
Alberni-Clayoquot Regional District 
 

BOARD OF DIRECTORS MEETING 
WEDNESDAY JUNE 13, 2012, 1:30 pm 

Regional District Board Room, 3008 Fifth Avenue, Port Alberni, BC 
 

AGENDA 
PAGE # 

1. CALL TO ORDER 
 
2. APPROVAL OF AGENDA 

(motion to approve, including late items) 
 

3. INTRODUCTIONS 
 
a. Tanis Dagert, Alberni-Clayoquot Health Network Coordinator 
 
b. Beaver Creek Improvement District Staff 

• Brenda Sauve 
• Bruce Forsyth 
• Keith Looker 
• Loreen Brown 

 
4. DECLARATIONS 

(conflict of interest or gifts) 
 
5. ADOPTION OF MINUTES 
 

a. Special Board of Directors Meeting – May 23, 2012 
 
THAT the minutes of the Special Board of Directors meeting held on May 23, 
2012 be adopted. 

 
b. Board of Directors Meeting – May 23, 2012   
 
THAT the minutes of the Board of Directors meeting held on May 23, 2012 be 
adopted. 

 
c. Regional Fisheries Resource Committee Meeting – May 23, 2012 
 
THAT the minutes of the Regional Fisheries Resource Committee meeting held 
on May 23, 2012 be adopted. 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1-2 
 
 
 
 
3-16 
 
 
 
 
17-22 
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d. Alberni-Clayoquot Health Network Administration Committee Meeting 

Notes – March 29, 2012 
 
THAT the meeting notes of the Alberni-Clayoquot Health Network 
Administration Committee meeting held on March 29, 2012 be adopted. 

 
6. PETITIONS, DELEGATIONS & PRESENTATIONS 
 

a. Ms. Susan Roth, Our Local Markets Request for Letter of Support. 
 
THAT Ms. Susan Roth, Our Local Markets be invited to address the Regional 
District Board. 
 
b. Mr. Greg Mollon, Mollon Tyler-Mollon - presentation of 2011 Audited 

Financial Statements for the Alberni-Clayoquot Regional District & 
Regional Hospital District. 

 
THAT Mr.Greg Mollon, Mollon Tyler Mollon be invited to address the Regional 
District Board. 

 
 THAT the Alberni-Clayoquot Regional District Board of Directors approve the 

2011 Financial Statements for the Alberni-Clayoquot Regional District and the 
Alberni-Clayoquot Regional Hospital District as presented by Mollon Tyler-
Mollon Chartered Accountants. 

 
c. Mr. Zane Zbeetnoff, regarding Canadian Skyline Hotels Ltd. Rezoning 

Application in Area “C” for a 138 Unit  Mobile Home Park 
 

THAT Mr. Zane Zbeetnoff be invited to address the Regional District Board. 
 
6. CORRESPONDENCE FOR ACTION 
 

a. REQUEST FOR RESOUTION SUBMISSIONS 
 UBCM , June 4, 2012, UBCM Resolutions – Submission & Debate 

 
(Board Direction  requested) 

 
b. DONATION TO ACRD 
 Arrowsmith Radical Runners, June 1, 2012, Request that donation to 

ACRD be used for the sole purpose of maintenance or improvements to 
the Log Train Trail 

 
THAT the Board of Directors of the Alberni-Clayoquot Regional District accept 
the donation an items, direct the Manager of Environmental Services to 
develop plans for an appropriate project for the funds and the Chair write a 
letter of thanks to the Arrowsmith Radical Runners. 

23-26 
 
 
 
 
 
 
 
27-34 
 
 
 
 
35-70 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
71-72 
 
 
 
 
73-74 
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c. REQUEST FOR LETTERS OF SUPPORT 
 AVICC, June 5, 2012, Reminder for letters of support for FortisBC’s 

Common Rates, Amalgamation and Rate Design Application 
 

(Board Direction requested) 
 
8. CORRESPONDENCE FOR INFORMATION 
 

a. MINISTRY OF JOBS, TOURISM AND INNOVATION  
 Catalyst Paper Corporation 

b. THOMPSON-NICOLA REGIONAL DISTRICT 
 Annexation Impact Study 

c. THE CORPORATION OF THE CITY OF VERNON 
 Optional Refusal of Smart Meter Installation 

d. TSUNAMI DEBRIS COORDINATING COMMITTEE 
 Committee Update 

e. MINISTRY OF ENVIRONMENT 
 What to do if you find Tsunami Debris 

f. UBCM 
 In The House – Legislative Update 
 Highlights of the May 16-18 Executive Meeting 

g. BC IDEAS 
 Introduction to BC Ideas 

h. ALBERNI VALLEY CHAMBER OF COMMERCE 
 Thank You for Grant-In-Aid 

i. CITY OF PORT ALBERNI TO TIMBERWEST,WESTERN FOREST 
PRODUCTS, ISLAND TIMBERLANDS 

 Copies of letters China Creek Watershed 

j. TIMBERWEST TO CITY OF PORT ALBERNI 
 China Creek Watershed 

k. PUBLIC SAFETY CANADA 
 Elimination of JEPP Program 

l. CITY OF BURNABY 
 Provincial White Paper on a Modern Building Regulatory System and 

Certification of Building Officials 

m. AVICC 
 Copy of letter from AVICC to the Honourable Christy Clark regarding 

Catalyst Paper 
 
 

 
75-76 
 
 
 
 
 
 
 
77-78 
 
79-80 
 
 
81-82 
 
83-86 
 
 
87-88 
 
 
89-92 
93-98 
 
99-104 
 
105-106 
 
 
107-110 
 
 
111-112 
 
 
113-114 
 
115-126 
 
 
127-128 
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n. PORT ALBERNI CENTENNIAL COMMITTEE 
 Port Alberni Centennial Celebration Homecoming Weekend – August 3-

6, 2012 

o. POWELL RIVER REGIONAL DISTRICT 
 Coastal Regional Chairs Next Actions 

 
THAT the Board of Directors receive correspondence for information a-o. 

 
9. REQUEST FOR DECISIONS & BYLAWS 
 

a. ADMINISTRATIVE MEMO 
Finance Warrant No. 517 

 
THAT the Board of Directors approve Finance Warrant Number 517 in the 
amount of $504,392.40 dated May 31, 2012. 

 
b. REQUEST FOR DECISION 

Cougar Smith Park Water Supply – Letter of Understanding 
 
THAT the Alberni-Clayoquot Regional District Board of Directors enter into a 
letter of understanding with Mr. Bob Jackson to access water from 9015 Faber 
Road to supply Cougar Smith Park, for a five (5) year term commencing June 
14, 2012 and ending June 13, 2017 at the cost of $60.00 per month to cover the 
hydro costs. 

 
c. REQUEST FOR DECISION 

Appointment of 2012 Auditor 
 
THAT the Alberni-Clayoquot Regional District Board of Directors appoint Mollon 
Tyler-Mollon Chartered Accountants as the auditors for the Alberni-Clayoquot 
Regional District and the Alberni-Clayoquot Regional Hospital District for the year 
ending December 31st, 2012. 

 
d. REQUEST FOR DECISION 

Appointments to the Salmon Beach Committee 
 
THAT the Alberni-Clayoquot Regional District Board of Directors appoint the 
following individuals to the Salmon Beach Committee: 
 
• Kel Roberts 
• Jill Maibach 
• Terry Graff 
• Gina Skippen 
• Len Jerritt  

 
 
129-130 
 
 
131-132 
 
 
 
 
 
 
133-160 
 
 
 
 
 
161-162 
 
 
 
 
 
 
 
 
163-164 
 
 
 
 
 
 
 
 
165-172 
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e. ADMINISTRATIVE MEMO 
Ahousaht Solid Waste Transfer Station 

 
THAT the Alberni-Clayoquot Regional District Board of Directors receive the 
Ahousaht Solid Waste Transfer Station Memorandum. 

 
f. REQUEST FOR DECISION 

Bylaw E1054, Beaver Creek Water System Local Service Area 
Establishment, 2012 

 
THAT the Alberni-Clayoquot Regional District Board of Directors give first reading 
to Bylaw E1054 cited as Beaver Creek Water System Local Service Area 
Establishment, 2012. 

 
THAT the Alberni-Clayoquot Regional District Board of Directors give second 
reading to Bylaw E1054 cited as Beaver Creek Water System Local Service Area 
Establishment, 2012. 

 
THAT the Alberni-Clayoquot Regional District Board of Directors give third 
reading to Bylaw E1054 cited as Beaver Creek Water System Local Service Area 
Establishment, 2012. 

 
g. REQUEST FOR DECISION 

Proposed Beaver Creek Reservoir 
 

THAT the Board of Directors of the Alberni-Clayoquot Regional District (ACRD) 
authorize the tendering process to proceed, for a 250,000 gallon reservoir in  the 
Beaver Creek Water System. 

 
10. PLANNING MATTERS 
 
10.1 ELECTORAL AREA DIRECTORS ONLY 
 

a. DVC12002, CAMPBELL, 1109 FOURTH AVENUE 
Development Variance Application – Memo & Permit 

 
THAT the Board of Directors issue Development Variance Permit No. DVE12002. 

 
b. RC10001, CANADIAN SKYLINE HOTELS LTD., BLOCK B OF DISTRICT LOT 

483, CLAYOQUOT DISTRICT 
Rezoning Application – Applicant Submission 

 
THAT the Board of Directors receive the applicant submission. 
 
THAT the Board of Directors deny this application. 

 
173-174 
 
 
 
 
 
175-182 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
183-184 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
185-188 
 
 
 
 
189-206 
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c. RF11008, MCLELLAN, 2787 ALBERNI HIGHWAY 

Rezoning Application – Public Hearing Report & Minutes for Bylaws 
P1289, P1290, and P1292 

 
THAT the Board of Directors receive the public hearing report for 
Bylaws P1289, P1290, and P1292 and concur with staff 
recommendations to amend the existing covenant, prior to 
subdivision, to include buffering requirements, increased setbacks 
and height restrictions for any future development on the 
proposed Lot 1, as discussed at the public hearing. 
 
THAT the Board of Directors receive the public hearing minutes for 
Bylaws P1289, P1290, and P1292. 
 
THAT Bylaw P1289, Regional District of Alberni-Clayoquot Official 
Zoning Text Amendment be read a second time. 
 
THAT Bylaw P1289, Regional District of Alberni-Clayoquot Official 
Zoning Text Amendment be read a third time. 
 
THAT Bylaw P1290, Cherry Creek Official Community Plan 
Amendment be read a second time. 
 
THAT Bylaw P1290, Cherry Creek Official Community Plan 
Amendment be read a third time. 
 
THAT Bylaw P1292, Regional District of Alberni-Clayoquot Official 
Zoning Atlas Amendment be read a third time. 
 
d. CHERRY CREEK OFFICIAL COMMUNITY PLAN 

Public Hearing Report & Minutes for Bylaw P1278 
 

THAT the Board of Directors receive the public hearing report for 
Bylaw P1278. 
 
THAT the Board of Directors receive the public hearing minutes for 
Bylaw P1278. 
 
THAT Bylaw P1278, Regional District of Alberni-Clayoquot Cherry Creek 
(Electoral Area F) Official Community Plan be read a third time. 

 
 
 
 
 

 
207-238 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
239-272 
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e. RT11006, AV AIRPORT, 7400 AIRPORT ROAD 

Rezoning Application – Bylaws P1280 & P1281 
 

THAT Bylaw P1280, Regional District of Alberni-Clayoquot Official 
Zoning Text Amendment be adopted. 
 
THAT Bylaw P1281, Regional District of Alberni-Clayoquot Official Zoning Atlas 
Amendment No. 652 be adopted. 

 
11. REPORTS 
 
11.1 STAFF REPORTS 

a. Staff Action Items Report – June 7, 2012 
 

THAT the Board of Directors receives the Staff Action Report for June 7, 2012. 
 
11.2 COMMITTEE REPORTS 
 
11.3 CHAIR REPORT 

a. May 2012 
 

THAT the Board of Directors receives the Chairpersons Report for May 2012. 
 
11.4 MEMBER REPORTS 

a. RCMP Update 

b. 9-1-1 Corporation – J. Douglas 

c. Vancouver Island Regional Library - P. Cote 

d. Central West Coast Forest Society – T. Bennett 

e. Emergency Planning – P. Cote/M. Kokura/C. Solda 

f. Alberni Valley Chamber of Commerce – G. Wong 

g. Coastal Communities Network – T. Bennett 

h. West Island Woodlands Advisory Group – J. Jack 

i. Island Coastal Economic Trust – G. Wong 

j. Air Quality Council, Port Alberni – J. McNabb 

k. West Coast Aquatic Board – T. Bennett 

l. Association of Vancouver Island & Coastal Communities – C. Solda 

m. Beaver Creek Improvement District Conversion Committee – J. McNabb 

n. Other Reports 
 

 
273-278 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
279-284 
 
 
 
 
 
 
 
285-286 
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THAT the Board of Directors receives the Member Reports. 

 
12. UNFINISHED BUSINESS 
 
 
13. LATE BUSINESS 

(requires 2/3 majority vote) 
 
14. QUESTION PERIOD 
 
15. IN CAMERA 
 

Motion to close the meeting to discuss matters relating to  
i. Litigation or potential litigation affecting the Regional District 

 
16. RECOMMENDATIONS TO THE BOARD FROM IN-CAMERA 
 
17. ADJOURN 
 
Next Board of Directors Meeting: Wednesday, June 27, 2012 
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ALBERNI‐CLAYOQUOT REGIONAL DISTRICT 

Minutes of a Public Hearing held on Tuesday, June 5, 2012 at 7:00 pm in the Board Room at the Alberni‐
Clayoquot Regional District office. 

Present:  G. Wong, Director Area “F” Cherry Creek 
Staff:        M. Irg, C. Connolly 
Applicants:      E. McLellan (property owner), J. McManus (agent) 
Members of the Public: 3 

1. Meeting called to order at 7:00 pm. 

2. The Chairperson (Director G. Wong) welcomes everyone and introduces himself, Mike Irg, Manager of 
Planning and Development, and Carla Connolly, Planner. 

3. C. Connolly reads the Public Hearing notice as follows: 

NOTICE OF PUBLIC HEARING ‐ ELECTORAL AREA “F” – Cherry Creek 
 
A Public Hearing for residents and property owners within Electoral Area “F” 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 June 5, 2012 to consider the following bylaws: 
 
Bylaw P1289 to amend the ACRD Zoning Bylaw No. 15 by adding a new section “101A Winery and Cidery 
(WC) District”. 
 
(Evan & Angelika McLellan, Owners & Jim McManus, Agent – 2787 Alberni Highway) 
 
Bylaw P1290 to amend the Cherry Creek Official Community Plan Map by redesignating a portion of LOT 
B, DISTRICT LOT 135, ALBERNI DISTRICT, PLAN 6542 EXCEPT PART IN PLANS 24882, 28052, 2051RW AND 
VIP79994 from “Lower Density Residential Use” to “Agricultural Use” and designate a portion of PLAN 
2051RW, DISTRICT LOT 135, ALBERNI DISTRICT to “Agricultural Use” to allow for further development of 
the existing winery. 
 
(Evan & Angelika McLellan, Owners & Jim McManus, Agent – 2787 Alberni Highway) 
 
Bylaw P1292 to rezone a portion of LOT B, DISTRICT LOT 135, ALBERNI DISTRICT, PLAN 6542 EXCEPT 
PART IN PLANS 24882, 28052, 2051RW AND VIP79994 from Rural (A2) District to Winery and Cidery 
(WC) District and a portion from Rural (A2) District to Acreage Residential (RA3) District and a portion of 
PLAN 2051RW, DISTRICT LOT 135, ALBERNI DISTRICT from Small Holdings (A1) District to Winery and 
Cidery (WC) District to allow for further development of the existing winery and facilitate subdivision  
 
(Evan & Angelika McLellan, Owners & Jim McManus, Agent – 2787 Alberni Highway) 
 
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 P1289, P1290 and P1292 is to be held by Director Glenn Wong, his 
Alternate Director or the Chairperson of the Regional Board, as a delegate of the Regional Board.  A copy 
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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 Alberni‐Clayoquot Office during normal office hours, 8:00 am to 4:30 pm, Monday through Friday, 
excluding statutory holidays, from May 25, 2012 to June 5, 2012 both inclusive.  Any correspondence 
submitted prior to the Public Hearing should be directed to the undersigned. 
 

4. Chair G. Wong:  Thank you Carla.  The purpose of the hearing is to hear representations, written and verbal, 
from any person who believes their interest in property is affected by the proposal.  The Regional Board will 
receive full minutes of the hearing before voting on the bylaw.  If the hearing is contentious, we will record it 
and produce a verbatim transcript.  If it is not, staff will take written minutes that summarize the issues 
raised.  Staff will now read out any written submissions received prior to the hearing and any 
correspondence received ahead of time. 

5. C. Connolly:  No written submissions were received or any correspondence. 

6. Chair G. Wong:  Thank you.  And I like to ask the applicant if they would like to explain their proposal. 

7. J. McManus:  Yes, I do have a written submission here.  Jim continues to read page one of his submission 
(Appendix A). 

8. Chair G. Wong:  Thank you Mr. McManus.  Mr. McLellan would you like to add anything? 

9. E. McLellan:  No, I think Jim summed it up. 

10. Chair G. Wong:  Okay thank you.  And are there any presentations from the public?  Name and address 
please. 

11. R. Milten:  My name is Robert Milton.  My mailing address is 12‐3855 9th Avenue.  I am the co‐owner with 
Christine Thompson of Lot 1, Plan VIP79994.  I have a written submission (Appendix B) that I, which I’d like 
to add and I’ll speak to this and attached to this is a copy of the contract of purchase of sale from, of Lot 1 
from Evan and Angelika.  We purchased the land in March of 2008.  There is also a copy of the land title act 
covenant EX99769 which was part of the, was acknowledged in our contract of purchase itself at the time.  
The covenant that the land title act, I covenant number EX99679, I’m not sure if it’s still current but it was 
current at the time of the purchase.  It’s a nice little property.  We are at the moment, we purchased 
building plans to build on that piece of property and we really liked the property at the time that we bought 
it because we were led to believe that the adjoining property was going to be part of the vineyard.  Not 
turned into acreage residential.  So that, and that is part of the covenant EX99769, item 2, not withstanding 
restrictions contained in paragraph 1 the land may be used or built upon provided the area showing heavy 
black outline, which is the adjacent acreage next to our lot, on a reference plan or covenant prepared by 
Michael A. Sims, BCLS prepared on June 30, 2005.  A reduced copy of which is attached to this covenant as 
schedule A, is used only as a vineyard or left in a natural state.  And that was the understanding of when we 
purchased our acre of land from Evan and Angelika.  Certainly, we are in the process of hoping to selling our 
own house and we were looking forward to building a house on that property on the edge of a pretty 
vineyard with some considerable privacy.  I’m sure you, Evan you agree that it’s nice to wake up in the 
morning and look out your window, have some privacy and look out at your vineyard.  And that was our 
understanding at the time of purchase that that is what that meant.  It was going to be, it wasn’t going to be 
for a residential purpose. 

12. Chair G. Wong:  Thank you.  And for this transcript, we have received a written submission.  Would you like 
to say anything? 
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13. ??:  No, I’m just here listening. 

14. Chair G. Wong:  Oh okay.  Thank you.  Just out of curiosity can you show me on your map there, Mr. Milton’s 
property please? 

15. J. McManus:  If I understand Mr. Milton correctly it’s at the corner of Foulcer and Maebelle.  This is Lot 1 of 
that reference plan number. 

16. C. Connolly:  Jim or Evan maybe, do you have, can you give us any information or background detail as to 
why the covenant was placed on your property at the time of the original. 

17. E. McLellan:  Because Mike had said he didn’t want anybody putting in a pig farm in there.  And I said well 
the original intention of it is just, this is what we bought the property for at the time and that’s why Mike 
had suggested a covenant.  He said we just don’t want somebody putting a pig farm in there next to 
residential. 

18. C. Connolly:  Okay. 

19. C. Thompson:  My question, my other question would be actually. 

20. Chair G. Wong:  If I, I’m sorry for the record, name and address please. 

21. C. Thompson:  Oh sorry.  Christine Thompson, mailing address Box 12, 3855 9th Avenue in Port Alberni. 

22. Chair G. Wong:  Thank you. 

23. C. Thompson:  So Foulcer Road is not open, it’s undeveloped.  So I assume that would be now the access to 
lot 2, proposed lot 2. 

24. E. McLellan:  No. 

25. J. McManus:  Not necessarily.  There is another option. 

26. Chair G. Wong:  Mr. Irg do you have any comments on that one? 

27. M. Irg:  I think the applicants have some. 

28. E. McLellan:  I’ve already go verbal permission from Island Timberlands to access from the top. 

29. C. Thompson:  From the top of where? 

30. E. McLellan:  Up off of Dundalk.  Right where ?? has that end of the road.  Closer up there. 

31. C. Thompson:  Log Train Trail? 

32. E. McLellan:  Just right across the grade there yes. 

33. Chair G. Wong:  Perhaps it would be easier if you show on the map so we have a better, clearer 
understanding. 

34. E. McLellan:  They will all see it from there Jim. 

35. Chair G. Wong:  Mr. McManus.  On this map here please. 

36. C. Thompson:  How can he, how can you just access from here down to this side. 

37. J. McManus:  This map doesn’t, that map doesn’t show.  Excuse me.  We’ll actually come in off of Dundalk 
and come this way. 

38. C. Thompson:  So you would have to cross the Log Train Trail. 

39. J. McManus:  Yes.  And as Evan has pointed out, the grade, he already has verbal permission to do so. 
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40. E. McLellan:  It’s a really short.  Foulcer comes just about to it.  It’s just a stone’s throw across the grade to 
get it. 

41. C. Thompson:  So this is the south aspect.  And so our dream was to plan our southern facing access so if 
somebody else builds a house right there, there goes our southern rancher aspect. 

42. Chair G. Wong:  Thank you for showing that. 

43. M. Irg:  And I think with respect of Foulcer Road, it’s not built right now, but it is a road allowance that is 
there. 

44. C. Connolly:  So Jim, I don’t know if you have anything else, or Evan that you want as to their concerns.  Like 
so obviously they bought the concern of looking onto residential rather than a vineyard so what about like, 
have you thought about buffering requirements or anything like that, I guess, this is just being brought up 
now but would you consider that or? 

45. E. McLellan:  Sure we could consider buffering, we could consider a rancher house, not a tall monster house, 
you know things like that.  We’re, we’re flexible. 

46. C. Connolly:  I don’t know if that alleviates your concerns so much or not really. 

47. C. Thompson:  It’s just that that was kind of why we bought the property in the first place. 

48. R. Milton:  That’s the thing that sold us on the lot and I think, as Evan said, that lot was separated off a little 
bit like that, I think because it was being retained for a family member and it was the prime lot.  We saw it, 
we saw it on a Sunday, we liked it, we liked the idea of having a vineyard around us. 

49. C. Thompson:  Particularly, we had been looking for land for quite some time and that was the first one we 
found that ticked all the boxes at the time. 

50. R. Milton:  And we actually agreed to the sale by the Wednesday and completed a week later.  So we, we 
bought in on that on the assumption that that was going to be a vineyard and that was what we were going 
to be looking out at.  And not a residential piece of property.  Also, somewhat disappointed, I have to say 
that this is a, my first understanding of the changes that are happening here and brought to my attention 
when I received a letter from the regional district on Tuesday and sorry that Evan didn’t come to see me, 
pride to that, considering that is why we bought the lot. 

51. Chair G. Wong:  Thank you.  I understand your concerns and what not and I do hear you.  All I can say at this 
point in time is that I hope that you can become good neighbours there and discuss this between you two 
there. 

52. J. McManus:  Could I ask a question Mr. Chairman or staff. 

53. Chair G. Wong:  Please do. 

54. J. McManus:  I don’t have my bylaw extracts with me, my apologies, but what is the front yard setback under 
RA3? 

55. C. Connolly:  49.21 feet. 

56. J. McManus:  50 feet give or take.  What was actually going through my mind was and again my apologies 
because I have never had the opportunity of discussing it with my client, would be if sewage disposal 
situation does allow it, on the southerly lot, if we could actually increase that even if it’s by way of covenant, 
it may be an option to alleviate some of the concerns that have been raised at the table. 

57. Chair G. Wong:  I’m not really too up on the laws on this what not there, I mean we are dealing with the 
application in front of me there, but I do stress that a good neighbor policy would be if you could work that 
out between you there, I think that would go a long ways there.  Mr. Irg, do you have any comments. 
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58. M. Irg:  It’s certainly something we could amend the covenant so that rather than it being restricted to 
vineyard or natural state, increase the setbacks on either the front or the front and the side to what, you 
know if you put it back whatever you guys decide would be appropriate.  So there’s an option to put, say 
make it a 100 foot setback, so you have, you maintain that 30 meters or 100 feet from the front of the 
property line back for no buildings.  You know, that is an option. 

59. E. McLellan:  Where is that house, where do you want to put it, located front, back, center? 

60. R. Milton:  Well that’s the problem you see because the actual septic area which was designated when we 
bought the property, pretty much right in the middle of the lot.  The septic on all 3 lots are in different 
positions right.  And on that one, on our own lot the position is more on the west, more on the Maebelle 
side.  So with the house, we would drive, drive up the driveway, we have to have the house would be pretty 
much central to the … 

61. E. McLellan:  I heard last week, I don’t know if there was any truth to this or not, that, that covenant for 
septics and that no longer apply.  You can apply to land titles and get it removed as long as you have a 
bonified person like Bowerman or someone that’s certified to do septics approve a different site. 

62. R. Milton:  Well, I assume from, from when we bought the property, and I looked at the land title acts come 
from when you first subdivided in 2005, there’s the subdivision was done in August and then in November 
2005, you applied for the sewage component of the.  They talk about one acre lot being left as a vineyard or 
as natural state. 

63. Chair G. Wong:  So for us to proceed there on this hearing what not there, I will ask that as neighbours, you 
try to work that out.  Is that okay to you? 

64. R. Milton:  So where does this take this.  This is before you take it to the directors or we have some. 

65. Chair G. Wong:  Mr. Irg, can you explain the process please. 

66. M. Irg:  Well I. 

67. R. Milton:  Well I’m familiar with the process so. 

68. M. Irg:  So following the public hearing it goes to the, it’ll be presented to the board, whether to proceed 
with 2nd and 3rd reading.  You know and then following that there’s the, it goes back to the board for 
adoption if that’s the process, you know, it gets the readings through each stage.  The concerns I’m hearing 
are around the covenant and you know, what happens on that one, the two, the space, it’s not a lot yet.  
What was originally going to be a lot in the initial subdivision with the property with the covenant on it.  I, 
the, Evan and Jim have suggested, you know, and additional setback, does that address your concerns? 

69. R. Milton:  I’d have to look but. 

70. C. Connolly:  Sorry to interrupt but can you just pull the microphone a little closer. 

71. R. Milton:  I’d have to have a look at that.  Sort of for actual sizing et cetera but off hand, I wouldn’t have, I 
wouldn’t have thought that the setback would allow for, for a building to be put back in there.  From where 
we had to have our, where we wish to site.  Where we’ve intended to site our, our building, I don’t think a 
setback from the adjoining land would work very well either.  So, now you’re talking about the neighbourly, 
getting together as neighbours, so this would, this is something for us to do between now and the 2nd 
reading, is that right?  Is that what your implying that should happen or? 

72. Chair G. Wong:  This will go forward tonight there and it will go before the board there as 2nd and 3rd reading 
and stuff like that there and you do have that time between neighbours there to try to come to some 
arrangement that is appeasable to you before adoption takes place.  And adoption would take place in 
approximately, what are our timelines on this? 
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73. C. Connolly:  Late July.  But, however, the Board, Glenn, I guess you would be turning it down based on, well 
I don’t want to put any words in your mouth or whatever but it would be easier if we could come to some 
solution now, so that Glenn as a director when he goes back to the Board, he has a clear direction to give to 
the rest of the Board members as to how do you want to proceed favourably or not favourably for the 
application.  So, I don’t know, do you need, do you require more information like background information as 
to why Evan is making those two new residential lots for, on his property, or are you pretty clear on that?  
Mike already went over the covenant issue and is that going to work for you and if it doesn’t, it kind of 
sounds like it is but then it doesn’t sound like it will work for you. 

74. C. Thompson:  Well, we want another week to think about it.  Up until a week ago, we were happy going 
along as we were. 

75. R. Milton:  We were happy going along making our plans and, and looking at everything but with this, 
changes everything in that respect.  I can see where, why Evan would want to make that residential, we can 
certainly understand where he’s coming from, his point of view, if he’s, if he’s removing this area down and 
reclassifying the to the winery and cidery so we’ve taken and that one taken out of A2 and not having a 
minimum lot size so.  And I know residential lots in the area are 0.6 acres if you, I mean their large plots to 
start off with so I can see where he is coming from that.  But our purpose of buying that piece of land was, 
was …. and that’s the only reason why we purchased that. 

76. Chair G. Wong:  Mr. McManus. 

77. J. McManus:  Thank you Mr. Chairman.  A couple of issues in terms of this, if I may, firstly I understand and 
certainly I concur in principle with Carla’s comments.  The problems I see flowing from that is whether in fact 
the status of this public hearing is upset as a consequence to that being deemed new information.  First and 
foremost.  Secondly, right from the get go, this area has been zoned under originally an A1 zone and 
certainly as an advent from my client’s use as a vineyard, it was transferred to A2.  It wasn’t the situation 
where it was under an exclusive winery or vineyard zone, it was under a blanket A2 which permits a raft, a 
very extensive raft of uses legally.  Thirdly, in terms of the actual draft bylaw itself.  When we actually had a 
look at this, there were two components in my opinion missing from that draft bylaw dealing with 
residential use component and also dealing with accessory buildings and uses.  We specifically asked the 
advisory planning commission to actually consider those as an omission which they did and I just wanted to 
be clear as far as this public hearing is concerned, that those two component uses were indeed reintroduced 
to the original draft bylaw. 

78. Chair G. Wong:  I believe they were. 

79. C. Connolly:  I’ll just verify that. 

80. Chair G. Wong:  Okay, thank you. 

81. C. Connolly:  So accessory buildings and uses was the concern right? 

82. J. McManus:  As well as residential.  There is no residential component to the original bylaw. 

83. C. Connolly:  So the following, so residential, a single family dwelling may be considered a primary use as 
well and an accessory building or use is a secondary. 

84. J. McManus:  Okay, thank you. 

85. Chair G. Wong:  It was addressed.  Thank you for bringing that up.  This was put forth to the advisory 
planning commission and they made recommendation that this go to the public hearing there and this is 
where we’re at now there and I’ll continue with the public hearing.  I will urge and ask you to see if you can 
talk as neighbours what not there and see if you can come to some solution.  Are there any other 
presentations from the public?  Seeing none, I would like to stress that the Board cannot receive any new 
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RF11008 
Members:  City of Port Alberni, District of Ucluelet, District of Tofino 

Electoral Areas “A” (Bamfield), “B” (Beaufort), “C” (Long Beach), “D” (Sproat Lake), “E” (Beaver Creek), and “F” (Cherry Creek) 

                                               APPENDIX “C” 

M E M O R A N D U M 
 
TO:     Russell Dyson, CAO and the Regional Board 
FROM:   Carla Connolly, Planner 
DATE:    May 24, 2012 
RE:     RF11008 McLellan Rezoning – 2787 Alberni Highway – Referral Responses 

Summary 
 
 

Referrals were sent to the agencies listed below and their summarized responses follow: 
o Vancouver Island Health Authority – Approval Recommended for reasons 

outlined below: 
 That formal application to the MoTI will trigger a referral to VIHA to 

ensure subdivision standards to protect public health can be met. 
o Ministry of Transportation & Infrastructure – Approval Recommended 

subject to a successful purchase and consolidation of road right of way. 
o Ministry of Agriculture – Approval recommended for reasons outlined 

below: 
 Property is not within the ALR 
 WC District would benefit farms in the area.  

o Ministry of Justice, Liquor Control & Licensing Branch – Approval 
Recommended, subject to the licensee first applying to LCLB for pre‐
approval if they intend on making any changes/alterations/expansion to 
the manufacturing building and/or retail store. 

o Alberni‐Clayoquot Regional District Building Inspection – Approval 
Recommended subject to fire and access to home be provided in case of 
emergency. 

o Cherry Creek Waterworks District – Approval recommended, subject to the 
District’s mainline remain protected by a registered legal easement and is 
kept clear of obstructions at all times. 

o Cherry Creek Volunteer Fire Department – Approval recommended, 
subject to the applicant being made aware of associated piping costs to 
provide water to the proposed lot fronting on Foulcer. 

o School District 70 – Interests unaffected. 
o Hupacasath First Nation – Interests unaffected. 
o Tseshaht First Nation – Interests unaffected. 

 
 
 
Carla Connolly, Planner 

3008 Fifth Avenue, Port Alberni, B.C. CANADA  V9Y 2E3  Telephone (250) 720‐2700   FAX: (250) 723‐1327 

231



REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1289 
 

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. P1289. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by: 
 
a. Adding section “101A Winery and Cidery (WC) District” and subsections to read as follows: 

 
101A  Winery and Cidery (WC) District 
 
This district provides for small acreage winery and cidery uses and associated onsite wine/cider 
production and retail. 
 
101A.1  Uses Permitted 
Lands, buildings and structures in WC District may be used for the following purposes only: 
 
101A.1.1 The following main uses: 
a) winery and cidery, provided that at least 0.8 hectares (2 acres) in area is under 

continuous cultivation as a vineyard or orchard on the same legal parcel, subject to all 
other applicable acts, regulations, and licensing requirements; 

b) agriculture, excluding intensive livestock; and, 
c) one single family dwelling. 

 
101A.1.2 The following secondary uses where a use listed in section 101A.1.1 exists on the 
parcel: 
a) outdoor seating or picnic areas; 
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b) sales of wine and cider produced on the farm and related products, provided that the retail 
area does not exceed 1,500 square feet; and 

c) accessory buildings and uses. 
 
101A.1.3  Conditions of Use 
a) All development must be in conformance with the requirements of the Liquor Control 

and Licensing Act, the Liquor Distribution Act and all other applicable regulations.  
b) All illuminated areas must have lighting placed in such a manner that direct rays of light 

are limited 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. 

 
 

b. By amending Section 200, Schedule II – Bulk and Site Regulations, to include the following line 
item: 
 

Zoning 
District or 
Use 

Minimum Lot 
Width (feet) 

Minimum Lot 
Area (Sq. ft.) 

Maximum 
Lot Coverage 

Minimum Setbacks 
(Feet) 

Maximum 
Height 
(feet) 

        Front Rear  Side   

WC  165  2.6 acres  15%  25  30  15  35 

 
 
c. By amending Section 4.3, Interpretation, to include “WC” on the line that references “A 

districts”. 
 
 
d. By amending Section 5.1, Designation of Districts, to include “Section 101A Winery and Cidery 

(WC) District” in the Rural Section. 
 
 
3. This bylaw shall come into force and take effect upon the adoption thereof. 

 
Read a first time this 25th day of April, 2012 
Read a second time this XXX day of XXX, 2012 
Read a third time this XXX day of XXX, 2012 
 
Adopted this XXX day of XXX, 2012 

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

BYLAW NO. P1290 
 

A BYLAW TO AMEND BYLAW NO. 626 
CHERRY 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 Cherry Creek Official Community Plan Amendment Bylaw No. 
P1290. 
 
 

2.  Schedule  B,  the  plan  map,  is  hereby  amended  by  re‐designating  a  portion  of  LOT  B, 
DISTRICT LOT 135, ALBERNI DISTRICT, PLAN 6542 EXCEPT PART IN PLANS 24882, 28052, 
2051RW  AND  VIP79994  from  “Lower  Density  Residential  Use”  to  “Agricultural  Use”  and 
designate  a  portion  of  PLAN  2051RW,  DISTRICT  LOT  135,  ALBERNI  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 April, 2012 
Read a second time this                        day of                            , 2012 
Read a third time this      day of      , 2012 
 
Adopted this         day of      , 2012 
 
 
 
 
__________________________________     __________________________________ 

Chairperson                   Chief Administrative Officer 
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REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1292 
 

OFFICIAL ZONING ATLAS AMENDMENT NO. 656 
 
 
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. P1292. 
 

2. Bylaw No. 15 of the Regional District of Alberni‐Clayoquot is hereby amended by: 
 

a) Rezoning a portion of LOT B, DISTRICT LOT 135, ALBERNI DISTRICT, PLAN 6542 EXCEPT 
PART IN PLANS 24882, 28052, 2051RW AND VIP79994 from Rural (A2) District to Winery 
and Cidery (WC) District as shown on Schedule ‘A’, which is attached to and forms part 
of this bylaw;  
 

b) Rezoning a portion of PLAN 2051RW, DISTRICT LOT 135, ALBERNI DISTRICT from Small 
Holdings (A1) District to Winery and Cidery (WC) District as shown on Schedule ‘A’, 
which is attached to and forms part of this bylaw; and  
 

c) Rezoning a portion of LOT B, DISTRICT LOT 135, ALBERNI DISTRICT, PLAN 6542 EXCEPT 
PART IN PLANS 24882, 28052, 2051RW AND VIP79994 from Rural (A2) District to 
Acreage Residential (RA3) 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 April, 2012 
Read a second time this 23rd day of May, 2012 
Read a third time this XXX day of XXX, 2012 
 
Adopted this XXX day of XXX, 2012 

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

Minutes of a Public Hearing held on Monday, June 4, 2012 at 7:00 pm at the Cherry Creek Community 
Hall. 

Present:  G. Wong, Director Area “F” Cherry Creek 
Staff:        M. Irg, C. Connolly, K. Gesner (Landworks Consultants) 
Members of the Public:  35 

1. Meeting called to order at 7:04 pm. 

2. The Chairperson (Director G. Wong) welcomes everyone and introduces himself, Mike Irg Manager 
of Planning and Development, Carla Connolly, Planner and Kelly Gesner of Landworks Consulting.  
He then asks M. Irg to explain the process to the audience. 

3. M. Irg:  Hi everybody, I just, a couple of housekeeping issues.  We have the microphones set up 
and we’re recording so it’s not actually an amplifying system, it’s a recording system and we’ll type 
the minutes up and present them to the Board so as we go through, we certainly ask everybody to 
come up and speak to the microphone.  The purpose of the public hearing is to get feedback and 
input from the residents.  Certainly any questions, we’ll try to answer them as you go along and 
ask the questions.  So again, I just ask people to come up to the microphone when we get to that 
point in the meeting.  Say your name and address and then questions and comments that you 
have on the community planning process.  And then I will read out the public hearing ad now. 

4. Chair G. Wong:  Please do. 

5. M. Irg read the Public Hearing ad as follows: 

NOTICE OF PUBLIC HEARING ELECTORAL AREA “F” – Cherry Creek 
   
A Public Hearing for residents and property owners within Electoral Area “F” will be held at the 
Cherry Creek Community Hall, 3720 Moore Road, Port Alberni, BC, at 7:00 pm on June 4, 2012 
to consider the following bylaw: 
 
Bylaw P1278 – Cherry Creek Official Community Plan 
 
The purpose of Bylaw P1278 is to repeal the Cherry Creek Official Community Plan Bylaw P626 
and adopt a new Official Community Plan. 
 
Bylaw P1278 contains a statement of objectives and policies respecting future land use for all 
properties within that part of Electoral Area “F” (Cherry Creek) as defined in Cherry Creek Map 
No. 1 Official Community Plan Area which forms part of Schedule “A” of Bylaw P1278.  
Objectives and policies are contained under a series of headings including: 
 
General Planning; Agricultural Use; Resource Use; Industrial Use; Commercial Use; Rural Use; 
Residential Use; Comprehensive Development; Community Service Use; Parks and Recreation 
Use; Heritage and Culture; Infrastructure; and Natural Environment and Conservation. 
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All persons who consider their interest in property affected by the proposed bylaw will be given 
an opportunity to be heard in matters contained in the bylaw. 
 
The Public Hearing for Bylaw P1278 is to be held by Director Glenn Wong, his 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 bylaw as set out in this notice. 
 
Interested persons may inspect the bylaw and relevant background documents at the Regional 
District of Alberni‐Clayoquot Office during normal office hours, 8:00 am to 4:30 pm, Monday 
through Friday, excluding statutory holidays, from May 25, 2012 to June 4, 2012 both inclusive.  
Any correspondence submitted prior to the Public Hearing should be directed to the 
undersigned. 
 

6. Chair G. Wong:  Thank you Mike.  The purpose of the hearing is to hear representations, written 
and verbal, from any person who believes their interest in property is affected by the proposal.  
The Regional Board will receive full minutes of the hearing before voting on the bylaw.  If the 
hearing is contentious, we will record it and produce a verbatim transcript.  If it is not, staff will 
take written minutes that summarize the issues raised.  Now, I’ll ask staff if you will read out any 
written submissions received prior to the hearing and any correspondence received ahead of time. 

7. M. Irg:  We haven’t received any correspondence from the public and we have copies of the agency 
comments (Appendix A), I won’t read through all of them, that are available and they will be 
attached to the minutes that will go to the full Board.  But we haven’t received any written 
submissions from the public yet. 

8. Chair G. Wong:  Thank you very much there.  I’d like now to introduce to you again, Mrs. Kelly 
Gesner, and perhaps you can explain this official community plan there, between you and Mr. Irg.  
So, Mrs. Gesner. 

9. K. Gesner:  I like to think I have a big voice but I don’t.  So, please let me know if you have trouble 
hearing me.  During the process developing the Cherry Creek. 

10. Member of the public:  Could you move the mic a little closer to your mouth please? 

11. Chair G. Wong:  Can you actually, is this mic on or is it just not an amplify mic? 

12. C. Connolly:  It’s not, it’s not. 

13. K. Gesner:  It is just for recording purposes. 

14. Chair G. Wong:  Thank you.  Would you like to walk out to the font there maybe? 

15. K. Gesner:  Yes, what I’ll do is I’ll get it from here. 

16. Chair G. Wong:  Ladies and gentlemen, perhaps after Mrs. Gesner gives her presentation, if there’s 
any questions there, please raise your hands there, and I’ll recognize you there, we have to try to 
answer any questions that you may have.  Mrs. Gesner. 

17. K. Gesner:  We met initially with the Cherry Creek Advisory Planning Committee and started the 
process of developing a revised copy of the existing community plan.  And then we had our first 
community open house on June 27th which was attended by at least 43 people, and I say at least 

241



P1278 – Cherry Creek Official Community Plan 
Public Hearing Minutes 

June 4, 2012
Page 3 of 12

 
because 43 people signed in.  So if you didn’t sign in, you didn’t get counted in the numbers.  The 
second community open house was held October, and there were at least 37 people there.  There 
were additional 5 written submissions during the process following the community meeting.  
People had the opportunity to fill out a comment sheet and leave that with us and 5 people did.  
Part of the process also was to send out the draft plan for early referrals and formal referrals and 
this is what was referred to just now.  I’ll just cover the changes that have been made to the 
community plan.  If you are familiar with the existing community plan, this will make a whole lot 
more sense to you.  First of all, we have expanded the plan area, so what you see on the smaller 
maps here is basically your existing community plan area but we’ve expanded the plan to 
encompass the entire electoral area.  And that is because there is some interest in doing some 
industrial and mixed use projects outside the existing plan’s boundary.  I’ve organized the plan into 
3 parts, part 1 is the background, part 2 goals, objectives and policies and part 3 is use of the plan 
and implementation.  Part 1 builds on the Alberni Valley background study which was undertaken 
by staff in 2010 and it includes an explanation of the purpose of the plan, provincial government 
requirements of a community plan, and definitions.  Part 2 includes the goals identified in the 
background study and the designations.  It also includes all of the objectives that relate to the goals 
and the policies that relate to the objectives.  New sections in the plan include, as Mike read off, a 
section on general planning objectives and policies, which include guidelines for home occupation 
or home based business where every single family is the principle use, guidelines for home industry 
on lots 2 hectares or larger with a screened buffer and a setback.  Minimum lot size of 1 hectare for 
subdivision purposes.  If you’re on individual water and sewer.  If you have communal water or 
sewer, you can subdivide into smaller lots.  One accessory dwelling unit or secondary suite or 
granny suite or a cabin if your lot is 0.4 of a hectare or more.  If it’s 0.8 of a hectare or more, then 
you can, you have the choice of an accessory dwelling unit or a manufactured home.  Added to the 
current section on transportation, sorry added transportation to this section on infrastructure.  So 
infrastructure now includes water, sewerage, roads, all of your basic infrastructure for a 
community.  Emphasis being on alternative modes of transportation, in other words what can you 
use other than a car or a truck, so focusing on ways of making easier for people to get out of their 
car.  Such as for example, roadside paths.  The current section entitled civic, public, and 
institutional uses is now called community services which includes hard services, sorry mostly soft 
services.  Infrastructure is hard services.  And, so like schools, churches, institutional uses.  We’ve 
deleted this section on the demonstration forest use, that’s no longer appropriate in your 
community plan now.  In addition to residential use, we’ve added a rural use, separate from 
residential where the minimum lot size is two hectares and there’s a comprehensive development 
designation which is new to the community plan and along with that, hand in hand with that goes a 
development approval information designation.  And there will be a bylaw that says what’s 
required in this development approval information area in order to have your plan considered.  So 
it’s basically a list of requirements and part of the reason for that is most of your territory, I would 
say almost all of it, has not been property surveyed, there are no, there’s no, sensitive ecosystem 
inventory which is done jointly by the province and the federal government.  Not done for your 
area.  There are no really good contours, we’re just using basically trim mapping.  So that, not very 
much is known about a lot of the areas in this part of the community.  The development approval 
information bylaw will say okay, we need to know this and this and this in order to figure out 
whether your development is appropriate or not.  And this designation is intended mainly for larger 
lots or mixed use developments or areas where part of the property is not developable or is a 
sensitive area.  The current section on recreational use, open spaces and parklands is now called 
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parks and recreation.  There is a new section entitled heritage and culture.  Environment is now 
called natural environment and conservation and that includes targets, policies, and actions as 
specified by the local government act now that must be in your community plan, must be in all 
community plans, with the goal of reducing greenhouse gas emissions within the community.  So 
that’s another reason for the emphasis on roadside paths and encouraging people, facilitating 
people getting out of their cars and either biking or walking if possible.  Development permit areas 
include, are included under implementation in part 3 and they include a list of exemptions, that’s 
new to your plan, so there, there is a list of about 12 or 13 things that are exempted from 
development permit areas.  And you have 3 development permit designations in this community.  
The first one is for riparian areas and in this plan, we’re distinguishing between major streams, 
streams being all water courses, brooks, creeks, et cetera.  So major streams are only the Alberni 
Inlet and China Creek.  Those are the only two.  All the others are minor streams so the difference 
is, if it is a major stream the development permit area is 30 meters from the high water mark, if it’s 
a minor stream its 15 meters.  And basically, that’s the distinction that wasn’t made, isn’t made in 
your current plan.  The riparian area designation is actually called environmental in the current plan 
and it doesn’t differentiate between major and minor streams.  The second development permit 
area is for areas that have some form of hazard associated with them whether it is land slippage, 
steep slopes, subsidence, erosion, flooding, and basically the idea is to make sure that any 
development within those areas is protected from the hazard.  And development permit 3 for form 
and character applies only to industrial, commercial, and multifamily buildings within the highway 
corridor.  So along Highway 4 and the Alberni Highway and the Port Alberni Highway.  And that 
basically summarizes the changes that have been made so. 

18. Chair G. Wong:  Thank you Mrs. Gesner there.  Before I entertain questions or not there, I would 
like to recognize Barb Deederly.  She was actually, and still is a sitting member of the advisory 
planning committee there and I can tell you she’s come to a lot of meetings that we’ve had, spent 
lots of hours on this plan with other advisory planning committee members there, and maybe I’ll 
just give you a quick overview of what we have discussed there.  Things that were important to us 
living out here in Cherry Creek as Kelly had mentioned there.  There is special attention to the 
Johnson Road corridor as we all see the expansion, the commercial, and how it interfaces with that 
rule there.  We all know there are changes taking place there so we want to definitely have strong 
wording on that there and to be able to have a say on how we want that to look there.  There was, 
as you mentioned there, protection of our watershed areas there, more designation to the riparian 
areas there.  Make sure they are not disregarded there by any means there.  And the continuation 
and strong wording designation of the industrial link mill site there.  We know we need industrial 
areas in the Alberni Valley, that certainly, we want to keep it there as it’s not going to be 
somewhere behind Johnson Road, or back there.  There are specific designations for that there.  
Having said that there, we’ve sometimes knew there’s encouragement of small based business, 
home based business.  And this is more of a hobby type business, not a full fledged manufacturing, 
your next door neighbor wouldn’t have that there but encouraging small business.  More of an 
entrepreneurship.  And I guess, maybe what the APC are number one on our list there was to keep 
the feel and the charm and the characteristics of rural area there.  This is Cherry Creek this is a rural 
area, we want to keep that there but we know there’s expansion taking place there and there’s 
growth there, and how do we control that there, so I applaud the APC, our Kelly there, and our 
planning staff there, and I think the plan is a good plan there.  But we will leave that up to you 
people there.  That’s, you live in the area there and encourage you to ask questions or comments 
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on this.  And the floor is open.  And if you would please, we need your name and your address 
please, you don’t want to come to the microphone at least loud and clear. 

19. E. Kleywegt:  My name is Ed Kleywegt and I’m wondering if your plan addresses water management 
and drainage in the area of basically, if there’s constrictions of natural flows and letting it get out to 
the inlet.  I think that there’s a few places in the Cherry Creek area where that should be looked at 
and addressed. 

20. Chair G. Wong:  Okay, thank you.  Mr. Irg would you like to respond to that? 

21. M. Irg:  Certainly, the development permit areas are dealing with a lot of the environmental aspects 
that way.  So certainly, you know, that’s how that’s dealt with as well as the natural hazards for the 
things that.  Somebody’s going to build so that would be along the steeper slopes, along the base of 
the Beauforts.  So that’s how we’re trying to address those things.  Specific developments will be 
also dealt with through the elements of subdivision through the subdivision process. 

22. E. Kleywegt:  Does that address historic constrictions that are out there? 

23. Chair G. Wong:  Do you have a specific example?  So I can get my head wrapped around this? 

24. E. Kleywegt:  Yeah, the drainage of the Hollies golf course is a prime example where there is 
culverting that restricts flow during snow melt and water, high water flow events.  So that’s a case 
where I’m kind of hoping the plan will look at addressing water management as well. 

25. Chair G. Wong:  The plan really doesn’t address that specific situation.  I’ll give you a little bit of 
background on that there, since I’ve been area director there, and a liaison with the owners of the 
golf course there, or course there is a concern when they had bought the golf course has been a 
concern and we all know there is water there.  There are other agencies who come into play here.  
The department of highways and the department of fisheries and oceans, believe it or not there.  
Because it drains into Roger Creek, sooner or later, that is a fish bearing stream and what the 
department of fisheries say, we don’t want any more flow coming out of the golf course to impede 
the salmon habitat in Roger Creek.  Having said that, the owner of Hollies is also working with his 
neighbours there along John Road and what not there, for some of those culverts there, and I 
believe that’s a dialogue between the neighbours themselves there.  It’s well, yes you can do that 
but it’s my land so I don’t want you to do that or not so that’s sort of an internal thing.  A neighbor 
to neighbor thing.  We realize it’s an issue but it doesn’t seem to be going anywhere fast on that.  
We’re leaving that up to the owner’s and proprietors of the golf course. 

26. E. Kleywegt:  Okay, no it would be nice if those historic problems could be addressed and when 
high water flow happens, it gets the chance to go where it wants to go right. 

27. Chair G. Wong:  Like I said earlier, I’ve talked to different agencies and I thought common sense 
would prevail here and there but their just hands up, no no no, you can’t do this and you can’t do 
that.  As I mentioned because of a salmon stream there, and also the culvert underneath Johnson 
Road, the Ministry of Highways and Transportation really has, does not want to entertain looking at 
replacing that culvert for a bigger one so, it’s going to take time. 

28. E. Kleywegt:  It’s not a maximum capacity at high water flow though. 

29. Chair G. Wong:  But I know between the proprietor and the neighbours there, there is continued 
dialogue going on there and I do wish them success in the future.  Name and address please. 
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30. ??:  I live by Hollies golf course.  He wants to sell lots for people to build houses on but that’s a 

swamp right. (???) be allowed to do that. 

31. Chair G. Wong:  He has not made an application to us yet. 

32. K. Gesner:  Perhaps I could go back a little bit and just cover the intent of a community plan.  It’s 
generally viewed as a kind of guiding umbrella document which looks into the future.  And 
theoretically, the local government act says you have to plan for five years of road.  Community 
plans tend to take now a longer and longer view, mainly because of issues such as water, drinking 
water, water for agriculture, and sewerage and sometimes conflicting uses that cause problems 
with drinking water because of lot sizes and sewerage issues.  So a community plan generally looks 
into the future and says where do we want to be come, how do we want to grow as a community 
and then once the community plan is in place, then the zoning bylaw is actually the working 
document that tries to make the community plan implementable.  So community plans don’t 
traditionally look at existing issues and try and figure out how to resolve them, that’s kind of like a, 
it’s beyond the community plan’s purview, it’s you need to get staff involved and mediate with 
people, as Glenn would say. 

33. E. Kleywegt:  That would be for new development here, you’re managing any water flow and 
riparian as well. 

34. K. Gesner:  Yes, so, as Mike said, the development permit areas will be one way of doing that using 
the designation for comprehensive development as another way, so these are ways that we try and 
ensure that the development doesn’t have a negative impact on the environment. 

35. Chair G. Wong:  Thank you.  Good questions.  Name and address please. 

36. T. Beaulac:  Tammy Beaulac, 5764 Tebo Avenue.  I have a question with regards to the ALR. 

37. M. Irg:  Excuse me, would you be able to come up to the podium because we are wanting to record 
this.  I’ll just move it around so that people can, move it back a little bit.  I’m sorry folks but we do 
want to provide a verbatim transcript to the Board and it is an important part of the process.  So I 
just ask you to, no that’s just fine.  I just ask that you come up. 

38. T. Beaulac:  No problem, I’m Mrs. Tammy Beaulac and I live on Tebo Avenue down here.  On Tebo 
Avenue, we have on one side of the road there’s property, homes, and the other side, to the best 
of our knowledge is agricultural land reserve land.  Now, how does someone go about, what my 
concern is, is that all of a sudden, that will no longer be Cherry Creek trail, it will all of a sudden be a 
subdivision.  Is that, is this something that is covered by a plan? 

39. Chair G. Wong:  Mr. Irg. 

40. M. Irg:  Certainly.  The community plan will set out whether it’s residential, rural, agricultural, or 
resource use.  So that’s, in that, with that in our community plan, it sets out minimum lot sizes or 
densities.  And there’s also our zoning bylaw which will set out the minimum densities.  So if 
someone is going to apply to rezone, they need to comply with the community plan.  Okay.  If it’s in 
the agricultural land reserve, they also have to get approval from the land commission before they 
can rezone or subdivide.  So even if it complies with the existing zoning for example, the land 
commission still has to approve, approve that. 

41. T. Beaulac:  So there is different above? 
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42. M. Irg:  Yes, there’s, agricultural land commission is a provincial, governed by provincial legislation 

and it overrides local government regulations.  However, if there is a change to require the 
community plan and or the zoning bylaw, there’s a public, a public hearing requirement and a 
public process.  Notifications surrounding neighbours that would go with it as well. 

43. T. Beaulac:  Oh, I see.  So if somebody did apply to have property removed from the ALR, we would 
still have a public meeting.  Not with you guys but. 

44. M. Irg:  If they apply to remove it from the ALR, there’s a public hearing or a public process in 
notification.  If it’s a subdivision within the ALR, and it complies with existing zoning, then there 
isn’t a requirement for that notification.  So it depends on what it is. 

45. T. Beaulac:  Say if they are subdividing it for other farms, that would be that.  Okay, good, I just 
didn’t want to wake up one morning to someone building a house in front of my house. 

46. M. Irg:  And it is important like you know, do check the maps with the area your concerned about 
what the designation is and that.  Okay. 

47. Chair G. Wong:  And I think what was said earlier there, in our official community plan we want to 
maintain the charm and characteristics of the rural.  It’s not going to be a Haggard subdivision out 
there.  There’s going to be minimum lot sizes. 

48. K. Gesner:  Also I would like to add to the, that this plan doesn’t change any of the designations 
that are in.  In other words, if your place is designated residential now, it will be residential as 
planned.  So there’s no change there.  The only changes there’s one, one property owner requested 
comprehensive development designation and then the new expanded area has designations on it 
now.  But otherwise your property is exactly as it is in the current plan. 

49. Chair G. Wong:  We had a question.  Mike, microphone please. 

50. K. Merry:  My name is Ken Merry.  I’ve got two questions.  The first one I noticed that there is a 
general increase in the population and development of the China Creek area that we live in up the 
hill here.  And I was wondering if there was any thought given to when the government will cut off 
our rural classification for tax purposes.  Because it makes a difference and is that taken into 
consideration? 

51. Chair G. Wong:  No and we cannot speak for the senior levels of government there.  Have not heard 
a peep on that at all.  Kelly have you? 

52. K. Gesner:  No, nothing. 

53. Chair G. Wong:  And I think the government doesn’t really want to take on, it would be a big can or 
worms for them. 

54. K. Merry:  Well, they’ve lifted it like in the Fraser Valley, all the regional districts have lost their tax 
break. 

55. Chair G. Wong:  We’re still under the same structure that we have been since regional districts have 
been formed. 

56. K. Merry:  So that may off but you don’t know about it.  The other one is classification of grow ops.  
Is that considered agriculture?  And how does it fit in to the acreage size?  Now, I’m talking about 
one, it’s legitimate from the medical point of view. 

57. K. Gesner:  That’s an interesting question. 
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58. Chair G. Wong:  I thought they were considered cash crops.  I’m sorry, I really don’t know, Mr. Irg, I 

don’t know anything about that. 

59. M. Irg:  And that is regulated by the province and the federal government and we don’t have 
jurisdiction over that. 

60. K. Merry:  Well they give them the permit to grow it and sell it but there’s lots of spin‐offs from it. 

61. M. Irg:  And that is something that we aren’t involved in as a local government. 

62. K. Merry:  So you, as far as a home business goes, or the acreage application. 

63. Chair G. Wong:  It would have to fit into zoning though. 

64. M. Irg:  It would have to fit into the zoning so.  For something that is legitimate like in an area, in a 
A zone, we allow for farming and greenhouses and those kinds of things I guess. 

65. K. Merry:  Sounds like it needs a little thought. 

66. Chair G. Wong:  Mrs. Theus please. 

67. H. Theus:  I’m Hanna Theus and I live here in Cherry Creek on Cherry Creek Road.  First of all I would 
say, this is a wonderful piece of work and I had a chance to read through all of it.  And it is really 
precise with everything.  The one thing I have, how much power do we have against the provincial 
government.  I speak more about the riparian zones towards waterways. 

68. M. Irg:  Do you want me to answer that? 

69. Chair G. Wong:  Go ahead, try. 

70. M. Irg:  Sure I’ll take that first crack.  Any provincial owned land or controlled land, we have a 
minimal amount of say over it.  And that applies for forestry land, crown land, crown owned land 
and it also applies to private managed forest.  There’s provincial legislation that regulates and limits 
what local government can do on there so we can’t prevent those kinds of regulations.  So, I think, 
that’s sort of the beginning.  If land is leased, for long term, 3 years or more, our local government 
zoning regulations would apply. 

71. H. Theus:  Then because, you know like, the government completed this is this part with the 
riparian zones.  Then the private logging companies come in and they reduce it to 5 meters.  This is 
not even the root system of one tree.  And you know, they don’t take into consideration trails at all.  
So even if we decided we want to keep the trails even on the way down to the canal too.  And we 
don’t have no power in stopping them to log everywhere. 

72. Chair G. Wong:  True enough.  And I will say that on a political level I guess, on my level, I have been 
having dialogue with provincial government there and some of the private land owners there, and 
a large portion of land owners there and bringing that issue forth.  Trying to work with them, work 
with government there to address a lot of concerns and that is basically what you’re talking about 
here, is the impact of the lands and how it impacts our water there.  So those dialogues are just 
starting and hopefully they will continue there and maybe brighter minds might come to an issue 
on this.  So there’s awareness out there but that’s at a political level what the official community 
plan there just addresses what we have there and riparian setbacks we have.  We are trying to take 
care of those areas there.  I understand your concerns which is senior levels of government have 
the say there. 
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73. H. Theus:  Years ago it was that the private forestry owner were standing under the same law than 

the crown land.  And it’s not.  It’s not and something is going on and we don’t have no control over 
it you know.  And when it comes to our water, that’s the worst part.  I hope it will work out. 

74. Chair G. Wong:  Like I say, the issue has been taken up at a political level. 

75. H. Theus:  Okay thank you. 

76. Chair G. Wong:  Thank you for your questions.  Any more comments or questions.  Please. 

77. M. Beaulac:  My name is Margaret Beaulac and I live just over here in this neighbourhood.  I guess 
that’s classified as residential, right? 

78. Chair G. Wong:  Yes. 

79. M. Beaulac:  Okay, I want to know if people are allowed to raise say like, at least a dozen chickens 
or more on those lots. 

80. Chair G. Wong:  Mr. Irg 

81. M. Irg:  Sure.  On some of those, our zoning bylaw regulates based on property size, the keeping of 
animals.  I’d have to look up exactly what it is so depending on the lot size, you’re allowed certain 
types of animals and certain numbers.  So it’s regulated that way.  It is something moving forward 
after the community planning process is done, we do want to review our keeping of animals bylaw 
and look at that but that’s down the road.  So for right now, we have the existing regulations in 
place.  If it is a concern, we respond to bylaw complaints on a case by case basis.  So you know, it 
becomes an issue if someone complains to us. 

82. M. Beaulac:  The lots are just 62 by 120. 

83. Chair G. Wong:  If you just give Mr. Irg a phone call at the office, he’ll be happy to follow up on that 
for you. 

84. M. Beaulac:  Okay, thank you. 

85. Chair G. Wong:  Ladies and gentlemen.  Any more questions and comments.   To the microphone 
please. 

86. ??:  I have a sort of whimsical comment, I want to say you printed this on the wrong colour paper.  
It’s green.  So green it’s got one point, now you’re going to encourage bike racks at commercial 
establishments, I’m on policy 15 2.9 and as you and I were discussing Glenn, you’re going to 
encourage non‐motorcycle forms of transportation including walking, bicycling, public transit, et 
cetera et cetera, but you missed one didn’t you Glenn.  How about skateboards? 

87. K. Gesner:  And horses. 

88. Chair G. Wong:  That’s a totally different class of animal, skateboards there.  We’ll have to deal with 
that in the future.  Thank you. 

89. T. Biamonte:  Tony Biamonte, Renton Road South.  I’m a little concerned with the home industry.  I, 
you have a setback of 30 meters.  Depending on what the industry is, that could be just totally 
ineffective.  You know, if someone were to open a power saw shop or a body shop or something 
like that.  I think the noise would be pretty annoying and your property value, I think would 
plummet.  And the other concern is who would enforce the rules? 

90. Chair G. Wong:  Good questions, thank you.  Mrs. Gesner, Mr. Irg. 
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91. K. Gesner:  The home based industry is not redesignating property from residential or rural to 

industrial.  The whole idea is to encourage fledgling or incubating industries where you’re just 
starting up, seeing whether or not you are actually going to be able to make a living at it, but once 
you get to a full‐grown industry and start hiring more than 2 people, you should be looking for an 
industrial site or rezoning to industrial if your current site, you feel is appropriate.  But the idea is 
not to convert residential properties into industrial properties. 

92. T. Biamonte:  That still wouldn’t resolve the issue of excessive noise or. 

93. K. Gesner:  True but there are other ways of dealing with noise.  You can, do you have a noise bylaw 
now? 

94. M. Irg:  Yes.  So, yes I think to add on this, we introduced this into the community plan to get 
feedback and generally through the consultation we have done, people have been positive.  We’ve 
certainly heard concerns like you have, like you have raised.  It still has to be brought into the 
zoning bylaw and so the zoning bylaw needs to be rewritten to allow for the home industries and 
that’s where we would put the conditions on the types of things that could be done and sort of 
how you would control the noise issues.  And its also sort of looking around the community in the 
valley sort of trying to take into account and recognizing that there are things going on out there 
that are business in nature, so we want to legalize them and provide some security for what’s 
already going on out there and set some limits I think.  And as far as enforcing it, it would be the 
regional district enforcing it.  We do have a noise bylaw now.  And then, just like if there’s any 
contravention of a land use or zoning bylaw now, the regional district responds to those complaints 
and investigates them and if it warrants and the Board directs us to, we would proceed with 
enforcement action on those properties.  So there’s more to come around the home industry and 
also the secondary suites because that has to be written into the zoning bylaw and certainly, 
moving forward, I would encourage everybody to look for those ads and be involved in that 
process.  So that’s how we’re dealing with that so. 

95. T. Biamonte:  Shouldn’t it be dealt with in a manner like a variance where all the neighbours that 
could be affected would have a say in whether a certain business gets going or not? 

96. M. Irg:  It could be along there, that line but we were looking at a sort of trying to recognize there’s 
a certain lot size, what’s a certain lot size that’ appropriate to have a home based, you know 
industry or business outside, you know outside the actual house itself so if that somebody would 
takes place in the shop. 

97. T. Biamonte:  Right, but you, you make up somebody invests a heck of a lot of money and all of a 
sudden the neighbours are upset. 

98. M. Irg:  Then that’s why it’s important when we write the zoning bylaw, that we set appropriate 
limits so that it’s not full‐on industrial as Kelly said.  That’s not what’s envisioned, it’s just sort of on 
a small scale and no noise and that’s where, that’s where.  Once, if this bylaw is adopted, it doesn’t 
mean that home industry is now allowed, we still have to do the zoning bylaw and write the 
specific rules and regulations around home industry before anything would be legal. 

99. Chair G. Wong:  And just to add onto that there, this was brought forth by the public.  That they 
wanted to see some language around this there but I also asked planning staff, if said if we’re 
encouraging home‐based business up there, maybe it’s time to look at business licences so that 
we’ll be able to have some monies for enforcement and regulation and what not there.  I asked 
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APPENDIX “A” 
CHERRY CREEK VOLUNTEER FIRE DEPARTMENT 

 
From: Mike Sparrow [mailto:ccvfd@shaw.ca]  
Sent: May 8, 2012 2:17 PM 
To: 'Kelly Gesner' 
Subject: RE: Cherry Creek OCP Official Referral 
 
Hi Kelly, 
 
Thanks for the information. I see nothing in this report that concerns me at this time. 
 
Regards, 
 
Mike 
 

PORT ALBERNI PORT AUTHORITY 
 

From: David McCormick [mailto:DMcCormick@alberniport.ca]  
Sent: May 9, 2012 8:31 AM 
To: Kelly Gesner 
Subject: RE: Cherry Creek OCP 
 
Hello Kelly, 
We have no further comments. 
Thanks, 
Dave 
 

David A. McCormick, MBA 
Manager of Property & Community Relations  

Port Alberni Port Authority  

Phone:  250-723-5312  
Fax:    250-723-1114  
Cell:       250-731-5819 
Email:  dmccormick@alberniport.ca 
 
Help the Alberni Valley own its Junior A hockey team.   
For details, please go to: www.portalbernijuniorhockey.com 
Our Community - Our Team - Our Commitment 

Please consider the Environment before printing this email 
 

MINISTRY OF ENVIRONMENT 
 
From: Baldwin, John FLNR:EX [mailto:John.Baldwin@gov.bc.ca]  
Sent: May 7, 2012 3:58 PM 
To: Carla Connolly 
Subject: RE: Cherry Creek OCP Official Referral 
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The potential dam failure inundation area downstream of Lacy lake Dam should be recognized – you are advised to 
contact the Cherry Creek Waterworks District (dam owners) for details on this dam and downstream consequence 
studies. 
 

TSESHAHT FIRST NATION 
 
From: Darrell Ross [mailto:dross@tseshaht.com]  
Sent: May 16, 2012 10:34 AM 
To: Carla Connolly 
Subject: RE: Cherry Creek OCP Official Referral 
    
The Tseshaht First Nation has now completed a comprehensive review of your Cherry Creek OCP 
 
The proposed development in your referral was reviewed to assess potential effects on aboriginal rights and title.  The 
review took into consideration Tseshaht’s traditional and current use, previous archaeological work, comments from 
Tseshaht community members, local knowledge, and specifics about the site location. 
Based on the location, size and type of activities outlined in the proposed development, Tseshaht do not have any 
known concerns that need to be addressed.  However, in the event that the nature and scope of the proposed 
development changes additional review and consultation will be required.  Or, if previously unidentified cultural 
heritage resources/archaeological sites are found during development, our office should be contacted immediately. 
 
Thank you for your attention to these comments.   
 
Darrell Ross             
Research and Planning Associate 
‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 
Tseshaht First Nation 
Phone: 250‐724‐1225 
Fax: 250‐724‐4385 
Cell: 250‐720‐9409 
 

Address: 5091 Tsuma‐as Drive
Port Alberni, BC 
V9Y 8X9 
Website: http://www.tseshaht.com 
 

 

252



 
MINISTRY OF FORESTS, LANDS AND NATURAL RESOURCE OPERATIONS 

 
From: Gereb, Attila FLNR:EX  
Sent: Friday, March 2, 2012 1:00 PM 
To: Ross, Calvin D FLNR:EX 
Cc: Richir, Gilbert C FLNR:EX 
Subject: RE: Cherry Creek OCP Official Referral 
 
Hi Calvin, 
 
I had read the Cherry Creek Community Plan, and here are my comments: 
The plan touches forestry related concerns in the following sections (my comments are in black): 
Let me know if you need more clarification on my comments 
 
2.3 Land‐Use Designations 
5.0 resource use objectives and policies 
15.0 Natural Environment & Conservation 
16.0 Implementation, 16.4 Riparian Area Protection 
 
Here are extracts that I found relate to activities that are also of interest for our ministry: 
 
In general it proposes to protect water courses, environmentally sensitive areas, riparian courses. 
Has provisions for wildfire interface between forested land 
Policy 3.2.20 encourages preservation of natural features such as streams, lakes and wetlands... 
Policy 3.2.21 encourages land‐use patterns that do not compromise the ecological integrity... 
3.2.22... road systems ... in keeping with the natural environment,.. 
4.2.4. ...interim use of agriculture lands for forestry, silviculture... 
 
I wonder if the reference to the road systems will not interfere with road design???  
 
5.2.1...maintain and foster viable and sustainable forest activities 
5.1.2 retain significant tree cover ... around drinking water sources. 
 
5.2.5 urge the use of private and Crown lands be conducted in a manner that does not jeopardize the ... water quality,.... 
and minimise deforestation. 
5.2.6 encourage the provincial government to develop resource policies and regulations that ensure and support 
sustainable forest practices and protect drinking water ... on all privately‐owned forest land  
5.2.7 encourage the ministry responsible for forests, major forest companies, community forest operators and small‐
scale logging operators to utilize best forest management and harvesting practices to ensure sustainable forest resource 
base while preserving local water resources and other significant environmental features. 
 
14.00 Infrastructure 
Water .... use of Crown lands should be conducted in a manner that does not jeopardise existing and future water 
quality, flow and supply 
 
Policy: 14.2.4 collaborate with resource land owners and the provincial resource agencies to determine the feasibility of 
developing watershed management plans for watersheds that provide drinking water and water for agriculture.... 
Policy 14.2.8 encourage the provincial government to develop forest policies and regulations  that ensure and support 
sustainable forest practices and protect drinking water on all privately‐owned resource lands 

There are already watershed in the planned area, and the plan does not reference them instead is proposing to 
“determine the feasibility” of developing “more” watershed management plans....  
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Here is an extract from our Objectives Matrix: 

Existing community watersheds and objectives established under Sec. 41 (8) and Sec. 41 (10) of the Forest Practices 
Code (FPC) are grandparented to FRPA 

 A list of community watersheds grandparented for the SIFD area can be downloaded from the FTP site. 
Note that the table lists also the cancelled and the pending cancellation watersheds.  

 Maps of the SIFD community watersheds can be downloaded from the FTP site,  
 A Summary Map can be downloaded from the FTP site,  

 
Policy 15.2.1 Protect the environmental integrity of the natural resources including lakes, wetlands, rivers and streams 
Policy 15.2.2 Protect known sensitive ecosystems, wildlife and wildflow habitat, and environmentally‐sensitive areas. 
Policy 15.2.15 Encourage the users of Conservation Data Centre mapping to identify the existence of any endangered 
species or species at risk in order to protect them when planning and implementing development plans 
 
All in the plan the word “Encourage” is used that has good intention to the sound of it, however as a Policy I wonder 
what it actually means and how you enforce a policy of “encouragement”? 
 
Section 16.4 is about riparian areas protection and it is of a substantial length of 2 ½ pages. 
It classifies streams as “Major” and “Minor”. 
Only the China Creek is classified as “river or major stream” proposed to have a 30 m “setback”  
The rest of the “minor streams” are to have a 15 m “setback” 
 
My comment is that on Crown land we have a Riparian Management classification that is different from what the Plan is 
proposing. I wonder if the proposed “setback” are not to small for the streams listed as minor: Cherry Creek, Cold Creek, 
Kitsuksis, Cowley, Rogers, Platzer, Owatcher, Ship, Borden, McFarland, and all unnamed or not listed creeks. 
See below the FPPR classification and the associated Riparian Management areas. 

V. Requirements in FPPR for fish are:  

A person who prepares a forest stewardship plan (FSP) may include results for the objectives set out in Sec. 8 (FPPR) or 
may instead choose to conform to the requirements set out in Sec. 47 to 53 of the FPPR.  

These requirements (default results and strategies) include:  

Division 3 - Riparian Areas  

Sec. 47 (FPPR), Stream riparian classes  

"(1) In this section, "active flood plain" means the level area with alluvial soils, adjacent to streams, that is flooded by 
stream water on a periodic basis and is at the same elevation as areas showing evidence of  

(a) flood channels free of terrestrial vegetation,  

(b) rafted debris or fluvial sediments, recently deposited on the surface of the forest floor or suspended on trees or 
vegetation, or  

(c) recent scarring of trees by material moved by flood waters.  

(2) A stream that is a fish stream or is located in a community watershed has the following riparian class:  

(a) S1A, if the stream averages, over a one km length, either a stream width or an active flood plain width of 100 m or 
greater;  

(b) S1B, if the stream width is greater than 20 m but the stream does not have a riparian class of S1A;  
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(c) S2, if the stream width is not less than 5 m but not more than 20 m;  

(d) S3, if the stream width is not less than 1.5 m but is less than 5 m;  

(e) S4, if the stream width is less than 1.5 m.  

(3) A stream that is not a fish stream and is located outside of a community watershed has the following riparian class:  

(a) S5, if the stream width is greater than 3 m;  

(b) S6, if the stream width is 3 m or less.  

(4) Subject to subsections (5) or (6), for each riparian class of stream, the minimum riparian management area width, 
riparian reserve zone width and riparian management zone width, on each side of the stream, are as follows: 

Riparian Class Riparian Management Area (m) Riparian Reserve Zone (m) Riparian Management Zone (m) 

S1-A  100  0  100  

S1-B  70  50  20  

S2  50  30  20  

S3  40  20  20  

S4  30  0  30  

S5  30  0  30  

S6  20  0  20  

(5) If the width of the active flood plain of a stream exceeds the specified width for the riparian management zone, the 
width of the riparian management zone is the outer edge of the active flood plain. 

(6) The minister may specify a riparian reserve zone for a stream with a riparian class of S1-A if the minister considers 
that a riparian reserve zone is required. 

(7) The riparian reserve zone for a stream begins at the edge of the stream channel bank and extends to the width 
described in subsection (4) or (6).  

(8) The riparian management zone for a stream begins at  

(a) the outer edge of the riparian reserve zone, or  

(b) if there is no riparian reserve zone, the edge of the stream channel bank,  

and extends to the width described in subsection (4) or (5)."  

Ati 

Attila (Ati) Gereb, R.P.F. 
Resource Management 
South Island District Office 
Ministry of Forests, Lands and 
Natural Resource Operations  
4885 Cherry Creek Road  
Port Alberni, BC, V9Y 8E9  
Tel.: 250-731-3028  
Fax: 250-731-3010 
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REGIONAL DISTRICT OF NANAIMO 

 
From: Thompson, Paul [mailto:PThompson@rdn.bc.ca]  
Sent: March 9, 2012 8:40 AM 
To: Carla Connolly 
Subject: RE: Cherry Creek OCP Official Referral 
 
Carla, 
We have reviewed the Cherry Creek OCP and the RDN will not be providing any comments. 
 
Paul Thompson 
Manager of Long Range Planning 
Regional District of Nanaimo 
Tel: 250-390-6510 
Email: pthompson@rdn.bc.ca 
 

MINISTRY OF FORESTS, LANDS AND NATURAL RESOURCE OPERATIONS 
 
From: Henigman, Margaret FLNR:EX  
Sent: Monday, March 5, 2012 2:42 PM 
To: Nap, Nancy R ENV:EX 
Subject: Cherry Creek, ACRD OCP 
 
HI Nancy;  Can you please pass this along to whoever sent us the Cherrry Ck OCP draft?  Thanks.  
 
I had a quick look through the Cherry Ck OCP referral and was very pleased!  Well done ACRD and the community or 
Cherry Ck for adopting measures to protect local streams.  Just a few comments: 
 
p. 25 middle para – I’m assuming “water systems” refers to water supply systems – as in potable water? 
p.29 exemption vii c) suggest you include wording similar to d) “in accordance with the Water Act” ‐ there are 
emergency provisions in the Act however a Water Notification (after the fact), assuming the work is genuinely an 
emergency, would still be required. 
p.29 exemption vii e) if within 30m of a fish bearing stream they may need DFO approval for tree limbing and pruning.  
We don’t as a rule recommend topping as this shortens the life of the tree and creates more hazards than is solves. 
p.29 16.4 RAP – I’m assuming that first line of text is missing  the provincial “Fish Protection Act” 
p. 30 16.4 Category – to be consistent with the RAR you would provide a 30m DP around lakes and wetlands – especially 
on the south side. 
 
Other than that the “RAR” provisions look fine.  I was surprised that there are no protection buffers for at risk species 
and nest trees of species protected under Section 34 of the Wildlife Act.   However when I looked at the WITS data for 
this area it seems there may only be two nest trees currently in the inventory and these appear to be within the TFL. 
 
Anyway well done ACRD! 
 
Maggie Henigman, MA, CCEP 
Ecosystems Biologist 
Ministry of Forests, Lands and Natural Resource Operations 
West Coast Region 
250‐751‐3214 
margaret.henigman@gov.bc.ca 
Fax: 250-751-3208 
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MINISTRY OF AGRICULTURE AND LANDS
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PRELIMINARY COMMENTS 
 

MINISTRY OF FORESTS, LANDS AND NATURAL RESOURCE OPERATIONS 
 
From: Richir, Gilbert C FLNR:EX [mailto:Gilbert.Richir@gov.bc.ca]  
Sent: September 13, 2011 11:55 AM 
To: Carla Connolly 
Subject: RE: Cherry Creek OCP Update 
 
Hello Carla, 
 
I have reviewed the draft Cherry Creek OCP on behalf of the South Island Natural Resources District. 
I see no issues or have concerns with the text of the plan.  I am encouraged to see that the plan affirms sustainable 
resource management, notably forestry, as a land use that is integral to the community. 
If you have questions about my response or wish to discuss forest management and the OCP, please contact me.  
 
Gilbert Richir, R.P.F.  
Stewardship Forester  
South Island Natural Resource District 
BC Ministry of Natural Resource Operations  
Ph:   250 731 3038  
Fax: 250 731 3010  
 

VANCOUVER ISLAND HEALTH AUTHORITY 
 
From: Gibson, Glen [mailto:Glen.Gibson@viha.ca]  
Sent: September 9, 2011 10:07 AM 
To: Carla Connolly 
Subject: RE: Cherry Creek Official Community Plan Update 
 
Looks fine. 
 

Glenn J. Gibson  
Land Development  
Environmental Health Officer  
250 947 8222 ext.39186 
fax 250 947 8223 
glen.gibson@viha.ca  
 

 
 

MINISTRY OF COMMUNITY, SPORT AND CULTURAL DEVELOPMENT 
 
From: Mezynska, Urszula CSCD:EX [mailto:Urszula.Mezynska@gov.bc.ca]  
Sent: September 8, 2011 3:14 PM 
To: Carla Connolly 
Subject: RE: Cherry Creek OCP Update 
 
Hi Carla: 
 
Thank you for referring the Cherry Creek Official Community Plan Bylaw update to the Ministry of Community, Sport and 
Cultural Development (MCSCD) for comment.   Please consider this email as MCSCD’s response to your referral.   
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As you may know, due to our role in the bylaw approval process, MCSCD does not generally offer comments at the 
referral stage.  The following are some current processing considerations, which I am sure you have received from the 
Ministry before, in response to previous requests.  Please let me know if you have any questions on the notes below.     
 

 Please ensure that you have referred this bylaw to the appropriate ministries and agencies and that you provide 
a record of the results of your referral efforts with your bylaw submission (i.e. no comment received, resolution 
of concerns/objections).   
 

 Prior to submitting your bylaw for approval, you may wish to review whether or not Ministerial approval is 
needed for your bylaw application under the Local Government Act Section 913(3) and the Regional District 
Bylaw Approval Exemption Regulation No. 279/2003 (Regulation).  Here is a link to the planning circular on the 
Regulation. http://www.cd.gov.bc.ca/lgd/intergov_relations/planning_circulars/cir0301.htm.  
 

 The Ministry expects you to follow the actions for First Nations consultation as outlined in the Interim Guide to 
First Nations Engagement on Local Government Statutory Approvals (Guide). The information you provide with 
your bylaw approval request will be reviewed for First Nations consultation.  Please complete and initial 
Appendix F of the Guide and include as part of your bylaw submission.  Here is the link to the Guide.   
http://www.cscd.gov.bc.ca/lgd/library/First_Nations_Engagement_Guide.pdf 
 

o To help identify First Nations who have/may have rights or title on the land base, the provincial 
Consultative Areas Database (CAD) now has a public map service component for use by local 
government. The CAD Public Map Service is an interactive mapping tool. Please be sure to check the 
CAD and to keep a record of your findings. Here is the link to the CAD. 
http://webmaps.gov.bc.ca/imfx/imf.jsp?session=673103456444&sessionName=Consultative%20Areas%
20Database%20Public 
 

 You may also wish to consider the commitment your regional district has made by signing the Climate Action 
Charter, specifically in the area of developing compact, complete communities.  Specifically, since this is an 
Official Community Plan update or amendment, please ensure that the bylaw meets the requirements of Local 
Government Act Section 877(3) ‐ targets, policies and actions for the reduction of greenhouse gas emissions. 
 

Finally, if you are aware of conflicts or concerns that may arise with other provincial agencies or First Nations because of 
this bylaw application, please feel free to contact me to discuss in further detail.  
 
Regards,   
Urszula. 
 
Urszula Mezynska 
Senior Policy Analyst 
Intergovernmental Relations and Planning Division 
Ministry of Community, Sport and Cultural Development 
Phone: 250 952-6582 
 

MINISTRY OF FORESTS, LANDS AND NATURAL RESOURCE OPERATIONS 
 
From: Wallace, Bonita FLNR:EX [mailto:Bonita.Wallace@gov.bc.ca]  
Sent: September 7, 2011 10:33 AM 
To: Carla Connolly 
Subject: RE: Cherry Creek Official Community Plan 
 
I believe that our interests are unaffected at this time. 
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MINISTRY OF FORESTS, LANDS AND NATURAL RESOURCE OPERATIONS 
 
From: Henigman, Margaret FLNR:EX [mailto:Margaret.Henigman@gov.bc.ca]  
Sent: August 17, 2011 11:38 AM 
To: Carla Connolly 
Subject: Cherry Creek OCP 
 
Hi Carla;  Three cheers for deciding to implement a RAR equivalent bylaw!!  I have just a few comments on your Cherry 
Creek OCP draft.  I only reviewed the Parks and Environmental sections. 
 
p.19  
12.2 Policy 12.2.3 – Note that to reduce the optics of conflicting objectives linear trail systems should be located outside 
streamside protection areas.  While I can appreciate that formalizing trail systems can reduce wide spread damage to 
forested ecosystems, increasing access in riparian zones is not always appropriate in terms of maintaining healthy 
functioning ecosystems and fish habitat.  
 
p. 22  
15.0 Natural Environment – we acknowledge the RD in applying RAR equivalent bylaws. 
 
p.23  
15.2 Do the policies of the RD extend to the protection of species at risk? 
 
p.27  
16.3 DP Exemptions  

vi. re: invasive plants – suggest for consistency you incorporate the Coastal Invasive Plant Committee priority 
plant list for Vancouver Island: http://coastalinvasiveplants.com/invasive‐plants/priority‐plants  

                vii. and X  ‐ the need for a certified arborist assessment to determine if a tree is a hazard.  Just a note that if the 
tree lies within a sensitive riparian zone the landowner may also need an authorization from DFO for the removal of 
such a tree.  Typically the tree would need to be shown to pose a hazard to life and limb outside the riparian setback.   
                ix. – I do not recommend going with this exemption.  Most of the existing, old RCs do not meet today’s 
understanding of the needs of fish habitat and are unenforceable.  Much better to go with your bylaw to protect RAR 
equivalent setbacks. 
                x. – further to the above on hazard trees, determination of the hazard would require a certified arborist report 
and authorization from DFO if inside a sensitive riparian setback. 
 
p. 28       
xvi. – This does not agree with other statements in the text indicating that DPA 1 would be consistent with RAR.  Trails 
do not belong inside sensitive riparian habitats, but if proposed then a DFO authorization would be required. 
 
16.4 DPA 1  
Category – Note that the designation of a 15m DPA on your smaller streams is not consistent with RAR, especially if you 
are saying that a qualified biologist assessment would establish a smaller setback within that, which would be 
covenanted.  RAR states that all streams contributing to fish habitat are to be delineated with a 30m riparian assessment 
area whether or not fish are immediately on site.  This area would be assessed for a somewhat smaller setback, 
depending on the resource values and morphology of the stream – within the RDs where RAR applies we have 
established the methodology the qualified biologists must apply.  An alternative would be for the ACRD to pre‐designate 
15 and 30m setbacks on your streams similar to what the City of Nanaimo did, but this would require on the ground 
mapping all streams to confirm if that is biologically defensible and this should give no option for a reduction without 
DFO authorization.  
 
Guidelines 
p.29  
i. – suggest removing “where possible” – this wording leads to interpretive inconsistencies. 
ii. – first bullet  ‐ this should read “high water mark” – not “natural boundary”. 
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v. – we acknowledge your interest in maintaining a 30m minimum buffer (Note that this may not be inconsistent with 
your earlier approach of applying 15m on smaller streams )  Suggest you add the word “vegetated” before minimum 
buffer. 
 
That’s it!  Thanks Carla, for sending this along for review.  The qualified professionals will need to understand that, 
because of the way the legislation was written, they won’t be able to load their reports onto the RAR Notification 
System but we definitely support the ACRD in taking this approach.  I wish you all the best in implementing your “RAR” 
bylaw and please don’t hesitate to call if you need help sorting this all out.   
                 
Cheers! 
 
Maggie Henigman, MA, CCEP 
Ecosystems Biologist 
Ministry of Forests, Lands and Natural Resource Operations 
West Coast Region 
250‐751‐3214 
margaret.henigman@gov.bc.ca 
Fax: 250-751-3208 
 

MINISTRY OF TRANSPORTATION AND INFRASTRUCTURE 
 
From: Silbernagel, Tim TRAN:EX [mailto:Tim.Silbernagel@gov.bc.ca]  
Sent: September 2, 2011 11:33 AM 
To: Carla Connolly 
Subject: RE: Cherry Creek OCP Update 
 

Good morning Carla.   The Ministry of Transportation and Infrastructure (MOTI) has reviewed 
the Draft Cherry Creek OCP and has the following comments: 
 
Parts 3.2.16 and 9.2.7:  How is the ACRD dealing with existing zoning if a parcel is less than 1 
ha?   Are they planning to oppose applications that meet zoning based on policy? 
 
Part 12.2.5: Development of an access to water within a public road dedication will require a 
Permit or License from the Ministry of Transportation and Infrastructure. 
 
Part 13.2:  Archaeology Branch has a policy in place for subdivisions.  See attached. 
 
Part 16.5 DPA II: – Revise potential landslide hazard wording to reflect the most recent version 
of the “APEGBC Guidelines for Legislated Landslide Assessments for Residential Developments 
in BC”.  See  attached. 
 
Parts 7.0, 11.0, 14.2.10 and 16.6 DPA III:  These parts refer to Highway 4A.  Highway 4a is 
located in Coombs/Errington.  References to 4A should be amended to read Port Alberni 
Highway or Redford Road. 
 
 
Tim Silbernagel  
Development Approvals Technician  
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MINISTRY OF AGRICULTURE AND LANDS
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REGIONAL DISTRICT OF ALBERNI‐CLAYOQUOT 
 

BYLAW NO. P1278 
 

A BYLAW TO ADOPT THE CHERRY CREEK 
(ELECTORAL AREA F) OFFICIAL COMMUNITY PLAN 

 
WHEREAS Section 876 of the Local Government Act empowers the Board to adopt one or more community plans for one 
or more areas, by bylaw; 
 
AND WHEREAS the Board has consulted in accordance with Sections 879 and 881 of the Local Government Act; 
 
NOW THEREFORE the Board of the Regional District of Alberni‐Clayoquot in open meeting assembled enacts as follows: 
 
1. This Bylaw is applicable to Electoral Area F (Cherry Creek) of the Regional District of Alberni‐Clayoquot.  

 
2. The community plan, including objectives, policies, and plan maps 1, 2, 2A, 3, 3A, 4, and 4A attached as Schedule “A” 

to this Bylaw constitutes the Official Community Plan of the area referred to in Section 1. 
 

3. If any schedule, section, subsection, sentence, clause, or phrase of this Bylaw is held to be invalid by the decision of 
any court of competent jurisdiction, such decision shall not affect the validity of the remaining portions of this 
Bylaw. 
 

4. This Bylaw may be cited as the “Regional District of Alberni‐Clayoquot Cherry Creek (Electoral Area F) Official 
Community Plan Bylaw P1278, 2012. 
 

Cherry Creek Official Community Plan Bylaw No. 626 is hereby repealed. 
 
Read a first time this 22nd day of February, 2012 
Read a second time this 25th day of April, 2012 
Read a third time this XXX day of XXX, 2012 
 
I hereby certify this to be a true and correct copy of Bylaw P1278 as read a third time by the Board of the Regional 
District of Alberni‐Clayoquot on the XXX day of XXX, 2012. 
 
 
 
 
___________________________________________ 
Chief Administrative Officer 
 
Approved by the Minister of Community, Sport and Cultural Development this XXX day of XXX, 2012 
 
Adopted this XXX day of XXX, 2012 
 
 
 
 
________________________________    _______________________________ 
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 24th day of August, 2011 
Read a second time this 9th day of May, 2012 
Read a third time this 9th day of May, 2012 
 
Adopted this XXX day of XXX, 2012 

 
 
 
 
 
_____________________________________  ____________________________________ 
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. P1281. 
 

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 24th day of August, 2011 
Read a second time this 9th day of May, 2012 
Read a third time this 9th day of May, 2012 
 
Adopted this       day of           , 2012 
  

 
 
 
 
_____________________________________  ____________________________________ 
Russell Dyson, CAO          Chair of the Regional Board 
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