
 
The height of all buildings and structures will be limited to the requirements of 
Transport Canada Airport (TCA) Zoning Regulations. 
 
163.1.6  Setbacks 
 
The setbacks for any building will be as follows: 
 

from any external lot line  not less than 15 m 

from the edge of a runway or taxiway  per TCA Regulations 

from another building  not less than 5 m 

from an internal lot line  not less than 3 m 

 
163.1.7  Off‐Street Parking 
 
Off‐street parking spaces will be required as per Schedule III of the Alberni‐Clayoquot 
Regional District Zoning Bylaw. 
 
163.1.8  Off‐Street Loading 
 
Off‐street loading spaces will be required as per Schedule IV of the Alberni‐Clayoquot 
Regional District Zoning Bylaw. 
 
163.1.9  Conditions of Use 
 
a) All development must be in conformance with the requirements of the airport 

operations manual or, in the absence of an operations manual, with Transport 
Canada’s publication TP312, Aerodromes Standards and Recommended 
Practices. 
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b) All development must be planned, designed and constructed to avoid creating a 
hazard to flights, such as attracting birds, rodents or other animals to the 
property. 

c) All illuminated storage and parking areas must have lighting placed in such a 
manner that all direct rays of light are limited to the storage or parking areas by 
using full cut‐off lighting fixtures which reduce the amount of light escaping 
above the plane of horizontal or similar lights that achieve the same result in 
order to reduce light pollution. 

 
163.2  Alberni Valley Airport Two (APAV2) Zone 
 
This zone is intended for less intensive uses. 
 
163.2.1  The only uses permitted in this zone are the following: 

a) passive recreation such as walking trails 
b) agriculture 
c) forestry, silviculture 
d) transportation of natural resources 
e) water runway 

 
3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 

 
Read a first time this XXX day of XXX, 2011 
Read a second time this XXX day of XXX, 2011 
Read a third time this XXX day of XXX, 2011 
 
Adopted this XXX day of XXX, 2011 

 
 
 
 
 
_____________________________________  ____________________________________ 
Russell Dyson, CAO          Chair of the Regional Board 
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REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1281 
 

OFFICIAL ZONING ATLAS AMENDMENT NO. 652 
 
 
A bylaw of the Regional District of Alberni‐Clayoquot to amend Bylaw No. 15, being the 
“Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971”. 
 
WHEREAS the Local Government Act authorizes the Regional Board to amend a zoning bylaw 
after a public hearing and upon the affirmative vote of the directors in accordance with 
Sections 890 and 894 of the Local Government Act; 
 
AND WHEREAS an application has been made to rezone a property; 
 
AND WHEREAS the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot, in open 
meeting assembled, enacts the following amendment to the Official Zoning Atlas of the 
Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971: 
 
1. TITLE 

This bylaw may be cited as the Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning Atlas 
Amendment Bylaw No. 652. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by rezoning: 
Block F, of Block 209, District Lots 130, 157, 171, 172, and 204, Alberni District and Block G, 
District Lot 204, Alberni District from Forest Reserve (A4) District and Forest Rural (A3) 
District to Alberni Valley Airport One (APAV1) District and Alberni Valley Airport Two 
(APAV2) District as shown on Schedule ‘A’ which is attached to and forms part of this bylaw. 
 

3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 
 
Read a first time this    day of             , 2011 
Read a second time this    day of   , 2011 
Read a third time this      day of        , 2011 
 
Adopted this       day of           , 2011 
  

 
 
 
 
_____________________________________  ____________________________________ 
Russell Dyson, CAO          Chair of the Regional Board 
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 REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1282 
 

OFFICIAL ZONING TEXT AMENDMENT 
 
 
A bylaw of the Regional District of Alberni‐Clayoquot to amend Bylaw No. 15, being the 
“Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971”. 
 
WHEREAS the Local Government Act authorizes the Regional Board to amend a zoning bylaw 
upon the affirmative vote of the directors in accordance with Sections 890 and 894 of the Local 
Government Act; 
 
AND WHEREAS the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot, in open 
meeting assembled, enacts the following amendment to the text of the Regional District of 
Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971: 
 
1. TITLE 

This bylaw may be cited as the Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning Text 
Amendment Bylaw No. P1282. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by: 
 
a. Adding a new section “164 Airport (AP) District” and subsections “164.1 Long Beach 

Airport One (APLB1) District” and “164.2 Long Beach Airport Two (APLB2) District” to 
read as follows: 
 
164  Airport (AP) District 
 
This district provides for airport, airport related and other compatible uses.  The district 
will be developed as sub areas APLB1 and APLB2. 
 
164.1  Long Beach Airport One (APLB1) District 
 
This district is to provide for aviation‐related and compatible community activities on 
publicly‐owned land for uses associated with airport operations such as light industrial, 
commercial and recreational uses. 

 
164.1.1  Permitted Uses 
 
Lands, buildings and structures in APLB1 District may be used for the following purposes 
only: 
a) airport base 
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b) heliport 
c) airport service facilities 
d) passenger terminal 
e) aircraft fuel depot 
f) aircraft hangars 
g) aircraft sales 
h) aircraft servicing and maintenance 
i) utilities and communication facilities 
j) emergency services 
k) hospital and health facilities 
l) aviation training, trade schools, high school and biosphere‐related schools 

m) scientific, electronic and technological research 
n) taxi dispatchers, bus depots 
o) storage yard, cold storage, warehousing 
p) aviation‐related light industrial 
q) National and Provincial Parks offices and support facilities 
r) Department of National Defence uses 
s) meteorological station and metrological facilities 
t) manufacturing, assembly, disassembly, processing or packaging of materials and 

goods 
u) vehicle rental and ancillary servicing 
v) marine value‐added facilities 
w) vehicle and equipment repairs and maintenance 
x) hotel, motel 
y) conference centre 
z) residential use, including staff rental housing 

aa) caretaker accommodation 
bb) offices 
cc) restaurants, cafes and pubs 
dd) retail store not exceeding 125 square metres 
ee) commercial laundry 
ff) agriculture, market gardening, community gardening 
gg) forestry and silviculture 
hh) forestry value‐added facilities 
ii) vegetative‐waste (brush, etc.) composting site 
jj) recycling facilities 
kk) golf course and clubhouse 
ll) camping and parking for recreational vehicles 

mm) arena, swimming pool, curling rink 
nn) seasonal exhibition use 
oo) surfboard and/or bicycle rentals, sales and repairs 
pp) natural resource extraction 
qq) museum 
 

156



164.1.2  Lot Size 
 
For the purpose of a lease, land within this district must not be divided into parcels of 
less than 500 square metres. 
 
164.1.3  Lot Coverage 
 
The maximum lot coverage of the leased lot for all buildings and structures is 65%. 
 
164.1.4  Minimum Dimensions Required for Yards 
 
Yard and lease area setback requirements will be in accordance with Transport Canada 
Airport Regulations and spatial separation requirements of the BC Building Code. 
 
164.1.5  Building Height 
 
The height of all buildings and structures will be limited to the requirements of 
Transport Canada Airport (TCA) Zoning Regulations. 
 
164.1.6  Setbacks 
 
The setbacks for any building will be as follows: 
 

from Pacific Rim Park Reserve boundary  not less than 30 m 

from the Pacific Rim Highway  not less than 60 m 

from the edge of a runway or taxiway  per TCA Regulations 

from another building  not less than 5 m 

from an internal lot line  not less than 3 m 

from the top of band of a ravine  not less than 30 m without an 
environmental assessment 

from the natural boundary of a wetland or 
watercourse 

not less than 15 m without an 
environmental assessment 

 
164.1.7  Off‐Street Parking 
 
Off‐street parking spaces will be required as per Schedule III of the Alberni‐Clayoquot 
Regional District Zoning Bylaw. 
 
164.1.8  Off‐Street Loading 
 
Off‐street loading spaces will be required as per Schedule IV of the Alberni‐Clayoquot 
Regional District Zoning Bylaw. 
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164.1.9  Conditions of Use 
 
a) All development must be in conformance with the requirements of the airport 

operations manual or, in the absence of an operations manual, with Transport 
Canada’s publication TP312, Aerodromes Standards and Recommended 
Practices. 

b) All development must be planned, designed and constructed to avoid creating a 
hazard to flights, such as attracting birds, rodents or other animals to the 
property. 

c) All illuminated storage and parking areas must have lighting placed in such a 
manner that all direct rays of light are limited to the storage or parking areas by 
using full cut‐off lighting fixtures which reduce the amount of light escaping 
above the plane of horizontal or similar lights that achieve the same result in 
order to reduce light pollution. 

 
164.2  Long Beach Airport Two (APLB2) District 
 
This zone is intended for less intensive uses. 
 
164.2.1  The only uses permitted in this district are the following: 

a) passive recreation such as walking trails 
b) agriculture 
c) forestry, silviculture 
d) transportation of natural resources 

 
3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 

 
Read a first time this XXX day of XXX, 2011 
Read a second time this XXX day of XXX, 2011 
Read a third time this XXX day of XXX, 2011 
 
Adopted this XXX day of XXX, 2011 

 
 
 
 
 
_____________________________________  ____________________________________ 
Russell Dyson, CAO          Chair of the Regional Board 
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REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT  
BYLAW NO. P1283 

OFFICIAL ZONING ATLAS AMENDMENT NO. 653 
 
A bylaw of the Regional District of Alberni‐Clayoquot to amend Bylaw No. 15, being the 
“Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971”. 
 
WHEREAS the Local Government Act authorizes the Regional Board to amend a zoning bylaw 
after a public hearing and upon the affirmative vote of the directors in accordance with 
Sections 890 and 894 of the Local Government Act; 
 
AND WHEREAS an application has been made to rezone a property; 
 
AND WHEREAS the Board of Directors of the Regional District of Alberni‐Clayoquot, in open 
meeting assembled, enacts the following amendment to the Official Zoning Atlas of the 
Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning By‐law No. 15, 1971: 
 
1. TITLE 

This bylaw may be cited as the Regional District of Alberni‐Clayoquot Zoning Atlas 
Amendment Bylaw No. 653. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by rezoning: 
Lot 165, Clayoquot District, containing 152 acres, more or less, except parts in Plans 11182 and 1417 
RW.  Lot 163, Clayoquot District, except part in Plans 1417RW, 11182 and 32328.  Lot 164, 
Clayoquot District, except parts in Plans 11182 and 1417RW.  That Part of DL 166, Clayoquot District, 
except part in Plan 1417 RW, lying to the north and east of Plan 1417 RW.  DL 167, Clayoquot 
District, containing 160 acres more or less.  That part of DL 192, Clayoquot District, except part red 
on Plan 1417 RW, lying to the north and east of Plan 1417 RW.  That part of DL 113, Clayoquot 
District, lying to the north and east of Plan 1417RW That part of DL 193, Clayoquot District, lying to 
the east of Plan 1371RW.  That part of DL 194, Clayoquot District, lying east of Plan 1371 RW.  DL 
178, Clayoquot District.  DL 168, Clayoquot District.   DL 169, Clayoquot District.   DL 170, Clayoquot 
District.  That part of DL 196, Clayoquot District, except part in Plan 1371 RW lying to the east of Plan 
1371 RW. DL 193, Clayoquot District, except that part lying to the west of Plan 1371 RW.  That part 

of DL 195, Clayoquot District, except part in Plan 1371 RW lying to the east of Plan 1371 RW. from 
Park and Public Use (P2) District to Long Beach Airport One (APLB1) District and Long Beach 
Airport Two (APLB2) District as shown on Schedule ‘A’ which is attached to and forms part 
of this bylaw. 
 

3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 
 
Read a first time this    day of             , 2011 
Read a second time this    day of   , 2011 
Read a third time this      day of        , 2011 
 
Adopted this       day of           , 2011 

 
 
 
_____________________________________  ____________________________________ 
Russell Dyson, CAO          Chair of the Regional Board 
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